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1. 

Einführung

Die BauGB-Novelle 2025
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Koalitionsvertrag
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(…)

„kleine“ und „große“ BauGB-Novelle

Das Gesetz zur Beschleunigung des 

Wohnungsbaus und zur 

Wohnraumsicherung  ist der „1. Step“.

… anknüpfend an die in der 20. 

Legislatur „stecken gebliebene“ 

Novelle der „Ampel“
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Die zentralen Inhalte des Gesetzesentwurfs:

a) Filetstück der Novelle: Einfügung § 246e BauGB: Erlaubt werden soll ein Abweichen 

von bauplanungsrechtlichen Vorschriften. Wenn eine Kommune sich entscheide, diesen 

„Bau-Turbo“ anzuwenden, könnten zusätzliche Wohnungen bereits nach einer 

zweimonatigen Prüfung durch die Gemeinde in einem Baugenehmigungsverfahren 

zugelassen werden – auch im Außenbereich (§ 35 BauGB). Einer Aufstellung oder 

Änderung eines Bebauungsplans bedarf es nicht mehr (Experimentierklausel bis zum 

31. Dezember 2030).

b) Anpassung des bereits vorhandenen § 31 Abs. 3 BauGB: Mehr Flexibilität im 

Geltungsbereich eines Bebauungsplans auch über die Vorgaben des Bebauungsplans 

hinaus: So kann z.B. durch Aufstockung, Anbauten oder Bauen in der zweiten Reihe 

neuer Wohnraum geschaffen werden.

c) Im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) soll auch dort die Neuerrichtung von 

Wohngebäuden ermöglicht werden, wo sie sich nicht einfügen (§ 34 Abs. 3b BauGB).
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2. 
Wesentliche Inhalte

Die BauGB-Novelle 2025
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a. 

Der neue § 246a 

BauGB

Die BauGB-Novelle 2025
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Abs. 4

Alle 

Modalitäten
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Mitgezogene 

Vorhaben, 

z.B. KiTa

§ 35 BauGB, 

ähnliche 

Formulierung 

wie in altem §

13b BauGB
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 Errichtung, Änderung, Nutzungsänderung  Neubauprojekte sind erfasst, aber 

auch Umbau im (legalen) Bestand

 Keine Limitierung nach oben oder unten (Vorschlag „Ampel“: mindestens 6 

WE); faktisch wird es Limits „nach oben“ geben durch 

Umweltverträglichkeits(vor)prüfung und Argument des „Planungserfordernisses“ 

(wo § 13a BauGB anfängt, wird § 246e BauGB wohl praktisch „abgeriegelt“ 

werden), tbd!

 Materielle Voraussetzungen: befreiungsähnlich, aber: kein Ausschluss bei 

Berührtsein der Grundzüge der Planung, erforderlich Vereinbarkeit mit 

öffentlichen Belangen einschließlich der Belange der Nachbarn (Lärm, GdR im 

Übrigen).  Bei § 35 BauGB zusätzlich Abs. 3! (räumlicher Zusammenhang mit 

Siedlungsbauwerken)

Verzicht auf Aufstellung/Änderung eines Bebauungsplanes 

(Außenbereichsflächen, Innenbereichsflächen, B-Plan-Flächen) und Abweichung 

von §§ 30, 34, 35 BauGB „im erforderlichen Umfang“ wenn:
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Beispiel für B-Plan nach § 13b BauGB

§ 246e BauGB könnte zukünftig diese Flächen 

(Ortsrandlagen, Außenbereiche im 

Innenbereich) für Bebauung ohne B-Plan öffnen

Was geht im Außenbereich?
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?
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Aber: Die Gemeinde „sitzt im Driving-Seat“!  § 246e Abs. 1 BauGB

Ohne/gegen 

die Gemeinde 

geht es nicht! 

„Erpressungs-

potenzial“, stb

Verträge

Dies gilt im Übrigen auch für die neuen §§ 31 Abs. 3 BauGB und § 34 Abs. 3 b BauGB! 

Öffentlichkeitsbeteil

igung, optional 

Zeitverzug etc., 

Umweltverbände, 

BI´s etc
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b. 

§ 31 Abs. 3 BauGB

Die BauGB-Novelle 2025
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Spezielle Befreiungsvorschrift (für Wohnungsbauvorhaben)

Nachbarliche Interessen und öffentliche Belange (z.B. Freiraumschutz, 

mikroklimatische Aspekte etc.)

Umweltaspekte ( Anlage 2 zum BauGB)
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Bisher:
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Zwei Vollgeschosse, Befreiung 

mitunter schwierig, weil 

Grundzug der Planung  jetzt 

möglich! Ebenso andere 

Maßkriterien oder überbaubare 

Grundfläche (Baugrenzen).

Enges „Korsett“ bestehender B-Pläne kann ggf. „aufgeweitet“ werden
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c. 

§ 34 Abs. 3b BauGB

Die BauGB-Novelle 2025
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Nachbarliche Interessen und öffentliche Belange (z.B. Freiraumschutz, 

mikroklimatische Aspekte etc.)

