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Offentliches Baurecht

I. Fachrecht;
besonderes Verwaltungsrecht

Das bffentliche Baurecht'® ist sog. Fachrecht und als solches ein besonde-

res Verwaltungsrecht. Es besteht nach traditionellem Verstandnis aus zwei
Teil-Rechtsgebieten, ndmlich zum einen aus dem Stédtebaurecht und —
zum anderen — aus dem Bauordnungsrecht. Und es wird ergénzt sowohl
durch das sog. Baubegleitrecht als auch durch das sog. Baunebenrecht.

18

Achtung

Das offentliche Baurecht ist vom privaten Baurecht strikt zu tren-
nen, das vor allem die vertraglichen Rechtsbeziehungen der Bauher-
ren zu den (bauvorlageberechtigten) am Bau beteiligten Entwurfs-
verfassern (Architekten, Bauingenieuren) und Unternehmern (vgl.

Jide/Dirnberger, Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung: BauGB, BauNVO,
Kommentar, 10. Auflage 2022; Kment, Offentliches Baurecht I: Bauplanungs-
recht, 8. Auflage 2022; Otto, Offentliches Baurecht, Band II: Bauordnungs-
recht, Nachbarschutz, Rechtsschutz, 8. Auflage 2022; Will, Offentliches Bau-
recht — Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht aller Bundeslander mit
verwaltungsprozessualen Beziigen, 2. Auflage 2022; Hoppe/Bonker/Grotefels,
Offentliches Baurecht — Raumordnungsrecht, Stidtebaurecht, Bauordnungs-
recht, 5. Auflage 2022; Muckel/Stemmler, Falle zum 6ffentlichen Baurecht,
Lehrbuch, 9. Auflage 2022; Battis, Offentliches Baurecht und Raumordnungs-
recht, 8. Auflage 2022; Muckel/Ogorek, Offentliches Baurecht, 4. Auflage 2020;
Stollmann/Beaucamp, Offentliches Baurecht, 12. Auflage 2020; Hoppenberg/
de Witt, Handbuch des 6ffentlichen Baurechts, Werkstand: 59. EL 11.2021;
Thiel, Offentliches Baurecht in der Pandemie, jurisPR-OffBauR 8/2020 Anm. 1;
Schroer/Kimmel, Aktuelles zum 6ffentlichen Baurecht, NVwZ 2018,1442 ff.;
Hanne, Glossar zum 6ffentlichen Baurecht, 2018; Thiel, Offentliches Baurecht
in der Pandemie, jurisPR-OffBauR 8/2020 Anm. 1.
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dazu die §§ 650a bis 650v BG}B)19 sowie die landesgesetzlichen Nach-
barrechtsvorschriften (NRG BW)

20, 21
erfasst.

Das o6ffentliche Baurecht ist grundséatzlich objektives Recht und nur ver-
einzelt mit Dritt (Baunachbar-; Ge]rneinde—)Rechtsschutz22 angereichert.

19

20

21

22

Vgl. dazu das BauVtrRRefG v. 28.4.2017 (BGBIL.IS. 969), das am 1.1.2018 in Kraft

getreten ist; Pauly, Die anerkannten Regeln der Technik beim Bauvertrag —
Grundlagen des und Spezielles, ZfBR 2018, 315 ff.; Messerschmidt/Voit, Privates
Baurecht, 3. Auflage 2018; Leinemann/Kues, BGB-Bauvertragsrecht, 2018.
Nachbarrechtsgesetz (NRG BW) v. 8.1.1996 (GBL. S. 53), mehrfach gedndert
durch G 4.2.2014 (GBI. S. 65); vgl. dazu Art. 1 II, 124 EGBGB; Bruns, Nach-
barrechtsgesetz Baden-Wiirttemberg, 5. Auflage 2021.; Grziwotz/Liike/Saller,
Praxishandbuch Nachbarrecht, 3. Auflage 2020; Birk, Nachbarrecht fiir Ba-
den-Wirttemberg, 6. Auflage 2018.

