Flecken Bruchhausen-Vilsen P m
Auskunft erteilt: Michael Matheja .L—_h:m
Telefon: 04252 391-419 Bruchhausen-Vilsen

Datum: 25.03.2026

Beschlussvorlage
Vorlage Nr.: F1-0236/26

Beratungsfolge:
Bauausschuss 08.04.2026 offentlich
Verwaltungsausschuss 15.04.2026 nicht 6ffentlich
Rat 15.04.2026 offentlich

Betreff:

Bau-Turbo

a) Beschluss einer Leitlinie
b) Ubertragung der Zustindigkeit - Grundsatzbeschluss

Beschlussvorschlag:

a) Es wird die in der Anlage beigefligte Leitlinie zum Bau-Turbo beschlossen.

b) Es wird beschlossen, die in der Leitlinie als ,,Einzelfallabwédgung® betitelten Vorhaben in
die Zustandigkeit des Verwaltungsausschusses zu delegieren. Alle anderen Vorhaben
(Regelfille) sind vom Gemeindedirektor als Geschéft der laufenden Verwaltung zu
entscheiden.

Sachverhalt/Begriindung:

Um die vorhandene Wohnungsnot in der Bundesrepublik Deutschland zu entschirfen, hat der
Deutsche Bundestag das ,,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung* beschlossen. Das Gesetz ist mit Bekanntmachung vom 29.10.2025 im
Bundesgesetzblatt 2025 I Nr. 257 am 30.10.2025 in Kraft getreten. Mit dem Gesetz, dem
sogenannten ,,Bau-Turbo* sollen Bauvorhaben schneller umgesetzt werden kénnen.
Ansonsten notwendige Bauleitplanverfahren sind mit dem Bau-Turbo entbehrlich. Die
Zulassigkeit von Vorhaben wird direkt ins Baugenehmigungsverfahren verlagert.

Rechtlich driickt sich der Bau-Turbo durch die folgenden Paragraphen aus:

e §31Abs.3 BauGB Befreiungen von den Festsetzungen eines B-Plans
(gedndert; Dauerrecht)

e §34 Abs.3b BauGB Zuldssigkeit im Innenbereich
(neu; Dauerrecht)

o §246¢ BauGB Befristete Sonderregelung fiir den Wohnungsbau
(neu; befristet bis zum 31.12.2030)

o §36a BauGB Zustimmung der Gemeinde

(neu; Dauerrecht)
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Nach Eingang der Aufforderung zur Abgabe einer Zustimmung durch die
Baugenehmigungsbehorde hat die Gemeinde innerhalb einer Frist von 3 Monaten das Recht
mit ihrer Zustimmung nach § 36a BauGB im Baugenehmigungsverfahren Bauvorhaben nach
den Bestimmungen des Bau-Turbos zuzulassen, mit Bedingungen zuzulassen oder zu
versagen. Fiihrt die Gemeinde aufgrund moglicher Auswirkungen auf die Nachbarschaft oder
die Offentlichkeit eine Beteiligung derer durch, kann die Frist um einen Monat verlingert
werden. Sollte die Gemeinde innerhalb der Frist dem Bauvorhaben nicht zugestimmt oder die
Zustimmung verweigert haben, gilt das Bauvorhaben als zugestimmt (Fiktivzustimmung).
Um die notwendige Zustimmung fristgemall abgeben zu konnen, sind die Bauvorhaben
kurzfristig zu bearbeiten/beraten und evtl. notwendige Bedingungen fiir die Zustimmung zu
formulieren. Da fiir die Abgabe der Zustimmung nach dem Niedersachsischem
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) urséchlich der Gemeinderat zusténdig ist, ist jedes
Bauvorhaben fiir die erforderliche Zustimmung mit entsprechender Beschlussvorlage dem
Rat, ggfls. nach Vorberatung in den Fachausschiissen/Verwaltungsausschuss, zur Beratung
vorzulegen.

Da nicht alle Bauvorhaben aufgrund ihrer Einstufung, Grée oder Befreiungsnotwendigkeit
einer Beratung im Rat erforderlich machen, sollte die Zusténdigkeit fiir diese Bauvorhaben
auf den Gemeindedirektor delegiert werden, sodass die Vorgédnge kurzfristig abschlieBend
bearbeitet werden kdnnen. Nur Einzelfallabwagungen werden dem Rat/VA mit
entsprechender Beschlussvorlage zur Beratung vorgelegt. Uber die durch die Verwaltung
entschiedenen Zustimmungen wird der Rat/VA regelméBig informiert.

