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Leitfaden zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung

Bei der Entscheidung Uber die gemeindliche Zustimmung gemall § 36a BauGB zu
Wohnbauvorhaben sind im gesamten Gemeindegebiet im Zuge der Anwendung der 8§ 31

Abs. 3,

34 Abs. 3b sowie 246e BauGB folgende Kriterien zu beachten:

1. Grundsatzliche Kriterien von Wohnbauvorhaben bei Anwendung aller o.9. Paragrafen:

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Es sind keine negativen stadtebaulichen Spannungen oder nachteiligen
Folgewirkungen fir das Vorhabengrundstiick oder dessen né&here Umgebung zu
erwarten.

Die ErschlieBung ist gesichert. Gilt die ErschlieBungssituation als kompliziert, erfolgt
eine interne Prufung der mdglichen Umsetzung Uber einen Bebauungsplan.

Der Gebietserhaltungsanspruch von Gewerbe-/ Misch- und Sondergebieten gemaf
BauNVO gegenuber einer heranriickenden Wohnbebauung bleibt gewahrt. Sollte
nach dberschlagiger Prifung eine Beeintrachtigung dieser entstehen, erfolgt die
Ablehnung des Wohnbauvorhabens.

Offentliche Belange durfen nach einer tiberschlagigen Priifung nicht beriihrt werden.
Die Gemeinde behdlt sich den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages gemali §
11 BauGB vor, um die Vereinbarkeit des Wohnbauvorhabens mit den 6ffentlichen
Belangen sicherzustellen. Bei der Notwendigkeit zum Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages erfolgt eine etwaige gemeindliche Zustimmung zum
Bauantrag erst nach vollstandiger Vertragsunterzeichnung.

Die nachbarlichen Interessen bleiben gewahrt. Gegebenenfalls wird eine
Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.

Die in den Orientierungshilfen fir die Bearbeitung von Bauleitplanverfahren
beschlossenen Leitlinien (Br-30-156/25) sind bei der Prifung eines Bauantrags zu
beachten.

2. Zusétzliche Kriterien fur Wohnbauvorhaben im planungsrechtlichen AuRenbereich

2.1.

Das Wohnbauvorhaben nach § 246e BauGB im Auf3enbereich befindet sich innerhalb
der im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen nach Tabelle 1:

Tab. 1: Darstellung im Flachennutzungsplan der Stadt Briick, differenziert nach Ortslagen:

Darstellung Baitz | Gomnigk/Trebitz | Neuendorf | Schlossbusch* | Stadt
Briuck

Dorfgebiet X

Mischbauflache X X X X X

(aulRer

Truppenibungsplatz)

Wohnbauflache X X X X X

*In Brick-Schlossbusch kann Wohnbauprojekten nach § 246e BauGB auch in Bereichen
zugestimmt werden, die in dieser Tabelle nicht aufgefihrt sind, sofern sie im rGumlichen
Zusammenhang mit Flachen des im Zusammenhang bebauten Ortsteil stehen und
aufRerhalb des Truppentbungsplatzes liegen.

2.2. Bei Wohnbauvorhaben,
Auf3enbereich beantragt werden, muss ein rdumlicher Zusammenhang mit Flachen,
die gemaf 8§ 30 Abs. 1, Abs. 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind, bestehen.

die nach § 246e BauGB

im  planungsrechtlichen
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2.3. Bauantrage fur Wohnbauvorhaben, fur die eine Zustimmung der Gemeinde nach 8§
36a BauGB notwendig ist und welche die Kriterien gemafl Absatz 2.1 i.V.m. Absatz
2.2 erfullen, werden als Geschaft der laufenden Verwaltung behandelt. Bei den
nachfolgenden unter Buchstaben a-b aufgelisteten Wohnbauvorhaben entscheidet die
Stadtverordnetenversammlung per Beschluss Uber die Zustimmung:

a. Wohnbauvorhaben mit mindestens sechs Wohneinheiten,
b. Wohnbauvorhaben mit mindestens drei Vollgeschossen, insofern sich dies nicht
aus der umliegenden Bebauung ableiten I&sst.

3. Zusatzliche Kriterien fir Wohnbauvorhaben im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes, im Geltungsbereich eines sich in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes oder in einem faktischen Baugebiet

3.1. Es erfolgt keine Zustimmung fir Wohnbauvorhaben nach 8§ 246e und nach § 31 Abs.
3 BauGB innerhalb des Geltungsbereiches rechtskraftiger Bebauungsplane.

