Biirgermeisteramt Tlibingen Vorlage  346/2012
Geschaftsstelle Umlegungsausschuss, FAB 68

Christiane Schneider, Tel: 2618

Gesch. Z.: 68/612-55 Datum 06.09.2012

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat

Vorberatung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung
Kenntnisnahme: Ortschaftsrat Unterjesingen

Betreff: Anordnung der Umlegung "Weinsteige/SaarstraBe/KlemsenstraBBe"
Bezug:

Anlagen: 2 Bezeichnung: Ubersichtskarte, Merkblatt zum gesetzlichen Umlegungsverfahren

Beschlussantrag:
1. Fir das in der Anlage gekennzeichnete Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes ,Weinsteige/SaarstraBe/KlemsenstraBe"™ in der Gemarkung Unter-

jesingen wird gem. § 46 Absatz 1 Baugesetzbuch die Umlegung angeordnet.

2. Der Umlegungsausschuss wird mit der Durchfiihrung der Umlegung (§§ 47 ff. BauGB) beauftragt.

Finanzielle Auswirkungen Jahr: Folgej.:
Investitionskosten: € € €

bei HHStelle veranschlagt:

Aufwand / Ertrag jahrlich € ab:

Ziel:

Neuordnung der vorhandenen Grundstiicke, so dass nach Lage, Form und GréBe fiir die im Bebau-
ungsplanentwurf ,Weinsteige/Saarstrae/KlemsenstraBe" vorgesehene Nutzung zweckmaBig gestalte-
te Grundstiicke entstehen.
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Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die Neuordnung des Grund und Bodens ist in diesem Planbereich notwendig, da die Grundstu-
cke einen so ungunstigen Zuschnitt haben, dass eine Bebauung nach dem in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplan entweder gar nicht oder zumindest nur sehr eingeschrankt maoglich
ist. Dariiber hinaus sind verschiedene Grundstiicke bzw. Grundsticksteile nur {iber benachbar-
te fremde Grundstiicke anfahrbar.

2. Sachstand

Die Entwicklung des Quartieres im Bereich Weinsteige/Saarstrae/KlemsenstraBe ist von gro-
Ber Bedeutung fiir Unterjesingen. Aus diesem Grund wurden bereits friihzeitig im Vorfeld Ge-
sprache mit den potentiellen Verfahrensbeteiligten gefiihrt.

Die Intensivierung dieser Gesprache fand ab November 2011 mit einem Erdrterungstermin im
Rathaus in Unterjesingen unter Beteiligung des Ortschaftsrates statt, zu dem alle potentiellen
Verfahrensbeteiligten eingeladen wurden. Intention dieses Termins war allen Anwesenden
identische Informationen zur Verfiigung zu stellen. So wurde groBer Wert auf héchstmdgliche
Transparenz in den Bereichen Verfahrensarten, Verfahrensstand, Verfahrensablauf, Kosten
und ErschlieBung gelegt. Weitere Einzelgesprache wurden angeboten und das grundsatzliche
Einverstandnis der Verfahrensbeteiligten abgefragt.

Vom Friihjahr bis Anfang Juli 2012 folgten weitere z. T. tiefer gehende Erdrterungsgesprache
mit einzelnen Verfahrensbeteiligten iber deren Ergebnisse dem Ortschaftsrat berichtet wurde.

Zwischenzeitlich konnte mit der iberwiegenden Anzahl der Grundstiickseigentiimer Einigung
Uber den Weg zur Realisierung der Neuordnung erreicht werden. Lediglich zwei Beteiligte ha-
ben bisher nicht zugestimmt. Selbst ein vom Ortschaftsrat Unterjesingen selbstdndig durchge-
fuhrtes Anhérungsverfahren konnte bislang nicht positiv iberzeugen. Somit ist der Versuch
eine Regelung auf freiwilliger Basis herbeizufiihren bisher erfolglos geblieben.

