Richtlinie der Gemeinde Harsum zur Anwendung des Gesetzes zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
(,,Bau-Turbo")

Aufgrund des § 58 Abs. 1 Nr. 2 des Niedersadchsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576 — VORIS 20300 -), zuletzt geédndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Januar 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3) hat der Rat der
Gemeinde Harsum in seiner Sitzung vom 24.06.2026 folgende Richtlinien beschlossen:

Priambel

Die Gemeinde Harsum verfolgt das Ziel, zusatzlichen Wohnraum unter Wahrung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung zu schaffen.

Die Richtlinie dient der einheitlichen Anwendung des § 246e BauGB (,Bau-Turbo®) und soll
sicherstellen, dass beschleunigte Zulassungsverfahren im Einklang mit den Zielen der Ge-
meindeentwicklung, des Umwelt- und Freiraumschuizes sowie der kommunalen Planungs-
hoheit erfolgen.

§1

Anwendbarkeit

Der ,Bau-Turbo® ist nur dann anwendbar, wenn die normalen Zulassungsinstrumente des
Bauplanungsrechts nicht greifen. Die Herleitung der jeweiligen Regelungen ergibt sich aus
der Begrindung (Anlage 1).

§2

Primarzweck

Der Primarzweck des Vorhabens muss die Realisierung von Wohnnutzung darstellen.

§3

Beriicksichtigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung missen eingehalten werden.



§4

Einfiigen in die ndhere Umgebung

Bei der Entscheidung Uber die Zustimmung ist zu berlicksichtigen, ob sich das Vorhaben ins-
besondere hinsichtlich der Héhe baulicher Anlagen (z.B. Traufe, First) und der Bauweise in
die Eigenart der naheren Umgebung einflgt.

§5

Anwendbarkeit auf Griinflichen, Parkanlagen, Schutzgebiete oder Kompensationsfla-

(1)

chen

Der ,Bau-Turbo® findet keine Anwendung auf Flachen, die in Bauleitplanen (Bebauungs-
plane und Flachennutzungsplan) ausschliefilich als Grinflache, Parkanlage, Schutzge-
biet (z. B. Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, geschiitzter Landschaftsbe-
standteil) oder Kompensationsflache ausgewiesen bzw. festgesetzt, per Baulast oder im
Grundbuch gesichert sind oder stadtebaulich erkennbar als solche ausgestaltet sind.
Soweit die in Absatz 1 bezeichneten Flachen nur teilweise betroffen sind, und das Vor-
haben ansonsten Uberwiegend im Zusammenhang mit Flachen nach § 30 Abs. 1 und 2
BauGB (im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) oder § 34 BauGB (unbeplanter In-
nenbereich) geplant ist, kann es im Einzelfall zugelassen werden.

§6

Anwendbarkeit in Gewerbe- und Industriegebieten

In Gewerbe- und Industriegebieten findet der ,Bau-Turbo” keine Anwendung.

§7

Anwendung im AuBenbereich nach § 35 des Baugesetzbuches

(1) Im AuBenbereich nach § 35 des Baugesetzbuches (BauGB) findet der ,Bau-Turbo*

grundsatzlich keine Anwendung.



§8

Anwendung auf landwirtschaftlichen Fldchen

(1) Im Einzelfall kann der ,Bau-Turbo® mit entsprechender Begriindung und bei Beriicksich-
tigung der folgenden Bedingungen auf landwirtschaftlich genutzten Flachen angewendet
werden.

(2) Wohnungsbauvorhaben sind auf landwirtschaftlichen genutzten Flachen nur zulassig,
wenn diese im Zusammenhang mit Gebieten nach § 30 Abs. 1 und 2 BauGB (im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes) oder § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) ste-
hen und aufgrund ihrer Lage, Parzellengréfie oder Beschaffenheit nicht mehr fir eine
landwirtschaftliche Nutzung zuganglich oder geeignet sind.

(3) Eine Bebauung ist nur zulassig, sofern damit keine negativen Auswirkungen auf den Er-
halt der landwirtschaftlichen Flachen und die Funktion des landwirtschaftlichen Produkti-
onsraumes verbunden sind.

§9

Anwendung in (faktischen) Mischgebieten

Bei der Anwendung des ,Bau-Turbos® in (faktischen) Mischgebieten sind die gesunden
Wohn -und Arbeitsverhéltnisse sowie die wirtschaftlichen Interessen der im Plangebiet an-
sassigen Unternehmen angemessen zu beriicksichtigen.

§10

ErschlieRung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung fir die Verhaben muss im Sinne der §§ 30
und 34 BauGB 6&ffentlich — rechilich gesichert sein.

§ 11

Beriicksichtigung des sonstigen dffentlichen (Fach-) Rechtes

Vorhaben missen neben dem Baurecht auch dem sonstigen éffentlichen (Fach-) Recht ent-
sprechen.



§12

Erhebliche Umweltauswirkungen

Bei Anwendung des ,Bau-Turbos” ist durch die Antragstellenden mittels Prifung des § 246e
Abs. 1 8. 2 BauGB nachzuweisen, ob voraussichtlich keine bzw. welche zuséatzlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

§13

Vorhabenbezogener stiadtebaulicher Vertrag

Bei Vorhaben mit mindestens drei Wohneinheiten ist grundsatzlich ein — jeweils vorhabenbe-
zogener — stadtebaulicher Vertrag zwischen den Antragstellenden und der Gemeinde Har-
sum zu schlielen, soweit dieses rechtlich erforderlich oder stadtebaulich geboten ist. Der
stadtebauliche Vertrag sieht eine Bauverpflichtung innerhalb von 36 Monaten nach Ab-
schluss des Vertrages vor.

