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1. Ziele und Grundséatze der Richtlinie

1.1. Ziel der Richtlinie

Der im Jahr 2025 seitens des Bundes eingeflihrte sogenannte ,Bau-Turbo® dient der
erleichterten und beschleunigten Schaffung zusatzlichen Wohnraums. Die Stadt
Schneverdingen nutzt die hierdurch erdffneten Moglichkeiten gezielt, um zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen und vorhandene Wohnraumpotenziale besser zu aktivieren.

Ziel dieser Richtlinie ist eine mal3volle und stadtebaulich vertragliche Wohnraument-
wicklung durch Kleinteilige Nachverdichtung, Arrondierung, Wiedernutzbarmachung
vorhandenen Wohnraums und Nutzung vorhandener Grundstiickspotenziale. Die
Richtlinie richtet sich insbesondere an Vorhaben, die sich nach Art, Mal3 und Wirkung
an der vorhandenen Siedlungsstruktur orientieren oder diese behutsam ergéanzen.

Die Anwendung des Bau-Turbos soll dazu beitragen, Genehmigungsverfahren zu be-
schleunigen und wiederkehrende Fallgruppen einheitlich zu bewerten. Zugleich soll
sichergestellt werden, dass die stadtebauliche Ordnung, die vorhandene Infrastruk-
tur, offentliche Belange sowie schutzwirdige Nachbarbelange angemessen beriick-
sichtigt werden.

Vorhaben des sozialen oder geférderten Wohnungsbaus werden nach MalRgabe von
Kapitel 5 besonders stadtebaulich bewertet. Sie sind nicht Gegenstand der Regelfall-
entscheidung nach dieser Richtlinie, kdnnen aber bei stadtebaulicher Vertraglichkeit
gesondert geprift werden. Uber die stadtische Zustimmung zu solchen Vorhaben
entscheidet der Verwaltungsausschuss.

Die Richtlinie konkretisiert die stddtebaulichen Vorstellungen der Stadt Schneverdin-
gen fur die Austibung der gemeindlichen Zustimmung nach 8 36a BauGB und fur die
kommunale Bewertung von Vorhaben nach 8§ 246e BauGB. Sie legt fest, in welchen
Fallgruppen die Stadt Schneverdingen von den gesetzlichen Erleichterungen zu-
gunsten des Wohnungsbaus Gebrauch machen soll.

1.2. Erfasste Instrumente des Bau-Turbos

Der Begriff ,Bau-Turbo® wird in dieser Richtlinie als Sammelbegriff fur die durch den
Bundesgesetzgeber eingefuhrten oder erweiterten Erleichterungen zugunsten des
Wohnungsbaus verwendet. Er umfasst insbesondere:

- die befristete Sonderregelung des § 246e BauGB
- die erweiterten Befreiungsmoglichkeiten nach § 31 Abs. 3 BauGB

- die Abweichungsmadglichkeiten im unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 Abs. 3b BauGB.

Die genannten Regelungen ermdglichen es, bestehende bauplanungsrechtliche Bin-
dungen zugunsten der Wohnraumschaffung im gesetzlich vorgesehenen Umfang fle-
xibler zu handhaben. Sie ersetzen jedoch nicht die Priifung, ob das jeweilige Vorha-
ben nach seiner Lage, seinem Umfang und seinen Auswirkungen stadtebaulich ver-
traglich ist.

Die bauaufsichtliche Prufung durch den Landkreis Heidekreis sowie sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Anforderungen bleiben unberiihrt.



1.3. Sachlicher Anwendungsbereich: Wohnungsbau und Wie-
dernutzbarmachung von Wohnraum

Diese Richtlinie gilt fir Vorhaben des Wohnungsbaus. Erfasst sind insbesondere
Vorhaben, durch die zuséatzliche Wohneinheiten geschaffen oder vorhandener Wohn-
raum wieder nutzbar gemacht wird.

Die Schaffung mindestens einer zusatzlichen Wohneinheit bildet den Regelfall der
Anwendung dieser Richtlinie. Dies gilt insbesondere fiir Vorhaben, die auf § 246e
BauGB, § 31 Abs. 3 BauGB oder § 34 Abs. 3b BauGB gestltzt werden und der zu-
satzlichen Wohnraumschaffung dienen.

Wohnraumerweiterungen ohne Schaffung einer zuséatzlichen Wohneinheit werden
nur in den ausdricklich geregelten besonderen Fallen nach § 31 Abs. 3 BauGB be-
ricksichtigt. Voraussetzung ist, dass ein nachvollziehbarer Wohnbedarf dargelegt
wird und es sich nicht lediglich um eine Komfortverbesserung ohne eigenstandigen
Wohnraumbezug handelt.

Eine Anwendung des § 246e BauGB fir blof3e Wohnungsvergro3erungen ohne
Schaffung neuer Wohnungen oder ohne Wiedernutzbarmachung vorhandenen
Wohnraums ist nach dieser Richtlinie nicht vorgesehen.

Soweit § 246e BauGB uber den Wohnungsbau hinaus auch mitgezogene Nutzungen
oder sonstige Nutzungen ermdglichen kann, entscheidet der Verwaltungsausschuss
hierliber im konkreten Fall.

1.4. Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen

Die in dieser Richtlinie geregelten Erleichterungen dienen der beschleunigten Schaf-
fung von Wohnraum, ersetzen aber nicht die stadtebauliche Bewertung des jeweili-
gen Vorhabens. Sie kommen nur in Betracht, wenn die gesetzlichen Voraussetzun-
gen des jeweils herangezogenen Instruments erfillt sind und das Vorhaben nach
Lage, Umfang und Folgewirkung mit den Zielen dieser Richtlinie vereinbar bleibt.

Die Anwendung kommt insbesondere nur in Betracht, wenn

- das Vorhaben in den sachlichen Anwendungsbereich dieser Richtlinie
nach Kapitel 1.3 fallt,

- die ErschlieBung gesichert ist oder gesichert hergestellt werden kann,
- schutzwirdige Nachbarbelange angemessen berticksichtigt werden,

- Offentliche Belange, insbesondere Umwelt-, Natur- und Artenschutzbe-
lange, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Orts- und Landschaftsbild
sowie ErschlieBungsbelange, nicht entgegenstehen oder sachgerecht be-
waltigt werden konnen,

- das Vorhaben keine eigenstandige stadtebauliche Entwicklung vorbereitet
oder vorpragt, die einer planerischen Steuerung durch Bauleitplanung be-
darf,

- vergleichbare Falle nach gleichen Mal3staben bewertet werden.

Werden flr ein Vorhaben mehrere in dieser Richtlinie geregelte Befreiungs-, Abwei-
chungs- oder Sonderregelungen gleichzeitig oder in einem sachlichen Zusammen-
hang in Anspruch genommen, ist deren stadtebauliche Gesamtwirkung zu beurteilen.
Die Einhaltung der Voraussetzungen der einzelnen Fallgruppen begrindet in diesen
Fallen nicht ohne Weiteres die stadtebauliche Vertraglichkeit des Gesamtvorhabens.
Eine Zustimmung kommt nicht in Betracht, wenn die Kumulation der Abweichungen
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zu einer wesentlichen Veranderung der fir den Bereich maf3geblichen stadtebauli-
chen Grundstruktur flhrt oder eine planerische Neuordnung erforderlich erscheinen
lasst.

1.5. Rechtscharakter, Gleichbehandlung und atypische Falle

Die Inhalte dieser Richtlinie dienen als maf3gebliche Prifkriterien fir die stadtischen
Entscheidungen. Sie sind in allen von dieser Richtlinie erfassten Fallen heranzuzie-
hen und bilden die Grundlage fiir eine einheitliche, transparente und beschleunigte

Verwaltungspraxis.

Ein Rechtsanspruch auf Anwendung des Bau-Turbos oder auf Zulassung eines be-
stimmten Vorhabens besteht nicht. MaRRgeblich bleiben die gesetzlichen Vorausset-
zungen, die stadtebauliche Bewertung des jeweiligen Vorhabens sowie die Wirdi-
gung nachbarlicher und o6ffentlicher Belange.

Die Richtlinie schlie3t eine Anwendung der gesetzlichen Erleichterungen in mehreren
vergleichbaren Fallen nicht aus. Sie dient vielmehr dazu, wiederkehrende Fallgrup-
pen gleichmafig und nachvollziehbar zu bewerten. Vergleichbare Félle sind nach
gleichen Mal3stdben zu behandeln.

Auch innerhalb der in dieser Richtlinie geregelten Fallgruppen bleibt eine fallbezo-
gene stadtebauliche Bewertung erforderlich, soweit dies nach Lage, Umfang, Umge-
bung, Nachbarbelangen oder 6ffentlichen Belangen geboten ist.

Abweichungen von dieser Richtlinie sind nur in begriindeten atypischen Fallen mog-
lich. Ein atypischer Fall liegt insbesondere vor, wenn die konkrete Grundstticks-, Be-
stands- oder Umgebungssituation wesentlich von den Regelféllen dieser Richtlinie
abweicht und die Anwendung der Richtlinie im konkreten Fall zu einem stadtebaulich
nicht sachgerechten Ergebnis fihren wirde.

Allgemeine ZweckmaRigkeitserwagungen, private Nutzungswiinsche oder wirtschaft-
liche Interessen begrunden fiir sich genommen keinen atypischen Fall.

2. Rechtliche Grundlagen des Bau-Turbos

2.1. Gesetzliche Instrumente

Ziel des Bau-Turbos ist es, bestehende planungsrechtliche Bindungen zugunsten der
Wohnraumschaffung flexibler zu handhaben und im Einzelfall oder in mehreren ver-
gleichbaren Fallen zurtickzustellen. Dies erfolgt insbesondere durch erweiterte Be-
freiungs- und Abweichungsmaglichkeiten sowie durch befristete Sonderregelungen.

2.2. Befreiungen nach 8 31 Abs. 3 BauGB

§ 31 Abs. 3 BauGB ermdglicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans Befreiun-
gen zugunsten des Wohnungsbaus in erweitertem Umfang. Abweichend von § 31
Abs. 2 BauGB setzt die Vorschrift nicht voraus, dass die Grundztige der Planung un-
beruhrt bleiben.

Befreiungen kénnen daher auch dann erteilt werden, wenn Grundztige der Planung
beruhrt sind, sofern die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist und dem Wohnungsbau dient.



Der Begriff des Wohnungsbaus ist im Rahmen des 8§ 31 Abs. 3 BauGB nicht aus-
schlieB3lich auf die Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten beschrankt. In eng be-
grenzten Ausnahmefallen kénnen daher auch Befreiungen fir die Erweiterung beste-
henden Wohnraums in Betracht kommen, wenn vorhandener Wohnraum an gean-
derte Wohnbedurfnisse angepasst wird.

Die Anwendung bleibt auf stéadtebaulich vertragliche Erweiterungen beschrankt.
BloRe Komfortmalinahmen, Nebenanlagen oder bauliche Anlagen ohne eigenstandi-
gen Wohnraumbezug werden hiervon nicht erfasst.

Fur Befreiungen nach 8 31 Abs. 3 BauGB gilt, dass sie mit 6ffentlichen Belangen im
Hinblick auf Umweltbelange dann nicht vereinbar sind, wenn sie aufgrund einer tber-
schlagigen Prufung voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen
haben.

Diese Regelung gilt unbefristet.

2.3. Abweichungen nach § 34 Abs. 3b BauGB

§ 34 Abs. 3b BauGB betrifft die Errichtung von Wohngebauden im unbeplanten In-
nenbereich. Die Vorschrift erméglicht es, bei Wohnbauvorhaben von dem Erfordernis
des Einfligens in die Eigenart der naheren Umgebung nach § 34 Abs. 1 BauGB ab-
zuweichen.

Die Stadt Schneverdingen wendet diese Regelung aufgrund der derzeitigen seitens
des Bundes und des Landes empfohlenen Gesetzesauslegung ausschlief3lich fur sol-
che Falle an, bei denen zusatzlicher Wohnraum in Form einer zusatzlichen Wohnein-
heit geschaffen wird und das Vorhaben stadtebaulich vertraglich bleibt.

Eine Anwendung kommt insbesondere in Betracht, wenn ein Vorhaben innerhalb ei-
nes im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt, sich aber hinsichtlich einzelner stad-
tebaulicher Merkmale, etwa Bebauungstiefe, Lage des Baukorpers, Grundstiicksaus-
nutzung, Gebaudehdhe, Kubatur oder Bebauung in zweiter Reihe, nicht oder nicht
eindeutig einflgt. Voraussetzung ist, dass das Vorhaben trotz der Abweichung stad-
tebaulich vertraglich ist.

§ 34 Abs. 3b BauGB gilt unbefristet und ist damit unabhéngig von der Befristung des
§ 246e BauGB anwendbar.

2.4. Sonderregelung nach § 246e BauGB

§ 246e BauGB enthalt eine befristete Sonderregelung bis zum 31.12.2030 mit beson-
ders weitreichender Durchbrechungswirkung. Danach kann mit Zustimmung der Ge-
meinde zur Schaffung von Wohnraum von Vorschriften des BauGB oder von auf-
grund des BauGBs erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn die Abwei-
chung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen ver-
einbar ist und einem der in 8§ 246e Abs. 1 BauGB genannten Wohnbauvorhaben
dient.

Die Zustimmung der Gemeinde richtet sich nach § 246e Abs. 2 BauGB in entspre-
chender Anwendung des § 36a BauGB. Die Norm ist als temporéres Ausnah-
meinstrument ausgestaltet und soll es ermdglichen, auf erhéhten Wohnraumbedarf
kurzfristig und flexibel zu reagieren.



2.5. Stadtische Zustimmung nach § 36a BauGB

Soweit § 36a BauGB fir ein Vorhaben im Anwendungsbereich des Bau-Turbos un-
mittelbar oder entsprechend Anwendung findet, entscheidet die Stadt Schneverdin-
gen nach MalR3gabe dieser Richtlinie Uber ihre Zustimmung. Die Zustimmung bringt
zum Ausdruck, ob das Vorhaben mit den Vorstellungen der Stadt von der stadtebau-
lichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Sie kann mit MaRgaben zur Einhal-
tung bestimmter stadtebaulicher Anforderungen verbunden werden.

Die bauaufsichtliche Prifung erfolgt weiterhin durch den Landkreis Heidekreis.

Die gesetzliche Entscheidungsfrist fir die Zustimmung der Gemeinde betragt drei
Monate. Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn sie nicht innerhalb dieser Frist verwei-
gert wird. Wird der betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben (vgl. Kapitel 9.7), verlangert sich die Entscheidungsfrist um
die Dauer der Stellungnahmefrist, héchstens jedoch um einen Monat.

3. Raumlicher Anwendungsbereich

3.1. Grundsatzlich erfasste Bereiche

Die Abweichungs- und Befreiungsmdglichkeiten des Bau-Turbos sind grundsatzlich
im gesamten Stadtgebiet der Stadt Schneverdingen anwendbar, sofern die jeweiligen
gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Erfasst sind inshesondere:

- Flachen im unbeplanten Innenbereich geméal § 34 BauGB,
- Grundsticke im Geltungsbereich eines Bebauungsplans,

- AulB3enbereichsflachen, die in einem raumlichen Zusammenhang mit dem
Siedlungszusammenhang oder mit durch Bebauungsplan Uberplanten
Flachen stehen und die Voraussetzungen nach Kapitel 4.9 dieser Richtli-
nie erfullen.

Von der Anwendung dieser Richtlinie ausgeschlossen sind:

- vereinzelte Gebaude, Hofstellen und Splittersiedlungen im Auf3enbereich
nach 8 35 BauGB,

- Wochenend- und Ferienhausgebiete,
- Gewerbegebiete, vorbehaltlich atypischer Einzelfélle nach Kapitel 3.2,
- Flachen mit eigenstandigem stadtebaulichem Entwicklungspotenzial,

- Grundsticke im Geltungsbereich von Bebauungsplanen in erstmaliger
Umsetzung nach Kapitel 3.4.

3.2. Gewerbegebiete

Die Stadt Schneverdingen macht von den durch den Bau-Turbo erdffneten Moglich-
keiten zur Zulassung allgemeiner Wohnnutzungen in Gewerbegebieten keinen Ge-
brauch.

Dies gilt sowohl fir Gewerbegebiete im Geltungsbereich eines Bebauungsplans als
auch fur faktische Gewerbegebiete im unbeplanten Innenbereich. Ziel ist es,



vorhandene Gewerbeflachen fur gewerbliche Nutzungen, Arbeitsplatze und konflikt-
arme Betriebsentwicklungen zu sichern.