Dies bedeutet, dass Rechtsstreitigkeiten z.B. iiber den (Eigengrenz-) Uberbau
(8§ 7b, 7c NRG BW; vgl. auch § 912 BGB und dazu BVerfG, Beschl. v.
19.7.2007 — 1 BvR 650/03 —, NJW-RR 2008, 26; Dehner, NVwZ 2009, 369 ff.),
tiber das sog. Hammerschlags- und Leiterrecht (§ 7d NRG BW), iiber tote Ein-
friedigungen (§§ 11 und 21 NRG) und tiber Hecken (§§ 12,21 NRG BW) nicht
dem Offentlichen (Bau-)Recht angehéren; vgl. dazu Henning/Honer, Grund-
falle des biirgerlich-rechtlichen Nachbarrechtes, JuS 2016, 591 ff.

Vgl. dazu BVerwG, Urt. v. 9.8.2018 — 4 C 7/17 -, NVwZ 2018, 1808 = BauR 2019,
70 = ZfBR 2019, 42 m.N. (Kilpmann, jurisPR-BVerwG 25/2018 Anm. 1; Lemberg,
jurisPR-OffBauR 12/2018 Anm. 1; Kiefer, NVwZ 2019, 1340 ff.); Ramsauer, Nach-
barschutz im Baurecht, JuS 2020, 385 ff. m.N.; Rubel, Nachbarschutz im Bau-
planungsrecht, DVBI 2020, 533 ff.; Faffbender, Verbesserung des baurechtlichen
Nachbarschutzes, NJW 2019, 2132 ff.; Vofkuhle/Kaufhold: Grundwissen — Of-
fentliches Recht: Nachbarschutz im 6ffentlichen Baurecht, JuS 2018, 764 ff.;
Wolf, Drittschutz im Bauplanungsrecht, NVwZ 2013, 247 ff.; Vofkuhle/Kaufhold,
Grundwissen — Offentliches Recht: Das baurechtliche Gebot der Riicksichtnah-
me, JuS 2010, 497 ff.; Schoch, Nachbarschutz im &ffentlichen Baurecht, Jura
2004, 317 ff.; Muckel, Der Nachbarschutz im 6ffentlichen Baurecht — Grundlagen
und aktuelle Entwicklungen, JuS 2000, 132 ff.; Bachmann, Die Abweichungs-
befugnis im baurechtlichen Nachbarschutz, NJW-Spezial 2017, 556 ff.; Baars,
Nachbarschutz im Baugenehmigungsverfahren, BauR 2019, 901 ff.; Faffbender,
Verbesserung des baurechtlichen Nachbarschutzes, NJW 2019, 2132 ff.; Fricke/
Wolter, Zum offentlich-rechtlichen Nachbarschutz in Wohnungseigentiimerge-
meinschaften, ZfBR 2013, 218 ff.; Berkemann, Die Gebietsvertraglichkeit im
Bauplanungsrecht, ZfBR 2021, 374 ff.; Dirr, Aktuelle Probleme im 6ffentlichen
Baunachbarrecht, VBIBW 2015, 319 ff.; Kiefer, Enttduschte Erwartungen: Die
Wannsee-Entscheidung des BVerwG, NVwZ 2019, 1340 ff.; Lang, Die Neuord-
nung des bauplanungsrechtlichen Nachbarschutzes nach dem Wannsee-Urteil,
NVwZ 2021, 1431 ff.; Baars, Nachbarschutz im Baugenehmigungsverfahren,
BauR 2019, 901 ff.; Rubel, Nachbarschutz im Bauplanungsrecht, DVBI. 2020,
553 ff.; Siegel, Nachbarschutz bei Groveranstaltungen, GewA 2019, 227 ff.
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Beispiel

Die Festsetzung von Baugebieten durch einen Bebauungsplan (§ 1 IT
BauNVO) hat baunachbarschiitzende Funktion lediglich zugunsten
der Grundstiickseigentlimer im jeweiligen Baugebiet.23 In einem fak-
tischen Baugebiet (§ 34 II BauGB) besteht ein identischer Baunach-
barschutz.** Auch Gebietsfestsetzungen in U-Plénen vermitteln bau-
rechtlichen Drittschutz.”

