Evangelischer Oberkirchenrat 7000 Stuttgart 1, den 3. Juli 1987

Postfach 92

AZ 40.00-4 Nr. 1/7

An die
Evang. Dekanatamter,
Kirchl. Verwaltungsstellen

Betr.: Baugesetzbuch vom 8.12.1986

(Bundesgesetzblatt Teil | S. 2253 ff.)

Beil..  Mehrfertigungen fiir die Pfarramter

Das Baugesetzbuch vom 8.12.1986 (BGBI | S. 2253) fat die bisher im Bundesbau- und Stadtebau-
forderungsgesetz enthaitenen rechtlichen Grundlagen des Stadtebaus in einem einheitlichen Gesetzes-
werk zusammen, Es tritt am 1.7.1987 in Kraft, Im nachfolgenden weisen wir auf einige wichtige Bestim-.
mungen des Gesetzes hin, die fiir die Kirchengemeinden und Kirchenbezirke bedeutsam sind, und bitten
um entsprechende Beachtung.

1

Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist die Grundlage fiir die stddtebauliche Ordnung. Bauleitpldne sind der Fiichen-
nutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).
Nach 8 1 Abs. 5 Nr. 6 des Gesetzes haben samtliche Bauleitpiane die von den Kirchen und Reli-
gionsgesellschaften des offentlichen Rechts festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seel-
sorge zu berticksichtigen. Was Gottesdienst und Seelsorge erfordern, beurteilen die zustandigen
kirchlichen Dienststellen selbst.

Ausdriicklich ist genannt, daB bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten Ortsteile, Straen und Platze von geschichtlicher,
kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung zu beriicksichtigen sind. Ferner gilt der Leitsatz, daR
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, was auch bedeutet, dal
vorrangig die Wohnqualitat in den Ortskernen aufgewertet wird.

In § 4 Abs. 1 des Gesetzes ist geregelt, da bei der Aufstellung von Bauleitplinen die Behdrden
und Stellen, die Tréger 6ffentlicher Belange sind und von der Planung beriihrt werden kénnen,
maglichst friihzeitig zu beteiligen sind. Hierunter fallen Kirchengemeinden wie Oberkirchenrat.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange kann nach § 4 Abs. 2 in Verb. mit § 3 Abs. 2 in
der Weise durchgefiihrt werden, daR sie von der Auslegung der Bauleitpidne mit Erlduterung oder
Begrindung Nachricht erhalten und innerhalb der Auslegungsfrist von einem Monat eine AuBerung
abgeben kdnnen. Den Gemeinden bieibt es unbenommen, die Tréiger 6ffentlicher Belange bereits
bei der Aufstellung des Planentwurfs zu beteiligen.
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Die Feststeilung, welche Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge zu berticksichtigen sind,
sollte im Interesse geordneter Vorbereitung der in Frage kommenden Bauvorhaben nicht von der
zustandigen ortlichen Stelle (Kirchengemeinderat, KirchenbezirksausschuB) allein, sondern im Ein-
vernehmen mit dem Oberkirchenrat getroffen werden. Es ist daher notwendig, daB die Kirchenge-
meinden und Kirchenbezirke rechtzeitig dem Oberkirchenrat das Verfahren der Planaufstellung
mitteilen, damit fristgemaRl Stellung genommen werden kann. Wie bisher ist auch der Oberkir-
chenrat Trager &ffentlicher Belange.

Der vorbereitende Bauleitplan (Fldachennutzungsplan) enthait Darstellungen lber die beabsichtigte
stddtebauliche Entwicklung und der sich daraus ergebenden Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen. Er wird fiir das gesamte Gemeinde-
gebiet aufgestellt. Im Flachennutzungsplan kénnen die Ausstattung des Gemeindegebiets mit Ein-
richtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des privaten Bereichs,
insbesondere mit den der Allgemeinheit dienenden Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs,
wie mit Schulen und Kirchen sowie mit sonstigen kirchlichen und mit sozialen, gesundheitlichen
und kulturellen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen dargestellt werden. Nach & 8 des
Gesetzes trifft der Bebauungsplan als Bauleitplan verbindliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche
Ordnung. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Er legt die Bau-
grundstiicke fiir den Gemeinbedarf, zu denen auch kirchliche Vorhaben zdhlen kénnen, fest. -

Die Bauleitplane (Flachennutzungsplan und Bebauungsplian) bediirfen in der Regel der Genehmi-
gung des Regierungsprasidiums als héherer Verwaltungsbehdrde. Nach & 6 Abs. 2 des Gesetzes ist
die Genehmigung zu versagen, wenn der Plan nicht ordnungsgemaR zustande gekommen ist oder
dem Gesetz, den aufgrund dieses Gesetzes erlassenen oder sonstigen Rechtsvorschriften wider-
spricht. Die Genehmigung kdnnte demnach versagt werden, wenn in den Planen die von den zu-
standigen kirchlichen Stellen festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge nicht oder
nicht ausreichend beriicksichtigt worden sind. Die Erteilung der Genehmigung durch die hdhere
Verwaltungsbehorde ist ortsiibiich bekanntzumachen. Mit der Bekanntmachung treten die Plane

in Kraft.