Bauplanungsrechtlich zulassige und genehmigte betriebsbezogene Wohnnutzungen
bleiben hiervon unberihrt. In Bezug auf atypische Falle entscheidet der Verwaltungs-
ausschuss.

3.3. Flachen mit eigenstandigem Entwicklungspotenzial

Die Anwendung des Bau-Turbos scheidet fur Flachen oder Teilbereiche aus, wenn
durch die Zulassung eines Einzelvorhabens eine eigenstandige stadtebauliche Ent-
wicklung ausgeldst, vorbereitet oder vorgepragt wirde, die einer geordneten Entwick-
lung des Bereichs entgegensteht.

Dies gilt insbesondere flr gré3ere zusammenhéngende oder bislang unbebaute Fla-
chen, die nicht lediglich der kleinteiligen Erganzung vorhandener Siedlungsstrukturen
dienen, sondern aufgrund ihrer Lage, Grol3e, ErschlieBungsmoglichkeiten oder Fol-
gewirkungen ein eigenstandiges stadtebauliches Entwicklungspotenzial aufweisen.

In solchen Fallen ist regelmaRig zu prifen, ob die Entwicklung des Bereichs nicht
durch eine Einzelfallentscheidung, sondern durch Bauleitplanung gesteuert werden
sollte. Mal3geblich ist insbesondere, ob durch das Vorhaben weitere vergleichbare
Bauwilnsche, eine neue Erschlie3ungsstruktur, eine zusammenhangende bauliche
Entwicklung oder eine Veranderung der stadtebaulichen Ordnung vorbereitet
werden.

Uber entsprechende Vorhaben entscheidet der Verwaltungsausschuss. Die Entschei-
dung hat insbesondere zu berticksichtigen, ob eine Zulassung noch mit den Zielen
dieser Richtlinie vereinbar ist oder ob zur Sicherung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung ein Bauleitplanverfahren erforderlich ist.

3.4. Bebauungsplane in erstmaliger Umsetzung

Auf Grundstiicke im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, die sich noch in der
erstmaligen Umsetzung befinden, findet diese Richtlinie keine Anwendung.

Ein Bebauungsplan befindet sich insbesondere noch in der erstmaligen Umsetzung,
solange die erstmalige Entwicklung und Bebauung des Plangebietes noch nicht im
Wesentlichen abgeschlossen ist. Dies kann insbesondere der Fall sein, wenn ein we-
sentlicher Teil der Baugrundstticke noch unbebaut ist, die Erschlie3ung oder sons-
tige gebietsbezogene Infrastruktur noch hergestellt wird oder sich die mit dem Be-
bauungsplan vorgesehene Siedlungs- und Grundsticksstruktur noch nicht weitge-
hend ausgebildet hat.

In diesen Gebieten soll zunachst das durch den Bebauungsplan festgelegte stadte-
bauliche Konzept umgesetzt werden. Die Festsetzungen eines Bebauungsplans be-
ruhen regelmafig auf einer aufeinander abgestimmten Planung insbesondere zu Be-
bauungsdichte, tberbaubaren Grundsticksflachen, Gebaudehdhen, Zahl der
Wohneinheiten, Grundstiucksstruktur, Erschlieung, Entwasserung sowie Griin- und
Freiraumstrukturen. Die Mdglichkeiten des Bau-Turbos sollen nicht dazu genutzt wer-
den, bereits wahrend der erstmaligen Entwicklung des Gebietes von diesen planeri-
schen Vorgaben abzuweichen und hierdurch eine vom Bebauungsplan abweichende
Gebietsstruktur vorzubereiten.



Die Regelung knupft nicht an das Alter oder das Datum des Inkrafttretens des Be-
bauungsplans an. MaRRgeblich ist der tatsachliche Entwicklungsstand des Gebietes.
Auch ein bereits seit mehreren Jahren rechtskraftiger Bebauungsplan kann sich noch
in der erstmaligen Umsetzung befinden.

Nach weitgehend abgeschlossener erstmaliger Entwicklung und Bebauung des Ge-
bietes kénnen Vorhaben nach den tGbrigen Regelungen dieser Richtlinie beurteilt
werden.

4. Anwendungsfalle fir den Wohnungsbau in Schneverdin-
gen

4.1. Zulassung von Wohnnutzungen in Uberplanten Gebieten

4.1.1. Regelung

In Gberplanten Bereichen kénnen Wohnnutzungen auf Flachen zugelassen werden,
die in einem Bebauungsplan bislang fur andere Nutzungen festgesetzt sind, wenn
die bisherige Zweckbestimmung nicht mehr bendtigt wird oder das Grundstick stad-
tebaulich fur eine Wohnnutzung geeignet ist.

Dies betrifft insbesondere:

- Gemeinbedarfsflachen
- Flachen fir kirchliche oder soziale Zwecke
- sonstige Sondernutzungen

- Offentliche Grunflachen, soweit ihre Funktion dauerhaft entfallen ist und
keine stadtebauliche, freiraumplanerische, 6kologische oder entwéasse-
rungsbezogene Bedeutung mehr besteht

- vorhandene Gebaude, die zu Wohnzwecken umgenutzt werden sollen.

Die Zulassung kann auf Grundlage des § 31 Abs. 3 BauGB oder des § 246e BauGB
erfolgen.

Soweit fur die betroffene Flache besondere gesetzliche Anforderungen, insbeson-
dere nach § 32 BauGB, einschlagig sind, bleiben diese unberthrt und sind im kon-
kreten Fall zu prifen.

4.1.2. Mischgebiete

In festgesetzten oder faktischen Mischgebieten kbnnen Abweichungen zugunsten
des Wohnungsbaus zugelassen werden, auch wenn hierdurch die nach der Baunut-
zungsverordnung vorhandene oder planerisch angelegte Nutzungsmischung zuguns-
ten des Wohnens verschoben wird.

Dies gilt nicht, wenn hierdurch bestehende oder absehbar erforderliche gewerbliche
Nutzungen verdréangt, Nutzungskonflikte verscharft oder die stadtebauliche Funktion
des Gebietes wesentlich beeintrachtigt werden.

4.1.3. Gewerbegebiete

In Gewerbegebieten sind allgemeine Wohnbauvorhaben auf Grundlage dieser Richt-
linie nicht vorgesehen. An der bestehenden Zweckbestimmung wird festgehalten, um



Nutzungskonflikte zu vermeiden und die Funktionsfahigkeit dieser Gebiete dauerhaft
zu sichern.

Bauplanungsrechtlich zulassige und genehmigte betriebsbezogene Wohnnutzungen
bleiben hiervon unberihrt. In Bezug auf atypische Falle entscheidet der Verwaltungs-
ausschuss.

4.1.4. Stadtebauliche Begrindung

Die Regelung tragt dem Ziel des Vorrangs der Innenentwicklung Rechnung. In ver-

schiedenen Fallen haben urspriinglich festgesetzte besondere Nutzungen ihre Funk-
tion verloren oder entsprechen nicht mehr dem aktuellen Bedarf. Eine Wohnnutzung
kann dann stadtebaulich sinnvoll sein und vorhandene Flachenpotenziale aktivieren.

Durch die Méglichkeit, entsprechende Vorhaben im Wege von Befreiungen oder Ab-
weichungen zuzulassen, kann flexibel auf verdnderte Rahmenbedingungen reagiert
werden, ohne jeweils ein Bebauungsplanverfahren durchfihren zu missen.

4.1.5. Entscheidung
Uber Vorhaben nach diesem Kapitel entscheidet der Verwaltungsausschuss.

4.2. Erweiterung tUberbaubarer Grundstiucksflachen

4.2.1. Regelung

Von in Bebauungsplanen festgesetzten Baugrenzen kann abgewichen werden, wenn
die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache im Vergleich zu benachbarten
Grundstlicken desselben Stral3enzuges unverhéltnisméliig begrenzt ist und durch die
Abweichung eine angemessene Gleichstellung erreicht wird.

Nicht maf3geblich sind als Fremdkdrper zu bewertende Anlagen, die keine pragende
Wirkung fur die Eigenart der ndheren Umgebung haben, rechtswidrige Zustande oder
nur aufgrund besonderer Einzelfallentscheidungen entstandene Bebauungstiefen,
soweit diese nach Lage und Wirkung nicht stadtebaulich pragend sind.

Die Abweichung kann auf Grundlage des § 31 Abs. 3 BauGB oder des
§ 246e BauGB zugelassen werden.

4.2.2. Voraussetzungen
Eine Erweiterung der tberbaubaren Grundstucksflache kommt nur in Betracht, wenn

- die bestehende Festsetzung aus heutiger Sicht zu einer unverhaltnisma-
Bigen Einschrankung des betroffenen Grundsticks fuhrt,

- die Erweiterung der Gleichstellung mit vergleichbaren Nachbargrundstu-
cken dient,

- mal3geblicher Vergleichsraum der jeweilige Stral3enzug ist, von dem die
ErschlieBung erfolgt,

- keine Uber die Gleichstellung hinausgehende Besserstellung des Grund-
stucks entsteht,

- die stadtebauliche Ordnung gewahrt bleibt,
- nachbarliche Belange angemessen beriicksichtigt werden.



4.2.3. Stadtebauliche Begrindung

Altere Bebauungsplane enthalten teilweise sehr differenzierte Festsetzungen zu den
Uberbaubaren Grundstticksflachen, die aus heutiger Sicht nicht mehr sachgerecht
sind und einzelne Grundstticke unverhaltnismafiig beschranken konnen.

Die Richtlinie ermdglicht in diesen Fallen eine maf3volle Korrektur, ohne den Bebau-
ungsplan insgesamt dndern zu mussen. Ziel ist eine angemessene Gleichbehand-
lung vergleichbarer Grundstiicke innerhalb desselben stadtebaulichen Zusammen-
hangs.

4.2.4. Beispielhafte Anwendung

Bei dem in der Abbildung 1 dargestellten Beispiel stellt die Erweiterung der Uberbau-
baren Grundstuicksflache auf 20 m eine angemessene Ldsung dar. Eine weiterge-
hende Anpassung der riickwartigen Baugrenze an die Baugrenzen der stdlich gele-
genen Grundstiicke ist nicht vorgesehen, da hierdurch eine gréRere Uberbaubarkeit
entstiinde als auf den mal3geblichen Vergleichsgrundsticken.

Abbildung 1: B-Plan Schnever-
dingen Nr. 9 ,Osterwaldweg*

Die beispielhafte Anwendung begriindet keinen Anspruch auf entsprechende Erwei-
terung der festgesetzten Baugrenzen in anderen Fallen.

4.3. Erweiterung bestehenden Wohnraums nach 8 31 Abs. 3 BauGB

4.3.1. Regelung

Befreiungen nach 8§ 31 Abs. 3 BauGB kénnen ausnahmsweise auch fur die Erweite-
rung bestehenden Wohnraums zugelassen werden, wenn keine zusatzliche
Wohneinheit geschaffen wird. Die Regelung betrifft die Anpassung von Wohnraum
an geéanderte Wohnbedurfnisse, wenn die bauliche Erweiterung zugleich stadtebau-
lich vertraglich ist.

Die Regelung gilt ausschlief3lich fur Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Sie ertffnet keine Anwendung des 8§ 246e BauGB fur blo3e Wohnungsvergro-
Rerungen.

Die Anwendung dieser Fallgruppe bleibt restriktiv.

4.3.2. Voraussetzungen
Eine Befreiung nach dieser Regelung kommt nur in Betracht, wenn
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das Vorhaben einem bestehenden Wohngeb&ude zugeordnet ist,
die Befreiung zugunsten des Wohnungsbaus erfolgt,

durch die Erweiterung zusatzlicher dauerhaft nutzbarer Wohnraum ge-
schaffen oder bestehender Wohnraum an geanderte Wohnbedurfnisse
angepasst wird,

ein nachvollziehbarer Wohnbedarf dargelegt wird,

die Erweiterung gegeniuber dem vorhandenen Gebaude und der Umge-
bung stadtebaulich untergeordnet oder mafR3voll bleibt,

die bauliche Kubatur, Gebaudehthe und Grundstucksausnutzung vertrag-
lich bleiben,

von der Grundkonzeption des Bebauungsplans nicht erheblich abgewi-
chen wird,

nachbarliche Interessen angemessen gewdurdigt werden,
offentliche Belange nicht entgegenstehen,

ErschlieRung, Stellplatze, Freiflachen und Niederschlagswasserbewirt-
schaftung weiterhin vertraglich gelést werden.

Eine Befreiung kann insbesondere in Betracht kommen bei:

Erweiterungen fir Familien mit erh6htem Wohnraumbedarf,
Erweiterungen zur Ermdglichung barrierearmen Wohnens,

Erweiterungen zur Unterbringung von Pflege- oder Unterstitzungsbedarf
innerhalb des bestehenden Haushalts.

Hiervon erfasst ist insbesondere die Erweiterung von Wohnraum, um

die rdumliche Situation einer Familie mit minderjahrigen Kindern ange-
messen zu verbessern, insbesondere um Kindern eigene Schlaf- oder Ar-
beitsraume zu ermdoglichen,

in einem mehrgeschossigen Wohngebéaude ein Badezimmer und / oder
ein Schlafzimmer im Erdgeschoss zu erméglichen, soweit entsprechende
Réaume bislang nicht vorhanden oder nicht zumutbar nutzbar sind,

einen zusatzlichen Raum fiir Pflege-, Betreuungs- oder Unterstitzungs-
bedarf innerhalb des bestehenden Haushalts zu schaffen, sofern hierfur
keine geeigneten Raume im vorhandenen Gebaude zur Verflgung ste-
hen.

Nicht erfasst sind regelmafig:

Terrassen, Balkone und vergleichbare Aul3enwohnbereiche,
Wintergarten,

Garagen, Carports, Gerateschuppen und sonstige Nebenanlagen,

reine Hobby-, Abstell- oder Nebenrdaume ohne Wohnraumfunktion,
Erweiterungen, die tberwiegend der Komfortsteigerung dienen und kei-
nen nachvollziehbaren Wohnbedarf erkennen lassen,

Vorhaben, die nach Art oder Umfang eine Anderung des Bebauungsplans
erfordern, weil sie eine neue stadtebauliche Ordnung vorpragen.

4.3.3. Mal der Erweiterung

Die Erweiterung soll auf das zur Deckung des dargelegten Wohnbedarfs erforderli-
che und stadtebaulich vertretbare Mal3 beschrénkt bleiben.
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Eine Uberschreitung festgesetzter Baugrenzen, Grundflachen, Geschossflachen oder
Geschossigkeiten kommt nur in Betracht, soweit die Abweichung fur die Wohn-
raumerweiterung erforderlich ist und nach Mal3 und Wirkung die stadtebauliche Situ-
ation nur unwesentlich veréandert.

Die Ubrigen Anforderungen dieser Richtlinie, insbesondere zu Geb&dudehothe, Grund-
stiicksausnutzung, Versiegelung, Begrunung, Stellplatzen, Niederschlagswasser und
Nachbarschutz, gelten entsprechend.

4.3.4. Abgrenzung zur Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten

Wird durch die Erweiterung eine zusatzliche Wohneinheit geschaffen, ist das Vorha-
ben nach den allgemeinen Regelungen dieser Richtlinie zur Schaffung zusatzlichen
Wohnraums zu prifen.

Die vorliegende Regelung betrifft ausschliel3lich Erweiterungen bestehenden Wohn-
raums ohne Bildung einer zusatzlichen Wohneinheit in Gberplanten Gebieten.

4.3.5. Stadtebauliche Begrindung

Die Erweiterung bestehenden Wohnraums kann dazu beitragen, gewachsene Wohn-
guartiere zu stabilisieren und Haushalten den Verbleib im bestehenden Wohnumfeld
zu ermdglichen. Dies betrifft insbesondere Familien, &ltere Menschen, Menschen mit
Pflege- oder Unterstitzungsbedarf sowie Haushalte mit gednderten Wohnbedurfnis-
sen.

Zugleich soll vermieden werden, dass Befreiungen nach § 31 Abs. 3 BauGB fir
bloRe Komforterweiterungen oder eine schleichende, stadtebaulich nicht gesteuerte
Verdichtung genutzt werden. Die Anwendung bleibt daher auf maf3volle, nachvoll-
ziehbar wohnraumbedingte und stadtebaulich vertragliche Erweiterungen be-
schrénkt.

4.4. Uberschreitung der zulassigen Geschossflachenzahl

4.4.1. Regelung

Eine Uberschreitung der festgesetzten Geschossflachenzahl kann zugelassen wer-
den, wenn

- die bauliche Kubatur dem pragenden Umgebungsmal3stab entspricht,
- keine wesentlich erhdhte stadtebauliche Dichte entsteht,
- die ErschlieBung und die Stellplatzsituation vertraglich geldst werden.

