DIEPHOLZ

Leitlinien zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (Bau-Turbo)
in der Stadt Diepholz

Praambel:

Mit dem ,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung“ hat der
Bundesgesetzgeber neue Mdglichkeiten erdffnet, um zusétzlichen Wohnraum schneller zu realisieren.
Insbesondere mit § 31 Abs. 3 (Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes), § 34 Abs.
3b (Abweichungen vom Einfugen in die Eigenart der ndheren Umgebung) und § 246e (befristete
Sonderregelung fur den Wohnungsbau bzw. Experimentierklausel bis zum 31.12.2030) des
Baugesetzbuches (BauGB) wurden hierfir neue Instrumente zur Zulassung von Bauvorhaben
geschaffen.

Diese neuen Instrumente, die im weiteren Verlauf dieser Leitlinie zusammenfassend als ,Bau-Turbo*
bezeichnet werden, sind nachrangig zu den bisherigen Genehmigungsinstrumenten des
Bauplanungsrechts anzuwenden und immer an die Zustimmung der Gemeinde geknupft.

Mit der Anwendung des Bauturbos soll vorhandener Wohnraum wieder nutzbar gemacht und
zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden, die im Falle von bebauten Flachen Uber den
genehmigten Bestand hinausgehen.

Zur einheitlichen und rechtssicheren Anwendung dieser Regelungen legt die Stadt Diepholz Leitlinien
fur die kunftige Erteilung der gemeindlichen Zustimmung zu entsprechenden Bauvorhaben fest.

Ziel der Stadt Diepholz ist es, die neuen gesetzlichen Mdglichkeiten verantwortungsvoll zu nutzen und
eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung zu sichern.

Hierbei sollen integrierte Standorte mit vorhandener Infrastruktur gestérkt, die drtlichen stadtebaulichen
und gestalterischen Standards gewahrt und einer Zersiedelung entgegengewirkt werden.

Gleichzeitig sollen stadtebauliche Fehlentwicklungen, nachteilige Auswirkungen auf gewachsene
Strukturen sowie Nachbarschaftskonflikte und die Uberlastung der sozialen Infrastruktur vermieden und
eine Gleichbehandlung vergleichbarer Vorhaben sichergestellt werden.

Die Leitlinien bilden hierflr einen transparenten und verlasslichen Entscheidungsrahmen. Sie sollen
eine nachvollziehbare Beurteilung der Bauvorhaben ermdglichen und aufzeigen, in welchen Fallen eine
Zustimmung der Gemeinde in Aussicht gestellt werden kann.

1. Raumlicher Geltungsbereich und Anwendungsbereich

Diese Handlungsrichtlinie gilt fir Bauvorhaben im Bereich der Wohnbebauung grundsétzlich
e innerhalb bestehender Bebauungsplangebiete (8§ 30, 31 BauGB),
e im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) sowie
e im AuRenbereich im raumlichen Zusammenhang zum Siedlungsbereich (§ 35 BauGB),

die sonst nicht planungsrechtlich genehmigungsféhig wéren.

1.1 Beplanter Innenbereich

Der Bau-Turbo findet in folgenden Féllen keine Anwendung:
e auf Bebauungsplane, die nach dem 01.01.2017 Rechtskraft erlangt haben,
e auf Bebauungsplane, die sich in Aufstellung befinden,

e auf Flachen innerhalb vorhabenbezogener Bebauungspléane,

e in festgesetzten und faktischen Gewerbe- Industrie- und Sondergebieten,

o auf éffentlichen Griin- und Parkflachen sowie festgesetzten Gemeinbedarfsflachen, die als
solche sinnvoll genutzt werden,

e in festgesetzten Natur-, Landschafts- und Hochwasserschutzgebieten sowie in Bereichen mit
vergleichbaren fachrechtlichen Schutzanforderungen,

e bei Vorhaben auf riickwartigen Grundstiicksflachen, sofern auf den benachbarten
Grundstiicken keine entsprechende riickwértige Bebauung vorhanden ist und die Eigentimer
der angrenzenden Grundstiicke dem Vorhaben nicht zugestimmt haben.
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Folgenden Abweichungen wird nicht zugestimmt:

