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Kli hut
BauGB-Novelle =

Ziele > Bezahlbarer Wohnraum Gesetz zur Beschleunigung
' des Wohnungsbaus und
» Schnellere Genehmigungen zur Wohnraumsicherung

Inhalt » Abweichungen von Bebauungsplan bzw. Einfligungsgebot
» Abweichen in erforderlichem Umfang vom BauGB ( § 246e)

Neue » lterativ, enge Riickkopplung zu den Kommunen

Gover- 5 ymsetzungslabor des BMWSB in Kooperation mit Difu und Bauwende Allianz
nance
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https://bauwende-allianz.org/bau-turbo-umsetzungslabor/
https://bauwende-allianz.org/bau-turbo-umsetzungslabor/
https://dserver.bundestag.de/btd/21/021/2102109.pdf
https://dserver.bundestag.de/btd/21/021/2102109.pdf
https://dserver.bundestag.de/btd/21/021/2102109.pdf

Abweichung vom Bebauungsplan bzw. Einfligungsgebot I Bandiestag

Beplanter Innenbereich Unbeplanter Innenbereich
Abweichungen vom Bebauungsplan Abweichung vom Einfligungsgebot
> Statt langwierigem EinflUgungsgebot:

Bebauungsplandnderungsverfahren > Bauweise (offen oder geschlossen)

> Nicht nur Einzelfall, sondern z.B. ganze

Nutzungsart
StraRenziige

>
> NutzungsmaR (Hohe, Kubatur)
>

Uberbaute Flach
Bsp. Aufhebung von Maximalzahl WE pro eroaute rlache

Grundstiick
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Anwendungsbeispiel § 34 Abs. @/K”maschutz

im Bundestag

>  Garagenhdofe fir Wohnzwecke
bislang atypisch in August-
Ganther-Str. (Freiburg) &

>  Seit BauGB-Novelle keine ; - o .

reine verwaltungstechnische - A
e e s ¥4
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Frage, sondern eine politische

> Koénnten die Garagenhdfe bald 3 - |
so ahnlich aussehen wie in |
Karlsruhe? a1 ‘ !
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Wohnen auf Garagen in Karlsruhe, 2023

Quelle: Yolkswohnung, n.d.
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https://volkswohnung.de/bauen-fuer-karlsruhe/neubauprojekte/garagenaufstockungen/

Abweichungen vom BauGB (§ 246e aka. Bauturbo) @/!ﬂ,‘”gﬂf,‘g;*;‘;iég

Unterschiede zu § 31 Abs. 3 und § 34 Abs. 3b

> Abweichnungen im erforderlichen Umfang von allen
bauplanungsrechtlichen Normen, inklusive von der Kommune
erlassene Satzungen

> Anwendung im Innen- und AuBenbereich 4’

> Komplementar: Bauten zu sozialen und kulturellen Zwecken
und Laden des taglichen Bedarfs

Wohnungen

> Experimentierklausel, befristet bis 2030

Kitas, Schulen,
Pflegeeinrichungen,
Laden des taglichen
Bedarfs

Ist der § 246e somit grenzenlos?

> Nein, andere Rechtsnormen schranken ihn nach wie vor ein

> Aber Auseinandersetzungen dartiber kdnnten sich aus der
Planungs- in die Umsetzungsphase verlagern
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Zustimmung der Gemeinde (§ 36a)

Klimaschutz
im Bundestag

Antrage auf
Grundlage
von

Grundsatzbeschluss
(Bsp.: Ausschluss des
AuRenbereichs)

Kann delegieren

Verwaltung

Stadtebauliche Vertrage
(Baugebote, Sozialer Wohnungsbau)

Frist
3 Monate Genehmigungsfiktion

Beteiligung
Optional, falls ja, verlangert sich die
Frist um einen Monat

Rechtsweg
Der*die Antragssteller*in kann die
Zustimmung nicht einklagen

Aus rein juristischen
Fragestellungen werden politische
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- Kli hut
Risiken des Bauturbos @imlrgaﬁzlegtgg

