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Rheinfelden

Baden

Das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus
und zur Wohnraumsicherung (Bauturbo) ist ein neues
Gesetzespaket, mit dem die Bundesregierung den
Wohnungsbau in Deutschland deutlich beschleunigen
will.



Einfihrung Rheinfelden

Baden

Was ist der Bauturbo?

Es sind Abweichungen von Vorschriften des BauGB oder aufgrund des BauGB erlassenen Vorschriften im
AulRen- und Innenbereich (Bebauungsplane und Einfligen) fir Wohnbebauung mdglich.

Bestehende Gebaude kdnnen leichter aufgestockt werden, um mehr Wohnraum zu schaffen.
Bauen in ,zweiter Reihe” oder in dichter bebauten Bereichen soll einfacher werden.

Im Aul3enbereich soll kiinftig mehr gebaut werden kénnen, wenn es in rdumlichem Zusammenhang mit
bestehenden Siedlungen steht (ca. 100 m vom Siedlungsrand).

Pflicht zur Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens kann entfallen.

Betrifft das Bauplanungsrecht



Anwendungsfalle Rheinfelder??\

Baden

Beplanter Innenbereich (= Bebauungsplan): § 31 Abs. 3 BauGB
Unbeplanter Innenbereich: § 34 Abs. 3 b BauGB

Aul3enbereich: § 246 e BauGB



§ 31 Abs. 3 BauGB Rheinfelden

Ausnahmen und Befreiungen Baden

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans soll mehr Wohnbebauung mdglich sein, tber
die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus.

Das heif3t konkret:

Erweiterung der Befreiungsmaoglichkeiten zugunsten Wohnbauvorhaben auch wenn
Grundzlge der Planung berihrt werden.

Aufstockung, Anbauten oder Bauen “in zweiter Reihe” werden erleichtert.



Beispiele Rheinfelden
Baden
Innenbereich: § 31 Abs. 3 BauGB: Elsa-Brandstrom-Stralle 1
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§ 34 Abs. 3 b BauGB Rheinfelden

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang Baden
bebauten Ortsteile

Im “unbeplanten Innenbereich” (kein Bebauungsplan) ist kiinftig auch die Neuerrichtung von
Wohngebauden maoglich, selbst wenn diese sich nicht in die umliegende Bebauung einfligen.

Das heil3t konkret:
Abweichungsmadglichkeiten fir Wohnbauvorhaben

Mehr Flexibilitat in bebauten innerstadtischen Bereichen
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§ 246 e BauGB Rheinfelden

Befristete Sonderregelung ftr den Wohnungsbau (bis 31.12.2030) Baden

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 Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den oGffentlichen Belangen vereinbar ist und einem der folgenden Vorhaben
dient:

der Errichntung Wohnzwecken dienender Gebaude,

der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulassigerweise errichteter Gebaude, wenn
hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird,
oder

der Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken,
einschliel3lich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

(Auszug aus §246 e Abs. 1 Satz 1 BauGB)
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§ 246 e BauGB

Befristete Sonderregelung ftr den Wohnungsbau (bis 31.12.2030)

Interessen offentlichen Belangen

Wohnzwecken

Rheinfelden

Baden

nachbarlicher
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§ 246e BauGB Rheinfelden

Befristete Sonderregelung ftr den Wohnungsbau (bis 31.12.2030) Baden
Beqriffe:

nachbarliche Interessen:
nachbarschitzende Festsetzungen im BP, z.B.: Art der Nutzung, Baugrenzen, Schutz vor
Larm, Verschattung oder Verkehr etc.

Offentliche Belange:
erhebliche Umweltauswirkungen, stadtebauliche Ordnung, heranriickende Wohnbebauung,
Denkmalschutz, Immissionsschutz, Hochwasserschutz etc.

Wohnzwecke:
beinhaltet das allgemeine Wohnen, keine Ferienwohnungen, keine Hotels, keine Altenpflege
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AulRenbereich Rheinfelden
§ 246 e BauGB Baden

Es sind Abweichungen von Vorschriften des BauGB oder aufgrund des BauGB
erlassenen Vorschriften im Aul3enbereich fir Wohnbebauung mdaglich.

Organische Fortentwicklung: Im AulRenbereich kann kinftig gebaut werden, wenn ein
raumlicher Zusammenhang mit bestehenden Siedlungen nach §§ 30 und 34 BauGB
besteht (ca. 100 m vom Siedlungsrand).

