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8§ 31 ABSATZ 3
BAUGESETZBUCH

,Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in
mehreren vergleichbaren Fallen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden,
wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist. Die
Befreiung nach Satz 1 ist mit offentlichen Belangen insbesondere
dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer Gberschlagigen
Prafung voraussichtlich zusatzliche erhebliche
Umweltauswirkungen aus.”




§ 31 ABSATZ 3 BAUGESETZBUCH

Festgesetzter, rechtskraftiger Bebauungsplan

Schaffung von Wohnraum durch Errichtung, Anderung, Nutzungsédnderung oder
Erweiterung von Gebauden

- Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen (Wesentliche Belange sind bspw. die
Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Wohnbedtirfnisse der
Bevolkerung, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit.)

Wirdigung nachbarlicher Interessen

Zustimmung der Gemeinde




8§ 31 ABSATZ 3
BAUGESETZBUCH

Im Hinblick auf die Zielsetzung, Wohnungsbauvorhaben zu
ermoglichen, stellt eine Befreiung vom MafB der baulichen
Nutzung (GRZ, GFZ, Vollgeschosse, Hohe) das grof3te
Potenzial des § 31 Abs. 3 BauGB dar. Der Gesetzgeber geht
davon aus, dass Uber Absatz 3 vor allem die Aufstockung
oder die Erweiterung zugunsten von neuen Wohnungen fir
ganze StralB3enzige zugelassen werden kann. Auch eine
Hinterlandbebauung oder die flaichendeckende Befreiung
von 5 auf 6 Geschosse sieht er als in Frage kommende
Anwendungsfalle an. Aber auch Befreiungen von der
Uberbaubaren Grundsticksflache, wie etwa die
Uberschreitung von Baugrenzen, kommen in Betracht.




8§ 34 ABSATZ 3B
BAUGESETZBUCH

/Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oderin
mehreren vergleichbaren Fallen vom Erfordernis des Eintfligens
in die nahere Umgebung abgewichen werden, wenn das
Vorhaben der Errichtung eines Wohngebaudes dient und auch
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen

Belangen vereinbar ist.”




§ 34 ABSATZ 3B BAUGESETZBUCH

- Lage innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile i. s.
d. § 34 BauGB Abs. 1 BauGB (unbeplanter Innenbereich)

- Errichtung eines Wohngebaudes
- Einzelfall oder mehrere vergleichbare Falle

- Vereinbarkeit mit den o6ffentlichen Belangen unter Wiirdigung

nachbarlicher Belange

 Zustimmung der Gemeinde




§ 34 ABSATZ 3B BAUGESETZBUCH

Der Gesetzgeber geht davon aus, dass
§ 34 Abs. 3b BauGB vor allem dazu
genutzt werden wird, Grundstiicke oder
Grundstucksteile ,in zweiter Reihe” oder
Freiflachen innerhalb von Wohnblocken

(,Hofe") zu bebauen.

i
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§ 246E BAUGESETZBUCH

A1) 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 6ffentlichen Belangen vereinbar ist und einem der folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

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

3. der Nutzungsanderung zuléssigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken, einschlieBlich einer erforderlichen
Anderung oder Erneuerung.

Hat eine Abweichung flir Vorhaben im AuBenbereich oder eine Abweichung von Bauleitplanen nach tberschlagiger Prifung
voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen, ist eine Strategische Umweltprifung nach den §§ 38 bis 46 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren. Bei Vorhaben nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bleibt die Verpflichtung zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung oder einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls unberihrt.




§ 246E BAUGESETZBUCH

(2) Fur die Zustimmung der Gemeinde nach Absatz 1 Satz 1 gilt § 36a entsprechend.

(3) Im AuBenbereich sind die Absatze 1 und 2 nur auf Vorhaben anzuwenden, die im rdumlichen
Zusammenhang mit Flachen stehen, die nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34 zu beurteilen sind. §
18 Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes ist anzuwenden.

(4) Die Befristung nach Absatz 1 Satz 1 bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer
Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen Verfahren von
der Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann.

(5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zugelassen, konnen in entsprechender Anwendung der
Absatze 1 bis 4 auch zugelassen werden:

1. den Bedurfnissen der Bewohner dienende Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und soziale
Zwecke

2. Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner dienen.”