§ 14

Organzustéindigkeit

Uber die Erteilung der Zustimmung nach § 36a BauGB entscheidet der Blrgermeister. Da-
von unbenommen ist die Méglichkeit, dass sich die politischen Gremien im Rahmen ihrer
kommunalverfassungsrechtlichen Kompetenzen (z. B. § 58 Abs. 3 und § 76 Abs. 2
NKomVG) Einzelvorhaben zur Entscheidung heranziehen.

§15
Berichtspflicht

(1) Bis zum Ablauf der Befristung fir den § 246e BauGB, derzeit mit Ablauf des 31. Dezem-
ber 2030, berichtet der Birgermeister in jedem Verwaltungsausschuss (iber Antragstel-
lungen / Vorhaben mit Anwendung des ,Bau-Turbos".

(2) Soweit sich das Ablaufdatum fir die Anwendung des § 246e BauGB verandert, gilt die
Berichtspflicht bis zum jeweils neuen Ablaufdatum der Regelung fort.



§ 16
Fortschreibung der Richtlinie

Diese Richtlinie ist auf Grundlage von gesetzlichen Anderungen oder Rechtsprechung unter
Wahrung der kommunalverfassungsrechtlichen Zusténdigkeiten auf dem aktuellen Rechts-
stand zu halten und fortzuschreiben.

§17
Giiltigkeit der Richtlinie

Diese Richtlinie tritt am Tage nach ihrem Beschluss durch den Rat der Gemeinde Harsum in
Kraft. Sie gilt bis zum Auslaufen der Regelung des § 246e BauGB, derzeit 31.12.2030. So-
weit sich das Ablaufdatum der Regelung verdndert, gilt die Richtlinie bis zum jeweils neuen
Ablaufdatum der Regelung fort.

Anlage: Begriindung

31177 Harsum, 25.06.2026

(Gemeinde Harsum

Litfin

Blrgermeister



Begriindung zur Richtlinie der Gemeinde Harsum zur Anwendung
des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung (,,Bau-Turbo")

Mit der Beschlussfassung der ,Harsumer Richtlinie* zur Umsetzung des ,Bau-Turbos" durch
den Rat der Gemeinde Harsum, wird ein klarer politischer und strategischer Orientierungs-
rahmen fir die beschleunigte Schaffung von Wohnraum entwickelt. Die Richtlinie ist als ein
JJebendiges” Steuerungsinstrument zu verstehen, welches sich nicht als ein starres in sich
abgeschlossenes Regelwerk begreift, sondern dynamisch auf die in der Praxis gewonnenen
Erkenntnisse und Herausforderungen reagieren soll.

Die Notwendigkeit, die Richtlinie als ein dynamisches, sich entwickelndes Steuerungsinstru-
ment aufzufassen, ergibt sich aus mehreren Griinden: Zum einen ist der ,Bau-Turbo” als ein
vergleichsweise neues Instrument gedacht, das durch experimentelle und zeitlich befristete
Gesetzgebung gepragt ist. Seine Wirkungen und Wirkungsgrenzen im kommunalen Kontext
kdénnen erst durch praktische Anwendung und Erfahrungen valide beurteilt werden. Zum an-
deren entstehen in der kommunalen Verwaltung und Politik stetig neue Erkenntnisse Uber
die Balance zwischen beschleunigtem Bauen, planerischer Qualitat, sozialer Vertraglichkeit
und Umweltbelangen. Diese Erkenntnisse missen systematisch in die Richtlinie zurtickflie-
Ben, um deren Wirksamkeit und Akzeptanz zu erhéhen.

Zudem beeinflussen auch sich verdndernde Rahmenbedingungen, etwa gesetzliche Ent-
wicklungen, verandertes Nutzerverhalten, technologische Neuerungen oder gesellschattliche
Erwartungen, wie mit Wohnraumbedarfen und Gemeindeentwicklung umzugehen ist, die An-
forderungen an die Richtlinie. Nur eine flexible und Uberprifbare Ausgestaltung der Richtlinie
gewadhrleistet, dass der ,Bau-Turbo* dauerhaft als ein wirksames und zugleich nachhaltiges
Instrument fiir kommunale Wohnraumférderung nutzbar bleibt.

Die Richtlinie soll deshalb als ein lebendiges Dokument etabliert werden, welches in regel-
mafigen Abstdnden — idealerweise eingebettet in kommunale Evaluationsprozesse und Dia-
logformate mit Fachverwaltung, Politik und Blirgerschaft — Gberprift und bei Bedarf fortge-
schrieben wird. Diese Anpassungen sichern die kontinuierliche Qualitatskontrolle, ermégli-
chen ein lernendes Verfahren und starken damit die kommunale Handlungskompetenz bei
der Nutzung des ,Bau-Turbos®.

Diese Vorgehensweise soll gewéhrleisten, den ,Bau-Turbo® nicht nur als ein kurzfristiges In-
strument zur Wohnraumschaffung anzusehen, sondern auch langfristig als ein Gemeindeent-
wicklungswerkzeug zu betrachten, das zu einer sozial ausgewogenen, gemeindevertragli-
chen und nachhaltigen Gemeindeentwicklung beitrdgt. Durch den dynamischen Charakter
der Richtlinie sollen zugleich Innovationsbereitschaft und ein verantwortungsbewusster Um-
gang mit den Chancen und Risiken des beschleunigten Bauens seitens der Gemeinde Har-
sum demonstriert werden.