Genehmigungspfiicht fiir den Bodenverkehr

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, schreibt § 19 des Gesetzes eine
Genehmigungspflicht fiir den Bodenverkehr vor. Danach bedarf in Gebieten mit einem genehmig-
ten Bebauungsplan und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile die Teilung, im
AuBenbereich unter bestimmten Voraussetzungen auch die Uberlassung von Grundstiicken, der Ge-
nehmigung durch die Baugenehmigungsbehdrde, die im Einvernehmen mit der birgerlichen Ge-
meinde entscheidet. Nach § 19 Abs. 4 Ziff. 4 des Gesetzes bediirfen Rechtsvorgange im Bodenver-
kehr nicht der Genehmigung, wenn eine ausschlieBlich kirchlichen, wissenschaftlichen, gemein-
nitzigen oder mildtatigen Zwecken dienende offentlich-rechtliche Kdrperschaft, Anstalt oder Stif-
tung, eine mit den Rechten einer Kdrperschaft des 6ffentlichen Rechts ausgestattete Religionsge-
sellschaft oder eine den Aufgaben einer soichen Religionsgesellschaft dienende rechtsfihige Anstait,
Stiftung oder Personenvereinigung als Bewerber oder Eigentiimer beteiligt ist.

Der Rechtsverkehr mit kirchlichen Grundstiicken ist daher von der Genehmigungspflicht ausge-
nommen.

Gesetzliche \Vorkaufsrechte der biirgerlichen Gemeinde

Um es einer Gemeinde zu ermdglichen, fiir 6ffentliche Zwecke Grundstiicke zu erwerben, sieht

das Gesetz das aligemeine und besondere Vorkaufsrecht fiir die Gemeinden vor. Die Vorkaufsrech-
te dirfen nur zum Wohile der Allgemeinheit ausgeiibt werden. Der Verwendungszweck des Grund-
stiicks ist jeweils anzugeben. Dies gilt auch fiir den zweckbestimmten Erwerb solcher Grundstiicke,
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die im Bauleitplan fiir kirchliche Zwecke ausgewiesen sind. Die kirchlichen Dienststellen haben je-
doch nicht das Recht, in solchen Fallen von der Gemeinde die Ausibung des Vorkaufsrechts zu-
gunsten des kirchlichen Rechtstragers zu verlangen; sie kénnen aber, wenn die Gemeinde das Vor-
kaufsrecht ausiiben will, verlangen, daf} das Vorkaufsrecht dann zugunsten des kirchlichen Rechts-
tragers ausgeiibt wird.

Die Gemeinden koénnen das Vorkaufsrecht nicht ausiiben, wenn von Kirchen und Religionsgesell-
schaften des 6ffentlichen Rechts fiir Zwecke des Gottesdienstes oder der Seelsorge ein Grundstiick
gekauft wird.

Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist in den §§ 29 ff. des Gesetzes geregeit. Sofern fiir das Bauge-
biet kein qualifizierter Bebauungsplan vorhanden ist, richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben
nach dem § 34 (Zulassigkeit von Vorhaben innerhailb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
oder § 35 (Bauen im AuRenbereich) des Gesetzes. Dies gilt auch, wenn nur ein einfacher Bebau-
ungsplan vorliegt. Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann nach-§ 31 Abs. 2 Nr. 1 des
Gesetzes im Einzelfall befreit werden, wenn Griinde des Wohls der Allgemeinheit dies erfordern
und wenn die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist. Bei kirchlichen Bauvorhaben ist im Einzelfall zu priifen, ob von dieser Befrei-
ungsvorschrift Gebrauch gemacht werden kann.

Entschidigung bei Bebauungsplaninderung

Wird durch Anderung des Bebauungsplans die bisherige Nutzungsmdglichkeit beeintrachtigt bzw.
der Wert des Grundstiicks vermindert, kann vom Eigentiimer nach § 42 des Gesetzes eine Entscha-
digung verlangt werden. Wird die zuldssige Nutzung eines Grundstiicks innerhalb einer Frist von

7 Jahren aufgehoben oder gedndert, bemisst sich die Entschadigung nach dem Unterschied
zwischen dem Wert des Grundstiicks aufgrund der zuldssigen Nutzung und seinem Wert, der sich in-
folge der Aufhebung oder Anderung ergibt. Nach Ablauf dieser Frist kann vom Eigentiimer nur
eine Entschadigung fiir Eingriffe in die ausgetibte Nutzung verlangt werden.