Als Orientierungswert soll die zugelassene Geschossflachenzahl das Zweifache der
zulassigen Grundflachenzahl nicht Giberschreiten. Eine Uberschreitung dieses Orien-
tierungswertes kommt nur in Betracht, wenn die rechnerische Uberschreitung im We-
sentlichen darauf beruht, dass fur den jeweiligen Bebauungsplan eine Fassung der
Baunutzungsverordnung vor 1990 malfigeblich ist, und die stadtebauliche Wirkung
des Vorhabens weiterhin vertraglich bleibt.

Die Berechnung der Geschossflachenzahl ist mit den Antragsunterlagen vorzulegen.
MalRgeblich fir die Berechnung ist die fur den jeweiligen Bebauungsplan anzuwen-
dende Fassung der Baunutzungsverordnung.

4.4.2. Erlauterung

Die Geschossflachenzahl beschreibt das Verhaltnis der gesamten Geschossflache
eines Gebaudes zur Grundsticksflache. Die Geschossflache ist die Summe der

11



Flachen aller maRRgeblichen Geschosse, gemessen nach den Aul3enmaflien des Ge-
baudes.

Die Berechnung der Geschossflachenzahl variiert in Abhangigkeit von der jeweils an-
zuwendenden Baunutzungsverordnung. Bei Bebauungspléanen, die vor 1990 aufge-
stellt wurden, kdnnen auch Flachen in Geschossen, die kein Vollgeschoss im Sinne
der Niedersachsischen Bauordnung sind, auf die Geschossflachenzahl angerechnet
werden. Bei Bebauungsplanen auf Grundlage der Baunutzungsverordnung ab 1990
sind hingegen grundsétzlich die Flachen maf3geblich, die in Vollgeschossen liegen.

4.4.3. Stadtebauliche Begrindung

Eine moderate Uberschreitung der Geschossflachenzahl kann zur Schaffung zusatz-
licher Wohneinheiten beitragen, ohne dass hierdurch zwingend eine unvertragliche
Verdichtung entsteht. Entscheidend ist, ob die wahrnehmbare Kubatur des Geb&u-
des und die tatsachlichen Auswirkungen auf Grundstiick, Nachbarschaft und Ortsbild
vertraglich bleiben.

4.5. Abweichungen von der Geschossigkeit bei ortsbildvertragli-
chen Gebaudehdhen

45.1. Regelung

Von der in einem Bebauungsplan festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse kann be-
freit oder abgewichen werden, wenn die stadtebauliche Wirkung des Geb&udes dem
pragenden Umgebungsmalistab entspricht.

Maf3geblich ist nicht allein die formale bauordnungsrechtliche Einstufung als Vollge-
schoss, sondern die im StralRen- und Ortsbild wahrnehmbare Kubatur des Gebéau-
des.

4.5.2. Prifkriterien
Bei der Beurteilung sind insbesondere zu bertcksichtigen:

- Traufhéhe und Firsthhe

- Gebaudeproportionen

- Stellung des Gebaudes auf dem Grundstlck
- Dachform und Dachneigung

- Zwerchh&user (quer zum Hauptdach stehender Dach- bzw. Fassadenauf-
bau)

- Dachaufbauten, insbesondere Breite und Anzahl von Gauben, Anteil der
Dachaufbauten an der Trauflange

- Vergleich mit der prdgenden Umgebungsbebauung
Dachaufbauten sind nur untergeordnet zuléassig, wenn sie die Dachflache weiterhin

als solche erkennbar lassen und nicht zu einer geschossartigen Fassadenwirkung
fuhren.

45.3. HoOchstwerte

Sofern ein Bebauungsplan Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse enthalt, gel-
ten fur Entscheidungen tber Abweichungen, Befreiungen oder sonstige baupla-
nungsrechtliche Zulassungen folgende maximale Trauf- und Firsthéhen:
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- bei festgesetztem 1 Vollgeschoss:
Traufhohe maximal 4,50 m, Firsthéhe maximal 9,00 m

- bei festgesetzten 2 Vollgeschossen:
Traufhdhe maximal 7,20 m, Firsthohe maximal 11,00 m.

Bezugspunkt fur die Trauf- und Firsthdhe ist die im Bebauungsplan festgesetzte Be-
zugshohe. Ist eine solche nicht festgesetzt, ist auf die mittlere vorhandene Gelande-
oberflache an den AuRenwanden des Geb&udes abzustellen. Die Traufhdhe wird bis
zum Schnittpunkt der aufgehenden AuRenwand mit der Dachhaut gemessen; die
Firsthbhe bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut.

Gelandeaufschittungen oder Abgrabungen, die allein der Einhaltung der Hohen-
werte dienen, bleiben bei der Ermittlung der maf3geblichen Geléandeoberflache aulier
Betracht.

Sind auf Grundlage eines Bebauungsplans mehr als zwei Vollgeschosse zulassig,
findet diese Richtlinie auf Abweichungen von der Geschossigkeit keine Anwendung.

In Bereichen nach § 34 BauGB wird eine Uberschreitung des pragenden Umge-
bungsmalfistabs durch Geb&aude mit optisch dreigeschossiger Wirkung nicht zugelas-
sen, sofern eine solche Wirkung in der naheren Umgebung nicht bereits pragend vor-
handen ist.

45.4. Grenzen der Anwendung

Unzulassig ist insbesondere der Ausbau eines Daches, wenn dieses optisch wie ein
zusatzliches Geschoss wirkt und das Gebaude dadurch den ortsiiblichen Rahmen
Uberschreitet.

Staffelgeschosse, zurtickgesetzte Dachgeschosse oder sonstige oberste Geschosse

sind inshesondere dann ausgeschlossen, wenn sie trotz Ricksprung in der Stral3en-

ansicht wie ein weiteres Vollgeschoss wirken oder die pragenden Gebaudehthen der
Umgebung deutlich Gberschreiten.

4.5.5. Erlauterung und stadtebauliche Begrindung

Die Uberwiegende Anzahl der in Schneverdingen geltenden Bebauungsplane enthalt
Festsetzungen zur maximal zulassigen Anzahl von Vollgeschossen. Die tatsachliche
Gebaudehdhe und die stadtebauliche Wirkung eines Geb&audes ergeben sich jedoch
nicht abschlieBend aus der Zahl der Vollgeschosse.

Insbesondere bei Dachgeschossen kann die bauordnungsrechtliche Einstufung als
Vollgeschoss von der im Ortsbild wahrnehmbaren Wirkung abweichen. Ein Dachge-
schoss kann rechnerisch als Vollgeschoss gelten, ohne dass das Gebaude im Stra-
Benraum zwingend wie ein zusatzliches, stadtebaulich dominierendes Geschoss er-
scheint.

Fur das Erscheinungsbild eines Gebaudes und seine stadtebauliche Wirkung sind
daher die absoluten H6hen von Traufe und First, die Dachform, die Dachneigung,
Dachaufbauten sowie die Proportion des Baukdrpers regelmalig aussagekraftiger
als die rechnerische Vollgeschossigkeit allein.

Die Richtlinie stellt deshalb auf die sichtbare Gebaudekubatur und den pragenden
Umgebungsmalfistab ab. Sie ermdglicht eine bessere Ausnutzbarkeit von Wohnraum,
insbesondere im Dachraum, soweit die festgelegten Trauf- und Firsthéhen sowie die
ortsbildvertraglichen Proportionen eingehalten werden.
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4.6. Wohnbebauung in rickwartigen Grundstlicksbereichen

Die Zulassung zuséatzlicher Wohngebaude in rickwartigen Grundsticksbereichen
wird in dieser Richtlinie in zwei Fallgruppen unterschieden:

- untergeordnete Wohngebaude auf besonders geeigneten Wohngrundsti-
cken,
- Einzelhauser in zweiter Reihe bei pragender Bebauungstiefe im unbe-
planten Innenbereich.
Die erste Fallgruppe dient der maf3vollen Erganzung bestehender Wohngrundstiicke
durch ein kleines, gegenuber der vorhandenen Bebauung deutlich untergeordnetes
Wohngebaude. Sie setzt voraus, dass das Grundstick aufgrund seiner Gro3e, sei-
nes Zuschnitts und seiner Freiraumstruktur fur eine zusatzliche Wohnnutzung beson-
ders geeignet ist und sein aufgelockerter und durchgriinter Charakter erhalten bleibt.

Die zweite Fallgruppe betrifft demgegeniuber Grundstiicke im unbeplanten Innenbe-
reich, bei denen die ndhere Umgebung bereits durch rickwartige Wohnbebauung
oder eine vergleichbare Bebauungstiefe gepragt ist. In diesen Fallen kann auch ein
eigenstandiges Einzelhaus in rickwartiger Lage stadtebaulich vertretbar sein.

Die beiden Fallgruppen verfolgen unterschiedliche stadtebauliche Ansétze und sind
getrennt voneinander zu prifen.

4.6.1. Untergeordnete Wohngebaude auf besonders geeigneten Wohngrund-
stucken

4.6.1.1. Regelungsziel

In rickwartigen Grundsticksbereichen konnen kleine, untergeordnete Wohngebaude
zugelassen werden, wenn sie der Schaffung zusatzlichen Wohnraums dienen und
sich hinsichtlich Grundflache, Hohe, Kubatur und stadtebaulicher Wirkung deutlich
unterordnen.

Die Regelung dient insbesondere der Schaffung kleiner Wohneinheiten fur Ein- und
Zwei-Personen-Haushalte auf hierfur aufgrund ihrer Gré3e, ihres Zuschnitts, ihrer
vorhandenen Bebauung und ihrer Freiraumstruktur besonders geeigneten Wohn-
grundstticken.

Die Moglichkeit einer Bebauung in zweiter Reihe soll nicht zu einer allgemeinen Ver-
dichtung rickwartiger Gartenbereiche oder zur Ausbildung einer zweiten vollwertigen
Baureihe flihren. Voraussetzung ist deshalb, dass auch nach Errichtung des zusatzli-
chen Wohngebaudes der aufgelockerte und durchgriinte Charakter des Grundstiicks
erhalten bleibt.

4.6.1.2. Anwendungsbereich
Die Regelung kann angewendet werden auf Wohngrundstticke

- im unbeplanten Innenbereich,
- im Geltungsbereich eines Bebauungsplans,
- mit rickwartigen Grundstucksbereichen, die dem Auf3enbereich gemal 8
35 BauGB zuzuordnen sind, sofern ein enger raumlich-funktionaler Zu-
sammenhang mit dem bestehenden Wohngrundstiick und dem Sied-
lungsbereich bestenht.
Eine feste Mindestgrundstiicksgrof3e wird nicht vorgegeben. Maf3geblich ist, ob das
Grundsttick unter Berticksichtigung seiner Grél3e, seines Zuschnitts, seiner vorhan-
denen Bebauung, seiner Erschliel3ung und seiner Freiraumstruktur fur ein
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zusatzliches untergeordnetes Wohngebaude besonders geeignet ist. Mit abnehmen-
der Grundstiicksgrol3e begrenzen insbesondere die prozentuale Gebaudegrolie, der
erforderliche Grinflachenanteil und die einzuhaltenden Abstande die tatséachlichen
Bebauungsmadglichkeiten.

Weitergehende Baurechte aufgrund eines Bebauungsplans oder nach § 34 Abs. 1
BauGB bleiben unberihrt. Die Anforderungen dieses Kapitels gelten ausschliel3lich
fur Vorhaben, deren Zulassung eine Befreiung, Abweichung oder sonstige Anwen-
dung der von dieser Richtlinie erfassten wohnungsbaurechtlichen Sonderregelungen
erfordert.

Eine Anwendung kommt regelméaRig nicht in Betracht, wenn die Freihaltung des rick-
wartigen Grundsticksbereichs eine erkennbare eigenstandige stadtebauliche, grin-
ordnerische, 6kologische, entwasserungsbezogene oder sonstige planerische Funk-
tion erfullt.

4.6.1.3. Maligebliche Grundstucksflache

Maf3geblich fur die Anwendung dieses Kapitels ist das grundbuchrechtlich selbststan-
dige Grundstiick (Buchgrundstiick), auf dem das zusatzliche Wohngebaude errichtet
werden soll. Flachen weiterer Buchgrundstiicke werden nicht hinzugerechnet. Dies
gilt auch, wenn mehrere Grundstticke aufgrund einer Baulast bauordnungsrechtlich
als einheitliches Baugrundstiick behandelt werden.

Soweit Teile des Buchgrundstiicks nach Lage, Nutzung oder stadtebaulicher Funk-
tion nicht dem bestehenden Wohngrundsttick zuzurechnen sind, bleiben diese bei
der Ermittlung der mafR3geblichen Grundsticksflache aul3er Betracht. Dies betrifft ins-
besondere Flachen des freien Landschaftsraums sowie Uberwiegend land- oder
forstwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die so ermittelte Flache wird in diesem Kapitel als malRgebliche Grundstticksflache
bezeichnet. Sie ist fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache des zusatzlichen
Wohngebaudes und des erforderlichen Anteils begrinter Freiflachen zugrunde zu le-
gen.

Die nach anderen Vorschriften, insbesondere der Baunutzungsverordnung oder ei-
nem Bebauungsplan, maRgebliche Grundsticksflache bleibt hiervon unberthrt.

4.6.1.4. GroRe des zusatzlichen Wohngebaudes
Das zusatzliche Wohngebaude ist auf eine Wohneinheit zu beschranken.

Seine Grundflache darf héchstens 5 % der mal3geblichen Grundsticksflache, jedoch
nicht mehr als 90 m2, betragen.

Mal3geblich ist die nach den Auf3enmalRen des Wohngebaudes ermittelte, von die-
sem Uberdeckte Grundstucksflache.

Hieraus ergeben sich beispielsweise folgende Hochstwerte:

malf3gebliche Grundsticks- | maximale Grundflache des zuséatzlichen Wohn-
flache gebaudes

600 m?2 30 m2

800 m2 40 m2

1.000 m2 50 m2

1.200 m? 60 m?2
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1.400 m2 70 m?
1.600 m2 80 m2
Ab 1.800 m?2 maximal 90 m?2

Die genannten Werte stellen Obergrenzen dar. Auch bei Einhaltung der rechnerisch
zulassigen Grundflache bleibt zu prufen, ob sich das Gebaude hinsichtlich Lage, Ku-
batur und stadtebaulicher Wirkung gegentiber dem bestehenden Wohngebaude und
der umgebenden Bebauung deutlich unterordnet.

Unmittelbar mit dem Wohngebaude verbundene tberdachte Freisitze, Veranden oder
vergleichbare bauliche Erweiterungen sind auf die zulassige Grundflache anzurech-
nen. Nicht Uberdachte Terrassen, Stellplatze, Garagen, Carports und sonstige Ne-
benanlagen werden nicht auf die Grundflache des Wohngeb&udes angerechnet; sie
sind jedoch bei der Beurteilung der Freiflachen und der gesamten Grundstiicksaus-
nutzung zu bericksichtigen.

4.6.1.5. Gebaudehohe und Kubatur
Fur das zusatzliche Wohngeb&ude gelten folgende Hochstwerte:

- Traufhohe maximal 3,20 m,
- Firsth6he maximal 5,00 m,
- Dachneigung maximal 25°.

Die Vorgaben dienen dazu, die stadtebauliche Unterordnung des zusatzlichen Wohn-
gebaudes gegeniuber dem bestehenden Hauptgebaude und der umgebenden Be-
bauung sicherzustellen.

Auch bei Einhaltung der Hochstwerte sind Gebaudeformen ausgeschlossen, die auf-
grund ihrer Kubatur, Fassadengestaltung oder Dachausbildung den Eindruck eines
gleichrangigen zweiten Hauptgebéaudes vermitteln.

4.6.1.6. Begrunte Freiflachen

Nach Durchfuihrung des Vorhabens miissen mindestens 65 % der maf3geblichen
Grundstucksflache als bodengebundene begriinte Freiflache erhalten bleiben.

Als begrtinte Freiflachen gelten unbebaute und unversiegelte Grundsticksflachen,
die dauerhaft mit Vegetation bestanden oder hierfuir geeignet sind und als Garten-,
Geholz-, Rasen-, Beet- oder sonstige Grunflachen genutzt werden kénnen.

