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1 Einleitung

Der deutsche Wohnungsmarkt steht seit mehreren Jahren unter erheblichem
Druck. Insbesondere in Ballungsrdumen besteht ein hoher Bedarf an neuem
Wohnraum, wahrend die Bautatigkeit gleichzeitig deutlich zurtickgeht. Zwischen
2011 und 2022 wurden in Deutschland durchschnittlich rund 340.000 Baugeneh-
migungen pro Jahr erteilt. Im Jahr 2023 sank diese Zahl auf etwa 260.000, 2024
wurden nur noch rund 215.000 Baugenehmigungen erfasst (vgl. Abb. 1). Verant-
wortlich hierfiir sind vor allem die deutlich gestiegenen Baukosten, hdhere Finan-
zierungskosten infolge des Zinsanstiegs sowie die insgesamt verschlechterten

wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir Wohnungsbauprojekte.

Entwicklung der Bautéatigkeit
(Jahrliche Anzahl der genehmigten und fertiggesteliten Wohnungen)
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Abbildung 1: Entwicklung der Bautitigkeit, Stand 2024. Quelle: Statistisches Bundesamt
(Destatis). Darstellung: Wiiest Partner



Mit dem sogenannten Bau-Turbo reagierte der Gesetzgeber auf diese Entwick-
lung. Ziel der gesetzlichen Neuregelungen ist es, Wohnungsbauprojekte durch
planungsrechtliche Erleichterungen schneller zu erméglichen und langwierige

Genehmigungsverfahren zu verkiirzen.

Im Rahmen des Seminars wurde untersucht, welche Bedeutung dieses neue In-
strument aus Sicht privater Projektentwickler besitzt. Hierzu wurden eine Online-
befragung an Unternehmen sowie erganzende Experteninterviews mit einer
Rechtsanwaltin und einem Projektleiter durchgefihrt. Im Mittelpunkt stand die
Frage, ob der Bau-Turbo aus Sicht der Praxis tatsachlich geeignet ist, Woh-
nungsbauprojekte spurbar zu beschleunigen oder ob andere Einflussfaktoren die
Bautatigkeit wesentlich starker begrenzen. Die Betrachtung beschrankt sich da-
bei bewusst auf die Perspektive der Projektentwickler; die Sichtweise der kom-
munalen Verwaltungen wurde im Rahmen einer gesonderten Seminargruppe un-

tersucht.

2 Der Bau-Turbo (§ 246e BauGB)

Mit § 246e BauGB entsteht ein befristetes Abweichungsinstrument, das bis Ende
2030 weitreichende Abweichungen von samtlichen bauplanungsrechtlichen Vor-
schriften zulasst. Damit verfolgt der Gesetzgeber das Ziel, die Schaffung von
Wohnraum planungsrechtlich zu erleichtern. Hierfir wurden verschiedene Vor-
schriften angepasst und zusatzliche Ausnahmeregelungen geschaffen. Befreiun-
gen vom Bebauungsplan nach § 31 Abs. 3 BauGB sind nun auch dann moglich,
wenn Grundzige der Planung berthrt werden. Im unbeplanten Innenbereich er-
lauben § 34 Abs. 3a und § 34 Abs. 3b BauGB Abweichungen vom Einfigungs-
gebot, um Wohnraum zu schaffen oder neue Wohngebdude zu errichten.
Dadurch kénnen zeitaufwendige Verfahren zur Aufstellung oder Anderung eines

Bebauungsplans in geeigneten Fallen entfallen.

Fir Projektentwickler ertffnet sich hierdurch grundsatzlich die Moglichkeit, Woh-
nungsbauvorhaben schneller und flexibler umzusetzen. Gleichzeitig ist die An-
wendung des Bau-Turbos an wesentliche Voraussetzungen geknuipft. Die jewei-
lige Gemeinde muss der Anwendung regelmafig zustimmen und kann den Ein-

satz des Instruments durch Satzung einschranken oder vollstandig ausschlief3en.



