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Betreff:
Bezug:

Anlagen: 1

Satzung zur Anderung der Hauptsatzung; Zwischenbericht
Baugebot

Anderungssatzung

Beschlussantrag:

Die Satzung zur Anderung der Hauptsatzung nach Anlage 1 wird beschlossen.

Ziel:

Information des Gemeinderates liber die Riickmeldungen auf das Anschreiben an die Eigentlimerin-
nen und Eigentlimer baureifer Grundstiicke und lber das geplante weitere Vorgehen der Stadt sowie
Anderungen der Hauptsatzung.



Begriindung:

2.1.

Anlass / Problemstellung

Die Verwaltung hat im April 2019 damit begonnen, die Eigentlimerinnen und Eigentiimer
von Grundstlicken mit bestehendem Baurecht anzuschreiben und unter Hinweis auf den
§176 BauGB die Dringlichkeit der Schaffung von Wohnraum in der Stadt darzulegen. Der
Gemeinderat soll Gber den aktuellen Stand unterrichtet werden und das weitere Vorgehen
festlegen.

Sachstand
Anschreiben an die Eigentiimerinnen und Eigentliimer und bisher vorliegende Reaktionen

Im Baullickenkataster der Universitatsstadt Tibingen waren zum Jahresbeginn 2019 rund
550 Bauliicken registriert. Ein vorhandenes Baurecht bedeutet allerdings nicht, dass daraus
in jedem Fall eine Baupflicht erwachst. Die Priifung der Baullicken hat ergeben, dass in rund
der Halfte der Falle ein Baugebot vorerst nicht in Betracht kommt, weil beispielsweise der
Bebauungsplan nicht hinreichend bestimmt ist oder die Bauliicke nicht in einem Wohnge-
biet liegt. Nach dieser Priifung sind 240 Grundstiicke verblieben, deren Eigentlimerinnen
und Eigentimer die Verwaltung zwischenzeitlich angeschrieben hat.

Von dieser Grundgesamtheit (240 = 100%) haben zum Stichtag 6. November 2019
191 Eigentlimerinnen und Eigentlimer = 79,6% geantwortet. Die Reaktionen teilen sich in
folgende Kategorien auf:

Zusicherung einer Bebauung: 37 Eigentumer = 15,4%
Eintritt in Gesprache Gber Verkauf oder Bebauung: 37 Eigentiimer = 15,4%
Mehr Bedenkzeit notwendig: 28 Eigentumer =11,7%
Ablehnung einer Bebauung: 82 Eigentimer = 34,2%
Flr Baugebot nach weiterer Priifung nicht geeignet: 7 Eigentlimer= 2,9%
Keine Antwort: 49 Eigentumer = 20,4%

Von den Eigentlimerinnen und Eigentiimern, die eine Bebauung ablehnen, erfolgte von
17 = 20,7% eine Anzeige anwaltlicher Vertretung.

Aus Sicht der Verwaltung ist dies ein positiver Auftakt. In vielen Fallen konnten durch Ge-
sprache und Informationsaustausch Hindernisse, die einer Bebauung im Weg stehen, iden-
tifiziert werden. Die Verwaltung ist nun darum bemtiht, diese Schwierigkeiten ziigig zu be-
seitigen und die Grundstiickseigentlimer bei der Erarbeitung eines Bauvorhabens zu unter-
stutzen. Erfreulich ist auch die hohe Ricklaufquote. Die Verwaltung hat damit erstmals
prazise Kenntnisse Gber die Griinde erlangt, die dazu fiihren, dass die Bauliicken nicht ge-
schlossen werden. Wie nicht anders zu erwarten ist allerdings die grofRte Gruppe der Eigen-
tiimerinnen und Eigentlimer diejenige, die nicht bereit ist, das vorhandene Baurecht auf ih-
rem Grundstiick zu nutzen.

Die Griinde, die von den Eigentiimerinnen und Eigentiimern gegen eine Bebauung ihrer
Grundsticke angefiihrt wurden, lassen sich in drei Hauptaussagen zusammenfassen:

1. Das Grundsttick soll der Altersversorgung dienen. Kapitalanlagen bringen keine Zinsen.
2. Das Grundstlick soll fir eine Bebauung durch Familienmitglieder freigehalten werden.
3. Das Grundstiick soll als Griinflaiche oder Garten erhalten bleiben.