II. Stiadtebaurecht

1. Bundesrecht

Stadtebaurecht ist (flachenbezogenes) Bundesrecht (Art. 74 Nr. 18 GG
a.F; Art. 74 I Nr. 18 GG n.F).”® Es zerfillt gegenstindlich in das allge-
meine Stiadtebaurecht einerseits (Erstes Kapitel; §§ 1 bis 135d BauGB)
und in das besondere Stidtebaurecht andererseits (Zweites Kapitel,;
§§ 136 bis 191 BauGB),”" dem in einem Dritten Kapitel (§§ 192 ff.
BauGB) sonstige Vorschriften und in einem Vierten Kapitel (§§ 233 bis
250 BauGB) Uberleitungs- und besonders zu beachtende Schlussvor-
schriften angefiigt sind. Es wird in verfahrensrechtlicher Hinsicht er-
génzt durch das zeitlich beschréankt wirksame Plansicherstellungsge-
setz (PlanSiG),28 das ausdriicklich auch fiir BauGB-Verfahren gilt (§ 1

23  BVerwG, Urt. v. 29.3.2022 — 4 C 6/20 — <juris>.

24 BVerwG, Urt.v.16.9.1993 -4 C 28/91 — ZfBR 1994, 97 = BauR 1994, 223 = NJW
1994, 1546

25 BVerwG, Urt. v. 23.8.1996 — 4 C 13/94 —, NVwZ 1997, 384 = BauR 1997, 72
=Zf{BR 1996, 328.

26 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland (GG) v. 23.5.1949 (BGBL.
S. 1), zuletzt gedndert durch Art. 1 des G.v. 28.6.2022 (BGBIL. I S. 968); vgl. dazu
grundlegend BVerfG, Baurechtsgutachten v. 16.6.1954 — 1 PBvV 2/52 -,
BVerfGE 3, 407 = NJW 1954, 1474 (Spieler, jurisPR-UmwR 5/2016 Anm. 4;
Ludwigs, NVwZ 2016, 986 ff.); vgl. auch VGH BW, Beschl. v. 26.7.2004 — 8 S
902/04 —, NuR 2005, 250 (LMesseG); VoSkuhle/Wischmeyer, Grundwissen — Of-
fentliches Recht: Gesetzgebungskompetenzen, JuS 2020, 315 ff.; Biumerich,
Grundfalle zu den Gesetzgebungskompetenzen, JuS 2018, 123 ff.

27 Vgl. erginzend die Uberleitungs- und Schlussvorschriften der §§ 233 ff. BauGB.

28 Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgeméfer Planungs- und Genehmigungs-
verfahren wéhrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsge-
setz — PlanSiG) v. 20.5.2020 (BGBL. I S. 1041), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 8.12.2022 (BGBL. I S.2234); Thomas/Jiger, Neuland: Sicher-
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Nr. 4 PlanSiG); das Gesetz tritt mit Ablauf des 30.9.2028 auBer Kraft
(§ 7 11 2 PlanSiG).

2. Normhierarchie (Stufenloz:\u)29

a) Bundesgesetz (BauGB)

Das Stéiadtebaurecht ist normhierarchisch aufgebaut (Stufenbau). Es ist

im Baugesetzbuch (BauGB)* abschlieBend und flankiert durch das er-
wahnte, befristet geltende PlanSiG kodifiziert (vorbehaltlich besonderer
bundesrechtlicher Léindert‘)ffnungsklauseln)31 sowie in Vorschriften auf-
grund des BauGB, némlich in (Bundes-, Landes-)Rechtsverordnungen
und in unterschiedlichen (Gemeinde-)Satzungen erginzend geregelt.

29

30

31

32

33

Hinweis

Die Bundesldnder sind zu einer Regelung auch durch Gesetz befugt,
soweit die Landesregierungen durch Bundesgesetz oder aufgrund
von Bundesgesetzen erméchtigt werden, Rechtsverordnungen zu er-
lassen (Art. 80 IV GG). Indessen sind die Lander insoweit lediglich
Delegatare einer Regelung, die der Bund nach Inhalt, Zweck und
Ausmal weitgehend determiniert hat.”® Eine eigenstandige Rege-
lungsbefugnis ist damit nicht verbunden.”

stellung der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung in Zeiten der COVID-19-
Pandemie, NZBau 2020, 623 ff.; Wysk, Plansicherstellung in der COVID-19-
Pandemie, NVwZ 2020, 905 ff.; Arndt/Fischer/Heyn, Bauleitplanverfahren
nach dem Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG), NVwZ 2020, 910 ff;
Degen, Das neue Plansicherstellungsgesetz, NJW-Spezial 2020, 364 ff.
Lepsius, Normenhierarchie und Stufenbau der Rechtsordnung, JuS 2018,
950 ff.

