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Vorwort

Im Jahr 1990 erschien die erste Auflage zum Thema "Baulandumlegung und Grenzrege-
lung", die im Jahr 2000 aktualisiert wurde. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im
Jahr 2004 haben sich auch Anderungen im Bodenordnungsrecht ergeben. Die positive Re-
sonanz zu dieser Broschire und die Neubesetzung des Umlegungsausschusses in Verbin-
dung mit der Wahl des neuen Gemeinderates waren Anlass fir eine weitere Auflage.

In dieser Information zur stadtebaulichen Umlegung werden die Baulandumlegung und die
vereinfachte Umlegung erlautert und in einfachen praktischen Beispielen beschrieben. Natir-
lich sind auch alle inzwischen erfolgten Novellierungen des Baugesetzbuches, wie bei-
spielsweise die Themen "AusgleichsmaBnahmen" sowie die Weiterentwicklung des Grenz-
regelungsverfahren in die "vereinfachte Umlegung", eingearbeitet.

Am Ende der Broschire finden Sie ein alphabetisches Fachwdrterverzeichnis, in dem Ihnen
die wichtigsten Fachbegriffe, die im Text des Heftes in Kursivschrift hervorgehoben sind,

erlautert werden. Durch " » Kapitel" werden Sie darauf hingewiesen, in welchem Kapitel Sie

mehr zu diesem Thema nachlesen kénnen.

Mein Dank gilt allen Beteiligten, die bei der Erstellung der Broschire mitgearbeitet haben.

Ich méchte Ihnen mit dieser Broschiire einen Leitfaden an die Hand geben, der lhnen die
Vielseitigkeit der Bodenordnung aufzeigt und somit eine gute Grundlage fir unsere gemein-
same Ausschussarbeit liefert.

Manfred Groh
Burgermeister
Vorsitzender des Umlegungsausschusses
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1.  Historische Entwicklung der Bodenordnung

1.1  In Deutschland
Bodenordnung als Realisierung von Planung setzt die Bereitstellung von Grund und Boden vor-

aus.

In der zweiten Halfte des ersten Jahrtausend begann mit dem Sesshaftwerden der germani-
schen Stdmme die Entwicklung von Sondereigentum an Grund und Boden. Dieses Sonderei-
gentum entsprach nicht unserem heutigen Eigentumsbegriff, sondern mehr einem Nutzungs-
recht, das vom Lehnsherrn verliehen wurde. Aufgrund der Abhéngigkeit der Sondereigentimer
von ihren Lehnsherren gab es im Mittelalter im Allgemeinen kein Bedurfnis nach amtlicher Bo-
denordnung.

In den engen Burgstadten kam es aufgrund der damaligen Eigentumsordnung nicht zu umle-
gungséahnlichen MaBnahmen. Es gab das gespaltene Grundeigentum mit dem Obereigentum
der Stadte und dem Untereigentum der Nutzer. Der Obereigentimer bestimmte Uber Er-
weiterungsflachen und konnte sich lber Interessen des Nutzers hinwegsetzen, weil er, im Ge-
gensatz zum heutigen Staat, ein starkes Recht am Boden hatte.

Aus diesem geteilten Eigentum - Ober- und Untereigentum - entstand unter dem Einfluss der
franzdsischen Revolution das Eigentum mit nahezu unbeschranktem Verfligungsrecht Uber
Grund und Boden. Dem folgten Realteilungen mit dem Ergebnis des kleinparzellierten Grund-
besitzes.

Die eigentliche Wurzel der stéddtebaulichen Umlegung liegt in der Flurbereinigung im landwirt-
schaftlichen Bereich. Hier waren die Zersplitterungen des Grundbesitzes durch das Erbrecht
und die Auflésung von Gemeinschaftsweiden Ausléser flr Bodenordnungen. Entsprechende
Verordnungen wurden in mehreren deutschen L&ndern im 18. Jahrhundert erlassen. Die Not-
wendigkeit, Anfang des 19. Jahrhunderts im stadtischen Bereich Bodenordnungen durch-
zufUhren, fihrte zunachst nicht zu entsprechenden gesetzlichen Vorschriften. Es wurden viel-
mehr die Verordnungen fir Bodenordnungen im l&andlichen Bereich den stadtischen Umlegun-
gen zugrunde gelegt. Auf dieser Rechtsgrundlage sind eine ganze Reihe von Umlegungen gré-
Beren Umfangs durchgeflhrt worden.

Neben landwirtschaftlichen Flurbereinigungsbestimmungen gab es noch eine zweite Wurzel
des Umlegungsrechtes, die direkt auf Neuordnungsumlegungen abzielt. Das waren Bestim-
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mungen fur den Wiederaufbau zerstorter Ortschaften. Diese sollten, zeitgeméaBen Erkenntnis-
sen entsprechend, nicht genauso wieder aufgebaut werden wie sie vorher gewesen waren. Ne-
ben dem Wiederaufbau wurden Zonenenteignungen vermehrt auch flr andere Zwecke, wie zur
Beseitigung von Verkehrsproblemen mit StraBendurchbriichen und Neueinteilung der betroffe-
nen Grundstlicke, eingesetzt.

Gegen Ende des 19. Jahrhunderts wurden, nachdem vermehrt Stadterweiterungen erforderlich
waren, besondere bodenordnende Instrumente auch zum erstmaligen AufschlieBen von stadti-
schem Baugelande entwickelt, z.B. das Hamburgische Gesetz von 1892. Solche Neuer-
schlieBungsumlegungen konnten damals von mehr als der Hélfte aller in Frage kommenden

Grundstlckseigentimer verlangt werden.

Ein Umlegungsgesetz mit Geltung fiir ein ganzes deutsches Land wurde erstmals 1896
mit dem Badischen OrtsstraBengesetz geschaffen.
Der Frankfurter Oberblrgermeister legte mit seiner Lex Adickes im Jahre 1902 zum ersten Mal

in einem Umlegungsgesetz als VerteilungsmafBstab den Flachenmalfstab fest.

Die meisten deutschen Lander entschlossen sich erst nach dem Ersten Weltkrieg ebenfalls zu
Umlegungsgesetzen. Dazu z&hlt u.a. auch das Wirttembergische Gesetz lber die Erschlie-
Bung von Bauland durch Umlegung und Grenzregelung von 1926, das von einer Fldchenumle-
gung mit einem bis zu 30%-igen Verkehrs- und Grunflachenabzug ausging. Dartber hinaus war
aber ein weiterer Abzug von 20% von der Gesamtmasse fur sonstige 6ffentliche Zwecke, aller-
dings nur gegen Entschadigung, méglich.

Im Dritten Reich wurde ein Versuch zur allgemeinen Einfiihrung der Umlegung in das Baurecht
unternommen. Ein Entwurf fir ein Baulandgesetz sah die Umlegung nach naherer Vorschrift
der Landesgesetze vor. Als VerteilungsmaBstab sollte der Flachen- oder der WertmaBstab an-
gewendet werden kénnen. Auch im Entwurf des Reichsstadtebaugesetzes war die Umlegung
nach naherer Vorschrift durch die Landesgesetze vorgesehen.

Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde in nahezu allen Landern des alten Bundesgebietes in Auf-
baugesetzen das Recht der Baulandumlegung neu geregelt. Das Grenzregelungsverfahren
taucht anschlieBend in einem Bremischen Gesetz von 1945 als Verfahren zur Veranderung der
Grenzen einzelner benachbarter Grundsticke auf, um deren bessere Ausnutzung zu ermdgli-
chen. Die Aufbaugesetze der Lander enthielten dann ebenfalls ein Verfahren, das meist als
vereinfachtes Umlegungsverfahren konzipiert war.
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Die Umlegungsbestimmungen der in den Landern geltenden Aufbaugesetze wurden durch den
vierten Teil des Bundesbaugesetzes von 1960 abgeldst.

Daneben enthielt das Stadtebauférderungsgesetz besondere bodenordnende Vorschriften vor
allem flr den Bereich der Stadtentwicklung und Stadtsanierung. Diese beiden Gesetze haben
die wesentlichen Grundséatze vorher geltender Gesetze bernommen.

Durch die Novelle des Bundesbaugesetzes von 1979 ist der Anwendungsbereich der Grenz-
regelung wesentlich erweitert worden. Nun war ein Austausch benachbarter Grundstiicksteile
oder eine einseitige Zuteilung von Splittergrundstiicken méglich.

Im Baugesetzbuch (BauGB) von 1986 wurden die meisten dieser Bestimmungen (Bundesbau-
gesetz und Stadtebauférderungsgesetz) weitgehend unverandert Gbernommen. Die aufgrund
von Anregungen aus der Praxis vorgenommenen Anderungen haben die Bodenordnungsver-
fahren noch praktikabler gemacht.

1998 haben sich aus der Novellierung durch das Bau- und Raumordnungsgesetz weitere Neue-
rungen im Baugesetzbuch ergeben, die Anderungen des Umlegungsrechts bewirkten. Hierzu
zahlt vor allem die Bereitstellung von Ausgleichsfldchen fir den Eingriff in die Natur und Land-
schaft durch die Bebauung.

Eine erneute Novellierung des BauGB wurde im Sommer 2004 notwendig, um die européische
Richtlinie Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung von Planen und Programmen umzusetzen. In
diesem Zusammenhang wurden auch Regelungen des Umlegungsrechts erganzt bzw. neu ge-
fasst. Im klassischen Umlegungsverfahren ist nun vor dem Umlegungsbeschluss eine Anhérung
der Eigentiimer erforderlich.

Als eine weitere wesentliche Anderung ist die Weiterentwicklung der bisherigen Grenzregelung
zu einer vereinfachten Umlegung anzusehen. Zur Steigerung der Effektivitat der Verfahren kén-
nen nun nicht nur benachbarte, sondern auch in enger Nachbarschaft liegende Grundstlcke
gegeneinander getauscht werden.

1.2 In Karlsruhe

Die Grundlage fir die Bodenordnungsverfahren bildete die durch das Vermessungsgesetz vom
26. Méarz 1852 angeordnete Vermessung samtlicher Grundstiicke. In Karlsruhe wurde mit der
Messung im Sommer 1881 begonnen. Das im Frihjahr 1897 vollstandig vorhandene Vermes-
sungswerk bildete eine solide Grundlage fiir die anstehenden Aufgaben, insbesondere auch far
die Schaffung neuer Baugebiete.
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Die erste freiwillige Umlegung langs der VorholzstraBe war am 17.09.1897 abgeschlossen. Von
dem Verfahren waren 15 Grundsticke betroffen. Verfahrenstechnisch wurde es in zwei Ab-
schnitten durchgefuhrt, wobei in dem ersten Abschnitt ein Abzug fir 6ffentliche Flache von
14 %, im zweiten Abschnitt mit 25 % erbracht werden musste.

Die erste amtliche Umlegung wurde nach dem Badischen OrtsstraBengesetz von 1896 durch-
gefuhrt und wurde am 15.07.1901 rechtsverbindlich. In dieses Verfahren waren 3 Grundstiicke
mit einer Gesamtflache von 6124 m? einbezogen. Im Verfahren selbst entstanden 3 Baugrund-
stlicke; der Abzug fur die abzutretenden 6ffentlichen Flachen flr die Verbreiterung der Vorholz-,
Hirsch- und SlUdendstraBe betrug 25 %. Gegen das Verfahren hatten alle Beteiligten gemafR
Artikel 15 des Badischen OrtsstraBengesetzes Entschadigungsklage beim GroBherzoglichen
Verwaltungs-gerichtshof erhoben. Erst als die Stadtgemeinde die fir das StraBengelédnde vor-
gesehene Entschadigung von zunachst 2 Mark auf 15 Mark/m?2 anhob, zogen die Eigentiimer
ihre Klagen zurtick.

Danach wurden bis 2004 insgesamt 51 freiwillige und 102 amtliche Umlegungsverfahren mit
einer Gesamtflache von 1254 ha durchgeflhrt. Das entspricht 7% der heutigen Flache des Ge-
meindegebietes und 16 % des bebauten Bereiches.

Neben den klassischen Umlegungsverfahren wurden nach bisherigem Recht 14 Grenzrege-
lungsverfahren in Karlsruhe bearbeitet. In diesen Verfahren konnte Uberwiegend durch einseiti-
ge Zuteilung eine ordnungsgemaBe Bebauung herbeigefihrt werden.

So kénnen wir zu Beginn des 21. Jahrhunderts in Karlsruhe auf Gber 100 Jahre Bodenord-
nungserfahrung zurlckblicken und resimierend feststellen, dass im 20. Jahrhundert die Bo-
denordnung einen beachtlichen Beitrag zur stadtebaulichen Entwicklung geleistet hat.

In den nachfolgenden Karten sind die bis heute durchgeflihrten gesetzlichen Umlegungs- und
Grenzregelungsverfahren dargestellt.
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2. Allgemeines zu stadtebaulichen Umlegungsverfahren

2.1 Gesetzliche Grundlagen

Bodenordnungsverfahren werden nach dem Baugesetzbuch (BauGB) in solche des allgemei-
nen und des besonderen Stédtebaurechtes eingeteilt. Die bisherige klassische Umlegung und
die vereinfachte Umlegung sind im vierten Teil des allgemeinen Stadtebaurechts enthalten.
Diese Verfahren basieren auf der gesetzlichen Grundlage der §§ 45 - 84 BauGB in Verbindung
mit der Verordnung der Landesregierung und des Wirtschaftsministeriums zur Durchfihrung
des Baugesetzbuchs (BauGB-DVO).

2.2. Zustandigkeit

In den stadtebaulichen Umlegungsverfahren wird die Gemeinde in eigener Verantwortung als
Umlegungsstelle tatig. Aufgrund der Durchfihrungsverordnung zum BauGB hat der Gemeinde-
rat einen Umlegungsausschuss zu bilden, der mit Ausnahme der Anordnung séamtliche Befug-
nisse der Umlegungsstelle besitzt.

In Karlsruhe hat der Gemeinderat zur Durchfiihrung von stadtebaulichen Umlegungsverfahren
einen standigen Umlegungsausschuss gebildet. Er ist ein beschlieBender Ausschuss,

der Uber Beschlisse grundsatzlicher Art direkt und tber andere Beschlisse im Wege der Offen-
lage entscheidet.

Der Umlegungsausschuss besteht aus dem vorsitzenden Dezernenten und elf stimm-
berechtigten Mitgliedern des Gemeinderates sowie den beratenden Sachversténdigen (Ver-
messungssachverstandige, Bausachverstéandige, Bewertungssachverstandige). Bei Bedarf wer-
den sachkundige, jedoch nicht stimmberechtigte Mitglieder des Ortschaftsrates aus den
betroffenen Stadtteilen mit Ortschaftsverfassung hinzugezogen. Die Sitzungen des Umlegungs-
ausschusses sind nicht 6ffentlich.