Zur ziigigen und einheitlichen Bearbeitung der Baugenehmigungsverfahren nach dem Bau-
Turbo (Gleichheitsgrundsatz) ist es notwendig, dass der Rat sich und der Verwaltung eine
Leitlinie gibt, die Aussagen tiber die stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde enthilt. Der
Kommunalverbund Bremen/Niedersachsen hat in Zusammenarbeit mit den Kommunen und
den Baugenehmigungsbehdrden eine Musterleitlinie entworfen und den Kommunen zur
Verfiigung gestellt. Die Samtgemeindeverwaltung hat auf Grundlage dieser Musterleitlinie
eine eigene Leitlinie entwickelt, die die stddtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde unter
Beriicksichtigung der Eigenheiten der Gemeinde hinsichtlich Siedlungsstruktur, vorhandenen
Nutzungen und Landschaft beriicksichtigt. Bauvorhaben nach dem Bau-Turbo kdnnen so
zielgerichteter bearbeitet werden. Die Leitlinie ist als Anlage der Beschlussvorlage beigefiigt.

Der Bau-Turbo wurde den Ratsmitgliedern aller Mitgliedsgemeinden in einer Info-
Veranstaltung am 24.03.2026 vorgestellt. Die Leitlinie gilt es jetzt in den Mitgliedsgemeinden
zu beraten und zu beschlieBen. Dabei sollte aus Sicht der Verwaltung fiir alle Gemeinden eine
gleiche Leitlinie das Ergebnis sein. Dadurch kann die Verwaltung einfacher arbeiten und
zugleich wird den Beteiligten an Baugenehmigungsverfahren aufgrund der Einheitlichkeit der
Leitlinie der Vergleich verschiedener Parameter in den verschiedenen Leitlinien genommen.
Da fiir den Bau-Turbo bisher keine Erfahrungswerte von Kommunen,
Baugenehmigungsbehorden oder Gerichten vorliegen, wird sich die Leitlinie anhand der
zukiinftigen Bauvorhaben und Erfahrungen dndern oder anpassen miissen.

Die Leitlinie selbst gliedert sich nach allgemeinen Voraussetzungen, Vorhaben in
Bebauungsplangebieten, Vorhaben im Innenbereich und Vorhaben im Auf3enbereich.

Bebauungspléne (§ 30 BauGB) werden von den Gemeinden aufgestellt, um verschiedene

bauliche Nutzungen unter Beriicksichtigung einer geregelten ErschlieBung zuzulassen. Diese
Bereiche sind durch den B-Plan klar abgegrenzt.
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Innenbereiche (§ 34 BauGB) sind verdichtet bebaute Bereiche, die sich in der Vergangenheit
iber Jahrzehnte oder Jahrhunderte entwickelt haben. Man spricht vom unbeplanten
Innenbereich. Der Rand dieser gewachsenen Ortsteile oder Orte ist nicht klar abgegrenzt und
kann sich auch erweitern/entwickeln. Grundsétzlich hort der unbeplante Innenbereich an der
Riickwand des letzten Hauptgebdudes am Ortsrand auf. Das bedeutet, dass der an das
Haupthaus angrenzende Garten schon im Aufenbereich liegt.

Die Gemeinde hat aber nach § 34 BauGB auch die Moglichkeit, im Aullenbereich bereits
bebaute Bereiche von einigem Gewicht als Innenbereiche durch Satzung festzusetzen
(Innenbereichssatzung). Hier wird der Innenbereich durch den Geltungsbereich der Satzung
klar abgegrenzt. Diese Moglichkeit haben die Mitgliedsgemeinden, die eine entsprechende
Struktur aufweisen kdnnen, in der Vergangenheit wahrgenommen.

Als letzten bauplanungsrechtlichen Bereich ist der AuBBenbereich (§ 35 BauGB) zu nennen. Er
deckt die Gemeindeflache ab, die weder durch Bebauungspliane noch durch Innenbereiche
belegt ist. In ihm sind alle in § 35 BauGB aufgefiihrten Nutzungen, sogenannte ,,privilegierte
Nutzungen* moglich. Der AuBBenbereich spiegelt sich in unserer Gemeinde durch die
Landwirtschaft, Gartenbau, Windenergieanlagen und Stromtrassen wieder.

Michael Matheja Bernd Bormann

Anlage
Leitlinie Bau-Turbo
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