Unzuldssig: an nicht integrierten Standorten ohne Infrastruktur
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Balr&

Rheinfelden

Beispiele

Aul3enbereich: § 246e BauGB




Rheinfelden
Baden

Beispiele
Aul3enbereich: § 246e BauGB, Beispiel: BP ,Leberholz II“, Nordschwaben
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Zustimmung der Gemeinde Rheinfelden

§ 36 a BauGB und § 246 e Abs. 1 Satz 1 BauGB Baden

Fur ,Bauturbo- Bauvorhaben® ist nun die ausdruckliche Zustimmung der Gemeinde
erforderlich.

Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen drei Monaten nach Eingang des
Ersuchens (bei der Gemeinde) verweigert wird (Zustimmungsfiktion!).

Die Gemeinde kann diese Aufgabe auf einen Ausschuss oder den Oberburgermeister /
Verwaltung (Stadtbauamt) Gbertragen (GemO Baden-Wiurttemberg).

Wichtig: Zustimmung der Gemeinde wird Pflicht

Die Zustimmung der Gemeinde ist zwingende Voraussetzung fur die Zulassung des Vorhabens,
sie kann nicht durch die Genehmigungsbehotrde ersetzt werden.
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Zustimmung der Gemeinde Rheinfelden
§ 36 a BauGB und § 246 e Abs. 1 Satz 1 BauGB Baden

Die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das Bauvorhaben mit ihren Vorstellungen von
stadtebaulicher Entwicklung und Ordnung Utbereinstimmt.

Sie kann Bedingungen stellen: Es kann verlangt werden, dass die Bauherrenschaft bestimmte
Anforderungen (Auflagen) einhélt, z. B.:

sozialer Wohnungsbau
bestimmte Gestaltungsmerkmale
Klimaschutzmal3nahmen

Anzahl neuer Wohneinheiten

Wichtig: Zustimmung kann nicht von Blrgern:innen oder Investoren:innen eingeklagt
werden

17



Teil 2 Rheim‘eldeM
Baden

Formell
Materiell/ Inhaltlich
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Anderung der Hauptsatzung Rheinfelden

Baden

Rheinfelderﬁ
Baden | ——

Hauptsatzung der

Stadt Rheinfelden (Baden)

vom 11.04.2019

zuletzt geandert durch Satzung vom 24.09.2019, 10.12.2020, 15.12.2022,

22.07.2024 und 21.07.2025 | 5]

Inhaltsubersicht
1. Form der Gemeindeverfassung
§ 1 Verfassungsform
II. Gemeinderat und Altestenrat
§2 , Autg und
§ 3 Zusammensetzung
§ 4 Bidung eines Altestenrats.
. Ausschisse des Gemeinderats ...
§ 5 BeschiieGende Ausschisse
§6 der A
§7 gen zwischen und besc Ausschissen
§ 8 Hauptausschuss
§ 9 Bau- und Umweltausschuss
§ 10 Sozialausschuss

O ®® O®ODNOL S B WW WY W W

::;:emsaussc:c:;“ § 9 Bau- und Umweltausschuss
IV. Oberburgermeister i 3 !

§ 13 Rechtsstaliung und Zustandigkeiten (1) Der Bau- und Umweltausschusses ist zustandig fir Angelegenheiten:

§14 des O 1
V. Ortschaftsvertassung 10 1. des Stadtbauamtes, ausgenommen die dem Umlegungsausschuss Ubertragenen
:::mmx';“%ww % Aufgaben (§11). Dies smq insbesondere Angelegenheiten der allgemeinen
§ 17 Zustandigked des Ortschafiscats " Bauverwaltung, der Bauleitplanung (vorberatend), der Stadtgestaltung, der
£:30 Ortworsieber und Sletverireler 2 Stadtsanierung und Ortsentwicklung, der Verkehrsplanung, des Klimaschutzes und
V1. Videokonferenzen 13 2 O

i T = e kommunaler Energieprojekte, des Naturschutzes und des Umweltschutzes (z.B.

im Stzungsraum . 13 Altlasten und Bodenschutz, Larm, Hochwasserschutz).

