1 Blrgerdlaleg der Stadt Herne




Uber den Biirgerdialog €™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Der Burgerdialog kann und mochte ...

.. Sie Uber unterschiedliche Themen und Projekte aus den Bereichen
Planen, Bauen und Umwelt in Herne informieren.

.. Ihnen eine niederschwellige Plattform zur Beteiligung und Diskussion
mit der Verwaltung bieten.

.. die Gesprachskultur und das gegenseitige Verstandnis zwischen
Offentlichkeit und Verwaltung férdern.



Uber den Biirgerdialog €™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Der Burgerdialog kann und mochte nicht ...
... gesetzlich erforderliche Formen und Verfahren ersetzen.
... verbindliche Entscheidungen produzieren.

... feste Rollen und Verantwortlichkeiten auflosen.



Bodenordnung:
Perspektiven & Erfolgsmodelle

Umlegungsverfahren nach dem Baugesetzbuch



Bodenordnung: Perspektiven und Erfolgsmodelle ¢® Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Was ist eine Umlegung?

Die Umlegung ist ein gesetzlich geregeltes formliches Grundstiickstauschverfahren
nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Planungsrechtliche Voraussetzungen
* Qualifizierter Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB)
» Einfacher Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB)

* "Planungsersatz" im Zusammenhang bebauter Ortsteil (§ 34 BauGB)

Materielle Voraussetzungen

» Erforderlichkeit (Eigentumssituation # Planung)
* Verhaltnismaldigkeit (Vorrang milderer Mittel)
» Privatnutzigkeit

Die Umlegung zielt darauf ab, Grundstlicke so zu gestalten und zu tauschen, dass
Grundstucke entstehen, die nach den planungsrechtlichen Festsetzungen genutzt / bebaut
werden konnen.



Bodenordnung: Perspektiven und Erfolgsmodelle ¢ Stadt Herne

" Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Grundprinzip

Alter Bestand Umlegungsmasse Bebauungsplan

@ ©®
@ ® ©®

Neuer Bestand
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Eigene Darstellung

Rechnerische Zusammen- Vorwegabzug der o6ffent- Anteilige Verteilung der
fassung aller Grundstlcke lichen Flachen Verteilungsmasse an die
zur Umlegungsmasse (§55 Abs. 2 BauGB) Eigentumer

Rechtsgrundlage: §§ 45 — 79 Baugesetzbuch (BauGB)
Vereinfachte Umlegung: §§ 80 — 84 BauGB



Bodenordnung: Perspektiven und Erfolgsmodelle ¢ Stadt Herne
Verfahrensablauf
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Bodenordnung: Perspektiven und Erfolgsmodelle ¢ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Beispiel: Enhemaliges Umlegungsverfahren Nr. 120 — Holper Heide —

Eckdaten:
» Gebietsgrolle ca. 11 ha
» ca. 40 Grundstucke im Verfahrensgebiet ca. 100 Grundstucks(teil)eigentumerlinnen

Alter Bestand Bebauung




Bodenordnung: Perspektiven und Erfolgsmodelle

Stufen des werdenden Baulands (vereinfachte Darstellung)

€/m?

300 -

230 -

200

100

30

Planungsvorteil
(hier ca. 140 €/m?)

v

ohne Bauerwartung
(Gruniand / Brechland)

4
Aufwand fir die
techn. ErschlieBung
(hier ca.v55 €/m?)

I

Umlegungsvorteil
(hier ca. 75 €/m?)

Einwurfs-

Wert

hier 150 €/m?

Ronbauland

Zuteilungs-
Wert

| hier 225 ¢/m?

Bauiang,
erschiieBungzfniachenbeitragsfrei

"fertiges"
Bauland

B hier280 ¢/m?

Bauland,
erschiieBungsbeitragsrres

Stadt Herne

S Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.



Bodenordnung: Perspektiven und Erfolgsmodelle ¢ ™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Beispiel: Ehemaliges Umlegungsverfahren Nr. 120 — Holper Heide —

Verteilungsmal3stab g=1,099142
Einwurfswert: 150 €/m?
Zuteilungswert: 225 €/m?

