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Austauschvorlage zu "Umsetzung des Gesetzes zur Beschleuni-
gung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (Bauturbo)"
unter Berucksichtigung der Empfehlungen des Bauausschusses
und des Umweltausschusses.

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit
26.01.2026 Senat Nichtéffentlich zur Senatsberatung
27.01.2026 Hauptausschuss Offentlich zur Vorberatung
29.01.2026 Burgerschaft der Hansestadt Libeck Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Die Burgerschaft Ubertragt die Entscheidungszustandigkeit Gber die gemall § 36a
BauGB flr das Zulassen von Abweichungen und Befreiungen nach § 31 Abs. 3, § 34
Abs. 3b und § 246e BauGB erforderliche Zustimmung der Gemeinde an den Bauaus-
schuss. Hierzu wird die Zustandigkeitsordnung geman Anlage 1 gedndert.

2. Der Burgermeister wird beauftragt, die Auswirkungen der Neuordnung der Zustandigkei-
ten gemal Beschlusspunkt 1 auf die Verwaltung und auf die Genehmigungspraxis der
Bauaufsicht zu evaluieren und der Birgerschaft bei Vorliegen hinreichender Erfahrungen
aus der Anwendungspraxis daruber zu berichten sowie darauf aufbauend ggf. einen
Vorschlag zur Neuordnung der Zustandigkeiten einzubringen.

Verfahren:

Bereiche/Projektgruppen Ergebnis

1.300 Recht keine rechtlichen Bedenken
Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja
gem. § 47 f GO ist erfolgt: X | Nein- Begriindung:
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Eine Betroffenheit von Kindern und Jugend-
lichen zu geplanten Wohnbauvorhaben ent+
steht erst durch konkrete Antragsvorhaben.
Der Gesetzgeber sieht vor, dass die Ge-
meinde bei Bedarf die betroffene Offentlich
keit im Rahmen des Zustimmungsver-
fahrens beteiligen kann. In diesem Rahmen
wuirden auch Kinder und Jugendliche betei-
ligt. Eine besondere Beteiligung gemal}
§ 47 f GO wurde nicht durchgefiihrt, da die
Belange von Kindern und Jugendlichen
durch die kommunale Handhabung der
BauGB-Novelle nicht in besonderem Male
beruhrt werden.

Die Malinahme ist: neu

freiwillig

X | vorgeschrieben durch:
BauGB

Finanzielle Auswirkungen: Ja (Anlage 1)
X | Nein

Auswirkung auf den Klimaschutz: Nein

X | Ja — Begrindung:

Der Bauturbo beschleunigt Planungs- und
Genehmigungsverfahren und fuhrt dadurch
voraussichtlich zu mehr Bauaktivitaten.
Damit steigen der Ressourcenverbrauch
und die mit Bauprozessen verbundenen
Treibhausgasemissionen, etwa durch Mate-
rialherstellung (z. B. Beton, Stahl), Baustel-
lenbetrieb und neu entstehende Verkehrs-
und Energieverbrauche.

Begrindung der Nichtéffentlichkeit
gem. § 35 GO:

Begriindung:

Vorbemerkung: Abweichend von der durch die Verwaltung eingebrachte Beschlussvorlage
zur Umsetzung des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraum-
sicherung  (Bauturbo) VO/2025/14760 berucksichtigt die vorliegende Vorlage
V0O/2026/14760-1 die Empfehlungen des Bauausschusses sowie des Ausschusses flir Um-
welt, Sicherheit und Ordnung, die Zustandigkeit fur die gemal § 36a BauGB bei Anwendung
des Bauturbos erforderliche gemeindliche Zustimmung bis auf Weiteres vollumfanglich an
den Bauausschuss zu Ubertragen. Dementsprechend ist eine Anderung der Hauptsatzung
nicht mehr erforderlich, da die Ubertragung von Zustandigkeiten an den Bauausschuss aus-
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schliel3lich in der Zustandigkeitsordnung der Hansestadt Liibeck geregelt wird (siehe neu ge-
fassten Beschlusspunkt 1).

