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§ 14. Zuliissigkeit im qualifiziert beplanten Innenbereich

der betreuten Personen — auch unter Beriicksichtigung des §81III Nr.2
BauNVO - unzulissig (BVerwG NVwZ 2002, 1384).

2. Einvernehmen. Der beschriebene Planungsbezug der Ausnahmeerteilung beriihrt
die Planungshoheit der Kommune; das wiederum bildet den verfassungsrechtlichen
Hintergrund fir die Bindung der Entscheidung an das gemeindliche Einvernehmen,
§ 36 1 1 BauGB (bereits — § 2 Rn. 15 ff.). Sinn und Zweck des § 36 BauGB ist es, der
Gemeinde bei der Genehmigung von Bauvorhaben durch die Genehmigungs-
behérde die Mitwirkung zu sichern (Scheidler VBIBW 2025, 6).

Wichtig: Bei Entscheidungen nach § 30 BauGB ist der Mafistab fiir die Zulissigkeit grundsitzlich
durch den gemeindlichen Bebauungsplan vorgegeben, sodass es keines Einvernehmens bedarf (zum
Sonderfall der genehmigungsfreien Vorhaben § 36 I3 BauGB). Da Ausnahmen und Befreiungen in
dieses Gefiige eingreifen, ist es in diesen Fillen jedoch erforderlich.

Das Mitwirkungsrecht der Gemeinde ist auf das Bauplanungsrecht beschrinkt, dh
das Einvernchmen darf nur aus den in § 31 (sowie §§ 33—35 BauGB) genannten
Griinden versagt werden (§ 36 II 1 BauGB; dazu VGH Kassel NVwZ-RR 2009,
750; OVG Liineburg BauR 2006, 1703; Scheidler VBIBW 2025, 6 (8); umstr. ist
allerdings, ob damit etwa ein umfassendes Prifungsrecht auch hinsichtlich simtlicher
der in §35III BauGB genannten offentlichen Belange verbunden ist, so etwa
BVerwG NVwZ 2010, 1561; 2011, 61; Scheidler VBIBW 2025, 6 (8 f.)).

Ist nicht binnen zwei Monaten nach Eingang des (vollstindigen) Ersuchens das Ein-
vernehmen der Genehmigungsbehorde gegentiber verweigert worden, so gilt es als
erteilt, § 36 II 2 BauGB (dazu BVerwG NVwZ 2005, 213; Scheidler VBIBW 2025,
6 (9)).

Achtung: Die Mitwirkung der Gemeinde dient der Sicherung der gemeindlichen Planungshoheit; be-
reits die Missachtung des gesetzlich gewihrleisteten Rechts der Gemeinde auf Einvernehmen fiihrt zur
Aufhebung der Baugenehmigung, einer materiellrechtlichen Uberpriifung der Rechtslage bedarf es
nicht (BVerwG NWVBI. 2009, 95).

Die Erklirung des Einvernehmens bzw. die Versagung ist kein selbststindig anfecht-
barer Verwaltungsake; es fehlt dieser Erklirung nimlich die unmittelbare rechtliche
Auflenwirkung, die einen Verwaltungsakt charakterisiert. Damit scheidet bei Ver-
sagung des Einvernehmens eine Verpflichtungsklage speziell auf Erteilung des Einver-
nehmens aus, dh, dass der Bauherr unmittelbar auf Erlass einer Baugenehmigung kla-
gen muss. Der Betroffene kann allein gegen die Genehmigungsbehérde mictels einer
Verpflichtungsklage vorgehen, innerhalb derer (inzident) tiber die Pflicht zur Ertei-
lung des Einvernehmens durch die beizuladende Gemeinde (§ 65 II VwGO) ent-
schieden wird (BVerwG NVwZ 1986, 556; NVwZ-RR 1989, 6f.; Scheidler VBIBW
2025, 6 (10+1)).