Nicht als begriinte Freiflachen gelten insbesondere:

- Gebéaude und Uberdachungen,
- Terrassen,

- befestigte Wege,

- Stellplatze,

- Zufahrten,

- Garagen und Carports,

- sonstige Nebenanlagen,

- Rasengittersteine, Schotter-, Kies- oder vergleichbare vegetationsfreie
Flachen,

- kunstliche Belage.
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Rasengittersteine und vergleichbare befestigte oder befahrbare Flachen gelten nicht
als begrinte Freiflachen. Ihre wasserdurchlassige und gegebenenfalls begriinte Aus-
fuhrung kann bei der qualitativen Beurteilung der Grundstiicksgestaltung positiv be-
ricksichtigt werden.

Die rechnerische Einhaltung des Mindestanteils begrunter Freiflachen begriindet fur
sich genommen keine stadtebauliche Vertraglichkeit. Die verbleibenden Grin- und
Gartenflachen mussen nach Grél3e, Lage und Zuschnitt geeignet sein, den aufgelo-
ckerten und durchgrinten Charakter des Grundstiicks zu erhalten. Eine weitgehende
Zergliederung in schmale oder stadtebaulich kaum wirksame Restflachen ist zu ver-
meiden.

Vorhandener pragender Baumbestand ist bei der Beurteilung der Grundstulickseig-
nung und der Anordnung des Vorhabens besonders zu bertcksichtigen. Wohnge-
baude, Terrassen, Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen sollen so angeordnet
werden, dass pragende Grol3baume und zusammenhangende Griunstrukturen nach
Maoglichkeit erhalten werden kdnnen.

4.6.1.7. Zufahrt und Erschliel3ung

Das zusatzliche Wohngebaude soll grundsatzlich tber die bereits vorhandene
Grundstickszufahrt erschlossen werden. Soweit erforderlich, kann die vorhandene
Zufahrt innerhalb des Grundstiicks verlangert oder in angemessenem Umfang ange-
passt werden.

Eine zweite Grundstickszufahrt zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist grundsatzlich zu
vermeiden und kommt nur in begriindeten Ausnahmefallen in Betracht. Ein begrin-
deter Ausnahmefall kann insbesondere vorliegen, wenn die vorhandene Grund-
stiickszufahrt aufgrund der bestehenden Bebauung, des Grundsttickszuschnitts, to-
pografischer Verhaltnisse oder sonstiger tatsachlicher Gegebenheiten technisch nicht
fur die ErschlieRung des zusatzlichen Wohngebaudes genutzt oder entsprechend
verlangert werden kann, wenn Anforderungen des Brand- und Rettungswesens dies
erfordern oder wenn nur durch eine abweichende ErschlieBung erhebliche Beein-
trachtigungen pragender Grun- und Gehdlzstrukturen vermieden werden kdonnen.

Zufahrten sind in Breite und Lange auf das fir die ErschlieBung erforderliche Mal3 zu
beschranken. Soweit technisch und funktional mdglich, sollen zusatzliche Zufahrtsfla-
chen wasserdurchlassig und maglichst begrint hergestellt werden.

Anforderungen des Bauordnungs- und Brandschutzrechts, insbesondere an die Zu-
ganglichkeit fir Rettungs- und Feuerléschgerate, bleiben unberihrt.

4.6.1.8. Abstande zu benachbarten Wohngrundsticken

Das zusatzliche Wohngebaude muss gegentiber den seitlichen und rickwartigen
Grenzen zu benachbarten Grundstiicken, die Wohnzwecken dienen oder fir eine
Wohnnutzung bestimmt sind, grundsétzlich einen stadtebaulichen Mindestabstand
von 5,00 m einhalten.

Der Mindestabstand stellt lediglich die untere Grenze dar. Das zusatzliche Wohnge-
baude soll innerhalb des hierfur geeigneten riickwartigen Grundstiicksbereichs so
angeordnet werden, dass unter Bertcksichtigung des Grundstlickszuschnitts, der Er-
schlieBung, vorhandener Griin- und Gehdélzstrukturen und einer angemessenen
Grundstticksnutzung ein moglichst grol3er Abstand zu benachbarten Wohn- und Gar-
tenbereichen erreicht wird.

17



Bestehen mehrere flr das Vorhaben geeignete Standorte, ist insbesondere diejenige
Anordnung zu bevorzugen, durch die Beeintrachtigungen benachbarter riickwartiger
Garten- und Ruhebereiche moglichst gering gehalten werden.

Der Abstand ist zwischen der AuRenwand des zusatzlichen Wohngebaudes und der
seitlichen oder rickwartigen Grenze des malf3geblichen Buchgrundstiicks zu messen.

Eine bauordnungsrechtliche Zusammenfassung mehrerer Grundstticke aufgrund ei-
ner Baulast lasst diese stadtebauliche Abstandsvorgabe unberihrt. Weitergehende
Anforderungen nach der Niedersachsischen Bauordnung bleiben ebenfalls unbe-
ruhrt.

4.6.1.9. Terrassen und sonstige AulRenwohnbereiche

Terrassen und sonstige dem Aufenthalt dienende Aufienwohnbereiche des zusatzli-
chen Wohngebaudes miussen gegeniber seitlichen und rickwartigen Grenzen zu
benachbarten Wohngrundstticken einen Abstand von mindestens 5,00 m einhalten.

Der Abstand ist vom au3eren Rand der Terrasse oder des sonstigen Aul3enwohnbe-
reichs zu messen.

Terrassen und sonstige Aufl3enwohnbereiche sollen nach Mdéglichkeit zum Inneren
des mal3geblichen Grundstuicks ausgerichtet werden. lhre Lage und Ausrichtung sind
so zu wahlen, dass zusatzliche Einsichtnahmen, Aufenthaltsgerausche und sonstige
Beeintrachtigungen rickwartiger Garten- und Ruhebereiche benachbarter Grundstu-
cke maoglichst gering gehalten werden.

4.6.1.10. Ruckwartige AuRenbereichsflachen

Liegt der fur das zusatzliche Wohngebaude vorgesehene ruckwartige Grundsticks-
teil im AuRenbereich, kommt eine Anwendung dieser Fallgruppe nur in Betracht,
wenn das Vorhaben dem bestehenden Wohngrundstiick eindeutig untergeordnet
bleibt, keine eigenstandige Siedlungsentwicklung vorbereitet und der freie Land-
schaftsraum nicht weitergehend in Anspruch genommen wird.

Der Abstand zwischen dem vorhandenen Wohngeb&ude und dem zusétzlichen
Wohngebaude darf in diesen Fallen 20 m nicht Uberschreiten. Der Abstand ist zwi-
schen den nachstgelegenen AulRenwéanden der beiden Gebaude zu messen.

Flachen des freien Landschaftsraums, die nicht mehr dem bestehenden Wohngrund-
stuck stadtebaulich zugeordnet werden kdnnen, dirfen nicht allein zur VergrofRerung
der zulassigen Gebaudegrundflache oder zum rechnerischen Nachweis der erforder-
lichen begrunten Freiflachen herangezogen werden.

4.6.1.11. Grundstiucksteilungen

Die Regelung zielt grundséatzlich auf die Ergdnzung eines bestehenden Wohngrund-
stiicks durch ein kleines, untergeordnetes zuséatzliches Wohngebaude.

Ist im Zusammenhang mit dem Vorhaben eine Grundstiicksteilung vorgesehen oder
nach den Umstanden erkennbar beabsichtigt, ist die stadtebauliche Vertraglichkeit
auch unter Berucksichtigung der nach der Teilung entstehenden Grundstticksverhalt-
nisse zu beurteilen. Soweit das zusatzliche Wohngebaude einem neu entstehenden
Buchgrundstiick zugeordnet werden soll, sind insbesondere die Grol3e, Grund-
stiicksausnutzung, Freiraumstruktur und ErschlieBung dieses Grundstiicks in die Be-
wertung einzubeziehen.

Eine Grundstticksteilung darf nicht dazu fihren, dass unangemessen kleine oder
stark ausgenutzte Grundstiicke entstehen, die fur das Vorhaben maf3geblichen
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Freiraumqualitaten verloren gehen oder der mit dieser Fallgruppe bezweckte aufgelo-
ckerte und durchgrinte Grundstickscharakter unterlaufen wird.

Eine unabhangig von dem Vorhaben zu einem deutlich spateren Zeitpunkt — mehrere
Jahre — vorgenommene Grundsttcksteilung ist nach den dann geltenden rechtlichen
und stadtebaulichen Mal3stéaben eigenstandig zu beurteilen.

4.6.1.12. Fallbezogene stadtebauliche Bewertung

Ein Anspruch auf Zulassung einer Bebauung in zweiter Reihe besteht nicht. Die Ein-
haltung der vorstehenden Mal3vorgaben begriundet fir sich genommen keinen An-
spruch auf stadtische Zustimmung.

Maf3geblich bleibt eine konkrete stadtebauliche Bewertung unter Berlcksichtigung
der ortlichen Situation und moglicher Folgewirkungen.

Zu bericksichtigen sind insbesondere:

- Grof3e und Zuschnitt des Grundstuicks,

- vorhandene Bebauung und Grundstiicksausnutzung,

- Lage und Wirkung des zusatzlichen Wohngebaudes,

- Grole, Zusammenhang und Nutzbarkeit der verbleibenden Garten- und
Grinflachen,

- vorhandener pragender Baumbestand und sonstige Grinstrukturen,

- ErschlieBung und Umfang zusatzlicher Zufahrtsflachen,

- Stellplatze und Nebenanlagen,

- Abstande und Auswirkungen auf benachbarte riickwartige Garten- und
Ruhebereiche,

- Auswirkungen auf Ortsbild und Siedlungsstruktur,

- zusatzliche Versiegelung,

- Niederschlagswasserbewirtschaftung,

- mdogliche Vorbildwirkung fur weitere Grundstiicke und Grundstuicksteilun-
gen.

Eine Zustimmung kommt regelmafig nicht in Betracht, wenn das Vorhaben trotz
rechnerischer Einhaltung der Vorgaben zu einer stadtebaulich unangemessenen
Verdichtung oder Zergliederung des riickwartigen Gartenbereichs fuhrt, pragende
Grunstrukturen in erheblichem Umfang beeintrachtigt oder eine weitergehende bauli-
che Entwicklung vorbereitet, die einer planerischen Steuerung durch Bauleitplanung
bedarf.

Bei der Beurteilung der Vorbildwirkung ist insbesondere zu berticksichtigen, welche
Entwicklung entstehen kdnnte, wenn vergleichbare Vorhaben auch auf weiteren ent-
sprechend gepragten Grundstiicken im raumlichen Zusammenhang zugelassen wir-
den.

4.6.1.13. Stadtebauliche Begrindung

In Schneverdingen besteht ein Bedarf an kleineren Wohneinheiten fur Ein- und Zwei-
Personen-Haushalte. Gleichzeitig weisen insbesondere altere Wohngebiete Grund-
stucke auf, deren Gro3e, Zuschnitt und Freiraumstruktur im Einzelfall eine maf3volle
Erganzung des vorhandenen Wohnungsbestandes ermdglichen.

Das Erscheinungsbild weiter Teile Schneverdingens ist jedoch durch eine aufgelo-
ckerte Bebauung, grof3ztigige Gartenbereiche, eine starke Durchgriinung und teil-
weise alten Baumbestand gepragt. Diese Strukturen leisten einen wesentlichen
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Beitrag zur Wohnqualitat, zum Ortsbild und zum kleinklimatischen Ausgleich. Eine
flachendeckende Bebauung rickwartiger Gartenbereiche mit vollwertigen zweiten
Wohnhausern wirde diese Struktur mittel- bis langfristig wesentlich verandern.

Die Regelung verzichtet deshalb auf eine allgemeine Freigabe rickwartiger Grund-
stucksbereiche und knupft die Zulassung an die besondere Eignung des jeweiligen
Grundstucks.

Durch die Begrenzung der Grundflache des zusatzlichen Wohngebaudes auf 5 % der
malfdgeblichen Grundsticksflache wird dessen Grof3e unmittelbar in ein Verhaltnis
zur verfugbaren Grundsticksflache gesetzt. Auf kleineren Grundstiicken kdnnen da-
mit nur sehr kleine zusatzliche Wohngebaude entstehen. Auf einem Grundsttick mit
700 m?2 betragt die maximal mogliche Grundflache beispielsweise 35 m2, auf einem
Grundstick mit 1.000 m2 entsprechend 50 m2 und auf einem Grundsttick mit 1.500
m?2 sind es 75 m2. Erst auf sehr grof3en Grundstticken kénnen grof3ere zuséatzliche
Wohngebaude zugelassen werden. Die absolute Begrenzung auf 90 m2 stellt sicher,
dass auch dort kein unbegrenzt wachsendes zusatzliches Baupotenzial entsteht.

Auf eine feste Mindestgrundstiicksgrof3e wird verzichtet, weil die besondere Eignung
nicht allein von der Grundstiicksgrof3e abhangt. Ein kleineres, guinstig geschnittenes
und bislang wenig bebautes Grundstiick kann im Einzelfall besser geeignet sein als
ein grol3eres, bereits stark bebautes oder versiegeltes Grundsttick. Durch die prozen-
tuale Begrenzung der Gebaudegrundflache, den erforderlichen Grinflachenanteil,
die Abstandsanforderungen und die abschliel3ende stadtebauliche Gesamtbewer-
tung wird die Bebauungsmadoglichkeit auf kleineren Grundstticken zugleich erheblich
eingeschrankt.

Der Mindestanteil von 65 % bodengebundener begrunter Freiflache stellt sicher, dass
auch nach Durchfiihrung des Vorhabens der Garten- und Gruncharakter des Grund-
stiicks deutlich Gberwiegt. Die Regelung bericksichtigt damit nicht nur die Gro3e des
zusatzlichen Wohngebaudes, sondern die gesamte Bebauung und Versiegelung des
Grundstucks.

Der grundsatzlich einzuhaltende Mindestabstand von 5,00 m gegeniiber benachbar-
ten Grundsticken gewébhrleistet einen zusatzlichen stadtebaulichen Abstand gegen-
Uber benachbarten Garten- und Wohnbereichen. Gleichzeitig wird auf eine starre
Staffelung groRerer Mindestabstande verzichtet. Stattdessen soll das zuséatzliche Ge-
baude entsprechend den konkreten Grundstticksverhéltnissen so angeordnet wer-
den, dass ein moglichst groRer Abstand und eine méglichst geringe Beeintrachtigung
der Nachbarschatt erreicht werden. Hierdurch kénnen Grundstiickszuschnitt, vorhan-
dene Bebauung, Grunstrukturen und ErschlieBung angemessen bericksichtigt wer-
den.

Die vorrangige Mitnutzung vorhandener Zufahrten dient der Begrenzung zusatzlicher
Versiegelung und unterstutzt die funktionale und gestalterische Unterordnung des
rickwartigen Wohngebaudes unter das bestehende Wohngrundsttick.

Insgesamt ermoglicht die Regelung damit zusatzlichen kleinen Wohnraum auf hierfur
besonders geeigneten Grundstticken, ohne riickwartige Gartenbereiche allgemein fr
eine zweite vollwertige Baureihe zu 6ffnen.
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4.6.2. Einzelhauser in zweiter Reihe bei pragender Bebauungstiefe

4.6.2.1. Regelung

Eine Bebauung in zweiter Reihe mit Einzelh&usern kann in Bereichen nach

§ 34 BauGB auf Grundlage des 8§ 34 Abs. 3b BauGB zugelassen werden, wenn die
nahere Umgebung bereits durch rickwartige Bebauung oder eine vergleichbare Be-
bauungstiefe gepragt ist.

Die Regelung betrifft insbesondere Falle, in denen sich die beabsichtigte Bebauung
hinsichtlich ihrer Gesamttiefe in den vorhandenen stadtebaulichen Rahmen einfligt,
die Aufteilung der Bebauung, wie beispielsweise auf zwei selbststandige Baukérper,
jedoch nach 8§ 34 Abs. 1 BauGB nicht oder nicht eindeutig zulassig wére.

Voraussetzung ist, dass durch das Vorhaben keine gegeniber der pragenden Umge-
bungsbebauung weitergehende Bebauungstiefe entsteht.

Als pragend sind nur rechtm&Rig vorhandene oder jedenfalls stadtebaulich mal3-
stabsbildende Bebauungen zu bericksichtigen; bloRe Ausreil3er begrinden keine
pragende Bebauungstiefe.

4.6.2.2. Maligeblicher Prufmalistab
Malkgeblich ist die stadtebauliche Pragung durch

- die vorhandene Bebauungstiefe,

- die Lage der Baukdrper auf den Grundstiicken,
- die Grundsticksausnutzung,

- die Erschliel3ungssituation,

- die Wirkung auf Nachbarschaft und Ortsbild.

Die Zulassung ist nicht davon abhéngig, dass die pragende rickwartige Bebauung
dieselbe Gebaudeform aufweist. Eine Bebauung in zweiter Reihe mit Einzelhdusern
soll daher nicht allein deshalb versagt werden, weil die in der Umgebung vorhandene
rickwartige Bebauung eine andere Gebaudeform aufweist.