1. Ausgangslage

Das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung ist am
30. Oktober 2025 in Kraft getreten. Anlass fir die gesetzgeberische Initiative des Bundes ist
der Mangel an Wohnraum. Die Gesetzesanderungen sollen dazu beitragen, die Schaffung
von Wohnraum — durch den schnelleren Bau von neuen Wohngebauden, durch die Erweite-
rung und Aufstockung von Wohngebauden durch Umnutzungen von Gebauden in Wohn-
raum — zu beschleunigen. Zu den Anderungen des Baugesetzbuchs im Einzelnen siehe
Pkt. 2.

Durch die Gesetzesanderung, hier insbesondere der §§ 31, 34 und 246e (als sogenannter
Bauturbo betitelt), soll es Staddten und Gemeinden erméglicht werden, Planungs- und Ge-
nehmigungsprozesse flir den Wohnungsbau zu beschleunigen. Ob und in welchem Umfang
Stadte und Gemeinden von diesen Regelungen Gebrauch machen, liegt im Ermessen der
jeweiligen Kommune und wird diesen vom Gesetzgeber freigestellt.

Die Hansestadt Libeck begriit ausdricklich die mit der neuen Gesetzgebung erdéffneten
Méglichkeiten, den Bau von dringend bendétigtem Wohnungsbau zu beschleunigen. Um in
diesem Sinne ziigig Entscheidungen treffen zu kénnen, wird eine Anderung der Zustandig-
keit Uber die Entscheidung zu Vorhaben, die vom Bauturbo erfasst sind, empfohlen: Mittels
Befreiungen (§ 31 Abs. 3 BauGB), durch Abweichungen (§ 34 Abs. 3b BauGB) sowie mit der
Anwendung der Regelungen des § 246e BauGB kann die Anderung oder Aufstellung eines
Bebauungsplans durch die Genehmigung von Wohnungsbauvorhaben gleichsam ersetzt
werden. Daflir bedarf es aber - aufgrund der grundgesetzlich verankerten kommunalen Pla-
nungshoheit - der Zustimmung der Gemeinde nach dem neu eingeflihrten § 36a BauGB. Die
gemeindliche Zustimmung ist zwingende Voraussetzung fur die Zulassung eines Vorhabens.
Die stadtinterne Zustandigkeit fir die Zustimmung der Gemeinde liegt ohne weitere kommu-
nale Regelung bei der Biirgerschaft als Gemeindevertretung.

2. Uberblick liber die betreffenden Anderungen des Baugesetzbuchs

2.1 Befreiungen im Geltungsbereich eines Bebauungsplans fur Wohnbauvorhaben
(§ 31 Abs. 3 BauGB)

§ 31 Abs. 3 BauGB sah bereits bislang fir Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt Be-
freiungsmaglichkeiten von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zugunsten des Woh-
nungsbaus im Einzelfall vor auch wenn die Grundzuge der Planung berihrt sind. Diese Be-
freiungsmaglichkeit wird nunmehr deutlich ausgeweitet. Zum einen entfallt die Vorausset-
zung des angespannten Wohnungsmarkts. Zum anderen kann die Befreiung auch in mehre-
ren vergleichbaren Fallen erteilt werden. Sie ist damit nicht mehr auf einen Einzelfall be-
schrankt. In dieser Folge kdnnte beispielsweise in ganzen Straflenziigen durch Aufstockung,
Anbauten oder Bauen in der zweiten Reihe neuer Wohnraum geschaffen werden.

Befreiungen miissen dabei weiterhin unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar sein. Eine Befreiung ist mit 6ffentlichen Belangen unter ande-
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rem dann nicht mehr vereinbar, wenn sie aufgrund einer Gberschlagigen Prifung voraus-
sichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.

