Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600 Bauamt, 19.12.2025, 51-54 42 6 0223/2025-2030

Informationsvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Bezirksvertretung Heepen 15.01.2026 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Anhorung der Bezirksvertretung zu einer Befreiung nach § 31 Absatz 3 BauGB;
hier: Errichtung von drei Mehrfamilienhausern an der StraBe Lammkenstatt

Betroffene Produktgruppe
11.10.01 Mallnahmen der Bauaufsicht

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen
Keine

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan
Keine

Gdf. Friihere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, TOP, Drucksachen-Nr.)

Keine

Sachverhalt:

Am 30.10.2025 st das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung in Kraft getreten. Der Gesetzgeber verfolgt mit der Gesetzesanderung u.a.
eine grundsatzliche Beschleunigung im Wohnungsbau, indem fir die Realisierung von Vorhaben
auf eine entsprechende Anderung des bestehenden Bebauungsplanes verzichtet wird.

Befreiungen nach § 31 Absatz 3 BauGB sind fur alle Vorhaben moglich, die ,zugunsten des
Wohnungsbaus® wirken. Befreiungen nach § 31 Absatz 3 BauGB durfen auch uber den Einzelfall
hinaus zur Anwendung kommen und die Grundzige der Planung berihren. Die
Baugenehmigungsbehdrde ist bei ihrer Befreiungsentscheidung an vier Bedingungen gebunden:

1. Die Befreiung muss stadtebaulich vertretbar sein.
In der Regel gilt ein Vorhaben als stadtebaulich vertretbar, wenn es sich — bei
Hinwegdenken des Bebauungsplans — im Sinne von § 34 BauGB nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen wirde. Hierbei ist das grundsatzliche
Plankonzept des Bebauungsplans in die Ermessensentscheidung einzubeziehen.

2. Die Befreiung muss mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein.
Als offentliche Belange sind die unter § 1 Absatz 6 Nummer 1 des Baugesetzbuches
benannten Belange wie zum Beispiel vom Rat beschlossene stadtebauliche Konzepte und
Leitlinien wie auch gesunde Wohnverhaltnisse (Belichtung/Beluftung/Belastung durch
Immissionen) zu nennen.

3. Die Befreiung muss nachbarliche Interessen wiirdigen.
Die Grenze fur die Erteilung einer Befreiung ist erreicht, wenn nachbarschiitzende




Festsetzungen betroffen sind. Dies kann beispielsweise der Fall sein, wenn Nachbarn
durch ricksichtslose Beeintrachtigungen betroffen sind oder wenn stérempfindliche
Nutzungen (z. B. Wohnen) an stérende Nutzungen (z. B. Gewerbe) heranriicken.

4. Die Gemeinde stimmt zu.

Konkrete Voraussetzungen fir die Erteilung oder Versagung der Zustimmung oder eine
besondere Begrindungspflicht benennt der Gesetzgeber nicht. Dennoch sollte die
Gemeinde die Grinde, die sie zu ihrer Entscheidung bewogen haben, transparent
machen. Dadurch wird zum einen deutlich, welche Abweichungen grundsatzlich den
Vorstellungen der Gemeinde entsprechen bzw. nicht entsprechen und zum anderen kann
die Gemeinde so zeigen, dass sie keine willkirliche Entscheidung trifft. Besondere
Anforderungen an die Begrindung bestehen dabei nicht; sie muss allerdings
nachvollziehbar sein.

Vorhabenbeschreibung:

Im vorliegenden Fall wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des seit dem 19.06.1968
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1lI/Br 2 ,Brakhof* beantragt, in dessen Geltungsbereich
das Vorhaben liegt. Bei dem Vorhaben handelt es sich um den Neubau von drei
Mehrfamilienhausern mit jeweils 6 Wohneinheiten inklusive Garagen. Die Gebaude verfligen
jeweils Uber zwei Vollgeschosse sowie ein Dachgeschoss in Form eines Satteldachs und die
Gebaudegrundflache betragt jeweils ca. 140 m? (13,5 m x 10,5 m).
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3D-Visualisierung

Die Erschlief3ung ist als gesichert anzusehen.

Nicht eingehalten werden die Festsetzungen einer Bebauung mit maximal einem Vollgeschoss
sowie der Uberbaubaren Grundstucksflache, die nach Osten hin Gberschritten wird. Der &stliche
Teilbereich wird zudem als landwirtschaftlich genutzte Flache festgesetzt.

Stadtebauliche Vertretbarkeit:

Die ndhere Umgebung ist durch eine Wohnbebauung in offener Bauweise gepragt. Es sind bereits
mehrfach zweieinhalbgeschossige Wohngebdude mit Grundflachen von bis zu ca. 160 m?
vorhanden. Demnach fiigt sich das Vorhaben hinsichtlich Art und Mal® der baulichen Nutzung
sowie der Bauweise in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Hinsichtlich der tberbaubaren
Grundsticksflache flgt sich das Vorhaben ebenfalls ein, da es nach Norden hin die faktische
hintere Baugrenze der vorhandenen Bebauung aufgreift.

Darlber hinaus sind im Bebauungsplan sidlich der Stralle LAmmkenstatt bereits Festsetzungen
getroffen worden, die eine Wohnbebauung in ahnlicher Kubatur zulassen. Das Vorhaben ist somit
stadtebaulich vertretbar.

Vereinbarkeit mit den 6ffentlichen Belangen:

Im Rahmen der Prafung der Befreiungen wurden u.a. offentliche Belange im Zusammenhang mit
dem nordlich verlaufenden Schachtsiekbach, welcher ein schutzwirdiges Gewasser darstellt,
geprift. Da ein ausreichender Abstand eingehalten wird, ist eine Vereinbarkeit mit dem Vorhaben
gegeben.

Aulerdem verlauft etwa 70 m ostlich des Vorhabengrundstiicks eine Bahnlinie, sodass
anzunehmen ist, dass von dort aus Larmimmissionen auf die geplante Wohnbebauung einwirken.
Es wird davon ausgegangen, dass gesunde Wohnverhaltnisse eingehalten werden kénnen. Ein
Nachweis ist durch ein schalltechnisches Gutachten im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Das Vorhaben ist somit mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar.




Wiirdigung nachbarlicher Interessen:

Nachbarliche Belange sind nicht betroffen. Das Riicksichtnahmegebot wird gewahrt.

Zustimmung nach § 36a BauGB:

Befreiungsentscheidungen im Sinne des § 31 Absatz 3 BauGB bedurfen der Zustimmung der
Gemeinde nach § 36a BauGB. Deshalb hoért die Verwaltung die jeweils zustandige
Bezirksvertretung an, soweit ihr ein Befreiungsantrag fir ein Vorhaben zugunsten des
Wohnungsbaus vorliegt, welches die vorgenannten Bedingungen erfillt. Sofern die
Bezirksvertretung der im vorliegenden Fall beantragten Befreiung nicht widerspricht, sieht die
Verwaltung die Zustimmung der Gemeinde als Voraussetzung fir die Erteilung der beantragten
Befreiung als erflillt an.

Fazit:
Aus Sicht der Verwaltung kénnen die beantragten Befreiungen von den Festsetzungen des

Bebauungsplans Nr. 11I/Br 2 ,Brakhof‘ nach § 31 Absatz 3 BauGB erteilt werden, da die Prifung
des Vorhabens ergeben hat, dass die vorgenannten Voraussetzungen erfiillt sind.

Beigeordnete

gez. Koch






