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1 Kurzund knapp
Rechtsgrundlage

Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungs-
baus und zur Wohnraumsicherung® (seit
30.10.2025)

Ziele des Bauturbo

®  Entlastung der Kommunen durch
schnellere Verfahren;

®  Beschleunigung von Wohnbauvorhaben,
schnellere Schaffung von Wohnraum;

®  Planungserleichterungen durch Verfah-
rensvereinfachungen.

Regelungen

Es bestehen drei Instrumente beim Bau-
turbo, die neue Spielraume eréffnen:

®  Befreiungen von geltendem Planungs-
recht (§ 31 Abs. 3 BauGB)

®  Abweichungen vom Einfligegebot
(§ 34 BauGB)

®  Sonderreglungen (§ 246 e BauGB, befris-
tet bis 31.12.2030)

Alle Regelungen greifen nur, wenn die Ge-
meinde zustimmt. Die Planungshoheit der
Gemeinde wird in keinem Fall ausgehebelt.

1 Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung vom 27.10.2025

®  Die Anwendung des Bauturbo setzt auch
keine anderen Regelungen aufler Kraft
(z.B. die Bauordnung, das Nachbarrecht,
technische Bestimmungen, den Brand-
schutz, den Immissionsschutz, das Natur-
schutzrecht).

Es wird dargelegt, wie die Gemeinde Bosel
die Spielraume des Bauturbo in ihrem Ge-
meindegebiet verantwortungsvoll und an-
hand eines fur sie klar definierten und damit
einheitlichen Vorgehens nutzen kann.

** Fur alle nachfolgenden Kartendarstellungen gilt,
dass sie nur eine grobe Auswertung von zuganglichen
GIS-Daten darstellen. Es werden damit keine Bauan-
spriiche / Regelungsanspriiche geschaffen, sondern
sie dienen allein einem ersten Uberblick. In jedem Fall
gilt bei einem Vorhaben die Einzelfallpriifung des ak-
tuell vorfindlichen Baurechts auf der Flache.
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2 Befreiungen -§31Abs.3BauGB

Planfall Es besteht ein giiltiger Bebauungsplan. Ein Wohnbauvorhaben ent-

spricht aber in Teilen nicht den dort getroffenen Regelungen.

Rechtsgrundlage

Eine Befreiungerfolgt nach § 31 Abs. 3 BauGB. Die Regelung ist nicht vol-
lig neu, aber seit Dez. 2025 verschlankt worden.

§ 31 Abs. 3 BauGB - !Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall
oder in mehreren vergleichbaren Fallen von den Festsetzungen des Be-
bauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn die
Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist. 2Die Befreiung nach Satz 1 ist mit 6f-
fentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie auf-
grund einer Uberschlagigen Prifung voraussichtlich zusatzliche erheb-
liche Umweltauswirkungen hat.

Die Erteilung einer Befreiung soll eine schnelle Entscheidung ermogli-
chen, ohne den politischen Gremienverkehr zu belasten.

Verantwortlich Der Biirgermeister entscheidet bei Befreiungen.

Verfahren Die untere Bauaufsichtsbehorde fordert die Gemeinde zeitnah nach

Vorliegen der Bauantragsunterlagen auf, die Zustimmung zu erteilen.
Die Gemeinde pruft, ob das Vorhaben zustimmungsfahig ist, und erteilt
binnen drei, bzw. bei Offentlichkeitsbeteiligung binnen vier Monaten
die Zustimmung (ggf. mit Bedingungen) bzw. versagt sie.

G‘rund bedingungen 8 = Esbesteht kein laufendes Anderungsverfahren fiir den Bebauungs-

d|“e Anwendungin plan bzw. die Abweichung stimmt mit den Zielen der Bauleitpla-

Bosel nung lberein.

®  Der stadtebauliche Grundgedanke des Bebauungsplanes muss in
jedem Fall gewahrt bleiben.

" Es liegt der Nachweis liber die Verfiigbarkeit des Grundstticks vor,
d.h. es werden keine Befreiungsantrage im Vorgriff von moglichen
Vorhabentragern akzeptiert.
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Definitionen der
Gemeinde Bosel fur
Befreiungen

Inhalte einer Befreiung

Bereiche einer
Befreiung

Nachfolgende
Kartendarstellung

Der Grundgedanke eines Bebauungsplanes bleibt fiir die Gemeinde Bo-
sel gewahrt, wenn folgende Bedingungen erfiillt sind:

Die Anzahl der beantragten Wohneinheiten entspricht dem Dichte-
konzept der Gemeinde.

Die zur Befreiung anstehende Flache (das Baugrundstiick) ist nicht
grofer als 2.000 gm.