4.6.2.3. Weitere Voraussetzungen
Eine Zulassung setzt voraus, dass

- die ErschlieBung gesichert ist oder gesichert hergestellt werden kann,
- nachbarliche Belange angemessen beriicksichtigt werden,

- keine unvertragliche Verdichtung entsteht,

- die Gebaudehthe und Kubatur stadtebaulich vertretbar sind,

- Offentliche Belange nicht entgegenstehen.

4.6.2.4. Verhaltnis zu 4.6.1 (Untergeordnete Wohngebéaude auf be-
sonders geeigneten Wohngrundstiicken)

Die Regelung nach 4.6.1 bleibt unberthrt. Sie findet insbesondere Anwendung, wenn
eine pradgende Bebauungstiefe nicht festgestellt werden kann oder eine Bebauung in
zweiter Reihe nur als untergeordnetes Zusatzgebéude stadtebaulich vertretbar er-
scheint.

4.6.2.5. Stadtebauliche Begrindung

In einzelnen Bereichen des unbeplanten Innenbereichs ist eine grél3ere Bebau-
ungstiefe bereits durch die vorhandene Bebauung gepragt. Nach den allgemeinen
Mafl3staben des § 34 Abs. 1 BauGB kann gleichwohl zweifelhaft sein, ob sich
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beispielsweise die Aufteilung dieser Bebauungstiefe auf zwei selbststandige Wohn-
gebaude in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt, wenn vergleichbare Gebéau-
deanordnungen bislang nicht vorhanden sind.

§ 34 Abs. 3b BauGB erdffnet insoweit die Moglichkeit, zugunsten des Wohnungs-
baus vom Erfordernis des Einfugens abzuweichen. Die Stadt Schneverdingen macht
hiervon Gebrauch, wenn durch die Aufteilung der Baukorper keine gegentiber der
Umgebung weitergehende Bebauungstiefe oder stadtebaulich unvertragliche Ver-
dichtung entsteht und das Vorhaben im Ubrigen vertraglich bleibt.

4.7. Unterschreitung festgesetzter MindestgrundsticksgrofRen

4.7.1. Regelung

In Bebauungspléanen festgesetzte MindestgrundstiicksgroRen kénnen unterschritten
werden, wenn die Unterschreitung stadtebaulich vertretbar ist und sich die verblei-
benden oder neu entstehenden Grundstiicke hinsichtlich Gré3e, Zuschnitt und Nutz-
barkeit in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigen.

Fur die Beurteilung ist insbesondere der ortstibliche Mal3stab der ndheren Umge-
bung heranzuziehen. Diese ist regelmalfiig in einem Umkreis von etwa 200 m zu be-
trachten, soweit sich aus der tatsachlichen stadtebaulichen Pragung kein engerer
oder weiterer Betrachtungsraum ergibt. Als Orientierungswerte fur die verbleibenden
oder neu entstehenden Buchgrundstiicke gelten:

- 800 m?in dorflich und locker bebaut gepragten Bereichen
- 700 m? in verdichtet gepragten Bereichen

Eine Unterschreitung festgesetzter Mindestgrundstticksgréf3en setzt voraus, dass

Grundstlickszuschnitt, ErschlieBung, Stellplatze, Freiflachen, Entwasserung, Begru-
nung sowie nachbarliche Belange angemessen geldst werden. Die Entstehung stad-
tebaulich unangemessener Kleinst-, Splitter- oder Restgrundsticke ist zu vermeiden.

4.7.2. Sonderfall Bebauung in zweiter Reihe

Bei Grundsticksteilungen im Zusammenhang mit einer Bebauung in zweiter Reihe
nach Kapitel 4.6.1 kann eine Unterschreitung festgesetzter Mindestgrundstiicksgro-
Ren zugelassen werden, wenn die dort geregelten Anforderungen auch unter Be-
ricksichtigung der nach der Teilung entstehenden Grundstiicksverhaltnisse einge-
halten werden.

4.7.3. Stadtebauliche Begrindung

Die Regelung soll eine maf3volle Nachverdichtung ermdglichen, ohne die fir Schne-
verdingen typische Siedlungsstruktur mit iberwiegend lockerer Bebauung, gro3zlgi-
gen Grundstickszuschnitten und durchgrinten Wohnbereichen aufzugeben. Gerade
in alteren Bebauungsplanen kdnnen festgesetzte Mindestgrundstiicksgréf3en einer
zeitgemalen und flachensparenden Nutzung entgegenstehen.

Die Orientierungswerte von 800 m2 in dorflich oder locker bebaut gepragten Berel-
chen und 700 m2 in verdichtet gepragten Bereichen tragen den unterschiedlichen
stadtebaulichen Situationen im Stadtgebiet Rechnung. Der Wert von 800 m2 sichert
in den eher locker und griin gepragten Bereichen weiterhin einen fur Schneverdingen
angemessenen Grundsticksmal3stab. Der Wert von 700 m2 erdffnet in bereits starker
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verdichteten Bereichen zuséatzliche Spielraume fur Nachverdichtung, ohne eine ge-
bietsuntypische Kleinteiligkeit zu férdern.

Der Betrachtungsradius von ca. 200 m dient dazu, den ortsuiblichen Mal3stab der na-
heren Umgebung nachvollziehbar und einheitlich zu erfassen. Er bildet regelméaRig
das unmittelbare stadtebauliche Umfeld ab, ohne zu kleinteilig nur auf einzelne
Nachbargrundstiicke oder zu weitgehend auf anders gepragte Bereiche abzustellen.
MalRgeblich bleibt dabei die tatsachliche stadtebauliche Pragung; der Radius ist da-
her als sachgerechter Orientierungsrahmen zu verstehen.

Zugleich bleiben Grundstickszuschnitt, ErschlieBung, Stellplatze, Freiflachen, Ent-
wasserung, Begriinung und nachbarliche Belange zu beachten. Damit wird eine un-
angemessene Zergliederung von Grundstiicken vermieden und die stadtebauliche
Qualitat gesichert.

Bei Grundstucksteilungen fur eine Bebauung in zweiter Reihe wird die stéadtebauliche
Vertraglichkeit vorrangig Uber die Einhaltung der dort geregelten Dichte- und MaRvor-
gaben sichergestellt.

4.8. Erhohung der Zahl der Wohneinheiten in bestehenden Wohn-
gebauden auf bis zu vier Wohneinheiten

4.8.1. Regelung

Abweichend von einer in einem Bebauungsplan festgesetzten hochstzulassigen An-
zahl der Wohneinheiten kann in bestehenden Wohngebauden eine Erhéhung auf bis
zu vier Wohneinheiten zugelassen werden, wenn hierdurch vorhandener Wohnraum
besser genutzt oder innerhalb des vorhandenen Geb&udebestandes zusatzlicher
Wohnraum geschaffen wird und die héhere Anzahl der Wohneinheiten stadtebaulich
vertraglich ist.

Die Regelung ist vorrangig auf den Umbau, die Teilung oder die Umstrukturierung
bestehender Wohngebaude ausgerichtet. Besonders in Betracht kommen Gebaude,
deren Grof3e und bauliche Struktur die Einrichtung zusatzlicher, eigenstandig nutzba-
rer Wohnungen ermdglichen, ohne dass hierdurch eine wesentliche Vergro3erung
des Baukorpers oder eine grundlegende Veranderung des fur das Gebiet pragenden
Gebaudetyps erforderlich wird.

Untergeordnete bauliche Anpassungen oder Erweiterungen, die fiir die sinnvolle Nut-
zung des vorhandenen Gebaudes erforderlich sind, schlieRen die Anwendung nicht
aus, sofern sich das Geb&aude weiterhin in seiner bisherigen stadtebaulichen Grund-
struktur darstellt.

Die Zahl der Wohneinheiten soll nur in dem Umfang erhoht werden, der nach GréR3e
und Typ des vorhandenen Gebaudes, Grundsticksausnutzung und pragender Sied-
lungsstruktur angemessen ist. Eine Erhéhung auf vier Wohneinheiten bildet die &u-
Rerste Obergrenze.

Bei Neubauten oder Vorhaben, die mit einer wesentlichen Erweiterung oder Veran-
derung des vorhandenen Baukdrpers verbunden sind, stellt diese Fallgruppe grund-
satzlich keinen Regelfall dar. Eine erhéhte Zahl von Wohneinheiten kann in solchen
Fallen nur nach einer gesonderten stadtebaulichen Einzelfallprifung in Betracht kom-
men. Dabei ist insbesondere zu prufen, ob hierdurch ein fir das Gebiet untypischer
Gebaudetyp oder eine weitergehende Verdichtungsentwicklung vorbereitet wird.
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In locker bebauten und tUberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragten
Gebieten ist eine Erhéhung auf vier Wohneinheiten besonders zuriickhaltend zu be-
urteilen.

4.8.2. Voraussetzungen
Die Zulassung der Zahl der Wohneinheiten setzt voraus, dass

- GroRRe, Kubatur und aulRere Erscheinung des bestehenden Gebaudes
weiterhin mit dem fir das Gebiet pragenden Gebaudetyp vereinbar sind,

- die zusatzlichen Wohnungen im Wesentlichen innerhalb des vorhande-
nen Gebaudebestandes geschaffen werden,

- erforderliche bauliche Veranderungen oder Erweiterungen gegenuber
dem Bestand untergeordnet bleiben,

- die Grundstucksausnutzung durch zuséatzliche Stellplatze, Fahrradabstell-
anlagen, Millstandorte, Zuwegungen, Terrassen, Nebenanlagen und
sonstige befestigte Flachen nicht stadtebaulich unvertraglich erhéht wird,

- ausreichende nutzbare private oder gemeinschatftliche Garten- und Frei-
flachen verbleiben,

- ErschlieBung und Zuganglichkeit des Gebaudes auch bei der erhdhten
Wohnungszahl angemessen geltdst werden kénnen,

- zusatzliche Eingéange, AuRentreppen, Balkone, Terrassen und sonstige
AulRRenwohnbereiche hinsichtlich ihrer Lage und Wirkung mit der Nachbar-
schaft vertraglich sind,

- keine unzumutbaren nachbarlichen Beeintrachtigungen entstehen und

keine stadtebaulich unvertragliche Verdichtung oder Veranderung der pragenden
Siedlungsstruktur ausgel6st wird.

Soweit nicht aufgrund einer anderen Fallgruppe dieser Richtlinie eine Abweichung
zugelassen werden soll, sind die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans einzu-
halten.

Bei der Anordnung zusatzlicher Balkone, Terrassen und sonstiger Au3enwohnberei-
che ist insbesondere auf benachbarte Garten- und Ruhebereiche Rucksicht zu neh-
men. Zusatzliche Einsichtsmdglichkeiten und Aufenthaltsgerdusche sollen durch eine
geeignete Lage und Ausrichtung méglichst begrenzt werden.

Eine Haufung mehrerer entsprechender Vorhaben in engem raumlichem Zusammen-
hang ist auf ihre kumulative stadtebauliche Wirkung zu prifen. Dabei ist insbeson-
dere zu bertcksichtigen, ob die Umwandlung weiterer Gebaude zu einer wesentli-
chen Veranderung der Wohn- und Grundstiicksstruktur des Gebietes fuhren kénnte.

Bis zu drei Wohneinheiten kdnnen bei eindeutiger Erflllung der Voraussetzungen als
Regelfall behandelt werden.

Eine Erh6hung auf vier Wohneinheiten ist méglich, wird jedoch grundsatzlich dem
Verwaltungsausschuss zur Entscheidung vorgelegt.

Neubauten oder wesentliche Gebaudeerweiterungen, bei denen die festgesetzte
Hochstzahl der Wohneinheiten tberschritten werden soll, sind ebenfalls grundsatz-
lich dem Verwaltungsausschuss vorzulegen.

4.8.3. Stadtebauliche Begrindung

In bestehenden Wohngebieten befinden sich teilweise grol3ere Wohngebaude, deren
vorhandene Wohnflache aufgrund verdnderter Haushaltsgrof3en oder
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Nutzungsanforderungen nicht mehr vollstdndig oder wirtschaftlich sinnvoll als eine
einzige oder wenige grol3e Wohneinheiten genutzt wird. Gleichzeitig besteht ein Be-
darf an kleineren Wohnungen fir unterschiedliche Haushalts- und Lebensformen.

Die Aufteilung oder Umstrukturierung geeigneter Bestandsgebaude kann zuséatzli-
chen Wohnraum schaffen, ohne dass hierfir zusatzliche Bauflachen in Anspruch ge-
nommen oder neue grofRe Baukdrper errichtet werden mussen. Die vorhandene Bau-
substanz und bestehende Infrastruktur kdnnen dadurch effizienter genutzt werden.

Die Regelung ist deshalb vorrangig auf bestehende Gebaude ausgerichtet. Entschei-
dend ist, dass die zusatzliche Wohnraumschaffung im Wesentlichen innerhalb des
vorhandenen Baukdrpers erfolgt und dessen stadtebauliche Wirkung grundsatzlich
erhalten bleibt. Die Erh6hung der Zahl der Wohnungen soll nicht dazu dienen, unab-
hangig vom vorhandenen Gebaudebestand allgemein grol3ere Mehrfamilienhauser in
bislang durch Ein- oder Zweifamilienhauser gepragten Gebieten zu ermdglichen.

Mit zunehmender Zahl der Wohneinheiten kénnen sich allerdings auch ohne wesent-
liche VergroRerung des Geb&udes Auswirkungen auf das Grundstiick und seine Um-
gebung ergeben. Dies betrifft insbesondere Stellplatze, Fahrradabstellanlagen, Mull-
standorte, Zugange, Terrassen und Balkone, den Umfang befestigter Flachen sowie
die Nutzungsintensitat von Garten- und Freiflachen. Diese Folgewirkungen sind des-
halb in die stadtebauliche Bewertung einzubeziehen.

Die Mdglichkeit, bis zu drei Wohneinheiten bei eindeutiger Vertraglichkeit als Regel-
fall zu behandeln, erméglicht eine unkomplizierte Anpassung geeigneter Bestands-
gebaude. Die grundsatzlich politische Entscheidung Gber vier Wohneinheiten tragt
der starkeren Nutzungsintensitat und der moéglichen Vorbildwirkung solcher Vorha-
ben Rechnung.

4.9. Wohnbebauung auf siedlungsnahen AuRenbereichsflachen

4.9.1. Ziel und Grundsatz
Die Anwendung des Bau-Turbos nach § 246e BauGB im Auf3enbereich dient aus-
schlielich der stadtebaulichen Abrundung bestehender Siedlungsstrukturen.

Eine eigenstandige Siedlungsentwicklung darf hierdurch nicht ausgeldst, vorbereitet
oder vorgepragt werden. Vorhaben mussen sich an der bebauten Nachbarschaft ori-
entieren und in ihrer stadtebaulichen Wirkung mit den MaRRstéaben des § 34 BauGB
vergleichbar sein.

4.9.2. Positive Fallgruppen

Eine Anwendung des Bau-Turbos im Aul3enbereich kommt nur in Betracht, wenn
mindestens eine der folgenden Fallgruppen erfullt ist.

a) Baulticken zwischen vorhandener Bebauung
Eine Zulassung ist moglich, wenn

- die Flache innerhalb einer stadtebaulich wahrnehmbaren Bauliicke zwi-
schen vorhandenen baulichen Anlagen mit Hauptnutzung liegt,

- der Abstand des Vorhabens zum bestehenden Siedlungsbereich 100 m
nicht dberschreitet
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- das Vorhaben die vorhandene Bebauung stadtebaulich abrundet und
keine weitergehende Siedlungsentwicklung auslost.

b) AulRenbereichsinseln im Siedlungszusammenhang
Eine Zulassung ist mdglich, wenn

- es sich um eine unbebaute Flache handelt, die von mindestens drei Sei-
ten durch Bebauung umschlossen ist,

- die umgebende Bebauung Teil eines Bebauungszusammenhangs mit
Ortsteileigenschatft im Sinne des 8§ 34 BauGB ist oder durch Bebauungs-
plan gesichert ist,

- die Flache aufgrund ihrer Grol3e keine Bauliicke im engeren Sinne mehr
darstellt,

- das Vorhaben aufgrund seiner Lage noch in einem rdumlichen Zusam-
menhang mit dem bestehenden Siedlungsbereich steht,

- der Abstand des Vorhabens zum bestehenden Siedlungsbereich 100 m
nicht tberschreitet,

- das Vorhaben nach Lage und Umfang noch als organische Erganzung
des bestehenden Siedlungsbereichs erscheint und keine eigenstandige
stadtebauliche Entwicklung vorbereitet.

