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Antrag zur Anordnung der Umlegung fiir das Baugebiet ,, Wall-

dorf Siid 3. Bauabschnitt*“ sowie zur Einleitung des Umlegungs-

verfahrens

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

in Bezug auf oben genannten Antrag moge der Gemeinderat in Bera-

tungen mit den entsprechenden Beschlussfassungen eintreten.

Hierzu soll

a. der Gemeinderat umgehend nach der Sommerpause 2021 die

Umlegung fiir das Baugebiet ,,Walldorf Siid 3. Bauabschnitt
anordnen (§ 46 Abs. 1 BauGB),

b. der Umlegungsausschuss noch vor der Weihnachtspause 2021

die Umlegung durch den Umlegungsbeschluss einleiten, das

heillt das Umlegungsgebiet nach Anhdrung der Eigentiimer fest-
legen (§ 47 BauGB) und ortsiiblich bekanntmachen (§ 50

BauGB),



c. sowie dem Umlegungsausschuss fiir das so festgelegte Umle-
gungsgebiet die Befugnis zur Ausiibung eines ihm nach § 24
Abs. 1 Nr. 2 BauGB zustehenden Vorkaufsrechts iibertragen (§
46 Abs. 5 BauGB) werden.

Begriindung:

Am 28. Januar 2020 hat der Gemeinderat die Einleitung des Bebau-
ungsplanverfahrens fiir das Baugebiet ,, Walldorf Siid 3. Bauabschnitt*
angeordnet. Der dritte Bauabschnitt von Walldorf-Siid umfasst eine
Flache von rund 7,8 Hektar und befindet sich westlich des ersten Bau-
abschnitts. Die Stadt Walldorf mochte — so die Situation am
28.01.2020 - das Bebauungsplanverfahren fiir den dritten Abschnitt
zligig vorantreiben. Wie aus der Vorlage hervorgeht, soll die Planung
auf den ersten Uberlegungen der Machbarkeitsstudie fiir den Feuer-
wehrstandort an der Biirgermeister-Willinger-Strae und der Hoch-
holzer Strafle basieren und weiterentwickelt werden. Die Biirgermeis-
ter-Willinger-Strale soll dabei an ihre Funktion als innerdrtliche Er-
schlieBungsstrale angepasst werden (vgl. Homepage der Stadt Wall-
dorf, Bericht zum Beschluss). Zur Umsetzung eines kiinftig als Sat-
zung zu beschlieBendem Bebauungsplan, der seit dem Anordnungsbe-
schluss von vor eineinhalb Jahren von der Stadtverwaltung entwickelt

bzw. vorbereitet wird, bedarf es bereits jetzt einer Umlegung nach §§

45 ff. BauGB (untenl.).



Diese Umlegung kann auch bereits wihrend des Bebauungsplanver-
fahrens eingeleitet werden (unten 2.); Bedenken ergeben sich nicht aus

dem gesetzlichen Umlegungsverfahren (unten 3.).

1. Mit der Bekanntgabe des Umlegungsbeschlusses steht der Stadt
Walldorf das Instrument des Vorkaufsrechts (§ 24 Abs. 1 Nr. 2
BauGB) zur Verfligung, um Planvorstellungen zu verwirklichen,
wie der Erwerb von Grundstiicken fiir die Bereitstellung von be-
zahlbarem Wohnraum (§§ 24 Absatz 3 Satz 2, 25 Abs. 1 BauGB
in der Fassung des Baulandmobilisierungsgesetzes vom
23.06.2021 — BGBI 12021, 1802 — im Folgenden: BauGB n.F.).
Zur Stirkung des kommunalen Vorkaufsrechts wurde in § 24 Ab-
satz 3 Satz 2 BauGB klargestellt, dass auch die Deckung eines
Wohnbedarfs in der Gemeinde zu den Griinden des Wohls der
Allgemeinheit gehort, der die Austibung des Vorkaufsrechts
rechtfertigen kann. In § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB
n.F. wurde auch ein neues Vorkaufsrecht fiir unbebaute oder
brachliegende Grundstiicke eingefiihrt, wenn es sich um ein nach
§ 201a BauGB durch Rechtsverordnung der Landesregierung be-
stimmtes Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt han-
delt. Das Vorkaufsrecht nach dieser Neuregelung erlischt mit dem
Ende der Geltungsdauer nach § 201a BauGB, mithin (derzeit) mit
Ablauf des 31.12.2026 (§ 25 Abs. 1 Satz 1,3 BauGB. i.V. mit §
201a BauGB n.F.).