Grundsatzlich sind die Anforderungen des 6ffentlichen Baurechts, insbesondere der Nieder-
sachsischen Bauordnung, weiterhin einzuhalten. Nachbarschaftliche Belange, &ffentliche In-
teressen, Umweltbelange sowie Anforderungen des Immissionsschutzes bleiben unberthrt.
Die Prifung dieser Belange obliegt den jeweils zustdndigen Fachbehérden, insbesondere
dem Landkreis Hildesheim als Bauaufsichtsbehérde.

Aus dieser Richtlinie ergibt sich kein Rechtsanspruch auf die Erteilung der Zustimmung der
Gemeinde nach § 36a BauGB. Die Entscheidung Uber die Zustimmung erfolgt im



pflichtgemaRen Ermessen der Gemeinde unter Wiirdigung der stadtebaulichen Situation so-
wie der 6ffentlichen und privaten Belange des Einzelfalls.

Die Versagung der Zustimmung ist zu begriinden. Bei Abweichungen von bisherigen Ent-
scheidungen in vergleichbaren Sachverhalten ist dies besonders nachvoliziehbar darzule-
gen.

Zu 8§ 1 — Anwendbarkeit:

§ 246e BauGB ist als auffangende Offnungsklausel fir den Wohnungsbau zu verstehen.
Vorrangig sind die spezielleren Instrumente des BauGB zu priifen: im Bebauungsplangebiet
die Befreiung nach § 31 Abs. 2 und 3 BauGB, im unbeplanten Innenbereich die abweichende
Zulassung nach § 34 Abs. 3b BauGB — beides mit erweiterten Zulassungsméglichkeiten zu-
gunsten des Wohnens. Greifen diese Instrumente nicht (oder nicht weit genug), kann § 246e
BauGB punktuell das Planmatigkeitsprinzip durchbrechen und die Zulassung erméglichen —
stets mit Zustimmung der Gemeinde Harsum.

Daher ist zunachst — dem Verhaltnismafigkeitsgrundsatz folgend — eine Prifung der Geneh-
migungsfahigkeit nach den normalen Vorgaben, sodann bei Bebauungsplanabweichungen
die Prifung von § 31 Abs. 2 und 3 BauGB vorzunehmen. Bei tiefgreifenden bzw. massiven
Abweichungen vom Planungsrecht / Bebauungsplan solite auf § 246e BauGB zuriickgegrif-
fen werden, da in diesen Fallen andere Vorschriften nicht greifen. Dies ist bei der Auslegung
eines Bauantrags zu dokumentieren und zu begrinden; eine Information des Bauherrn liber
das Ergebnis bietet sich an.

Das Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen nimmt hierzu wie folgt
Stellung: ,Grundsatzlich kann ein Bauvorhaben entweder Uber eine Befreiung nach § 31 Ab-
satz 3 oder Uber den ,Bau-Turbo® nach § 246e BauGB ermdglicht werden. Wenn jedoch ab-
sehbar ist, dass erhebliche zusétzliche Umweltauswirkungen entstehen, ist eine Befreiung
nach § 31 Absatz 3 BauGB nicht méglich. In solchen Fallen erlaubt § 246e BauGB eine Ent-
scheidung Uber das Bauvorhaben, nachdem eine Strategische Umweltprifung durchgefiihrt
wurde.”

Zu § 2 — Primédrzweck

Der Anwendungsbereich des ,Bau-Turbos® betrifft Wohnungsbauvorhaben, die durch befris-
tete Sonderregelungen bis zum 31. Dezember 2030 deutlich schneller geplant und geneh-
migt werden kénnen.

Ein Gebadude dient baurechtlich Wohnzwecken, wenn es dazu bestimmt und geeignet ist,
Menschen auf Dauer Aufenthalt und Unterkunft zu erméglichen. Das heifdt, dass grundsaiz-
lich keine gemischte Nutzung méglich ist.

Eine untergeordnete Nutzung ist nur dann ausnahmsweise mdglich, wenn sie den priméren
Wohnzweck nicht beeintrachtigt. Beispielsweise kénnen Raume, die sowohl Wohnzwecken
als auch gewerblichen oder beruflichen Zwecken dienen, je nachdem, welchem Zweck sie
tiberwiegend dienen, entweder ganz den Wohnzwecken oder ganz den gewerblichen oder
beruflichen Zwecken zugerechnet werden.

Es ist rechtlich unbedenklich, Einfamilienhduser mit einer gewerblichen Nutzungsmaéglichkeit
von untergeordneter Bedeutung nicht aus dem Anwendungsbereich der Vorschriften auszu-
schlieRen, die den Schutzzweck zur Férderung der Eigentumsbildung von Familien betreffen.
Beispiele fur eine solche gewerbliche Nutzung sind ein Atelier, ein Blro, eine Praxis oder



eine Kanzlei bzw. ein Laden im Erdgeschoss eines deutlich durch Wohnnutzung gepragten
Hauses. Vorhaben im Zusammenhang mit Wohnzwecken dienenden Gebéauden sind abzu-
grenzen von Gebduden mit anderen speziellen Wohnnutzungen wie Wochenend- und Feri-
enhdusern. Die Erweiterung eines Wohngebaudes muss Wohnzwecken dienen und darf ins-
besondere nicht gewerblich gepragt sein.

Zu § 3 — Beriicksichtigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

§ 246e BauGB setzt die Vorgaben der Raumordnung nicht auf3er Kraft. Er erlaubt Abwei-
chungen nur von Vorschriften des BauGB und den aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen
Normen (BauNVO, bauplanerische Satzungen etc.) — nicht aber von Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung der Bundesrepublik Deutschland, des Landes Niedersachsen und des
Landkreises Hildesheim.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung gelten weiterhin, allerdings binden sie die Bauge-
nehmigungsbehdrde nur, wenn das Vorhaben raumbedeutsam ist. Raumbedeutsam sind
Planungen / MalRnahmen, die in erheblichem Umfang Raum in Anspruch nehmen oder durch
die die rdumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets in relevantem Malle beeinflusst
wird.

