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Verfahrensiubergreifende Regelungen
Allgemeines

Der Begriff Umlegung wird in den Richtlinien zur Bearbeitung von Umlegungsverfahren nach dem
Baugesetzbuch (RiBodO) ausschlieR3lich fir die Umlegungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

verwendet.

Ziel und Zweck

Diese Richtlinien sind eine Konkretisierung der Regelungen des Ersten Kapitels, Vierter Teil des
BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) und der
Umlegungsausschussverordnung (UAVO) vom 27. Juni 2007 (GVBI. S. 102 BS 213-2), jeweils in
der geltenden Fassung. Sie dienen der Vereinheitlichung und Vereinfachung der Arbeiten bei der
Umlegung. Die Anlagen zur RiBodO dienen der praktischen Umsetzung und werden zur

Anwendung empfohlen. Die Anlage 0 enthélt Hinweise zur Verwendung der Anlagen.

Anwendungsbereiche der Umlegung

Die Umlegung (88 45 bis 79 BauGB) und die vereinfachte Umlegung (88 80 bis 84 BauGB) sind
zulassig
e im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne des § 30 BauGB fir die zweckméaRige
Gestaltung von werdendem und vorhandenem Bauland sowie fur die Verbesserung seiner
baulichen und wirtschaftlichen Nutzbarkeit;
¢ innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB zur
- Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung,
- Verwirklichung der zulassigen Nutzung sowie
- Neuordnung bebauter und unbebauter Grundstiicke im unbeplanten Innenbereich, wenn
sich aus der Eigenart der néheren Umgebung auch in Verbindung mit einem einfachen
Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB hinreichende Kriterien fur eine

Neuordnung ergeben.

Zulassigkeit der Umlegung

Die Zulassigkeit der Umlegung und der vereinfachten Umlegung kann mit Hilfe von Prifkatalogen
fur die Erforderlichkeit (E), Privatnitzigkeit (P) und Zweckmé&Rigkeit (Z) sowie besonderer Bedin-
gungen der vereinfachten Umlegung beurteilt und dokumentiert werden. Weitere Informationen
Uber die Zuléssigkeit der Umlegung und der vereinfachten Umlegung enthélt die Anlage 1, sowie
die Anlagen 1.1 bis 1.5.

Bei der Prifung der Zuléassigkeit sind eine privatrechtliche Gesamtlésung und die Enteignung als
weitere eigenstandige, nicht austauschbare Verfahren zur Ordnung des Grund und Bodens zu
bertcksichtigen. Die Umlegung und die vereinfachte Umlegung missen gegeniiber diesen Ver-

fahren eingeordnet und abgrenzt werden.
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Ist eine Bodenordnung notwendig, so hat eine mdgliche privatrechtliche Gesamtlésung grund-
sétzlich Vorrang vor der Umlegung. Liegen fiir die bodenordnerischen Malinahmen abschlieRende
privatrechtliche Vereinbarungen vor, bleibt kein Raum mehr fiir die Umlegung, sie ist dann nicht

mehr erforderlich und somit unzulassig.

Die Umlegung ist unzuléssig, wenn sie fir eine grof3ere Zahl der Beteiligten enteignende Wirkung
hat. Die Zulassigkeit ist jedoch gegeben, wenn sich die Gemeinde vorab die Zuteilungsanspriiche
der von der enteignenden Wirkung betroffenen Beteiligten z. B. durch einen 6ffentlich-rechtlichen

Vertrag Ubertragen lasst.

Die Umlegung ist zur Realisierung von Bebauungsplanen und zur Neuordnung des Innenbereichs
geeignet, wenn folgende Prinzipien kumulativ fur das Umlegungsverfahren in seiner Gesamtheit
erfullt sind:
o Erforderlichkeit:
Zur Verwirklichung stadtebaulicher MaRnahmen ist die Umlegung oder die vereinfachte
Umlegung das angemessene Verfahren.
¢ Privatnitzigkeit:
Die OrdnungsmaRnahmen dienen Uberwiegend dem Ausgleich der privaten Belange
untereinander.
e Erhaltung des Grundeigentums:
Das Grundeigentum darf in der Substanz grundsatzlich nicht vermindert werden
(Konservationsprinzip).
e Solidaritat:
Die Gemeinbedarfsflachen sind i. d. R. von allen Grundstiickseigentimerinnen und
Grundstiickseigentiimern anteilig aufzubringen (Solidaritatsprinzip).
o ZweckmaRigkeit:
Die Grundstiicke sind nach Lage, Form und GroR3e sowie ihren rechtlichen Verhaltnissen
entsprechend den stadtebaulichen Rahmenbedingungen zweckmafiig zu gestalten

(Konformitatsprinzip).