Baulinie

Bauweise (offene oder geschlossene Bauweise) /Gebaudelange
Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse

Firsthdhe

Traufhdhe

Samtliche o6rtliche Bauvorschriften von Bebauungsplanen
Festsetzungen zum Immissionsschutz und Naturschutz
Baumschutz

Folgende Abweichungen kdnnen zugelassen werden, sofern die Nachbarvertraglichkeit gewahrleistet

ist:
[ )

Grundflachenzahl (GRZ | und I1): Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ | um bis zu 25
% kann zugelassen werden. Dabei darf eine GRZ | von maximal 0,4 nicht Gberschritten
werden. Die zulassige GRZ Il (Grundflachen von Nebenanlagen etc.) erhéht sich
entsprechend.

Bei einer nachtraglichen oder beabsichtigten Grundstiicksteilung ist fir die Beurteilung die
urspringliche Grundstiicksflache des zusammenhangenden Grundstiicks mal3geblich. Eine
Teilung fuhrt nicht dazu, dass der Orientierungswert mehrfach angewendet werden kann.

Wohneinheiten: Eine Abweichung von der festgesetzten Anzahl der Wohneinheiten kann
zugelassen werden. Dabei sind maximal vier Wohneinheiten je Gebaude zulassig.

Art der baulichen Nutzung, sofern hierdurch keine negativen Auswirkungen auf die nahere
Umgebung ausgehen.

Bei grofReren oder stédtebaulich besonders bedeutsamen Vorhaben ist vorrangig die Durchfuhrung
eines reguléaren Bauleitplanverfahrens zu prufen.

1.2 Unbeplanter Innenbereich

Der Bau-Turbo findet in folgenden Féllen keine Anwendung:

bei Vorhaben auRerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten Kategorien
+~Wohnbauflachen* und ,Gemischte Bauflachen®,

bei Vorhaben auf riickwartigen Grundstiicksflachen, sofern auf den benachbarten
Grundstiicken keine entsprechende rickwartige Bebauung vorhanden ist und die Eigentiimer
der angrenzenden Grundstiicke dem Vorhaben nicht zugestimmt haben,

in Schutzgebieten oder Risikogebieten.

Folgenden Abweichungen wird nicht zugestimmt:

Baulinie

Bauweise (offene oder geschlossene Bauweise) /Gebéaudelange
Zahl der Vollgeschosse

Firsthbhe

Traufhdhe

Baumschutz

Folgende Abweichungen kénnen zugelassen werden, sofern die Nachbarvertraglichkeit gewéhrleistet

Ist:
°

Grundflachenzahl (GRZ | und I1): Eine Uberschreitung der GRZ | um bis zu 25 % kann
zugelassen werden. Dabei darf eine GRZ | von maximal 0,4 nicht Gberschritten werden. Die
zulassige GRZ Il (Grundflachen von Nebenanlagen etc.) erhght sich entsprechend.
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Bei einer nachtraglichen oder beabsichtigten Grundstlicksteilung ist fir die Beurteilung die
urspriingliche Grundsticksflache des zusammenhangenden Grundstiicks maf3geblich. Eine
Teilung fuhrt nicht dazu, dass der Orientierungswert mehrfach angewendet werden kann.

e Wohneinheiten: Es sind nur Vorhaben mit maximal vier Wohneinheiten je Geb&ude zuléssig.

Bei gréReren oder stadtebaulich besonders bedeutsamen Vorhaben ist vorrangig die Durchfiihrung
eines regularen Bauleitplanverfahrens zu prifen.

1.3 Siedlungsnaher AufRenbereich

Im siedlungsnahen Aul3enbereich ist der Bau-Turbo nur ausnahmsweise und ausschlieflich als
organische Fortentwicklung des bestehenden Siedlungsbereichs etwa als Baullicke oder
gegeniberliegende StralRenseite anzuwenden.