1
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Rheinfeldeﬁ
Baden

Beschlussvorlage

Bereich | Amt Vorlagen-Nr. Anlagedatum
Stadtplanung & Kiimaschutz 601/13/2026 26.01.2026
Verfasserfin Aktenzeichen

Ripka, Christiane
Alexandra Foglia
Rebecca Bihler

Beratungsfoige

Gremium of N
Bau- und 19.02.2026 o] Vorberatung
Umweltausschuss

Gemeinderat 26.02.2026 (o} Beschlussfassung
N= 5 Sitzung. 0 = 6 Sitzung

Verhandlungsgegenstand

Information zum "Wohnungsbauturbo", Vorschiag zur Ubertragung
der Zustimmungserfordernis bei Antragen nach §§ 31,34 und 246e
BauGB sowie Information zu Anwendungs-Leitlinien

Beschlussvorschlag

1. Der Gemeinderat nimmt die Informationen der Verwaltung zum ,Wohnungsbauturbo®
zur Kenntnis.

2. Der Gememderat empﬁehlt den Vorschlag der Verwaltung zur Ubertragung des

gserfordernisses bei Antragen nach §§ 31 Abs.3, 34 Abs. 3b und 246e

BauGB anlasslich des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur

Wohnraumsicherung (,Bauturbo®) wie folgt umzusetzen:

a) Falle nach § 31 Abs. 3 BauGB werden an den Oberburgermeister Ubertragen

b) Falle nach § 34 Abs. 3b BauGB werden an den Oberblrgermeister ibertragen

c) Falle nach § 246e BauGB werden an den Bau- und Umweltausschuss

ubertragen
d) Ablehnungen werden an den Oberblrgermeister Ubertragen

e) Stadtebauliche Vertrage, die auf der Zustimmung zu Bauantragen nach § 31 Abs.

3 und § 34 Abs. 3b BauGB beruhen werden an den Oberbirgermeister
ubertragen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt die Anderung der Hauptsatzung zu priifen und
vorzubereiten. Bis zur Anderung der Hauptsatzung verbleibt die Zustimmung bei
Antragen nach §§ 31 Abs.3, 34 Abs. 3b und 246e BauGB anlasslich des Gesetzes
zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung beim
Gemeinderat.

4. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung mit der Ausarbeitung von Leitlinien fir
die Anwendung des ,Bauturbos® (,Rheinfeider Konzept zum Bauturbo®).

Rheinfelden

Baden

Vorschlag der Verwaltung zur
Ubertragung der Zustimmung



Zustandigkeit von Gemeinderat Rheinfelden

Baden
und Verwaltung
— Vorschlag -
Falle im Innenbereich nach § 31 Abs. 3 BauGB OB/ Verwaltung
Falle im Innenbereich nach § 34 Abs. 3b BauGB OB/ Verwaltung
Falle nach § 246e BauGB Ortschaftsrat/ BUA
Ablehnungen OB/ Verwaltung
Bebauungsplane/Gestaltungsplane OR/ BUA/ GR
Stadtebauliche Vertrage fr OB/ Verwaltung

Einmal im Monat informiert die Verwaltung den BUA Gber genehmigte Innenbereichsfalle

Falle, die BUA/ Ortschaften betreffen werden anhand standardisierter Beschlussvorlagen mit
Beurteilungskriterien vorberaten/ beschlossen.
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Zustandigkeit Verwaltung Rheinfelden

Interner Ablauf — Vorschlag - Baden

Die Verwaltung bildet ein internes ,Bewertungsgremium® aus folgenden Personen/
Fachabteilungen:

Oberburgermeister
Leitungen Stadtbauamt und Amt fur StraRen- und Tiefbau

Leitungen der Abteilungen Baurecht, Stadtplanung & Klimaschutz, Stadtgriin & Umwelt
sowie die jeweils

zustandigen Sachbearbeitungen



Rheinfeldeﬁ
Baden

Einzelfallentscheidung

Rheinfelder Konzept zum Bauturbo?
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Konzept fur Rheinfelden und die .
Rheinfelden
Ortschaften Baden
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Strategische Grundlagen und Leitlinien Rheinfeldgar;en

Wo ist die Asnwendung des Bauturbo vorstellbar und wo nicht?
Welche ortsspezifischen Kriterien und Qualitdtsmerkmale sollten gelten?
Worauf stltzen sich planerisch belastbare Aussagen?