Bauturbo kénnte expansive Siedlungspolitik beschleunigen
> Schon heute mangelnde raumliche Steuerung: 40% des Neubaus in Gbersattigten
Markten

> Fortsetzung des aktuellen Trends fuhrt zu massivem Verlust landwirtschaftlicher
Flachen: 219.200 ha, das entspricht 85% des Saarlands (2023-2030)

> Auf diesen Flachen kdnnten die Landwirt*innen auch Weizen fiir 24,1 Millionen
Menschen anbauen

> Gefahrdet die Transformationsabsicht zur Biookonomie

Horizontale Nachverdichtung

> Innerstadtische Griinflachen notwendig
> Kaltluftproduktion

> Versickerungsflache / Katastrophenschutz

Quelle: Empirica 2024, Thinen Institut, 2023
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https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi272rbjag.pdf
https://www.thuenen.de/media/publikationen/thuenen-workingpaper/ThuenenWorkingPaper_224.pdf

: Kli hut
Wohnraumbedarfsprognose (Freiburg) @/irﬁrgﬂﬁﬁegég

Wie viele Wohnungen fehlen in Freiburg bis 2050?

Bevolkerungswachstum
+ 9% bis 2045

ca. 10.000 WE 20.000 Menschen
ca. 4.000 | N§chholbedarf
Wohneinheiten (WE) Nicht erfullte Wohnungsbedarfe

Gesamt ca. 14.000 WE Quellen: Demografieportal, 2024; Stadt Freiburg, 2022
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https://www.demografie-portal.de/DE/Fakten/bevoelkerungsentwicklung-regional-zukunft.html
https://ris.freiburg.de/pdf-viewer?name=Vm9yZ2FuZ3NtYXBwZQ==&watermark=0&generated=19-10-2025&document=eyJpZCI6IjQ4OTIzMDgxMDAxOTciLCJ0eXBlIjoic3VibWlzc2lvbiJ9&collection=1

Klimaschutz

Chancen des Bauturbos: Potenziale im Innenbereich im Bundestag

Versieglungsfreie Wohnraumpotenziale in Freiburg

— 2500 .
— Ca.3.700 WE in Wohnraumbedarfsprognose erfasst

Aufstockung WG
m Aufstockung NWG
Bauliche i &
MalBnahmen 4146 RIE T A e e mup— Nachverdichtung wird generell

positiv wahrgenommen und als
notwendig betrachtet — so lange

Parkflachenliberbauung keine Griinflichen wegfallen.
Ergebnis Biirgerrat Bauen & Wohnen,
~ 2025
B EFH zu MFH

Organisatorische
Mafnahmen

B Wohnraummanagement

Gesamt ca. 16.402 WE

+ x (Bebauung Garagen, Autohauser, kirchliche Gebaude)

+ 972 (Zahl der leerstehenden Wohnungen > 12 Monate, Zensus 2022)
+ Zweckentfremdung nicht genehmigte Ferienwohnung

Umbauturbo statt Bauturbo — Chancen und Risiken fir Kommunen, 20. Oktober 2025


https://ergebnisse.zensus2022.de/datenbank/online/statistic/4000W/details
https://www.plattform-bauen-und-wohnen.de/wissenswertes/dialogik-bericht-buergerraete/
https://www.plattform-bauen-und-wohnen.de/wissenswertes/dialogik-bericht-buergerraete/

o . Klimaschut
Wie viel (ver)tragen unsere Gebaude? @/irﬁrgﬂﬁﬁegég

Theoretisches Potenzial ca. 50.000 WE
(nur Wohngebaude in Freiburg)

> Nachha|tiges Baumaterial: Holz Bildnachweis: Hector EggerHolzbaupiangenthal/LIGNUM