Kollidiert ein (raumbedeutsames) § 248e-Vorhaben mit einem Ziel der Raumordnung, ist es
ohne Zielabweichung unzuldssig; Abhilfe kann nur Uber ein raumordnerisches Zielabwei-
chungsverfahren geschaffen werden. Insbesondere bei Wohnbauvorhaben im Innenbereich
wird diese Kollision aber regelmafiig zu verneinen sein.

Zu § 4 - Einfligen in die ndhere Umgebung

Bei umfangreichen, seriellen Abweichungen von einem Bebauungsplan droht die Funktions-
losigkeit des Plans, weil die tatsachlichen Verhaltnisse der planerischen Konzeption dauer-
haft widersprechen und der Bebauungsplan seine Gestaltungsfunktion dauerhaft verliert.
Das Vertrauen in die Planfortgeltung wird in diesem Fall nicht mehr geschiitzt. Daher ist ein
Monitoring der Abweichungen essenziell, um rechtzeitig Plananderungen oder Aufhebungen
einzuleiten und so Rechtsklarheit zu sichern.

Dies gilt auch fir Bauvorhaben nach ,Bau-Turbo"-Regeln: Obwohl einzelne Vorhaben durch
den ,Bau-Turbo® den beplanten und unbeplanten Innenbereich pragen kénnen (Art, Mal,
Bauweise, Uberbaute Flache), gibt es keinen Automatismus, dass ein einzelner ,Fremdkér-
per‘ maflstabsbildend wird. Mehrere Neubauten, die den bestehenden baulichen Rahmen
Ubersteigen, kénnen jedoch einen neuen Bezugsmalstab schaffen,

Dementsprechend ist es naheliegend, Klarheit und Transparenz dariber zu schaffen, welche
MalRstabsfaktoren bei der Anwendung des ,Bau-Turbos® als stadtebauliche BezugsgroRRen
angewandt werden sollen. Das verhindert ungeplante stadtebauliche Entwicklungen und
schiitzt die kommunale Planungshoheit.

Daraus folgt, dass diese Zuldssigkeitskriterien auch fur den ,Bau-Turbo" malgeblich sind,
um die stadtebauliche Qualitdt und Rechtsklarheit zu wahren. Die Anwendung des ,Bau-Tur-
bos” darf nicht dazu fihren, dass der Bebauungsplan seine Funktion verliert oder das stadte-
bauliche Leitbild der Gemeinde Harsum unterwandert wird. Vielmehr muss der ,Bau-Turbo"
gezielt und gesteuert eingesetzt werden, begleitet von einem Monitoring und ggf. Anpassun-
gen der Planung, um eine geordnete, nachvoliziehbare und nachhaltige Stadtentwicklung si-
cherzustelien.



Zu § 5 — Anwendbarkeit auf Griinflichen, Parkanlagen, Schutzgebiete oder Kompensa-
tionsflachen

Eine wichtige Zielsetzung der Stadtplanung ist die kompakie Siedlungsstruktur, die den Fla-
chenverbrauch begrenzt und eine effiziente Nutzung der vorhandenen Infrastruktur ermég-
licht. Vor diesem Hintergrund werden unter anderem regionalplanerische flachenbezogene
Regelungen, welche Flachen fur Wohn- und Siedlungszwecke vorgesehen sind und welche
als Grinzonen, Naturschutz- oder Erholungsgebiete geschiitzt werden, getroffen. Die An-
wendung des ,Bau-Turbos” in diesen geschitzten Bereichen wiirde die Zielsetzungen unter
anderem der regionalen Raumordnung unterlaufen und zudem auch die langfristige Planbar-
keit der Stadtentwicklung gefahrden.

Auch spielen Grinflichen und Parks eine zentrale Rolle im stadtischen Mikroklima. Sie for-
dern Luftaustausch, wirken dem Warmeinseleffekt enigegen und sind wichtige Elemente der
klimafreundlichen Ortsgestaltung. Eine bauliche Nutzung dieser Flachen flhrt zu einer Ver-
schlechterung des Ortsklimas und kann negative Auswirkungen auf die Gesundheit der Be-
volkerung haben.

Alle benannten Freiflachen, Schutzausweisungen (z. B. Schutzgebiete und geschitzte Land-
schaftsbestandteile) und Kompensationsflachen stellen wichtige soziale und 6kologische
Ressourcen dar und erfilllen éffentliche Funktionen, die durch den Bau von Wohngebduden
unwiederbringlich verloren gehen wirden. Der ,Bau-Turbo® soll zwar den Wohnungsbau be-
schleunigen, darf aber nicht auf Kosten des Schutzes und der Erhaltung dieser lebenswichti-
gen Freirdume gehen. Dies gilt ebenso fir Flachen, fir die entsprechende Schutzzwecke
(zum Beispiel Kompensationsflachen) per Baulast oder Grunddienstbarkeit abgesichert sind.

Soweit ein Vorhaben die in § 5 genannten Flachen nur teilweise betrifft und der Gberwie-
gende Teil des Vorhabens auf Flachen nach § 30 Abs. 1 und 2 BauGB oder § 34 BauGB ge-
plant ist, kann die Zulassung im Rahmen einer Einzelfallpriifung ermittelt und eine Aus-
nahme ggf. zugelassen werden. Beispielhaft sind hier Flachen zu erwéhnen, die im Flachen-
nutzungsplan als Grinflachen (grine Zone zwischen Gebéauden) festgesetzt worden sind.
Mit dem Ziel der Nachverdichtung des Innenbereichs soll eine Priifung méglich sein, inwie-
weit eine Nachverdichtung tatséchlich als vertretbar angesehen werden kann.