2.2 Abweichungen im unbeplanten Innenbereich fir Wohnbauvorhaben
(§ 34 Abs. 3b BauGB)

Vorhaben im unbeplanten Innenbereich sind grundsatzlich nur dann zulassig, wenn sie sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu Uberbauenden Grund-
stiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Abweichungen vom Gebot
des Einflgens in die nahere Umgebung waren bislang nur im Einzelfall und unter engen
Voraussetzungen (u.a. Erweiterung, Anderung, Nutzungsadnderung oder Erneuerung eines
zulassigerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden Gebaudes) zulassig.

Im unbeplanten Innenbereich ist gemal § 34 Abs. 3b BauGB eine Abweichung vom Einfi-
gungsgebot Uber die bisher bestehenden Mdglichkeiten hinaus im Einzelfall oder in mehre-
ren vergleichbaren Fallen auch fiir die Errichtung von Wohngebauden mdglich. In der Folge
kénnen Bebauungen von Blockinnenbereichen oder Bauen in der zweiten Reihe ermoglicht
werden. Voraussetzung ist auch hier die Vereinbarkeit mit nachbarlichen Interessen und 6f-
fentlichen Belangen.

2.3 Der Bauturbo als zeitlich bis Ende 2030 befristete Sonderregelung flir den Wohnungsbau
(§ 246e BauGB)

Als weitgehende Flexibilisierung flir den Wohnungsbau wurde — als Experimentierklausel —
der neue § 246¢ in das BauGB aufgenommen. Danach kénnen Wohnbauvorhaben (tber die
v.g. Moglichkeiten der Befreiungen und Abweichungen nach § 31 Abs. 3 und § 34 Abs. 3b
BauGB hinaus) zugelassen werden. Hierfur kann von den Vorschriften des BauGB oder den
aufgrund des BauGB erlassenen Vorschriften (z.B. BauNVO) in erforderlichem Umfang ab-
gewichen werden, wenn die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist. Von der Vorschrift werden Vorhaben erfasst, die der Er-
richtung von neuen Gebauden zu Wohnzwecken dienen. Ebenso werden Vorhaben erfasst,
die der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuléssigerweise errichteter Gebaude zu-
gunsten der Schaffung von zusatzlichen Wohnungen dienen, sowie Nutzungsanderungen
zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken.

Die Anwendung des § 246e BauGB ist nicht auf den Innenbereich beschrankt, sondern kann
auch auf Vorhaben im Aulenbereich angewendet werden, wenn diese im raumlichen Zu-
sammenhang mit Flachen stehen, die nach § 30 Abs. 1, Abs. 2 oder § 34 BauGB (beplanter
oder unbeplanter Innenbereich) zu beurteilen sind. Bei Anwendung des § 246e BauGB im
Aulenbereich sind die Regelungen des Eingriffs-Ausgleichs nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz anzuwenden.

Grundsatzlich sind auch zuklnftig bei der Genehmigung von Bauvorhaben unter der Anwen-
dung des Bauturbos gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren und Vorgaben aus
Fachgesetzen (z.B. Immissionsschutz, Hochwasserschutz, Denkmalschutz, Grundwasser-
und Bodenschutz, Arten- und Umweltschutz) zu berticksichtigen sowie die Grundsatze der
Bauleitplanung (§ 1 BauGB) einzuhalten.
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Im Zusammenhang mit der Genehmigung von zusatzlichem Wohnraum kdnnen erganzend
den Bedlrfnissen der Bewohnenden dienende Anlagen flir soziale, kulturelle und gesund-
heitliche Zwecke sowie Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs zugelassen werden.

Die neue Sonderregelung ermdglicht somit sehr viel weitreichendere Abweichungen vom
Bauplanungsrecht, als dies mit den 0.g. Anderungen des § 31 Abs. 3 und dem neu eingefiig-
ten § 34 Abs. 3b BauGB mdglich ist.

Aufgrund der weitgehenden Wirkung ist § 246e BauGB als Experimentierklausel zeitlich be-
fristet bis zum 31.12.2030 anwendbar.