> Lokales Know-How: Zimmereien Zirich, Pile-Up: 4 Geschosse auf
> Dezentrale Nachverdichtung Lagergebaude
Quelle: Tichelmann etal., 2015 Quelle: Lignum, 2020, S. 10
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https://www.lignum.ch/files/images/Downloads_deutsch/Broschuere_Aufstocken_2020.pdf
https://www.twe.architektur.tu-darmstadt.de/media/twe/publikationen_13/Deutschlandstudie2015_ohne_best_practice_beispiele.pdf

. . Klimaschut
Parkplatzflachen Uberbauen @/irﬁrgﬂﬁﬁegég

> Nachhaltiges Material
e \ Holzrahmenbau

> Kleine Wohneinheiten

\ S/Ed:?g;/’fg,ga e 1' Und 2'Z|mmer'Whg
3 > Schnelle Bauzeit
? 180 Tage
i \ » Erhalt der Stellplatze
Von 111 wurden 107 erhalten

» Gunstige Miete
Im Schnitt 9,40 Euro (MUnchen)

) » Sozial
Wohnen am Dantebad 1, Miinchen, 2016 51 der 100 Wohnungen sind reserviert fiir
Artikel mit Bildern (Deutsche Bauzeitung, 2018) Gefllichtete und Wohnungslose

Quelle: Wohnungswirtschaft Minchen, n.d.

Umbauturbo statt Bauturbo — Chancen und Risiken fir Kommunen, 20. Oktober 2025


https://www.wohnungswirtschaft-muenchen.de/mitglieder/projektblaetter/wohnen-fuer-alle-pilotprojekt-dantebad/
https://www.dbz.de/artikel/dbz_Wohnen_am_Dantebad_Muenchen-3143677.html

L : : Kli hut
Wie kdnnte das in Freiburg aussehen? @/irﬁnéﬂﬁﬁegég

_Bildnachweis: Jonas Laufer, baukreisel
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Megatrend: Abnehmende Kirchenmitgliederzahl @/ﬂgﬂﬁﬁgﬁgg

» Projektion der Mitgliederzahlen: -50% bis
Grafik: Mitgliederentwicklung nach Regionen 2060
» Die Kirchen werden in Zukunft nicht alle

Mitglieder
2017 NordER Liegenschaften finanzieren kdnnen
I ¢ Vo » Expert*innen gehen davon aus, dass in
2,7 Mio.
e Zukunft 30 — 50% abgestoRen werden
— mussen
Westen - 2,4 Mio.
1,0 Mio. 0 .
I 73 Vo Beispiel: 30 Kirchengebaude in Freiburg sind ﬁ
3,6 Mio. Evan ge| ische farblich markiert - was bedeutet das?
Kirche ROT: 9 Kirchengeb#ude bediirfen anderer Finan-
. zierungs- oder Nutzungskonzepte, da keine zent-
Siiden Frel b urg rale Mitfinanzierung mehr erfolgen kann.
; wie z.B. die Auferste-
_ 6.1 MTO' 4 hungskirche werden wiederlholt geplri]ft, ob sie
3,2 Mio. letztlich in den roten oder griinen Bereich fallen.

GRUN: 13 Kirchengebéude wie z.B. die Friedens-
kirche inklusive des Gemeindehauses erhalten

weiter eine zentrale Mitfinanzierung.
1

Quelle: LiDo, 2025



https://www.ekd.de/projektion2060-mitgliederzahlen-45532.htm
https://www.littenweiler-dorfblatt.de/downloads/LiDo-25-5.pdf

: : Kli hut
Zugang zu Neubau intelligent steuern @/m:rgf}ﬁ%e‘;ég

Wi ey > Ex-Ante-Analyse durch das KIT:
Welche Bedarf haben die alteren
Bewohner*innen im Quartier?