Die Antragsflache soll grundsatzlich innerhalb eines Bereichs von bis zu 30 m zum bestehenden
Bebauungsrand bzw. zum Siedlungsrand des Innenbereichs liegen (bzw. siedlungsabgewandten
Stral3enrand) ohne Trennwirkungen und nicht im Zusammenhang mit Splittersiedlungen (z.B.
Aussiedlerhofe).

Malf3geblich fir die Einhaltung des Abstands ist der kiirzeste Abstand zwischen dem bestehenden
Bebauungs- bzw. Siedlungsrand und der nachstgelegenen AuRenwand der geplanten baulichen
Anlage.

Geringfiigige Abweichungen kdnnen insbesondere bei stéadtebaulich sinnvollen Arrondierungen
zugelassen werden.

Der Bau-Turbo findet in folgenden Fallen keine Anwendung:

e bei Vorhaben auf3erhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten Kategorien
»-Wohnbauflachen® und ,Gemischte Bauflachen®,

e in Schutzgebieten oder Risikogebieten,

e bei Vorhaben, die den Siedlungsrand ,erweitern/6ffnen“ (ausgenommen Arrondierungen),

e bei Vorhaben, die sich hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, nicht an der ndheren Umgebung des
bestehenden Bebauungs- bzw. Siedlungsrands orientieren,

e bei Vorhaben in Fortentwicklung an bestehende Gewerbe- und Industriegebiete oder
vergleichbar stérintensive bzw. zweckgebundene Nutzungen.

2. Vorgelagerte planungsrechtliche Bauberatung

Fir potenzielle ,Bau-Turbo“-Vorhaben ist eine friihzeitige und strukturierte Bauberatung
durchzufiihren. Die Stadt Diepholz kann zur Einschatzung des Vorhabens Unterlagen nachfordern.
Die Zustimmung wird ausschlief3lich fur Vorhaben erteilt, die im Vorfeld des Ersuchens um
Zustimmung mit der Baugenehmigungsbehdrde der Stadt Diepholz abgestimmt wurden.

3. Fachqutachten und Kostentragung

Im Rahmen des Antragsverfahrens sind, soweit zur Beurteilung des Vorhabens erforderlich, auf
Verlangen der Stadt Diepholz geeignete Fachgutachten oder fachgutachterliche Stellungnahmen
vorzulegen und vor Beginn des Bau-Turbo-Verfahrens einzelfallbezogen abzustimmen.

Der Investor tragt sdmtliche Kosten, die im Rahmen der Prifung fur die Erteilung der Zustimmung
notwendig werden. Damit eingeschlossen sind auch evtl. erforderliche Planungs-, Gutachten-,
ErschlieBungs- und Folgekosten, die unmittelbar durch das Vorhaben verursacht werden. Die
Kosteniibernahme ist bei Bedarf vor Beginn des Zustimmungsverfahrens verbindlich zu regein.
Die Vorgaben werden in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert.
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4. Vorgaben zur Zustimmung

4.1 Bauverpflichtung

Zur Sicherung der Umsetzung des geschaffenen Baurechts ist eine angemessene und rechtssicher
ausgestaltete Bauverpflichtung vorzusehen. Das beantragte Wohnbauvorhaben ist innerhalb der
festgelegten Fristen zu beginnen und vollstédndig umzusetzen.

Als Regelvorgabe soll gelten:

e Beginn der Bauarbeiten innerhalb von zwei Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung

Um Grundstuicksspekulationen vorzubeugen, wird der Verlangerungen von Baugenehmigungen bei
Anwendung der Beschleunigungsregelungen nicht zugestimmt. Auch eine Wiedereinreichung des
gleichen Bauantrages ist ausgeschlossen.

4.2 Stellplatze

Fir Vorhaben nach den neuen Regelungen ist mindestens ein Kfz-Stellplatz je Wohneinheit
herzustellen. Dartiber hinaus sind mindestens ein Fahrradstellplatz je Wohneinheit sowie ausreichend
dimensionierte Abstellmdglichkeiten fir Lastenrader vorzusehen.