2.4  Zustimmungserfordernis der Gemeinde
(§ 36a BauGB)

Wie einleitend dargelegt, ist fur Befreiungen und Abweichungen nach den §§ 31 Abs. 3, 34
Abs. 3b BauGB und die Anwendung des § 246e BauGB die Zustimmung der Gemeinde, d.h.
derzeit mangels weiterer kommunaler Regelungen, der Biirgerschaft erforderlich (§ 36a
BauGB). Hintergrund ist die quasi planersetzende Wirkung der v. g. Vorschriften. Die Ge-
meinde erteilt ihre Zustimmung, wenn das Vorhaben mit den kommunalen Vorstellungen der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Sofern die Zustimmung innerhalb
von drei Monaten weder erteilt noch verweigert ist, wird die Zustimmung gesetzlich fingiert.
Das bedeutet, die kommunale Zustimmung gilt in solchen Fallen unwiderruflich als erteilt.

Die kommunale Zustimmung ist nur eine der erforderlichen Voraussetzungen fiir die Ertei-
lung einer Baugenehmigung nach den neuen gesetzlichen Regelungen. Weitere Vorausset-
zung ist beispielsweise, dass das Vorhaben unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen, worunter insbesondere Umweltauswirkungen fallen, vereinbar
sein muss. Wird die kommunale Zustimmung erteilt, bedeutet das jedoch nicht, dass das
Vorhaben zwangslaufig zu genehmigen ist. Die Bauaufsicht prift zudem im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens das Vorliegen der Gbrigen Voraussetzungen gemafl Landes-
bauordnung. Andersrum bedeutet der Eintritt einer Fiktion der gemeindlichen Zustimmung
aber auch, dass stadtebauliche Erwagungen, die gerade von der Gemeinde im Rahmen der
Zustimmung nach § 36a BauGB anzustellen sind, eine Ablehnung des Vorhabens im sonsti-
gen Baugenehmigungsverfahren regelmafig wohl nicht mehr bewirken kénnen. Denn die
stadtebaulichen Erwagungen, die die Planungshoheit der Kommune berlhren, werden ja
gerade von der Zustimmungsfiktion nach § 36a BauGB umfasst.

Zum Verstandnis: Die v.g. im BauGB neu geschaffenen Regelungen betreffen ausschlielllich
das Bauplanungsrecht und lassen die Regelungen der Landesbauordnung zum Baugeneh-
migungsverfahren (Bauordnungsrecht) unbertihrt.

Im Hinblick darauf, dass die Zustimmung sozusagen bebauungsplanersetzend ist, ermdglicht
der Gesetzgeber, dass die Gemeinde ihre Zustimmung unter der Bedingung erteilt, dass der
Vorhabentrager sich verpflichtet, bestimmte stadtebauliche Anforderungen einzuhalten. Da-
mit verbunden ist etwa der Abschluss stadtebaulicher Vertrage, um analog zu Bebauungs-
planverfahren z.B. die Bebauung in einer Frist (Bauverpflichtung), die 30 %-Quote (Anteil
geférderter Wohnraum) oder Begrinungsanforderungen zu bestimmen. Nach Eintritt der
Zustimmungsfiktion wird die Bereitschaft der Antragstellenden zum Abschluss solcher Ver-
trage als eher unwahrscheinlich bewertet.
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3. Ubertragung der Zustandigkeit fiir die Zustimmung nach § 36a BauGB an den Bauaus-
schuss

Das gemeindliche Zustimmungserfordernis zu Vorhaben bewirkt einen Handlungsdruck ins-
besondere dahingehend, als der Eintritt der gesetzlichen Zustimmungsfiktion verhindert wer-
den soll, um damit ggf. einhergehende unerwiinschte negative Vorbildwirkungen abzuwen-
den.

Um bei der Beschleunigung von Wohnungsbauvorgaben weiterhin die planerische und bauli-
che Entwicklung steuern zu kénnen, bedarf es der Anderung der kommunalen Zusténdigkei-
ten.

Abweichend vom Vorschlag der Verwaltung in der urspringlichen Beschlussvorlage
(VO/2015/14760) ist gemall Empfehlung des Bauausschusses und des Ausschusses flr
Umwelt, Sicherheit und Ordnung keine Aufteilung der Zustimmungsbefugnis auf den Bau-
ausschuss und die Verwaltung mehr vorgesehen, sondern bis auf Weiteres die vollstandige
Ubertragung der Zustandigkeit auf den Bauausschuss.