Der Umlegungsausschuss hat die wesentlichen Entscheidungen in den stédtebaulichen Umle-
gungsverfahren zu treffen. In Karlsruhe hat der Umlegungsausschuss die Genehmigung nach
§ 51 BauGB bei einfach gelagerten und eindeutig zu beurteilenden Faéllen - wie Grund-
stlickskaufvertrage, Bestellung von Grundpfandrechten, Nutzung oder Bebauung eines Grund-
stiicks oder die Begriindung, Anderung oder Aufhebung von Baulasten - auf die Geschaftsstelle
des Umlegungsausschusses Ubertragen. Die Geschaftsstelle des Umlegungsausschusses ist in
Karlsruhe organisatorisch in die Dienststelle Vermessung, Liegenschaften, Wohnen eingebun-
den
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3. Das Umlegungsverfahren

3.1 Zweck und Anwendungsbereich eines Umlegungsverfahrens

Die Umlegung dient der Baulandversorgung, sowohl mit Wohn- als auch mit Gewerbe- und In-
dustrieflachen, und hat damit fir die Stadtentwicklung erhebliche Bedeutung.

Zweck eines Umlegungsverfahrens ist es, zur ErschlieBung oder Neugestaltung von Gebieten
bebaute und unbebaute Grundstiicke durch Umlegung in der Weise neu zu ordnen, dass nach
Lage, Form und Gr6éBe fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaBig gestaltete
Grundstucke entstehen.

Die Umlegung kann im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes oder innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils ,wenn sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung oder ei-
nem einfachen Bebauungsplan hinreichende Kriterien fur die Neuordnung der Grundsticke er-
geben, durchgeflihrt werden.

Die nachfolgenden Karten verdeutlichen dies.
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3.2 Grundsatze einer Baulandumilegung
Die stadtebauliche Umlegung ist ein gesetzlich geregeltes Grundstiickstauschverfahren, fiir das
sich aus dem Baugesetzbuch und der Rechtsprechung folgende Grundsatze ableiten lassen:

Grundsatz der ZweckmaBigkeit

Es sollen zweckmaBig gestaltete Baugrundstiicke entstehen, die nach den baurechtlichen Vor-
schriften mdglichst ohne Befreiung bebaubar sind und entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans oder 6ffentlich rechtlicher Vorschriften gut nutzbar sind.

Grundsatz der Eigentumserhaltung und Privatniitzigkeit

Die Umlegung ist keine Enteignung, sondern das mildere Verwaltungsmittel zur Realisierung
von Bebauungspldnen. Eigentum wird - abgesehen von Ausnahmeféllen (Kleingrundstlicke) -
erhalten durch dinglichen Ersatz (Surrogationsprinzip); d.h. jeder Eigentimer, der ein Grund-
stlick in die Umlegung eingeworfen hat, soll auch wieder ein Grundstlck entsprechend den vor-
gesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes neu zugeteilt bekommen.

Die Grundstiicke werden nicht nur im Interesse der Offentlichkeit, sondern hauptséchlich im
Interesse der Eigentiimer neu gestaltet.

Grundsatz der Lagegleichheit

Den Eigentimern sind dem Umlegungszweck entsprechend nach Mdglichkeit Grundstiicke in
gleicher oder gleichwertiger Lage wie die eingeworfenen Grundstlicke zuzuteilen. Da eine glei-
che Lage haufig unmdglich ist, kann in solchen Fallen nur eine Zuteilung in” wirtschaftlich”
gleichwertiger Lage gefordert werden.

Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit

Jeder Eigentiimer wird entsprechend seines Anteils im Umlegungsgebiet an der Verteilung der
neuen Baugrundstiicke beteiligt. AuBerdem erfolgt auch im entsprechenden Verhéltnis eine
Beteiligung an den Lasten, die sich aus den notwendigen Flachenabgaben fir ErschlieBungs-
flachen und sonstigen Flachen mit 6ffentlicher Nutzung ( §55 BauGB ) ergeben.

Grundsatz der Wertgleichheit » 4.4

Jeder Beteiligte hat Anspruch auf ein Grundstiick mit dem gleichen Verkehrswert, den sein ein-
geworfenes Grundstiick vor der Umlegung hatte. Aus dem Grundsatz der Wertgleichheit ergibt
sich aber auch, dass Beteiligte nach der Umlegung vermdégensmaBig nicht besser gestellt sein
sollten als vor der Umlegung; d.h. Vorteile, die durch die Umlegung entstehen, werden von der
Gemeinde abgeschopft.
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3.3 Entwicklungsstufen des Grund und Bodens
Stufe | Vorteil Zustand Wertanteil
Bauland ca.
1 keiner Flachen fur Land- und Forstwirtschaft sowie | 1- 3 %
far Grin- und Gartenland

2 Planungsvorteil | Bauerwartungsland, Planungsabsichten wer- 15-30 %
Teil 1 den bekannt, Ausweisung Flachennutzungsplan

3 Planungsvorteil | Rohbauland, Bebauungsplan wird ausgelegt, 50-70 %
Teil 2 Bebauungsplan wird rechtsverbindlich

4 Umlegungsvor- | Bauland, Gelande umgelegt, bzw. Verkehrs- 100 %

teil

flachen stehen zur Verfligung, Grundsticke
gestaltet

Flachen fir Land- und Forstwirtschaft sowie fiir Griin- und Gartenland

Dies sind Flachen, die dem genannten Zweck auf absehbare Zeit dienen. In absehbarer Zeit

steht also keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevor.

Bauerwartungsland

Das sind Flachen, die in absehbarer Zeit eine bauliche Nutzung erwarten lassen. Dies ist oft in

Ortsrandlagen der Fall oder wenn Planungsabsichten bekannt sind. Die im Flachennutzungs-

plan als kunftiges Bauland ausgewiesene Flachen haben ebenfalls die Qualitadt Bauerwartungs-

land.

Rohbauland
Dies sind Flachen, die fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch

nicht gesichert ist, und die nach Lage, Form oder GrdBe fir eine bauliche Nutzung unzurei-
chend gestaltet sind. Die Einwurfsgrundsticke in einem Umlegungsverfahren werden in der

Regel mit der Qualitat Rohbauland bewertet.

Sonderfalle

- gedadmpfter Rohbaulandwert

Erfolgt die Bereitstellung von Ausgleichsflachen im Umlegungsverfahren, wirkt sich

dies dampfend auf den Rohbaulandwert der Einwurfsgrundstiicke aus.
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- Rohbauland mit ErschlieBungs- und bzw. oder Gestaltungsvorteil
Rohbauland, das an einer bereits ausgebauten StraBe liegt bzw. das im Hinblick
auf die bauliche Nutzung bereits gestaltet ist, ist hdher als im Regelfall zu bewer-
ten. Die Wertsteigerung ist aus dem Umlegungsvorteil zu ermitteln.

Bauland bzw. baureifes Land
Dies sind erschlossene und fir die bauliche Nutzung gestaltete Flachen, die nach 6&ffentlich
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.

Sonderfalle » 8

Beim Bauland sind Unterscheidungen vorzunehmen, je nachdem ob bereits ErschlieBungs-
beitrdge oder Kosten flir AusgleichsmaBnahmen bezahlt worden sind oder nicht. So unter-
scheidet man

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland,

- erschlieBungsbeitragspflichtiges Bauland,

- ausgleichskostenfreies Bauland,

- ausgleichskostenpflichtiges Bauland.

3.4 Grundbegriffe

Bei der Bearbeitung von Umlegungsverfahren werden spezielle Fachbegriffe verwendet, mit
denen das Verfahren beschrieben wird. Sie werden nachfolgend - dem Versténdnis nach auf-
einander aufbauend - aufgefthrt:

Umlegungsmasse (Abb. 1, Seite 8)
Die Umlegungsmasse ist die Summe aller im Umlegungsgebiet gelegenen Grundsticksflachen,
egal ob sie privat genutzt sind oder 6ffentlichen Zwecken dienen. Sie setzt sich aus der Ein-

wurfsmasse und den alten Verkehrs- und Griinflichen zusammen.

Alte Verkehrs- und Grinflachen
Darunter versteht man alle von der Gemeinde in ein Umlegungsverfahren einbezogenen
Grundsticke, die schon bisher als 6ffentliche Flachen wie StraBen, Wege und Grinanlagen

genutzt werden.

Einwurfsmasse
Das sind die eingeworfenen privaten Grundstiicke ohne die alten Verkehrs- und Griinfldchen.

Hierzu z&hlen auch private Einwurfsgrundstiicke der Gemeinde.



3. Das Umlegungsverfahren 12

Neue Verkehrs- und Griinflachen (Abb. 2, Seite 8)

Man unterscheidet neue drtliche und neue lberértliche Verkehrs- und Griinfldchen. Hierbei be-
deutet ortlich, dass diese Flachen Uberwiegend den Bedurfnissen der Bewohner des Umle-
gungsgebietes dienen. Die Art der Flachen wird im Baugesetzbuch in § 55 Abs. 2 im 1. und 2.
Satz aufgezahlt. Hierzu zahlen StraBen, Wege, Platze, Parkplatze, Griinanlagen, Kinderspiel-
platze, Immissionsschutzanlagen sowie Regenklar- und Regeniberlaufbecken. Diese Flachen
enthalten haufig auch die verkehrsflachenbedingten Ausgleichsfldchen.

Die Uberdrtlichen Verkehrs- und Grinflachen dienen nicht Uberwiegend den Bedlrfnissen der

Bewohner des Umlegungsgebietes. Sie gehdren deshalb zur Verteilungsmasse und sind der

Gemeinde zuzuteilen.

Flachenabzug
Der Flachenabzug ergibt sich aus der Differenz zwischen den neuen értlichen Verkehrs- und
Grinfldchen und den alten Verkehrs- und Griinflachen. Er wird i.d.R. in Prozenten der Einwurfs-
masse angegeben. Hierbei sollte beachtet werden:
- Manchmal wird falschlicherweise der Flachenabzug mit der neuen 6értlichen Ver-
kehrs- und Grinflache gleichgesetzt.
- Der Flachenabzug sollte nicht mit dem Fldchenbeitrag verwechselt werden.

Verteilungsmasse

Die nach dem Abzug der neuen Verkehrs- und Griinflichen von der Umlegungsmasse verblei-
bende Masse ist die Verteilungsmasse. Darunter versteht man die Flache, die an die beteiligten
Grundstlckseigentimer verteilt wird. Diese Flache ist stets kleiner als die Umlegungsmasse
und im Regelfall, da die neuen Verkehrsflachen fast immer gréBer sind als die alten, kleiner als

die Einwurfsmasse.

Einwurfswert

Dies ist der Wert der in das Umlegungsverfahren eingeworfenen Grundstlcke eines Beteiligten
(Grundstlckseigentimers) zum Zeitpunkt der Einleitung der Umlegung (Datum des Umlegungs-
beschlusses). Die Summe der Einwurfswerte aller Beteiligten ergibt den Wert der Einwurfsmas-

se. Der Einwurfswert kann auch auf den m2 bezogen angegeben werden.

Zuteilungswert

Dies ist der Wert der Zuteilungsgrundstlicke eines Beteiligten zum Zeitpunkt der Einleitung des
Umlegungsverfahrens. Die Summe der Zuteilungswerte aller Beteiligten ergibt den Wert der
Verteilungsmasse. Oft wird der Zuteilungswert auch auf den m2 bezogen angegeben.
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Wertfaktor

In der Wertumlegung wird der Wertfaktor fir das Verhaltnis vom Wert der Verteilungsmasse
zum Wert der Einwurfsmasse verwendet. Der Wertfaktor wird zur Ermittlung der Wertanspriiche
der Beteiligten benétigt. Er wird gelegentlich auch als “Verteilungsquotient” bezeichnet.

Sollanspruch

Der Sollanspruch ist der den beteiligten Grundstlickseigentimern an der Verteilungsmasse
jeweils zustehende Anteil. Bei der Berechnung des Sollanspruchs ist entsprechend dem Grund-
satz der VerhaltnismaBigkeit entweder vom Verhaltnis der Werte (Wertanspruch) oder vom
Verhaltnis der Flachen, in dem die friiheren Grundstlicke zueinander gestanden haben, auszu-
gehen. Der Unterschied zwischen Sollanspruch und Einwurfswert (= Mehrwert) ist nach dem
Grundsatz der Wertgleichheit in Geld (Wertumlegung) bzw. in Flache (Fldchenumlegung) aus-
zugleichen.

Umlegungsvorteil

In der Entwicklungszeit vom landwirtschaftlichen Geldnde zum Bauland steigt der Bodenwert
erheblich. Dies ist vor allem durch den Planungsvorteil und den Umlegungsvorteil bedingt.

Der Planungsvorteil entsteht durch Ausweisung baulicher Nutzung in der Bauleitplanung und
zwar der erste Teil mit dem Flachennutzungsplan und der zweite Teil mit dem Bebauungsplan.
Der Planungsvorteil verbleibt in der Regel bei den Eigentimern.

Der Umlegungsvorteil entsteht durch den Vollzug des Bebauungsplanes. Er bewirkt im All-
gemeinen, dass der Entwicklungszustand der Grundstliicke vom Rohbauland zum Bauland
angehoben wird. Der Umlegungsvorteil ist entweder

- in Flache (Fldchenbeitrag) bzw. in Flache + Geld » 44

- in Geld und Flache (Mehrwert + Fldchenabzug)
von der Gemeinde abzuschdpfen. Die Vorteile sind wertm&Big nachzuweisen. Im Hinblick dar-
auf, dass nicht alle Grundstlcke den gleichen Umlegungsvorteil haben, ist es sinnvoll, sich klar-
zumachen, aus welchen Komponenten der Umlegungsvorteil besteht. Es handelt sich hier um
die Vorteile aus der ErschlieBung und Gestaltung.

ErschlieBungsvorteil

Der ErschlieBungsvorteil wird erbracht durch die unentgeltliche Geldndeabgabe in H6he des
Fldachenabzuges. Dadurch wird es mdglich, die neuen Baugrundstiicke zu erschlieBen. Sie sind
an das StraBennetz angeschlossen und kénnen an die Ver- und Entsorgungsleitungen an-
geschlossen werden.
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Gestaltungsvorteil

Die Grundstiicke kénnen durch Neugestaltung wirtschaftlicher und ohne Befreiung nach dem
Baurecht entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes genutzt werden. Der Gestal-
tungsvorteil ergibt sich aus der Differenz von Umlegungsvorteil und ErschlieBungsvorteil. Er
wird durch Geldleistung oder durch einen Uber den Fldchenabzug hinausgehenden Anteil des
Flachenbeitrags erbracht. Der Gestaltungsvorteil insgesamt ergibt sich auch aus der Summe
der Mehrwerte aller beteiligten Grundstickseigentimer in der Umlegung.

