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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bezirksbeirat, der Bauausschuss und der Hauptausschuss empfehlen dem

Gemeinderat folgenden Beschluss:

1.

Der Durchfihrung eines vereinfachten Umlegungsverfahren im Quartier
wJellinekstralle” und Strale ,,Im Emmertsgrund® wird zugestimmit.

Der begrenzten Ubernahme des durch das vereinfachte Umlegungsverfahren
zu schaffende im Miteigentum stehende private Wegegrundstiick in die
Unterhaltungspflicht der Stadt Heidelberg wird zugestimmt. Die Begrenzung
bezieht sich auf die Dauer von maximal 10 Jahren und auf einen Hochstbetrag
von insgesamt € 188.530,00. Ein jahrlicher Hochstbetrag muss dabei
eingehalten werden.

Anlagen zur Drucksache:

Nummer:

Bezeichnung

AO01

Vereinfachte Umlegung: Voraussetzungen, Verfahren und Rechtsschutz

A 02

Ubersichtskarte
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A. Prafung der Nachhaltigkeit der Mal3hahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) beruhrt:

WO 6 + Wohnungen und Wohnumfeld fur die Interessen Aller gestalten
Begrundung:
Wohnumfeld und Zugéanglichkeit im Interesse aller gestalten
Zielle:

RK 1 + Nachbarschaftliche und kooperative interkommunale Zusammenarbeit
fordern
Begriindung:

Nachbarschaftliches Miteinander wieder moglich machen

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

B. Begrindung:

1. Problemaufriss zur ErschlieBungssituation im Quartier ,,JellinekstraBe“ und StralRe
»Iim Emmertsgrund®, Entscheidung des VGH Baden — Wirttemberg zur
Unbestimmtheit der tbernommenenBaulasten

Die ErschlieBungssituation im Quartier ist seit Langerem problematisch, da es
Unstimmigkeiten zwischen Stadt und Eigentiimern gab, inwieweit private Flachen fir die im
Bebauungsplan mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belasteten Flachen
tatsachlich zur Verfiigung gestellt werden missen. Nach einer Abbruchverfiigung des
Baurechtsamts von 1997 in Bezug auf einen auf der Gehrechtsflache errichteten Zaun hat
der VGH Baden-Wirttemberg im Jahr 2001 Folgendes entschieden: Zwar sei die
Festsetzung von mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belasteten Flachen im
Bebauungsplan rechtmafiig, allerdings seien die zur Umsetzung tibernommenen Baulasten
zu unbestimmt und damit rechtswidrig. Dies bedeutete, dass die Flachen zwar einerseits
nicht bebaut werden durfen, aber andererseits nicht als Weg hergestellt und unterhalten
werden missen. Letzteres kdnnte im Wege einer Baulast erreicht werden.

Wir verweisen zur Gesamtproblematik auch auf die Informationsvorlage 0059/2010/JV vom
30.03.2010, im Gemeinderat behandelt am 20.05.2010.
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Es bestehen folgende Problemkreise:

Mehrere Eigentimer haben Mauern und Zaune auf den Gehrechtsflachen errichtet und
sie abgesperrt.

Der Zustand des Wegnetzes und der Beleuchtungsanlagen ist dringend
sanierungsbedurftig, wobei sich die Grundstiickseigentimer fir die Sanierung nicht
zustandig fuhlen.

Die Gehrechtsflachen nehmen die Grundstiickseigentiimer ungleich und damit ungerecht
in Anspruch.

Die in zweiter Reihe liegenden Grundsticke sind mangels einer 6ffentlich — rechtlich
gesicherten Zuwegung nicht bauordnungsgemal erschlossen.

Eine Verpflichtung der Stadt, sich beztiglich der Erschlielungssituation zu engagieren, ergibt
sich daraus, dass die Stadt fur die Umsetzung der planerischen Festsetzungen sorgen und
bauordnungsrechtswidrige Zustande beseitigen muss.

