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Herrn Thiele
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Cottbus, den 02.10.2009

Umlegungsverfahren TIP
Stellungnahme des Umlegungsausschusses der Stadt Cottbus

Sehr geehrter Herr Thiele,

in unserer Umlegungsausschusssitzung am 27. Juli 2009, an der Sie persénlich teilnahmen,
wurde die ,Machbarkeitsstudie Uber die Méglichkeiten der Bereitstellung von Flachen fur die
Realisierung des Bebauungsplanes Technologie- und Industriepark (TIP) Cottbus im Rahmen
eines Umlegungsverfahrens® vom  Ingenieurbliro  Pétinger vorgestellt und vom
Umlegungsausschuss kritisch hinterfragt.

Dabei wurden drei Kritikpunkte bzw. Punkte, die vom Ingenieurblro Pétinger bis zur nachsten
Umlegungsausschusssitzung bearbeitet werden sollten, herausgearbeitet.

1) Teile des Bebauungsplanes ,TIP“ sind im sldlichen Bereich nicht auf Cottbuser
Territorium, ein Zugriff innerhalb eines Umlegungsverfahrens ist somit nicht méglich.

2) Die angegebenen Wertansatze (Einwurfs- und Zuteilungswert) in der Machbarkeitsstudie
waren aus der Sicht des Umlegungsausschusses zu hoch angesetzt. Die Werte sollten
nochmals Uberarbeitet werden.

3) Es wurden Flachen im Einwurf und in der Zuteilung qualitativ als Forstflachen bewertet.
Innerhalb des Umlegungserfahrens sind die Grundstiicksqualitdten grundséatzlich
Rohbauland (Einwurfswert) und  erschlieBungsflachenbeitragsfreies Bauland
(Zuteilungswert). Ausnahme bilden Flachen, die von der Natur der Sache her niemals
Bauland hatten werden kénnen. Die Forstflachen sollten daraufhin nochmalig unter dem
genannten Aspekt untersucht werden.

In der letzen Umlegungsausschusssitzung wurden die Punkte 1 bis 3 vom Ingenieurbiro Pétinger
wie folgt beantwortet:

1) Die Ausweisung von Flachen im Bereich Kolkwitz war nicht beabsichtigt. Es wird eine
entsprechende Bebauungsplananderung erfolgen.
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2) Die Wertansatze wurden vom Ingenieurbiro Pétinger Uberarbeitet. Die Wertermittiung war
nachvollziehbar und ergab auch bei der Betrachtung mehrere Varianten, dass das
angestrebte = Umlegungsverfahren kein  enteignungsgleicher  Eingriff ist (g=
Zuteilungswert/Einwurfswert > 1).

3) Hierzu erlauterte das Ingenieurblro Pétinger: ,Die forstwirtschaftlichen Flachen stellen
einen Spezialfall im Umlegungsverfahren und somit auch in der Wertermittiung dar. Sie
gelten weder als Einwurfsflachen im Entwicklungszustand Rohbauland noch als
Zuteilungsflachen im Entwicklungszustand baureifes Land. Als rechtsverbindliche
Festsetzungen im Bebauungsplan handelt es sich aus stadtebaulicher und
planungsrechtlicher Sicht um Bodenflachen, welche keine Flachen fur Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen nach § 1a BauGB darstellen. Dieser spezielle Sachverhalt ist im
Umlegungsplan darzulegen und zu erlautern. Ohne Bebauungsplan befanden sich diese
Flachen im Aullenbereich gemaR § 35 BauGB. Die Machbarkeitsstudie basiert auf den
planungsrechtlichen Festsetzungen des B-Plans. Uber den Sinngehalt der Planung und
den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird hier noch nicht befunden. Wahrend des
Verfahrens ist dies zu konkretisieren bzw. anzupassen unter weiterer Erérterung mit den
fur die Planung verantwortlichen Personen.”

Danach kam der Umlegungsausschuss der Stadt Cottbus zum Schluss, dass die
Moglichkeit zur Bereitstellung von Flichen fiir die Realisierung des Bebauungsplanes
Technologie- und Industriepark (TIP) Cottbus im Rahmen eines Umlegungsverfahrens
gegeben ist.

Aus der Sicht des Umlegungsausschusses sollte aber weiterhin bedacht werden, dass die Stadt
Cottbus erhebliche Haushaltsmittel in die Hand nehmen muss um das Umlegungsverfahren durch
den Umlegungsausschuss durchfihren zu lassen (Vermessungskosten, Geschéftsstellenkosten).
Des Weiteren ist die vom Ingenieurblro Pétinger angegebene Zeit zur Durchfiihrung mit einem
Jahr sehr knapp bemessen. Es ist davon auszugehen, dass einige Eigentiimer schon zur
Einleitung des Verfahrens in den Widerspruch gehen. Der angegebene Zeitablauf des
Umlegungsverfahrens wére dann schon nicht mehr einzuhalten (siehe auch Punkt 5.4 der Studie).
Daher ist es anzuraten parallel zur Anordnung des Umlegungsverfahrens nochmalig mit den
jeweiligen Eigentumern Verkaufsverhandlungen zu fUhren. Hierzu liegen der Stadt Cottbus
entsprechende Verkehrswertgutachten vor. Zu Ihrer Argumentationshilfe weise ich Sie darauf hin,
dass es sich bei einem Verkehrswert um keinen absoluten, sondern um einen Naherungswert
handelt. Der Verkehrswert wird geschatzt und nicht eindeutig mathematisch bestimmt.
Abweichungen von bis zu 20 % liegen nach der aktuellen Rechtssprechung durchaus im Bereich
einer sachgerechten Verkehrswertermittiung (siehe auch Lexikon der Immobilienwertermittiung,
Sander/Weber, 2. Auflage, Seite 691).

Des Weiteren ist eine privatrechtliche Einigung mit den Eigentimern einer Umlegung nach dem
BauGB yorzuziehen, da es sich um das mildere Mittel handelt.
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