Änderung, Nutzungsänderung  § 34 Abs. 3a BauGB

Lockerung des Einfügens für Errichtung von Wohnungsvorhaben
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(…)

Bisher nur in Gebieten „mit 

angespanntem 

Wohnungsmarkt“ 

(Verordnung), außerdem 

nicht „Errichtung“)

§ 34 Abs. 3a BauGB
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2 Prüfschritte (§ 34 I BauGB)

Qualifizierung = tatbestandliche Einordnung

1. Ortsteil

2. Bebauungszusammenhang

3. Fläche ist Bestandteil des Bebauungszusammenhangs 

(gehört diesem an)

Bewertung = tatbestandlich/normative Einordnung

1. Bestimmung der „näheren Umgebung“ und Ermittlung der dort 

befindlichen Bebauung

2. Vergleich des Bauvorhabens mit den „Vorbildern“ im Bestand 

(nähere Umgebung)  „Einfügen“ (Art, Maß, überbaubare 

Grundfläche, Bauweise)

3. Gebot der Rücksichtnahme 

Prof. Dr. Roman Götze
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Die Vorschrift setzt am Einfügen (2. Prüfstufe) an. Zuvor muss es sich aber um 

einen unbeplanten Innenbereich handeln (vorgelagerte Prüfstufe)  Ortsteil + 

Bebauungszusammenhang.
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In der Praxis wird sich also vor allem dann, 

wenn über die Qualifizierung als 

Innenbereich unterschiedliche Auffassungen 

bestehen, die Frage stellen, ob die 

Gemeinden die „Tür zuschlagen“. Der neue §

34 Abs. 3b BauGB hilft über das „Einfügen“ 

hinweg, nicht aber über die Abgrenzung 

Außenbereich/Innenbereich!

Dann wäre zwar über § 246e BauGB 

nachzudenken, der ausdrücklich auch im 

Außenbereich (§ 35 BauGB) unter den 

Voraussetzungen des § 246e Abs. 3 BauGB 

gilt; insofern reicht dann räumlicher 

Zusammenhang mit Bebauung nach § 34 

BauGB. Problem aber auch dort: Zustimmung 

der Gemeinde.
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Prüfschema „Einfügen“ (vereinfacht)

Rahmen der näheren Umgebung?

 Art

 Maß

 überbaubare Grundfläche

 Bauweise

Hält sich Vorhaben innerhalb des Rahmens?

Bestimmung der näheren Umgebung (Betrachtungsgebiet)

Bei Überschreitung des Rahmens ist zu prüfen, ob bei 

Zulassung des Vorhabens bodenrechtliche Spannungen 

auftreten (Zulassung trotz fehlenden Vorbilds)

Wird das Gebot der Rücksichtnahme gewahrt?

Einfügen (+)

A

B

Ermitteln / Ablesen

Bewerten

Öffentliches Baurecht

Alle Kriterien 

kommen für Abweichung 

in Betracht!
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Nachverdichtung im Bestand („2. Reihe“, überbaubare GF, Fläche)), Bebauung von Höfen, 2. 

Reihe innerhalb von Wohnblocks wird in Begründung, S. 22 ausdrücklich erwähnt)
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Einzelvorhaben, 

kein eindeutiges Flächenvorbild

Einfügenskriterium Grundfläche
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Fälle, die bisher über Fallgruppe „Einfügen ohne Vorbild“ (keine bodenrechtlichen 

Spannungen) im Rahmen des § 34 Abs. 1 BauGB lösbar waren, wären ggf. zukünftig bei 

Wohnungsbauvorhaben rechtssicher zu genehmigen über neuen § 34 Abs. 3 BauGB

Aufstockung, Problem mitunter Geschossigkeit/Höhe
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… neuer § 34 Abs. 3 

BauGB wohl nur bedingt 

hilfreich (Aufstockung 

an sich auch 

konservativ über § 34 

Abs. 1 BauGB 

begründbar) 
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Faktische (hintere) Baugrenze?

Öffentliches Baurecht

Dürfte im 

Einvernehmen mit 

der Gemeinde 

rechtssicherer als 

zuvor zu lösen 

sein; aber: Rechte 

der Nachbarn! 

(Belichtung etc.)
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3. 
Diskussion und Ausblick

Die BauGB-Novelle 2025
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Vorläufige Bewertung:

Die Novelle „Bauturbo“ ist „gut gemeint“, wird aber leider – über alles gesehen -

keinen großen Impact haben.

Der grundlegende Konstruktionsfehler ist die konsequente „Kommunalisierung“ 

der Entscheidung über die Anwendung der neuen Tools, die natürlich begründbar 

ist (Planungshoheit). Wo die Gemeinden ein Vorhaben wollten, ist es bisher auch 

„konservativ“ durchsetzbar gewesen: Das geltende Recht enthält viele – nicht 

immer genutzte - Spielräume. Im übrigen bleibt die „gefühlte gläserne Wand“. 

Gerade in den Großstädten droht eine noch stärkere „politische“ Aufladung 

(obwohl gerade bei § 34 BauGB mehr gebundener „Gesetzesvollzug“ nötig wäre), 

da der Gesetzgeber Beteiligungselemente in § 36a BauGB ausdrücklich 

anspricht; vorhandene „Angst vor Umweltverbänden“ etc. dürfte auch angesichts 

der neuen Regelungen ggf. fortbestehen.

Aber natürlich: ein „Tool“ mehr im Instrumentenkasten, hilfreich gerade für initialen 

Kontakt
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Prof. Dr. Roman Götze
Rechtsanwalt und Fachanwalt für Verwaltungsrecht, 

Honorarprofessor für Bau- und Umweltrecht am Fachbereich 

Verwaltungswissenschaften der Hochschule Harz

Vielen Dank!
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Backup

(weitere Änderungen)
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Lockerungen (planerischer) Immissionsschutz
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