Die GroRRe der AulRenbereichsinsel allein schliel3t eine Anwendung dieser Fallgruppe
nicht aus. Bei groReren zusammenhangenden Flachen ist jedoch besonders zu pru-
fen, ob das konkrete Vorhaben eine eigensténdige stadtebauliche Entwicklung vor-
bereitet, die einer Steuerung durch Bauleitplanung bedarf.

c) Abrundung bei gegenuberliegender Bebauung
Eine Zulassung ist moglich, wenn

- die der AuRR3enbereichsflache gegenuberliegende Stral3enseite dem In-
nenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen oder durch einen rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Uberplant ist,

- die StralRe keine stark trennende raumliche Wirkung aufweist

- das Vorhaben der raumlichen Abrundung der vorhandenen Bebauung
dient,

- hierdurch keine weitergehende Inanspruchnahme von Auf3enbereichsfla-
chen oder eigenstandige Siedlungsentwicklung vorbereitet oder vorge-
pragt wird.

Eine Zulassung kommt nur in eng begrenzten Ausnahmefallen in Betracht, wenn die
gegenuberliegende Bebauung einen eindeutig geschlossenen Siedlungszusammen-
hang vermittelt.

4.9.3. Ausschlussgrinde
Der Bau-Turbo ist im AulRenbereich nicht anzuwenden, wenn

- lediglich einzelne Gebaude, Hofstellen oder Splittersiedlungen vorliegen,

- eine Bebauung mit einem Wohnhaus in zweiter Reihe im freien Land-
schaftsraum entstehen wirde; davon ausgenommen sind Wohnhauser
nach Kapitel 4.6.1 (Untergeordnete Wohngeb&ude auf besonders geeig-
neten Wohngrundstiicken) dieser Richtlinie,

26



- eine Verlangerung bestehender StraRenrandbebauung ausgelost wirde,
die weitere Bauvorhaben auf angrenzenden Flachen oder auf der gegen-
Uberliegenden Stral3enseite nach sich ziehen kénnte,

- eine eigenstandige stadtebauliche Entwicklung vorbereitet oder vorge-
pragt wirde.

4.9.4. Fallbezogene stadtebauliche Bewertung

Die Anwendung im Aul3enbereich erfolgt vorhabenbezogen im Einzelfall oder in meh-
reren vergleichbaren Féllen. Dabei sind folgende Aspekte zu berlicksichtigen

- die Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild

- den Ubergang des Siedlungsbereichs zur freien Landschaft
- die Erschlie3ung

- Natur- und Artenschutz

- die langfristige Steuerungswirkung fur vergleichbare Flachen
- die Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen

Eine Versagung oder planerische Steuerung bleibt erforderlich, wenn die Zulassung
eine eigenstandige stadtebauliche Entwicklung vorbereitet.

4.10. Begrundung der AulRenbereichsregelungen

Die Anwendung des Bau-Turbos im AufRenbereich bleibt auf eng begrenzte Falle be-
schrankt. 8 246e BauGB eroffnet keine allgemeine Wohnbebauung im Auf3enbe-
reich, sondern setzt voraus, dass das Vorhaben in einem raumlichen Zusammen-
hang mit Flachen nach 8§ 30 Abs. 1, 8 30 Abs. 2 oder 8§ 34 BauGB steht. Die Richtli-
nie dient daher dazu, diesen raumlichen Zusammenhang fur die Stadt Schneverdin-
gen stadtebaulich nachvollziehbar zu konkretisieren.

Die in dieser Richtlinie vorgesehene 100-m-Grenze orientiert sich an den Handlungs-
empfehlungen des Bundes und des Landes Niedersachsen. Danach ist kein unmittel-
bares Anbauen an den bestehenden Siedlungsbereich erforderlich; das Vorhaben
muss aber noch als organische Fortentwicklung des vorhandenen Siedlungsbereichs
erscheinen. Zugleich wird in den Anwendungshinweisen davon ausgegangen, dass
bei einem Abstand von mehr als 100 m vom bestehenden Siedlungsbereich regelmé-
Big kein raumlicher Zusammenhang mehr anzunehmen ist. Die niedersachsischen
Hinweise stellen aul3erdem klar, dass die 100-m-Grenze keine automatische Zulas-
sung begriindet, sondern einen aulReren Orientierungsrahmen bildet. Auch innerhalb
des 100-m-Orientierungsrahmens bleibt eine fallbezogene stadtebauliche Bewertung
erforderlich.

Die Richtlinie tbernimmt diese 100-m-Grenze deshalb nicht als Anspruchsgrundlage,
sondern als stadtebaulichen Prifmalfstab. Sie soll sicherstellen, dass nur solche Fla-
chen erfasst werden, die nach Lage, Gro3e und Wirkung noch durch den vorhande-
nen Siedlungszusammenhang gepragt sind. Bei gro3eren Entfernungen oder grof3e-
ren Flachen besteht regelmaRig die Gefahr, dass nicht mehr eine vorhandene Orts-
lage abgerundet, sondern eine eigenstandige Siedlungsentwicklung vorbereitet wird.

Dies gilt insbesondere fiir Bauliicken zwischen vorhandener Bebauung. Eine Anwen-
dung des Bau-Turbos kommt nur in Betracht, wenn die Liicke nach ihrer Grél3e und
Wirkung noch als Unterbrechung eines vorhandenen baulichen Zusammenhangs er-
scheint. Die Begrenzung auf maximal 100 m zu den mal3geblichen
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Siedlungsbereichen dient dazu, eine bandartige Ausdehnung der Bebauung oder
eine schrittweise Verschiebung des Ortsrandes in den freien Landschaftsraum zu
vermeiden.

Bei AulRenbereichsinseln im Siedlungszusammenhang ist nicht die Grol3e oder der
Durchmesser der Aul3enbereichsflache als solcher mal3geblich. Entscheidend ist
vielmehr, ob das konkrete Vorhaben noch in einem rdumlichen Zusammenhang mit
dem bestehenden Siedlungsbereich steht. Als duRerer Orientierungsrahmen wird
entsprechend den Anwendungshinweisen des Bundes und des Landes ein Abstand
von hochstens 100 m zum bestehenden Siedlungsbereich zugrunde gelegt. Auch in-
nerhalb dieses Abstands ist im Einzelfall zu prifen, ob das Vorhaben nach Lage, Er-
schlieBung und stadtebaulicher Wirkung noch als organische Erganzung des Sied-
lungsbereichs erscheint.

Die GroRRe einer Aul3enbereichsinsel allein steht einer Anwendung des Bau-Turbos
daher nicht entgegen. Bei groReren zusammenhangenden Flachen ist jedoch beson-
ders zu prufen, ob durch das konkrete Vorhaben oder mehrere absehbare Vorhaben
eine eigenstandige stadtebauliche Entwicklung vorbereitet wird. Erfordern Umfang
und Struktur einer mdglichen Bebauung insbesondere eine neue innere Erschlie-
Bung, eine geordnete Grundsticksaufteilung oder weitergehende Regelungen zur
Entwasserung, Grinordnung oder baulichen Dichte, soll die Entwicklung nicht durch
einzelne Zulassungsentscheidungen, sondern durch Bauleitplanung gesteuert wer-
den.

Die Fallgruppe der Abrundung bei gegentberliegender Bebauung ist zurtickhaltend
anzuwenden. Eine gegenuberliegende Bebauung kann zwar einen stadtebaulichen
Bezug vermitteln, genligt aber nicht allein. Erforderlich ist, dass das Vorhaben noch
als Abrundung eines bestehenden Siedlungszusammenhangs erscheint und nicht
den Beginn einer neuen StralRenrandbebauung bildet. Damit soll verhindert werden,
dass der Bau-Turbo eine lineare Entwicklung entlang von Stral3en auslost.

Der Ausschluss einer Verlangerung bestehender Strallenrandbebauung dient dem
Schutz klar erkennbarer Siedlungsabschlisse. Gerade in Schneverdingen mit seinen
aufgelockerten Siedlungsrandern, gro3ziigigen Gartenbereichen und landschaftlich
gepragten Ubergéngen in den AuBenbereich kann bereits ein einzelnes Vorhaben er-
hebliche Vorbildwirkung fir weitere Bauwinsche entfalten.

Bei rickwartigen Aul3enbereichsflachen sichert der Abstand von maximal 20 m zwi-
schen vorhandenem Wohngebaude und dem untergeordneten Wohngebauden auf

besonders geeigneten Wohngrundstiicken den erforderlichen raumlich-funktionalen
Zusammenhang. Das rickwartige Gebaude soll noch als Erganzung des bestehen-

den Wohnstandortes erscheinen und keine eigenstandige Siedlungsentwicklung im

rickwartigen Landschaftsraum vorbereiten.

In allen Fallgruppen bleibt eine fallbezogene stadtebauliche Bewertung erforderlich.
Mal3geblich sind insbesondere Lage, Erschliel3ung, Grundstiickszuschnitt, Orts- und
Landschaftsbild, Natur- und Artenschutz, Entwasserung, Nachbarbelange sowie die
mogliche Vorbildwirkung fr weitere Grundstiicke.
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5. Besondere stadtebauliche Bewertung sozialer oder ge-
forderter Wohnbauvorhaben

5.1. Grundsatz

Vorhaben des sozialen oder geférderten Wohnungsbaus, insbesondere Mehrfamili-
enh&user, sind nicht Gegenstand der Regelfallentscheidung nach dieser Richtlinie.
Sie werden durch diese Richtlinie nicht allgemein privilegiert.

Sie kdnnen jedoch unabhangig von den Regelfallgruppen dieser Richtlinie einer be-
sonderen stadtebaulichen Bewertung unterzogen werden, wenn sie der Schaffung
von dauerhaftem Wohnraum dienen und nach stadtebaulichen Mal3staben vertrag-
lich sind.

Umfang und stadtebauliches Gewicht der beantragten Abweichung sollen dabei in ei-
nem angemessenen Verhaltnis zu Umfang und Dauer des gesicherten wohnungspo-
litischen Beitrags stehen.

Die Entscheidung Uber die stadtische Zustimmung zu solchen Vorhaben trifft der Ver-
waltungsausschuss.

5.2. Anforderungen an den sozialen oder geférderten Wohnungs-
bau

Ein Vorhaben kann als sozialer oder geférderter Wohnungsbau bertcksichtigt wer-
den, wenn mindestens 50 % der Wohnungen einen besonderen wohnungspoliti-
schen Beitrag leisten und dieser Anteil verbindlich gesichert wird.

Hierfir kommen insbesondere in Betracht:

- gefdrderter Mietwohnraum nach den jeweils geltenden Férderbestimmun-
gen

- belegungsgebundener Mietwohnraum

- preisgedampfter Mietwohnraum mit einer langfristig verbindlich gesicher-
ten Miethéhe unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete oder einer sonst
nachvollziehbaren, von der Stadt akzeptierten Mietobergrenze; angemes-
sene Anpassungsmechanismen kénnen vorgesehen werden

- Wohnraum flr Haushalte, die sich am ortlichen Wohnungsmarkt nicht an-
gemessen mit Wohnraum versorgen kénnen, wie z. B. Azubi-Wohnheime

- Wohnraum eines o6ffentlichen, genossenschatftlichen, kirchlichen, sozialen
oder gemeinwohlorientierten Tragers, soweit das Projekt einen oder meh-
rere der zuvor genannten wohnungspolitischen Zwecke erfiillt.

Die blofRe Bezeichnung eines Vorhabens als ,bezahlbar®, ,bedarfsgerecht” oder ,so-
zial“ genugt nicht.

Eine Belegungsbindung bedeutet, dass die Wohnung fiir einen bestimmten Zeitraum
nicht frei vermietet werden darf, sondern nur an Personen oder Haushalte, die die
festgelegten Voraussetzungen erfullen, zum Beispiel hinsichtlich Einkommen, Haus-
haltsgroRe und Wohnberechtigungsschein.

Die Bindung von Wohnungen soll regelmaf3ig mindestens 20 Jahre betragen, soweit
nicht die einschlagigen Forderbedingungen eine langere oder kirzere Bindung vor-
sehen.
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Als ortsuibliche Vergleichsmiete gilt die monatliche Nettokaltmiete je Quadratmeter
Wohnflache fur vergleichbaren nicht preisgebundenen Wohnraum nach Art, Grol3e,
Ausstattung, Beschaffenheit, energetischer Beschaffenheit und Lage. Mal3geblich
sind geeignete Vergleichsdaten aus Schneverdingen. Angebotsmieten aus Immobili-
enportalen kdnnen ergdnzend herangezogen werden, soweit sie fur vergleichbaren
Wohnraum im Stadtgebiet oder in vergleichbaren Gemeinden aussagekraftig sind.
Moblierte Wohnungen, Kurzzeitvermietungen und nicht vergleichbare Angebote blei-
ben unberlcksichtigt.

5.3. Darlegungspflichten
Fur die Prufung sind durch den Vorhabentréger insbesondere darzulegen:

- Anzahl der geplanten Wohnungen

- WohnungsgréfRen und Wohnungsmix

- Art der Nutzung als Mietwohnraum oder sonstige Wohnform

- vorgesehene Miethohe oder Mietobergrenze

- Art und Dauer etwaiger Mietpreis- oder Belegungsbindungen

- vorgesehene Forderprogramme oder sonstige Sicherungsinstrumente

- Tragerschaft und Bewirtschaftungskonzept, soweit dies fur die Beurtei-
lung erforderlich ist.

Sofern der soziale oder geforderte Charakter des Vorhabens fir die stadtische Zu-
stimmung erheblich ist, soll dieser vor Erteilung der Zustimmung durch Forderbe-
scheid, stadtebaulichen Vertrag, Grundsticksvertrag, Erbbaurechtsvertrag oder eine
sonstige geeignete Verpflichtung gesichert werden.

5.4. Stadtebauliche Vertraglichkeit

Ein besonderer sozialer oder wohnungspolitischer Bedarf ersetzt nicht die stadtebau-
liche Vertraglichkeit des Vorhabens.

Bei der Prufung der stadtebaulichen Vertraglichkeit sind insbesondere zu bertcksich-
tigen:

- Lage des Vorhabens im Siedlungsgefiige

- Anschluss an vorhandene Bebauung und Infrastruktur

- Art und Maf3 der baulichen Nutzung

- Gebaudehbthe, Kubatur und Bauweise

- Grundstucksausnutzung und Versiegelung

- ErschlieBung, Zufahrten und Stellplatze

- Auswirkungen auf Ortsbild und StralRenraum

- Auswirkungen auf Nachbarschaft, Belichtung, Besonnung und Ricksicht-
nahme

- Freiflachen, Begrinung und Baumbestand
- Niederschlagswasserbewirtschaftung

- Nahe zu konflikttrachtigen Nutzungen, insbesondere Gewerbe, Landwirt-
schaft, HauptverkehrsstraRen oder Bahntrassen

- Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen
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5.5. Geeignete Lagen

Vorhaben des sozialen oder geférderten Wohnungsbaus kommen insbesondere an
Standorten in Betracht, die bereits durch eine hohere bauliche Dichte, eine gute Er-
schlieBung oder eine zentrale beziehungsweise integrierte Lage gepragt sind.

Besonders geeignet kdnnen insbesondere sein:

- Grundsticke in integrierten Ortslagen

- Flachen mit guter Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen, Schule
oder Kita

5.6. Regelmalig kritische Lagen

Eine Zustimmung kommt regelmaf3ig nicht oder nur nach besonders sorgfaltiger Pri-
fung in Betracht bei:

- ruckwartigen Gartenbereichen, die nach dieser Richtlinie nur fur unterge-
ordnete Wohngebaude vorgesehen sind

- kleinteilig gepragten Einfamilienhausgebieten ohne vergleichbare Dichte

- Ortsrandlagen, bei denen eine eigenstandige Siedlungsentwicklung vor-
bereitet wirde

- Flachen mit erheblicher Bedeutung fur Ortsbild, Grinstruktur, Baumbe-
stand oder Landschaftstuibergang

- Grundstucken mit unzureichender Erschlief3ung
- Lagen mit erheblichen Immissions-, Verkehrs- oder Nutzungskonflikten

5.7. Verhéltnis zu den Regelfallgruppen dieser Richtlinie

Die Regelfallgruppen dieser Richtlinie, insbesondere zur Arrondierung, zur Bebauung
in zweiter Reihe und zu geringfligigen planungsrechtlichen Abweichungen, bleiben
unberthrt.