Darlber hinaus bleiben samtliche fachrechtlichen Genehmigungen, Gutachten
und Prifverfahren — etwa im Umwelt-, Natur- oder Immissionsschutzrecht — un-
verandert bestehen. Der Bau-Turbo verkiirzt somit ausschliellich den baupla-

nungsrechtlichen Teil des Genehmigungsprozesses.

3 Ergebnisse der Befragung und Experteninterviews

Zur Bewertung der praktischen Relevanz des Bau-Turbos wurden mehr als funf-
zig Projektentwicklungsunternehmen kontaktiert. Lediglich vier Unternehmen be-
teiligten sich an der Befragung. Eine statistisch belastbare Auswertung ist auf-
grund dieser geringen Rucklaufquote nicht moglich. Dennoch lassen sich einige
vorsichtige Tendenzen erkennen, die durch die erganzend gefiihrten Expertenin-

terviews bestatigt werden.

Bereits die geringe Beteiligung an der Umfrage kann als Hinweis darauf verstan-
den werden, dass der Bau-Turbo in der Praxis bislang nur eine untergeordnete
Rolle spielt. Dieser Eindruck wird durch die Antworten der Unternehmen besta-
tigt. Der Kenntnisstand hinsichtlich der gesetzlichen Neuregelungen wurde sehr
unterschiedlich eingeschatzt und reichte von ,gut® bis ,eher schlecht. Gleichzei-
tig gab keines der befragten Unternehmen an, bereits konkrete Projekte unter

Anwendung des Bau-Turbos geplant oder umgesetzt zu haben.

Entsprechend konnten mdgliche Vorteile gegentber der klassischen Bauleitpla-
nung bislang kaum bewertet werden. Einzelne Unternehmen sehen zwar grund-
satzlich Potenzial in den neuen Regelungen, weisen jedoch darauf hin, dass de-
ren tatsachlicher Nutzen mal3geblich von der jeweiligen kommunalen Anwen-
dungspraxis abhangen wird. Auch mdgliche Auswirkungen auf Finanzierung und
Vermarktung neuer Wohnungsbauprojekte konnten tiberwiegend noch nicht ein-
geschatzt werden. Insgesamt zeigt sich damit, dass der Bau-Turbo derzeit eher
als Instrument mit Potenzial, nicht jedoch als bereits etabliertes Planungsinstru-

ment wahrgenommen wird.

Unabhangig von den bislang fehlenden Praxiserfahrungen wurde nach den grofR-
ten Hemmnissen bei der Umsetzung des Bau-Turbos gefragt. Dabei kristallisier-
ten sich sowohl verwaltungsbedingte als auch marktbedingte Herausforderungen

heraus.



3.1 Verwaltungsbedingte Hemmnisse

Die Befragung und die Experteninterviews zeigen, dass zahlreiche Herausforde-
rungen nicht unmittelbar aus den gesetzlichen Regelungen selbst resultieren,

sondern aus deren praktischer Anwendung.

Als groftes Hindernis wurden fehlende personelle Kapazitaten in den Bauver-
waltungen genannt. Gleichzeitig fehlen vielerorts einheitliche Standards im Um-
gang mit dem neuen Instrument. Da bislang kaum praktische Erfahrungen vorlie-
gen, besteht sowohl auf Seiten der Behorden als auch der Projektentwickler eine
erhebliche Rechtsunsicherheit. Hinzu kommt eine vielfach zurickhaltende Ge-
nehmigungspraxis der Kommunen, die insbesondere aus der Sorge vor spateren

rechtlichen Anfechtungen durch Anwohnende resultiert.

