Hinweis fur die Presse: Bitte nicht vor dem Sitzungstag veroffentlichen.

Beschlussvorlage FB 3/009/2024
TOP Nr. 6 (Bau- und Werkausschuss)

Gremium Beschluss O-Status Sitzungstag
Bau- und Werkausschuss Entscheidung offentlich 23.01.2024

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Baugebietsentwicklung "Gustl-Waldau-Stral3e - Bauabschnitt 3";

a) Anordnung des Umlegungsverfahrens (8§ 45 ff. BauGB) fir die Grundstiicke FI.Nrn 301
und 306 der Gemarkung Grafing gemaf 88 46 Abs. 1, 47 Abs. 2 BauGB

b) Ubertragung der Durchfiihrung des Umlegungsverfahrens auf das Amt fiir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung gemal § 46 Abs. 4 BauGB

Sachverhaltsdarstellung / Begrindung

1. Grundlagen:

Die Stadt Grafing b.M. hat am 19.09.2017 fur das Grundstiick FI.Nr. 306 (sudlicher Teil) und
dann erweiternd am 22.09.2020 fur die gesamte noch unbebaute Flache der FI.Nrn. 301 und
306 der Gemarkung Grafing die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Das Plangebiete betrifft das Gebiet zwischen der Minchener Strae (St 2089) und dem
Wohngebiet Gustl-Waldau-Stralle. Nach Norden grenzt es an das Gewerbegebiet ,Nordliche
Minchener Stra3e* an, im Stden an die Wohnbebauung an der Lena-Christ-Stral3e.

Im nordlichen Bereich, also angrenzend an den Parkplatz des Netto-Marktes, wird ein einge-
schranktes Gewerbegebiet festgesetzt, im Siden ein Wohngebiet.

Mit den Grundstiickskaufvertragen vom 10.01.2024, UVZ-Nr. 43M/20024 und 44M/2024, hat
die Stadt Grafing b.M. schon vorab die im kiinftigen Bebauungsplan festgesetzten Verkehrs-
flachen aus dem Grundstiick FI.Nr. 301, 306 und 309/15 der Gemarkung Grafing erworben.
Diese vorzeitige Sicherung der ErschlielBungsflachen war erforderlich, da auch Verkehrsfla-
chen auf dem Grundstuck FI.Nr. 309/15 festgesetzt werden, der vom Bebauungsplan nicht
beglinstigt wird. Dieser Eigentumseingriff ist nur dann im Rahmen einer ordnungsgemalen
Planabwagung zu rechtfertigen, wenn hiertiber eine einvernehmliche Losung gefunden wird.
Das wurde durch die Uberlassung von Ersatzland im Kaufvertrag UVZ-Nr. 044M/2024 si-
chergestellt.

Im Weiteren war vorgesehen, die durch den Bebauungsplan ausgeldste Neuordnung der
Grundstuicksverhaltnisse ebenfalls vertraglich zu regeln (stadtebaulicher Vertrag zur einver-
nehmlichen Bodenordnung; § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

So ist eine Bebauung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes nur méglich,
wenn die Grundstiicksgrenzen neu geordnet bzw. die Eigentumsverhaltnisse oder Grund-
stiicksrechte neu geregelt werden.
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a. Zum einen ist das Gewerbegebiet so festgesetzt, dass eine Bebauung wohl nur ge-
meinsam fur die beiden Grundsticke FI.Nrn. 301 und 306 der Gemarkung Grafing
mdglich ist. So sind die Stellplatzflaichen zum allergré3ten Teil auf dem Grundstiick
FI.Nr. 306 zu errichten, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen dagegen uUber-
wiegend auf FI.Nr. 301 der Gemarkung Grafing. In jedem Fall kann das Grundstiick
FI.Nr. 306 nur Uber das Grundstick FI.Nr. 301 erschlossen werden; zumindest Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte sind unabdingbar.

b. AuRerdem setzt der Bebauungsplan die Bauflachen fir die Wohnbebauung grund-
stiicksubergreifend fest. Fir die Wohnbebauung ist eine Neuordnung der Grund-
stucksflachen unvermeidbar.

Leider war eine Verstandigung Uber die freiwillige vertragliche Bodenordnung nicht zu errei-
chen. Um aber anderseits fiir jeden Grundstiickseigentimer die selbstandige Umsetzung
des Bebauungsplanes zu ermdglichen, ist eine hoheitliche Umlegung (8 45 ff. BauGB)
durchzufihren.

26.09.2023

279

2. Umlegung:

Mit dem beabsichtigten Bebauungsplan wird die (bauliche) Nutzung von Grundstiicken ver-
bindlich geregelt. Da die Bauleitplanung unabhangig von den privatrechtlich gewachsenen
Eigentums- und Grundstiicksverhaltnissen ist, kann die Planverwirklichung in der Realitat
scheitern. Gleiches gilt fur die Grundstickszuschnitte, an die der Bebauungsplan im Hinblick
auf die stadtebaulichen Interessen nicht gebunden ist; hier sind die Grundstiicksgrenzen an
die Inhalte des Bebauungsplanes anzupassen. Leider fehlt es an einer Moglichkeit, die
Grundstucksgrenzen selbst im Bebauungsplan festzulegen
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Da der Bebauungsplan aber auf Verwirklichung angelegt ist, kann sogar die fehlende Reali-
sierungsmaglichkeit zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes selbst fiihren.