Vorhaben des sozialen oder geférderten Wohnungsbaus kénnen nicht allein deshalb
zugelassen werden, weil sie einen sozialen oder wohnungspolitischen Zweck verfol-
gen. Mal3geblich bleibt eine eigenstandige stadtebauliche Bewertung des konkreten
Vorhabens.

5.8. Stadtebauliche Begrindung

Vorhaben des sozialen oder geférderten Wohnungsbaus kénnen einen wichtigen
Beitrag zur 6rtlichen Wohnraumversorgung leisten. Preisglinstige oder belegungsge-
bundene Wohnungen entstehen regelmaflig nicht in ausreichendem Umfang allein
durch den freifinanzierten Wohnungsmarkt.

Zugleich kénnen Mehrfamilienhauser oder sonstige verdichtete Wohnformen je nach
Lage, Mal3stab und Erschlie3ung erhebliche stadtebauliche Auswirkungen haben.
Die Richtlinie sieht daher keine allgemeine Privilegierung solcher Vorhaben vor. Viel-
mehr ist im konkreten Fall zu prifen, ob der wohnungspolitische Beitrag und die stad-
tebauliche Vertraglichkeit in einem angemessenen Verhaltnis stehen.
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6. Ergdnzende Anforderungen an Bauvorhaben

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Vermei-
dung nachteiliger Auswirkungen auf Wohnumfeld, Infrastruktur, Freiraum und Umwelt
gelten fur die Anwendung dieser Richtlinie ergdnzende Anforderungen. Sie stellen
stadtebauliche Prufkriterien zur Vertraglichkeit der Giber den Bau-Turbo ermdglichten
Bauvorhaben dar.

6.1. Stellplatze fur Pkw, Fahrrader und Erschliel3ung

Im Rahmen der stadtebaulichen Vertraglichkeitsprifung sind die Auswirkungen des
Vorhabens auf Stellplatze, Erschlieldung und ruhenden Verkehr darzulegen. Als
Richtwerte fur die Beurteilung der stadtischen Zustimmung gelten:

- bei Einfamilienhausern: 2 Stellplatze je Wohneinheit

- bei Zwei- und Mehrfamilienhéausern: 1,5 Stellplatze je Wohneinheit; dabei
ist auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden

Bei besonderen Wohnformen, kleinen Wohnungen, geférdertem Wohnungsbau oder
gut erschlossenen integrierten Lagen kann im Einzelfall ein abweichender Stellplatz-
schlissel zugelassen werden, wenn ein tragfahiges Mobilitats- oder Stellplatzkonzept
vorgelegt wird und keine erheblichen Parkdruckverlagerungen zu erwarten sind. Das
gilt auch fir kleine Wohngebaude, die nach Kapitel 4.6.1 zugelassen werden kdénnen.

Mehrere Stellplatze sollen tGiber eine maximal 5 m breite gemeinsame Zufahrt er-
schlossen werden. Stellplatze und Zufahrten sind flachensparend herzustellen und
auf das notwendige Mal3 zu beschranken.

Geeignete Voraussetzungen fur Ladeeinrichtungen der E-Mobilitat sind vorzusehen.

Bei Mehrfamilienhdusern und Vorhaben mit kleinen Wohnungen sind ausreichende,
gut zugangliche Fahrradabstellplatze nachzuweisen.

6.2. Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser soll, soweit wasserrechtlich zuldssig und technisch mog-
lich, auf dem eigenen Grundstiick versickert werden. Soweit eine Versickerung nicht
oder nur eingeschrankt maglich ist, ist eine gedrosselte Ableitung oder Riickhaltung
auf dem Grundsttck zu prifen. Die Versickerungsfahigkeit ist im Einzelfall nachzu-
weisen, soweit dies fur die Beurteilung erforderlich ist.

6.3. Begrinung und Einbindung

Einfriedungen entlang 6ffentlicher Flachen und gegeniber der freien Landschaft sol-
len als lebende Hecken aus einheimischen standortgerechten Strauchern hergestellt
werden.

Je Neubau ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum in der
Qualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 12—14 cm, auf dem
Grundsttick zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Bei Vorhaben mit mehr als vier Wohneinheiten konnen weitergehende Begriinungs-
malRnahmen verlangt werden.
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Bei Erhalt von einem oder mehreren erhaltenswerten Grol3baumen im unmittelbaren
raumlichen Umfeld des Neubaus kann die Pflicht zur Pflanzung eines zusatzlichen
Baumes im Einzelfall entfallen.

6.4. Aul3enbeleuchtung

Zur AulRenbeleuchtung sind ausschlief3lich Leuchten mit gerichtetem Licht zu ver-
wenden. Die beleuchteten Flachen sind so anzustrahlen, dass der obere Halbraum
maoglichst gering ausgeleuchtet wird.

Das Lichtspektrum muss arm an ultravioletter Strahlung sein. Geeignet sind insbe-
sondere insektenschonende LED-Leuchten mit warmweif3em Licht.

6.5. Sicherung der Wohnnutzung

Wohnraum, der unter Anwendung der in dieser Richtlinie geregelten Befreiungs-, Ab-
weichungs- oder Sonderregelungen neu geschaffen oder wieder nutzbar gemacht
wird, soll fir einen Zeitraum von mindestens 10 Jahren ab erstmaliger Aufnahme der
Wohnnutzung dauerhaft Wohnzwecken dienen.

Innerhalb dieses Zeitraums sollen Nutzungsanderungen, durch die die Wohnnutzung
aufgegeben oder wesentlich zuriickgedrangt wird, nicht erfolgen. Dies betrifft insbe-
sondere eine Nutzungsanderung

- zu Ferienwohnungen oder sonstigen Formen der Kurzzeitvermietung,
- zu Beherbergungszwecken,
- zu gewerblichen oder sonstigen nicht dem dauerhaften Wohnen dienen-
den Nutzungen.
Untergeordnete Nutzungen, die mit der Wohnnutzung vereinbar sind und deren Cha-
rakter nicht verandern, bleiben hiervon unberinhrt.

Soweit die Sicherung der Wohnnutzung fur die stadtische Zustimmung erheblich ist,
kann die Zustimmung davon abhangig gemacht werden, dass sich der Vorhabentra-
ger vor Erteilung der Zustimmung in einem stadtebaulichen Vertrag oder auf andere
geeignete Weise zur Einhaltung der Nutzungsbindung verpflichtet.

Eine vorzeitige Anderung der gesicherten Nutzung kann zugelassen werden, wenn
hierfiir besondere stadtebauliche Griinde vorliegen oder das Festhalten an der
Wohnnutzung aufgrund wesentlich veranderter tatsachlicher oder rechtlicher Verhalt-
nisse nicht mehr sachgerecht ist. Uber eine vorzeitige Aufhebung oder Anderung der
Nutzungsbindung entscheidet die Stadt.

6.6. Sicherung durch stadtebaulichen Vertrag

Zur Sicherung der genannten Anforderungen dieser Richtlinie, insbesondere einer
nach Kapitel 6.5 vorgesehenen Nutzungsbindung, kann der Abschluss eines stadte-
baulichen Vertrages erforderlich werden, soweit dies zur Sicherung der stadtebauli-
chen Ziele erforderlich ist.

Der Abschluss des Vertrages kann zur Voraussetzung der stadtischen Zustimmung
im Baugenehmigungsverfahren gemacht werden.

Wird ein Vorhaben wegen seines Beitrags zum sozialen oder geférderten Wohnungs-
bau positiv bewertet, kann die stadtische Zustimmung vom Abschluss eines
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stadtebaulichen Vertrages oder einer sonstigen geeigneten Sicherung abhangig ge-
macht werden.

Die Sicherung kann insbesondere Regelungen enthalten zu Férderbindung, Miet-
preisbindung, Belegungsbindung, Bindungsdauer, Wohnungsgrol3en, Fertigstellungs-
fristen, Nachweispflichten und Folgen bei Nichterfullung.

Die vertraglichen Verpflichtungen missen einen stadtebaulichen Bezug zum Vorha-
ben haben und verhaltnismafig sein. Sie sollen auch fur Rechtsnachfolger gelten.

6.7. Stadtebauliche Begrindung

Die erganzenden Anforderungen dienen dazu, die durch eine beschleunigte Wohn-
raumentwicklung entstehenden zusatzlichen Belastungen auf Infrastruktur, Freiraum
und Umwelt zu begrenzen.

Der Stellplatznachweis sowie eine flachensparende Erschliel3ung tragen zur Vermei-
dung von Parkdruck und unnétiger Versiegelung bei. Die Versickerung von Nieder-
schlagswasser unterstitzt eine nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung und entlas-
tet die Kanalisation.

Begrunungsmalnahmen leisten einen Beitrag zur Einbindung der Vorhaben in das
Orts- und Landschaftsbild sowie zur Verbesserung des Mikroklimas. Vorgaben zur
AulRenbeleuchtung dienen dem Schutz von Mensch und Umwelt, insbesondere der
Reduzierung von Lichtemissionen und deren Auswirkungen auf Insekten und Nacht-
fauna.

7. Bertcksichtigung schutzwirdiger Nachbarbelange

7.1. Grundsatz

Auch im Rahmen des Bau-Turbos bleiben die Anforderungen des Nachbarschutzes
unberihrt. Schutzwirdige Nachbarbelange sind im konkreten Fall angemessen zu
bertcksichtigen und in die stadtische Entscheidung einzustellen.

7.2. Schutzwirdige Belange

Schutzwirdige Nachbarbelange umfassen die rechtlich geschitzten Interessen be-
nachbarter Grundstiickseigentimerinnen und Grundstiickseigentimer sowie Nut-
zungsberechtigter.

Hierzu zahlen insbhesondere:

- gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

- ausreichende Belichtung und Besonnung

- Schutz vor unzumutbaren Immissionen

- Einhaltung bauordnungsrechtlicher Abstandsflachen

- Wahrung des bauplanungsrechtlichen Gebots der Riicksichtnahme

Daneben gelten die einschlagigen bauordnungsrechtlichen Vorschriften.
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7.3. Zumutbare und unzumutbare Auswirkungen

Nicht jede nachteilige Verédnderung stellt eine rechtlich relevante Beeintrachtigung
dar. Typische Auswirkungen wie Verschattung, eingeschrankter Ausblick oder zu-
satzlicher Verkehr kdnnen als vertraglich zu bewerten sein, soweit sie sich im recht-
lich zumutbaren Rahmen halten.

Eine unzumutbare Beeintrachtigung liegt insbesondere bei VerstéRen gegen das Ge-
bot der Ricksichtnahme vor. Etwaige Wertminderungen sind baurechtlich nicht iso-
liert zu betrachten. Entscheidend ist, ob sie auf konkreten Auswirkungen des Vorha-
bens beruhen, die sich im Einzelfall als unzumutbar oder riicksichtslos darstellen.

8. Besondere Anforderungen aufgrund der Grundsticks-
und Umgebungssituation

8.1. Besondere Prifanforderungen

Unabhangig von den vorstehenden Regelungen ist bei jedem Vorhaben zu prifen,
ob sich aus der konkreten Grundstiicks- oder Umgebungssituation besondere
Prufanforderungen ergeben. Dies gilt insbesondere bei

- Lagen an Bahntrassen

- angrenzenden Gewerbe- oder Industriegebieten
- Lagen an Bundes- und Landesstral3en

- erforderlichen Abstanden zu Waldflachen

- erhéhten naturschutzfachlichen Anforderungen
- besonderen topografischen Verhaltnissen

- besonderen Anforderungen an ErschlieRung, Entwasserung oder Brand-
schutz

8.2. Natur- und Artenschutz sowie umweltbezogene Prifung

Die Belange des Natur-, Arten-, Boden-, Wasser-, Klima- und Immissionsschutzes
bleiben von der Anwendung dieser Richtlinie unberthrt. Die einschlagigen fachrecht-
lichen Anforderungen sind im jeweiligen Genehmigungsverfahren durch die zustandi-
gen Behdrden zu prufen.

Die Stadt bertcksichtigt im Rahmen ihrer Zustimmungsentscheidung die ihr vorlie-
genden Erkenntnisse zu Umweltbelangen, soweit diese fur die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung sowie die Beurteilung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des
Vorhabens von Bedeutung sind. Dies gilt insbesondere bei Eingriffen in vorhandene
Grunstrukturen, Geholz- oder Baumbestand, bei der Inanspruchnahme bislang unbe-
bauter oder unversiegelter Flachen, bei Vorhaben am Ortsrand oder im Aul3enbe-
reich sowie in der Nahe okologisch empfindlicher Bereiche.

Fur Befreiungen nach 8 31 Abs. 3 BauGB ist tiberschlagig zu prifen, ob die bean-
tragte Befreiung voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.
Ergibt die Prifung, dass solche Auswirkungen voraussichtlich zu erwarten sind, ist
die Befreiung mit 6ffentlichen Belangen nicht vereinbar und eine Zulassung auf
Grundlage des 8§ 31 Abs. 3 BauGB kommt nicht in Betracht. Die Uberschlagige
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Prufung wird im Baugenehmigungsverfahren durch die zustandige untere Bauauf-
sichtsbehorde durchgefuhrt.

Bei Vorhaben nach 8§ 246e BauGB gilt fur Vorhaben im Aul3enbereich sowie fur Ab-
weichungen von Bebauungsplanen eine besondere Umweltprifung. Hat die Abwei-
chung nach uberschlagiger Prufung voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umwelt-
auswirkungen, ist eine Strategische Umweltpriifung nach den 88 38 bis 46 UVPG
durchzufihren. Das Screening sowie eine gegebenenfalls erforderliche Strategische
Umweltprifung werden durch die zustandige Bauaufsichtsbehdrde durchgefuhrt.

Fur Vorhaben nach 8§ 246e BauGB im unbeplanten Innenbereich, die keine Abwei-
chung von einem Bebauungsplan und kein Vorhaben im Aul3enbereich darstellen, ist
diese besondere Screening- und SUP-Regelung des § 246e Abs. 1 Satz 2 BauGB
nicht vorgesehen. Die Vereinbarkeit mit den 6ffentlichen Belangen und die Anforde-
rungen des einschlagigen Fachrechts bleiben hiervon unberihrt. Gleiches gilt fur
Vorhaben nach § 34 Abs. 3b BauGB, fiur die das Gesetz keine entsprechende beson-
dere Umweltprifung vorsieht.

Unberuhrt bleiben auRerdem gesetzlich vorgeschriebene Umweltvertraglichkeitspri-
fungen oder Vorprufungen nach dem UVPG. 8§ 246e Abs. 1 Satz 3 BauGB stellt dies
fur Vorhaben nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum UVPG ausdrick-
lich klar.

Bei der stadtischen Bewertung sind, soweit fur das jeweilige Vorhaben relevant und
anhand der vorliegenden Informationen erkennbar, insbesondere zu bertcksichtigen:

- die Inanspruchnahme bislang unversiegelter oder 6kologisch bedeutsa-
mer Flachen,
- Auswirkungen auf Baume, Hecken, Gehdlze und sonstige Grinstruktu-
ren,
- maogliche artenschutzrechtliche Betroffenheiten,
- Auswirkungen auf Boden, Wasserhaushalt und Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung,
- Auswirkungen auf Orts- und Landschaftsbild,
- zusatzliche Versiegelung und klimatische Auswirkungen,
- die Nahe zu Schutzgebieten, gesetzlich geschiitzten Biotopen, Gewas-
sern oder Waldflachen,
- kumulative Wirkungen mit weiteren zugelassenen oder absehbaren Vor-
haben.
Die fur das Baugenehmigungsverfahren erforderlichen Bauvorlagen und Fachgutach-
ten werden durch die zustandige untere Bauaufsichtsbehérde angefordert. Soweit
die der Stadt vorliegenden Informationen fir ihre Zustimmungsentscheidung nicht
ausreichen, kann sie auf eine Erganzung der Entscheidungsgrundlage hinwirken.
Kann innerhalb der gesetzlichen Entscheidungsfrist nicht hinreichend beurteilt wer-
den, ob das Vorhaben mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt und den
hierbei zu berlcksichtigenden 6ffentlichen Belangen vereinbar ist, kann die Stadt ihre
Zustimmung zunachst versagen. Nach Erganzung der erforderlichen Unterlagen oder
Anderung des Vorhabens bleibt eine erneute Bewertung moglich.
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8.3. Besonderheiten bei Vorhaben im AulRenbereich nach
§ 246e BauGB

Bei Vorhaben im Auf3enbereich, die auf Grundlage des 8§ 246e BauGB zugelassen
werden sollen, ist § 246e Abs. 3 BauGB besonders zu beachten. Danach ist

§ 18 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 Satz 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) anzu-
wenden. Dies bedeutet, dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung bei Auf3en-
bereichsvorhaben weiterhin zu beachten bleibt. Eingriffe in Natur und Landschatft,
etwa durch zusétzliche Versiegelung, die Inanspruchnahme bislang unbebauter Fla-
chen, die Beseitigung von Gehdlzen oder Veranderungen des Landschaftsbildes,
sind daher zu prifen und, soweit erforderlich, zu vermeiden, zu mindern oder auszu-
gleichen.