Gegeniiberstellung der & 34 Abs. 3a, § 34 Abs. 3b und § 246e BauGE:

§ 34 Abs. 3a BauGB

- Abweichung vom
Erfordernis des Einfiigens
in die Eigenart der

ndheren Umgebung

§ 34 Abs. 3b BauGB

- Abweichung vom
Erfordernis des Einfiigens
in die Eigenart der
néheren Umgebung

§ 246e BauGB

- Abweichung von den

Vorschriften des BauGB
oder den aufgrund des

BauGB erlassenen

Qschriﬂen

Anwendungsbe reich

a) Enweiterung, Anderung,
Nutzungsanderung oder
Erneuerung eines
zuldssigerweise errichteten
Gewerbe- eder
Handwerksbetriebs (mit
Ausnahme ven
Einzelhandelsbetrieben
nach § 34 Abs. 3 Safz 2),

b) Enweiferung, Anderung
oder Ereuerung
zuliissigerweise errichieter
Gebdude, wenn hierdurch
neue Wohnungen
geschaffen oder
vorhandener Wohnraum
wieder nutzbar wird oder

c) Nutzungséinderung einer
zul@ssigerweise errichteten
baulichen Anlage zu
Wohnzwecken,
einschliefllich einer
erforderlichen Anderung
oder Emeuerung

Errichiung el
Wohngebdudes

Gebdude, wenn hierdur
neue Wohnungen
geschaffen oder
vorhandener Wohnraum

wieder nufzbar wird, oder

3. Nutzungsdinderung
zuldssigerweise errichieter
baulicher Anlagen zu
‘Wohnzwecken,
einschliefilich einer
erforderlichen Anderung
oder Erneuerung

Hinweis: Wird ein selches
Vorhaben zugelassen,
kinnen unter den
Voraussetzungen des Abs.
5 auch Anlagen fiir
kulturelle, gesundheitliche
und soziale Zwecke
zugelassen werden sowie
Laden, die dem téglichen
Bedarf dienen.

Tatbestandsvoraussetzungen

a) im Einzelfall oder

b) bei Wohnzwecken: in
mehreren vergleichbaren
Féllen, wenn die Aufstellung
eines Bebauungsplans nicht
erforderlich ist

Im Einzelfall oder in
mehreren vergleichbaren
Fallen

M

ffentlichen Belangen vereinbar

Wiirdigung nachbarlicher Inferessen

Eimvernehmen

Zustimmung der Gemeinde

Stadtebaulich vertretbar
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§ 246E BAUGESETZBUCH

«  Um der Schonung des AuBBenbereichs Rechnung zu tragen, findet nach § 246e Abs. 3 Satz 1 BauGB die
Regelung im AuBBenbereich nur in solchen Fallen ,Anwendung, die im radumlichen Zusammenhang mit
Flachen stehen, die nach § 30 Abs. 1, Abs. 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind.” Es soll i. S. d.
AuBenbereichsschutzes vermieden werden, dass Wohnbauvorhaben an Standorten realisiert werden, die
nicht Gber eine entsprechende infrastrukturelle Anbindung verfligen. Allerdings werden nicht nur solche
Vorhaben erfasst, die sich nahtlos an Gebiete nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34 BauGB anschlieBen,

sondern beispielsweise auch solche, die sich trotz eines gewissen Abstands noch als organische . e .
Fortentwicklung des Siedlungsbereichs darstellen und von dessen ErschlieBungsanlagen sowie .« e
infrastruktureller Anbindung, einschlieBlich der sozialen Infrastruktur, profitieren kénnen. o v e

« Hierbei wird ab einer Entfernung von 100 m der réumliche Zusammenhang nicht mehr gesehen. Schlief3lich o e e
soll dem Grundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung Rechnung getragen werden. Ob ein raumlicher e e e

Zusammenhang besteht, ist letztlich im Einzelfall zu prifen. s e




§ 36A BAUGESETZBUCH

(1) Vorhaben nach § 31 Absatz 3 und § 34 Absatz 3b sind nur mit Zustimmung der Gemeinde zulassig, auch wenn die
Gemeinde selbst die zusténdige Bauaufsichtsbehorde ist. Die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben
mit ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Sie kann ihre Zustimmung
unter der Bedingung erteilen, dass der Vorhabentrager sich verpflichtet, bestimmte stadtebauliche Anforderungen
einzuhalten. Die Zustimmung der Gemeinde gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen drei Monaten nach Eingang des
Ersuchens der Genehmigungsbehorde verweigert wird; § 36 Absatz 2 Satz 2 zweiter Halbsatz gilt entsprechend.

(2) Die Gemeinde kann der betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung (iber die Zustimmung Gelegenheit zur
Stellungnahme zu dem Antrag innerhalb angemessener Frist geben, hochstens jedoch innerhalb eines Monats. In
diesem Fall verlangert sich die nach Absatz 1 Satz 4 anzuwendende Entscheidungsfrist um die Dauer der
Stellungnahmefrist.

(3) Die Entscheidung der Gemeinde Uber die Zustimmung kann nur im Rahmen des Rechtsbehelfsverfahrens gegen
die Zulassungsentscheidung tberprift werden.”