Einwurfsflache: 4.255 m?
Einwurfswert: 638.250 €
Sollanspruch (= Einwurfswert x q):
630.000 € x 1,099142 = 701.527 €
Anspruch in m?: 3.118 m?

Mogliche Zuteilung 1:

1.145 m2 + 1.440 m? = 2.585 m?
Wert: 2.585 m? x 225 €/m? =
581.625 €

Wertausgleich:
638.250 € - 581.625 € =56.625 €

10



Bodenordnung: Perspektiven und Erfolgsmodelle ¢ ™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Beispiel: Ehemaliges Umlegungsverfahren Nr. 120 — Holper Heide —

Verteilungsmal3stab g=1,099142
Einwurfswert: 150 €/m?
Zuteilungswert: 225 €/m?

Einwurfsflache: 4.255 m?
Einwurfswert: 638.250 €
Sollanspruch (= Einwurfswert x q):
630.000 € x 1,099142 = 701.527 €
Anspruch in m?: 3.118 m?

Mogliche Zuteilung 2: .
Wie Zuteilung 1 plus 670 m? = 3.255 ¢
Wert: 3.255 m? x 225 €/m? =
732.375 €

Wertausgleich:
638.250€-732.375€=-94.125 €
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Bodenordnung: Perspektiven und Erfolgsmodelle ¢® Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Chancen und Vorteile fur Eigentumer und Gemeinde

Vorteile fur die Eigentumer:
* Verbesserte Grundstuckszuschnitte:
o Bessere Bebaubarkeit
o Optimale Ausnutzung der Grundstucke

» Erschlielungskosten:
o Anteilige Kostenverteilung
o Oftmals geringere Kosten im Vergleich zur
Einzelerschliellung

 Wertzuwachs:
o Durch die bessere Nutzbarkeit und
ErschlieBung steigt der Wert des
Grundstucks.

Vorteile fiir die Gemeinde:
* Geordnete Stadtentwicklung:
o Umsetzung von stadtebaulichen Zielen
o Schaffung von Bauland
o Kosteneffizienz: Koordinierte ErschlieRung
o Geringere Kosten fur die Infrastruktur

« Burgerbeteiligung:

o Transparente Verfahren
(Umlegungsverfahren unterliegen der
jederzeitigen gerichtlichen Nachprufbarkeit)

o Maglichkeit der Mitgestaltung
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Bodenordnung: Perspektiven und Erfolgsmodelle ¢® Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Herausforderungen

+ Komplexitat: Vielzahl von Beteiligten, Sachverhalten und
Interessenlagen

* Im Falle von gerichtlichen Auseinandersetzungen oft langjahrige
Verfahren

« Kommunikation: Transparente und offene Kommunikation ist
entscheidend.
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Bodenordnung: Perspektiven und Erfolgsmodelle ¢® Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Fazit

- Die Umlequng ist keine Enteignung, niemand wird in seinem Vermogen gemindert, es werden immer
mindestens wertgleiche Baugrundstucke zugeteilt.

« Die Umlequng ist gerecht, da alle Lasten gleichmaliig verteilt werden. Die Gleichbehandlung der
Eigentimer bei der Bereitstellung der 6ffentlichen Flachen und bei der Abschdpfung umlegungsbedingter
Vorteile ist gewahrleistet. Fairer Interessenausgleich als Ziel.

« Fur die Eigentimer besteht kein Risiko, da die Zahlung etwaiger Ausgleichsleistungen erst mit
Rechtskraft des Umlegungsplanes erfolgt, also erst dann, wenn das Bauland tatsachlich sowohl rechtlich
als auch tatsachlich zur Verfigung steht.

« Keine notarielle Vertrage und Genehmigungen, Grundstlcke werden zeithah und kostengunstig durch
Umlegungsregelungen zur Verflugung gestellt.

« Win-Win-Situation: Bei guter Planung und Durchfiihrung profitieren alle Beteiligten.
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@ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

und nun:
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