Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600 Bauamt, 28.05.2026, 51-86 33 5 1388/2025-2030

Informationsvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Bezirksvertretung Mitte 18.06.2026 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Abweichung nach § 34 Absatz 3b BauGB; hier: Wohn- und Geschaftsgebaude
Detmolder Str. 53

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 ist das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung in Kraft getreten. Der Gesetzgeber verfolgt mit dieser Novelle eine
grundlegende Beschleunigung im Wohnungsbau. Zu diesem Zweck wurde unter anderem § 34
Absatz 3b BauGB neu eingefihrt. Diese Vorschrift ermdglicht es der Baugenehmigungsbehdrde,
zugunsten des Wohnungsbaus von dem strikten Einfigungsgebot des § 34 Absatz 1 BauGB
(hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubarer Grundstiicksflache)
abzuweichen. Eine solche Abweichung kann nicht nur im Einzelfall, sondern auch Uber den
Einzelfall hinaus in mehreren vergleichbaren Fallen zur Anwendung kommen.

Die Anwendung des § 34 Absatz 3b BauGB ist an vier Kernbedingungen geknupft:

1. Vorliegen eines Wohngebaude-Vorhabens im Innenbereich: Das Vorhaben muss die
Neuerrichtung von Wohngebauden innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
(§ 34 Absatz 1 BauGB) betreffen. Fir sogenannte AuRenbereichsinseln im Innenbereich
scheidet die Anwendung aus.

2. Nichteinfugen nach § 34 Absatz 1 BauGB: Die Abweichung ist erst dann
eréffnungsfahig, wenn feststeht, dass sich das Vorhaben nach den regularen Kriterien des
§ 34 Absatz 1 BauGB nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen wiirde (z. B.
durch das Uberschreiten des vorgegebenen Rahmens beim Mal der baulichen Nutzung).

3. Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen:
Es qilt das stadtebauliche Gebot der Rucksichtnahme. Zu den 6ffentlichen Belangen
zahlen die in § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauGB benannten Werte (z. B. kommunale Konzepte,
gesunde Wohnverhaltnisse, Belange des Umwelt- und Naturschutzes). Die Grenze ist dort




erreicht, wo Nachbarn rlcksichtslos beeintrachtigt wirden oder unzumutbare
Gemengelagen (z. B. schutzbedurftiges Wohnen direkt an stérendem Gewerbe)
entstehen.

Zustimmung der Gemeinde (§ 36a BauGB): Konkrete Voraussetzungen fir die Erteilung
oder Versagung der Zustimmung oder eine besondere Begriindungspflicht benennt der
Gesetzgeber nicht. Dennoch sollte die Gemeinde die Griinde, 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 willklrliche Entscheidung trifft. Besondere Anforderungen an die Begrindung
bestehen dabei nicht; sie muss allerdings nachvollziehbar sein.

Vorhabenbeschreibung
Im vorliegenden Fall wurde ein Antrag auf Vorbescheid fur die Errichtung eines Wohn- und

Geschaftsgebaudes an der Detmolder Str. 53/55 gestellt. Die Bestandsgebaude Detmolder Str. 53
und 55 sollen durch den Neubau ersetzt werden. Das Bestandsgebaude Bielsteinstralie 57 soll

zurickgebaut werden und Uber dieses Grundstlck die ErschlieBung zur Tiefgarage erfolgen.
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3D-Visualisierung (Quelle: Bauamt, eigene Darstellung)
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StraBenabwicklung

Das Vorhaben liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils und ist nach § 34
BauGB zu beurteilen. GemaR § 34 Absatz 1 BauGB fiigt sich das vorliegende Bauvorhaben
hinsichtlich Art und Mal} der baulichen Nutzung, sowie in Bezug auf die Bauweise in die Eigenart
der ndheren Umgebung ein. Bodenrechtliche Spannungen werden nicht erzeugt. Das Vorhaben
Uberschreitet lediglich hinsichtlich der Gebaudetiefe bzw. der Gberbaubaren Grundstiicksflache
rickwartig den aus der Umgebung ableitbaren Rahmen. Der vom Gesetzgeber im Rahmen des
.Bau-Turbo® geschaffene § 34 Absatz 3b BauGB umfasst MalRnahmen der Innenentwicklung,
insbesondere auch die Nutzung rickwartiger Grundstiicksbereiche, wie sie vorliegend geplant ist.
Aus Sicht der Verwaltung sind die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Abweichung nach § 34
Absatz 3b BauGB wie folgt erfullt:

1. Stadtebauliche Einordnung und Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen

Das Vorhaben dient der Schaffung dringend bendtigten Wohnraums durch den Neubau eines
Wohn- und Geschéftshauses. Vorgesehen sind nicht storende gewerbliche Nutzungen (z. B.
Buronutzungen) im Erdgeschoss sowie Wohnnutzungen in den Obergeschossen. Hinsichtlich
seiner Kubatur fligt sich das Gebaude in die umgebende Bebauungsstruktur ein. Das Vorhaben
entspricht den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde. Nachteilige Auswirkungen auf
den Verkehr oder die bestehende Infrastruktur sind nicht zu erwarten. Die Einhaltung der




notwendigen Anforderungen des Umweltschutzes sowie der Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sind im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu fihren. Die
beantragte Abweichung ist stadtebaulich vertretbar und auf Ebene des hier beantragten
Vorbescheids mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar.

2. Wiirdigung nachbarlicher Interessen (Gebot der Riicksichtnahme)

Das beantragte Gebaude ist (nord-)westlich, stidlich und éstlich von bestehenden Wohngebauden
umgeben. Da es sich um das Heranricken von Wohnen an bereits bestehende Wohnnutzungen
handelt, entstehen keine stérenden Gemengelagen. Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
zu den angrenzenden Grundstlicken werden gewahrt. Innerhalb der Kubatur sind in stidostlicher,
nordwestlicher und norddstlicher Seite innenliegende Loggien vorgesehen. Durch das Wohn- und
Geschaftsgebaude sind im betroffenen Bereich keine unzumutbaren oder riicksichtslosen
Beeintrachtigungen z. B. durch unzumutbare Verschattung zu erwarten. Die zu erwartenden
zusatzlichen Kfz-Verkehrsbewegungen sind wohngebietstypisch und fur die Nachbarschaft
zumutbar. Nachbarliche Belange sind ausreichend gewdurdigt.

3. Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

Entscheidungen Gber Abweichungen im Sinne des § 34 Absatz 3b BauGB bedlrfen zum Schutz
der kommunalen Planungshoheit der ausdriicklichen Zustimmung der Gemeinde nach § 36a
BauGB. Die Verwaltung hoért daher die zustandige Bezirksvertretung zu diesem
Wohnungsbauvorhaben an. Da das Vorhaben die Kriterien des § 34 Absatz 3b BauGB erfullt und
die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde nicht negativ beeintrachtigt, wird die
Zustimmung befirwortet. Sofern die Bezirksvertretung der beantragten Abweichung nicht
widerspricht, gilt die gemeindliche Zustimmung im Sinne des § 36a BauGB als erteilt.

Beigeordnete

gez. Koch