Nach § 201a Abs. 1 Satz 3,4 BauGB n.F. liegt ein Gebiet mit ei-

nem angespannten Wohnungsmarkt vor, wenn die ausreichende



Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Ge-
meinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedin-
gungen besonders geféhrdet ist. Dies kann insbesondere dann der
Fall sein, wenn
1. die Mieten deutlich stirker steigen als im bundesweiten
Durchschnitt,
2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den
bundesweiten Durchschnitt deutlich tibersteigt,
3. die Wohnbevolkerung wiichst, ohne dass durch Neubauti-
tigkeit insoweit erforderlicher Wohnraum geschaffen
wird, oder

4. geringer Leerstand bei groBer Nachfrage besteht.

Wegen der Bedeutung des Baugebietes ,,Walldorf Siid 3. Bauab-
schnitt fiir die Planung von Wohnraum als letztem zusammen-
hingenden Wohngebiet innerhalb der Stadtgrenze soll die Ent-
scheidung tiber die Genehmigung von Kaufvertrigen und anderen
Vorgéngen nach § 51 Abs. 1 BauGB nicht an eine andere Stelle

als den Umlegungsausschuss selbst {ibertragen sein oder werden.

. Gemél § 47 Abs. 2 BauGB kann das Umlegungsverfahren einge-
leitet werden, auch wenn ein Bebauungsplan noch nicht aufge-
stellt ist (sog. ,,Parallelverfahren). Allerdings muss vor dem Ab-
schluss des Umlegungsverfahrens feststehen, wie das Umle-
gungsgebiet planungsrechtlich geordnet wird. Ansonsten kénnen

die Grundstiicke bei der Neuzuteilung nicht sachgemiB bewertet



werden und die Figentiimer auch nicht darauf vertrauen, dass die
Nutzung ihrer Grundstiicke, von der bei der Bildung der neuen
Grundstiicke im Umlegungsverfahren ausgegangen wird, rechtli-
chen Bestand haben wird. Deshalb fordert § 47 Abs. 2 Satz 2
BauGB, dass der Bebauungsplan vor dem Beschluss iiber die
Aufstellung des Umlegungsplans nach § 66 Abs. 1 BauGB in

Kraft getreten sein muss.

Damit ist aber noch nicht die Frage beantwortet, welchen Stand
die kiinftige Bauleitplanung erreicht haben muss, damit die An-
ordnung und Durchfithrung der Umlegung im Sinne des § 46 Abs.
I BauGB als erforderlich angesehen werden kann. Nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (Urteil vom 12.03.1987 -
III ZR 29/86 -, BGHZ 100, 148) ist zur Beurteilung der Frage, ob
die Anordnung und Durchfiihrung der Umlegung zur Verwirkli-
chung eines Bebauungsplans erforderlich sind, ein Bebauungspla-
nentwurf, der etwa den Voraussetzungen des § 2a BauGB ent-
spricht, grundsétzlich nicht notwendig. Auch ein Vorentwurf, der
einem derartigen Entwurf nahekommt, kann regelméBig nicht ver-
langt werden. Eine solche Forderung wiirde der Wechselbeziig-
lichkeit von Bebauungsplan und Umlegung widersprechen. Aus-
reichend sind nach der zitierten Rechtsprechung verlisslich fest-
gelegte planerische Vorstellungen, die bei der Einleitung der Um-
legung die Schlussfolgerung tragen, die Umlegung sei zur Ver-

wirklichung eines Bebauungsplans erforderlich.



Im vorliegenden Fall ist diesem Erfordernis Geniige getan. Bei
der Beschlussfassung des Umlegungsausschusses iiber den Umle-
gungsbeschluss liegt bereits seit dem 28.01.2020 ein Beschluss
des Gemeinderats vor, einen Bebauungsplan aufzustellen; weiter-
hin wird dieser Bebauungsplan mittlerweile seit eineinhalb Jahren
entwickelt, so dass nunmehr nach dieser langen Planungszeit zum
Zeitpunkt einer Beschlussfassung iiber den Umlegungsbeschluss
hinreichend klare Vorstellungen der Stadt Walldorf vorhanden
sein werden, inwieweit mit dem Bebauungsplan in die Rechtspo-

sitionen der Eigentiimer eingegriffen wird.