> Altere Alleinstehende oder Paare
ziehen in kleine Wohneinheiten, und
machen damit EFH frei, die
wiederum jungen Familien zur
Verfugung stehen

werden 2m? Wohnflache frei

» 75 gm gebaut, 150 gm kommen auf

Beispiel Pfrondorf, Tiibingen, 2025 den Markt

Diese Bauten konnten in Zukunft schneller,
Quelle: Nestbau AG, 2025 einfacher genehmigt werden
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https://www.nestbau-ag.de/nest-gebaeude/pfrondorfer-neschtle

Zusammenfassung und Ausblick

Klimaschutz
im Bundestag

> Der Bauturbo vereinfacht den Zugriff auf den
Aulenbereich

> Dies ist mit erheblichen Risiken verbunden und nicht
notwendig

> Die Innenpotenziale werden massiv unterschatzt

> Kommunen sollten neue Innenpotenzialanalysen in Auftrag
geben fur eine fundierte Planungsgrundlage

> Bevolkerung mitnehmen
> Frih und breit beteiligen

Ihnen hat der Vortrag gefallen?

Unterstitzen Sie unserern Verein durch eine Mitgliedschaft oder
Spende

(> HAI) was it cie Praxis von den Neuerungs

eOHE

uuuuuuuuuuu Kurt Gramlich PNIIppGoo go

29. Oktober 2025, 18:30 Uhr j
nnnnnnnnnnn
Kiimaschutz-im-bundestag.de/events/

ki e

Folgeveranstaltung
«Umbauturbo Teil 2»,
29. Oktober 18:30 Uhr
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https://klimaschutz-im-bundestag.de/unterstuetzen/
https://klimaschutz-im-bundestag.de/unterstuetzen/
https://klimaschutz-im-bundestag.de/veranstaltung/umbauturbo-teil-2/

Anhang

Klimaschutz
im Bundestag



: Klimaschut
Annahmen, Berechnungen, Referenzen (Innenpotenziale) @/m:rgﬁﬁ‘g‘,e‘;tgg

Aufstockung WG Parkflacheniiberbauung
Mittelwert der Spannweite: 1.800 — 3.200 WE Studie aus Berlin kommt UGber 4 Szenarien im Schnitt zum Ergebnis,
Studie im Auftrag der Stadt Freiburg, 2020 dass tiber Parkflachen (18,1 Millionen gm) 70.000 WE entstehen

kdnnen. Angewendet auf Freiburgs Parkflachen (3,1 Millionen gm,
McShane/Pauliuk, 2025) ergibt dies. 6940. Diese Zahl wurde mit dem

A e Faktor 0,6 abgewertet, um der niedrigeren Dichte in Freiburg
Zimmermann et. al sehen das Potenzial fur Rechnung zu tragen.

Aufstockung auf NWG bei 0,75 vom Potenzial

Czeh, 2025
fur Aufstockung auf WG fir Deutschland
Zimmermann et al., 2023

EFH zu MFH

Durchschnitt von Methodik Kenkmann und Peter

Das Ifo rechnet bis 2030 mit einem Anzahl der EFH/ZFH in Freiburg 16.421 (Stadt Freiburg, 2024)
Nachfrageriickgang von 12%. Hier wurde ein Kenkmann et al., 2019

moderater Riickgang von 6% angenommen. Peter et al., 2021

Gesamtburoflache Freiburg 1,565 Millionen gm

Beyer Immobilien, 2025
ifo, 2024

Biiro zu Wohnraum

Wohnraummanagement

Fir Deutschland kommt Fuhrhop auf eine jahrliches Potenzial von
75.000 WE gerechnet auf Freiburg tGber 20 Jahre ergibt das 4.207