2.2,

Geplantes weiteres Vorgehen

Nach Auffassung der Stadtverwaltung hat sich die direkte Ansprache der Eigentiimerinnen
und Eigentimer bewahrt. Fiir die meisten Eigentlimerinnen und Eigentiimer kénnten
Losungen gefunden werden, die ihre Interessen ebenso beriicksichtigen wie das Interesse
der Stadt, Wohnraum auf vorhandenem Baurecht zu schaffen.

Als Altersversorgung eignet sich ein Grundstiick nicht nur im leeren, sondern auch im be-
bauten Zustand. Die Stadtverwaltung bietet hier Erbpachtlésungen mit Ankaufsgarantie an.
Ein Eigentiimer verpachtet das Grundstiick an die Stadt, diese Uberldsst es einem Bautra-
ger. Fir den Fall, dass der Erbpachtgeber liquide Mittel benétigt, hat er ein Verkaufsrecht
gegenlber der Stadt. Diese ist durch die Pachtzahlungen aus dem Gebaude wirtschaftlich
neutral gestellt. Entsprechende Vertrage bediirfen einer Zustimmung des Gemeinderates.

Soll das Grundstiick fur Kinder vorgehalten werden, bietet die Stadt ein Recht auf Riickkauf
eines gleichwertigen Grundstlicks an, verbunden mit einer Bauverpflichtung. Daflir kann in
den geplanten Neubaugebieten ausreichend Reserve gebildet werden. Nur dort wo Eigen-
tiimerinnen und Eigentlimer darauf bestehen, dass vorhandene Baurecht solle ungenutzt
bleiben, ist kein Interessenausgleich moglich. Hier priift die Stadtverwaltung, ob die beste-
hende Nutzung ein stadtebaulicher Missstand ist (z.B. Brandwand mit Kurzrasenflache) o-
der stadtebaulich sogar eine Aufwertung darstellt (z.B. aufwéandig gestaltetes Biotop in gro-
Rerem Griinbereich).

Die Verwaltung ist daher (iberzeugt, dass viele Eigentlimerinnen und Eigentlimer sich fir
einen konsensualen Weg der Bebauung gewinnen lassen, wenn die Stadt hinreichend deut-
lich macht, dass sie die vorhandenen Instrumente des Baugesetzbuches einsetzen wird. Da-
flr ist nach den bisher nur informellen Erkundungen die Einleitung von féormlichen Verfah-
ren erforderlich. Hierbei halt es die Verwaltung fir geboten, gestaffelt vorzugehen. Zu-
nachst sollen férmliche Erérterungsverfahren bei den Eigentiimerinnen und Eigentliimern
eingeleitet werden, die bisher nicht geantwortet haben. Andernfalls waren alle diejenigen
im Nachteil, die der Verwaltung Auskunft erteilt haben. Die bei der Verwaltung eingegan-
genen Zusicherungen, in naher Zukunft ein Bauvorhaben zu erstellen, wird die Verwaltung
durch stadtebauliche Vertrage absichern.

Im nachsten Schritt sollen die Falle identifiziert werden, in denen die Griinde fiir ein Bauge-
bot am starksten ausgepragt sind. Hierflir werden gerichtlich tGberpriifbare Kriterien festge-
legt. Fiir diese Grundstiickseigentiimer wird die Verwaltung dann die erforderlichen Erorte-
rungsverfahren mit dem Ziel der Festsetzung von Baugeboten einleiten. In den Gesprachen
bzw. in der Kommunikation zur Abwendung des Baugebotes wird die Verwaltung erneut die
Vielzahl moglicher Optionen zur Herstellung eines Gebaudes darstellen und Angebote zur
Unterstlitzung bei einem Bauvorhaben oder zum Kauf machen.

Da dies fir die Verwaltung einen nicht unerheblichen Arbeitsaufwand bedeutet, sollen wei-
tere Verfahren bei den weniger eindeutigen Fallen erst nach und nach eingeleitet werden.
Ziel bleibt es jedoch, alle Baugrundstiicke, bei denen sich aus der Erdrterung keine Griinde
ergeben, die gegen den Erlass eines Baugebotes sprechen, rasch zu bebauen.