Im Rahmen des durchgefiihrten Beteiligungsprozesses wurde durch die Geschaftsstelle des
Umlegungsausschusses ein Merkblatt zum gesetzlichen Umlegungsverfahren erarbeitet. Dort
werden Anlass, Voraussetzungen, Zustandigkeiten und Ablauf des Verfahrens beschrieben. Al-
le potentiellen Verfahrensbeteiligten haben das Merkblatt erhalten. Es wird als Anlage 2 dieser
Vorlage beigefiigt.

In der Ubersichtskarte zur Umgrenzung des Anordnungsgebietes sind die Grundstiicke aller
potentiellen Umlegungsbeteiligten umgrenzt.

Dieser Anordnungsbeschluss hat keine AuBenwirkung. Hiermit wird lediglich durch den Ge-
meinderat die unter 1. beschriebene Notwendigkeit einer Umlegung festgestellt. Alle weiteren
Beschliisse werden spater von dem standigen Umlegungsausschuss der Universitatsstadt Ti-
bingen gefasst.
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3. Lésungsvarianten

1. Ein Umlegungsverfahren wird nicht durchgefiihrt. Dies hat zur Folge, dass die grund-
stlickstechnische Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erfolgen wird. Die stadtplanungs-
rechtlich gewiinschten verbesserten Baumdglichkeiten im Ortskern von Unterjesingen
bleiben somit ungenutzt.

2. Das Umlegungsgebiet wird verkleinert. Eine Entscheidung Uber die endgiiltige réaumliche
Abgrenzung des Umlegungsgebietes ist an dieser Stelle nicht nétig. Sie kann gegebenen-
falls im weiteren Verfahrensverlauf durch den Umlegungsausschuss getroffen werden.

4. Finanzielle Auswirkungen
Keine
5. Anlagen

- Ubersichtskarte zur Umgrenzung des Anordnungsbereiches
- Merkblatt zum gesetzlichen Umlegungsverfahren
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Umgrenzung des Anordnungsbereichs
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Anlage 2 zur Vorlage 346/2012

Tiibingen
Universitatsstadt

Merkblatt
Das gesetzliche Umlegungsverfahren

Vorbemerkung

Die Gemeinde stellt einen Bebauungsplan auf, sobald es fiir eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und ei-
ne dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Er soll die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhalten und entwickeln.

Ein Stadtplaner wird deshalb sein Hauptaugenmerk immer auf die stadtebauliche Gestaltung, eine funktionierende Er-
schlieBung und den sparsamen Umgang mit dem Grund und Boden legen. Bei der Ausweisung eines Neubaugebietes auf
der griinen Wiese passen damit die vorhandenen Grundstiicksstrukturen praktisch nie. Aber auch bei einer Planung im In-
nenbereich passen die vorhandenen haufig willkirlich entstandenen Grundstiicksgrenzen oftmals nicht zu den gestalteri-
schen Elementen des Bebauungsplans.

Deshalb sind zur Realisierung eines Bebauungsplanes auf der griinen Wiese immer bodenordnende MaBnahmen - also
Baulandumlegungsverfahren - erforderlich. Aber auch im Innenbereich geht es hdufig nicht ohne Korrekturen an den be-
stehenden Grenzen. So dass auch hier Umlegungsverfahren erforderlich werden kénnen.

Zustandigkeit und Voraussetzung

In Paragraph 46 des Baugesetzbuches ist die Zustandigkeit und die Voraussetzung fiir eine gesetzliche Umlegung be-
schrieben: ,Die Umlegung ist von der Gemeinde in eigener Verantwortung anzuordnen und durchzufiihren, wenn und so-
bald sie zur Verwirklichung eines Bebauungsplanes oder aus Griinden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zur
Verwirklichung der innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils zuldssigen Nutzung erforderlich ist.”

Bei der Durchfiihrung des Verfahrens ist die Gemeinde an klare gesetzliche Vorgaben gebunden, die in den Paragraphen
45 bis 79 des Baugesetzbuches beschrieben sind. Es gibt noch die Méglichkeit eines sogenannten vereinfachten Umle-
gungsverfahrens. Dieses ist in den Paragraphen 80 bis 84 des Baugesetzbuches beschrieben.