An das erklirte Einvernehmen der Gemeinde ist die Baugenehmigungsbehorde nicht
gebunden. Es ergibt sich daraus fiir die Baugenehmigungsbehérde kein Hindernis,
die beantragte Ausnahme dennoch zu versagen. Solange das Einvernchmen recht-
mafliger Weise nicht erteilt ist, ist die Genehmigungsbehorde indes gehindert, eine
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4. Teil. Bauplanungsrechtliche Zuliissigkeit von Vorhaben

Genehmigung zu erteilen (BVerwG BRS 46 (1986) 316 {f.). Allerdings darf — in Ab-
kehr von der bisherigen Rechtsprechung — die mit der unteren Bauaufsichtsbehorde
identische Gemeinde die Ablehnung cines Antrages nicht mit der Versagung ihres
Einvernehmens begriinden (BVerwG NVwZ 2005, 83; dazu Stiier DVBI 2006, 403
(414); s. auch VGH Mannheim DOV 2009, 917; Budroweit NVwZ 2005, 1013; aA
VGH Mannheim VBIBW 2004, 56; Hummel BauR 2005, 948).

Verweigert die Gemeinde ihr Einvernehmen, so kann die nach Landesrecht zustin-
dige Behorde (dazu OVG Liineburg NordOR 2005, 29; OVG Miinster BauR 2009,
1565) ein rechtswidrig versagtes Einvernehmen der Gemeinde ersetzen (OVG Lii-
neburg BauR 2009, 1630; OVG Magdeburg BauR 2010, 2160; Scheidler VBIBW
2025, 6 (10 mwN)). Auch das Verwaltungsgericht kann sich iiber die Versagung des
Einvernehmens hinwegsetzen und — wenn es zu der Ansicht kommyt, es bestehe ein
Rechtsanspruch auf Erteilung der Ausnahme — die Bauaufsichtsbehorde entspre-
chend verurteilen.

Achtung: Die Ersetzung des Einvernehmens durch die zustindige Behérde stellt allerdings fiir die Ge-
meinde einen anfechtbaren Verwaltungsakt dar (BVerwGE 31, 263; OVG Liineburg NVwZ-RR 2025,
554; Scheidler VBIBW 2025, 6 (11)).

Schaubild 21: Abweichungen iSd § 31 BauGB

Abweichungen i. S.
des § 31 BauGB

|
l |

Ausnahmen gem. § 31 | BauGB Befreiungen gem. § 31 II, Ill BauGB

| I

planexternes Institut, d. h. nicht von
planerischer Bestimmung,
sondern von Erflllung der
TB-Voraussetzungen abhéngig

planimmanentes Institut, d. h. nach Art
und Umfang ausdriicklich vorgesehen,
vgl. § 1 1l 2 BauNVO

lll. Befreiungen

1. Grundsitzliches. Anders als die bereits im Plan vorgesehenen Ausnahmen durch-
brechen die Befreiungen nach § 31 II und III BauGB das bauleitplanerische Kon-
zept. Die Regelungen erfassen grundsitzlich nur Fallgestaltungen, die der Ortsgesetz-
geber nicht einkalkuliert hat. Sie schaffen Einzelfallgerechtigkeit durch punktuelle
Plankorrektur (Decker JA 2024, 529 (531)). Hat jedoch der Plangeber eine Festset-

zung so und nicht anders gewollt, ist fiir eine Befreiung kein Raum.
g g g

Beispiel: Eine Befreiung fiir ein Wohnbauvorhaben auf einer als ,,Parkanlage® festgesetzten Fliche schei-
det aus, wenn im Planaufstellungsverfahren auf Grund entsprechender Anregungen unter Abwigung der
widerstreitenden privaten und 6ffentlichen Interessen bewusst eine Entscheidung gegen eine Ausweisung
als Bauland getroffen wurde (OVG Miinster NVwZ-RR 2005, 388; OVG Hamburg DVBI 2022, 600
(603)).
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§ 14. Zuliissigkeit im qualifiziert beplanten Innenbereich

§ 31 II BauGB verlangt, dass

— Griinde des Allgemeinwohls die Befreiung erfordern (Tatbestand der Gemein-
wohlerforderlichkeit nach Nr. 1) oder

— die Abweichung stidtebaulich vertretbar ist (Tatbestand der stidtebaulichen Ver-
tretbarkeit nach Nr. 2) oder

— die Durchfithrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Hirte fithren wiirde (Tatbestand der individuellen Hirte gem. Nr. 3).