4.3 Gesicherte ErschlieBung

Bei Antragstellung sind durch die Antragstellenden die Nachweise zur gesicherten Erschlie3ung
(Frischwasser, Schmutzwasser, Strom, Warme, Telekommunikation, Léschwasser,
Oberflachenentwasserung, Verkehr etc.) zu erbringen. Neue 6ffentliche ErschlieBungsanlagen dirfen
nicht erforderlich werden.

Die Errichtung eines Gebaudes in Zweiter Reihe ist nur zulassig, wenn die verkehrliche Erschlie3ung
langfristig rechtssicher erfolgt, z.B. Uber eine reelle Teilung des Grundstiicks mit eigener Zufahrt
(sogenanntes Pfeifengrundstiick), Grunddienstbarkeit oder &hnliches.

4.4 Oberflachenentwésserung und Starkregenvorsorge

Anfallendes Oberflachenwasser muss auf dem eigenen Grundstiick zuriickgehalten werden, Uber eine
Entwasserungseinrichtung z.B. Sickermulden versickert oder anderweitig schadlos bewirtschaftet
werden.

Die Planung ist, soweit erforderlich, durch geeignete Fachgutachten nachzuweisen und mit den
zustandigen Fachbehdrden und Versorgungstragern abzustimmen. Die ortliche Starkregengeféahrdung
ist bei der Planung zu bericksichtigen.

4.5 Sozialer und bezahlbarer Wohnraum

Bei der Anwendung des ,Bau-Turbos* ist ein angemessener Anteil der neu geschaffenen Wohnungen
als offentlich geforderter bzw. preisgedampfter Wohnraum zu errichten und dauerhaft zu sichern.

Der Anteil bestimmt sich gestaffelt nach der Anzahl der Wohneinheiten.

Ab einer Gesamtzahl von acht Wohneinheiten ist mindestens eine Wohneinheit als geférderter
Wohnraum (Sozialwohnungsbau) auszufiihren.

4.6 Qualitative, 6kologische und gestalterische Anforderungen

Begrinung von Grundstucksflachen:
¢ Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen und
dauerhaft zu begriinen, soweit sie nicht fur eine andere zulassige Nutzung bendétigt werden.
e Grundstiucksréander zum AulRenbereich sind durch geeignete Bepflanzungen einzugrinen.
e Millsammelplatze sowie Standorte fur Abfall- und Wertstoffbehélter sind einzuhausen oder
baulich zu umschlie3en Die Einhausungen sind gestalterisch in das Gesamtvorhaben zu
integrieren sowie durch geeignete Geholzpflanzungen oder Hecken landschaftsgerecht
einzugrinen.
Dach- und Fassadenbegriinung:
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e Flachdéacher bis einschlie3lich 15 Grad Neigung sind, soweit keine technischen oder
funktionalen Griinde entgegenstehen, extensiv zu begriinen.

e Bei der Gestaltung von Fassaden sind geeignete Mdglichkeiten zur Fassadenbegriinung zu
prifen.

Baumpflanzungen:

e Auf den Grundstucken sind standortgerechte und klimaresiliente Baume zu pflanzen sowie
geeignete Baumstandorte und ausreichende Pflanzflachen sicherzustellen.

e Esist pro 300 m2 Grundstlicksflache ein heimischer Obstbaum oder Laubbaum als
Hochstamm zu pflanzen (Stammumfang mindestens 18 — 20 cm, gemessen 1 m Uber dem
Erdboden), jedoch mindestens 1 Baum je Baugrundstiick. Die Baume sind zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bestehende Baume kdénnen angerechnet werden.

Stellplatze und Flachenversiegelung:

e Wege und sonstige befestigte Flachen sind, soweit die jeweilige Nutzung dies zulésst, mit
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

¢ Die Versiegelung von Grundstticksflachen ist auf das erforderliche Maf3 zu beschranken. Nicht
notwendige befestigte Flachen sind zu vermeiden.