§ 36A BAUGESETZBUCH

+ Die im Rahmen des Wohnungsbau-Turbos eingeflhrten Erleichterungsregelungen stellen faktisch eine Abkehr vom
PlanmaBigkeitsprinzip des BauGB dar. Um dennoch der kommunalen Planungshoheiti. S. d. Artikels 28 Abs. 2 GG
gerecht zu werden, hat der Bundesgesetzgeber das Zustimmungserfordernis der Gemeinde geméal § 36a BauGB
eingeflhrt.

+  Damit wird der Aufgabe der Gemeinde Rechnung getragen, die Vorstellungen der gegenwartigen wie zukinftigen
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung festzulegen. Wie auch bei der Entscheidung iiber die Anderung oder
Aufstellung eines Bebauungsplans entscheidet die Gemeinde hierbei, ob das Vorhaben mit ihren Vorstellungen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung tUbereinstimmt bzw. stadtebaulich vertretbar ist. Dabei ist sie an die
rechtsstaatlichen Grundsatze, wie etwa das allgemeine Gleichbehandlungsgebot, gebunden. Die Norm muss bei den . ..
Anwendungsfallen der §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und 246e BauGB immer miteinbezogen werden. Die gemeindliche
Zustimmung ist zwingende Voraussetzung fir die Zulassung eines Vorhabens.

+ Es besteht kein Rechtsanspruch auf die Erteilung der Zustimmung. Die Zustimmung kann auch nicht durch die héhere
Verwaltungsbehorde ersetzt werden. Es besteht die Moglichkeit, die Zustimmung von Bedingungen abhéngig zu
machen.

«  Zustimmungsfiktion nach 3 Monaten

- Optional Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit




Vorabstimmung Bauplanungsrechtliche Priifung

§34 Abs. 3bBauGB

] 1
| i i 2 ggf. Unterrichtung SenStadt gem.
! Aufstellung“sbeechluss Bebauungsplan und ! I § 10 Abs. 6 oder § 17 Abs. 1 AGBauGB
: gef. Durchfiihrung friihzeitige Beteiligungen nach : E 3 obligatorisch bei Abweichungenvon
1 §3 Abs. 1 BauGB und : | Bebauungsplanfestsetzungen sowie
|§4Abs.1Bvee : I im AuBenbereich - ggf. Strategische

| Umweltprifung

| * ggf. Offentlichkeitsbeteiligung

L

Quelle: Berliner Leitfaden zum Wohnungsbau-Turbo



Quelle: Berliner Leitfaden zum Wohnungsbau-Turbo



HANDLUNGSLEITLINIEN

UMSETZUNG DES ,BAU-TURBOS"”

IN DER GEMEINDE GEESTE




HANDLUNGSLEITLINIEN SRS
GEESTE OO

Entscheidungsleitende Ziele
+  Forderung des Wohnungsbaus im Sinne des Gesetzgebers (Vermeidung unnétiger Hemmnisse) 0
+  Herstellung einer einheitlichen Entscheidungsgrundlage (Gleichbehandlung/Willkirverbot) S L R
«  Gewaéhrleistung einer ,zligigen” Entscheidungsfindung (Prozessoptimierung) : : : : : : :
+  Einhaltung der Fiktionsfristen in BauGB und NBauO (Wahrung der kommunalen Planungshoheit, Rechtsstaatsprinzip) B 00
«  Sicherung einer geordneten, mit den bestehenden gemeindlichen Konzepten abgestimmten Siedlungsentwicklung LN 0 o o c
«  Transparenz in der Entscheidungsfindung : : : : : : :
+  Rechtssicherheit im Entscheidungs- und Genehmigungsprozess : : : : : : :
Fir stadtebaulich komplexe Vorhaben mit konkurrierenden 6ffentlichen und privaten Interessen werden grundsétzlich : : : : : : :

Bebauungsplanverfahren durchgefihrt. N 0 o o



HANDLUNGSLEITLINIEN
GEESTE

Negativliste

Die Zustimmung wird grundsatzlich fir Vorhaben versagt, die

keine neuen Wohneinheiten schaffen, (Bau-Turbo dient der Schaffung von Wohnraum)

in Gewerbe- oder Industriegebieten i. S. d. BauNVO geplant sind, (zum Schutz der gewerblichen
Entwicklung)

in Naturschutzgebieten geplant sind, (Einhaltung der Umweltbelange)
in Landschaftsschutzgebieten geplant sind, (Einhaltung der Umweltbelange)
auf Waldflachen im Rechtssinne geplant sind, (Einhaltung der Umweltbelange)

auf Flachen mit geschitzten Landschaftsbestandteileni. S. d. § 29 BNatSchG geplant sind und diese
beeintrachtigen wiirden, (Einhaltung der Umweltbelange)

in gesetzlichen Uberschwemmungsgebieten geplant sind, (Hochwasserschutz)

jenseits des Siedlungsbereichs im AuBBenbereich liegen und Uber eine geringflgige Arrondierung des
Ortsrandes hinausgehen, (Vermeidung der Zersiedelung des AuBenbereichs)

nach Uberschlagiger Prifung zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen erwarten lassen, auch wenn
dies bei Anwendung des § 246e BauGB moglich ware. (Einhaltung der Umweltbelange)