Gegenlber dem Belassen der Zustandigkeit bei der Birgerschaft hat diese Regelung den
Vorteil, dass die Blirgerschaft von einer Befassung mit allen Bauantragen entlastet wird, die
fur die Anwendung der §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 4 und 246e BauGB in Betracht kommen und
damit einer Entscheidung Uber die Erteilung bzw. Nichterteilung der gemaR § 36a BauGB
erforderlichen gemeindlichen Zustimmung bedurfen.

Gleichwohl kann bei langeren Sitzungspausen des Bauausschusses von bis zu 9 Wochen,
wie sie im Sommer 2026 auftreten werden, die Entscheidung Uber die Erteilung der ge-
meindlichen Zustimmung binnen der aus der Zustimmungsfiktion nach § 36a Abs. 1 Satz 4
BauGB faktisch resultierenden Entscheidungsfrist von drei Monaten nicht sicher gewahrleis-
tet werden.

Um das Eintreten einer Genehmigungsfiktion fir stadtebaulich nicht mit den gemeindlichen

Zielen vereinbare Vorhaben auszuschlieRen, wird voraussichtlich mindestens eine zusatzli-
che Bauausschusssitzung in der Sommerpause erforderlich werden.

4. Weiteres Vorgehen und Ausblick

Mit der Anderung der Zustandigkeitsordnung, die eine Ubertragung der Zustandigkeit fir die
Erteilung von Zustimmungen nach § 36a BauGB ausschlie3lich auf den Bauausschuss vor-
sieht, sollen Antrage kiinftig auch unter Beriicksichtigung des Zustimmungserfordernisses
fristgerecht gepruft und beraten werden kdnnen.

Wie in der urspriinglichen Beschlussvorlage der Bauverwaltung (VO/2025/14760) dargelegt,
kann die urspriinglich angestrebte Entlastung von Politik und Verwaltung (Stichwort Blro-
kratieabbau) mit der Ubertragung der Zustimmungsbefugnis an den Bauausschuss nicht
erreicht werden, da die Bauverwaltung kiinftig samtliche bauturborelevanten Bauantrage
und Bauvoranfragen in Form einer Beschlussvorlage in das Ratsinformationssystem Allris
unter Beachtung des Schutzes personenbezogener Daten einbringen muss.

Die Verwaltung wird der Blrgerschaft bei Vorliegen hinreichender Evaluierungsergebnisse
einen Bericht Uber die Erkenntnisse aus der bis dato erfolgten Anwendungspraxis vorlegen.
Auf der Grundlage einer solchen Evaluation wird die Bauverwaltung folgend ggf. eine Be-
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schlussvorlage einbringen, mit der z. B. fur bestimmte Falltypen die Zustimmungsbefugnis an
die Bauverwaltung Ubertragen werden kann. Flr die Auswertung hinreichender Anwen-
dungsfalle wird zunachst ein Zeitraum von etwa sechs Monaten angesetzt, sodass der Be-
richt moglichst noch vor der Sommerpause in die Juni-Sitzung der Birgerschaft eingebracht
werden soll.

Anlagen:

Anlage 1: Anderung der Zustandigkeitsordnung

Senatorin Joanna Hagen
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Anlage 1

Anderung der
Zustandigkeitsordnung in der am 28.04.2016 von der Biirgerschaft
beschlossenen Fassung

1. § 1 Abs. 1 wird unter Punkt 2 (Bauausschuss) in Bezug auf die
Entscheidungsbefugnis des Bauausschusses um folgenden Punkt ergénzt:

2.8 Entscheidung tber die Zustimmung der Gemeinde gemalR § 36a BauGB bei
Befreiungen und Abweichungen nach § 31 Abs. 3, § 34 Abs. 3b und § 246e
BauGB

2. Diese Anderung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Lubeck,

Jan Lindenau

Blrgermeister
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