Fuhrhop, 2023
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https://www.freiburg.de/pb/435316.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2023/bbsr-online-09-2023-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=2
https://www.beyer-immobilien.com/dip-gewerbeimmobilien-bueroflaechenumsatz-1-halbjahr-2025/
https://www.ifo.de/DocDL/20240918_ifo_Studie_Homeoffice_Bueros.pdf
https://freidok.uni-freiburg.de/data/266378
https://leopard.tu-braunschweig.de/servlets/MCRFileNodeServlet/dbbs_derivate_00057262/Diss_Czeh_Alexander.pdf
https://fritz.freiburg.de/asw/asw.exe?aw=Bauen_und_Wohnen%2FGebaeude_und_Wohnungsbestand%2FGeb%C3%A4ude_ZahlWohnungen_bez3_tab
https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/flaechensparend-wohnen
https://www.wohnen-optimieren.de/app/download/13277832731/OptiWohn_Auswertung+Online-Survey.pdf?t=1626250493
https://www.transcript-verlag.de/978-3-8376-6900-8/der-unsichtbare-wohnraum/

Flacheneffizienz nimmt ab (auch in Ballungsgebieten) @/mﬂ?,ff;‘;igg

Pro-Kopf-Wohnflache

55.0 > in Freiburg gleicher Trend mit
Neuer Héchstwert historischem Hochsstand 2024
2024: 49,2 gm 39,2 qm pro Person (Freiburg,
50.0 2025)

» Signifikante Fehlallokation:

45.0 )
» Uberbelegung DE: 10,5 %
» Unterbelegung DE: 19 %
40.0
» Trotz immer hoherem
Flacheneinsatz stagniert die
=0 Wohnzufriedenheit
30.0
o m W O N N o0 =* <t S O o
A O OO O O O O I «H <« o
[e2e)} a O | O O O O
HHHHNNN%NNNN
= Pro-Kopf-Wohnflache
Quelle: UBA, 2025, Destatis, 2025 Quellen: Destatis, 2022, Lage et al., 2024
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https://www.umweltbundesamt.de/bild/wohnflaeche-pro-kopf
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2025/09/PD25_336_31231.html
https://www.freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/params_E-851686575/2463694/Stadtbezirksatlas%202025.pdf
https://www.freiburg.de/pb/site/Freiburg/get/params_E-851686575/2463694/Stadtbezirksatlas%202025.pdf
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/11/PD22_N067_63.html
https://iopscience.iop.org/article/10.1088/1748-9326/ad9c97/pdf

.. . , , Klimaschutz
Wie viele Menschen wurden sich verkleinern? @im Bundestag

Bereitschaft fiirs Downsizing m Sehr hoh
enr none

» Ca. 30% waren bereit auf kleinerer Bereitschaft

Flache zu leben (CircEUlar, 2025)

> Es gibt 7%, die eine sehr hohe

Bereitschaft zeigen W Bereitschaft
15.55%

B Hohe Bereitschaft

>  Hier missen nur Hiirden aus dem Weg

geraumt werden neutral

> Es geht nicht um Zwang, sondern um

die bestmdégliche Hilfestellung W Ablehnung

Top-Griinde fiir das Downsizing W Starke Ablehnung

> Geld sparen W Sehr starke

Ablehnung

>  Weniger Raume putzen

Untersuchung speziell bei alteren EFH-
Eigentimer*innen: Kenkmann et al., 2024
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https://circeular.org/wp-content/uploads/sites/21/2025/06/D4.4-CircEUlar-Mid-Term-Report_Final_30_04_2025_v2.pdf
https://www.oeko.de/fileadmin/oekodoc/Wohnraum-im-Einfamilienhausbestand-erschliessen.pdf
https://circeular.org/wp-content/uploads/sites/21/2025/06/D4.4-CircEUlar-Mid-Term-Report_Final_30_04_2025_v2.pdf

Klimaschut
Elemente des Wohnraummanagements @/m:rgﬂﬁée‘;ég

> Soziale Wohnraumvermittlung

> Mindestbelegungsregeln
> Schweiz: Hohe Akzeptanz, gute Erfahrungen
> DE: Griiner Weiler, Satzung (Miinster), Allmende (Gundelfingen bei Freiburg)
> Gemeinschaftliches Wohnen (Durchschnittliche HH-Gré e stabilisieren)
> Home Sharing / Wohnen fir Hilfe
> Untermiete erleichtern
> Senior*innen-WGs fordern

> Gezielte Subventionierung
> Pro Potsdam subventioniert 2 Euro pro gm auf Kaltmiete (Pro Potsdam, n.d.)