Fur die Zulassigkeit der vereinfachten Umlegung mussen zusatzlich folgende Bedingungen erfllt
sein:
e Lage der Einwurfsgrundstucke:
Die Grundstiicke oder Teile von Grundstiicken missen unmittelbar aneinander grenzen oder in
enger Nachbarschaft liegen.
e Einseitige Zuteilung:
Einseitige Zuteilungen miussen im 6ffentlichen Interesse geboten sein.
¢ Nicht-Bebaubarkeit:
Auszutauschende oder einseitig zuzuteilende Grundstiicke oder Teile von Grundsticken diirfen

nicht selbstandig bebaubar sein.
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Wertminderung:
Durch die vereinfachte Umlegung fur Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentimer
bewirkte Wertminderungen durfen nur unerheblich sein.

Bei den Zuléssigkeitsvoraussetzungen nach Nummer 1.3.6 ist Folgendes zu beachten:

Grundstiick im Sinne des § 80 BauGB ist weder das katastertechnische Flurstiick noch das
grundbuchrechtliche Grundstiick, sondern die wirtschaftliche Einheit einer Eigentiimerin / eines
Eigentiimers.

Die enge Nachbarschaft lasst sich weder Uber die GréRe des Gebiets der vereinfachten Umle-
gung, der Zahl der zu behandelnden Flurstiicke noch tber den Umfang der Flachen-
bewegungen sachgerecht festlegen. Die enge Nachbarschaft kann somit nicht allein durch den
Abstand oder die Flache bestimmt werden. Fur die Abgrenzung der engen Nachbarschaft sind
insbesondere die Zahl der Eigentiimerinnen und Eigentiimer und die Eigentumsstruktur
malgeblich. Zusatzlich sind bei der Abgrenzung der Umfang der notwendigen Eigentums-
anderungen und der Anderung sonstiger Rechte zu beriicksichtigen.

Fur die einseitige Zuteilung muss das 6ffentliche Interesse geboten sein. Das heil3t, die
einseitige Zuteilung muss fur die zweckmafige Durchfuihrung der vereinfachten Umlegung
zwingend notwendig sein. Diese Forderung ist regelmafig erfllt, wenn der Gemeinde Flachen
—in relativ geringem Umfang bezogen auf das Umlegungsgebiet — zum Zwecke der
notwendigen ErschlieBung zugeteilt werden. Die einseitige Zuteilung ist fur derartige Falle
immer im 6ffentlichen Interesse geboten, da die vereinfachte Umlegung ohne die einseitige
Zuteilung der notwendigen ErschlieRungsflachen das Ziel, bebaubare Grundstiicke zu schaffen,
grundsatzlich nicht erreichen kann. Dagegen wird das 6¢ffentliche Interesse in der Regel nicht
gegeben sein, wenn es darum geht, einer privaten Eigentiimerin / einem privaten Eigentimer
zu Lasten anderer privater Eigentimerinnen und Eigentimer ohne deren Zustimmung Flachen
Uber dem Sollanspruch zuzuteilen.

Die Frage der selbststandigen Bebaubarkeit von Grundstiicken oder Teilen von Grundstlicken
ist nach den 88 30, 33 und 34 BauGB, der Landesbauordnung (LBauQ), anderen 6ffentlich-
rechtlichen Regelungen und den tatsachlichen Gegebenheiten zu entscheiden. Ein Grundstiick
oder Grundstucksteil ist selbststandig bebaubar, wenn es den Entwicklungszustand von
baureifem Land erreicht hat. Zu den objektiven tatséchlichen Gegebenheiten zahlen z. B. die
fehlende Bodenordnung, die unzureichende ErschlieBung und die fehlende wirtschaftliche
Nutzbarkeit des Grundstiicks oder Grundsticksteils.

Die durch die vereinfachte Umlegung bewirkte Wertminderung (Differenz zwischen Zuteilungs-
und Einwurfswert) darf fur die Grundstiickseigentiimerin / den Grundstiickseigentimer nur
unerheblich sein.