Die festgesetzten Hohen (Traufhohe / Gebaudehdhe) werden um
nicht mehr als 1 m lGiberschritten.

Es konnen Uberschreitungen der Grundflichenzahl (GRZ) / Ge-
schossflachenzahl (GFZ) bis 10 % erfolgen, z.B. durch Aufstockun-
gen der Gebaude und Ausbau der Dachgeschosse fiir neue Wohnun-
gen.

Sofern die Verrieselung/Versickerung des Oberflachenwassers auf
dem Baugrundstiick nachweislich méglich ist, ist eine Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl (GRZ)/Geschossflachenzahl (GFZ) um bis
zu 20 % moglich.

Pro Wohneinheit werden 1,5 Stellplatze auf dem Baugrundstiick
vorgehalten.

Befreiung flir Wohnbauvorhaben kommen in Betracht:
Eine Befreiung von dem Verlauf der Baugrenze; z.B. furr eine Bebau-
ung in der zweiten Reihe,

eine Befreiung von der festgesetzten Anzahl der Wohneinheiten,
z.B. durch Anbauten

eine Befreiung von der der maximalen Grundflachen- und Ge-
schossflachenzahl.

Befreiung von der festgesetzten Hohe.

Fur Befreiungen kommen insbesondere die alteren bis sehr alten Be-
bauungsplane - alter als 10 Jahre - in Betracht.

Fur Bebauungsplane - die junger als 10 Jahre sind - sollten in der
Regel keine Befreiungen erteilt werden, da hier infolge der nahezu
durchweg neuen Gebaude und der erst in jungerer Zeit beschlosse-
nen stadtebaulichen Konzeption auch das aktuelle festgesetzte
Baurecht weiterhin gelten sollte.

In der nachfolgenden Karte sind die Bebauungsplane dargestellt,
die alter als zehn Jahre sind (pink).
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Mogliche Bereiche flir Befreiungen im Rahmen des Bauturbo

(Siehe auch den Gesamtplan)

Fur die nachfolgenden Kartendarstellungen gilt, dass sie nur eine grobe Auswertung auf Basis
von GIS Daten darstellen.

D Gemeindegrenze Basel

. BPlan - hohe Bedeutung fiir Befreiungen - da alter als 10 Jahre
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3 Abweichungen -§34Abs. 3b BauGB

Planfall

Es besteht kein Bebauungsplan im Innenbereich (unbeplant). Es kon-
nen hier kiinftig Neubauten oder Anbauten fiir Wohnvorhaben ermog-
licht werden, selbst wenn sie sich nicht exakt in die Umgebungsbebau-
ung einfligen.

Rechtsgrundlage

Die bisherige Rechtsgrundlage des § 34 - Zulassigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile wurde durch den
Bauturbo mit dem Passus 3b erganzt:

§ 34 Abs. 3b BauGB - Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall
oder in mehreren vergleichbaren Fallen vom Erfordernis des Einfligens
in die nahere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der
Errichtung eines Wohngebaudes dient und auch unter Wiirdigung nach-
barlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Zustimmung zu einer Abweichung soll eine schnelle Entscheidung
ermoglichen, ohne den politischen Gremienverkehr zu belasten.

Verantwortlich

Die Entscheidungsbefugnis wird auf den Biirgermeister libertragen.

Verfahren n

Die untere Bauaufsichtsbehorde fordert die Gemeinde zeitnah nach
Vorliegen der Bauantragsunterlagen auf, die Zustimmung zu ertei-
len. Die Gemeinde priift, ob das Vorhaben zustimmungsfahig ist. Die
Gemeinde erteilt binnen drei, bzw. bei Offentlichkeitsbeteiligung
binnen vier Monaten die Zustimmung (ggf. mit Bedingungen) bzw.
versagt sie.

Grundbedingungen fiir |
die Anwendung in
Bosel

Die Abweichung im unbeplanten Innenbereich ist in Abwagung mit
dem offentlichen Belang einer Wohnraumschaffung notwendig und
zielfuhrend.

Insbesondere nachbarliche Belange sind bei der Vorlage vom Vor-
habentrager gewirdigt und berticksichtigt worden. Diese Priifung
wird von der Bauaufsichtsbehorde (Landkreis) durchgefiihrt und
kann durch die Verwaltung der Gemeinde Bosel nur tiberschlagig ge-
pruft werden.
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Definitionen der Ge-

Die Anzahl der beantragten Wohneinheiten steht dem Dichtekon-

meinde Bésel fiir zept der Gemeinde nicht grundsatzlich entgegen.
Abweichungen

Die zur Abweichung anstehende Flache (das Baugrundstiick) ist
nicht grofer als 2.000 gm.

Die Verfiigbarkeit des Grundstlicks ist verbindlich geklart.