Umliegung

Nach § 55 Abs. 5 des Gesetzes konnen Flachen, fiir die nach dem Bebauungsplan eine Nutzung fiir
offentliche Zwecke (z.B. Kirchen und Gemeindehauser) festgesetzt ist, ausgeschieden und dem Be-
darfstrager zugeteilt werden, wenn dieser geeignetes Ersatzland, das auch aullerhalb des Umle- .
gungsgebiets liegen kann, in die Verteilungsmasse einbringt. Die Umlegungsstelle soll von dieser Be-
fugnis Gebrauch machen, wenn dies zur alsbaldigen Durchfiihrung des Bebauungsplans zweckmaBig
ist.

Eine entsprechende Verpflichtung der Bedarfstrager besteht nicht. Die genannte Bestimmung er-
offnet aber die Mdglichkeit, da? den zustdndigen kirchlichen Kdrperschaften (Kirchengemeinden,
Kirchenbezirke) bei einer Verzogerung des Umiegungsverfahrens das fiir sie nach dem Bebauungs-
plan ausgewiesene Bauland ggf. iibereignet werden kann, wenn sie geeignetes Ersatzland bereit-
stellen.

ErschlieSungsbeitrag

In Abanderung zum bisherigen ErschlieBungsbeitragsrecht kénnen fiir ein Grundstiick, fiir das
eine Beitragspflicht noch nicht oder nicht in-voillem Umfang entstanden ist {z.B. weil die Er-
schlieBungsaniagen noch nicht volistandig hergestellt worden sind), Vorausleistungen auf den Er-
schlieBungsbeitrag verlangt werden, wenn ein Bauvorhaben auf dem Grundstiick genehmigt wird
oder wenn mit der Herstellung von Erschiiefungsanlagen begonnen worden ist.



Die Vorausleistung ist mit der endgiiltigen Beitragsschuld zu verrechnen. Dies bedeutet, daB die
Kirchengemeinden zu Vorausleistungen fiir bebaubare Grundstiicke herangezogen werden kdnnen,
auch wenn in absehbarer Zeit an keine Bebauung bzw. VerdauBerung des Grundstiicks gedacht ist.

8. Stadtebauliche SanierungsmalSnahmen

Entsprechend den §§ 136 ff. kdnnen stddtebauliche SanierungsmaBnahmen vorbereitet und durch-
gefithrt werden, wenn dadurch stadtebauliche Mistande wesentlich verbessert oder umgestaltet
werden. Die Trager 6ffentiicher Belange sind bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanie-
rung zu beteiligen wie bei der Bauleitplanung nach § 4 (s. Ziff. 1 Bauleitplanung). Auf Grund-
stiicken von Kirchen des offentlichen Rechts, die fiir Zwecke des Gottesdienstes und der Seelsorge
genitzt werden, dirfen SanierungsmaRnahmen nur mit Zustimmung des Bedarfstragers (Kirchen-
gemeinde/OKR) durchgefiithrt werden. Wir bitten, in derartigen Fallen rechtzeitig Fiihlung mit uns
aufzunehmen.

9. Stidtebauliche Gebote

Die Gemeinde kann fiir Grundstiickseigentiimer nach den §§ 175 ff. ein Baugebot, ein Moderni-
sierungs- oder Instandsetzungsgebot, ein Pflanzgebot oder ein Abbruchgebot erlassen. Der Eigen-
timer wird dadurch verpflichtet, die angeordnete MaRnahme zu erfiillen. Diese Anordnungen kén-
nen nicht fiir Grundstiicke von Kirchen und Religionsgesellschaften des éffentlichen Rechts, die
zum Zwecke des Gottesdienstes oder der Seeisorge verwendet werden, angeordnet werden, die lan-
desrechtlichen Vorschriften liber den Schutz und die Erhaltung von Denkmaliern werden davon
nicht beriihrt,

Die Dekanatamter werden gebeten, die Pfarramter der Kirchengemeinden mit beiliegenden Abschriften
zu benachrichtigen.

Die Kirchlichen Verwaltungsstellen erhalten unmittelbar eine Abschrift dieses Schreibens.

(gez.) Pfisterer

Oberkirchenrat

Beglaubigt
Kanzleiabteilung:
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