Grenzt ein Bebauungsplan an den Innenbereich (§ 34 BauGB) an, so ist es zuléssig, Grundstiicke
aus beiden Bereichen in einem Umlegungsverfahren zu ordnen. Bestehen in diesen Féllen Zweifel

an den Zulassigkeitsvoraussetzungen, wird eine Abstimmung mit der Bauaufsichtsbehérde
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151

empfohlen. Die Verantwortung tber die Entscheidung der Zuléassigkeit des Umlegungsverfahrens

verbleibt bei der durchfiihrenden Stelle.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Innenbereich und in Gebieten mit einfachem Bebauungsplan
richtet sich nach § 34 BauGB. Stimmt die Eigenart der ndheren Umgebung im Innenbereich mit
den Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans nicht Uiberein, richtet sich die Zulassigkeit
neuer Vorhaben nicht nach den ortlichen Verhéltnissen, sondern nach den Festsetzungen des

rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

Liegt im AuRenbereich ein einfacher Bebauungsplan vor, so muss dieser ausreichende planerische

Aussagen Uber die vorgesehene Bodennutzung enthalten.

Grundlagen bei der Umlegung im Geltungsbereich eines Bebauungsplans (§ 30 BauGB)

Ist eine Bauleitplanung erforderlich, kann das Umlegungsverfahren bereits eingeleitet werden,
wenn ein Bebauungsplan noch nicht aufgestellt ist (8 47 Abs. 2 BauGB). In diesem Falle muss der
Bebauungsplan vor dem Beschluss Uber die Aufstellung des Umlegungsplans (8§ 66 Abs. 1 BauGB)
in Kraft getreten sein. Das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans muss bei der Einleitung

erkennen lassen, dass die Umlegung fiir die Verwirklichung des Bebauungsplans erforderlich ist.

Sind auf Grund von Festsetzungen in einem Bebauungsplan Grundstiicke unter Aufhebung oder
Anderung der zulassigen Nutzung in Anspruch zu nehmen, ist die Umlegung besonders geeignet,
wenn die nachbarschaftlichen Auswirkungen einer Festsetzung durch angemessene raumliche

Trennung der widerstreitenden Nutzungen auf ein zumutbares Maf3 reduzierbar sind.

Entschadigungsanspriche aus planerischen Festsetzungen im Sinne des ersten Kapitels, dritter
Teil, zweiter Abschnitt des BauGB (Planungsschadensrecht) gehen nicht zu Lasten der
Umlegungsbeteiligten, sondern sind von der Gemeinde oder der/dem sonstigen Begunstigten zu

tragen.

Hinweise zum Bebauungsplan (siehe Anlage 2)

Grundlagen bei der Umlegung im Innenbereich (8 34 BauGB)

Bei der Gestaltung eines Gebiets im Innenbereich kommt es entscheidend darauf an, dass sich die
kunftigen Vorhaben sowie Linienfihrungen und Abmessungen der zukiinftigen Verkehrsflachen in
die Eigenart der ndheren Umgebung harmonisch einfiigen! oder hinreichende Kriterien hierfir
einem einfachen Bebauungsplan entnommen werden kdnnen. Die Vorgaben des 8§ 1a Abs. 2
BauGB sind zu beachten. Die Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplans schréanken die nach

§ 34 BauGB zulassige Nutzung ein oder erweitern sie.

1 BVerwG, Urteil vom 23. Mérz .1994 — 4 C 18/92 —, BVerwGE 95, 277-284
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153

1.6

16.1

1.6.2

Belange der Ver- und Entsorgung sind vor Durchfiihrung einer Umlegung mit der zustandigen

kommunalen Stelle abzustimmen.

Bei der Grundstlicksgestaltung durch ein Umlegungsverfahren ist Folgendes zu beachten:

e Die Eigenart der naheren Umgebung ist stadtebaulich mafRstabsbildend, soweit sie pragend
oder beeinflussend wirkt. MaRRgeblich sind dabei die tatsé&chlich vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen. Geplante Vorhaben sind nicht zu berlicksichtigen. Historische bauliche
Anlagen kdnnen auf in der Umlegung neu zu ordnenden Flachen baurechtlich nachwirken?.
Stadtebauliche Fremdkérper sind bei einer im Wesentlichen homogenen Bebauung in der
Regel nicht zu beachten; fiir Gemengelagen gilt jedoch eine grof3ziigigere Betrachtungsweise.