Vorrangig steht hierfir das Instrument des stadtebaulichen Vertrages zu Verfiigung (6ffent-
lich-vertragliche Bodenordnung, 8 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Eine vertragliche Losung kann
aber ebenso wenig hoheitlich angeordnet werden und ist somit nicht erzwingbar.

Vor diese Situation ist die Stadt Grafing b.M. jetzt beim 0.g. Bebauungsplan gestellt. Die
Uberplanten Flachen kénnen teilweise nicht oder nur bedingt bebaut werden, weil die Fest-
setzungen ,quer” Uber die bestehenden Grundstlcksgrenzen und Eigentumsverhaltnissen
verlaufen.

Mangels vertraglicher Einigung bleibt hier nur die Moglichkeit der amtlichen Bodenordnung
oder der Enteignung. Aus Griinden der VerhaltnisméRigkeit scheidet aber eine Enteignung
zum Zwecke der Umsetzung eines Bebauungsplanes fiir Gewerbe- und Wohnflachen regel-
mafig aus. Auch die Beschaffung der ErschlieBungsflachen steht einer Enteignung entge-
gen, da beschrénkt darauf ein freih&ndiger Erwerb mdoglich war (Kaufvertrage vom
11.01.2024).

Die amtliche Umlegung ist dagegen — anders als die Enteignung — ein Instrument mit pri-
vatnitziger Zielsetzung. Sie dienen bei der hier anzustellenden objektiven Betrachtung den
Interessen der Eigentiimer. Unerheblich ist, dass das konkrete Ergebnis aus subjektiver
Sicht auch nachteilig sein kann.

Dabei besteht auch eine strenge Abhangigkeit der Umlegung vom Bebauungsplan (Planak-
zessoritat). Dieser ist das Ergebnis einer ordnungsgeméfen Planabwagung, die bereits alle
Belange und Interessen (auch der privaten) zu einem ausgewogenen (angemessenen) Er-
gebnis gefihrt hat. Dabei ist die Einleitung des Umlegungsverfahrens auch bereits vor Ab-
schluss des Bebauungsplanverfahrens mdaglich (§ 47 Abs. 2 BauGB); das gilt auch fir das
vereinfachte Umlegungsverfahren.

Vorerst beschrankt sich das Umlegungserfordernis auf den Bereich des kiinftigen Wohnbau-
gebietes. Fir das Gewerbegebiet haben sich die Eigentimer flr einen gemeinsamen Ver-
kauf ausgesprochen. Soweit das bis zum Abschluss des Bebauungsplanverfahrens nicht
gesichert ist, besteht Einverstandnis fiir die Bewilligung einer Dienstbarkeit fir das Grund-
stiick FI.LNr.4301 zugunsten des Grundstiicks FI.Nr. 301 fir ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht.

Fur das Wohngebiet liegen die Voraussetzungen der vereinfachten Umlegung vor (§ 80
BauGB). In diesem Teilgebiet liegen die betroffenen Grundstiicke unmittelbar aneinander;
diese auszutauschenden Grundsticke sind auch nicht selbstdndig bebaubar. Hier ist auch
keine einseitige Zuteilung erforderlich und eine mogliche Wertminderung nicht erheblich.

Der Flachenbeitrag nach 8§ 58 BauGB fir die Abgeltung des Umlegungsvorteils entfallt. Es
bleibt aber bei der Verpflichtung des Vorteilsausgleichs der Umlegung (§ 81 BauGB)

Die Durchfuhrung der Umlegung soll dem Staatlichen Vermessungsamt (Amt fur Breitba-

dausbau, Digitalisierung und Vermessung) tbertragen werden (Art. 80 Abs. 5 i.V.m. § 46
Abs. 4 BauGB).
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Beschlussvorschlag

Die Stadt Grafing b.M. fuhrt fir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes des Be-
bauungsplanes ,,Gustl-Waldau-StraRe — Bauabschnitt 3“, FI.Nrn. 301 und 306 der Ge-
markung Grafing, das vereinfachte Umlegungsverfahren nach 88 80 ff. BauGB durch.

Die Durchfiihrung des Umlegungsverfahrens wird von der Stadt Grafing b.M. gemal §
80 Abs. 5 i.V.m. 8 46 Abs. 4 BauGB dem Amt fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung in Ebersberg Ubertragen.

Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Amt fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung in Ebersberg eine Vereinbarung zur Durchfihrung des Umlegungsverfah-
rens abzuschlieBen sowie ergdnzende Regelungen mit den Grundstlickseigentimern
Uber die abweichenden Regelungen nach 8§ 80 Abs. 3 BauGB und Regelungen uber
den Ausgleich des ErschlieBungsvorteils nach § 81 Abs. 2 BauGB.

Finanzielle Auswirkungen:
X Ja [ONein Verw.HH / Verm.HH [] Ansatziiberschr. [] Nachtragsvormerkung

Auswirkungen auf den Klimaschutz:
[ Ja, positiv. [X] Ja, negativ [] Nein
Wenn ja, negativ: Bestehen alternative Handlungsoptionen? |X| Ja [ Nein
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