Im Grundbuch oder per Baulast gesicherte Flachen missen ggf. bereinigt oder freigegeben
werden, um eine solche Prifung abschlieRend erméglichen zu kénnen.

Zu § 6 — Anwendbarkeit in Gewerbe- und Industriegebieten

Der ,Bau-Turbo" ermdéglicht grundsatzlich Wohnbauvorhaben auch in festgesetzten Gewer-
begebieten, wenn die sonstigen Tatbestandsvoraussetzungen des § 246e BauGB erflllt
sind.

Die Rechtsprechung zum Gebietserhaltungsanspruch, die friher Wohnnutzungen in Gewer-
begebieten ausschloss, ist zwar mit dem ,Bau-Turbo® teilweise entfallen, dennoch ist der
Schutz vor Larmbeeintrachtigungen und deren gegenseitige Zumutbarkeit grundsatzlich nicht
miteinander vereinbar. Wohnbau und gewerbliche Nutzung sind in Gewerbegebieten deshalb
nur unter strengen Bedingungen miteinander vereinbar (Betriebsleiterwohnen).

Trotz der abgesenkten Anforderungen an die Wahrung der Grundzige der Planung (§ 31
Abs. 3 BauGB und § 246e BauGB) mussen weiterhin 6ffentliche Belange und nachbarliche
Interessen beachtet werden. Dazu zdhlen besonders der Erhalt gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sowie der Schutz wirtschafilicher Interessen der Gewerbebetriebe.



Zudem ist es in einer Kommune mit begrenztem Gewerbebauland wie der Gemeinde Har-
sum aus gemeindeentwicklungspolitischer Sicht zwingend, diese wertvollen Gewerbefldchen
nicht durch Wohnnutzungen zu gefihrden. Die Gewerbegebiete sollen ihren Zweck als
Standort fUr Betriebe und Arbeitspldtze erfillen und nicht durch Wohnraumbauten verdrangt
oder entwertet werden.

Die wirtschaftliche Bedeutung und der Erhalt der funktionierenden gewerblichen Infrastruktur
sichern Beschaftigung und Steuerkraft vor Ort. Eine Vermischung mit Wohnnutzungen birgt
die Gefahr von Nutzungskonflikten, die Investitionen und Gewerbeansiedlungen hemmen
kénnten.

Deshalb soll im Sinne einer nachhaltigen und geordneten Gemeindeentwicklung der ,Bau-
Turbo® in Gewerbegebieten nicht angewendet werden. Das begrenzte Gewerbebauland ist
ausschlief¥ich fiir gewerbliche Zwecke vorzuhalten. So wird die Qualitét der gewerblichen
Standorte gewahrt; Wohnungsbau soll vorzugsweise in innerdrtlichen oder wohngebietsna-
hen Bereichen unter Beriicksichtigung der Schutz- und Vertraglichkeitskriterien umgesetzt
werden.

Zu 8 7 — Anwendung im AuBenbereich nach § 35 des Baugesetzbuches

Soll ein Vorhaben auf Rechtsgrundlage des ,Bau-Turbos® entstehen, ist dies im Zusammen-
hang mit einer Splittersiedlung planungsrechtlich grundsétzlich unzulassig. § 246e BauGB
kann nur laut Gesetzestext im r&umlichen Zusammenhang mit Flachen nach § 30 Abs. 1,
Abs. 2 BauGB und 34 BauGB angewandt werden. Splittersiedlungen sind davon gerade
nicht erfasst, da sie keinen ausreichenden Siedlungszusammenhang bzw. Ortsteil bilden.

Darliber hinaus wird bei § 246e BauGB kein unmittelbarer rAumlicher Zusammenhang gefor-
dert. Voraussetzung ist vielmehr, dass die Vorhaben nur im rdumlichen Zusammenhang mit
den Gebieten nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34 BauGB stehen. Damit soll deutlich
werden, dass nicht nur solche Vorhaben erfasst werden, die sich nahtlos an Gebiete nach §
30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34 BauGB anschlief3en, sondern beispielsweise auch solche,
die sich trotz eines gewissen Abstands noch als organische Fortentwickiung des Siedlungs-
bereichs darstellen und von dessen Erschliefungsanlagen sowie infrastruktureller Anbin-
dung, einschliel3lich der sozialen Infrastruktur, profitieren kénnen.

Die Gemeinde Harsum méchte diesen Anwendungsfall jedoch ausschlieRen. Grundsétzlich
dient der Flachennutzungsplan der geordneten und vorausschauenden Planung von Ge-
bietsausweisungen. Sofern Baulandreserven zur Verfigung stehen, kénnen diese genutzt
werden. Der Flachennutzungsplan selbst befindet sich derzeit in einer Neuaufstellung. Die-
ses Verfahren dient auch dazu, die Entwicklungen fiir die kommenden Jahrzehnte vorzupla-
nen. Dies gilt fur Gewerbe- und Wohnbaufldchen. Die Inanspruchnahme des Aulienberei-
ches soll daher grundsétzlich durch jeweilige Bauleitplanungen abgesichert werden, um
stadtebaulich unerwiinschte Entwicklungen zu vermeiden.

Zu § 8 — Anwendung auf landwirtschaftlichen Fldchen

Die Ausnahmeregelung far den ,Bau-Turbo® in Bezug auf landwirtschaftliche Flachen ist von
groBer Bedeutung, um einen ausgewogenen Interessensausgleich zwischen der dringend
erforderlichen Wohnraumentwicklung und dem Schutz landwirtschaftlich genutzter Flachen
sicherzustellen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der hochwertigen Béden in der
Gemeinde Harsum, die sich in der Hildesheimer Borde befinden.