¢ Insbesondere die Art und das Maf? der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die
Uberbaubaren Grundstucksflachen bilden konkrete Kriterien fur das Einfligen in die Eigenart der
naheren Umgebung.

¢ Die Art der zukinftigen baulichen und sonstigen Nutzung kann sich nur in dem Rahmen der
vorhandenen Nutzung bewegen.

e Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich nicht an den Obergrenzen nach 8§ 17 Bau-

nutzungsverordnung (BauNVO), sondern an der vorhandenen Nutzung.

Die Umlegung im Projekt Baulandentwicklung

Eine ganzheitliche Baulandentwicklung erfordert eine Ubergreifende Zusammenarbeit der
betroffenen Stellen und eine Beteiligung der Offentlichkeit. Die Planung und Verwirklichung
stadtebaulicher MaBnahmen ist gepragt durch viele gleichartige und wiederkehrende Arbeits-
schritte. Es bietet sich daher an, solche MaRnahmen standardisiert in Projekten nach DIN 699013
durchzufiihren. Insbesondere bei der Bodenordnung, der ErschlieRung und Vermarktung fuhrt die
Einfihrung von Standards zu einer besseren Vernetzung der Projektbeteiligten.

Auch die Umlegung erflllt die Bedingungen eines Projekts nach DIN 69901. Sie sollte daher als
Projekt bearbeitet und im Rahmen des Gesamtprojekts Baulandentwicklung als Teilaufgabe*
eingestuft werden. Die durchfiihrende Stelle der Umlegung soll sich in geeigneter Weise in das
Projekt Baulandentwicklung einbringen. Weitere Informationen zur Umlegung im Projekt
Baulandentwicklung (Projektorganisation, Ablaufplanung, Zeitplanung) enthélt die Anlage 3, sowie
die Anlagen 3.1 bis 3.6.

2 BVerwG, Urteil vom 19. September.1986 — 4 C 15.84 -, BVerwGE 75, 34-45

Die DIN-Normenreihe DIN 69901 beschreibt Grundlagen, Prozesse, Prozessmodell, Methoden, Daten, Datenmodell und Begriffe im

Projektmanagement. Unter dem Haupttitel ,,Projektmanagement; Projektmanagementsysteme®. Sie ist untergliedert in finf Teile
(Stand 2009)

4

Die Teilaufgabe ist ein Teil eines Projekts, das im Projektstrukturplan weiter aufgegliedert werden kann.

12/2023
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Rheinland-Pfalz Richtlinie
2 Allgemeine Verfahrensregelungen und Zustandigkeiten
2.1 Allgemeine Verfahrensregelungen

2.1.1 Verwaltungsakte, die im Zuge des Umlegungsverfahrens erlassen werden, sind mit einer Rechts-
behelfsbelehrung zu versehen (8 211 BauGB). Dabei sind bezuglich der Form, der Fristen, der
Begriindung und der Bekanntgabe von Verwaltungsakten insbesondere zu beachten:

e das Landesverwaltungsverfahrensgesetz (LVWVfG) und das Landesverwaltungszustellungs-
gesetz (LVWZG) in Verbindung mit dem Verwaltungsverfahrensgesetz (VwVfG) und dem Ver-
waltungszustellungsgesetz (VWZG),

o die Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) und das Burgerliche Gesetzbuch (BGB) i. V. m. den
jeweiligen Ausfiihrungsgesetzen des Landes und erganzend

e das Gemeinsame Rundschreiben der Staatskanzlei und der Ministerien vom 15. Juli 2014
(MinBI. S. 88), zuletzt aktualisiert am 24. Marz 2022 (MinBI. 2022 S. 45).

2.1.2 Willenserklarungen von Beteiligten erfordern aus Grinden der Beweiskraft die Form einer
offentlichen Urkunde. Dies gilt insbesondere fur Fragen der Zuteilung und Abfindung (Vordruck
BODO01 und BODO02) sowie bei Vertreterregelungen (Vordruck BODO03).