Baugesetzbuch (BauGB) v. 3.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geéndert durch
Art. 11 G 8.10.2022 (BGBI. I S. 1726/1738); Battis/Krautzberger/Lohr, Bau-
gesetzbuch, 15. Auflage 2022; Jarass/Kment, Baugesetzbuch, 3. Auflage 2022;
Jade/Dirnberger, Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung: BauGB, BauNVO,
10. Auflage 2022.

Vgl. die §§ 46 II, 104 IT, 171f, 172 T 4, 199 II, 203, 212 I, 232, 245Db, 246 Ia, VII,
249 III BauGB; vgl. ergénzend das AGBauGB BW v. 23.6.2009 (BGBL. I S. 251)
zu § 35 IV 1 Nr. 1 Buchst. ¢ BauGB, sowie die BauGB-DVO BW v. 2.3.1998
(GBL. S. 185), zuletzt gedndert durch Art. 157VO 21.12.2021 (GBL. 2022 S. 1/19).
BVerfG, Urt.v.19.9.2018 — 2 BvF 1/15 -, NVwZ 2018, 1703 (Leischner/Weigelt,
NVwZ 2018, 1731 ff.).

BVerfG, Beschl. v. 25.3.2021 - 2 BvF 1/20, 2 BvL 4/20, 2 BvL 5/20 -, NJW 2021,
1377 (Sachs, Jus 2021, 572 ff.).
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b) Rechtsverordnungen®

(1) Baunutzungsverordnung (BauNVvO)

Zu den BauGB-Rechtsverordnungen gehort die (Bundes-)Baunut-
zungsverordnung (BauNVO;35 § 9a BauGB). Die BauNVO enthilt kon-
kretisierende Vorschriften zu den Festsetzungen iiber die Art der bauli-
chen Nutzung (§§ 1 bis 15 BauNVO zu § 9 I Nr. 1 BauGB),36 Uber das
MaR der baulichen Nutzung (§§ 16 bis 21a BauNVO zu §9 I Nr. 1
BauGB), iiber die Bauweisen (§ 22 BauNVO zu § 9 I Nr. 2 BauGB) und
tber die iiberbaubaren Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO zu § 9 I Nr. 2
BauGB).37 Sie richtet sich nicht nur an die gemeindliche Bauleitpla-
nung, sondern stellt auch materiell-rechtliche Anforderungen an Vor-
haben vor allem in den bau- und immissionsschutzrechtlich vorge-
schriebenen behordlichen (Vorhaben-)Zulassungsverfahren.

Hinweis

Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete,
die in der BauNVO bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des
Vorhabens nach dessen (Nutzungs-)Art allein danach, ob es nach der
BauNVO in dem Baugebiet allgemein zuléssig wire; auf die nach der
BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Vorhaben ist § 31 I BauGB, im
Ubrigen ist § 31 II BauGB entsprechend anzuwenden (§ 34 II BauGB).

34  Vofkuhle/Wischmeyer, Grundwissen — Offentliches Recht: Die Rechtsverord-
nung, JuS 2015, 311 ff.; zum Zitiergebot vgl. BVerfG, Urt. v. 6.7.1999 — 2 BvF
3/90 —, 2 BVF 3/90 —, NJW 1999, 3253.

35 VO tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) v. 21.11.2017 (BGBL. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 Bauld-
MobG v. 14.6.2021 (BGBL. I S. 1802/1807); Konig/Roeser/Stock, Baunutzungs-
verordnung: BauNVO, 5. Auflage 2022; Spannowsky/Hornmann/Kdmper, Bau-
nutzungsverordnung: BauNVO, 2. Auflage 2021.