> Geteilte Infrastruktur (Gastezimmer, Veranstaltungsraume, Waschkiiche)
> Zugang zu Neubau intelligent steuern
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https://www.gruener-weiler.de/wp-content/uploads/2023/02/Gruener-Weiler-eG-Satzung.pdf
https://www.propotsdam.de/mieten-service/bonusangebote/wohnflaechenbonus-plus-2-zu-1/

5 . Klimaschut
Megatrend: Riickgang von Autoh&usern @/m:rgﬂﬁée‘;ég

Anzahl der Handler konnte sich
bis 2030 halbieren

> Veranderte Gewohnheiten: 90 % der
Neuwagenkaufe starten im Internet

> Neue Hersteller setzen teilweise alleinig auf
den Direktvertrieb und verzichten auf ein
Handlernetz

> Esist Gang und Gabe sich das Auto vor die
Tur liefern zu lassen, der Gang zum
Autohandler ist nicht mehr obligatorisch

Beispielhafte Entwicklung I:;
eines Autohandlers

Quelle: (Spiegel, 2023)
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https://www.spiegel.de/wirtschaft/autohaendler-in-deutschland-anzahl-wird-sich-bis-2030-etwa-halbieren-a-fccd00d9-701b-4902-b5cb-367d95f44f56
https://leopard.tu-braunschweig.de/servlets/MCRFileNodeServlet/dbbs_derivate_00057262/Diss_Czeh_Alexander.pdf

¥ , Klimaschut
Megatrend: Ruckgang von Blronachfrage @/m:rgf}ﬁ%e‘;ég

> Bis 2030 Rickgang von

Blrona chfrage um 12 % ( Home Entwicklung und Prognose des Biiroleerstands in den Top -7-Stadten
3 Leerstand = | cerstandsquote
Office) L eel .

10 10
> Vermehrter Einsatz von Shared /\
8 8

Desks

> Dabei noch nicht bertcksichtigt 6
Umbriiche durch KI- ., AN EREN v _____ ,
Automatisierung von Burojobs

> Seit 2019 starker Anstieg der
Blroleerstande in den Big Seven i 008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026
(Berlin, KéIn, Miinchen, Hamburg, Quelle: Collers (2024). o nsttut
Disseldorf, Frankfurt, Stuttgart)

v 0

Quelle Ifo, 2024
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https://www.ifo.de/DocDL/20240918_ifo_Studie_Homeoffice_Bueros.pdf

Wo sind wir schon auf dem richtigen Weg? @/K”mas"h”tz

im Bundestag

Bauordnungsrecht, Beispiel Landesbauordnung Baden-Wiirttember (LBO BW)

> § 37:Bei Aufstockungsprojekten muissen keine zusatzlichen Stellplatze errichtet werden
(Anderung 2019)

> §5 Abs. 5: Bei Aufstockungen bis zu 2 Vollgeschossen verandert sich nicht die
Gebaudeklasse und es verdndern sich auch nicht die Abstandsflichen (Anderung 2022)

In Kombination mit der aktuellen BauGB-Novelle fiihrt das zu einer deutlichen Zunahme
der zulassigen Aufstockungen

Quelle: AKBW, 2019, Busch, 2024

Umbauturbo statt Bauturbo — Chancen und Risiken fir Kommunen, 20. Oktober 2025


https://www.akbw.de/fileadmin/download/dokumenten_datenbank/AKBW_Merkblaetter/Baurecht_Planungsrecht/Merkblatt614_LBO-Kurzkommentierung.pdf
https://www.akbw.de/fileadmin/download/Freie_Dokumente/Fortbildung_IFBau/update24/update24_Busch.pdf
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