3.2. Ein Vorhaben nach § 246e BauGB im Geltungsbereich eines sich in_Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes muss die Festsetzungen des zukunftigen
Bebauungsplanes einhalten. Beurteilt wird nach aktuellem Planungsstand des
Bebauungsplanes, jedoch muss bereits Planreife nach § 33 BauGB vorliegen.

3.3. Die Entscheidung Uber die Zustimmung gemalf3 der Absatze 3.1 und 3.2 fallen unter
das Geschaft der laufenden Verwaltung.

4. Zusétzliche Kriterien fir Wohnbauvorhaben innerhalb rechtskréftiger Satzungen nach § 34
BauGB, im unbeplanten Innenbereich sowie in faktischen Baugebieten

4.1. Es erfolgt keine Zustimmung fir Wohnbauvorhaben nach § 246e BauGB oder § 34
Abs. 3b BauGB innerhalb rechtskraftiger Satzungen nach 8 34 BauGB sowie im
unbeplanten Innenbereich.

4.2. Es erfolgt keine Zustimmung fur Befreiungen nach 8§ 31 Abs. 3 BauGB innerhalb
faktischer Baugebiete.

4.3. Absétze 4.1 und 4.2 fallen unter das Geschéft der laufenden Verwaltung.

Erlduterung:
Zul.:

Zu 1.1: Die stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Gemeindegebiets soll geordnet
und in Einklang mit den stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde geschehen.
Negative stadtebauliche Entwicklungen, wie der unkontrollierte Auswuchs der
Bebauung in den Aul3enbereich oder die Beeintrachtigungen von nachbarrechtlichen
Belangen, sind zu vermeiden. Der Gebietscharakter des jeweiligen Siedlungsgebietes
soll langfristig gewahrt werden.

Zu 1.2: Die Umsetzung eines Wohnbauvorhabens unter Anwendung des Gesetzes zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung darf der Gemeinde
keine negativen Folgen bereiten. Insbesondere etwaig entstehende finanzielle
Konflikte, Schwierigkeiten bei der Umsetzung von Rettungswegen, der Erschlielung
oder das Entstehen eines UbermaRigen Verwaltungsaufwands sollen verhindert
werden. Ziel der Anwendung des o0.g. Gesetzes ist nicht, dass das
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Abstimmungsprozedere zwischen Vorhabentrdger und Gemeinde sowie der
Prifaufwand der Amtsverwaltung umfangreich Kapazitaten bindet. Besonders
hinsichtlich mdoglicher Herausforderungen soll der Prif- und Abstimmungsprozess
keine Ausmalie annehmen, welche einem Bauleitplanverfahren gleich kommen, und
die zu einer Verzdgerung der laufenden Bauleitplanverfahren fiihren.

Zu 1.3: Die Gewerbe-/ Misch- und Sondergebiete sollen in ihrer Funktion erhalten
bleiben. Im Falle des Entstehens von Wohnnutzungen, welche in die Nahe dieser
Gebiete ricken, konnen Beeintrdchtigungen nicht ausgeschlossen werden.
Beispielsweise konnten Gewerbegebiete durch das Heranrticken von Wohngebauden
aufgrund immissionsschutzrechtlicher Belange nicht mehr ihren urspringlichen Zweck
erfullen, was zu einer Einschréankung der gewerblichen Entwicklung der Gemeinde
fihren wirde.

Zu 1.4: Offentliche Belange durfen grundsatzlich durch das Wohnbauvorhaben nicht
berthrt sein. Sollte dies doch der Fall sein, wird die Mdglichkeit zum Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags geprift. Uber einen stadtebaulichen Vertrag konnen
Bestimmungen zur Umsetzung des Vorhabens festgelegt werden, um sicher zu stellen,
dass das Vorhaben mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Damit sichergestellt
ist, dass das Vorhaben die Vertragsbestimmungen auch erfullt, erfolgt die gemeindliche
Zustimmung erst nach Vertragsabschluss.

Zu 1.5: Nachbarliche Interessen missen bei einem Wohnbauprojekt gewahrt bleiben,
um Konflikte zu vermeiden und die Lebensqualitat aller Beteiligten zu sichern.

Zu 1.6: Die Erfahrung aus vergangenen Bauleitplanverfahren hat gezeigt, dass
Investoren und Vorhabentréger zu Beginn eines Projektes haufig einen erheblichen
Informationsbedarf  hinsichtlich  der rechtlichen Rahmenbedingungen, der
gemeindlichen Entwicklungsziele sowie der Verfahrensablaufe haben. Durch die
Orientierungshilfen fir die Bearbeitung von Bauleitplanverfahren besteht eine
einheitliche und strukturierte Grundlage fir stadtebauliche Planungen und gleichzeitig
spiegeln diese die gemeindlichen Entwicklungsinteressen wider.