2.2 Entscheidung tber die durchfihrende Stelle

Die Gemeinde legt nach § 1 Abs. 1 UAVO fest, wer die Umlegung durchfihrt. Sie hat folgende
Wahlmaoglichkeiten:

a) Durchfiihrung der Umlegung durch den Umlegungsausschuss nach § 46 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
(Nummer 2.3) oder

b) Ubertragung der Befugnisse zur Durchfiihrung der Umlegung auf eine geeignete Behorde nach
§ 46 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nummer 2.4).

2.3 Durchfihrung der Umlegung durch den Umlegungsausschuss

2.3.1 Die Zusammensetzung und Befugnisse der Umlegungsausschiisse sind in der UAVO geregelt.

2.3.2 Bei der Wahl der Mitglieder des Umlegungsausschusses und bei dessen Besetzung im jeweiligen
Umlegungsverfahren sind § 4 UAVO und 8§ 22 Gemeindeordnung (GemO) zu beachten
(Vordruck BODO4). Liegen fur alle in den Umlegungsausschuss zu wahlenden Ratsmitglieder
AusschlieBungsgriinde vor, kdnnen andere geeignete Birgerinnen und Blrger der betreffenden
Gemeinde als Mitglieder des Umlegungsausschusses bestellt werden, wenn das Umlegungs-
verfahren nicht zweckmé&Rigerweise auf eine geeignete Behdrde Ubertragen wird (Nummer 2.2
Satz 2, Buchstabe b).

2.3.3 Personen, deren Amt nach 8 5 Kommunalwahlgesetz mit dem Ratsmandat unvereinbar ist, sind in

den Umlegungsausschuss nicht wahlbar.
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Die Wahl des Umlegungsausschusses hat bei Vorliegen mehrerer Wahlvorschlage in zwei Wahl-
gangen, und zwar in einem Wahlgang fir das vorsitzende Mitglied und in einem Wahlgang fiir die
weiteren Mitglieder zu erfolgen. Der gesonderte Wahlgang fir das vorsitzende Mitglied ist
entbehrlich, wenn nur ein gemeinsamer Wabhlvorschlag vorliegt, in den das vorsitzende Mitglied
integriert ist. Die Aufteilung der Wahl der weiteren Mitglieder in mehrere Wahlgange ist nicht

zulassig.

Die Birgermeisterin / der Birgermeister verpflichtet die Mitglieder des Umlegungsausschusses vor
ihrem Amtsantritt entsprechend § 30 Abs. 2 GemO in einer 6ffentlichen Ratssitzung, soweit sie
nicht bereits als Ratsmitglieder verpflichtet sind (Vordruck BODO05). Es ist zweckmaRig, die Wahl
der Mitglieder des Umlegungsausschusses und ihre Verpflichtung in der gleichen Ratssitzung
vorzunehmen. Der Auszug aus der Niederschrift Gber die Verpflichtung ist zu den Umlegungsakten
zu nehmen. In dringenden Fallen sollen die Umlegungsausschussmitglieder in dem 6ffentlichen
Teil einer Umlegungsausschusssitzung verpflichtet werden. In der Tagesordnung ist auf den
offentlichen Teil (Verpflichtung) und ggf. den nichtéffentlichen Teil der Sitzung nach § 5 Abs. 2
UAVO hinzuweisen. Ort, Zeit und Tagesordnung der Sitzung des Umlegungsausschusses sind

nach § 34 Abs. 6 GemO o&ffentlich bekanntzumachen.

Da das Verfahren in dem gemeindlichen Umlegungsausschuss von dem in anderen
Ratsausschiissen abweicht, sollte sich der Umlegungsausschuss eine eigene Geschéftsordnung
(Vordruck BODO6) geben.

Zur zugigen Durchfiihrung der Umlegung kann der Umlegungsausschuss in seiner Geschafts-
ordnung die hierfiir notwendigen Aufgaben — soweit zulassig — auf das vorsitzende Mitglied

Ubertragen; das vorsitzende Mitglied ist dann fir deren pflichtgemafRe Erfullung verantwortlich.

