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Gliederung

* Befreiungen nach § 31 BauGB
* Rechtslage bis 29.10.2025
* Neuregelung ab 30.10.2025
 Umweltauswirkungen als o6ffentliche Belange
 Uberschlagige Prifung

* Abweichung nach § 34 Abs. 3a/3b BauGB

* Sonderregelung nach § 246e BauGB
* Nachfolgeregelung zu § 13b BauGB
* Innenbereich
e AulBenbereich

 Rechtsschutz
* Fazit
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BoHL & CoOLL.

Rechtsanwilte



BoHL & CoOLL.

Rechtsanwilte

Befreiungen nach § 31 BauGB

Bisher: = enge Bindung an den B-Plan
e Abs. 1 — Ausnahmen, die bereits im B-Plan vorgesehen sind
* Abs. 2 — keine Befreiung von den Grundziigen des B-Plans

Der mit dem B-Plan verbundene Eingriff in Umweltbelange wird grds.
nicht grundlegend verandert!
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Rechtsanwilte

Befreiungen nach § 31 BauGB

Abs. 3 eingefiihrt zum 03.07.2023

* befristete Regelung flir Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt
(gem. Verordnung nach § 201a BauGB)

* keine Bindung an Grundzlige des B-Plans

* Umweltbelange relevant Gber die
ereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen”
- wurde bislang kaum beachtet!

Geltung endete am 29.10.2025
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Rechtsanwilte

Befreiungen nach § 31 BauGB

e § 31 Abs. 3 BauGB

(3) Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren
Fallen von den Fesisetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus
befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit
den Offentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit Offentlichen
Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer uberschlagigen

Priifung voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.

In Kraft seit 30.10.2025
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Rechtsanwilte

Befreiungen nach § 31 BauGB

Klarstellung: Umweltauswirkungen sind offentliche Belange
— auch Larmkonflikte!

Unklar ist: ,,aufgrund tberschlagiger Prifung”

kein ausdrucklicher Verweis auf:

§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB = (iberschlagige Priifung nach Anlage 2
§ 7 Abs. 1 Satz 2 UVPG - Uberschlagige Prifung nach Anlage 3

§ 35 Abs. 2 und 4 UVPG - Vorpriifung nach den Kriterien Anlage 6
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Rechtsanwilte

Befreiungen nach § 31 BauGB

BT-Drs. 21/781 (neu) v. 07.07.2025

Die Verpflichtung zur Priifung der Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen bleibt unbertiihrt. Insoweit
folgt bei Zulassungsentscheidungen nach § 31 Absatz 3 Satz 2 BauGB eine besondere
Priifungsverantwortung aus dem Umstand, dass bei seiner Anwendung von den Grundziigen der
Planung abgewichen werden kann, also in Fallkonstellationen, in denen andernfalls ein
Bebauungsplandnderungsverfahren erforderlich geworden ware. [...]

Mogliche Folgerungen:

- Die Gemeinde muss bei der Zustimmung die moglichen (neuen/zusatzlichen)
Umweltauswirkungen prifen

— Die Baugenehmigungsbehérde muss bei der Baugenehmigung die moglichen
(neuen/zusatzlichen) Umweltauswirkungen prifen
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Rechtsanwilte

Befreiungen nach § 31 BauGB

BT-Drs. 21/781 (neu) v. 07.07.2025

Mit 6ffentlichen Belangen nicht mehr vereinbar wéire es ferner insbesondere, wenn durch die
Befreiung eine Anderung des Bebauungsplans entbehrlich wiirde, fiir die andernfalls eine
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung bestehen wiirde, weil erhebliche
Umweltauswirkungen zu erwarten sind (Satz 2). In diesen Féllen ndmlich kann ein Gebrauchmachen
von dem vorgeschlagenen § 31 Absatz 3 BauGB eine unzuldssige Umgehung der Richtlinie
2001/42/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 iiber die Priifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Pléine und Programme (ABI. L 197 vom 21. Juli 2001, S. 30)
darstellen (BVerwG, Urteil vom 28. September 2023, 4 C 6/21). Ausreichend ist insoweit eine
tiberschldgige Priifung; fur diese Priifung kbnnen die Kriterien der Anlage 2 als Hilfsmittel dienen.