36 Zur Gebietsvertriglichkeit von Vorhaben vgl. BVerwG, Urt. v. 29.3.2022 - 4 C
6/20 —, NVwZ 2022, 1383 m.N. (Feuerwehrgerdtehaus im WA-Gebiet; Kiilp-
mann, jurisPR-BVerwG 17/2022 Anm. 1).

37 Scheidler, Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen im Bebauungs-
plan, ZfBR 2020, 226 ff.
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(2) Planzeichenverordnung (PlanZV)

Zu den BauGB-Rechtsverordnungen gehort die PlanZV.”’ Denn als
(rechtsverbindliche) Planzeichen sollen in den Bauleitplanen (§ 1 II
BauGB) die in der Anlage zu dieser Verordnung enthaltenen Planzei-
chen verwendet werden (§ 2 I 1 PlanZV; §§ 5 II, 9 I BauGB). Dies gilt
auch insbesondere fiir Kennzeichnungen, fiir nachrichtliche Ubernah-
men und fiir Vermerke (§ 2 I 2 PlanZV; §§ 5 III, 9V BauGB). Kennzeich-
nungen, nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke sollen zusétzlich zu
den Planzeichen als solche bezeichnet werden (§ 2 I 4 PlanZV).

(3) Immobilien-Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Zu den BauGB-Rechtsverordnungen gehort die (Bundes-) Immobi-
lien-Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV; § 199 BauGB).39 Die Im-
moWertV ist anzuwenden bei der Ermittlung (Schatzung) der Verkehrs-
werte (Marktwerte) der Wertermittlungsobjekte, auch wenn diese nicht
marktfahig oder marktgingig sind (Wertermittlung), und bei der Er-
mittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Wertermitt-
lungsobjekte sind Grundstiicke und Grundstiicksteile einschliefilich
ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors, grundstiicksgleiche Rechte,
Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken (grundstiicksbezogene
Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen (§ 1 ImmoWertV).

(4) Gutachter-Ausschussverordnung (GuAVO BW)

Die Landesregierungen (vgl. Art 45 II LV BW)" sind gemil § 199 II
BauGB erméchtigt, durch Rechtsverordnung Gutachterausschiisse zu
bilden. Die Landesregierung Baden-Wiirttemberg hat von dieser Er-
méchtigung Gebrauch gemacht und die Gutachter-Ausschussverord-

38 VO iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanzV) v. 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt
gedndert durch Art. 3 BauldMobG v. 14.6.2021 (BGB1.1 S. 1802/1808).

39 VO uber die Grundséitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilien-Wert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV) v. 14.7.2021 (BGBL. I S. 2805), giiltig
seit 1.1.2022.

40 Verfassung des Landes Baden-Wiirttemberg (LV) v. 11.11.1953 (GBI. S. 173),
zuletzt gedndert durch Art. 1 des G. v. 26.4.2022 (GBL. S. 237); Geschéftsord-
nung der Landesregierung Baden-Wiirttemberg (GO-LReg BW) v. 26.7.2022
(GBL S. 421).
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nung (GuAvVO BW)41 erlassen. Die Gutachter-Ausschiisse erfillen die
Aufgaben zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige
Wertermittlungen nach § 192 I BauGB i.V.m. § 193 BauGB.

(5) BauGB-Durchfiihrungsverordnung (BauGB-DVO BW)

(Bauland-) Umlegungen (§ 45 BauGB) sind von der Gemeinde (Umle-
gungsstelle) in eigener Verantwortung anzuordnen und durchzufiihren,
wenn und sobald sie zur Verwirklichung eines Bebauungsplanes oder
aus Grinden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zur Ver-
wirklichung der innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
zuldssigen Nutzung erforderlich ist (§ 46 I BauGB). Nahere Einzelheiten
konnen die Landesregierungen durch Rechtsverordnung regeln (§ 46 II
BauGB). Das Land Baden-Wiirttemberg hat von dieser Erméchtigung
Gebrauch gemacht und die BauGB-Durchfiihrungsverordnung (BauGB-
DVO)42 erlassen. Der Gemeinderat hat zur Durchfithrung einer Umle-
gung, sofern die Gemeinde nicht von der Befugnis zur Ubertragung nach
§ 46 IV 1 BauGB Gebrauch macht, einen Umlegungsausschuss zu bilden
(§ 311 BauGB-DVO). Der Umlegungsausschuss hat die der Umlegungs-
stelle zustehenden Befugnisse mit Ausnahme der Anordnung der Umle-
gung nach § 46 I BauGB (§ 3 I 2 BauGB-DVO). Der Umlegungsausschuss
ist ein beschlieBender Ausschuss nach § 39 I GemO.