Weitere Voraussetzung fiir eine Befreiung in allen drei Fillen ist, dass die Grundziige
der Planung nicht beriihrt werden und die Abweichung unter Wiirdigung nachbar-
licher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Achtung: Nach § 36 BauGB ist fiir jeder Befreiung nach § 31 IT BauGB das Einvernehmen der Ge-
meinde erforderlich. Befreiungen nach § 31 III BauGB muss die Gemeinde sogar zustimmen (§ 36a I
BauGB). Auf die Zustimmung gibt es keinen Anspruch und sie kann auch nicht — wie bei § 36 IT
BauGB das Einvernehmen — durch die hohere Verwaltungsbehérde ersetzt werden (BT-Drs. 21/781,
24).

2. Tatbestand der Gemeinwohlerforderlichkeit. Der erste Fall des § 31 II BauGB
verlangt, dass Griinde des Wohls der Allgemeinheit — vor Ort und im konkreten
Einzelfall — die Befreiung erfordern. Derartige Griinde liegen vor, wenn ein Gemein-
wohlinteresse, das bei der Festsetzung des Bebauungsplans noch nicht oder nicht in
seiner konkreten Stirke abschitzbar war, eine’Korrekeur der planerischen Festsetzung
erfordert (BVerwG. NJW 1979, .939). Dabei beschrinken sich.die Gemeinwohl-
griinde nicht auf spezifisch bodenrechtliche Belange, sondern erfassen alles, was unter
den offentlichen” Belangen™oder: den6ffentlichen Interessen zu verstehen ist
(BVerwGE 56, 71; VGH Mannheim BauR 2005, 147; Battis/Krautzberger/Lohr
BauGB § 31 Rn. 34; Scheidler UPR 2021, 127(129); Decker JA 2024, 529 (533)).

Beispiele:

— Dem Allgemeinwohl dienen etwa soziale Einrichtungen (Kindergirten, Altenheime), kulturelle Ein-
richtungen (Theater, Museen) oder sportliche Einrichtungen (Sportplitze, Turnhallen).

— Inden Glaubensvorstellungen wurzelnde Belange privatrechtlich organisierter Religionsgesellschaften
konnen als Griinde des Wohls der Allgemeinheit eine Befreiung fiir die Krypta einer Kirche im Indus-
triegebiet erfordern (BVerwG BauR 2011, 623 (6261)).

— 2014 wurde § 31 II Nr. 1 BauGB dahingehend erweitert, dass Griinde des Wohls der Allgemeinheit
auch den Bedarf zur Unterbringung von Fliichtlingen und Asylbegehrenden einschliefSen.

— 2021 wurden die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung ausdriicklich in § 31 IT Nr. 1 BauGB aufgenom-
men.

— 2023 wurde die Norm um die Méglichkeit erginzt, durch Befreiung den ziigigen Ausbau der erneu-
erbaren Energien zu fordern.

Die Befreiung aus Griinden des Allgemeinwohls muss zudem erforderlich sein. Nach
der Rechtsprechung des BVerwG j,erfordern® Griinde des Wohls der Allgemeinheit
eine Befreiung nicht erst dann, wenn den Belangen der Allgemeinheit auf keine an-
dere Weise als durch eine Befreiung entsprochen werden konnte, sondern nach dem
Sinn und Zweck der Vorschrift schon dann, ,wenn es zur Wahrnehmung des jewei-
ligen 6ffentlichen Interesses verniinftigerweise geboten ist* (BVerwG NVwZ 2011,
748; BauR 2004, 1127; Decker JA 2024, 529 (533)).
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4. Teil. Bauplanungsrechtliche Zuliissigkeit von Vorhaben

Es reicht folglich nicht aus, wenn die Befreiung dem Gemeinwohl lediglich niitzlich
oder dienlich (BVerwGE 138, 166 (174); Hiibner BauR 2008, 608 (612)) ist; ande-
rerseits ist aber auch niche erforderlich, dass die Befreiung das einzige in Frage kom-
mende Mittel ist, um das im jeweiligen Fall verfolgte 6ffentliche Interesse zu realisie-
ren. Auch dann, wenn andere Méglichkeiten zur Erfiillung des 6ffentlichen Interesses
zur Verfiigung stehen, kann eine Befreiung zur Wahrnehmung dieses Interesses ver-
niinftigerweise geboten sein. Maflgebend sind die Umstinde des Einzelfalles, wobei
es auch auf Fragen der Wirtschaftlichkeit und Zumutbarkeit ankommen kann
(BVerwG NVwZ 2011, 748).

