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Wohngebäude  - planungsrechtlich

Wohngebäude = 

Gebäude, die dem dauerndem Wohnen dienen

Wohnen = 

auf eine gewisse Dauer angelegte, 

selbstbestimmte, eigenständige Gestaltung des häuslichen 

Lebens 

auf der Grundlage eines freiwilligen Aufenthalts
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Baunutzungsverordnung - BauNVO
§ 3 Reine Wohngebiete

(4) 

Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zulässigen 

Wohngebäuden gehören auch solche, die ganz oder 

teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner 

dienen. 



Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 5

Gesetz über die soziale Wohnraumförderung 

(Wohnraumförderungsgesetz – WoFG) 

§ 16 Wohnungsbau, Modernisierung

(1) Wohnungsbau ist das Schaffen von Wohnraum durch

1. Baumaßnahmen, durch die Wohnraum in einem neuen selbstständigen Gebäude 

geschaffen wird,

2. Beseitigung von Schäden an Gebäuden unter wesentlichem Bauaufwand, durch 

die die Gebäude auf Dauer wieder zu Wohnzwecken nutzbar gemacht werden,

3.Änderung, Nutzungsänderung oder Erweiterung von Gebäuden, durch die unter 

wesentlichem Bauaufwand Wohnraum geschaffen wird, oder

4.Änderung von Wohnraum unter wesentlichem Bauaufwand zur Anpassung an 

geänderte Wohnbedürfnisse.



Charakter der Regelungen

§ 31 Abs. 3 BauGB
§ 34 Abs. 3b BauGB
§ 246e BauGB
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Alle neuen Instrumente im Rahmen des Bau-Turbos 

Erleichtern die 

Zulassung von Vorhaben (→ Baugenehmigungen)

→ KEIN Planungsinstrument

→ Wahrung der kommunalen Planungshoheit über

 Zustimmungserfordernis (§36a BauGB)



Zustimmung der Gemeinde 
zur Wahrung der 
Planunghoheit



Bebauungsplan
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ACHTUNG :
Zustimmung hat Folgewirkung

§ 31 Befreiung 

von den Festsetzungen des Bebauungsplans
Abs. 3:  Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren 

vergleichbaren Fällen von den Festsetzungen des Bebauungsplans 

zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch 

unter Würdigung nachbarlicher Interessen mit den öffentlichen Belangen 

vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit öffentlichen Belangen 

insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer überschlägigen 

Prüfung voraussichtlich zusätzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.  
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Was passiert mit dem „Planungskonzept“?

Befreiung zugunsten eines Einzelfalls oder in mehreren,vergleichbaren 

Fällen

→ vergleichbare Fälle sind gleich zu entscheiden

→ je mehr Abweichungen, desto eher verliert die Festsetzung an Wirkung 

→ umfassende Abweichungen können den BP in Frage stellen

→ wann ist der Zeitpunkt erreicht, dass der zugrunde liegende BP geändert 

werden muss? (§ 1 Abs. 3 BauGB)

→ Verantwortung liegt bei der Gemeinde



§ 34er-Gebiete 
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§ 34 Zulässigkeit von Vorhaben 
innerhalb der im Zusammenhang bebauten 
Ortsteile; Abs. 3a

Vom Erfordernis des Einfügens in die Eigenart der näheren Umgebung nach 

Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall (und in mehreren vergleichbaren 

Fällen/ Satz3) abgewichen werden, wenn die Abweichung einem der 

nachfolgend genannten Vorhaben dient:…

1b) der Erweiterung, Änderung oder Erneuerung zulässigerweise 

errichteter Gebäude, wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder 

vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird, oder

1c) der Nutzungsänderung einer zulässigerweise errichteten baulichen 

Anlage zu Wohnzwecken, einschließlich einer erforderlichen Änderung oder 

Erneuerung,

2. städtebaulich vertretbar ist und

3.auch unter Würdigung nachbarlicher Interessen mit den öffentlichen 

Belangen vereinbar ist.
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§ 34 Zulässigkeit von Vorhaben 
innerhalb der im Zusammenhang bebauten 
Ortsteile; Abs. 3a

Abs. 3a:

Satz 3 (Baulandmobilisierungsgesetz 2021)