Ablauf eines gesetzlichen Umlegungsverfahrens

Alle erforderlichen Beschliisse werden durch die Umlegungsstelle gefasst. Die Umlegungsstelle ist in groBeren Stadten wie
Tiibingen immer der Umlegungssausschuss. Dieser beschlieBende Ausschuss besteht bei der Universitatsstadt Tlibingen
aus 7 Mitgliedern des Gemeinderats. Bei Verfahren in den Ortschaften werden auBBerdem grundsatzlich der Ortsvorsteher
und ein beratendes Mitglied aus der Ortschaft zu den jeweiligen Sitzungen eingeladen. Die Einleitung des Verfahrens und
der Abschluss (Aufstellung des Umlegungsplanes) werden jeweils nach Erorterung mit den betroffenen Grundstiickseigen-
timern ortsiiblich 6ffentlich bekannt gemacht. Ortsiiblich bedeutet in Tiibingen eine Verdffentlichung im Schwabischen
Tagblatt und in den Mitteilungen der Ortschaft.
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Bei den Bekanntmachungen sind immer sogenannte Rechtsbehelfsbelehrungen dabei. Dies bedeutet, dass jeder betroffe-
ne Eigentiimer das Recht hat, gegen den entsprechenden Beschluss gerichtlich vorzugehen, falls keine Einigung mit der
Umlegungsstelle zu erzielen ist.

Einleitung des Verfahrens
Das Umlegungsverfahren wird mit dem Umlegungsbeschluss eingeleitet (§ 47 BauGB). Hierbei werden alle von dem Ver-
fahren betroffenen Grundstiicke einzeln aufgefiihrt und der Beschluss ortsiiblich 6ffentlich bekannt gemacht.

Bestandskarte und Bestandsverzeichnis

In der Bestandskarte werden alle Grundstiicke in ihrer bisherigen Lage und Form und die jeweiligen Eigentiimer darge-
stellt. Das Bestandsverzeichnis enthalt den Kataster- und Grundbuchbeschrieb fiir jedes einzelne in das Verfahren einbe-
zogene Grundstick. Der Inhalt des Grundbuches wird natiirlich ohne die Grundschulden und Hypotheken dargestellt.

Umlegungsmasse und Verteilungsmasse

Unter Umlegungsmasse versteht man, dass alle Grundstiicke des Umlegungsgebietes rechnerisch zu einer Masse vereinigt
werden. Hieraus werden dann zundchst die offentlichen Verkehrs- und Griinflachen herausparzelliert und der Stadt als Er-
schlieBungstrdgerin zugeteilt. Die verbleibende Fldche ist dann die Verteilungsmasse, die wieder an die beteiligten Eigen-

timer verteilt wird.

Einwurfsgrundstticke Umlegungsmasse

" Eirtilache
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® ® @
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Zu verteilendes Bauland nach Abzug der 6ffentlichen Flachen Zuteilungsgrundstiicke

VerteilungsmafBstab (§ 56 BauGB)

Fir die Errechnung des den beteiligten Grundstiickseigentiimern an der Verteilungsmasse zustehenden Anteils ist entwe-
der vom Verhaltnis der Flachen oder dem Verhiltnis der Werte auszugehen, in dem die friiheren Grundstiicke vor der Um-
legung zueinander gestanden haben. Dementsprechend spricht man dann von einer Flachenumlegung oder einer Wert-
umlegung. In beiden Verfahren werden die Grundstiicke jeweils vor der Umlegung und nach der Umlegung bewertet um
die durch das Umlegungsverfahren bewirkte Wertdanderung zu ermitteln.

Verteilung nach Werten (§ 57 BauGB)
Bei einer Verteilung nach Werten sollen die Eigentiimer dann ein Baugrundstiick erhalten, das mindestens dem Verkehrs-
wert ihres alten Grundstticks vor der Umlegung entspricht.
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Beispiel:

Das Grundstlick eines Eigentiimers geht mit einem Verkehrswert von 200.000,- Euro in das Umlegungsverfahren. Erhalt
nun dieser Eigentlimer ein Baugrundsttick, das einen héheren Wert hat, so muss er dafiir einen Geldausgleich bezahlen.
Umgekehrt erhdlt er natiirlich einen Ausgleich, wenn das zugeteilte Grundstlick einen geringeren Verkehrswert hat. Der
Geldausgleich wird durch die Stadt geregelt.