Flachenbeitrag

Der Flachenbeitrag beinhaltet die prozentuale Reduzierung der Einwurfsmasse zum Ausgleich
der Umlegungsvorteile; er wird bei einer Fldchenumlegung erhoben. Im Flachenbeitrag ist der
Fldchenabzug enthalten. In erstmalig erschlossenen Gebieten darf der Flachenbeitrag 30% der
Einwurfsmasse und in Neuordnungsgebieten 10% der Einwurfsmasse nicht Uberschreiten. So-
weit der Umlegungsvorteil den o0.g. Flachenbeitrag Ubersteigt, ist der Vorteil in Geld auszuglei-
chen. Bei unterschiedlichen Wertverhaltnissen sind individuelle Flachenbeitrage zu erheben.

3.5 Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft (§ 1a BauGB)

Im Zuge der Novellierung des BauGB im Jahr 1998 hat der Gesetzgeber die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung in das BauGB integriert.

Fur die durch BaumaBnahmen aus 6kologischer Sicht negativ zu betrachtenden Eingriffe in die
Natur und Landschaft ist ein Ausgleich zu erbringen. Dieser soll auf besonders hierfir bereit-
zustellenden Flachen, den Ausgleichsfldchen, durch 6kologische Aufwertung der Natur und
Landschaft stattfinden. Die Bereitstellung der Ausgleichsflachen kann im Umlegungsverfahren
erfolgen.

Man unterscheidet dabei zwischen:

a) verkehrsflachenbedingten Ausgleichsflachen
Sie sind im Wege des Fldchenabzuges gemal § 55 (2) BauGB auszusondern. Da diese
Flachen unentgeltlich von den Grundstiickseigentiimern abzugeben sind und die darauf
festgelegten MaBnahmen Uber eine ErschlieBungssatzung abgerechnet werden kénnen,
ist diese Variante hinsichtlich der Umlegung unproblematisch.

b) bauflachenbedingten Ausgleichsflachen
Befinden sich diese auf 6ffentlichen Grinflachen, deren Notwendigkeit stadtebaulich
begrindet ist, kbnnen sie wie unter a) im Wege des Fldchenabzuges ausgesondert wer-
den. Die MaBnahmen selbst werden Uber die Kostenerstattungssatzung abgerechnet.
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Befinden sich die Ausgleichsflachen nicht auf 6ffentlichen Grinflachen, kénnen sie aus
der Verteilungsmasse
- privat zugeteilt werden.
Da die KompensationsmaBnahmen von den Privaten selbst durchgefihrt werden,
entstehen der Gemeinde keine Kosten.
- der Gemeinde zugeteilt werden.
Dann werden die Kosten der Flachenbereitstellung und der MaBnahmen, die von
der Gemeinde durchgefihrt werden, nach Satzung abgerechnet.

Die dabei auftretenden Bewertungsfragen sind zu lI6sen. Ein Ansatz dazu ist der Wert des ge-

dampften Rohbaulandes w 3.3, der nicht nur nach Vergleichspreisen sondern auch kalkulato-

risch zu ermitteln ist. Dieser Lésungsweg geht von dem in der Umlegung Ublichen Solidar-
gedanken aus, dass die kinftigen Bauflachen, StraBenflachen, Grinflachen und jetzt auch
Ausgleichsfldchen mit der Qualitdt Rohbauland bewertet werden. Da dieses Rohbauland zu-
satzlich die Ausgleichsflache enthalt, muss es im Wert niedriger liegen als nicht ausgleichsfla-
chenpflichtiges Rohbauland.

Ein Problem kann sich durch den zusétzlich benétigten “Fldchenabzug fir Ausgleichsflachen”
ergeben, wenn durch einen zu hohen Abzug die Umlegung enteignungsgleich und somit unzu-
l&ssig wird. Dies ist dann der Fall, wenn bei der Wertumlegung der Wertfaktor kleiner eins wird.
Bei der Flachenumlegung darf der Flachenbeitrag in Gebieten, die erstmalig erschlossen wer-
den nur bis zu 30 % der eingeworfenen Flache betragen. Soweit der Umlegungsvorteil den Fla-
chenbeitrag von 30 % Ubersteigt, ist der Vorteil in Geld auszugleichen.

Ist aufgrund dieser Problematik eine Zulassigkeit der Umlegung und damit die Realisierung des
Bebauungsplanes nicht zu erwarten, so muss eine stadtebauliche Abwagung einsetzen, bei der
die naturschutzrechtlichen Belange gleichberechtigt mit anderen stéadtebaulichen Belangen be-

trachtet werden mussen. »5
Die Bereitstellung der Ausgleichsflache kann in solchen Situationen ggf. auch auBerhalb der

Umlegung erfolgen mit einer anschlieBenden Abrechnung nach der Kostenerstattungssatzung
der Gemeinde.
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4. Ablauf eines Umlegungsverfahrens

Der verwaltungsmaBige Ablauf eines Umlegungsverfahrens ist in der nachfolgenden Skizze
schematisch dargestellt. Die jeweiligen Begriffe werden anschlieBend in den einzelnen Kapiteln

erlautert.
Umlegungsanordnung (§ 46) » 4.1
Anhérung der Eigentiimer 42
s A

Umlegungsbeschluss (§ 47)

Bezeichnung des Gebietes u. der beteiligten Grundstiicke » 43
Rechtswirkungen: Verfligungs- u. Veranderungssperre .
Eintragung des Umlegungsvermerks

I
]

Verfahrensgrundsatze (§§ 56-58) 44

Eroérterung mit den Beteiligten (§ 66) D45

Vorwegnahme der Entscheidung (§ 76)
——>| (ber die Eigentumsverhltnisse einzelner 4.8
Grundstlcke

des Bebauungsplanes

/1\': In - Kraft - Treten
]

fur 6ffentliche BaumaBnahmen

: Vorzeitige Besitzeinweisung (§ 77) ] » 4.8

p
Aufstellung des Umlegungsplanes (§ 66-70)
Nachweis des neuen Bestandes und aller anderen » 4.6
Festsetzungen (Auszug an Beteiligte) :
(. J
e ﬂ N
In-Kraft-Treten
des Umlegungsplanes (§ 71) » 4.7
Rechtskraft: Die neuen Grundstiicke und .
L Rechte treten an die Stelle der alten
J
( ﬂ N\
Vollzug des Umlegungsplanes (§ 72)
Finanzielle Abwicklung
Berichtigung der 6ffentlichen Biicher
(. J

[:] Verwaltungsakt
Einspriiche/Rechtsbehelfe zulassig
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4.1 Umlegungsanordnung

Die Anordnung der Umlegung beschlieBt der Gemeinderat. Die Umlegung ist nach § 46 BauGB
anzuordnen und durchzufiihren, wenn und sobald sie zur Verwirklichung eines Bebauungspla-
nes oder aus Grinden einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung zur Verwirklichung der
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils zuldssigen Nutzung erforderlich ist. Er-
forderlich ist die Umlegung, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. -entwurfs we-
gen der vorhandenen Grundstlcksstruktur nicht ohne eine Neuordnung der Grundstiicke reali-
sierbar sind und nicht zu erwarten ist, dass die Eigentimer ihre Grundstiicke auf privatrechtli-
cher Basis entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes selbst umgestalten kénnen
und wollen. Ferner soll die Anordnung eine Gebietsabgrenzung enthalten, die von der des Be-
bauungsplanes abweichen kann.

Die Anordnung kann von den Beteiligten nicht angefochten werden, da es sich hierbei um einen
internen Verwaltungsvorgang ohne Rechtswirkung nach auBen handelt. Die Anordnung enthalt
einen Auftrag an den Umlegungsausschuss, tatig zu werden.

In Karlsruhe erfolgt sie meist gleichzeitig mit dem Auslegungsbeschluss des Gemeinderates
zum betroffenen Bebauungsplan.

4.2 Anhoérung der Eigentiimer

Bevor ein Umlegungsverfahren eingeleitet wird, findet eine Anhérung der an dem Verfahren
beteiligten Eigentimer statt. Hier werden die Grundzlige des Umlegungsverfahrens erlautert
und die einzelnen Verfahrensabschnitte erklart. Die Eigentimerinnen und Eigentimer kénnen
hier erste Fragen und Anregungen mit der Umlegungsstelle austauschen. Diese Veranstaltung
findet soweit mdglich in den einzelnen Stadtteilen in Zusammenarbeit mit den jeweiligen Orts-

verwaltungen statt.

4.3 Umlegungsbeschluss

Mit dem vom Umlegungsausschuss gefassten Umlegungsbeschluss beginnt das Umlegungs-
verfahren. Voraussetzung fir die Einleitung einer Umlegung ist der Anordnungsbeschluss und
ein hinreichend konkretisierter Bebauungsplanentwurf, wenn die Umlegung zu dessen Verwirk-
lichung erforderlich ist. Des Weiteren muss die Anhérung der Eigentimer durchgefiihrt worden
sein. Der Beschluss kann auch erfolgen, um stadtebauliche Ziele innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) zu realisieren.

Der Umlegungsbeschluss ist ortsiblich - in Karlsruhe im Amtsblatt in der Stadt Zeitung - be-

kannt zu machen.
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Mit dem Umlegungsbeschluss tritt eine Verfligungs- und Verdnderungssperre sowie ein gesetz-
liches Vorkaufsrecht der Gemeinde in Kraft. Die Umlegungsstelle teilt dem Grundbuch- und
Katasteramt die Einleitung des Umlegungsverfahrens mit. Die zustdandigen Behdrden tragen
daraufhin den Umlegungsvermerk auf jedes einbezogene Grundstick ein.

Der Umlegungsbeschluss ist ein rechtsgestaltender Verwaltungsakt und kann deshalb mit dem
an die Gemeinde zu richtenden Antrag auf gerichtliche Entscheidung angefochten werden.

Inhalt des Umlegungsbeschlusses

In dem Umlegungsbeschluss ist das Umlegungsgebiet zu bezeichnen. Aus dem Text des Be-
schlusses und der Ubersichtskarte miissen die Grenzen des Umlegungsgebietes eindeutig er-
kennbar sein. Der von der Umlegung betroffene Blrger soll sofort erkennen kénnen, dass sein
Grundstick im Umlegungsgebiet liegt. Die innerhalb des Umlegungsgebietes liegenden
Grundstlcke sind einzeln mit ihrer katastermaBigen Bezeichnung (Gemarkung, Flurstiicks Nr.)
aufzufihren.

Die Umlegung ist mit einem Namen zu benennen.

In dem Beschluss kdnnen Uberschlagige Angaben zur Umlegungsmasse, zu den Verkehrs- und
Grunflachen, zur Anzahl der Alt- und Neugrundstiicke und der Anzahl der Beteiligten enthalten

sein.

Bestandskarte und Bestandsverzeichnis

Zur Bestandsaufnahme fertigt die Umlegungsstelle eine Bestandskarte und ein Bestands-
verzeichnis an.

Die Bestandskarte weist die Lage, die GroBe und die Nutzung der Grundstlicke des Umle-
gungsgebietes aus und bezeichnet die Eigentiimer mit einer Ordnungsnummer. Sie ist auf der
Grundlage der aktuellen Katasterkarte zu erstellen. Die Abgrenzung des Umlegungsgebiets

wird entsprechend gekennzeichnet. » 3.1

Das Bestandsverzeichnis besteht aus zwei Teilen. Das Bestandsverzeichnis | enthalt

- den im Grundbuch eingetragenen Eigentiimer mit Ordnungsnummer,

- Grundbuchstelle,

- Flurstiicksnummer und Flache.
Das Bestandsverzeichnis Il besteht aus dem im Grundbuch in Abteilung Il und Ill eingetragenen
Lasten und Beschrankungen bzw. Rechten (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden). Die
Bestandskarte und das Bestandsverzeichnis | sind auf die Dauer eines Monats 6ffentlich auszu-
legen. Zweck der 6ffentlichen Auslegung ist es, dass sich jeder davon Uberzeugen kann, ob
sein Grundstlck oder ein Grundstlck, fir das er sich interessiert, im Umlegungsgebiet liegt
oder nicht. Das Bestandsverzeichnis Il darf nur von dem eingesehen werden, der ein berechtig-
tes Interesse darlegt!
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Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses
Um wirksam zu werden und gleichzeitig unbekannte Beteiligte zu ermitteln, muss der Umle-
gungsbeschluss ortsiblich bekannt gemacht werden. Die Verdffentlichung beinhaltet
- den Inhalt des Umlegungsbeschlusses,
- die Aufforderung, innerhalb eines Monats Rechte, die aus dem Grundbuch nicht
ersichtlich sind, bei der Umlegungsstelle anzumelden,
- den Hinweis auf die Verfliigungs- und Verdnderungssperre gemaBi § 51 BauGB,
- Ort und Dauer der offentlichen Auslegung der Bestandskarte und des
Bestandsverzeichnisses,
- die Rechtsbehelfsbelehrung.
Ergénzt werden kann die Bekanntmachung um folgende Hinweise Gber
- das Entstehen des Vorkaufsrechts,
- die Pflicht der Beteiligten, Vorarbeiten auf ihnren Grundstlicken nach § 209 BauGB zu
dulden.

Vorgehensweise bei der Stadt Karlsruhe
Die beteiligten Grundstiickseigentiimer werden nach Bekanntmachung des Umlegungsbe-
schlusses von der Geschéftsstelle des Umlegungsausschusses Uber die Einleitung des Umle-

gungsverfahrens in einem Schreiben informiert.

4.4 Verfahrensgrundsatze
Far die Errechnung der den beteiligten Grundstiickseigentiimern an der Verteilungsmasse zu-
stehenden Anteile (Sollanspruch) sieht das Gesetz verschiedene VerteilungsmaBstabe vor.