Pro Wohneinheit werden 1,5 Stellplatze auf dem Baugrundstiick
vorgehalten.

Arten einer
Abweichung

Als Abweichung kommen in Betracht:

®  Der Neubau einer Wohnbebauung im bislang unbeplanten Innenbe-
reich der Gemeinde.

®  Die Umnutzung eines bestehenden Gebaudes im unbeplanten In-
nenbereich flir Wohnzwecke.

Bereiche fiir eine ®  Fir Abweichungen kommen nur unbeplante Innenbereiche in

Abweichung Frage. Unbeplante Innenbereiche finden sich nurim zentralen Sied-
lungsgebiet.

®  Bei der nachfolgenden Flachendarstellung zum Innenbereich han-
delt es sich nur um eine Grobbewertung, denn die Feststellung ei-
nes unbeplanten Innenbereichs erfolgt allein durch die Baugeneh-
migungsbehorde und jeweils im konkreten Fall.
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Mogliche Bereiche flir Abweichungen im Rahmen des Bauturbo

(§ 34 (3) b BauGB) (Siehe auch den Gesamtplan)

E Innenbereich unbeplant (Grobe Bewertung)

Zentrales
Siedlungsgebiet

Ortskern

i
_| Ortskern
[ ortskern - hohe Bedeutung fiir Abweichungen "
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4 Sonderregelungen -§246 e BauGB

Planfall Es geht sowohl um einfache bis komplexe Neubauvorhaben, durch die
innerhalb oder auRerhalb von beplanten Gebieten Wohnungen geschaf-
fen werden sollen. Es kdnnen auch mit der Wohnbebauung verbundene
kleinere Laden oder Versorgungseinrichtungen fiir die Bewohner zuge-
lassen werden. Dies ist der eigentliche befristete Bauturbo.

Der Bauturbo kann aber grundsatzlich nicht angewendet werden:

®  Bei Einzelwohnlagen (z.B. Hofstellen) im AuRenbereich. Hier gilt
weiterhin das bisher geltende Baurecht (z.B. fiir Altenteiler). Die Viel-
zahlan Einzelwohnlagen im Gemeindegebiet muss weiterhin gleich-
behandelt werden und deshalb sind hier keine Einzelfallentschei-
dungen mit Hilfe des Bauturbo moglich. Der Aufienbereich darf ent-
sprechend der Rechtslage nicht zersiedelt werden.

Rechtsgrundlage
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Verantwortlich

Verfahren

Grundbedingungen fiir
die Anwendungin
Bosel

Die Zustimmung zu einer Sonderregelung soll eine schnelle Entschei-
dung ermoglichen, ohne den politischen Gremienverkehr tber langere
Zeit zu belasten.

Die Entscheidungsfindung wird auf den Biirgermeister lGbertragen,
solange das Dichtekonzept eingehalten wird.

Bei geringfligigen Abweichungen vom Dichtekonzept entscheidet
der Verwaltungsausschuss.

Sofern die Zustimmung nur unter Bedingungen erteilt werden kann,
entscheidet der Rat der Gemeinde Bosel.

Die untere Bauaufsichtsbehorde fordert die Gemeinde zeitnah nach
Vorliegen der Bauantragsunterlagen auf, die Zustimmung zu ertei-
len. Die Gemeinde priift, ob das Vorhaben zustimmungsfahig ist.

Die Gemeinde prift, ob - insbesondere bei komplexen Vorhaben -
doch ein ,normales“ Bebauungsplanverfahren angezeigt ware / ob
ggf. auch ein nach § 13a BauGB verkirztes Verfahren durchgefiihrt
werden konnte.

Die Gemeinde erteilt binnen drei, bzw. bei Offentlichkeitsbeteili-
gung binnen vier Monaten die Zustimmung bzw. versagt sie.

Bauliche Entwicklungen nach § 246e BauGB konnen nur die Zustim-
mung erhalten, wenn insbesondere

das Vorhaben den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Ge-
meinde nicht widerspricht,

der Nachweis der Verfiigbarkeit Giber das Grundstuck erfolgt ist und

pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze auf dem Baugrundstuick vorgehal-
ten werden,

der Antragsteller, soweit notwendig, einen stadtebaulichen Vertrag
mit der Gemeinde zur Sicherung der Umsetzung der stadtischen
Ziele abschlielt. Als stadtische Ziele kommen in Betracht: Bau-
pflichtinnerhalbvon z.B. 3 Jahren, eine abgestimmte maximale Zahl
an Wohneinheiten plant, Erbringung einer Sozialquote, Ubernahme
von Infrastrukturleistungen, Umsetzung von Stellplatzen, Griinpla-
nung, Entwasserungsplanung.