Mogliche Folgerungen:

- Dokumentation der tberschlagigen Prifung
(durch Gemeinde oder Genehmigungsbehorde?)
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Rechtsanwilte

Befreiungen nach § 31 BauGB

BT-Drs. 21/781 (neu) v. 07.07.2025

Dabei ist freilich zu bedenken, dass § 31 Absatz 3 BauGB Zielsetzungen dient (insbesondere der
Nachverdichtung), fiir deren planerische Umsetzung eine Anderung als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB in Betracht kime. Anderungen von Bebauungsplénen der
Innenentwicklung kénnen im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
aufgestellt werden. Ausgehend davon diirften 6ffentliche Belange gewahrt sein, solange ein
Bebauungsplan, der anstelle einer Befreiung die Zuléssigkeit entsprechender Vorhaben bewirken
wiirde, die Grenze von 20.000 Quadratmeter nach § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB nicht
erreicht. Die erheblichen Umweltauswirkungen beziehen sich hierbei auf die zusdtzlichen
Umweltauswirkungen des Vorhabens, die durch die Befreiung erméglicht werden.

Mogliche Folgerung:
- Gleiche Vorgehensweise wie bei § 13a BauGB
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Rechtsanwilte

Befreiungen nach § 31 BauGB

Uberschlagige Prufung
* bislang keine (veroffentlichte) Rechtsprechung

e gewollt:
- keine zeitaufwendige Prifung
- grds. keine Gutachten

Im Zweifel:
erhebliche Umweltauswirkungen = keine Befreiung, sondern Anderung
des B-Plans
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Rechtsanwilte

Abweichung nach § 34 Abs. 3a/3b BauGB

§ 34 Abs. 3a BauGB bestand vor dem 30.10.2025

- offentliche Belange umfassen auf Umweltbelange!

§ 34 Abs. 3b BauGB geltend ab 30.10.2025
—> grds. kein Unterschied zu § 31 Abs. 3 BauGB

— Uberschlagige Prifung gesetzlich nicht erwahnt
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Rechtsanwilte

Sonderregelung nach § 246e BauGB

Vorgangerregelung: § 13b BauGB
e unwirksam, da Verstol$ gegen SUP-Richtlinie

* Gesetzgeber hatte nicht geklart, ob aus B-Planen nach § 13b BauGB
erhebliche Umweltauswirkungen folgen kénnen!

ldee: Bauen im AulBenbereich ohne B-Plan

Neuregelung § 246e BauGB in Kraft seit 30.10.2025
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Rechtsanwilte

Sonderregelung nach § 246e BauGB

§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von clen Vorschriften dieses
Gesetzbuchs oder den aufgrund dieses Gesetzbuchs ¢ on, wenn die
mit den éffentlichen Belangen vereinbar

Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interesse t und einem
1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

der folgenden Vorhaben dient:
2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuléssigerweise errichteter Gebdude, wenn hierdurch
neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird, oder

3. der Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken,
einschlieBlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Hat eine Abweichung fir Vorhaben im AulRenbereich oder eine Abweichung von Bebauungspldanen nach
tberschlagiger Prifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen, ist eine Strategische
Umweltprifung nach den §§ 38 bis 46 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufihren.

Bei Vorhaben nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung bleibt die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
oder einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls unberihrt.