(6) BauGB-Rechtsverordnung zur Einfiihrung eines Vorverfahrens
im Bodenordnungs- und Enteignungsmafinahmenrecht

Zu den BauGB-Rechtsverordnungen gehort die kraft Bundesrechtes
aufgrund von § 212 BauGB zugelassene Rechtsverordnung zur Einfiih-
rung eines Vorverfahrens, bevor ein nach dem Ersten Kapitel Vierter Teil
(8§ 45 ff. BauGB; Bodenordnung) bzw. ein nach dem Ersten Kapitel Funf-
ter Teil (§§ 85 ff. BauGB; Enteignung) erlassener Verwaltungsakt durch
(fristgebundenen, schriftlichen) Antrag auf gerichtliche Entscheidung
(§ 217 BauGB) angefochten werden kann. Der Antrag ist bei der Stelle
einzureichen, die den Verwaltungsakt erlassen hat (§ 217 II 1 BauGB).

41 VO der Landesregierung iiber die Gutachterausschiisse, Kaufpreissammlun-
gen und Bodenrichtwerte nach dem BauGB (Gutachterausschussverord-
nung - GuAVO BW) v. 11.12.1989 (GBL. S. 541), zuletzt geédndert durch Art. 146
der 10 AnpVO 21.12.2021 (GBL. 2022 S. 1/18).

42 VO der Landesregierung und des Ministeriums fiir Landesentwicklung und
Wohnen zur Durchfithrung des BauGB (Durchfiihrungsverordnung zum Bau-
gesetzbuch — BauGB-DVO BW) v. 2.3.1998 (GBIl. S. 185), zuletzt gedndert
durch Art. 157V0 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1/19).
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Hinweis

Die Landesregierungen konnen durch Rechtsverordnung bestimmen,
dass ein nach dem Vierten oder Fiinften Teil des Ersten Kapitels des
BauGB erlassener Verwaltungsakt durch Antrag auf gerichtliche
Entscheidung nach § 217 BauGB erst angefochten werden kann,
nachdem seine RechtméBigkeit und ZweckmafBigkeit in einem Vor-
verfahren nachgepriift worden ist (§ 212 I Halbs. 1 BauGB). Das
Land Baden-Wiirttemberg hat von dieser Erméachtigung keinen Ge-
brauch gemacht.

Die Verhandlung und Entscheidung tiber Antriige auf gerichtliche Ent-
scheidung in Baulandsachen sind in Baden-Wirttemberg zugewiesen
dem Landgericht Karlsruhe fiir den Bezirk des Oberlandesgerichtes
Karlsruhe sowie dem Landgericht Stuttgart fiir den Bezirk des Ober-
landesgerichtes Stuttgart (§ 11 ZuVOJu)43 und den dort gebildeten be-
sonderen Kammern fiir Baulandsachen (vgl. § 217 I 4 BauGB).

(7) Umwandlungsverordnung (UmwandVO BW);

Die Landesregierungen sind gemal § 172 I 4 BauGB erméchtigt, fir
die Grundstiicke in Gebieten einer sog. sozialen Erhaltungssatzung (Mi-
lieuschutz-Satzungen) durch Rechtsverordnung mit einer Geltungsdau-
er von hochstens 5 Jahren zu bestimmen, dass die Begriindung von Woh-
nungseigentum oder Teileigentum (§ 1 WEG) an Gebauden, die ganz
oder teilweise Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, nicht ohne Ge-
nehmigung erfolgen darf. Die Landesregierung Baden-Wiirttemberg hat
von dieser Ermachtigung Gebrauch gemacht. Aufgrund der UmwandVO
BW* darf fiir Grundstiicke in Gebieten einer Erhaltungssatzung nach

43 VO des Justizministeriums iiber Zustdndigkeiten in der Justiz (Zustandig-
keitsverordnung Justiz - ZuvVOJu BW) v. 20.11.1998 (GBL. S. 680), zuletzt ge-
adndert durch Art. 59VO 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1/9).