Gemil § 52 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist das Umlegungsgebiet so zu
begrenzen, dass die Umlegung sich zweckmiBig durchfithren
lasst. Hierbei wird dem Umlegungsausschuss Ermessen einge-
rdumt. Die Stadt Walldorf bzw. der Umlegungsausschuss diirfen
die Baulandumlegung als zweckmiBig erachten, weil es ihnen um
die Anderung der Zuschnitte der Grundstiicke im Umlegungsge-
biet geht. Die Abgrenzung des Umlegungsgebiets umfasst dieje-
nigen Grundstiicksflichen im Bebauungsplan - Plangebiet, die
bislang noch nicht baulich genutzt worden sind bzw. werden

konnten.

Bedenken gegen den Umlegungsbeschluss ergeben sich auch
nicht unter dem Gesichtspunkt der Privatniitzigkeit. Da das Um-

legungsverfahren vorliegend den Zweck hat, derzeit als Griinland



genutzte Flichen zusammenzufassen und diese Grundstiicke in
der Weise neu zu ordnen, dass fiir die Bebauung zweckmiBig ge-
staltete Grundstiicke entstehen, ist die Privatniitzigkeit unzweifel-
haft gegeben. Es kommt dabei nicht auf das Interesse eines ein-
zelnen Grundstiickseigentiimers, sondern auf das Interesse simtli-
cher von der Umlegung betroffener Eigentiimer im Plan- und Um-
legungsgebiet an. Die Privatniitzigkeit kénnte nur zu verneinen
sein, wenn die planerische MaBnahme, deren Vollzug die Umle-
gung dienen soll, etwa die Anlegung einer Durchgangsstrafle,
keinen ortlichen Bezug zum Umlegungsgebiet und seinen Be-
wohnern aufweist und es der Gemeinde darum geht, Straenland
im Wege des Flachenabzuges zu erlangen, und die StraBe vorwie-
gend tiberortlichen Verkehrsbediirfnissen dienen soll (vgl. BGH,
Urteil vom 12.03.1987 - I1I ZR 29/86 -, BGHZ 113, 139). Dies ist

jedoch erkennbar nicht der Fall.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass es im derzeitigen Verfahrens-
stadium weder um den spéteren konkreten Zuschnitt der Grund-
stiicke, noch um Ausgleichszahlungen und Fldchenabziige geht,
da dies nicht Regelungsgegenstand des Umlegungsbeschlusses
ist. All das wiirde erst Gegenstand des noch aufzustellenden Um-

legungsplans sein, mit dem das Umlegungsverfahren nach dessen

Unanfechtbarkeit abgeschlossen wird (§§ 71, 72 BauGB).



Bis zum Zeitpunkt der Bekanntgabe der Unanfechtbarkeit eines
Umlegungsplans kann auch noch das Vorkaufsrecht nach § 24
Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3 Satz 2 BauGB ausgeiibt werden.

Etwaige Fehler des Bebauungsplans ,,3. Bauabschnitt Walldorf Siid"
wiirden schlieBlich ebenfalls nicht zur Rechtswidrigkeit eines bereits
jetzt zu fassenden Umlegungsbeschlusses fithren. Wie bereits ausge-
fiihrt, muss ein Bebauungsplan nur vor dem Beschluss tiber die Auf-
stellung des Umlegungsplans (§ 66 Abs. 1 BauGB) in Kraft getreten
sein. Bis zu diesem Zeitpunkt sind etwaige Fehler eines Bebauungs-
plans grundsétzlich noch behebbar und daher im Rahmen des Umle-
gungsverfahrens auch nicht zu priifen (vgl. BGH, Beschluss vom
18.04.1985 — III ZR 190/84 -, WM 1985, 901, Rn 3 m.w.N.; OLG
Karlsruhe, Urteil vom 09.12.2011, - 21 U 2/11 Baul - BauR 2013,
212).

Mit freundlichen Grii3en