18.06.2026 RA Johannes Bohl 13
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Rechtsanwilte

Sonderregelung nach § 246e BauGB

Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen
— auch erhebliche Umweltauswirkungen relevant

 Uberschlagige Prufung (wie bei § 31 Abs. 3 BauGB)

* Im Zweifel:
erhebliche Umweltauswirkungen = SUP nach §§ 38 ff. UVPG
* Festlegung des Untersuchungsrahmens (Scoping)
Umweltbericht (fortschreibungspflichtig)
Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung
Bewertung der Umweltauswirkungen und Berucksichtigung in Entscheidung
Offentliche Bekanntmachung der Entscheidung (bei Ablehnung freiwillig)
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Rechtsanwilte

Sonderregelung nach § 246e BauGB

BT-Drs. 21/781 (neu) v. 07.07.2025

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 28. September 2023 (Rechtssache 4 C 6/21) unter
Hinweis auf die Rechtsprechung des Europdischen Gerichtshofs betont, dass der SUP-Richtlinie ein
funktionaler Planbegriff zugrunde liegt. Dies bedeutet, dass die SUP-Richtlinie nicht nur die
Aufstellung und Anderung von Plinen, sondern auch Abweichungen von bereits bestehenden Plénen
erfasst. Ein Gebrauchmachen von § 246e BauGB und damit ein Verzicht auf eine Durchfiihrung einer
Umweltpriifung ist folglich wegen einer Beeintréchtigung offentlicher Belange nicht méglich, wenn
infolge der Abweichung zusdtzliche erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind (Absatz 1 Satz
2). Ausreichend ist insoweit eine liberschlédgige Priifung; flir diese Priifung kbnnen die Kriterien der
Anlage 2 als Hilfsmittel dienen. Zu priifen sind nur die zusdtzlichen Umweltauswirkungen des

Vorhabens, die gerade durch die Anwendung des § 246e BauGB ermoglicht werden, nicht aber die
Umweltauswirkungen der urspriinglichen Planung.
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Rechtsanwilte

Sonderregelung nach § 246e BauGB

Anlage 1 zum UVPG

18.7 Bau eines Stadtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen, fir den im bisherigen
AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt
wird, mit einer zuldssigen Grundfliche im Sinne des § 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung oder einer festgesetzten Grélke der Grundflache von

insgesamt
18.7.1 100 000 m2 oder mehr, X
18.7.2 | 20 000 m? bis weniger als 100 000 m?; =
18.8 Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der A

jeweilige Prufwert fur die Vorprifung erreicht oder Gberschritten wird und fir den in
sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird;

, _ Vor- oder
Keine Besonderheit wegen § 50 Abs. 3 UVPG Vollprii-
(3) Wird die Umweltvertraglichkeitspriifung in einem Aufstellungsverfahren fir einen Bebauungsplan und in einem fU ng naCh
nachfolgenden Zulassungsverfahren Hurchgefihrt, soll die Umweltvertraglichkeitsprifung im nachfolgenden
Zulassungsverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen des Vorhabens beschrankt §§ 4 ff
werden.

UVPG
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Rechtsanwilte

Sonderregelung nach § 246e BauGB

BT-Drs. 21/781 (neu) v. 07.07.2025

Absatz 1 Satz 3 stellt klar, dass bei Projekten nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum
Gesetz liber die Umweltvertréglichkeitspriifung die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP) und/oder allgemeinen UVP-Vorpriifung unberiihrt bleibt.
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Rechtsanwilte

Sonderregelung nach § 246e BauGB

§ 246e Abs. 3

(3) Im Aullenbereich sind die Absatze 1 und 2 nur auf Vorhaben anzuwenden, die im rdumlichen
it LS ' L : L Sead autailen sind.