Verteilung nach Flachen (§ 58 BauGB)

Bei einer Verteilung nach Flachen wird von den eingebrachten Grundstiicksflaichen eine Flache abgezogen, die sich aus
der durch die Umlegung bewirkten Wertanderung ergibt (Flachenbeitrag). Der Flachenbeitrag darf in erstmalig zu er-
schlieBenden Gebieten maximal 30 Prozent, in allen anderen Féallen maximal 10 Prozent betragen.

Beispiel fiir eine Umlegung auf der griinen Wiese:

Das Grundstiick eines Eigentiimers geht mit einer Grée von 1000 m? in das Umlegungsverfahren ein. Die ermittelte Wert-
anderung entspricht 30 % Flichenbeitrag. Also soll er einen Bauplatz erhalten, der 1000 m? - 30 % = 700 m” groR ist. Bei ei-
ner Mehr- oder Minderzuteilung erfolgt die Abrechnung wie bei der Wertumlegung.

Im Innenbereich, wo in der Regel die Grundstiicke bereits weitestgehend erschlossen und nur geringere Umgestaltungen
im Grundstlickszuschnitt erforderlich sind, wird der Flachenbeitrag max. 10 Prozent erreichen.

Abschluss des Verfahrens (§§ 66 bis 72 BauGB)

Das Verfahren wird durch die Aufstellung des Umlegungsplanes abgeschlossen. Dieser enthélt die neue Form der
Grundstiicke mit allen anderen rechtlichen Anderungen. Der Umlegungsplan ist mit den Umlegungsbeteiligten zu erér-
tern, bevor der Umlegungsausschuss seine Aufstellung formal beschlief3t.

Die Bestandteile des Umlegungsplanes sind die Umlegungskarte und das Umlegungsverzeichnis fiir jeden Beteiligten. In
der Karte sind die neuen Grundstiicksgrenzen dargestellt. Im Verzeichnis ist dargestellt, was sich an dem Kataster- und
Grundbuchbeschrieb fiir den Grundbesitz des Einzelnen durch die Umlegung gedndert hat.

Der Beschluss uber die Aufstellung des Umlegungsplanes wird wiederum ortstiblich 6ffentlich bekannt gemacht. Gleich-
zeitig erhélt jeder Beteiligte fiir sein Eigentum einen Auszug aus der Umlegungskarte und aus dem Umlegungsverzeichnis.

Wenn dann keine Rechtsbehelfe mehr anstehen, wird der Umlegungsplan rechtskréftig. Die Rechtskraft wird 6ffentlich be-
kannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung wird dann der bisherige Rechtszustand durch den neuen Rechtszustand er-
setzt und die Eigentlimer in den Besitz ihrer neu zugeteilten Grundstiicke eingewiesen.

Die Umlegungsstelle teilt dem Grundbuchamt und dem Katasteramt mit, dass diese beiden Behorden ihre Unterlagen ent-
sprechend den neuen Festsetzungen des Umlegungsplanes dndern miissen. Damit ist das Verfahren endgiiltig beendet.

Kosten:

Den Eigentiimern entstehen durch das Umlegungsverfahren keine direkten Kosten; indirekt natiirlich schon durch den zu
erbringenden Ausgleich fiir die umlegungsbedingte Wertsteigerung. Sdmtliche Verfahrens- und Sachkosten sind von der
Umlegungsstelle aus dieser Wertsteigerung zu tragen.

Haufig wird von den Beteiligten nach den ,Umlegungskosten” gefragt. Sie meinen damit in der Regel die Kosten fiir die Er-
schlieBung. Diese entstehen - falls erforderlich — durch ein eigenstandiges Verfahren, das sich im Normalfall an die Umle-
gung anschlie8t und nach der entsprechenden ErschlieBungsbeitragssatzung separat abgerechnet wird.
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