2. Bisherige Losungsversuche

Nach mehreren Treffen mit den Eigentiimern im Quartier hatte die Stadt im Februar 2010
eine Umfrage durchgefiihrt, um zu kléaren, ob die Uberwiegende Zahl der Eigentimer dazu
bereit ist, freiwillig eine neue Baulast zu Gbernehmen, die der Umsetzung des im
Bebauungsplan festgesetzten Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit dienen sollte. Eine
zwangsweise Durchsetzung einer Baulastiibernahme ist nicht maglich.

Trotz des Aufstockens der bei Baulasten Ublichen Entschadigungszahlungen auf das
Doppelte (€ 188.530,00, vgl. unten Ziff. 6) waren von 52 betroffenen Eigentiimern jedoch nur
7 bereit, eine solche Baulast zu Gibernehmen. Damit war eine Losung der
ErschlieRungsproblematik auf freiwilliger Basis durch Ubernahme einer Baulast gescheitert.

Die Eigentimer hatten in diesen Treffen auch zu verstehen gegeben, dass sie freiwillig und
in Eigenorganisation nicht bereit seien, eine Miteigentimergemeinschaft an den
Gehrechtsflachen zu bilden, um die Lasten der Unterhaltung besser verteilen zu kénnen.

3. Gerichtsverfahren betreffend eine Abbruchverfiigung fir eine Mauer in der
Gehrechtsflache

In Bezug auf eine in der Gehrechtsflache errichtete Mauer hatte das Baurechtsamt im Jahr
2001 eine Baueinstellungs — und Abbruchverfiigung erlassen. Dagegen sind die Eigentiimer
mit allen zur Verfiigung stehenden Rechtsmitteln vorgegangen.

Im November 2010 hat der VGH das letzte Rechtsmittel der Eigentimer zurtickgewiesen,
sodass die Abbruchsverfligung bestandskréaftig ist und jetzt vollzogen werden kann. Der
VGH hat einmal mehr bestatigt, dass die Festsetzung der Gehrechtsflachen im
Bebauungsplan dazu fihrt, dass die Flachen von jeder Bebauung frei zu halten sind.

Die Eigentuimer haben sich einverstanden erklart, die Mauer abzubrechen bzw. sie
zuriickzusetzen. Dies soll nach der Frostperiode in der ersten Aprilhalfte geschehen.
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Vor diesem Zeitpunkt sind noch eine ganze Reihe weiterer Fragen zu klaren, z. B. ob der
freiwerdende Grundstucksteil gepflastert und damit der Allgemeinheit tatséchlich als Weg zur
Verfligung gestellt wird. Wegen der fehlenden Baulast gibt es hierzu derzeit keine
Rechtspflicht - die Flachen dirften auch bepflanzt werden. Dies muss deshalb derzeit in
Gesprachen mit den Eigentiimern einvernehmlich geklart werden.

4. Neuer Lésungsansatz zur grundsatzlichen Regelung der Grundstiickssituation und
der ErschlieBungsfragen: Vereinfachtes Umlegungsverfahren

Nach dem Scheitern der freiwilligen Ubernahme entsprechender Baulasten und dem
bestehenden Handlungsdruck seitens der Stadt zur Herstellung bauordnungsrechtlich
rechtmaRiger Zustande wurde vom Vermessungsamt mit den beteiligten Amtern die Idee
entwickelt, ein vereinfachtes Umlegungsverfahren nach den 88 80 ff. BauGB durchzufiihren.

Dieses Bodenordnungsverfahren soll die notwendige Neuordnung der Grundstiickssituation
ermaoglichen, da die Eigentiimer bisher nicht freiwillig bereit waren, eine
Miteigentimergemeinschaft an der Gehrechtsflache zu bilden.

Das vereinfachte Umlegungsverfahren soll mit dem Ziel durchgefiihrt werden, ein neues
Grundstuck aus allen Gehrechtsflachen zu bilden, dieses den Grundstiickseigentiimern als
Miteigentimer zuzuweisen und am Grundstiick eine neue Baulast sowie entsprechende
zivilrechtliche Grunddienstbarkeiten zu begriinden. Die Baulast wird im vereinfachten
Umlegungsverfahren durch die Umlegungsstelle begriindet, eine Zustimmung der
Miteigentimer ist nicht erforderlich. Dies ermdglicht es, auch gegen den Willen der
Miteigentiimer mit der Baulast fUr die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans
sorgen zu kénnen.