Beispiel: Die Errichtung eines Altenheims dient zwar grundsitzlich dem Gemeinwohl, sie ist jedoch in
einem reinen Wohngebiet nicht erforderlich iSd § 31 II Nr.1 BauGB, sofern in der Umgebung all-
gemeine Wohngebiete, Dorfgebiete usw vorhanden sind, die den Interessen der Heimbewohner wegen
der dort vorhandenen Geschifts- und Dienstleistungsbereiche eher gerecht werden (VGH Mannheim
BRS 49 (1989), 114 (1191£)).

3. Tatbestand der stidtebaulichen Vertretbarkeit. Nach § 31 II Nr. 2 BauGB kann
von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden, wenn die Abweichung
stidtebaulich vertretbar ist. Die stidtebauliche Vertretbarkeit ist dann anzunehmen,
wenn die Befreiung mit der stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung entspre-
chend den Anforderungen des § 1 V und VI BauGB vereinbar ist (BVerwG DVBI
1999, 782; VGH Mannheim NVwZ-RR-2007;. 307). Stidtebaulich vertretbar ist
mithin alles, was in einem Bebauungsplan planbar wire, sodass jede andere vertret-

bare Losung die Planentscheidung ersetzen kann (Decker JA 2024, 529 (533) mwN).

4. Tatbestand der individuellen Hirte. SchliefSlich kann eine Befreiung ausgespro-
chen werden, wenn die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar niche
beabsichtigten Hirte/fithren wiirde (§31 II N 37 BauGB); Einejsolche ,,Harte ist
gegeben, wenn der Einzelfall in 'bodenrechtlicher. Hinsicht Besonderheiten auf-
weist, die zur Folge hitten, dass das Grundstiick bei Einhaltung des Bebauungsplans
aufgrund seiner Lage, seiner GrofSe oder seines Zuschnitts nicht oder nur hchst be-
grenzt baulich genutzt werden kénnte (BVerwGE 40, 268; Decker JA 2024, 529
(533) mwN). ,,Offenbar nicht beabsichtigt ist die Hirte, wenn sie wegen der Beson-
derheiten der Grundstiickssituation iiber das jedermann im Plangebiet durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans zugemutete Opfer hinausgeht (Kment OffBauR 1
§ 21 Rn. 22; Koch/Hendler BauR § 25 Rn. 37b; Hiibner BauR 2008, 608 (612)).

Beispiel: Bei der Uberplanung bebauter Gebiete sind solche Hirten denkbar, wenn der Bebauungsplan
einer Erweiterung vorhandener baulicher Anlagen — etwa bei Eckgrundstiicken oder besonders schmal
geschnittenen Grundstiicken — entgegensteht (Battis/Krautzberger/Lohr BauGB § 31 Rn. 41).

Achtung: Besonderheiten, die nur in der Person des Eigentiimers ihre Ursache haben, vermégen eine

Hirte iSd § 31 BauGB nicht zu begriinden (Decker JA 2024, 529 (533)).

5. Grundziige der Planung, Offentliche Belange und nachbarliche Interessen.
a) Grundziige der Planung. Dariiber hinaus diirfen die Grundziige der Planung
nicht angetastet werden. Dies entspricht der Regelung des § 13 11 BauGB und ver-
deutlicht, dass durch die Befreiungsentscheidung nicht in die Planungshoheit der
Gemeinde eingegriffen werden darf, dh die Befreiung kann nicht eine notwendige
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Planinderung ersetzen. (BVerwG NVwZ 2018, 1808 f.; OVG Miinster NVwZ-RR
2020, 862 (865); OVG Hamburg DVBI 2022, 600 (603)). Eine Befreiung gem.
§ 31 II BauGB ist folglich nur in Einzelfillen moglich, wihrend die Planinderung
nach § 13 11 BauGB bei Abweichungen in einer Vielzahl gleichgelagerter Fille ein-
greift (Decker JA 2024, 529 (531 £.); Battis/Krautzberger/Lohr BauGB § 31 Rn. 26).