Regenwasserbewirtschaftung:

e Zur Rickhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser sind geeignete Retentionsanlagen
oder Zisternen vorzusehen.

e Bei der Gestaltung der Vegetationsflachen sind standortgerechte, klimaresiliente und
insektenfreundliche Pflanzen zu verwenden.

Aulenbeleuchtung:

¢ AulBenbeleuchtungen sind insektenfreundlich und umweltvertraglich auszufihren. Die

Abstrahlung in die Umgebung ist auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.
Begrinungs- und Freiraumgestaltungskonzept:

e Bei Bauvorhaben ist ein Begriinungs- und Freiraumgestaltungskonzept vorzulegen. Dieses
soll insbesondere Aussagen zur Gestaltung und Begriinung der nicht Gberbauten
Grundstucksflachen, zu Baumpflanzungen, zur Regenwasserbewirtschaftung sowie zur
Gestaltung von Stellplatz- und Erschlie3ungsflachen enthalten.

5. Stadtebaulicher Vertrag

Der Vorgabenkatalog wird in Form eines stadtebaulichen Vertrages gesichert und durch den Investor
vor Zustimmung der Gemeinde zum Bauantrag unterzeichnet.

Die Zustimmung gemaR 8 36a BauGB wird ausschlie3lich im Falle des Abschlusses eines
stadtebaulichen Vertrages erteilt.

Kommt ein solcher Vertrag nicht innerhalb der drei-monatigen Frist zustande, ist der Antrag
abzulehnen. Vertragliche Bindungen werden Uber eine Rechtsnachfolgeklausel an den
Rechtsnachfolger weitergegeben und ggf. zusatzlich tber die Grundsticksbindungen abgesichert.
Die Umsetzung der Vorgaben ist bei Abschluss des Bauvorhabens nachzuweisen.

6. Verfahrensorganisation und politische Beteiligung

Die Zustandigkeiten fur die Erteilung oder Versagung der gemeindlichen Zustimmung werden im
Rahmen der gesetzlichen Vorgaben und dieser Leitlinien zwischen Verwaltung und den zustandigen
politischen Gremien aufgeteilt:

1. Die Zustandigkeit fur die Erteilung oder Versagung von Zustimmungen gem. § 36a BauGB fir
Vorhaben nach § 31 Abs. 3 BauGB sowie § 34 Abs. 3b BauGB wird dem Burgermeister der Stadt
Diepholz als Geschéft der laufenden Verwaltung Ubertragen.

2. Die Zustandigkeit fir die Erteilung oder Versagung von Zustimmungen gem. § 36a BauGB fir
Vorhaben nach § 246e BauGB wird dem Verwaltungsausschuss Uibertragen mit der Mal3gabe an die
Verwaltung zur Prifung auf Erforderlichkeit eines Aufstellungsbeschlusses fiir einen Bebauungsplan.

Die Verwaltung informiert das zustéandige politische Gremium regelmafig tber erteilte und versagte
Zustimmungen.
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7. Evaluation und Nachsteuerung

Die Anwendung des ,Bau-Turbos* und dieser Leitlinien wird regelmafig tUberprift und evaluiert.
Die Verwaltung berichtet dem Verwaltungsausschuss regelmafiig tiber die Anzahl, Art und
Entwicklung der nach diesen Leitlinien behandelten Vorhaben sowie tUber die dabei gewonnenen
Erfahrungen.

Erforderliche Anpassungen der Leitlinien sind dem Rat zur Beschlussfassung vorzulegen.

8. Inkrafttreten

Dieser Grundsatzbeschluss tritt am Tag der Beschlussfassung durch den Rat der Stadt Diepholz in
Kraft. Die Moglichkeit einer Anpassung oder Weiterentwicklung der Leitlinien aufgrund neuer
gesetzlicher Vorgaben, veranderter Rahmenbedingungen oder der im Rahmen der Evaluation
gewonnenen Erfahrungen bleibt unberuhrt.