Die Unterhaltungslasten wirden sich dann auf alle Miteigentiimer verteilen, und die
Miteigentiimer mussten eigenstandig fir einen Verwalter sorgen. Durch die Baulast wéare
auBerdem die 6ffentlich-rechtliche ErschlieBung gesichert. Die Eigentimer hatten aufgrund
der Grunddienstbarkeiten zivilrechtlich die Nutzung der Wegeflachen durch die Allgemeinheit
zu dulden.

Der Beschluss tber den Umlegungsplan ist in einem vereinfachten Umlegungsverfahren
mittels eines einzigen Verwaltungsaktes mdglich. Bei Bestandskraft geben die Eigentiimer
ihren mit einem Gehrecht belasteten Grundstiicksteil an das neue Wegegrundsttick ab und
werden als Ausgleich Miteigentimer an dem neuen Wegegrundstiick im Umfang ihres
abgegebenen Grundsticksteils. Damit ist der Verlust ausgeglichen,
Entschadigungszahlungen sollen nicht flielBen. Gegen den Beschluss ist ein Antrag auf
gerichtliche Entscheidung beim Landgericht- Kammer fir Baulandsachen - mdglich. Teile
des Umlegungsgebiets kdnnen unter Umstanden vorzeitig in Kraft gesetzt werden.

Voraussetzungen, Verfahren und Rechtsschutz ergeben sich aus Anlage 1.
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Auswirkungen dieses Vorgehens wéaren folgende:

Die bodenrechtliche Neuordnung ware zwar mit umfangreichen Voruntersuchungen und
Verhandlungen verbunden (Schatzung des Vermessungsamts: mindestens 18 Monate),
aber mittels nur eines Verwaltungsaktes maoglich.

o Die Stadt hatte zwar die Kosten des Umlegungsverfahrens zu tragen, danach hatte sie
aber keine Unterhaltungskosten mehr.

o Gegen Wegeabsperrungen kénnte kiinftig bauaufsichtlich vorgegangen werden, da eine
wirksame Baulast vorliegen wirde.

e Die Eigentumer wirden aufgrund einer Grunddienstbarkeit verpflichtet, die Benutzung der
Wegeflachen durch andere zivilrechtlich zu dulden.

¢ Die Eigentimer waren fir die Verwaltung (Unterhaltung und Erneuerung) der
Wegeflachen selbst zustandig.

5. Kosten

Bodenordnungsverfahren

Im vereinfachten Umlegungsverfahren tragt die Stadt gemaf § 84 Absatz 2i. V. m. 8§ 78
BauGB die Verfahrens- und Sachkosten. Darlber hinaus gilt fir alle Beteiligten die Abgaben-
und Auslagenbefreiung gemaf 8 84 Absatz 2 i. V. m. § 79 BauGB und die
Grunderwerbssteuerfreiheit fur alle Grundstucksiibertragungen im Umlegungsverfahren.

Bei der Bildung einer gemeinsamen Wegeflache wiirde die Grél3e des jeweiligen
Miteigentumsanteils an dem Wegegrundstick der Gré3e des abgegebenen Grundstiicksteils
entsprechen. Jeder Beteiligte wiirde fir seinen Grundstiicksanteil einen wertgleichen
Miteigentumsanteil am Wegegrundstiick erhalten. Einen weitergehenden Ausgleich in Geld
wird es nicht geben.

Sanierung und Unterhaltung der Wegeflachen - Kostentragung durch die
Miteigentimer

Im Verlauf des bisherigen Verfahrens wurde bereits ermittelt, dass fur aktuell anstehende
Sanierungsmaflnahmen (Beleuchtung, Pflaster, Treppenstufen, etc.) ein Betrag von rund

€ 60.000,00 fur die Miteigentimer anfallen wird. Auf3erdem ist mit jahrlichen Unterhaltslasten
und Rickstellungen zu rechnen.