18 Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes ist anzuwenden

]

Im AulRenbereich

* Eingriffsregelung nach §§ 14 ff. BNatSchG ist anzuwenden

* Genehmigung nur ,,im Benehmen® mit der UNB
- Anhorung der UNB
- AuRerungsfrist 1 Monat
— Berlicksichtigung der Bewertung durch die UNB
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Rechtsanwilte

Sonderregelung nach § 246e BauGB

BT-Drs. 21/781 (neu) v. 07.07.2025

Absatz 3 Satz 2 stellt klar, dass § 18 Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden ist. Flir Vorhaben im AufSenbereich bedeutet
dies, dass nach § 18 Absatz 2 Satz 2 BNatSchG die Vorschriften zur Eingriffsregelung (§§ 14 bis 17
BNatSchG) zu beachten sind und dass nach § 18 Absatz 3 Satz 1 die Zulassungsentscheidung im
Benehmen mit der Naturschutzbehorde ergehen muss. Flir Vorhaben in einem Gebiet nach § 34
bedeutet dies, dass die Eingriffsregelung keine Anwendung findet (§ 18 Absatz 2 Satz 1 BNatSchG)
und dass die Zulassungsbehorde hinsichtlich des erforderlichen Benehmens mit der
Naturschutzbehérde nach Ablauf der AufRerungsfrist davon ausgehen kann, dass Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege von dem Vorhaben nicht beriihrt werden. Im Ubrigen kann
das Benehmen nach § 18 Absatz 3 Satz 1 BNatSchG auch im schriftlichen Verfahren hergestellt
werden.
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Rechtsanwilte

Sonderregelung nach § 246e BauGB

Bislang keine (veroffentlichte) Rechtsprechung
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Rechtsanwilte

Unbeachtlichkeit von Fehlern?

Kein Verweis auf § 214 BauGB!

Offen:

analoge Anwendung von § 214 Abs. 2a Nr. 2 und 3 BauGB
(Nachvollziehbarkeit des Ergebnisses der Vorprifung)?
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Rechtsanwilte

Rechtsschutz

Klagen des Bauwerbers auf Genehmigung

—>Vortrag, dass keine erheblichen (zusatzlichen) Umweltauswirkungen
erfolgen

Klagen von Gemeinden gegen Baugenehmigungen

= nicht relevant, da fehlende Zustimmung nicht in Baugenehmigung
ersetzt werden kann
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Rechtsanwilte

Rechtsschutz

Klagen von Nachbarn gegen Baugenehmigungen

-~ bei § 31 Abs. 3 BauGB
erhebliche Umweltbelange werden beeintrachtigt und Vorhaben

verletzt Gebietserhaltungsanspruch,
Gebietspragungserhaltungsanspruch
oder Gebot der Rucksichtnahme

- bei § 246e BauGB (Innenbereich)
wohl wie bei § 31 Abs. 3 BauGB, da erhebliche
Umweltauswirkungen = Beeintrachtigung offentlicher Belange
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Rechtsanwilte

Rechtsschutz

Klagen von Nachbarn gegen Baugenehmigungen

- bei § 246e BauGB (AulRenbereich)
keine Besonderheit gegenuber sonstigen AulRenbereichsvorhaben
(Gebot der Riicksichtnahme)

Klagen von Naturschutzverbanden gegen Baugenehmigungen
- Rechtsschutz nach UmwRG

- bei planungsbediirftigen Vorhaben, die ohne B-Plan zugelassen wurden
und dadurch die Ermittlung bzw. Prifung erheblicher Umweltauswirkungen
unterblieben ist (vgl. Bverwa, urt. v. 28.09.2023 - 4 C 6/21 —, Rn. 22, 42)



BoHL & CoOLL.

Rechtsanwilte

Fazit

- Uberschlagige Priifung erheblicher Umweltauswirkungen immer
erforderlich

=2 Prifung ist zu dokumentieren

- Bauaufsichtsbehorde ist an Bewertung der Gemeinde nicht
gebunden

-2 Wohnungsbauturbo risikoreich / unzweckmaRig bei moglichen
erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens
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Rechtsanwalte
Biiro Wiirzburg Zweigstelle Fulda
Franz-Ludwig-Strafle 9 Dr.-Weinzierl-Strafle 13
97072 Wiirzburg 36043 Fulda
Telefon: +49 (931) 79645-0 Telefon: +49 (661) 9336306

Internet: www.ra-bohl.de
E-Mail: kanzlei@ra-bohl.de
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