Landwirtschaftliche Fldchen erfillen unter anderem zentrale Funktionen flr die regionale
Versorgung mit Lebensmitteln, den Erhalt der Landschaft sowie 6kologische Leistungen wie
Boden- und Wasserschutz. Der Fldchenschutz hat deshalb eine hohe Prioritat, um langfristig
die Funktionsfahigkeit der Landwirtschaft und die Nachhaltigkeit der Landnutzung zu sichern.

Durch den ,Bau-Turbo® wird die Mdglichkeit geschaffen, auch aullerhalb der reguldren besie-
delten Bereiche schneller und unkomplizierter Wohnraum zu schaffen, was grundsétzlich
eine wichtige Antwort auf den akuten Wohnraummangel darstellt. Gleichzeitig birgt diese Re-
gelung jedoch das Risiko, dass wertvolle Agrarfldchen in Bauland umgewandelt werden, was
zu Zersiedelung, Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen und einer Schwachung der
regionalen Agrarstruktur fihren kann.

Um diesem Risiko wirksam zu begegnen, soll die Ausnahmeregelung klarstellen, dass Bau-
vorhaben auf Agrarflaichen nur dann zulassig sind, wenn die Flachen in unmittelbarem raum-
lichem Zusammenhang mit bestehenden Siedlungsbereichen stehen. Das bedeutet, dass
nur solche Flachen baulich genutzt werden diirfen, die faktisch schon an bebautes Gebiet
angrenzen, sodass eine flichenhafte ungesteuerte Ausdehnung der Siedlungen in den Au-
Benbereich hinein vermieden wird.

Weiterhin miissen diese Flachen aufgrund ihrer Lage, Parzellengréf3e und Beschaffenheit
keine landwirtschaftliche Nutzung mehr begriindet erméglichen cder sinnvoll erscheinen las-
sen. Oft sind es Flachen, die durch natlidiche oder infrastrukiurelle Gegebenheiten bereits in
ihrer landwirtschaftlichen Nutzbarkeit eingeschrankt sind, zum Beispiel sehr kleine oder stark
zersplitterte Parzellen oder brachliegende, schwer zugangliche Flachen.

Diese Regelung schafft somit einen Rahmen, um Bauvorhaben nur dort zu erméglichen, wo
sie aus stadtebaulicher Sicht vertretbar sind und kein unnétiger Flachenverbrauch hervorru-
fen. Daher gilt sie fUr landwirtschaftliche Flachen im Geltungsbereich von Bebauungspléanen
oder im unbeplanten Innenbereich. Sie starkt die kommunale Planungshoheit und tragt dazu
bei, dass der ,Bau-Turbo® nicht zu einem ,Freifahrtschein” fir unbegrenzte Umwandlungen
landwirtschaftlicher Flachen wird, sondern einer gezielten, bedarfsorientierten Entwicklung
dient. Zugleich werden mit dieser Vorgehensweise wesentliche Ziele der nachhaltigen Stadt-
entwicklung — wie z.B. der Schutz der Agrarstruktur, der Erhalt der Okosystemleistungen —
gewahrt, wahrend gleichzeitig der Wohnungsbau beschleunigt und die Nachfragedynamik
adressiert werden kann.

Zu § 9 — Anwendung in (faktischen) Mischgebieten

Mischgebiete dienen dem Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe, wobei das Gewerbe
grundsétzlich das Wohnen nicht wesentlich stéren darf. Die Einhaltung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sichert eine vertragliche Koexistenz dieser unterschiedlichen Nut-
zungen, verhindert Konflikte und schiizt die Lebensqualitéat der Bewohner ebenso wie die
Funktionstiichtigkeit der Betriebe.

Gewerbebetriebe im Mischgebiet sind oft wichtige Arbeitgeber und tragen zur lokalen Wirt-
schaftskraft bei. Eine Rucksichtnahme auf deren Betriebsablaufe und wirtschaftliche Interes-
sen sichert Arbeitsplatze und verhindert, dass durch ungeordnete Bauvorhaben im Wohnbe-
reich die gewerbliche Nutzung verdrangt oder beeintrachtigt wird.

Da der ,Bau-Turbo® die Bebauung beschleunigt und Abweichungen von bisherigen Bauleit-
planen erméglicht, besteht bei fehlender Berlicksichtigung der oben genannten Belange die
Gefahr, dass neue Wohnbebauungen zu Konfliktpetenzialen mit bestehenden Gewerbebe-
trieben flhren. Dies kann sich in Rechtsstreitigkeiten, Verzégerungen und Kontrollverlust in
der Planungspraxis dul3ern.



Die Berlicksichtigung dieser Kriterien soll die kommunale Planungshoheit erhalten und zu-
gleich zu einer ausgewogenen Abwagung zwischen Wohnraumbedarf und gewerblichen
Standortbelangen beitragen.

Die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse férdert auch eine nachhaltige
und funktionale Stadtstruktur, inshesondere sollte der ,Bau-Turbo® zeitlich begrenzt auslau-
fen.



Zu § 10 — ErschlieBung

Auch im Kontext des ,Bau-Turbos” gilt die gesicherte Erschlieung als unabdingbare Vo-
raussetzung. Obwohl der ,Bau-Turbo® als Instrument zur Beschleunigung und Vereinfachung
der Bauverfahren dient und Abweichungen von bauplanungsrechtlichen Vorschriften zulasst,
darf dies nicht zu einer Vernachlassigung grundlegender funktionaler Anforderungen wie der
ErschlieRung fihren. Denn die Beschleunigung darf nicht auf Kosten der ordnungsgemalen
stadtebaulichen und technischen Ausstattung von Bauvorhaben gehen.

Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass die ErschlieRBung die grundsétzliche Nutzbarkeit und Zu-
ganglichkeit des Grundstiicks gewé&hrleistet. Dies ist eine wesentliche Voraussetzung, um
eine problemlose und sichere Anbindung an das éffentliche Verkehrsnetz sowie an die Ver-
sorgungsinfrastruktur (wie Wasser, Abwasser, Energie und Telekommunikation) zu garantie-
ren. Ohne eine gesicherte ErschlieRung kann kein ordnungsgemafer Bau- und Nutzungsbe-
trieb gewahrleistet werden, was neben praktischen Anforderungen auch rechtlich zu einer
Unzulassigkeit des Vorhabens fuhrt.

Zu § 11 — Beriicksichtigung des sonstigen 6ffentlichen (Fach-) Rechtes

§ 246e BauGB ermdglicht nur ein Abweichen von BauGB-Vorgaben. Der ,Bau-Turbo” bietet
keine Abweichungsmaéglichkeit hinsichtlich éffentlicher Belange bzw. vom sonstigen
(Fach)recht. Insoweit sind die Regelungen der Niedersachsischen Bauordnung sowie des
offentlichen Nebenrechtes einzuhalten und deren Einhaltung nachzuweisen.

Zu § 12 — Erhebliche Umweltauswirkungen

Bei Anwendung des § 246e Abs. 1 Satz 2 BauGB (,Bau-Turbo®) muss durch eine Prufung im
Sinne des Gesetzes nachgewiesen werden, cb oder ob keine voraussichtlich zuséatzliche er-
hebliche Umweltauswirkungen infolge der Abweichung zu erwarten sind.

Indem die Antragstellenden fur den Nachweis verantwortlich sind, ob infolge der Abweichung
voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen entstehen, wird gewahrleistet,
dass die fiir die Genehmigung relevanten informationen und Prifunterlagen friihzeitig und
umfassend vorliegen. Dies ermdglicht eine zligigere Prifung durch die Verwaltung und redu-
ziert den Verwaltungsaufwand.

Gleichzeitig verschiebt sich die Verantwortung flr die umwelirelevante Bewertung auf die
Antragstellenden, die mit dem Vorhaben am besten vertraut sind und durch detaillierte Pla-
nungen und Nachweise mégliche Risiken und Auswirkungen konkret erfassen kénnen. Die
Verwaltung priift diese Nachweise dann im Rahmen eines verklrzten Verfahrens kontrollie-
rend. Dies trégt dazu bei, den dringend benétigten Wohnungsbau effizienter und gleichzeitig
umweltvertraglich zu gestalten.

Durch diese Prozessverlagerung bleibt der Umweltschutz trotz der beschleunigten Verfahren
erhalten, da bei Anhaltspunkten fur erhebliche Umweltauswirkungen weiterhin umfassende
Umweltprifungen (etwa Strategische Umweltprifung) durchgefiihrt werden missen. Die Ver-
lagerung der Hauptprifung auf die Antragstellenden stellt somit eine praxisnahe und prag-
matische Lésung dar, um den Zielkonflikt zwischen schnellem Wohnungsbau und Umwelt-
vertraglichkeit auszubalancieren.



Zu § 13 — Vorhabenbezogener stidtebaulicher Vertrag

Ein vorhabenbezogener stadtebaulicher Vertrag bei Bauvorhaben im Sinne des ,Bau-Tur-
bos® dient dazu, dass trotz der beschleunigten Bauverfahren und der dadurch erweiterten
Zulassigkeit von Abweichungen vom Bebauungsplan die kommunalen stadtebaulichen Ziele
sowie Offentliche Belange gewahrt bleiben.

Das Baugesetzbuch erméglicht durch den ,Bau-Turbo® eine schnellere Zulassung von
Wohnbauprojekten ohne Bebauungsplan unter anderem unter der Voraussetzung, dass die
Gemeinde zustimmt. Die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB schiitzt die kommu-
nale Planungshoheit und erlaubt es, konkrete stadtebauliche Anforderungen und Auflagen
individuell mit den Antragstellenden zu vereinbaren. Ein stadtebaulicher Vertrag ermdglicht
es in diesem Zusammenhang, trotz der gesetzlichen Erleichterungen eine verbindliche Re-
gelung zu treffen, die beispielsweise Anforderungen an Gestaltung, soziale Infrastruktur oder
Ausgleichsmafinahmen beriicksichtigt und damit den stddtebaulichen Charakter sichert.

Dabei kénnte zum Beispiel eine Verpflichtung der Vorhabentragerin oder des Vorhabentra-
gers zur Einhaltung der geltenden Férderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung fir
alle oder einen Teil der Wohnungen geregelt werden, wobei der Gesetzgeber die auch in der
Praxis Ubliche Quote fur férderfahigen Wohnraum von 30 % in der Begriindung zum ,Bau-
Turbo® konkret nennt. In diesem Zusammenhang kann auch eine Verpflichtung vereinbart
werden, nach der ein Teil des Vorhabens Wohnungen flr Bevélkerungsgruppen mit beson-
deren Wohnraumversorgungsproblemen (zum Beispiel Seniorinnen und Senioren) schafft.

Eine weitere Moglichkeit bestiinde zum Beispiel darin, die Zustimmung unter der Bedingung
zu erteilen, dass sich die Antragstellenden zu einer angemessenen Kostenbeteiligung flr die
Schaffung der sozialen und kulturellen Infrastruktur verpflichtet werden.