Bedeutung des VerteilungsmaBstabs

Die Verteilungsmasse wird unter den Eigentiimern, die ihre Grundstiicke in die Umlegung ein-
geworfen haben, verteilt. Um den auf den einzelnen beteiligten Eigentiimer entfallenden Anteil,
den Sollanspruch, zu errechnen, bedarf es eines sachgerechten VerteilungsmaBstabes. Das
Gesetz stellt der Umlegungsstelle folgende VerteilungsmaBstédbe zur Auswahl: Das Verhaltnis
der Flachen oder das Verhaltnis der Werte, das die eingeworfenen Grundstlicke im Zeitpunkt
des Umlegungsbeschlusses zueinander hatten. Die Umlegungsstelle setzt fur jedes Umle-
gungsgebiet den MaBstab einheitlich fest. Sie hat den MaBstab nach pflichtmaBigem Ermessen
unter gerechter Abwagung der Interessen der Beteiligten je nach ZweckmaBigkeit zu bestim-
men. AuBerdem lasst das Gesetz noch andere nicht naher bezeichnete MaBstabe zu, mit de-
nen jedoch alle Beteiligten einverstanden sein missen (z.B. das MaB der baulichen Nutzung).
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Verteilung nach Flachen

Diese Art der Umlegung nach dem Verhaltnis der Flachen wird vornehmlich in Gebieten prakti-
ziert, in denen die Grundstiicke des gesamten Umlegungsgebietes den gleichen Wert haben.
Das ist insbesondere dann der Fall, wenn Ackerland in ein Wohngebiet mit einem gleichen MaB
der baulichen Nutzung umgewandelt werden soll. Bei der Fl&chenumlegung ist der Anteil der zu
berlicksichtigenden Eigentimer an der Umlegungsmasse nicht nach dem Wert, sondern nach
seiner FlachengréBe festzustellen. Die Umlegungsstelle hat von den eingeworfenen Grund-
stlicken - unter Anrechnung des Fldchenabzugs nach § 55 Abs. 2 BauGB - einen Fldchenbei-
trag in einem solchen Umfang abzuziehen, dass die Vorteile ausgeglichen werden, die durch
die Umlegung erwachsen. In Gebieten, die erstmalig erschlossen werden, darf der Flachenbei-
trag bis 30%, in anderen Gebieten nur bis 10% der eingeworfenen Flache betragen. Die Umle-
gungsstelle kann statt eines Flachenbeitrags ganz oder teilweise einen entsprechenden Geld-
beitrag erheben. Soweit der Umlegungsvorteil den 0.g. Flachenbeitrag Ubersteigt, ist der Vorteil

in Geld auszugleichen. » 34

Die Festlegung des Flachenbeitrags darf nicht willkirlich erfolgen. Sie muss auf einer Festle-
gung der Steigerung des Verkehrswertes der Einwurfsgrundstiicke beruhen. Bewertungen sind
also grundsatzlich auch in Fldchenumlegungen erforderlich. FUr die Bemessung von Geldbei-
tragen und Ausgleichsleistungen sind in der Regel die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt des Um-
legungsbeschlusses maBgebend.

Verteilung nach Werten

Wahlt die Umlegungsstelle die Verteilung nach Werten (Wertumlegung), so wird die Vertei-
lungsmasse in dem Verhaltnis verteilt, in dem die zu bertcksichtigenden Eigentimer an der
Umlegung wertmaBig beteiligt sind. Jedem Eigentimer ist méglichst ein Grundstiick mit dem
gleichen Verkehrswert zuzuteilen. Zu diesem Zwecke ist der Verkehrswert des eingeworfenen
und der des zuzuteilenden Grundstiicks, bezogen auf den Zeitpunkt des Umlegungsbeschlus-
ses, zu ermitteln. Die Einwurfsgrundstliicke werden i.d.R. mit der Qualitdt Rohbauland, die Zu-
teilungsgrundstiicke mit der Qualitdt Bauland bewertet. Der Forderung des Gesetzgebers, ein
Grundstlick mit mindestens dem gleichen Verkehrswert wie dem des Einwurfsgrundstiickes
zuzuteilen, wird in aller Regel dadurch Rechnung getragen, dass die Verteilungsmasse zwar
flachenm@Big kleiner, wertmaBig jedoch gréBer als die Einwurfsmasse ist. Umlegungstechnisch
bedeutet dies, dass der Wertfaktor q, als Quotient von Verteilungsmasse (in €) und Einwurfs-
masse (in €), gréBer als 1 sein muss. Erfahrt ein eingeworfenes Grundstiick im Umlegungs-
verfahren keinen Vorteil, so wird der Wertfaktor q auf 1,0 festgesetzt. Unterschiede zwischen
den so ermittelten Verkehrswerten flr die Einwurfs- und Zuteilungsgrundstiicke sind nach § 57
Satz 5 BauGB in Geld auszugleichen.
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Gegenuberstellung von Flachen- und Wertumlegung

Eine Fldchenumlegung sollte nur bei weitgehend homogenen Wertverhéltnissen, eine Wert-
umlegung bei heterogenen Bodenwertverhaltnissen angewandt werden.

ZurlUckliegend wurden in Karlsruhe die Umlegungen Uberwiegend nach dem WertmaBstab
durchgefiihrt, da homogene Wertverhaltnisse aufgrund der Festsetzungen der Bebauungspldne

kaum vorlagen.

Beschluss der Verfahrensgrundsatze

Die Verfahrensgrundsatze werden vom Umlegungsausschuss beschlossen. Sie enthalten die
Entscheidung Uber den VerteilungsmaBstab sowie Wertfestsetzungen (Einwurfs- und Zutei-
lungswerte) und eine Uberschlagige Berechnung des Umlegungsverfahrens. Dazu werden Um-
legungsmasse, bendtigte Verkehrs- und Grinflachen und die nach deren Abzug verbleibende
Verteilungsmasse wert- und flachenmaBig sowie die daraus resultierenden GréBen (Mehrwert,
Wertfaktor) berechnet. Daneben werden die Verfahrenskosten, wie z.B. Personal- und Sach-
kosten ermittelt. Die Verfahrensgrundsétze bilden die Grundlage fir die Durchfihrung der Um-
legung.

4.5 Erorterung mit den Beteiligten

Aufgrund der Verfahrensgrundsétze wird ein erster Zuteilungsentwurf mit moglichen Alternati-
ven gefertigt.

Bei allen ihren Erwagungen Uber die Zuteilung der neuen Grundstiicke hat die Umlegungsstelle
unter gerechter Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange Uber die Zuteilungs- bzw.
Abfindungsarten zu entscheiden. Durch Neuordnung der bebauten und unbebauten Grund-
stlicke nach Lage, Form und GréBe sind flr die bauliche und sonstige Nutzung zweckmaBig
gestaltete Grundstlicke zu bilden.

Mehr- und Minderzuteilungen

Soweit es unter Berlcksichtigung des Bebauungsplans und sonstiger baurechtlicher Vorschrif-
ten nicht mdéglich ist, eine Zuteilung entsprechend dem Sollanspruch vorzunehmen, findet ein
grundsatzlich auf den Stichtag des Umlegungsbeschlusses zu beziehender Geldausgleich statt.
Liegt aber eine Zuteilung mehr als nur unwesentlich Gber bzw. unter dem Sollanspruch, so fin-
det ein auf den aktuellen Stichtag zu beziehender Geldausgleich statt. Das ist in der Regel der
Zeitpunkt der Aufstellung des Umlegungsplanes.
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Angepasst wird die Wertdifferenz zwischen Zuteilung und Sollanspruch. In der Literatur versteht
man unter “mehr als nur unwesentlich” eine Gber 10%ige Abweichung vom Sollanspruch.

Sonstige Formen der Abfindung
Die GroBe des Umlegungsgebietes lasst nur die Bildung einer beschréankten Anzahl von Neu-
grundstiicken zu, die nach MaBgabe des Bebauungsplanes bzw. eines Baurechts nach § 34
BauGB bebaubar sind. Es ist daher nicht immer méglich, dem Eigentiimer, der ein Kleingrund-
stick mit einem geringen Sollanspruch in die Umlegung eingeworfen hat, ein zweckmaBiges
Grundstlck zuzuteilen, selbst wenn er bereit ware, einen erheblichen Wertausgleich in Geld zu
zahlen.
Far die Abfindung sieht das Gesetz gemaR § 59 Abs. 3 - 6 BauGB folgende Mdglichkeiten vor:

- Geld,

- Grundeigentum auBerhalb des Umlegungsgebiets,

- Miteigentum an einem Grundstuck,

- grundstucksgleiche Rechte,

- Rechte nach dem Wohnungseigentumsgesetz,

- sonstige dingliche Rechte innerhalb und auBerhalb des Umlegungsgebiets.
Far diese Abfindungsmaoglichkeiten ist das Einverstdndnis der Eigentimer erforderlich. Ist das
Einverstandnis zu einer Geld- oder Landabfindung nicht erreichbar, so kann die Umlegungsstel-
le den Beteiligten in Geld abfinden. Bei der Geldabfindung sind die Wertverhéltnisse zum Zeit-
punkt der MaBnahme zugrunde zu legen.

Die Behandlung von Rechten und Rechtsverhaltnissen an Grundstiicken

Neben der Zuteilung bzw. Abfindung sind auch die bestehenden Miet-, Pacht- und Nutzungs-
verhaltnisse zu regeln. Desgleichen muss die Umlegungsstelle eine Entscheidung dartber tref-
fen, was aus den Rechten wird, die auf dem Grundstick ruhen, wie Hypotheken, Grund- und
Rentenschulden sowie Grunddienstbarkeiten. GemaB § 61 BauGB kénnen solche Rechte im
Umlegungsverfahren aufgehoben, gedndert oder neu begriindet werden. Soweit durch die Auf-
hebung, Anderung oder Begriindung von Rechten oder Baulasten Vermégensnachteile oder
Vermdgensvorteile entstehen, findet ein Ausgleich in Geld statt.

Die Umlegungsstelle kann stadtebauliche Gebote wie Pflanz- oder Baugebote festsetzen.
Wenn es dem Zweck der Umlegung dient, kann die Umlegungsstelle gemeinschaftliches Eigen-
tum an Grundstliicken gemaB § 62 BauGB teilen. Im Hinblick auf die Eigentumsgarantie in Arti-
kel 14 des Grundgesetzes kann dies jedoch nur mit Zustimmung aller Miteigentimer gesche-
hen. Zur zweckmaBigen und wirtschaftlichen Ausnutzung von Grundstlicken kann gemein-
schaftliches Eigentum begriindet werden.
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Erérterungsgesprach

Die notwendige Erdrterung mit den Beteiligten findet zunachst auf der Basis des ersten Zu-
teilungsentwurfes unter Berucksichtigung vorgenannter Zuteilungs- und Abfindungskriterien
statt. Es wird versucht, auf die Winsche der Beteiligten einzugehen, soweit das die Zuteilungs-
grundséatze zulassen. Die Verhandlungen ziehen sich meist Uber einen langeren Zeitraum hin.
Es ist nicht selten, dass Beteiligte im Laufe eines Verfahrens mehrmals ihren Standpunkt &n-
dern.

Parallel zu den Erérterungen lauft die technische Bearbeitung des Umlegungsverfahrens zur
Erstellung der neuen Katasterunterlagen.

Das Ergebnis der Erérterung wird soweit méglich in den Umlegungsplan eingearbeitet.

4.6 Aufstellung des Umlegungsplans

Nach Abschluss der Erérterungen mit allen am Verfahren Beteiligten wird der Umlegungsplan
von der Umlegungsstelle durch Beschluss gem. § 66 BauGB aufgestellt. Der Bebauungsplan
muss zu diesem Zeitpunkt in Kraft getreten und der Umlegungsbeschluss rechtswirksam sein.
Die Umlegungsstelle legt im Umlegungsplan den neuen Zustand fest, den das Umlegungsge-
biet nach Abschluss der Umlegung hinsichtlich der Grundstlicksgrenzen und der Rechtsverhalt-
nisse an den Grundstiicken hat.

Der Umlegungsplan

Der Umlegungsplan besteht aus der Umlegungskarte und dem Umlegungsverzeichnis. In Karls-
ruhe wird ihm eine Erlduterung beigeflgt. Er muss gem. § 66 Abs. 2 BauGB nach Form und
Inhalt zur Ubernahme in das Liegenschaftskataster geeignet sein und deshalb samtliche katas-
termaBigen Bezeichnungen enthalten. Gleichzeitig dient er auch der Eintragung in das Grund-
buch, d.h. alle tatsachlichen und rechtlichen Anderungen miissen im Umlegungsplan enthalten

sein.

Die Umlegungskarte » 3.1

Die Umlegungskarte ist eine zeichnerische Darstellung des neuen Zustands des Umlegungsge-
bietes. In ihr werden die neuen Grundstlicksgrenzen und -bezeichnungen mit Flurstiicks- und
Ordnungsnummern dargestellt. Rechte wie beispielsweise Grunddienstbarkeiten (Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht) kénnen in die Umlegungskarte aufgenommen werden. Die Umlegungskarte
hat hinsichtlich MaBstab, Genauigkeit, Form und Inhalt alle Anforderungen zu erfillen, die an
eine Katasterkarte zu stellen sind.
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Das Umlegungsverzeichnis

Das Umlegungsverzeichnis wird fir jeden Beteiligten erstellt und besteht aus zwei Teilen.

Im Teil | werden unter Gegenlberstellung des alten und des neuen Bestandes neben der Flur-
sticksnummer die Lage, die GroBe und die Nutzungsart der Grundstlicke mit Einwurfs-, An-
spruchs- und Zuteilungsberechnung genannt. Auf einem besonderen Blatt erfolgt die Abrech-
nung der Geldleistungen im Verfahren.

Im Teil Il sind die gesamten Rechtsverhéltnisse der Grundsticke aufgefuhrt. Je nach Bedarf
kénnen stadtebauliche Gebote sowie Baulasten aufgenommen werden.

Bekanntmachung des Umlegungsplans

Die Umlegungsstelle hat den Beschluss Uber die Aufstellung des Umlegungsplans ortsiblich
bekannt zu machen.

In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass der Umlegungsplan von jedem eingese-
hen werden kann, der ein berechtigtes Interesse darlegt.

Zustellung des Umlegungsplans

GemaB § 70 BauGB ist den Beteiligten ein ihre Rechte betreffender Auszug aus dem Umle-
gungsplan zuzustellen.

Jeder Beteiligte hat die Mdglichkeit, einen Rechtsbehelf gegen die Festsetzungen des Umle-

gungsplanes einzulegen. »/

Werden Anderungen des Umlegungsplans vorgenommen, so kann die Bekanntmachung dieser
Anderungen und die Zustellung des gednderten Umlegungsplans auf den Personenkreis be-
schrankt werden, der von der Anderung betroffen wird.