Da es sich insgesamt um eine dreistellige Zahl von Verfahren handelt, ist es aus Sicht der
Verwaltung nicht praktikabel, die dafiir notwendigen Einzelfallentscheidungen und Abwa-
gungen im Gemeinderat zu treffen. Es handelt sich um laufendes Geschaft der Verwaltung.
Allerdings besteht ein juristisches Restrisiko darin, dass bereits die Verfahrensschritte vor
dem Erlass eines Baugebotes als politisch so bedeutsam gewertet werden kénnte, dass eine
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explizite Regelung in der Hauptsatzung als Voraussetzung verlangt wird. Die Verwaltung
schlagt daher vor, eine entsprechende Regelung in der Hauptsatzung zu treffen.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, die Zustandigkeiten zu den §§ 175 f. Baugesetzbuch in der
Hauptsatzung zu regeln. Dies flihrt zu einer hoheren Rechtssicherheit und einer abschlie-
Renden Klarung der Zustandigkeiten zwischen Verwaltung und Gemeinderat.

Die Verwaltung schlagt vor, die Zustandigkeit, Verfahren zum Erlass von Baugeboten nach
den § 175 und & 176 Baugebot einzuleiten und die Verfahrensschritte vor dem Erlass durch-
zufiihren auf die Verwaltung zu lbertragen. Dies umfasst u. a. somit die Einleitung des
formlichen Verfahrens hierfiir und die Durchfliihrung des Erérterungs- und Beratungsver-
fahrens einschlieRlich der Prifung der Zumutbarkeit. Der Erlass eines Baugebots und die
Einleitung eines Enteignungsverfahrens braucht dagegen in jedem Einzelfall die Zustim-
mung des Gemeinderats.

Die Verwaltung schlagt zudem vor, drei weitere Punkte in der Hauptsatzung zu dndern.
Damit greift die Verwaltung Anregungen auf, die aus der Mitte des Gemeinderats kamen.

Die Arbeitsgruppe aus Verwaltung und Gemeinderat zur Einflihrung des NKHR empfiehlt,
die Zustadndigkeit der Verwaltung fur die Bewilligung von liber- und aulRerplanmaBigen Aus-
gaben auf bis zu 70.000 Euro und die des Ausschusses auf bis zu 300.000 Euro zu erhéhen.
Hintergrund der Anderung ist, dass es im Finanzhaushalt keine Deckungsfihigkeit zwischen
den einzelnen Positionen gibt und somit jede Umschichtung eine tGiberplanmaRige Ausgabe
erfordert. Die Grenze von 300.000 Euro orientiert sich an der Grenze, die fiir die Fassung
von Baubeschlissen gilt.

Anders als die oder der Beauftragte fiir Blrgerengagement, die oder der Familienbeauftrag-
te und die Beauftragten fiir Wohnraum und barrierefreies Bauen hat die oder der Energie-
beauftragte keine AuRenwirkung und damit keine hervorgehobene Stellung. Daher soll die
Besetzung dieser Stelle kiinftig in die Zustandigkeit der Verwaltung fallen.

Die Zustandigkeit fur Freiwilligkeitsleistungen, bspw. einen nicht im Haushalt ausgewiese-
nen Zuschuss fiir ein soziales oder kulturelles Projekt, liegt derzeit nur bis zu 5.000 Euro bei
der Verwaltung. Die Verwaltung schlagt vor, diesen Wert auf 10.000 Euro anzuheben. Infol-
ge soll die Zustandigkeit des Ausschusses bzw. eines Ortschaftsrats auf bis zu 25.000 Euro
angehoben werden. Zudem schlagt die Verwaltung vor, dass die Entscheidung tber Freiwil-
ligkeitsleistungen, die auf Grund von Richtlinien, die der Gemeinderat beschlossen hat, zu
treffen sind, als Geschaft der laufenden Verwaltung anzusehen sind und somit ohne weite-
re Begrenzung auf die Verwaltung Gbergehen.

Losungsvarianten

Die Hauptsatzung wird nicht oder nur in einzelnen Punkten gedndert.

Finanzielle Auswirkungen

Die Verfahren wurden bisher mit der Aufstockung einer Stelle um 10% in E 10 im Fachbe-

reich Kommunales als Zuarbeit fiir den Oberbirgermeister und mit Unterstiitzung des
Rechtsamtes betrieben. Ab Mitte November 2019 bis vorerst Ende Februar 2020 wird die
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Stelle im Fachbereich Kommunales um weitere 10% aufgestockt. Dies kann aus Budgetmit-
teln des Fachbereichs getragen werden, da im Fachbereich Kommunales unbesetzte Stel-
lenanteil vorhanden sind.
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