Der Umlegungsausschuss beschlie3t nach § 2 Abs. 2 UAVO, welche geeignete Stelle er mit der

Vorbereitung der im Umlegungsverfahren zu treffenden Entscheidungen beauftragt. Diese Stelle

muss befahigt sein, Beschlussvorlagen des Umlegungsausschusses zu erarbeiten, die fir die

Ubernahme in das Grundbuch und in das Liegenschaftskataster geeignet sind. Geeignete Stellen

sind deshalb insbesondere

e das ortlich zustandige Vermessungs- und Katasteramt,

¢ eine Offentlich bestellte Vermessungsingenieurin / ein Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur mit Zulassung in Rheinland-Pfalz oder

e eine sonstige ortlich zustéandige 6ffentliche Vermessungsstelle.

Die beauftragte Stelle fihrt nach Annahme des Antrags die Bezeichnung ,Geschéftsstelle des

Umlegungsausschusses der Stadt/der Gemeinde/der Ortsgemeinde ...........ccccccceeeinns .

Da eine langere Verfahrensdauer Entschadigungsanspriiche auslésen kann, soll die umgehende

Bearbeitung der Umlegung in der Geschaftsstelle sichergestellt sein.
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2.3.14

2.3.15

2.4

24.1

12/2023

Die Geschéftsstelle bereitet die zur Durchfihrung der Umlegung zu treffenden Entscheidungen des
Umlegungsausschusses vor. Der Geschéftsstelle kbnnen im Rahmen der Weisungen, die der
Umlegungsausschuss oder das vorsitzende Mitglied aufgrund ihrer jeweiligen Befugnisse geben,
Aufgaben Ubertragen werden. Die Aufgabeniibertragung ist zweckmafigerweise in der Geschéfts-

ordnung (Nummer 2.3.6) zu regeln.

Sollen auf die Geschéftsstelle Entscheidungen Uber Vorgange nach § 51 BauGB von geringer
Bedeutung Ubertragen werden, missen diese in der Geschéaftsordnung des Umlegungsaus-
schusses naher bezeichnet werden. Einer Offentlich bestellten Vermessungsingenieurin / einem
Offentlich bestellten Vermessungsingenieur kénnen diese Entscheidungen nicht ibertragen

werden.

Wer an dem nicht 6ffentlichen Teil einer Umlegungsausschusssitzung teilnehmen darf, ist in § 5
Abs. 2 UAVO abschliel3end geregelt. Liegt fur eine Person nach Satz 1 ein Ausschlielungsgrund

nach § 22 GemO vor, ist sie nach 8 5 Abs. 4 UAVO von der Teilnahme auszuschliel3en.

Die offentliche Bekanntmachung der Sitzungen des Umlegungsausschusses obliegt der
Gemeinde; dabei ist § 34 Abs. 6 Satz 2 GemO zu beachten, wonach mindestens Zeit und Ort der

Sitzungen bekanntzumachen sind.

Nach § 42 Abs. 1 GemO hat die Burgermeisterin oder der Birgermeister die Ausflihrung eines
Beschlusses auszusetzen, wenn er diesen fir gesetz- oder rechtswidrig halt oder die Auffassung
vertritt, dass der Beschluss die Grundsatze der Wirtschaftlichkeit verletzt. Verbleibt nach der
Aussetzung des Beschlusses der Umlegungsausschuss bei seinem Beschluss, so entscheidet
nach § 46 Abs. 5 GemO uber die Aussetzung zunachst der Gemeinderat. Sofern der Gemeinderat
die Aussetzung des Beschlusses durch die Blrgermeisterin / den Birgermeister bestatigt, soll der
Umlegungsausschuss die Aufsichtsbehdrde hiervon in Kenntnis setzen, damit diese tberpriift, ob
ein kommunalaufsichtliches Einschreiten nach 88 117 ff. GemO angezeigt ist. Schliel3t sich der
Gemeinderat jedoch der Auffassung des Umlegungsausschusses an, so hat nach § 42 Abs. 2

GemO die Burgermeisterin / der Blrgermeister die Entscheidung der Aufsichtsbehorde einzuholen.