Die Befreiung muss daher aufgrund der atypischen Situation des betroffenen Grund-
stiicks gerechtfertigt sein (Scheidler UPR 2021, 127 (128 u. 130)). Sie muss ein Son-
derfall bleiben und darf nicht zu einem heimlichen Planinderungsverfahren werden.
Entscheidend ist, ob die Abweichung dem planerischen Grundkonzept zuwiderliuft,
was etwa bei einer Anderung des Baugebietscharakters anzunehmen ist (Decker JA
2024, 529 (532)). Je tiefer die Befreiung in das Interessengeflecht der Planung ein-
greift, desto eher liegt der Schluss auf eine Anderung in der Planungskonzeption
nahe, die nur im Wege der (Um-)Planung méglich isc (BVerwG NVwZ 2018,
1808 f.; OVG Miinster NVwZ-RR 2020, 862 (865); OVG Hamburg DVBI 2022,
600 (603); VGH Mannheim BeckRS 2024, 1763, Rn. 39; Decker JA 2024, 529
(5311)).

Beispiel: Ein Vorhaben beriihrt dann Grundziige der Planung, wenn von ihm eine negative Vorbildwir-
kung oder Folgewirkungen auf andere Baugrundstiicke ausgehen (OVG Hamburg BauR 2010, 1546).
Dies ist der Fall, wenn sich die Befreiungsgriinde auch fiir viele andere von einer bestimmten Festsetzung
betroffene Grundstiicke anfiihren liefen (BVerwG NVwZ 1989, 1060; VGH Mannheim NVwZ-RR
2007, 307; Scheidler UPR 2021, 127 (130)).

b) Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen. Moglicherweise entgegenstehende 6f-
fentliche Belange finden sich in denvAufzihlungen der §§ 1V und VI sowie § 35 III
BauGB (Battis/Krautzberger/Lohr BauGB '§ 31 Rn. 30; Hoppe/Bonker/Grotefels
OffBauR/Bénker § 8 Rn. 91; Hellriegel NVwZ 2024, 1719 (1721)). Speziell fiir den
2025 reformierten Tatbestand des § 31 III BauGB werden die offentlichen Belange
ausdriicklich dahingehend prizisiert, dass die Befreiung voraussichtlich keine zusitz-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen haben darf. Fiir die erforderliche tiberschli-
gige Priifung sollen sowohl die Kriterien der Anlage 2 zum BauGB als auch Aspekte
der Klimaanpassung herangezogen werden (BT-Drs. 21/781, 22 f).

¢) Wiirdigung nachbarlicher Interessen. Bei jedem der Befreiungstatbestinde des
§ 31 II BauGB und fiir § 31 III BauGB sind schlief8lich die nachbarlichen Interessen
gebiihrend zu beriicksichtigen. Die Wiirdigung nachbarlicher Interessen ist unabhin-
gig davon, ob diese Interessen sich auf nachbarschiitzende Vorschriften stiitzen kon-
nen oder nicht (BVerwG ZfBR 1987, 47 (48); Scheidler UPR 2021, 127 (131)). Ent-
scheidend ist im Rahmen der Wiirdigung, ob die durch die Befreiung eintretenden
Nachteile das Maf3 dessen iibersteigen, was einem Nachbarn billigerweise noch zu-
mutbar ist (OVG Hamburg NVwZ 2021, 1472 (1475 f.); DVBI 2022, 600 (603);
Kment OffBauR I § 21 Rn. 30; Scheidler UPR 2021, 127 (131); Hellriegel NVwZ
2024, 1719 (1721)). Dieses Gebot hat zur Folge, dass die Befreiung rechtswidrig ist
und den Nachbarn in seinen Rechten verletzt, wenn die Behorde das Interesse betrof-
fener Nachbarn an der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ge-
bithrend gewichtet und gewiirdigt hat. § 31 II und III BauGB verleihen insoweit
Drittschutz (Decker JA 2024, 529 (533)).
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4. Teil. Bauplanungsrechtliche Zuliissigkeit von Vorhaben