Eine Anwendung des § 246e Abs. 3 S. 1 BauGB zur Zulassung von Vor-
haben im AufRenbereich erfolgt nicht.
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5 Grundsatzbeschliisse

Praambel

Allgemein

Befreiungen
(§ 31 Abs. 3 BauGB)

Abweichungen
(§ 34 Abs. 3b BauGB)

Die Gemeinde Bosel will die neuen Instrumente der Novelle des Bauge-
setzbuchs (BauGB) vom 30.10.2025 zur Beschleunigung des Wohnungs-
baus nutzen.

Gleichzeitig bekennt sich der Rat der Gemeinde Bosel zu einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde auf Grundlage des je-
weils aktuellen Stands des Flachennutzungsplans.

Der Bauturbo wird grundsatzlich nicht angewendet:

in Gebieten mit bestehenden Bebauungsplanen, die innerhalb der
letzten 10 Jahre erlassen wurden. Aufgrund der Aktualitat der Plane
ist nicht davon auszugehen, dass sich die stadtebaulichen Ziele der
Gemeinde seit der Aufstellung deutlich geandert haben; Ausnahmen
konnten nurim Einzelfall und bei einem konkret vorliegenden Sach-
verhalt zugelassen werden;

bei gewerblichem Wohnen (z.B. Boardinghauser, AirBed+Breakfast,
Ferienwohnen), die auch nicht als Wohnen im Sinne des Bauturbo
gelten;

bei betrieblichem Wohnen (in Gewerbegebieten); die Nutzung der
Flachen fiir das Gewerbe soll weder flachenmalig noch immissions-
maldig durch betriebliches Wohnen eingeschrankt werden und Be-
freiungen fur Wohnbauvorhaben innerhalb festgesetzter Gewerbe-
gebiete werden daher unabhangig vom Alter des Bebauungsplans
nicht erteilt;

bei Flachen mit hohem Konfliktpotential (z.B. bei Geruchsradien
der Landwirtschaft, Emissionsradien bestehender Gewerbege-
biete);

bei sehr komplexen Vorhaben, die zwingend neue Erfordernisse in
der Infrastruktur der Gemeinde auslosen wiirden (z.B. Kita-Platze,
Schule).

bei Vorhaben im AulRenbereich (vgl. § 246e Abs. 3 S. 1 BauGB,).

Daruber entscheidet der Biirgermeister.

Darliber entscheidet der Blirgermeister.
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Sonderregelungen
(§ 246 e BauGB)

Bericht

Daruber entscheidet der Biirgermeister, solange das Dichtekonzept
eingehalten wird.

Bei geringfligigen Abweichungen vom Dichtekonzept entscheidet
der Verwaltungsausschuss unter vorheriger Priifung, ob ein ,,lbli-
ches“ oder ,beschleunigtes” Bauleitplanverfahren flir das komplexe
Vorhaben in Betracht kame und ob bei Anwendung des Bauturbo
eine Offentlichkeitsbeteiligung stattfinden soll.

Sofern die Zustimmung an Bedingungen geknupft ist, entscheidet
der Rat der Gemeinde Bosel.

Fur eine Anwendung des Bauturbo ist immer eine Vorabstimmung
des Vorhabentragers mit der Gemeinde erforderlich (nach § 36a
Abs. 1 BauGB), um z. B. Kompensationsfragen nach Naturschutz-
recht, Umsetzung von Stellplatzen, Verfligbarkeitsnachweis, Zeit-
plan etc. zu klaren. Ohne Vorabstimmung des Vorhabentragers zu
diesen Regelungen wird keine Zustimmung zum Bauturbo in der Ge-
meinde Bosel erfolgen.

Eine Evaluierung der Anwendung der Leitlinien soll nach zweijahriger
Anwendungsphase gemeinsam mit der Uberpriifung der Regelungen
des Dichtekonzeptes 2028 erfolgen.

Anhang:

Gesamtkarte zentrales Siedlungsgebiet und Petersdorf



Karte 1 - Arbeitshilfe fiir die mogliche Anwendung des Bauturbo in Bosel
Zentrales Siedlungsgebiet
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Karte 2

Arbeitshilfe fir die mogliche Anwendung des Bauturbo -
Ausschnitt Petersdorf
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] BPlan - ohne Bedeutung fiir Befreiungen - da andere Planziele

D Satzungsgebiet

a Innenbereich unbeplant (Grobe Bewertung) oder Satzungsgebiet

W Flachennutzungsplandarstellung vorhanden - ohne Bebauungsplan, nicht geeignet fiir Bauturbo

- Raumlicher Zusammenhang - Puffer 50m um Siedlung, nicht geeignet fiir Anwendung des Bauturbo in Bosel
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