Zu 2.1: Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen, Mischbauflachen
oder das Dorfgebiet entsprechen den abgewogenen stadtebaulichen Vorstellungen der
Gemeinde. Eine Entwicklung dartber hinaus widerspricht den stadtebaulichen
Vorstellungen der Gemeinde. Eine Ausnahmeregelung besteht fir Brick-
Schlossbusch, da an dieser Stelle eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung erfolgen
kann, auch wenn die Erweiterung von der Darstellung des Flachennutzungsplans
abweicht.

Inwieweit etwaige Belange z.B. zum Immissionsschutz oder Naturschutz durch eine
Wohnbebauung bertihrt sind, wird durch die Genehmigungsbehérde im
Bauantragsverfahren gepruft.

Zu 2.2.: Der raumliche Zusammenhang an Flachen nach 8 30 Abs. 1, Abs. 2 oder § 34
BauGB ist eine Voraussetzung des Gesetzgebers, um Wohnbauvorhaben nach § 246e
BauGB zuzulassen. Besteht dieser Anschluss nicht, ist das Vorhaben abzulehnen.

Zu 2.3: Um den Verwaltungsaufwand und den Aufwand in den Gremien mdglichst
gering zu halten, fallt die Entscheidung lber die Zustimmung fur Wohnbauvorhaben
gemal Absatz 2.1 i.V.m. Absatz 2.2 unter das Geschéft der laufenden Verwaltung.
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GroRRere Wohnbauprojekte gemafR Absatz 2.3 Buchstaben a-b haben starkere
Auswirkungen auf das Ortsbild, die Bebauungsdichte und die Infrastruktur. Die
Zulassung von ortsbildpragenden Wohnbauprojekten kann eine Vorbildwirkung
entfalten, sollte sich diese bauliche Struktur noch nicht in der Umgebung befinden.
Daher entscheidet hier die Stadtverordnetenversammlung Uber die Zustimmung zu
dem entsprechenden Vorhaben per Beschluss.

Zu 3.1: Die 88 31 BauGB Abs. 3 und 246e BauGB finden keine Anwendung innerhalb
des Geltungsbereiches rechtskraftiger Bebauungsplane. In den Bebauungsplanen
werden die stadtebaulichen MaRgaben festgelegt. Durch eine bzw. mehrere
Abweichungen von Bebauungsplanen besteht die Gefahr der Funktionslosigkeit von
Bebauungsplanen. Der jeweilige Bebauungsplan misste im Falle vermehrter
Abweichungen durch ein Anderungsverfahren entsprechend angepasst werden,
welches die Gemeinde finanziell zu tragen hatte. Eine riickwirkende Ubertragung der
Planungskosten auf die Grundstickseigentimer bzw. Vorhabentrager ist
ausgeschlossen.

Zu 3.2: Ein sich in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan spiegelt die stadtebaulichen
Vorstellungen der Gemeinde wider. Sollte bereits vor Rechtskrafterlangen des
Bebauungsplans ein Vorhaben umgesetzt werden, muss dieses zwingend die
zukUnftigen Festsetzungen des jeweiligen Bebauungsplans einhalten, um den
Festsetzungen des kinftigen Bebauungsplans sowie den stadtebaulichen Zielen zu
entsprechen.

Zu 3.3: Um den Verwaltungsaufwand und den Aufwand in den Gremien moglichst
gering zu halten, fallt die Entscheidung Uber die Zustimmung fur Wohnbauvorhaben
gemal Absatz 3.1 und 3.2 unter das Geschaft der laufenden Verwaltung.

Um eine Funktionslosigkeit der von der Gemeinde aufgestellten Satzungen nach § 34
BauGB zu verhindern, wird der § 246e BauGB und 8§ 34 Abs. 3 BauGB hier nicht
angewendet. Durch eine regelméafige Abweichung von den Satzungen besteht die
Gefahr, dass die Gemeinde die Satzungen entsprechend anpassen muss und dadurch
Folgekosten entstehen. Die Kosten der Anpassung tragt die Gemeinde.

Die Anwendung der 88 34 Abs. 3b und 246e BauGB entféllt auRerdem im unbeplanten
Innenbereich sowie des § 31 Abs. 3 in faktischen Baugebieten, um diese Bereiche vor
einer unkontrollierten Entwicklung zu schitzen.