Achtung: Bei einer Befreiung von nachbarschiitzenden Vorschriften haben nachbarliche Rechtsbehelfe
bereits Erfolg, wenn die Voraussetzungen des § 31 II BauGB nicht erfiillt sind. Betrifft die Befreiung
hingegen eine nicht nachbarschiitzende Festsetzung, kann ein nachbarlicher Rechtsbehelf nur Erfolg
haben, wenn eine reale Beeintrichtigung vorliegt (Kment OffBauR T § 21 Rn. 30; Battis/Krautzber-
ger/Lohr BauGB vor § 29 Rn. 63 f. mwN).

Priifungsschema 7: Befreiungen iSd § 31 II BauGB

Tatbestandsvoraussetzungen
i.S.des § 31 Il BauGB

e von Grinden des Gemeinwohls e Grundziige der Planung nicht
gefordert, § 31 1l Nr. 1 BauGB oder berlhrt und

o stadtebaulich vertretbar, e nachbarliche Interessen gewahrt
§ 31 1l Nr. 2 BauGB und
oder o mit &ffentlichen Belangen

e nicht beabsichtigte Harte, vereinbar
§ 31 Il Nr. 3 BauGB

6. Befreiungen nach § 31 III BauGB. Um den Wohnungsbauzu f6rdern wurde mit
§ 31 III BauGB 2021 ein weiterer Befreiungstatbestand eingefiihtt, der 2025 erwei-
tert wurde. Die Norm hat nun folgende Voraussetzungen:

e Wohnungsbau ist vorgeschen (zum Begriff des Wohnens — Rn. 15).

e Die Befreiung ist/im Einzelfall |(satypischer Sonderfall BVerwG NVwZ 2024,
1419 (1422)) oder in mehreren vergleichbaren Fallen unter Wiirdigung der nach-
barlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar.

e Die Gemeinde stimmt der Befreiung zu.

Im Unterschied zu § 31 II BauGB wird auf die Wahrung der Grundziige der Planung
verzichtet, sodass der neue Befreiungstatbestand geringere Anforderungen hat
(BT-Drs. 21/781, 22; OVG Hamburg NVwZ 2021, 1472 (1475); Battis/Krautz-
berger/Lohr BauGB § 31 Rn. 53; Muckel/Ogorek JA 2021, 881 (887); Scheidler
UPR 2021, 127 (131); Schréer/Kiimmel NVwZ 2021, 1477 (1478)).

Die neue Befreiungsméglichkeit kann etwa fiir eine Hinterlandbebauung oder die
Aufstockung von Wohngebiuden eingesetzt werden, die das bisherige Nutzungsmaf$
iiberschreitet (BT-Drs. 21/781, 22; Scheidler UPR 2021, 127 (129)). Erfasst sind fer-
ner die Anderung, Nutzungsinderung oder Erweiterung von Gebiuden (BT-Drs.
21/781, 22). Skeptiker befiirchten, dass die Steuerungswirkung des Bebauungsplans
verloren geht und dass dauerhafte Nutzungskonflikte entstehen, wenn etwa Wohn-
bebauung in Industrie- und Gewerbegebieten zugelassen wird (Breuer NVwZ 2022,
585 (587); Fimpel/Miiller ZfBR 2022, 16 (18)).