27



Warum ein Bauturbo-Konzept? Rheinfelderﬁ\

Baden

Agieren statt reagieren

Gemeinsames Verstandnis zur Anwendbarkeit des Bauturbos und zum
Umgang mit dem Bauturbo

Transparente, einheitliche und nachvollzienbare Grundlage zur
Beurteilung / Abwagung von BVH im Rahmen des Bauturbos als
Entscheidungshilfe flr die Verwaltung / Gremien

Zur Verfahrensvereinfachung fur die Verwaltung und die Gremien



Rheinfelden

Beispiel Minseln Nord

Bildquelle: GoogleEarthypro

N
Luftbild Teilausschnitt Ortsteil Minseln
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Zeichnerischer Tell
» 100m - Streifen

Zeichenerklarung

E Siedlungsrand

E 100 m - Streifen

'IM NI N e i e——"

Rheinfelden

Baden

,Ob der rdumliche Zusammenhang
besteht, ist in jedem Einzelfall zu
prufen.

Ab einer Entfernung von mehr als

wird man aber in
jedem Fall nicht mehr vom
Vorliegen eines rdumlichen
Zusammenhangs ausgehen
kénnen.“
(aus: Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU/CSU und SPD
Entwurf eines Gesetzes zur Beschleunigung des

Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vom
07.07.2025)

30



Beurteilungskriterien Aul3enbereich
(nicht abschlief3end)

Regionalplan
Flachennutzungsplan

Umweltbelange
(FFH Mahwiesen, Biotop, Hochwassergebiete, Wasser-

schutzgebiete, Wertung der landwirtschaftlichen Flache,...)
Waldabstand

Wertigkeit der landwirtschaftlichen Flachen
Abstand zu Schutzgebieten

Auswirkungen auf den Siedlungsrand
(unter Beriicksichtigung nach AuRRerkrafttreten des § 246 e
BauGB)

Rheinfelden

Baden

Einfigen in den Bestand (stadtebaulich)

Gesicherte ErschlieRung bzw. bereits
erschlossen

Entfernung zum Innenbereich
Gebot der Rucksichtnahme
Vorpragung

(z.B. Versiegelung oder bestehender Schuppen)
Alter des Bebauungsplanes

Wird ein Prazedenzfall geschaffen?
(Bebauung in 2. Reihe)

Durchliftung
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Beispielhafte Ubertragung der Beurteilungskriterien

Am Beispiel Minseln

Geschiutzte Biotope

Rheinfelden

Baden
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Beispielhafte Ubertragung der Beurteilungskriterien

Rheinfelden&

Baden

Uberschwemmungsgebiet

FFH-Gebiete
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Rheinfelde
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Rote Flachen:

Flachen, fur die die Anwendung des
,Bauturbos” aufgrund der
Bewertungskriterien seitens der Stadt
Rheinfelden (Baden) ausgeschlossen
werden.

Zwischenstand der

- Uberprifungskriterien aus Schritt 1
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—= Grine Flachen:

Flachen, die nach erster Uberprifung
. : /1 gemaR Schritt 1 fir die Anwendung
des ,Bauturbos” grundsatzlich als

.| geeignet eingestuft und im Einzelfall

' D weiter Uberprift und bewertet werden.
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=— Rheinfelde
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Baden l

,Bauturbos” zu diskutieren sind.

=
4 Blaue Flachen:
Flachen, fur die die Anwendung des
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Rheinfelde

Baden l
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Blaue Flachen:
Flachen, fur die die Anwendung des
,Bauturbos” zu diskutieren sind.
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Wie entwickelt sich der Siedlungskdrper mit griinen
und blauen Flachen?

Rheinfelden
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Rheinfelden
Baden

Schwarzplan

Teilausschnitt Minseln
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Beurteilungskriterien Innenbereich
(nicht abschliel3end)

Flachennutzungsplan
Bebauungsplan

Alter des Bebauungsplans
Uberschwemmungsgebiet
Offentliche Griinflachen
Denkmalschutz
Wasserschutzgebiet

Rheinfelden

Baden

Einfigen in den Bestand (stadtebaulich)

Gesicherte ErschlieRung bzw. bereits
erschlossen
Gebot der Ricksichtnahme

Vorpragung

(z.B. Versiegelung oder bestehender Schuppen)
Alter des Bebauungsplanes

Wird ein Prazedenzfall geschaffen?
(Bebauung in 2. Reihe)

Durchliftung
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Rheinfeldeﬁ
Baden

Dann vereinbaren Sie einen Termin flr eine Erstberatung unter

07623-95-343 oder schicken eine Mail an baurecht@rheinfelden-
baden.de

42



Anregungen?
A\ Fragen?
- Vorschlage?



Christiane Ripka
Rebecca Buhler
Alexandra Foglia

Rheinfelden

Baden
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