4.7 In-Kraft-Treten des Umlegungsplans
Nicht die Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans lasst den Umlegungsplan in Kraft treten, son-
dern hierzu bedarf es einer ortstiblichen Bekanntmachung der Umlegungsstelle, in der festge-
stellt wird, zu welchem Zeitpunkt der Umlegungsplan unanfechtbar geworden ist.
Unanfechtbar wird der Umlegungsplan, wenn
- innerhalb eines Monats nach Zustellung der mit Rechtsbehelfsbelehrung versehenen
Auszlige aus dem Umlegungsplan keine Rechtsbehelfe (Einspriche) eingelegt wurden,
- Uber eingelegte Rechtsbehelfe rechtskraftig entschieden wurde,
- die Beteiligten wirksam auf einen Rechtsbehelf verzichtet haben.
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Mit der Bekanntmachung Uber die Feststellung des Zeitpunktes der Unanfechtbarkeit des Um-
legungsplans wird der bisherige Rechtszustand durch den im Umlegungsplan vorgesehenen
neuen Rechtszustand ersetzt.

Der festgestellte Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit ist anfechtbar.

Vor Eintritt der Unanfechtbarkeit kann die Umlegungsstelle rdumliche Teile (Teilflachen) oder
sachliche Teile (z.B. ohne Geldentschadigung flir eine bestimmte Ordnungsnummer) des Um-
legungsplanes durch Bekanntmachung (= Teilinkraftsetzung) in Kraft setzen. Die Teilinkraftset-
zung darf sich aber nicht auf Teile, gegen die Einspruch erhoben wurde, auswirken. Die Betrof-
fenen, die einen Rechtsbehelf eingelegt haben, sind zur Wahrung ihrer Rechte Uber die Teilin-

kraftsetzung zu unterrichten.

Nach Eintritt der Unanfechtbarkeit kann die Umlegungsstelle den Umlegungsplan &ndern, wenn
- der Bebauungsplan geéndert wird,
- eine rechtskréftige Entscheidung eines Gerichts die Anderung notwendig macht oder
- die Beteiligten mit der Anderung einverstanden sind.

Wirkungen der Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit

Mit der Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit werden die Geldleistungen fallig.

Die Umlegungsstelle Gbersendet den Umlegungsplan an das Grundbuchamt und die &rtlich
zusténdige Vermessungsbehdrde zum Vollzug im Grundbuch und im Liegenschaftskataster.
Damit ist das Umlegungsverfahren abgeschlossen.

4.8 Instrumente zur Verfahrensbeschleunigung

Vorwegnahme der Entscheidung

Der Gesetzgeber hat in § 76 BauGB die Mdglichkeit geschaffen, dass die Umlegungsstelle mit
Einverstédndnis der betroffenen Rechtsinhaber die Eigentums- und Besitzverhaltnisse flr deren

Grundstiicke durch Beschluss regelt und iber die Aufhebung, Anderung und Begriindung von
Rechten entscheidet, bevor der Umlegungsplan aufgestellt ist.

Far eine derartige Vorwegentscheidung sollte méglichst eine bestandskraftige Einleitung vorlie-
gen. Bei Grundstlckszuteilungen im Umlegungsgebiet muss der Bebauungsplan ausreichend
konkretisiert sein.

Eine wirksame Vorwegregelung wird spéater Bestandteil des Umlegungsplans.

In Karlsruhe wird die Vorwegnahme der Entscheidung vorwiegend bei Abfindungen in Geld
oder Land auBerhalb des Umlegungsgebietes angewandt.
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Vorzeitige Besitzeinweisung
Die vorzeitige Besitzeinweisung regelt nicht die Eigentumsrechte, sondern die Besitzverhalt-

nisse.

Die Umlegungsstelle kann innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplanes geman
§ 77 BauGB
- vor Aufstellung des Umlegungsplans
zur Beschleunigung der ErschlieBung des Baugebietes die Gemeinde in den Besitz der
Grundstlcke, die im Bebauungsplan als értliche Verkehrs- oder Griinflichen festgesetzt
sind, einweisen.
- nach Aufstellung des Umlegungsplans
aus dringenden stadtebaulichen Griinden sonstige am Umlegungsverfahren Beteiligte in
den Besitz der nach dem Umlegungsplan fir sie vorgesehenen Grundstiicke oder Nut-

zungsrechte einweisen.

Bis zur Eigentumsregelung hat der Besitzer des Einwurfsgrundstliickes einen Anspruch auf Nut-
zungsentschadigung.

In Karlsruhe erfolgt die ErschlieBung des neuen Baugebietes Uberwiegend parallel zum Umle-
gungsverfahren.

Vor der Einweisung in die neuen értlichen Verkehrs- und Grinfldchen wird zun&chst versucht,
auf dem Wege der Freiwilligkeit zu erreichen, dass die Grundstlickseigentimer gegen Entgelt
gestatten, Teilflachen ihrer Grundstiicke fir die ErschlieBung des Umlegungsgebietes in An-
spruch zu nehmen. Werden keine Gestattungen erteilt, erfolgt die formelle Besitzeinweisung in
einer Sitzung des Umlegungsausschusses. Diesem Beschluss muss eine mindliche Verhand-
lung vor dem Umlegungsausschuss vorausgehen. Hierbei ist darauf zu achten, dass bei der
vorzeitigen Besitzeinweisung von Flachen flur 6ffentliche Zwecke der entsprechende Bebau-
ungsplan rechtsverbindlich geworden ist, sowie das Wohl der Allgemeinheit die vorzeitige Be-

sitzeinweisung erfordert.
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Teilumlegungsplan
Durch die Aufstellung von Teilumlegungspldnen gem. § 66 BauGB kénnen Baugebiete ab-
schnittsweise realisiert werden. Folgende Voraussetzungen fur die Aufstellung eines Teilumle-
gungsplans mussen vorliegen:
- Die Gesamtberechnung muss fir das ganze Umlegungsgebiet erfolgen, d.h. fir
alle Teilgebiete qilt der gleiche MaBstab.
- Zu treffende Entscheidungen in anderen Teilen des Umlegungsgebietes dirfen
den Zuteilungsgrundsatzen nicht zuwiderlaufen.
- Der Bebauungsplan muss vor Aufstellung des Teilumlegungsplans in Kraft getre-
ten sein.
- Alle Eigentums- und Besitzverhaltnisse sowie die Rechte an den Grundstiicken
des jeweiligen Teilgebiets sind zu regeln.

Das Verfahren verlauft analog dem Verfahren zur Aufstellung des Umlegungsplans. » 4.6

Teilinkraftsetzung » 4.7

Fdr raumliche und sachliche Teile des Umlegungsplanes kann eine Teilinkraftsetzung erfolgen.
Die Umlegungsstelle kann vor Unanfechtbarkeit des Umlegungsplanes raumliche und sachliche
Teile des Umlegungsplanes durch Bekanntmachung in Kraft setzen.

In diesem Falle dirfen sich eingelegte Rechtsbehelfe auf diese Teile des Umlegungsplanes
nicht auswirken. Personen, die Rechtsbehelfe eingelegt haben, sind von der Inkraftsetzung zu
unterrichten.

Dieses Beschleunigungsinstrument kann sowohl beim Umlegungsplan als auch bei einem Teil-
umlegungsplan angewandt werden.
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5. Beispiel eines Umlegungsverfahrens

Anhand eines einfachen Beispiels wird ein Verfahren nach dem WertmaBstab dargestellt. Es
wurde stark vereinfacht, um Zusammenhéange und die Berechnungen Ubersichtlich zu gestalten.
Die Ausgangssituation zum Zeitpunkt der Einleitung der Umlegung wird durch die Bestandskar-
te und die Karte der Einwurfswerte dargestellt.
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Dem Beispiel werden folgende Daten bzw. Berechnungen zugrunde gelegt, die auf den nachs-

ten Seiten naher erlautert werden.

Umlegungsmasse Umz2= 10200 m?
Alte Verkehrs- Am?2= 200 m?
und Grunflache

Einwurfsmasse Em2=Um2-Am?= 10000 m?
Neue ortliche Verkehrs- Nm2= 2200 m2

und Grunflache

Verteilungsmasse Vm2=Um2-Nm? 8000 m?
Flachenabzug fm2=Nm?2-Am?= 2000 m2

f%=(fm2:Em? x100 = 20 %
Wert der Einwurfsmasse E€= 2.450.000 €
Wert der Verteilungsmasse V€= 2.800.000 €
Gestaltungsvorteil (= Mehrwert) GV€=V€-E€= 350.000 €

GVem=GVE€:Vm2= 44 €/m?2
mittlerer Rohbaulandwert RWem2=E€:Em?= 245 €/m?
mittlerer Baulandwert BWem2=V €:Vm?= 350 €/m?
ErschlieBungsvorteil EV€=1fm2x RW e¢m2= 490.000 €

EVem2 =EVE€:Vm?2= 61 €/m?2
Umlegungsvorteil UVE=GVE+EVE= 840.000 €

UVem=UVE€:Vm2= 105 €/m?
Wertfaktor q=V€:E€= 1,142857
Flachenbeitrag Fm?=((BWem2 - RWem2) : BWe/m2) X Em? = 3000 m2

F%=(Fm2: Em? x 100 = 30 %



5. Beispiel eines Umlegungsverfahrens 31

5.1  Einwurf

Der Regelfall, die Qualitdt Rohbauland gilt fir alle Einwurfsgrundstiicke, trifft auch fir dieses
Beispiel zu. Der Rohbaulandwert wird hier jedoch unter Berticksichtigung des naturschutzrecht-
lichen Eingriffs ermittelt. Der ausgleichsflachenpflichtige Rohbaulandwert betragt fiir vergleich-
bare Gebiete 270 €/m?

Fir dieses Umlegungsverfahren werden 1000 m? Ausgleichsflache fir den Eingriff in die Natur
und Landschaft durch die bauliche Nutzung bendétigt. Auf den Ausgleichsflachen, die sich je-
weils im hinteren Bereich der Zuteilungsgrundstiicke befinden, sollen Streuobstwiesen angelegt
werden. Diese Zuteilungsflachen werden mit 20 €/m? bewertet. Entsprechend dem Solidarge-
danken der Umlegung ist der entstehende Wertverlust von allen Beteiligten zu tragen. Der
Wertverlust errechnet sich aus dem ausgleichsflachenpflichtigen Rohbaulandwert und dem Zu-
teilungswert fir Streuobstwiesen mit

(270 €/m2 - 20 €/m?) x 1 000 m2 = 250.000 €

Dieser wird durch eine Dampfung des Rohbaulandwertes (Wertverlust verteilt auf die Ein-

wurfsmasse) ausgeglichen und zwar

250.000 € : 10 000 m® = 25 €/m?
Demnach betragt der geddmpfte Rohbaulandwert » 3.4
(270 €/m2 - 25 €/m?) = 245 €/m?

Die Einwurfsberechnung wird in diesem Beispiel tabellarisch in einer Ubersicht dargestellt.

Ord. Flursticks- UF rljll(; girl:]g Einwurfswert Einwurfswert
Nr. nummer m2 €/m? €
1 1084 200 0 0
2 1085 1 953 245 478.485
3 1086 2022 245 495.390
4 1087 2 857 245 699.965
5 1088 3018 245 739.410
6 1089 150 245 36.750
Umlegungsmasse = 10 200 Wert der Einwurfsmasse = 2.450.000
abzlglich 200 (Alte Verkehrs- und Grinflache)

Einwurfsmasse 10 000
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Bemerkung:

Der Eigentimer, Ordnungsnummer 6, bringt nur ein sehr kleines Grundstiick mit einer Flache
von 150 m? in das Umlegungsverfahren ein. Er kann deshalb kein Baugrundstiick, sondern nur
eine Geldabfindung erhalten. Denkbar wére natirlich auch eine Zuteilung von Gelédnde auBer-
halb des Umlegungsgebietes (Landabfindung) z.B. ein Ackergrundstick mit einem entspre-
chenden Geldausgleich. Dies ist in diesem Beispiel aber nicht vorgesehen.

5.2 Zuteilung

Die Zuteilungssituation wird hinsichtlich der Bewertung bezogen auf den Zeitpunkt der Einlei-
tung der Umlegung in der Umlegungskarte (Abb. 5) und der Karte der Zuteilungswerte (Abb. 6)
dargestellt.

250 m? _ 250 m?

Abb. 5 Umlegungskarte

Die in der Karte der Zuteilungswerte dargestellten Nutzungsschablonen beinhalten folgende
Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung |Zah| der Vollgeschosse

Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl
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20,-€/m? ' 20,-€/m?

92535

20,-€/m? | 20-€/m?

Abb. 6 Karte der Zuteilungswerte

Folgende Zuteilungswerte liegen diesem Beispiel zugrunde:

Der Zuteilungswert der Ausgleichflachen mit 20 €/m? ist bereits bekannt.

Die neuen értlichen Verkehrs- und Griinfldchen sind, da sie aus der Verteilungsmasse vorweg
auszuscheiden sind, mit 0 €/m2 zu bewerten (unentgeltliche Abgabe).

Bei den Bauplatzen missen, da das MaB der baulichen Nutzung mit Geschossflachenzahlen
zwischen 0,8 und 1,1 unterschiedlich ist, Berechnungen durchgefiihrt werden.

Zuné&chst wird der Baulandwert aus vorhandenen Kaufpreisen vergleichbarer Gebiete mit glei-
cher Nutzungsart (z.B. allgemeines Wohngebiet) als Vergleichswert ermittelt. Dieser betragt fur
die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 = 360 €/m?2.

Dann sind fir die verschiedenen Geschossflachenzahlen der Baugrundstiicke im Umlegungs-
gebiet aus dem Marktbericht des Gutachterausschusses die Umrechnungskoeffizienten zu ent-
nehmen:

Geschossflachenzahl Umrechnungskoeffizient
0,8 0,90
1,0 1,00

1,1 1,05
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Gibt es keinen Marktbericht oder fehlen dort die Angaben zu den Umrechnungskoeffizienten,
kénnen hilfsweise die bundesweit ermittelten Umrechnungskoeffizienten aus den Wertermitt-

lungsrichtlinien herangezogen werden.

Die Baulandwerte werden nun wie folgt berechnet:
- Baulandwert mit GFZ 1,0 = (360 €/m2 x 1,00) : 0,90 = 400 €/m?
- Baulandwert mit GFZ 1,1 = (360 €/m2 x 1,05) : 0,90 = 420 €/m?

Bemerkung:
Da die Baulandpreise nicht linear mit zunehmender Geschossflache, sondern schwéacher stei-
gen, wurden bei der Berechnung die Geschossflachenzahlen durch die Umrechnungskoeffizien-

ten ersetzt!

Die Zuteilungsberechnung wird in diesem Beispiel ebenfalls in einer Ubersicht dargestellt.