44 VO der Landesregierung iiber die Einfiihrung einer Umwandlungsgenehmi-
gung in Gebieten einer Erhaltungssatzung nach § 172 I 1 Nr. 2 BauGB (Um-
wandlungsverordnung - UmwandVO BW) v. 5.11.2013 (GBLl. S. 309), geéndert
durch VO 13.11.2018 (GBI. S. 433); vgl. dazu «Mustereinfiihrungserlass zur
Erhaltungssatzung in der Variante der Milieuschutzsatzung nach § 172 I 1
Nr. 2 BauGB» (Nr. 3), erarbeitet von der Fachkommission «Stadtebauliche
Erneuerung» der ARGEBAU unter Mitwirkung des Bundesbauministeriums und
der Kommunalen Spitzenverbénde (https://www.is-argebau.de/verzeichnis.aspx?
1d=993&0=75909860993).
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§ 172 I 1 Nr. 2 BauGB Sondereigentum im Sinne von Wohnungseigen-
tum und Teileigentum gemal § 1 WEG an Geb&uden, die ganz oder teil-
weise zu Wohnzwecken bestimmt sind, nicht ohne besondere Genehmi-
gung begriindet werden.

Hinweis

Die Landesregierungen sind auch erméchtigt, die Gebiete mit ange-
spannten Wohnungsmaérkten (§ 201a Satz 3, Satz 4 BauGB) durch
Rechtsverordnung zu bestimmen, die spitestens mit Ablauf des
31.12.2025 auler Kraft treten muss (§ 250 I 3 BauGB). Eine derartige
Rechtsverordnung (Umwandlungsverordnung) ist in Baden-Wiirt-
temberg45 bisher nicht ergangen.46

(8) Angespannter Wohnungsmarkt-
Gebietsbestimmungsverordnung
(AngWoMBestVO BW)

Die Landesregierungen sind gemaf § 201a Satz 1 BauGB ermaichtigt,
durch Rechtsverordnung Gebiete zu bestimmen, in denen die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnraum zu angemesse-
nen Bedingungen besonders gefihrdet ist. In solchermafen bestimmten
Gebieten mit angespannten Wohnungsmirkten wird nach § 201a Satz 2
BauGB die Anwendbarkeit verschiedener kommunaler Handlungsinst-
rumente zur Erleichterung und Forderung des Wohnungsbaues eroffnet.
Dazu zahlen im Einzelnen die Moglichkeit zur Begriindung eines be-
sonderen Vorkaufsrechtes an bestimmten brachliegenden oder unbe-

45 Vgl. hingegen namentlich VO/Hbg iiber die Einfithrung einer Genehmigungs-
pflicht fir die Bildung von Wohnungseigentum nach § 250 I 3 BauGB v.
2.11.2021 (HbgGVBL. S. 731); VO/Bln iiber einen Genehmigungsvorbehalt ge-
méaB § 250 I 1 BauGB fiir die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum
oder Teileigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten (Um-
wandlungsverordnung nach § 250 BauGB) v. 21.9.2021 (BInGVBI. S. 1175).

46  Fimpel/Miiller, Baulandmobilisierungsgesetz — ein zweiter Blick auf die No-
velle, ZfBR 2022, 16 ff.; Gieseke/Liittgau, Das Baulandmobilisierungsgesetz,
BauR 2022, 589 ff.; Wunderle, Das Baulandmobilisierungsgesetz 2021,VBIBW
2021, 353 ff.; Breuer, Das Baulandmobilisierungsgesetz — Analyse, Kritik und
Restimee, NVwZ 2022, 585 ff.; Uechtritz, Das Baulandmobilisierungsgesetz —
Anmerkungen zu den Neuregelungen, BauR 2021, 1227 ff., 1385 ff.; Spieler,
Anderungen im Planungsrecht durch das Baulandmobilisierungsgesetz 2021,
jurisPR-UmwR 8/2021 Anm. 1; Heinemann, Geplantes Umwandlungsverbot
im BauGB formell verfassungswidrig?, NVwZ 2020, 1398 ff.