In den Interviews wurde zudem darauf hingewiesen, dass bereits bestehende
Ausnahmeregelungen — beispielsweise nach § 31 Abs. 2 BauGB — in der Ver-
gangenheit vielerorts nur zuriickhaltend angewendet wurden. Vor diesem Hinter-
grund erscheint fraglich, ob allein die Einfuhrung weiterer Ausnahmetatbestande
automatisch zu einer splrbaren Beschleunigung der Verfahren fuhren wird. Auch
Einwendungen und Klagen von Anwohnern bleiben weiterhin ein mdglicher Ver-

zogerungsfaktor, der durch den Bau-Turbo nicht beseitigt wird.
3.2 Marktbedingte Hemmnisse

Noch deutlicher als die verwaltungsbezogenen Aspekte treten aus Sicht der Pro-
jektentwickler jedoch die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen als Hemmnis fur

den Wohnungsbau hervor.

Ein wesentliches Hemmnis fiir Projektentwickler sind die in den vergangenen
Jahren stark gestiegenen Baukosten. Wie der Baupreisindex (Abb. 2) verdeut-
licht, erhdhte sich das Preisniveau im Baugewerbe insbesondere zwischen 2021
und 2023 erheblich. Zwar hat sich die Dynamik inzwischen abgeschwécht, die
Preise steigen jedoch weiterhin und kehren nicht auf das friihere Niveau zurtick.
Ursachen hierflr waren unter anderem die Folgen der Corona-Pandemie mit Lie-
ferengpassen und deutlich héheren Materialkosten. So verteuerte sich Bauholz

zeitweise erheblich. Hinzu kamen die Auswirkungen des Ukrainekriegs und die



damit verbundenen Energiepreissteigerungen, die insbesondere bei der Herstel-
lung energieintensiver Baustoffe wie Ziegeln, Glas oder keramischen Produkten
zu hoheren Kosten flhrten. Zusatzlich erhéhen neue technische, energetische

und bauliche Anforderungen die Kosten vieler Bauvorhaben dauerhaft.

Baupreisindex Bruttoreihe 2021 = 100
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Abbildung 2: Baupreisindex Bruttoreihe 2021 = 100, Stand 2026. Quelle: Statistisches Bun-
desamt (Destatis)

Ein weiteres wesentliches Hemmnis stellt der zunehmende Fachkraftemangel im
Baugewerbe dar. Viele Handwerksbetriebe finden nur schwer qualifizierten
Nachwuchs, wahrend gleichzeitig zahlreiche erfahrene Beschéaftigte altersbe-
dingt aus dem Berufsleben ausscheiden. Die begrenzten Kapazitaten fihren
haufig zu langeren Wartezeiten und steigenden Preisen fur handwerkliche Leis-
tungen. Dadurch erhéhen sich sowohl die Kosten als auch die Unsicherheiten bei

der Umsetzung von Bauprojekten.

Auch die Finanzierung von Bauprojekten hat sich in den vergangenen Jahren
deutlich verteuert. Die gestiegene Inflation und das veranderte Zinsumfeld haben

die Finanzierung von Bauprojekten erheblich erschwert. Wahrend Investoren und



Projektentwickler Uber viele Jahre von sehr niedrigen Zinsen profitierten, liegen
die Finanzierungskosten heute spirbar hdher. Dadurch steigen die Gesamtkos-
ten eines Bauvorhabens. Gleichzeitig erhdht sich das wirtschaftliche Risiko, da
insbesondere lange Planungs- und Bauzeiten zu zusatzlichen Finanzierungskos-

ten fUhren.

Darlber hinaus erschweren knappe und gleichzeitig teure Baugrundstiicke
vielerorts die Entwicklung neuer Wohnquartiere. Der stadtebauliche Grundsatz
~iInnenentwicklung vor AufRenentwicklung® fihrt dazu, dass geeignete Flachen
insbesondere in Ballungsrdumen nur begrenzt verfiigbar sind. Entsprechend
hoch sind vielerorts die Grundstiickspreise, wodurch die Wirtschaftlichkeit zahl-
reicher Neubauprojekte bereits vor dem ersten Spatenstich erheblich belastet
wird. Gleichzeitig sind auch die Erschlielungskosten in den vergangenen Jahren
deutlich gestiegen. Hohere Tiefbaukosten, gestiegene Materialpreise sowie
wachsende Anforderungen an technische Infrastruktur und Klimaanpassungs-
mafBnahmen erhdhen die Gesamtkosten vieler Bauvorhaben bereits vor Beginn

der eigentlichen BaumafRhahmen.