Ord. Flurstiicks- LIJ:rlr?I(:aZeu ;]r; Zuteilungswert Zuteilungswert
Nr. nummer 2 Erm? c
92533 500 0 0
1 92535 1200 0 0
Q2RR7 500 n n
1500 360 540.000
2 92531 250 20 5.000
1500 400 600.000
3 92532 250 20 5.000
2000 400 800.000
4 92534 250 20 5.000
2000 420 840.000
S 92536 250 20 5.000
6 - - -
Umlegungsmasse = 10200 Wert der Verteilungsmasse = 2.800.000
abzlglich 2200 (Neue ortliche Verkehrs- und Grinflache)

Verteilungsmasse 8000
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5.3 Zusammenstellung der Ergebnisse der Umlegung
Ord. | Einwurfs- | Wertanspruch | Zutei- Mehr-/Minder- Geldleistung
Nr. wert € lungswert | zuteilung % €
€ € €
Spalte2 x Wertfaktor Spalte4 —Spalte3 Spalte4 -Spalte2
1 2 3 4 5 6 7
1 0 0 0 0 0 0
2 478.485 546.840 545.000 -1.840| 0,3 +66.515
3 495.390 566.160 605.000 +38.840| 6,9 +109.610
4 699.965 799.960 805.000 +5.040| 0,6 + 105.035
5 739.410 845.040 845.000 -40| 0,0 +105.590
6 36.750 42.000 - - 42.000 - -36.750
b2 2.450.000 2.800.000 | 2.800.000 0 350.000
-2.450.000
350.000 (Kontrolle, d.h. = Summe letzte Spalte)
Bemerkungen:

Die Mehr-/Minderzuteilung gegenuber dem Wertanspruch muss in der Summe Null er-

geben.

Die Mehr-/Minderzuteilung sollte 10 % nicht Uberschreiten. Kann dies nicht eingehalten

werden, so ist fir den Uberschreitenden Betrag ein zeitnaher Wertermittlungsstichtag

anzuwenden.

Nachfolgend wird als Beispiel das Bestands- und Umlegungsverzeichnis fir die Ord.Nr. 5 dar-

gestellt.

Die Verzeichnisse werden in Karlsruhe als ein Teil der Verfahrensbearbeitung mit dem Pro-

grammsystem "Rechnergestitzte Baulandumlegung" erstellt.
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5.4 Bestands- und Umlegungsverzeichnis

Stadt Musterhausen Umlegung “Mustersiedlung”
Umlegungsausschuss Bestands- und Umlegungsverzeichnis Teil I
Ord. Nr.: 5
Eigentiimer: Gemarkung: Musterhausen
Manfred Mustermann Grundbuchamt: Musterhausen
Alter Bestand - Einwurf - Einwurfsberechnung
Flurstiick Nr: Grundb. Wert .
Gebdude | Band/Heft | Fldche {rjln(iller pro Eln\guif:g esrt Sollanspruch
Nutzungsart Blatt cgung | 2 (Sp4*Sp5)
1 2 3 4 5 6 7
1/1 von 3.018 m?
1088 9999 L 3.018 m? 05 m 739.410 EUR | 845.040 EUR
3.018m> | 08w
3.018 m? éé% 739.410 EUR
Summen 3.018m? | 3.018 m? 739.410 EUR | 845.040 EUR

Stand: 20 Juli 2004 Blatt Nr.: 1
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Stadt Musterhausen Umlegung “Mustersiedlung”
Umlegungsausschuss Umlegungsverzeichnis Teil 1
Ord. Nr.: 5
Neuer Bestand - Zuteilung - Zuteilungsberechnung
Flurstick Nr. . Karte In der aullerhalb der | Wert Zuteilungswert
Lage Gebiude . Umlegung
Riss Umlegung
Nutzungsart
8 9 10 11 12 13
92536 69.69 IO
MusterstraBe 606 2000 m? 845.000 EUR
Bpl 2000 m?
2000 m? 420 EUR 840.000 EUR
250 m2 20 EUR 5.000 EUR
| Summen 2250 m? | 845.000 EUR |

Stand: 20. Juli 2004

Blatt Nr.: 2
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Stadt Musterhausen Umlegung “Mustersiedlung”
Umlegungsausschuss Umlegungsverzeichnis Teil 1
Ord. Nr.: 5
Geldleistungen
Berechnungsnachweis zur Verteilung nach Werten geméf § 57 BauGB
zu zahlen zu erhalten

Mf:hr- oder Mmderyvert durch die Umlegung 105.590,00 EUR

(Einwurfswert - Zuteilungswert)

Bei Geldabfindung oder wesentlicher Abweichung

vom Sollanspruch

(Berechnungshinweis siehe unten)

Abfindung/Ausgleich fiir Aufhebung, Anderung

u. Begriindung von Rechten nach § 61 BauGB

Abfindung/Ausgleich fiir Anpflanzungen, baul.

Anlagen u. sonst. Einrichtungen nach § 60 BauGB

Gesamtbetrag 105.590,00 EUR

Betrag ist mit der Bekanntmachung iiber die Unanfechtbarkeit des Umlegungsplanes von der
Ordnungsnummer an die Gemeinde zu zahlen

Bemerkung:

Name und Anschrift des Beteiligten: Bankverbindung:

Manfred Mustermann Bank: Sparkasse Musterhausen

Mustermidnnerweg 17 BLZ: 789 789 00

12345 Musterhausen Konto: 1234 567
Die Ubereinstimmung dieses Auszuges (Seite 1 - 4)
mit der Urschrift des Umlegungsplanes wird beglaubigt.
Im Auftrag:

Stand: 20. Juli 2004 Blatt Nr.: 3
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Stadt Musterhausen Umlegung “Mustersiedlung”
Umlegungsausschuss Umlegungsverzeichnis Teil 11

Ord. Nr.: 5

Nachweis, der mit dem Eigentum verbundenen Rechte, Lasten und Beschrinkungen

Folgende Rechte sind entweder zu iibertragen, zu l6schen oder neu zu begriinden:

Rechtsart Inhalt des Rechts

Alter Bestand Grundbuch Abt. IT und III:

Flurstiick Nr. 1088
Grundbuch Abteilung ITT Ifd. Nr.1:

200.000,00 € Grundschuld fiir die Stidt.

Sparkasse Musterhausen.
Eingetragen am 01.07.2004
Neuer Bestand Grundbuch Abt. II und III:

Flurstiick Nr. 92536
Grundbuch Abteilung ITT Ifd. Nr.1:

200.000,00 € Grundschuld fiir die Stadt.

Sparkasse Musterhausen.
Eingetragen am 01.07.2004

Neuer Bestand mit sonstigen Rechten und Lasten:

Flurstiick Nr. 92536
Sonstige Rechte und Lasten Pflanzgebot gemil § 178 BauGB

Der/Die Eigentiimer/in wird bzw. werden
verpflichtet, entsprechend den Festsetzun-
gen des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes "Mustersiedlung" i.d.F vom 22.11.2002
innerhalb eines Jahres nach der Bezugsfer-
tigkeit des Gebdudes das Grundstiick zu

bepflanzen und zu pflegen.

Stand: 20. Juli 2004

Das Recht ist

zu tibertragen auf Flst. Nr.
92536

zu iibernehmen von Flst. Nr.
1088

Blatt Nr.: 4
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6. Das vereinfachte Umlegungsverfahren

6.1 Allgemeines

Das vereinfachte Umlegungsverfahren wurde in der Novelle des BauGB 2004 aus dem bisheri-
gen Grenzregelungsverfahren weiterentwickelt. Dem vergleichsweisen geringen Verfah-
rensaufwand des bisherigen Grenzregelungsrechts wird nun ein gréBerer Anwendungsbereich
gegeben um den praktischen Anforderungen im Sinne eines "vereinfachten kleinen" Umle-
gungsverfahrens besser gerecht zu werden.

Stand bei der bisherigen Grenzregelung die Herbeifllhrung einer ordnungsgeméaBen Bebauung
einschlieBlich ErschlieBung und die Beseitigung baurechtswidriger Zustande im Vordergrund,
so wurde dieser eingeschrankte Anwendungsbereich so erweitert, dass nun die zweckmaBige
Bildung von neuen Grundstiicken auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten (siehe Abb. 8)
maoglich ist.

Das vereinfachte Umlegungsverfahren ist ein Bodenordnungsverfahren, das verfahrensmaBig
einfacher als die klassische Umlegung zu handhaben ist, da nur zwei Verfahrensbeschliisse zu
fassen sind und die Vorschriften der Umlegung nur eingeschrankt angewendet werden.

Vereinfachte Umlegungsverfahren kénnen zur Verwirklichung von Bebauungsplanen oder aus
Grinden einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung zur Verwirklichung der innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils zuldssigen Nutzung durchgefiihrt werden.

Der Zweck der vereinfachten Umlegung wird dadurch erreicht, dass

- unmittelbar aneinandergrenzende oder in enger Nachbarschaft liegende Grundstiicke unter-
einander getauscht werden
oder

- Grundstiicke, insbesondere Splittergrundstiicke oder Teile von Grundstiicken einseitig zuge-
teilt werden, falls diese nicht selbstandig bebaubar sind. Eine einseitige Zuteilung muss im
offentlichen Interesse geboten sein.

Die enge Formulierung "im 6ffentlichen Interesse geboten" flir eine einseitige Zuteilung hat ih-
ren Grund darin, dass diese sich flr den abgebenden Grundstliickseigentimer wie eine Enteig-
nung auswirkt. Auszutauschende oder einseitig zuzuteilende Grundstiicke bzw. Grundstiickstei-
le (Wechselflachen) dirfen nicht selbstandig bebaubar sein. Diese Vorschrift ist nicht auf bauli-
che Anlagen untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Garagen anzuwenden.
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Die vereinfachte Umlegung ist so durchzuflihren, dass jedem Eigentimer nach dem Verhaltnis
des Werts seines friheren Grundstlickes zum Wert der tbrigen Grundstliicke mdglichst ein
Grundstlck in gleicher oder gleichwertiger Lage zugeteilt wird. Eine durch die vereinfachte Um-
legung fur den Grundstlickseigentiimer bewirkte Wertminderung darf nur unerheblich sein. Bei
der Ermittlung der Erheblichkeit einer Wertminderung ist auf den gesamten betroffenen Grund-
stlicksbestand des Eigentimers, und nicht nur auf die Wechselflache abzuheben. Die im Ge-
setz offen gelassene Grenze der Unerheblichkeit dirfte zwischen 5 und 10% vom betroffenen
Grundstlcksbestand liegen. Mit Zustimmung der Eigentimer kénnen abweichende Regelungen
getroffen werden.

Die Anwendungsmdglichkeiten werden mit den folgenden Beispielen (Abb. 7 und 8) veran-
schaulicht.

Abb. 7

Die Grundstlicke grenzen unmittelbar aneinander oder liegen in enger Nachbarschaft zueinan-

der und kénnen daher untereinander getauscht werden.
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Alter Bestand

"

1019 1020

-

Stralle

Neuer Bestand

©® @

3073 3074

Stralie

Abb. 8

Schaffung einer wirtschaftlichen und optimalen Ausnutzung von einzelnen Grundstlcken, die
bisher schon erschlossen aber nicht zweckmaBig zu bebauen waren.
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6.2 Ablauf eines vereinfachten Umlegungsverfahrens
Der Ablauf des vereinfachten Umlegungsverfahrens ist in der nachfolgenden Skizze schema-
tisch dargestellt und wird anschlieBend erlautert:

{ Vorbereitende Arbeiten
{ Erérterung mit den Beteiligten (§ 82)

I

Beschluss uber die vereinfachte Umlegung (§ 82)

1

{ In-Kraft-Treten (§ 83)

durch 6ffentliche Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit

l

Vollzug des Beschlusses

tber die vereinfachte Umlegung (§ 83)
Finanzielle Abwicklung
Berichtiauna der 6ffentlichen Blicher

Verwaltungsakt
[:] Einspriiche/Rechtsbehelfe zulassig

Vorbereitende Arbeiten

Im unbeplanten Innenbereich werden Planentwurfe erforderlich, die darstellen, wie der Zweck
der vereinfachten Umlegung erreicht werden soll. Die Planentwlrfe werden mit den technischen
Amtern abgestimmt.

Die Flachen sowie die betroffenen Grundstiicke sind zu bewerten. Danach wird der Zuteilungs-
entwurf gefertigt, der eventuell neu zu begriindende oder aufzuhebende Dienstbarkeiten, Bau-
lasten oder sonstige dingliche Rechte (Grundpfandrechte) bereits berlcksichtigt.
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Erorterung mit den Beteiligten

Der Zuteilungsentwurf wird mit den Beteiligten besprochen. Dabei werden die Einzelinteressen
aufeinander abgestimmt. Danach wird der Zuteilungsentwurf gegebenenfalls Uberarbeitet und
die vermessungstechnische Bearbeitung durchgefihrt.

Beschluss uber die vereinfachte Umlegung

Der Beschluss tber die vereinfachte Umlegung enthalt alle Ergebnisse, insbesondere alte und
neue Flurstiicksnummern, Flurstiicksflachen, Zu- und Abgange, Geldleistungen sowie Rege-
lungen von Dienstbarkeiten, Grundpfandrechten und Baulasten. Diese Ergebnisse sind im ver-
einfachten Umlegungsverzeichnis und in der Karte zum vereinfachten Umlegungsverfahren
dargestellt und miissen nach Form und Inhalt zur Ubernahme in das Liegenschaftskataster ge-
eignet sein. Allen Beteiligten ist ein ihre Rechte betreffender Auszug aus dem Beschluss zuzu-
stellen. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass der Beschluss bei einer zu benennenden Stelle ein-

gesehen werden kann.

In-Kraft-Treten durch éffentliche Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit
Kommt man mit den Beteiligten zu einer einvernehmlichen Regelung, wird nach Ablauf der
Rechtsmittelfrist der Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung in Kraft gesetzt.
Ergibt sich im Einzelfall doch ein Antrag auf gerichtliche Entscheidung, ist das Ende aller
Rechtsbehelfsverfahren abzuwarten. Abhangig vom Ergebnis der Rechtsbehelfsverfahren

- kann der Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung in Kraft gesetzt werden,

- muss der Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung vor der Inkraftsetzung geandert

werden,

- ist der Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung aufzuheben.
Die Inkraftsetzung erfolgt durch ortsibliche Bekanntmachung des Zeitpunktes, in dem der Be-
schluss Uber die vereinfachte Umlegung unanfechtbar geworden ist. Mit der Bekanntmachung
wird der bisherige Rechtszustand durch den neuen Rechtszustand ersetzt.
Die 6ffentlichen Biicher, insbesondere das Grundbuch und das Liegenschaftsbuch, werden auf
Antrag der Umlegungsstelle berichtigt.