In den Fällen des Satzes 1 Nummer 1 Buchstabe b und c kann darüber 

hinaus vom Erfordernis des Einfügens im Einzelfall im Sinne des Satzes 1 in 

mehreren vergleichbaren Fällen abgewichen werden, wenn die übrigen 

Voraussetzungen des Satzes 1 vorliegen und die Aufstellung eines 

Bebauungsplans nicht erforderlich ist.  
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§ 34 Zulässigkeit von Vorhaben 
innerhalb der im Zusammenhang bebauten 
Ortsteile; Abs. 3b

Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in 

mehreren vergleichbaren Fällen vom Erfordernis des 

Einfügens in die nähere Umgebung abgewichen werden, 

wenn das Vorhaben der Errichtung eines 

Wohngebäudes dient und auch unter Würdigung 

nachbarlicher Interessen mit den öffentlichen Belangen 

vereinbar ist. 
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§ 34 Zulässigkeit von Vorhaben 
innerhalb der im Zusammenhang bebauten 
Ortsteile

→ neue Gebäude prägen die Umgebung mit 

→ mehrere neue Gebäude können neuen Maßstab bilden
→ neue Nutzungen erweitern den Umfang der zulässigen Nutzungen

→ Sobald sich ein neuer Maßstab gebildet hat, 
ist für die Zulassung weiterer Vorhaben
die Zustimmung der Gemeinden nach §36a BauGB 
NICHT mehr erforderlich!
(→ Einvernehmen)

→ Umnutzungen im Rahmen der zulässigen Nutzungen möglich!
ggf. Absicherung über Bauleitplanung erforderlich

→ städtebauliche Folgen bei Zustimmung mitdenken
→ geordnete städtebauliche Entwicklung im Blick behalten 



Experimentierklausel
§ 246e BauGB (bis 31.12.2030)
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§ 246e Befristete Sonderregelung
 für den Wohnungsbau

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf 

des 31. Dezember 2030 von den Vorschriften dieses 

Gesetzbuchs oder den aufgrund dieses Gesetzbuchs 

erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn die 

Abweichung unter Würdigung nachbarlicher Interessen 

mit den öffentlichen Belangen vereinbar ist und einem 

der folgenden Vorhaben dient:
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§ 246e Befristete Sonderregelung
 für den Wohnungsbau

... und einem der folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebäude,

2. der Erweiterung, Änderung oder Erneuerung 

zulässigerweise errichteter Gebäude, wenn hierdurch neue 

Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder 

nutzbar wird, oder

3.der Nutzungsänderung zulässigerweise errichteter 

baulicher Anlagen zu Wohnzwecken, einschließlich einer 

erforderlichen Änderung oder Erneuerung.
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§ 246e Befristete Sonderregelung
 für den Wohnungsbau

3)

Im Außenbereich sind die Absätze 1 und 2 nur auf Vorhaben 

anzuwenden, die im räumlichen Zusammenhang mit 

Flächen stehen, 

● die nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder 

● § 34 

zu beurteilen sind.
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§ 246e Befristete Sonderregelung
 für den Wohnungsbau

5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zugelassen, können in 

entsprechender Anwendung der Absätze 1 bis 4 auch 

zugelassen werden:

1. den Bedürfnissen der Bewohner dienende Anlagen für 

kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke,

2. Läden, die zur Deckung des täglichen Bedarfs für die 

Bewohner dienen
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§ 246e Befristete Sonderregelung
 für den Wohnungsbau

→ Mehrwert für die Gemeinde/Stadt?

→ Passt das Vorhaben in die Städtebauliche 

Entwicklung?

- z.B. GE/GI für gewerbliche Nutzung freihalten

→ Erschließung vorab klären (!), 

ggf. Erschließungsvertrag

→ Bauverpflichtung einbauen (?)

ggf. städtebaulichen Vertrag
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§ 246e Befristete Sonderregelung
 für den Wohnungsbau

→ Wann Bau-Turbo, wann Bauleitplanung?

→ sobald SUP erforderlich, BP sinnvoller?

→ ggf. mit Bauleitplanung starten und über Bau-Turbo

abkürzen?

→ oder Absicherung (parallel/nachfolgend) über BP 

erforderlich?