HANDLUNGSLEITLINIEN SRS
GEESTE OO

Positivliste e s st
Die Zustimmung der Gemeinde ist fir Genehmigungen nach dem Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur = = - BEEECEECEN
Wohnraumsicherung im Grundsatz zu erteilen, sofern folgende Kriterien erfillt sind: S
«  Eshandelt sich um Bauvorhaben, die dem Konzept zur Innenentwicklung und Nachverdichtung von Wohnbauflachen (Vorlage . . .
600/008/2015) entsprechen. (Gleichbehandlungsgrundsatz) .
+  Die Orientierungswerte zum Maf3 der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO in der jeweils geltenden Fassung werden Y © @ o ¢
eingehalten. (gesetzliche Bindung) « 4 e e e e .
«  Das Vorhaben ist bereist erschlossen und benétigt keine noch zu errichtende offentliche ErschlieBung. (Nutzung vorhandener .« « I
Infrastruktur) .. ..
«  Der Vorhabentrager wird sich verpflichten, etwaige weitere MalBnahmen zur Sicherung nachbarlicher Interessen und LA © © © ¢
offentlicher Belange umzusetzen. (Nachbarschutz, Umgebungsschutz) L R
«  Der Vorhabentrager weist die Verfligungsgewalt Uber das Grundstlick nach und verpflichtet sich im Rahmen eines . - - P

stddtebaulichen Vertrags insbesondere zur Umsetzung des Vorhabens inkl. AuBenanlage innerhalb von 3 Jahren ab Erteilung
der Baugenehmigung sowie zur Umsetzung von geférdertem Wohnungsbau (ab 4 Wohneinheiten gelten fir 50 % der
Wohnflache die Regelungen zur Mietbindung gemaB Nr. 20 der Richtlinie zur Durchfihrung der sozialen
Wohnraumférderung in Niedersachsen). (Forderung sozialen Wohnungsbaus)



HANDLUNGSLEITLINIEN
GEESTE

Innenbereich

Bei dem Vorliegen eines Antrags fur den Innenbereich (Gebiete innerhalb
eines Bebauungsplans oder im unbeplanten Innenbereich) entscheidet die
Verwaltung Uber dessen stadtebauliche Vereinbarkeit, sofern keine
gravierende Abweichung von den Grundzigen der Planung erfolgt.
Gravierende Abweichungen sind u. a. deutliche Erhdhung der
Vollgeschossigkeit und damit einhergehende sich verandernde
Hohenverhaltnisse darstellen. Hierdurch wird dem Bau-Turbo Rechnung

getragen, indem die Ablaufe beschleunigt werden.




HANDLUNGSLEITLINIEN
GEESTE

AuBenbereich

Die Verwaltung wird bei AulBenbereichsvorhaben in jedem Falle einen Beschlussvorschlag in den
Verwaltungsausschuss einbringen. Die Wahl dieses Gremiums begriindet sich mit der
,Lickenkompetenz” des Verwaltungsausschusses nach NKomVG. Bei AuBenbereichsvorhaben
sollen auch Aspekte wie infrastrukturelle Anbindung sowie ein sparsamer Umgang mit
landwirtschaftlichen Flachen beachtet werden. Zudem wird die organische Fortentwicklung des
Siedlungsansatzes betrachtet. Als Gebiete nach § 30 oder § 34 BauGB, die den raumlichen
Zusammenhang herstellen konnen, gelten nur WR-, WA-, MI-, MD oder KS-Gebiete. In raumlichen
Zusammenhang mit GE-, GI- oder Gemeinbedarfsgebieten wird keine Zustimmung erteilt. Keine
Zustimmung wird erteilt bei Vorhaben, die durch natirliche Strukturen, Begriinung, Wasserlaufen o.
a. deutlich erkennbar abgesetzt sind oder die zwischen einer vorhandenen Bebauung und einer
Neuplanung Abstande belassen, die als eigenstandige Baullicke betrachtet werden kénnen (> 25 m
Grundsticksbreite). Um dem origindren Recht der Politik auf Planungshoheit Rechnung tragen zu
konnen, soll im AuBenbereich keine reine Verwaltungsentscheidung getroffen werden)
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