Handreichung der Stadt Rotenburg (Wiimme) zum Umgang mit dem
Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung

(8§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 36a, 246e Baugesetzbuch (BauGB))

1. Ziel

Mit der jingsten BauGB-Novelle hat die Bundesregierung neue Regelungen geschaffen,
welche die Beschleunigung von Wohnbauvorhaben sowie eine Entlastung der
Genehmigungsbehorden zum Ziel haben. In der Bearbeitung von Bauantragen sind die
Modifikationen der § 31 BauGB, § 34 BauGB und der neu geschaffene § 246e BauGB
besonders praxisrelevant.

Der § 31 BauGB regelt Ausnahmen und Befreiungen von Bebauungsplanen, wahrend der §
34 BauGB den rechtlichen Rahmen fiir die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile (sog. unbeplanter Innenbereich) bildet. Die sogenannte
Experimentierklausel § 246 e BauGB kommt dann zur Anwendung, wenn ein Vorhaben
weder durch Befreiungen gemaR § 31 Abs. 3 BauGB noch durch das Abweichen vom
Erfordernis des Einfligens in die ndhere Umgebung gemal § 34 Abs. 3b BauGB umgesetzt
werden kann.

Dabei erganzen die neuen gesetzlichen Regelungen die Bauleitplanung, stellen jedoch kein
pauschales ,,Umgehungsinstrument” dar. Die Anwendung des sogenannten Bauturbos ist nur
dann moglich, wenn die Gemeinde ihre Zustimmung gemal § 36a BauGB erteilt.
Grundsatzlich handelt es sich dabei um Einzelfallentscheidungen, ob der Anwendung des
Bauturbos aus fachlichen Gesichtspunkten zugestimmt werden kann.

Grundsatze und Voraussetzungen

e Vor der Einreichung eines entsprechenden Bauantrages bei der Bauaufsichtsbehorde
des Landkreises Rotenburg (Wimme) sollte das Gesprach mit der Abteilung
Stadtplanung und Umwelt zu suchen, um unnotige Kosten im Falle einer Ablehnung
sowie Konflikte oder Verfahrensverzogerungen zu vermeiden

e Ohne vorherige Abstimmung kann die Zustimmung gemal § 36a BauGB versagt
werden

e Es besteht kein Anspruch auf die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens

e Essind dem Verfahrensstand angemessene und aussagekraftige Unterlagen
vorzulegen:

» StralRenseitige Ansicht des Bauvorhabens im MaRstab 1:100
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» Lageplan mit Darstellung von Baukorper, Zuwegung und Stellplatzen im MaRstab
1:500

Ziele und Grundsatze der Regional- und Landesplanung sind zwingend einzuhalten

§ 31 Abs. 3 BauGB und § 34 Abs. 3b BauGB sind vorrangig anzuwenden, bevor der §

246 e BauGB zur Anwendung kommt

Die ErschlieBung muss gesichert sein (technisch und verkehrlich)

Bei Bedarf ist ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Vorhabentrager abzuschlieBen, um

besonderen stadtebaulichen Anforderungen Rechnung zu tragen

Je nach Sachverhalt ist das Bauprojekt durch den Bauherrn oder

Entwurfsverfassenden im Verwaltungsausschuss vorzustellen

Sofern Bauvorhaben in Ortschaften geplant sind, werden die jeweiligen Ortsrate

beteiligt

Keine Anwendung des Bauturbos

Von der Anwendung des Bauturbos wird grundsatzlich abgesehen...
» ..im AuRenbereich

» ..in festgesetzten Industrie- und Gewerbegebieten (Ausnahme
Betriebsleiterwohnen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

» ..in Natur- und Landschaftsschutzgebieten sowie im Bereich von
Uberschwemmungsgebieten

» ...im Bereich festgesetzter Grinflachen

» ..., wenn das Bauvorhaben kiinftige Entwicklungen beeintrachtigen konnte (wenn
z.B. hintere Grundsttiicke nicht mehr erschlossen werden kdnnen)

» ..., wenn das Vorhaben zur Entstehung oder Verscharfung von
immissionsschutzfachlichen Konflikten beziehungsweise von Nutzungskonflikten
beitragt

» ..., wenn das Vorhaben den festgeschriebenen Sanierungszielen der Stadt
Rotenburg (Wimme) widerspricht!

> ..bei einer deutlichen Uberschreitung der in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzten Orientierungswerte der Grundflachenzahl von mehr als
15%?2

» ..bei Bauvorhaben, welche die im Bebauungsplan festgesetzte Anzahl der
Vollgeschosse um mehr als 1 Vollgeschoss iberschreiten/sich im unbeplanten
Innenbereich dementsprechend nicht in die ndhere Umgebung einfigen?



» ..bei Bauvorhaben, welche aufgrund ihrer Ausgestaltung zur erheblichen

Beeintrachtigung des Ortsbildes fihren wiirden

vermeiden.

wuemme.de.

Ein im Rahmen des Bauturbos geplantes Bauvorhaben sollte vor Einreichung des
Bauantrages oder der Bauvoranfrage mit dem Bauamt der Stadt Rotenburg
(Wimme) besprochen werden, um zusatzliche Kosten und Verzogerungen zu

Zur Terminabsprache wenden Sie sich bitte an stadtplanung@rotenburg-

Weiterfiihrende Erlauterungen

1Sanierungsziele der Stadt Rotenburg (Wiimme)

In der Stadt Rotenburg (Wimme) befinden sich die férmlich festgelegten Sanierungsgebiete

»lnnenstadt und Niederungen” und ,Wohngebiet Auf dem Loh.” Finanzielle Mittel von Bund

und Land unterstiitzen dort eine zukunftsorientiere und nachhaltige Quartiersentwicklung.

Um dies zu gewahrleisten wurden fiir beide Gebiete jeweils unterschiedliche Sanierungsziele

definiert. Weitere Informationen zu den Sanierungszielen sowie zur Stadtebauférderung im

Allgemeinen finden Sie unter www.staedtebaufoerderung-row.de.

2Grundflachenzahl

Der § 17 BauNVO legt Orientierungswerte fiir die Obergrenzen der Grundflachenzahlen fest,

welche im Regelfall nicht Gberschritten werden sollen. Abhangig sind diese vom Gebietstyp:

Gebietstyp Orientierungswert GRZ
Reine (WR) und Allgemeine Wohngebiete 0,4

(WA)

Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (Ml) 0,6

Urbane Gebiete (MU) 0,8

Kerngebiete (MK) 1,0

Sofern diese Orientierungswerte um mehr als 15% Uberschritten werden, wird von der

Anwendung des Bauturbos abgesehen.
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3Geschossigkeit/Gebdudehdhe

Im Bebauungsplan wird die Héhe von Gebauden unter anderem durch die Anzahl zuldssiger
Vollgeschosse bestimmt. Das oberste Geschoss ist gemall Niedersachsischer Bauordnung
dann ein Vollgeschoss, wenn es mehr (iber als zwei Drittel der Grundflache des darunter
liegenden Geschosses eine lichte HoOhe von 2,20 Meter besitzt. Sofern ein Bauvorhaben die
im Bebauungsplan festgesetzte Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse um mehr als ein
Vollgeschoss liberschreitet, findet der Bauturbo keine Anwendung.

Sofern anstelle der Anzahl zuldssiger Vollgeschosse eine maximale Firsthdhe
beziehungsweise eine Maximalhohe der Gebdaudeoberkante festgesetzt ist, wird das
Bauvorhaben abgelehnt, sobald es die Nachbarbebauung deutlich Giberhoht. Dies gilt auch
flr Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich gemaR § 34 BauGB.