IV. Ermessen

Die Erteilung einer Ausnahme wie die Erteilung von Befreiungen stehen im Ermes-
sen der Baugenehmigungsbehorde (BVerwG Z{BR 2003, 260 (261); Scheidler UPR
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2021, 127 (128)). Auch bei Vorliegen der Ausnahme- oder Befreiungsvoraussetzun-
gen ist sie nicht verpflichtet, die Ausnahme zu erteilen oder von den Festsetzungen
des Bebauungsplans zu befreien. Allerdings wird fiir eine Ausiibung des Ermessens,
wenn die recht detailliert bestimmten Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Befrei-
ung gegeben sind, wenig Raum bestehen (VGH Miinchen BauR 2011, 1785; OVG
Hamburg NVwZ 2021, 1472 (1476); Scheidler UPR 2021, 127 (129); Decker JA
2024, 529 (534); aA Erbguth/Schubert OffBauR §8 Rn.28a; Fimpel/Miiller
ZfBR 2022, 16 (18)). Das Ermessen kann sich im Einzelfall auf Null reduzieren, so-
dass daraus ein Rechtsanspruch auf Erteilung einer Ausnahme oder Befreiung folgt.

Dariiber hinaus muss das Ermessen nach allgemeinen Grundsitzen (§ 40 VwVIG)
dem Zweck des Gesetzes entsprechend ausgeiibt werden; die Entscheidung hat folg-
lich stets einen stidtebaulichen Bezug aufzuweisen, um ermessensfehlerfrei zu sein
(Decker JA 2024, 529 (531); Battis/Krautzberger/Lohr BauGB § 31 Rn. 43). Indes
kénnen auch andere Gesichtspunkte — wie etwa fiskalische Interessen der Gemeinde —
fiir die Entscheidung mitbestimmend sein (BVerwG 56, 71 (77)).

Beispiel: Die Absicht einer Gemeinde, einen bestehenden Bebauungsplan zu indern, kann die Versagung
einer Befreiung im Rahmen der Ermessensbetitigung rechtfertigen; es bedarf dann zu seiner Verhin-
derung keiner Verinderungssperre oder Zuriickstellung (BVerwG UPR 2003, 146).

Wichtig: Da es sich bei der Entscheidung iiber die Befreiung um eine Ermessensentscheidung handel,
kann sie — wie die Ausnahme auch — mit Nebenbestimmungen versehen werden (Battis/Krautzberger/
Lohr BauGB § 31 Rn. 20, 47). Dies wire insbes. dann sachgerecht, wenn ohne eine solche Neben-
bestimmung die Befreiung verweigert werden miisste.

Fall 9: Wohnfrieden

Befreiung nach § 31 1 Nr:'1 BauGB(Griinde des Gemeinwohls, Erforderlichkeit einer/Befreiung, Wiir-
digung nachbarlicher Interessen)

Sachverhalt

Der E ist Eigentiimer eines mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks in der Gemeinde G. Im
hinteren Bereich des Grundstiicks schliefit sich ein im Eigentum der Kommune stehendes Grundstiick
an. Beide Parzellen liegen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Wohnfrieden®, der die
Liegenschaft des E als reines Wohngebiet und diejenige der Gemeinde als BfG (Baugrundstiick fiir Ge-
meinbedarf) — Krankenhaus mit Zubehérbauten — ausweist. Mittels einer Baugenehmigung erteilte die
Stadt S die Genehmigung zum Neubau von zwei eingeschossigen Wohncontainergebiuden fiir Asyl-
bewerber sowie eines eingeschossigen Gemeinschaftsgebiudes auf dem gemeindlichen Grundstiick.
Gleichzeitig gewihrte sie eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans. Dabei weist sie —
was zutreffend ist — darauf hin, dass in der Gemeinde ein dringender Wohnbedarf zur Unterbringung die-
ses Personenkreises bestehe. E ist der Ansicht, die Befreiung geniige nicht den Anforderungen des § 31 IT
BauGB. Zu Recht?

Lésung

Die Befreiung kénnte ihre rechtliche Grundlage in § 31 IT Nr. 1 BauGB finden. Dann miissten Gemein-
wohlgriinde die Abweichung erfordern. Wohnbediirfnisse sind in der Norm ausdriicklich als Griinde des
Allgemeinwohls anerkannt. Dies muss auch fiir die hier geplante voriibergehende Losung mit den Wohn-
containern gelten.