Neben den eigentlichen Baukosten wirken sich auch Steuern und Abgaben auf
die Wirtschaftlichkeit von Neubauprojekten aus. Insbesondere die Mehrwert-
steuer auf Bauleistungen tragt zu den Gesamtkosten bei. Aus Sicht vieler Markt-
teilnehmer kdnnten steuerliche Entlastungen einen Beitrag zur Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit leisten. Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass entsprechende
Maflinahmen mit Einnahmeausfallen fir die 6ffentliche Hand verbunden waren

und daher politisch sorgfaltig abgewogen werden missen.

Auch die Attraktivitat von Immobilieninvestitionen hat sich in den vergangenen
Jahren verandert. Héhere Zinsen ermoglichen mittlerweile wieder attraktive Ren-
diten auf vergleichsweise sichere Geldanlagen, ohne dass Anleger die mit Immo-
bilien verbundenen Risiken und den Verwaltungsaufwand tragen missen. Dar-
Uber hinaus stehen privaten und institutionellen Investoren zahlreiche alternative
Anlagemdglichkeiten zur Verfigung. Dadurch fliel3t ein Teil des Kapitals nicht
mehr in den Immobilienmarkt, was die Finanzierung und Vermarktung neuer Bau-

projekte zusatzlich erschweren kann.



Insgesamt zeigt sich, dass die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen derzeit ei-
nen deutlich gréBeren Einfluss auf die Bautéatigkeit austben als planungsrechtli-
che Fragestellungen. Selbst wenn der Bau-Turbo Genehmigungsverfahren ver-
kirzt, bleiben zahlreiche Projekte aufgrund ihrer wirtschaftlichen Rahmenbedin-

gungen nur eingeschrankt realisierbar.

4 Fazit und Ausblick

Die Untersuchung zeigt, dass der Bau-Turbo innerhalb der Projektentwicklungs-
branche grundséatzlich positiv bewertet wird. Gleichzeitig fehlt es bislang an prak-
tischen Erfahrungen, um seine tatsachliche Wirksamkeit belastbar beurteilen zu
konnen. Die geringe Beteiligung an der Befragung sowie das Fehlen konkreter
Anwendungsfalle verdeutlichen, dass das Instrument in der Praxis bislang noch

keine wesentliche Rolle spielt.

Die Ergebnisse machen zugleich deutlich, dass die grof3ten Herausforderungen
des Wohnungsbaus gegenwartig weniger im Bauplanungsrecht liegen als viel-
mehr in den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Hohe Bau- und Finanzie-
rungskosten, Fachkraftemangel, knappe Bauflachen, steigende Erschlieffungs-
kosten sowie personelle Engpéasse in den Genehmigungsbehdrden begrenzen
die Bautatigkeit unabhangig davon, wie schnell planungsrechtliche Verfahren

durchgefihrt werden kénnen.

Vor diesem Hintergrund erscheint die Bezeichnung ,Bau-Turbo“ nur einge-
schrankt zutreffend. Treffender wéare aus Sicht der Projektentwickler die Bezeich-
nung ,Planungs-Turbo®, da in erster Linie bauplanungsrechtliche Verfahren be-
schleunigt werden, wahrend die eigentlichen Ursachen der aktuellen Baukrise
weitgehend unberiihrt bleiben. Ob der Bau-Turbo kinftig einen splrbaren Beitrag
zur Schaffung neuen Wohnraums leisten kann, wird mal3geblich davon abhan-
gen, wie konsequent die Kommunen das Instrument anwenden und ob sich zu-
gleich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen flir Wohnungsbauprojekte nach-

haltig verbessern.
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Im Rahmen des Seminars wurden eine Umfrage und Interviews zur Anwendung ww
des 8 246e im Baugesetzbuch (,,Bau-Turbo”) bel Projektentwicklern in der
Immobilienbranche durchgefihrt. Mit den neuen Regelungen soll derin Abb.1 ™"
erkennbaren rucklaufigen Bautatigkeit entgegen gewirkt werden. .
Einfuhrung "Bau-Turbo”