6.3 Anmerkungen zum vereinfachten Umlegungsverfahren

Grenzregelungen wurden in der Vergangenheit in der Bundesrepublik bis auf wenige regionale
Ausnahmen nur in beschranktem MaBe eingesetzt.

Der erweiterte Anwendungsbereich der vereinfachten Umlegung lasst hoffen, dass in kleineren
Gebieten die Bodenordnung mit weniger Verwaltungsaufwand und damit zligiger durchgefihrt

werden kann.
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7. Rechtsbehelfe

7.1  Umlegungsverfahren
Bei zahlreichen Verfahrensschritten im Umlegungsverfahren handelt es sich um Verwaltungsak-
te, bei denen das Einlegen von Rechtsbehelfen moglich ist.

Antrag auf gerichtliche Entscheidung

Bei Umlegungsverfahren kann der Verwaltungsakt nur durch Antrag auf gerichtliche Entschei-
dung angefochten werden. Zunachst Uberpruft der Umlegungsausschuss die vorgebrachten
Argumente. Folgt der Umlegungsausschuss der Begrindung zum Einspruch, wird er den Ver-
waltungsakt entsprechend andern, im anderen Fall fiihrt dies zur Klage. Uber diesen Antrag
entscheiden die Baulandgerichte, die als Baulandkammern bei den Landgerichten und als Bau-
landsenate bei den Oberlandesgerichten angesiedelt sind. Oberste Instanz ist der Bundesge-
richtshof. Alle drei fir unsere Umlegungsstelle zustandigen Organe haben ihren Sitz in Karlsru-
he.

7.2 Vereinfachtes Umlegungsverfahren

Bei den vereinfachten Umlegungsverfahren kénnen i.d.R. Rechtsbehelfe gegen den Beschluss
der vereinfachten Umlegung sowie gegen die Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit der ver-
einfachten Umlegung eingelegt werden. Dies erfolgt durch Antrag auf gerichtliche Entscheidung
(analog Umlegungsverfahren)
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8. Fachworterverzeichnis

Abfindungsarten » 4.4

Soweit es nicht méglich ist, Beteiligten Baugrundsticke im Umlegungsgebiet zuzuteilen, kdén-
nen sie in Geld, in Land auBerhalb des Umlegungsgebietes, in Miteigentum oder mit sonstigen
dinglichen Rechten abgefunden werden.

Alte Verkehrs- und Griinflachen » 3.4

Das sind die in ein Umlegungsverfahren von der Gemeinde einbezogenen Grundstiicke, die
schon bisher als 6ffentliche Verkehrs- und Grinflachen genutzt werden.

Anhérung der Eigentiimer

Vor der Einleitung eines Umlegungsverfahrens findet eine Anhérung der an dem Verfahren be-

teiligten Eigentimer statt. » 4.2

Anordnung » 4.1

Sie ist eine Aufforderung des Gemeinderats an den Umlegungsausschuss, eine Umlegung
durchzuflhren.

Antrag auf gerichtliche Entscheidung » 7/

Den Beteiligten steht das Recht des Antrags auf gerichtliche Entscheidung gegen die erlasse-
nen Verwaltungsakte zu.

Aufstellung des Umlegungsplans » 4.6

Nach Erérterung mit den Beteiligten ist durch Beschluss des Umlegungsausschusses der Um-
legungsplan aufzustellen. Die Aufstellung des Umlegungsplanes setzt die Bestandskraft des
Bebauungsplanes voraus.

Ausgleichsflachen » 3.5

Dies sind Flachen, auf denen AusgleichsmaBnahmen fir den Eingriff in die Natur und Land-
schaft erfolgen sollen.
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Ausgleichskostenfreies Bauland » 3.3

Nach der Satzung Uber die Erhebung von Kostenerstattungsbetragen fallen keine Kosten
mehr an

Ausgleichskostenpflichtiges Bauland » 3.3

Nach der Satzung Uber die Erhebung von Kostenerstattungsbetragen fallen hier noch Kosten
fur AusgleichsmaBnahmen an.

AusgleichsmaBnahmen » 3.5

Das sind die MaBnahmen, die auf den Ausgleichflidchen festgesetzt werden; beispielsweise
kdénnen dies Umwandlung von Wiesen -oder Ackerflachen in Streuobstwiesen, Ausweisung
eines Grunzuges, Erganzung des Obstbaumbestandes oder Begriinung von Flachdachern
sein.

Die AusgleichsmaBnahmen beinhalten oft auch den Erwerb der dafir notwendigen Flachen.

Bauerwartungsland » 3.3

Hierbei handelt es sich um Flachen, die z. B. durch die Ausweisung im Flachennutzungs-
plan in absehbarer Zeit eine bauliche Nutzung erwarten lassen.

Baugebot » 45

Nach § 59 Abs. 7 BauGB in Verbindung mit § 176 Baugesetzbuch besteht grundsétzlich die
Maoglichkeit Baugebote zu erlassen. Dadurch soll eine zligige Bebauung der Umlegungsge-

biete erreicht werden.

Baugesetzbuch » 2.1

Das Baugesetzbuch (BauGB) liefert mit den §§ 45 bis 84 die gesetzlichen Grundlagen zur

Durchfihrung von Baulandumlegungen und vereinfachten Umlegungen.

Bauland » 3.3

Dies sind erschlossene und fiir eine bauliche Nutzung gestaltete Flachen, die nach &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.
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Baulast » 45 ,46u.6.2

Darunter versteht man eine 6ffentliche Last, die auf dem Grundstiick ruht. Durch Erklarung ge-
genuber der Baurechtsbehérde kdnnen Grundstiickseigentiimer 6ffentlich-rechtliche Verpflich-
tungen zu einem ihre Grundstlicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen Gbernehmen.
Dies kann beispielsweise eine gemeinsame Grenzbebauung oder die “Ubernahme” der wegen
einer Bebauung auf dem Nachbargrundstick erforderlichen Abstandsflache sein. Die Baulast
wird in das Baulastenverzeichnis eingetragen.

Bebauungsplan » 3.1

Der Bebauungsplan dient mit seinen Festsetzungen der stéadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung. Er bildet u.a. die rechtliche Grundlage zur Durchfihrung von Bodenordnungsverfahren.

Bekanntmachung
Folgende Beschlisse eines Umlegungsverfahrens sind ortsiiblich bekannt zu machen:

- Umlegungsbeschluss » 4.3

- Aufstellung des (Teil-)Umlegungsplanes »46u.48

- Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit des (Teil-)Umlegungsplanes
(In-Kraft-Treten) »4.70u.48

- Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit der Vorwegnahme der Entscheidung (In-Kraft-Treten)

Folgende Beschlisse eines vereinfachten Umlegungsverfahrens sind ortstblich bekannt zu
machen:

- Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit des Beschlusses (ber die vereinfachte

Umlegung » 6.2

Beschleunigungsmaoglichkeiten » 4.8

Zur Verfahrensbeschleunigung stehen im Wesenlichen folgende Instrumente zur Verfigung:
- Vorwegnahme der Entscheidung
- Vorzeitige Besitzeinweisung
- Aufstellung von Teilumlegungsplanen
- Teilinkraftsetzung

Beschluss uber die vereinfachte Umlegung

Hier sind die Ergebnisse der vereinfachten Umlegung enthalten » 6.2
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Bestandskarte » 3.1u.4.3

Darin werden der Katasterstand und die Eigentiimer durch Ordnungsnummern zum Zeitpunkt
des Umlegungsbeschlusses dargestellt.

Bestandsverzeichnis 4.3

Im Bestandsverzeichnis werden flr jedes Einwurfsgrundstick die eigentumsrechtlichen sowie
die kataster- und grundbuchrechtlichen Daten aufgefihrt.

Beteiligte » 4.3

Séamtliche Personen, die in irgendeiner rechtlichen oder tatsédchlichen Beziehung zu einem
Grundstlck des Umlegungs- bzw. vereinfachten Umlegungsgebietes stehen, sind Beteiligte des
Umlegungs- bzw. vereinfachten Umlegungsverfahrens. Es handelt sich in erster Linie um die
Grundstlckseigentimer, um die Inhaber von dinglichen Rechten (Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden, Grunddienstbarkeiten, Erbbaurechte, dingliche Wohnrechte, Pfandrechte
u.a.). Aber auch Berechtigte aus rein schuldrechtlichen Vertragen, die nicht im Grundbuch ein-
getragen werden kénnen, wie Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhaltnisse zahlen zu den
Beteiligten des Umlegungs- bzw. vereinfachten Umlegungsverfahrens. Die Gemeinde sowie die
Bedarfs- und ErschlieBungstrager sind ebenfalls Beteiligte.

Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir den Grund und Boden. Sie werden an
Hand der Kaufpreissammlung vom Gutachterausschuss ermittelt.

Einwurfsmasse » 3.4

Das sind alle eingeworfenen Grundstlicke ohne die eingebrachten alten Verkehrs- und Griinfla-
chen. Hierzu zahlen auch private Einwurfsgrundstiicke der Gemeinde.

Einwurfswert » 34

Dies ist der Wert der in das Verfahren eingeworfenen Grundstlcke eines Beteiligten zum Zeit-
punkt der Einleitung der Umlegung. Er wird entsprechend den allgemeinen Regeln der Grund-
stlicksbewertung als Verkehrswert des eingeworfenen Gelandes aus Vergleichspreisen
und/oder Bodenrichtwerten hergeleitet. Oft wird der Einwurfswert auch auf den m2 bezogen an-
gegeben. Die Ermittlung der Einwurfswerte kann auch kalkulatorisch erfolgen. Die Einwurfswer-
te werden in der Karte der Einwurfswerte dargestellt.



8. Fachwdrterverzeichnis 50

Erlauterungen zum Umlegungsplan » 4.6

Die Erlauterungen beinhalten neben den Verfahrensdaten ergdnzende Hinweise zu den getrof-
fenen Regelungen sowie eine zusammengefasste Anspruchsrechnung fir das gesamte Umle-
gungsverfahren.

Erdrterung » 45

Vor Aufstellung des Umlegungsplans bzw. vor dem Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung
werden mit den Beteiligten Verhandlungen Uber die Zuteilungs- bzw. Abfindungsart geflihrt.
Diese Erdrterung ist ein wichtiger, aber oft auch langwieriger Teil des Verfahrens. Sie kann
mundlich oder schriftlich erfolgen.

ErschlieBungsbeitragsfreies Bauland » 3.3

Flr dieses Bauland sind nach dem ErschlieBungsbeitragsrecht die ErschlieBungsbeitrage be-
reits erhoben, d.h. bezahlt worden.

ErschlieBungsbeitragspflichtiges Bauland » 3.3

Fir dieses Bauland sind nach dem ErschlieBungsbeitragsrecht noch ErschlieBungsbeitrage zu
erheben, d.h. zu zahlen.

ErschlieBungsvorteil » 3.4

Der ErschlieBungsvorteil wird erbracht durch die unentgeltliche Geldndeabgabe von 6rtlichen
Verkehrs- und Griinflichen an die Gemeinde. Dadurch wird die ErschlieBung der neuen Bau-
grundstliicke mdglich.

Flachenabzug » 3.4

Der Flachenabzug ergibt sich aus der Differenz zwischen den neuen értlichen Verkehrs- und
Grinfldchen und den alten Verkehrs-und Grinfldchen. Er wird i.d.R. in Prozenten der Ein-
wurfsmasse angegeben. Der Flachenabzug sollte nicht mit dem Fldchenbeitrag verwechselt

werden.

Flachenbeitrag » 3.4

Bei der Fldchenumlegung wird der Umlegungsvorteil durch den Fldchenbeitrag abgeschopft
oder statt dessen ganz oder teilweise in Geld erhoben. Soweit der Umlegungsvorteil den Fla-
chenbeitrag von 30 % Ubersteigt, ist der Vorteil in Geld auszugleichen.
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Flachenumlegung D 4.4

Bei der Verteilung der Neugrundstiicke geht die Umlegungsstelle vom Verhéltnis der Flachen
aus, in dem die Altgrundstliicke zueinander gestanden haben.

Gedampfter Rohbaulandwert » 3.3

Die Bereitstellung von Ausgleichsfldchen im Umlegungsverfahren wirkt sich reduzierend auf
den Rohbaulandwert der Einwurfsgrundstiicke aus.

Geldabfindung » 45

Der Einwurf wird in Geld statt in Land abgefunden.

Geldausgleich »44u.45

Unter Geldausgleich versteht man bei der Verteilung nach Werten den Wertunterschied zwi-
schen Zuteilung und Einwurf.

Gestaltungsvorteil » 3.4

Der Gestaltungsvorteil ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Umlegungsvorteil und dem
ErschlieBungsvorteil.

Grunddienstbarkeit D 45Uu.4.6

Sie beschrankt den jeweiligen Eigentimer des belasteten Grundstlicks in dessen Nutzung zu
Gunsten des jeweiligen Eigentiimers eines anderen berechtigten Grundstlcks. Grunddienstba-
keiten kénnen sein: Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte, Duldung eines Bauwerks oder Wasser-
entnahmerechte etc. Sie werden in der II. Abteilung des Grundbuchs eingetragen.

Grundsatze einer Baulandumlegung » 3.2

Zu ihnen zahlen: Grundsatz der ZweckmaBigkeit, der Eigentumserhaltung und Privatnitzigkeit,
der Lagegleichheit, der VerhaltnismaBigkeit und der Wertgleichheit.
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Inkraftsetzung »4.7u.6.2

Mit der Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit wird ein Umlegungs- bzw. vereinfachtes Umle-
gungsverfahren in Kraft gesetzt.

Karte der Einwurfswerte »5

Auf der Grundlage der Bestandskarte wird die Wertsituation der Einwurfsgrundstiicke zum Zeit-
punkt des Umlegungsbeschlusses der Umlegung dargestellt.

Karte der Zuteilungswerte » 52

Auf der Grundlage des Bebauungsplans wird die Wertsituation der Zuteilungsgrundstiicke zum
Zeitpunkt des Umlegungsbeschlusses dargestellt.

Landabfindung » 45

Der Einwurf wird in Land auBerhalb des Umlegungsgebiets abgefunden.

Mehrzuteilung » 45

Liegt die Zuteilung Gber dem Sollanspruch, so spricht man von einer Mehrzuteilung. In der
Praxis wird eine bis zu 10%-ige Mehrzuteilung als unwesentliche Abweichung eingestuft.

