Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600 Bauamt, 28.07.2026, 51- 22 24 9 0462/2025-2030

Informationsvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Bezirksvertretung Mitte 10.09.2026 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Befreiung nach § 31 Absatz 3 BauGB, hier: Antrag auf Vorbescheid zur
VergroBerung und Anderung der Gebaudekubatur, Jollheide 14

Betroffene Produktgruppe

11.10.01 MalRnahmen der Bauaufsicht

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Keine

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Keine

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

Keine

Sachverhalt:

Mit dem sog. ,Bau-Turbo-Gesetz" der Bundesregierung soll die Schaffung von notwendigem
Wohnraum beschleunigt werden. Das Gesetz raumt den Kommunen weitreichende
Befreiungsspielrdume zur Zulassung von Vorhaben ein, die dem Wohnungsbau dienen.
Befreiungen nach § 31 Absatz 3 BauGB sind fur alle Vorhaben mdglich, die ,zugunsten des
Wohnungsbaus* wirken. Befreiungen nach § 31 Absatz 3 BauGB diirfen auch tber den Einzelfall
hinaus zur Anwendung kommen und die Grundzlige 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 Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Gberbaut werden soll in
die Eigenart der naheren 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 o6ffentliche 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/Bellftung/Belastung durch
Immissionen) zu nennen.

3. Die Befreiung muss nachbarliche Belange 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 Begriindungspflicht benennt der Gesetzgeber nicht. Dennoch sollte die
Gemeinde die Grunde, 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 willkurliche Entscheidung trifft. Besondere
Anforderungen an die Begriindung bestehen dabei nicht; sie muss allerdings
nachvollziehbar sein.

Vorhabenbeschreibung:

Im vorliegenden Fall wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des seit dem 19.12.2002
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. [11/3/83.00 ,Jéliheide im Rahmen eines Antrags auf
Vorbescheid beantragt, in dessen Geltungsbereich das Vorhaben liegt.

Auf dem o.g. Grundstuck soll das Bestandsgebaude vergroRert und die Kubatur geandert werden.

Lageplan des Antragstellers




Y

3D-Visualisierung, Blickrichtung Nord, Quelle: eigéne Darstellung

Die baurechtliche Prufung des Vorhabens hat ergeben, dass es die Voraussetzungen einer
Befreiung nach § 31 Absatz 3 BauGB erfiillt. Die ErschlieBung ist gesichert.

Stadtebauliche Vertretbarkeit:
Fur das Vorhaben sind Befreiungen hinsichtlich der Inanspruchnahme der festgesetzten
Grinflache sowie der tGberbaubaren Grundstlcksflache erforderlich.

Es handelt sich nicht um eine grundlegende Neu-Inanspruchnahme des Freiraums, sondern um
eine malvolle Erweiterung eines bestehenden Gebaudes, die in einem bereits beschrankten
baulich vorgepragten Bereich erfolgt.

Die Festsetzung der Griinflache bleibt im Ubrigen unberiihrt, eine generelle Aufgabe der
Freiraumfunktion oder eine faktische Umwandlung in Bauland erfolgt nicht.

Trotz der Abweichung im Einzelfall bleibt der Kern der planerischen Zielsetzung — die Zuordnung
des Grundstucks zum Freiraum — weiterhin erkennbar gewahrt, da keine flachendeckende
Bebauung vorgesehen ist. Die bisherige Siedlungskante bleibt somit bestehen.

Unterstlitzend zu den vorgenannten Ausflihrungen fiigt sich das Vorhaben unter Berilicksichtigung
des im Westen angrenzenden Neubaugebiets und der dort entstehenden Kubaturen grundsatzlich
auch in die nahere Umgebung ein.

Daher wird das Vorhaben als stadtebaulich vertretbar angesehen.

Vereinbarkeit mit den 6ffentlichen Belangen:

Den erforderlichen Befreiungen stehen keine 6ffentlichen Belange entgegen.

Ein Eingriff in die Grinflache bleibt aufgrund der unmittelbaren Anbindung an den Bestand, der
begrenzten zusatzlichen Flacheninanspruchnahme sowie der Lage in einem bereits baulich
vorgepragten Bereich raumlich und funktional begrenzt. Eine erhebliche Beeintrachtigung der
Ubergeordneten Funktionen des Landschaftsraums ist nicht zu erwarten.

Der hier beschriebene Einzelfall (v.a. durch bauliche Vorpragung) entfaltet keine Vorbildwirkung
fur weitere Vorhaben im Landschaftsschutzgebiet oder in vergleichbaren Freiraumbereichen.

Wiirdigung nachbarlicher Interessen:

Aufgrund der Randlage des Vorhabens und dessen Anbindung an die angrenzenden Gebaude im
Westen (Nordseite von Auf der Grofen Heide) sowie der mafvollen und an die Umgebung
angepasste Dimensionierung ist nicht von einer unzumutbaren Beeintrachtigung nachbarlicher
Belange auszugehen.

Zustimmung nach § 36a BauGB:
Befreiungsentscheidungen im Sinne des § 31 Absatz 3 BauGB bedlirfen der Zustimmung der
Gemeinde nach § 36a BauGB. Deshalb hort die Verwaltung die jeweils zustandige




Bezirksvertretung an, soweit ihr ein Befreiungsantrag fur 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 flr die Erteilung der beantragten
Befreiung als erfllt an.

Beigeordnete

Gez. Koch