0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zielsetzung: Beschleunigung von Wohnungsbauprojekten | |

durch Erleichterungen im Planungsprozess wmhwo'mgt"gw
Umfang der Regelungen:

Die Regelungen des "Bau-Turbos” weichen das bisherige Planungsrecht deutlich auf und ermoglichen schnellere,
flexiblere Wohnungsbauvorhaben. Befreiungen vom Bebauungsplan nach 8 31 Abs. 3 BauGB sind nun auch dann
moglich, wenn Grundzuge der Planung beruhrt werden. Im unbeplanten Innenbereich erlauben 8 34 Abs. 3a und & 34
Abs. 3b BauGB Abweichungen vom Einfugungsgebot, um Wohnraum zu schaffen oder neue Wohngebaude zu
errichten. Mit 8 24k6e BauGB entsteht ein befristetes Abweichungsinstrument, das bis Ende 2030 sogar
weitreichende Abweichungen von samtlichen bauplanungsrechtlichen Vorschriften zulasst. Dadurch konnen
langwierige bauplanungsrechtliche Verfahren wie die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans umgangen werden,
was Projekte fur Entwickler deutlich attraktiver macht. Allerdings kann die jeweilige Gemeinde per Satzung
festlegen, In welchem Umfang sie diese neuen planungsrechtlichen Erleichterungen nutzt bzw. zulasst.
Wohnungsbauprojekte lassen sich daher regelmaf3ig nur dann realisieren, wenn die Gemeinde nach & 36a BauGB
zustimmt und die Anwendung des “Bau-Turbos®™ nicht ausgeschlossen hat. Trotz der planungsrechtlichen
Erleichterungen bleiben andere Genehmigungen, Gutachten und behordliche Prufprozesse eines Bauvorhabens
vollstandig unberuhrt.

Ergebnisse der Befragung

Der Bau-Turbo ist vielfach bel den Projektentwicklern/Bautragern nicht konkret in der Anwendung. Es gibt bisher fast
keine Projekte, bel denen die Regelungen Anwendung fanden und der eigene Kenntnisstand wird sehr unterschiedlich
eingeschatzt. Das hat mitunter folgende Grunde:

Verwaltungsbedinge Bauhemmnisse Marktbedingte Bauhemmnisse
- Komplexe und zum Teil unklare Rechtslage - Hohe Baukosten verringern die Wirkung moglicher
- Vorhandene Ausnahmeregelungen (z.B. §31 (2) Einsparung mit dem Bau-Turbo ( Abb. Baupreisindex).
BauGB) sind vorhanden wurden bereits zuvor nicht - Fachkraftemangel im Handwerk erschwert Umsetzung
konsequent genutzt - der ,,Bau-Turbo™ allein beseitigt von Bauprojekten.
bestehende Umsetzungshemmnisse nicht. - Hohe Zinsen verteuern Baufinanzierung und erhohen
- Zuruckhaltende Genehmigungspraxis in Behorden Risiko fur Investoren und Projektentwickler.
und Politik — Sorge vor rechtlichen Anfechtungen - Knappes und teures Bauland macht Neubauprojekte
fuhrt zu Unsicherheit bel Entscheidungen. vielerorts unwirtschaftlich.
- Personalmangel in Bauamter - Hohe Steuern und Abgaben (z.B. Mehrwertsteuer auf
- Einwande und Klagen von Anwohnern bremsen Bauleistungen) erhohen die Baukosten zusatzlich.
Bauprojekte aus - Sinkende Attraktivitat von Immobilieninvestitionen:
Baupreisindex Bruftorene 2021 =100 Alternative Geldanlagen (z.B. moderne Banking-Apps)
. (Wohngebaude insgesam) bieten teilweise ahnliche Renditen bel geringerem
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Abb. 2: Stand 2026. Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis)
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https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/_inhalt.html