Minderzuteilung » 45

Von Minderzuteilung spricht man, wenn die Zuteilung unter dem Sollanspruch liegt. Analog zu
der Mehrzuteilung wird auch hier die 10%-Regelung angewandt. Liegt die Zuteilung unter dem
Einwurfswert, ist sie auf jeden Fall als wesentliche Minderzuteilung zu betrachten.

Neue ortliche Verkehrs- und Griinflachen » 3.4

Diese Flachen dienen Uberwiegend den Bedirfnissen der Bewohner des Umlegungsgebietes
und sind vorweg aus der Umlegungsmasse auszuscheiden.

NeuerschlieBungsumlegung » 1.1

Die erstmalige AufschlieBung bisher nicht bebauter Gebiete und die Bereitstellung der Flachen
fur kGinftige StraBen kennzeichnen diese Umlegungsform.
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Neue Uberortliche Verkehrs- und Griinflachen » 3.4

Diese Flachen dienen nicht Gberwiegend den Bedurfnissen der Bewohner des Umlegungsge-
bietes. Sie gehdren deshalb zur Verteilungsmasse und sind der Gemeinde zuzuteilen.

Neuordnungsumlegung » 1.1

Sieht ein Bebauungsplan die Umgestaltung eines bereits bebauten Gebietes vor und wird eine
grundstiicksmaBige Neuordnung notwendig, kann dies durch eine solche Umlegung erfolgen.

Ordnungsnummer » 4.3

Jedem Beteiligten eines Umlegungs- bzw. vereinfachten Umlegungsverfahrens wird eine Ziffer
zugeordnet. Hierbei gilt grundsatzlich:

- Offentliche Grundstiicke der Stadt Karlsruhe erhalten die Ziffer 1

- private Grundstiicke der Stadt Karlsruhe erhalten die Ziffer 2

- den anderen Beteiligten werden die weiteren Ziffern zugeordnet.
Bei vereinfachten Umlegungsverfahren kann auch fur Beteiligte mit der Ziffer 1 begonnen wer-
den. Die Ordnungsnummern werden in der Bestandskarte und in der Umlegungskarte darge-
stellt und dienen der Zuordnung im Bestands- und Umlegungsverzeichnis.

Planungsvorteil » 3.4

Er entsteht durch die Ausweisung baulicher Nutzung in der Bauleitplanung (Flachennutzungs-
plan, Bebauungsplan) schon vor der Einleitung der Umlegung (Entwicklung bis zum Rohbau-
land).

Rechtsbehelfe » 7

Gegen Verwaltungsakte eines Umlegungs- bzw. vereinfachten Umlegungsverfahrens kénnen
Rechtsbehelfe (Einspriiche, Antrag auf gerichtliche Entscheidung) eingelegt werden.

Rohbauland » 3.3Uu.44

Das sind Flachen, die flr eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréBe flir eine bauliche Nutzung unzurei-
chend gestaltet sind.
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Sollanspruch »34u.44

Der Sollanspruch ist der den beteiligten Grundstiickseigentiimern an der Verteilungsmasse je-
weils zustehende Anteil. Bei der Berechnung des Sollanspruchs ist entsprechend dem Grund-
satz der VerhaltnismaBigkeit entweder vom Verhaltnis der Werte oder der Flache auszugehen,
in dem die frlheren Grundstiicke vor der Umlegung zueinander gestanden haben. Der Unter-
schied zwischen Sollanspruch und Einwurfswert ist nach dem Grundsatz der Wertgleichheit bei
einer Wertumlegung in Geld und bei einer Fldchenumlegung in Flache auszugleichen.

Surrogation » 3.2

Das Surrogationsprinzip besagt, dass das Eigentum in der Umlegung i.d.R. erhalten bleibt.

Teilinkraftsetzung »47u.48

GemanB §71 Abs.2 BauGB kann die Umlegungsstelle raumliche oder sachliche Teile des Umle-
gungsplans durch Bekanntmachung in Kraft setzen, wenn sich die Entscheidung Uber eingeleg-
te Rechtsbehelfe auf diese Teile nicht auswirken kann.

Teilumlegungsplan » 4.8

Far Teile des Umlegungsgebietes kbénnen, sofern der entsprechende Bebauungsplan be-
standskréaftig ist, Teilumlegungspléane aufgestellt werden.

Umlegungsausschuss »22

Er ist ein beschlieBender Ausschuss zur Durchfihrung von Umlegungs- und vereinfachten Um-
legungsverfahren.

Umlegungsbeschluss » 4.3

Mit dem vom Umlegungsausschuss gefassten Umlegungsbeschluss wird das Umlegungsver-
fahren eingeleitet.
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Umlegungsgebiet » 4.3

Normalerweise wird sich das Umlegungsgebiet mit dem Gebiet des Bebauungsplanes decken
oder innerhalb dessen Grenzen liegen. Es kann auch aus rdumlich getrennten Flachen beste-
hen. Das Umlegungsgebiet ist so zu begrenzen, dass die Umlegung sich zweckm&Big durch-
fihren lasst. Nach der Zweckbestimmung des § 45 BauGB kann es auch innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) liegen.

Umlegungskarte » 3.1u.4.6

In der Umlegungskarte werden der neue Katasterstand sowie die Ordnungsnummern und még-
liche Grunddienstbarkeiten dargestellt.

Umlegungsmasse » 3.4

Die Umlegungsmasse ist die Summe aller im Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicksflachen.

Umlegungsplan »4.6

Der Umlegungsplan besteht aus der Umlegungskarte, dem Umlegungsverzeichnis und den Er-
lduterungen.

Umlegungsstelle »22

Die Gemeinde flhrt als Umlegungsstelle Umlegungs- und vereinfachte Umlegungsverfahren
durch. Hierfir werden Umlegungsausschiisse gebildet. Diese bedienen sich einer Geschéfts-
stelle, die in Karlsruhe bei der Dienststelle Vermessung, Liegenschaften, Wohnen angesiedelt
ist.

Umlegungsverfahren $3

Dies ist ein gesetzlich geregeltes Grundstiickstauschverfahren zur ErschlieBung oder Neuges-
taltung von Gebieten, bei denen fiir die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaRBig gestaltete
Grundstlcke entstehen.
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Umlegungsvermerk » 4.3

Die Umlegungsstelle hat dem Grundbuchamt und der zustédndigen Vermessungsbehdérde die
Einleitung des Umlegungsverfahrens mitzuteilen. Das Grundbuchamt trégt daraufhin in die
Grundblcher der umzulegenden Grundstiicke den Umlegungsvermerk ein. Die zusténdigen

Amter haben die Umlegungsstelle von allen Eintragungen, die nach dem Zeitpunkt der Einlei-
tung des Umlegungsverfahrens vorgenommen worden sind oder vorgenommen werden, zu

benachrichtigen.

Umlegungsverzeichnis » 4.6

Im Umlegungsverzeichnis werden unter Gegenuberstellung des alten und neuen Bestands auf-
geflhrt:

- Grundstlcke nach Lage, GréBe und Nutzungsart mit Angabe ihrer Eigentimer,

- Rechte an einem Grundstlick oder einem das Grundstiick belasteten Recht,

- Grundstickslasten nach Rang und Betrag,

- Geldleistungen,

- die stadtebaulichen Gebote und Baulasten.

Das Umlegungsverzeichnis ist flr jede Ordnungsnummer gesondert aufzustellen.

Umlegungsvorteil » 3.4

Dies ist die Summe der durch die Umlegung bewirkten Wertsteigerungen. Der Umlegungsvorteil
besteht aus den beiden Komponenten: ErschlieBungs- und Gestaltungsvorteil.

Umrechnungskoeffizient » 52

Liegt bei der Bewertung eines Grundsticks zwischen dem Vergleichswert und dem zu bewer-
tenden Grundstlck ein unterschiedliches MaB der baulichen Nutzung bezlglich der Geschoss-
flachenzahl vor, so werden zur Wertermittlung Umrechnungskoeffizienten aus dem Marktbericht
des Gutachterausschusses oder, wenn dieser nicht vorhanden, aus den Wertermittlungsrichtli-

nien verwendet.

Unanfechtbarkeit » 4.7

Sind die Rechtsbehelfsfristen abgelaufen und liegen keine Rechtsbehelfe mehr vor, so wird der
jeweilige Verwaltungsakt unanfechtbar. Der Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit ist ortstblich be-

kannt zu machen.
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Vereinfachtes Umlegungsverfahren » 6

Dieses Verfahren wird bei unmittelbar aneinandergrenzenden oder in enger Nachbarschatft lie-
genden Grundstlcken oder Teilen von Grundstlicken angewandt, um diese untereinander zu
tauschen oder einseitig zuzuteilen. Dadurch kénnen diese einer baulichen oder sonstigen Nut-
zung zugefihrt werden.

Verfahrensgrundsatze » 44

In ihnen werden hauptsachlich der Verteilungsmafstab sowie die Bodenwerte der eingeworfe-
nen und der zuzuteilenden Grundstliicke vom Umlegungsausschuss festgelegt.

Verfiigungs- und Veranderungssperre gemaB § 51 BauGB » 4.3

Die wesentlichste Rechtsfolge der Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses ist der Eintritt
einer Verfligungs- und Veranderungssperre. Sie beginnt mit dem In-Kraft-Treten des Umle-
gungsbeschlusses. Zur Sicherung dieser Sperre wird im Grundbuch ein Umlegungsvermerk
eingetragen.

Der Grundstlckseigentimer ist gehindert, ohne die schriftiche Genehmigung der Umlegungs-
stelle das Grundstiick zu teilen, Verfligungen Uber das Grundsttick und tber Rechte am Grund-
stlick zu treffen oder Vereinbarungen abzuschlieBen, durch die einem anderen ein Recht zum
Erwerb, zur Nutzung oder Bebauung eines Grundstliicks oder Grundstiicksteiles eingerdaumt

wird.

Verkehrs- und Griinflachen » 34

Man unterscheidet alte Verkehrs- und Griinfldchen, neue értliche Verkehrs- und Griinfldchen
und neue (berdértliche Verkehrs- und Griinfldchen.

Verkehrswert » 44

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist unter Berlicksichtigung bestimmter Qualitdtsmerkmale wie beispielsweise
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GréBe, Grundstlcksgestal-
tung und ErschlieBungszustand zu bemessen. Sowohl flr die Einwurfsgrundstiicke als auch fir
die Zuteilungsgrundstticke einer Umlegung sind die Verkehrswerte zu ermitteln.
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VerteilungsmaBstab » 4.4

Ein Umlegungsverfahren kann nach Flachen, nach Werten oder mit Einverstéandnis der Beteilig-
ten nach einem anderen MaBstab durchgefiihrt werden.

Verteilungsmasse » 3.4

Die nach dem Abzug der neuen Verkehrs- und Griinflichen von der Umlegungsmasse verblei-
bende Masse ist die Verteilungsmasse. Es ist die Flache, die an die beteiligten Grundstiicksei-

gentimer verteilt wird.

Verwaltungsakte eines Umlegungsverfahrens » 7
Dazu z&hlen:
- Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses gem. § 50 BauGB » 4.3
- Aufstellung des (Teil-)Umlegungsplanes gem. § 70 BauGB » 4.6
- Vorwegnahme der Entscheidung gem. § 76 BauGB » 4.8

- Vorzeitige Besitzeinweisung gem. § 77 BauGB
- In-Kraft-Treten des (Teil-)Umlegungsplanes gem. § 71 BauGB
(Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit)

Verwaltungsakte eines vereinfachten Umlegungsverfahrens » 7/
Dazu zahlen:
- Beschluss liber die vereinfachte Umlegung gem. § 82 BauGB » 6.2

- Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit der vereinfachten Umlegung

gem. § 83 BauGB » 6.2

Vorkaufsrecht der Gemeinde » 4.3

An samtlichen Grundstiicken des Umlegungsgebietes steht der Gemeinde ein besonderes Vor-
kaufsrecht gem. § 24 (1) Ziff. 2 BauGB zu, sobald der Umlegungsbeschluss bekannt gemacht
worden ist.

Vorwegnahme der Entscheidung » 4.8

Mit Einverstéandnis der Beteiligten kdbnnen vor Aufstellung des Umlegungsplanes vorweg Zutei-
lungen oder Abfindungen geregelt werden.
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Vorzeitige Besitzeinweisung » 4.8

Nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans kann die Umlegungsstelle

vor Aufstellung des Umlegungsplans die Gemeinde in den Besitz der 6ffentlichen Verkehrs- und
Grinflachen einweisen,

nach Aufstellung des Umlegungsplans sonstige Beteiligte in den Besitz ihrer zugeteilten
Grundsticke einweisen,

wenn das Wohl der Allgemeinheit dies erfordert.

Wertanspruch w» Sollanspruch

Der Sollanspruch wird bei Verfahren nach dem WertmaBstab als Wertanspruch bezeichnet.

Wertfaktor B 34u.44

Der Wertfaktor ist der Quotient aus dem Wert der Verteilungsmasse und dem Wert der Ein-
wurfsmasse. Bei Grundstlcken, die in einer Baulandumlegung keinen Vorteil erfahren, betragt
der Wertfaktor 1,0. Hierbei kann es sich um Grundstlicke handeln, die durch planungsrechtliche
Festsetzungen lediglich geringfligige Grenzéanderungen erfahren. Der Faktor wird zur Ermittlung
des Sollanspruchs benétigt.

Wertumlegung » 4.4

Bei der Verteilung der Neugrundstiicke geht die Umlegungsstelle vom Verhaltnis der Werte aus,
in dem die Altgrundstiicke zueinander gestanden haben.

Zustellung » 4.6

Samtliche Verwaltungsakte in Umlegungs- und vereinfachten Umlegungsverfahren, die einer
personlichen Zustellung bedirfen, sind an alle von dieser MaBnahme betroffenen Beteiligen

zuzustellen.

Zuteilung » 45

Hierunter versteht man die tatsachliche, dem Zweck der Umlegung entsprechende Zuteilung.

Zuteilungsentwurf » 45

Die Geschaftsstelle des Umlegungsausschusses fertigt einen Entwurf Gber die Zuteilung oder
Abfindungsart als Grundlage fir die Erdrterungsgesprache mit den Beteiligten an.
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Zuteilungswert »34u.44

Dies ist der Wert der Zuteilungsgrundstlcke eines Beteiligten zum Zeitpunkt der Einleitung des
Umlegungsverfahrens. Oft wird der Zuteilungswert auch auf den m2? bezogen angegeben. Er
wird entsprechend den Regeln der Grundstiicksbewertung als Verkehrswerte des zugeteilten
Baulandes aus Vergleichspreisen und/oder Bodenrichtwerten hergeleitet.