Weitere Aspekte kénnten Begrinungs- und Kompensationsmalnahmen sein. Die Einhaltung
dieser Bedingungen und Verpflichtungen kénnen durch die Vereinbarung einer Vertrags-
strafe oder dinglich abgesichert werden.

Der ,Bau-Turbo® wurde eingefiihrt, um den Wohnungsbau zu beschleunigen. Daher ist es
sinnvoll, einen gegebenenfalls notwendigen stadtebaulichen Vertrag mit einer Bauverpflich-
tung zu versehen. Einerseits soll eine Bodenspekulation verhindern werden. Andererseits
sieht die Gemeinde bei Grundstiicksverkaufen in Baugebieten ebenfalls eine Bauverpflich-
tung vor. Aus Grinden der Gleichbehandlungen sollen daher auch die stadtebaulichen Ver-
trage, die im Kontext der Anwendung des ,Bau-Turbos® stehen, eine solche Regelung zur
Bauverpflichtung beinhalten. Die Dauer von 36 Monaten nach Abschluss des Vertrages ent-
spricht der Regelung aus den Grundstlicksverkaufsvertragen. Sie ist daher zweckmafig und
angemessen.

Zu § 14 - Organzustindigkeit

§ 36a Abs. 1 S. 4 BauGB sieht vor, dass die Zustimmung der Gemeinde als erteilt gilt, wenn
sie nicht binnen drei Monaten nach Eingang des Ersuchens verweigert wird. Diese kurze
Frist zeigt auf, dass wenig Zeit fir eine sachgerechte Prifung und politische Beteiligung zur
Entscheidungsfindung zur Verfiigung steht.

Die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB wird daher grundsétzlich der Erteilung
des Einvernehmens nach § 36 BauGB gleichgestellt. Beide Vorgénge sind grundsétzlich als
Geschéfte der laufenden Verwaltung nach § 85 Abs. 1 S. 1 Ziffer 7 NKomVG anzusehen.
Dieses Vorgehen wird gewahlt, um fristgerecht eine sachgerechte Entscheidung treffen zu
kénnen, ohne die politischen Gremienldufe Uber Geblhr zu beeintrachtigen.



Uber die Regelung in § 13 der Richtlinie ist geregelt, dass fir Vorhaben mit mindestens drei
Wohneinheiten ein vorhabenbezogener stadtebaulicher Vertrag notwendig ist. Das bedeutet,
dass die Verwaltung lediglich fur Vorhaben mit maximal zwei Wohneinheiten als Geschaft
der laufenden Verwaltung tatig sein wird.

Sollten Bauleitplanverfahren oder stadtebauliche Vertrage erforderlich werden, werden diese
im Rahmen ihrer origindren Organzusténdigkeiten entweder in Verwaltungsausschuss oder
im Rat der Gemeinde Harsum beraten und beschlossen.

Dartber hinaus besteht weiterhin die Mdglichkeit, dass sich die politischen Gremien Einzel-
vorhaben im Rahmen ihrer kommunalverfassungsrechtlichen Kompetenzen heranziehen
kbénnen.

Zu § 15 — Berichtspflicht

In konsequenter Fortsetzung der Behandlung von Vorgdngen nach § 36a BauGB mit maxi-
mal zwei Wohneinheiten als Geschaft der laufenden Verwaltung wird es erforderlich, dass
der Verwaltungsausschuss bis zum zeitlichen Ablauf der Anwendbarkeit des ,Bau-Turbos”
regelmaBig Uber entsprechende Vorgénge informiert wird. Derzeit ist die Regelung bis zum
Ablauf des 31.12.2030 befristet. Sollte die Anwendbarkeit der Regelung jedoch verlangert
werden, verldngert sich automatisch die Berichtspflicht.

Die Berichtspflicht sieht vor, dass der Blrgermeister in jeder Sitzung des Verwaltungsaus-
schusses Uber die Vorgénge im Kontext des ,Bau-Turbos® berichtet. Hierfur wird auf jeder
Tagesordnung ein Standard-Tagesordnungspunkt angelegt.

Zu § 16 — Fortschreibung der Richtlinie

Das BauGB unterliegt einem stetigen Wandel. So ist auch der § 246e BauGB neu eingefiihrt
worden. Diese Richtlinie wurde aufgrund von Rechtslage und Erfahrungen / Richtlinien ande-
ren Kommunen erstellt. Sollte sich der rechtliche Rahmen durch Rechtsprechung oder Ge-
setzgebung verandern, ist auch diese Richtlinie laufend so anzupassen, dass sie dem stad-
tebaulichen Willen der Gemeinde Harsum und dem rechtlichen Rahmen entspricht. Daher
sind Fortschreibungen vorzunehmen, sobald sich der Bedarf dafiir ergibt.

Zu § 17 — Giiltigkeit der Richtlinie

Diese Richtlinie am Tag nach dem Beschluss des Rates der Gemeinde Harsum in Kraft tre-
ten. Eine Verdffentlichung im Amtsblatt des Landkreises Hildesheim ist nicht erforderlich. Sie
soll so lange gelten, bis die zeitlich befristete Regelung des § 246e BauGB in Kraft ist. Der-
zeit soll der Paragraph mit Ablauf des 31.12.2030 aul3er Kraft treten. Ab dem 01.01.2031
wdre dann auch die Richtlinie nicht mehr wirksam. Sollte sich jedoch die zeitliche Befristung
des § 246e BauGB durch Anpassung der Gesetzgebung verdndern, soll auch die Gultigkeit
dieser Richtlinie automatisch angepasst werden. So ist sichergestellt, dass die Richtlinie dy-
namisch ausgestaltet ist und keine neue Beschlussfassung im Falle einer Anpassung der
Gliltigkeit des § 246e BauGB erforderlich ist.