9. Verfahren, Zustandigkeit und Entscheidung

9.1. Beschluss der Richtlinie

Der Rat der Stadt Schneverdingen beschliel3t diese Entscheidungsrichtlinie zum Um-
gang mit den Regelungen des § 31 Abs. 3 BauGB, des § 34 Abs. 3b BauGB sowie
des § 246e BauGB.

9.2. Entscheidung im Geschéft der laufenden Verwaltung

Zur Verfahrensvereinfachung und Beschleunigung sollen Entscheidungen tber die
stadtische Zustimmung bzw. Stellungnahme im bauaufsichtlichen Verfahren, die den
Vorgaben dieser Richtlinie entsprechen, dem Geschatft der laufenden Verwaltung zu-
geordnet werden.

Eine Entscheidung im Geschaft der laufenden Verwaltung kommt nur in Betracht,
wenn das Vorhaben eindeutig einer Regelfallgruppe dieser Richtlinie zugeordnet
werden kann, keine erheblichen nachbarlichen Einwendungen oder 6ffentlichen Be-
lange erkennbar sind und keine stadtebauliche Vorbildwirkung von besonderem Ge-
wicht zu erwarten ist.

9.3. Entscheidung im Verwaltungsausschuss

Dem Verwaltungsausschuss sind Bauvorhaben zur Entscheidung tber die stadtische
Zustimmung vorzulegen, die nicht den Regelfallgruppen dieser Richtlinie entspre-
chen.

In der Regel soll zuvor eine Vorberatung im Bauausschuss mit einer Empfehlung an
den Verwaltungsausschuss erfolgen. Ist eine vorherige Beratung im Bauausschuss
aus zeitlichen Griinden, insbesondere im Hinblick auf die einzuhaltenden gesetzli-
chen Entscheidungsfristen, nicht méglich, kann die Beratung und Entscheidung un-
mittelbar im Verwaltungsausschuss erfolgen. Der Bauausschuss ist in diesem Fall in
der nachstfolgenden Sitzung Uber die Entscheidung zu informieren.

Dem Verwaltungsausschuss sind insbesondere folgende Falle zur Entscheidung vor-
zulegen:

- atypische Einzelfalle,
- Vorhaben mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung,
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- Falle, in denen erhebliche nachbarliche oder 6ffentliche Belange beruhrt
sind,

- Vorhaben auf Flachen mit eigenstandigem stadtebaulichem Entwick-
lungspotenzial,

- Wohnhauser mit vier Wohneinheiten bei Abweichungen von der Hochst-
zahl der zulassigen Wohneinheiten nach dem jeweils anzuwendenden
Bebauungsplan,

- Vorhaben des sozialen oder geférderten Wohnungsbaus, insbesondere
Mehrfamilienhauser, die aul3erhalb der Regelfallgruppen dieser Richtlinie
zugelassen werden sollen,

- Vorhaben au3erhalb des Wohnungsbaus auf Grundlage des § 246e
BauGB.

9.4. Vorabstimmung vor formeller Antragstellung

Zukunftigen Antragstellerinnen und Antragstellern wird empfohlen, vor Einreichung
eines Bauantrags, der auf die Anwendung des Bau-Turbos gestitzt werden soll, frih-
zeitig ein informelles Vorgesprach mit der Stadtverwaltung zu fihren. In diesem Rah-
men konnen die konkreten Planungsabsichten vorgestellt, die grundséatzliche An-
wendbarkeit der Bau-Turbo-Regelung erdrtert und die kommunalen Anforderungen
frihzeitig abgestimmt werden.

Die Vorphase dient zugleich der verwaltungsinternen Koordinierung sowie, soweit er-
forderlich, einer ersten Abstimmung mit weiteren Behdrden und Stellen, die im spate-
ren Genehmigungsverfahren zu beteiligen sind. Ziel ist es, wesentliche fachliche, pla-
nungsrechtliche und verfahrensbezogene Fragestellungen maoglichst frihzeitig zu
identifizieren und das anschlieRende Verfahren vorzubereiten.

Nach Moglichkeit soll bereits in dieser Phase geklart werden, ob und in welchem Um-
fang bestimmte Anforderungen durch einen stadtebaulichen Vertrag oder auf andere
geeignete Weise zu sichern sind. Dies kann insbesondere Regelungen betreffen, die
fur die stadtebauliche Einbindung, ErschlieRung, Folgekosten, soziale oder infra-

strukturelle Anforderungen sowie sonstige kommunale Belange von Bedeutung sind.

9.5. Folgen fehlender oder unzureichender Vorabstimmung

Eine frihzeitige Abstimmung mit der Stadtverwaltung ist keine formelle Vorausset-
zung fur die Antragstellung. Sie ist jedoch insbesondere bei Vorhaben, die auf die
Anwendung des Bau-Turbos gesttitzt werden sollen, regelmafig sinnvoll, um die
kommunalen Belange rechtzeitig zu klaren und das Verfahren sachgerecht vorzube-
reiten.

Erfolgt vor Antragstellung keine oder keine ausreichende Abstimmung, kann dies
dazu fuhren, dass wesentliche stadtebauliche, erschlielfungsbezogene, infrastruktu-
relle oder sonstige kommunale Anforderungen erst im Genehmigungsverfahren er-
kannt werden.

Koénnen diese Anforderungen nicht innerhalb der von der Stadt einzuhaltenden Fris-
ten hinreichend geklart oder rechtlich gesichert werden, kann die Stadt ihre Zustim-
mung versagen bzw. dem Vorhaben im Rahmen ihrer Beteiligung nicht zustimmen.
Mal3geblich ist dabei nicht die fehlende Vorabstimmung als solche, sondern dass die
Vereinbarkeit des Vorhabens mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt,
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der Erschliel3ungssituation oder sonstigen offentlichen Belangen nicht hinreichend
festgestellt werden kann.

Nach einer Ablehnung kdnnen die ausstehende Abstimmung und die Klarung der be-
troffenen Belange nachgeholt werden. Eine erneute Antragstellung bleibt méglich.

9.6. Unterlagen fir die Vorprifung und Antragstellung

Zur informellen Vorprifung sind, soweit fir die Beurteilung des jeweiligen Vorhabens
erforderlich, insbesondere folgende Unterlagen vorzulegen:

- ein vermal3ter Lageplan im Maf3stab 1:500

- Ansichten mit Nachbarbebauung

- Schnittzeichnungen mit Trauf- und Firsthohe

- Berechnung der Grundflachen- und Geschossflachenzahl

- Angaben zur Einhaltung der erganzenden Anforderungen nach Kapitel 6,
soweit diese fur das Vorhaben relevant sind

- Angaben zur Anzahl und Gré6R3e der geplanten Wohnungen
- ein Stellplatznachweis

- ein ErschlieBungsnachweis

- ein Entwéasserungskonzept

- ein Freiflachen- und Begrinungskonzept mit Darstellung der versiegelten
und teilversiegelten Flachen

- Angaben zum vorhandenen Baumbestand

- eine Darstellung / Erlauterung der gesetzlichen Abweichung
- eine stadtebauliche Kurzbegriindung zur Abweichung

- Angaben zu erkennbaren Nachbarbelangen.

Bei Vorhaben des sozialen oder geférderten Wohnungsbaus sind erganzend Anga-
ben zur Art und Dauer der vorgesehenen Mietpreis-, Belegungs- oder Férderbindung
vorzulegen.

9.7. Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit

Betroffene Offentlichkeit im Sinne dieser Richtlinie sind insbesondere Eigentiimerin-
nen und Eigentiimer sowie Nutzungsberechtigte benachbarter oder sonst in stadte-
baulich relevanter Weise berthrter Grundstticke.

Bei Vorhaben, die eindeutig den Regelfallgruppen dieser Richtlinie entsprechen und
bei denen keine erheblichen nachbarlichen oder stadtebaulichen Auswirkungen er-
kennbar sind, findet eine Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit nach

§ 36a Abs. 2 BauGB grundsatzlich nicht statt. Die Prifung schutzwurdiger Nachbar-
belange bleibt hiervon unberthrt.

Eine Beteiligung soll erfolgen, wenn auf3erhalb der Regelfallgruppen dieser Richtlinie
ein Mehrfamilienhaus oder ein sonstiges Vorhaben mit vergleichbarer stadtebaulicher
Wirkung auf Grundlage der wohnungsbaurechtlichen Sonderregelungen zugelassen
werden soll. Dies gilt unabhéangig davon, ob das Vorhaben dem sozialen oder gefor-
derten Wohnungsbau dient.

Die Beteiligung dient der Ermittlung stadtebaulich relevanter Belange, insbesondere
nachbarlicher Interessen sowie moglicher Auswirkungen auf Erschliel3ung,
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Stellplatze, Ortsbild, Freiflachen, Belichtung, Besonnung und Vorbildwirkung. Sie er-
setzt kein Bebauungsplanverfahren.

Die Stellungnahmefrist soll regelmaRlig zwei Wochen betragen und darf einen Monat
nicht Gberschreiten. Die eingehenden Stellungnahmen sind im Rahmen der stadti-
schen Zustimmungsentscheidung zu wirdigen.

10. Befristung, Evaluation und Fortschreibung

10.1.Befristung

Die Richtlinie gilt befristet bis zum 31.12.2030 entsprechend der derzeitigen Laufzeit
des 8§ 246e BauGB.

Soweit einzelne Regelungen auf dauerhaft geltenden gesetzlichen Grundlagen beru-
hen, insbesondere § 31 Abs. 3 BauGB und 8 34 Abs. 3b BauGB, wird vor Ablauf der
Befristung gepruft, ob und in welchem Umfang die Richtlinie fortgefiihrt oder ange-
passt wird.

10.2.Evaluation

Die stadtebaulichen Auswirkungen der Richtlinie werden regelméaRig tberprift. Uber
die Entwicklung soll einmal jahrlich im Bauausschuss und im Verwaltungsausschuss
berichtet werden.

Dabei sind insbesondere zu betrachten:

- Anzahl und Art der zugelassenen Vorhaben

- geschaffene Wohneinheiten

- Anzahl abgelehnter Vorhaben und Ablehnungsgriinde

- Anzahl der Félle mit Nachbareinwendungen

- raumliche Verteilung der Félle

- Auswirkungen auf Ortsbild und Nachbarschaft

- Auswirkungen auf Freiflachen, Versiegelung und Baumbestand

- Erfahrungen im Verwaltungsverfahren

- etwaige Folgewirkungen fur vergleichbare Grundstiicke und Bereiche

10.3.Fortschreibung

Die Stadt Schneverdingen behélt sich vor, diese Richtlinie jederzeit zu erganzen, an-
zupassen oder in sonstiger Weise fortzuschreiben, sofern sich hierfiir ein sachlicher
Anlass ergibt. Ein solcher Anlass kann insbesondere vorliegen, wenn die Anwendung
der Richtlinie zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen fuhrt, etwa zu nicht beabsichtig-
ten Verdichtungswirkungen, erheblichen nachbarlichen Konflikten, zusatzlichen Be-
lastungen der Erschlie3ungs- oder Infrastruktur oder zu sonstigen Auswirkungen, die
mit den Zielen dieser Richtlinie und einer geordneten Stadtentwicklung nicht verein-
bar sind.

Eine Fortschreibung kann auf3erdem erforderlich werden, wenn sich neue fachliche
Erkenntnisse ergeben, insbesondere aus der verwaltungsgerichtlichen Rechtspre-
chung, der bauplanungsrechtlichen Kommentierung, ministeriellen
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Anwendungshinweisen oder der kommunalen Vollzugspraxis. Gleiches gilt bei Ande-
rungen der gesetzlichen Grundlagen, insbesondere des Baugesetzbuches, der
Baunutzungsverordnung, der Niedersachsischen Bauordnung oder sonstiger fur die
Anwendung dieser Richtlinie maRgeblicher Vorschriften.

Im Rahmen einer Fortschreibung kénnen insbesondere einzelne Fallgruppen ange-
passt, eingeschrankt, erweitert oder aufgehoben, MalRvorgaben geandert, Verfah-
rensregelungen prazisiert oder zusatzliche Prufkriterien aufgenommen werden. Ziel
der Fortschreibung ist es, eine rechtssichere, gleichmafige und stadtebaulich ver-
tragliche Anwendung der wohnungsbaurechtlichen Sonderregelungen dauerhatft si-
cherzustellen.

Bis zu einer férmlichen Anpassung der Richtlinie bleibt die Entscheidung im Einzelfall
maoglich, sofern der konkrete Fall dem Verwaltungsausschuss zur Entscheidung vor-
gelegt wird. Dabei sind neue rechtliche oder fachliche Erkenntnisse sowie erkenn-
bare Fehlentwicklungen bereits im Rahmen der jeweiligen konkreten Prufung zu be-
rucksichtigen.

11. Rechtsgrundlagen

Diese Richtlinie bezieht sich insbesondere auf folgende bundes- und landesrechtli-
chen Vorschriften:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 8 Absatz
2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 22. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224),

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gean-
dert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 22. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr.
224),

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S.
46), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Juni 2025
(Nds. GVBI. 2025 Nr. 52),

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember
2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Ap-
ril 2026 (Nds. GVBI. 2026 Nr. 30). Weitere Fachgesetze, insbesondere aus dem
Wasser-, Immissionsschutz-,

Denkmal-, Stral3en- und Waldrecht, bleiben unberihrt und werden in dieser Richtlinie
nicht im Einzelnen aufgefihrt. Mal3geblich ist jeweils die im Zeitpunkt der Entschei-
dung geltende Fassung der einschlagigen Vorschriften.

41



12. Anwendungshinweise und fachliche Quellen

Bei der Auslegung und Anwendung der gesetzlichen Regelungen werden erganzend
die allgemein veroéffentlichten Hinweise des Bundes und des Landes Niedersachsen
bericksichtigt.

Hierzu zéhlen insbesondere die FAQ Bau-Turbo des Bundesministeriums fur Woh-
nen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB), Stand 24. April 2026. Die FAQ er-
lAutern den Anwendungsbereich des § 246e BauGB, das Verhaltnis zu § 31 Abs. 3
und 8 34 Abs. 3b BauGB, die Reichweite der Abweichungsmaoglichkeiten, den raumli-
chen Zusammenhang im AulRenbereich sowie die Bedeutung der gemeindlichen Zu-
stimmung. Ergédnzend werden die fortlaufend aktualisierten Online-FAQ und sonsti-
gen vom BMWSB veréffentlichten Arbeitshilfen zum Bau-Turbo berticksichtigt.

Dariiber hinaus wird der von der Fachkommission Stadtebau am 18. Mé&rz 2026 be-
schlossene Muster-Einfiihrungserlass zum Gesetz zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus und zur Wohnraumsicherung (BauGBANndG 2025) herangezogen.

Fur die Anwendung in Niedersachsen werden die Erlauterungen und Handlungsemp-
fehlungen des Niederséchsischen Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr und Bauen
zur Anwendung der Regelungen des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungs-
baus und zur Wohnraumsicherung vom 27. Oktober 2025 in Niedersachsen, Stand 4.
Marz 2026, berlcksichtigt. Diese Hinweise dienen den niedersachsischen Kommu-
nen und Landkreisen als Hilfestellung bei der Anwendung der Bauturbo-Regelungen.
Sie haben informatorischen Charakter und ersetzen nicht die Prifung des jeweiligen
Einzelfalls anhand des Gesetzes, der Rechtsprechung und der einschlagigen Fachli-
teratur.

Die niedersachsischen Hinweise betonen insbesondere, dass die Gemeinde bei ihrer
Zustimmung an rechtsstaatliche Grundsatze, insbesondere den Gleichbehandlungs-
grundsatz, gebunden bleibt, zugleich aber Herrin der stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung ist. Sie kann daher durch sachgerechte Kriterien steuern, ob ein Vorha-
ben Uber den Bau-Turbo zugelassen werden soll oder ob eine planerische Steuerung
durch Bauleitplanung erforderlich ist.

Die genannten Hinweise und Arbeitshilfen haben informatorischen Charakter und er-
setzen nicht die Prifung des jeweiligen Einzelfalls anhand der gesetzlichen Regelun-
gen, der einschlagigen Rechtsprechung und Fachliteratur. MaRRgeblich ist jeweils die
im Zeitpunkt der Entscheidung geltende Rechtslage.
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