Zweifelhaft konnte freilich sein, ob diese Griinde die Befreiung auch erfordern. Im Ergebnis ist aufgrund
des Fehlens zeitnaher und geeigneter Alternativen die Erforderlichkeit zu bejahen (so auch OVG Miinster
NVwZ 1992, 187). Die Voraussetzungen gem. § 31 I Nr. 1 BauGB liegen somit vor.
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4. Teil. Bauplanungsrechtliche Zuliissigkeit von Vorhaben

Fraglich ist aber, ob die nachbarlichen Interessen ausreichend beriicksichtigt wurden oder der E durch die
Ausfiihrung oder Benutzung des genehmigten Vorhabens tatsichlich spiirbar in seinem Eigentum be-
eintrichtigt wird. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass er bei Planverwirklichung (ohne die Abweichung)
unmittelbarer Nachbar einer Krankenhausanlage geworden wire. Diese hiitte intensive Folgewirkungen,
wie etwa Krankenwagenverkehr mit Blaulicht und Sirene, Anlieferungen, Besuchsverkehr etc. Dem-
gegeniiber diirfte die Errichtung zweier eingeschossiger Wohncontainer zur voriibergehenden Unterbrin-
gung von Asylbewerbern weniger storend sein. Im Ubrigen sind die Belegungsdichte und der Lebens-
thythmus der in einem Heim untergebrachten Bewohner auch keine planungsrechtlich relevanten
Gesichtspunkte, da in dem hier relevanten Zusammenhang nur stidtebauliche Gesichtspunkte beriick-
sichtigt werden diirfen (s. auch § 151 BauNVO). Die Anderung der sozialen Zusammensetzung eines
Wohnumfeldes ist insoweit baurechtlich nicht relevant, da die bauplanungsrechtlichen Vorschriften kei-
nen ,Milieuschutz® bieten (Konig/Roeser/Stock BauNVO/Roeser § 15 Rn. 332 mwN). Somit liegt auch
keine Verletzung der nachbarlichen Interessen vor. Ermessensfehler sind nicht ersichtlich.

Ergebnis: Die Befreiung geniigt somit den Anforderungen des § 31 II BauGB.

Priifungsschema 8: Vorhaben im qualifizierten Bebauungsplangebiet
(§ 30 I BauGB)

Vorhaben (§ 29 BauGB) entspricht den
Festsetzungen des Bebauungsplans,

Widerspricht das Vorhaben den Festsetzungen:
— Ausnahme gem. § 31 | BauGB, oder
— Befreiung gem. § 31 i, lll BauGB,

qualifizierter
Bebauungsplan
(§ 30 1 BauGB)

Sofern Vorhaben (generell) zuldssig als Regel-
oder Ausnahmebebauung: evtl, Unzulassigkeit
nach § 15 [ BauNVO,

ErschlieBung gesichert.

C. Abweichungen nach § 246e BauGB (Wohnungsbauturbo)

63 Aufgrund des Mangels an bezahlbarem Wohnraum in vielen deutschen Ballungs-
gebieten (BT-Drs. 21/781, 1; 21/1084, 1; 21/2109, 2; Otto ZfBR 2025, 339 (340);
Hellriegel NVwZ 2024, 1719), hat sich der Gesetzgeber 2025 zu einem bis zum
31.12.2030 befristeten Experiment entschlossen, welches den Wohnungsbau durch
eine sehr grofiziigige Moglichkeit, von baurechtlichen Normen abzuweichen, stark
fordern soll. Der neue § 246e BauGB geht deutlich tiber die bereits geschilderten
Befreiungsmoglichkeiten von den Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus. Ab-
gewichen werden kann nicht nur von den Regeln eines Bebauungsplans, sondern
von allen Regeln des BauGB und seiner Verordnungen, also zB auch von dem Erfor-
dernis einen Bebauungsplan aufzustellen (§ 1 III BauGB; Hellriegel NVwZ 2024,
1719), von den Befreiungsvorschriften in § 31 BauGB (Hellriegel NVwZ 2024,
1719 (1720)), von der Art und dem Maf3 der baulichen Nutzung, die vom Ein-
fugungsmaflstab des § 34 BauGB festgelegt werden (Otto Z{BR 2025, 339 (340))
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