6. Finanzmittel zur Umsetzung des vereinfachten Umlegungsverfahrens

Im Rahmen des Bemilhens um die freiwillige Ubernahme neuer Baulasten durch die
Eigentimer hatte die Stadt eine Entschédigung in Hb6he von insgesamt € 188.530,00
angeboten:

Drucksache: 0023/2011/BV
00210005.doc



-3.5-

Eine Baulast wird regelmafig gegen Zahlung einer Entschadigung tbernommen. Diese
betragt V2 des Bodenrichtwerts (Emmertsgrund: € 170,00), im Quartier also € 42,50 pro m2.
Bei einer mit einem Gehrecht belasteten Flache von insgesamt 2218 m?2 hétte die Stadt bei
einer freiwilligen Ubernahme der Baulasten eine Entschadigungssumme in Héhe von €
94.265,00 bezahlen missen. Diese Summe wurde auf das Doppelte zu insgesamt €
188.530,00 aufgestockt: Die Eigentimer hatten inre Geldentschadigung fur die Ubernahme
der Baulast erhalten und der Rest hatte in einen Fonds zur Unterhaltung der Wegeflachen
eingebracht werden sollen, aus dem die Eigentiimer die Sanierungsarbeiten der nachsten
Jahre hatten bezahlen sollen. Wie oben ausgefiihrt, waren die meisten Eigentimer nicht
bereit, die Baulast zu tbernehmen.

Da diese Summe gegentber den Eigentimern bereits im Gesprach war, sollen diese Mittel
nun auch fur das vereinfachte Umlegungsverfahren zur Verfigung gestellt werden. Im
Rahmen der Vorverhandlungen kann deutlich gemacht werden, dass die Eigentimer im
Rahmen des neuen Verfahrens finanziell von der Stadt nicht schlechter gestellt werden als
bei der bisher verfolgten freiwilligen Lésung. Dies soll durch eine begrenzte Ubernahme der
Wegeflachen in die Unterhaltungspflicht der Stadt Heidelberg umgesetzt werden. Die
Ubernahme in die Unterhaltungspflicht soll hierbei auf die Dauer von maximal 10 Jahren und
auf den Hochstbetrag von € 188.530,00 begrenzt werden. Aulierdem soll ein jahrlicher
Hochstbetrag festgelegt werden. Einzelheiten hierzu bleiben dem weiteren Verfahren
vorbehalten. Nach Ablauf der zehn Jahre und/oder bei Verbrauch der € 188.530,00 tragen
die Miteigentiimer wieder selbst die Unterhaltungspflicht fur ihr privates Wegegrundstlck.

Hieraus ergeben sich folgende Handlungsmdglichkeiten:

Die Finanzierung der notwendigen Instandsetzungsmafnahmen und die Finanzierung
weiterer Unterhaltungsmaf3nahmen in den Folgejahren kénnten dazu beitragen, die
beteiligten Grundstiickseigentimer von den Vorteilen des Bodenordnungsverfahrens zu
Uiberzeugen.

Der Einsatz der Mittel wirde erst auf Basis des Umlegungsplans, also des erfolgreich
durchgefiihrten Umlegungsverfahrens, erfolgen.

7. Information tiber die Anderung der Hauptsatzung zur Zustandigkeit des
Umlegungsausschusses auch fur die Durchfihrung vereinfachter
Umlegungsverfahren

Wie bei der Regelumlegung soll der Umlegungsausschuss fiir die Durchfiihrung des
vereinfachten Umlegungsverfahrens zustandig sein. Der Umlegungsausschuss ist jedoch nur
dann auch fur die Durchfiihrung vereinfachter Umlegungsverfahren zustandig, wenn der
Gemeinderat dies ausdricklich bestimmt (8§ 80 Absatz 5 BauGB i. V. m. § 3 Absatz 1 Satz 2
DVO-BauGB). 8§ 11 unserer Hauptsatzung enthélt bisher keine solche Bestimmung.
Deswegen muss 8§ 11 unserer Hauptsatzung entsprechend geéndert werden. Diese
Anderungssatzung ist durch eine gesonderte Beschlussvorlage zu beschlieRen.

gezeichnet

Bernd Stadel
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