Durchfihrung der Umlegung durch eine geeignete Behérde

Die Gemeinde kann im Zuge der Anordnung der Umlegung nach § 46 Abs. 1 BauGB ihre Befug-
nisse zur Durchfiihrung der Umlegung auf eine geeignete Behdorde libertragen (8 1 Abs. 1 UAVO).
Eine Ubertragung kann eine Verfahrensbeschleunigung bewirken. Dies kommt insbesondere dann
in Betracht, wenn geeignete Burgerinnen und Burger zur Wahl in den Umlegungsausschuss nicht
zur Verfugung stehen (Nummer 2.3.2) oder — bei kleineren Verfahren — ein Umlegungsausschuss

nicht gebildet ist.
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Die Ubertragung der Befugnisse zur Durchfiihrung der Umlegung auf die Flurbereinigungsbehorde
ist fur stadtisch/landliche Verflechtungsrdume besonders geeignet, wenn komplexe Boden-
nutzungskonflikte durch ein Umlegungsverfahren in Verbindung mit einer Bodenordnung nach dem

Flurbereinigungsgesetz einem umfassenden Interessenausgleich zugefuhrt werden kdnnen.

Sind die Befugnisse zur Durchfiihrung der Umlegung auf eine geeignete Behorde Uibertragen
worden, ist im Umlegungsbeschluss auf die Anordnung der Umlegung und auf die Ubertragung der
Umlegungsbefugnisse durch die Gemeinde hinzuweisen (Vordruck BODQ9).

Mit der Ubertragung der Umlegungsbefugnis entfallt die weitere Zustandigkeit der Gemeinde fiir
die Durchfiihrung der Umlegung; die jeweilige Behodrde wird durchfiihrende Stelle. Sie Gibernimmt

damit auch die Haftung und das Prozessrisiko fur das Verfahren.

Die Einzelheiten der Ubertragung der Umlegungsbefugnis sind nach § 46 Abs. 4 Satz 2 BauGB
vertraglich zu regeln (Vordruck BODO7).

Die Regelungen dieser Richtlinie sind entsprechend anzuwenden.

Zustimmungsvorbehalt der Gemeinde bei finanziellen Regelungen

Entscheidungen mit Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt bedurfen der Zustimmung der
Gemeinde. Dies gilt insbesondere fur erhebliche Mehrzuteilungen, Entschadigungen und sonstige
Leistungen. Hiervon unberihrt bleibt die Vergabe der Vermessungsarbeiten im Umlegungs-
verfahren. Die Gemeinde kann ihre Zustimmung in dem Vertrag nach Nummer 2.4.5 pauschal

erteilen (z. B. Uber einen festen Wert).
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Il. Umlegung nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
3 Anordnung der Umlegung
3.1 Entscheidungen der Gemeinde

3.1.1 Die Umlegung ist durch Gemeinderatsbeschluss anzuordnen (§ 46 Abs. 1 BauGB). In der
Umlegungsanordnung soll das Umlegungsgebiet benannt und auf die Rechtsgrundlage verwiesen
werden (Vordruck BODO0S8).

3.1.2 Die Anordnung ist die politische Entscheidung der Gemeinde, eine gesetzliche Umlegung durchzu-
fuhren. Die Gemeinde hat die Zulassigkeit der Anordnung (Nummer 1.3) zu prifen.

3.1.3 Die Gemeinde legt in der Anordnung den Anwendungsbereich nach 8 45 Satz 2 BauGB fest.

3.14 Fur eine zlgige Durchfihrung der Umlegung ist es zweckmaRig, die Anordnung der Umlegung mit
der Wahl des Umlegungsausschusses sowie der Verpflichtung der Mitglieder zu verbinden, soweit

ein Umlegungsausschuss noch nicht gebildet worden ist.

3.2 Weitere Entscheidungen

Die Gemeinde kann die Umlegungsanordnung mit weiteren Entscheidungen verbinden:

¢ Bildung eines Umlegungsausschusses (Vordruck BOD04),

o Ubertragung der Durchfiihrung der Umlegung auf den Umlegungsausschuss oder eine
geeignete Behorde,

e Ubertragung der Befugnis zur Ausiibung eines nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zustehen-
den Vorkaufsrechts auf den Umlegungsausschuss (Nummer 4.7, Vordruck BODO8),

o Ubertragung der Befugnis zur Annahme des gemeindlichen Antrags, stadtebauliche Gebote
anzuordnen oder aufzunehmen sowie

o Festlegung, wer gegebenenfalls einen Sozialplan aufzustellen hat.

4 Einleitung der Umlegung
4.1 Anhdrung der Eigentiimerinnen und Eigentimer

4.1.1 Die Eigentimerinnen und Eigentimer der im Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke mussen
nach § 47 Abs. 1 BauGB vor dem Beschluss Uber die Einleitung der Umlegung insbesondere ber
deren Ziel und Zweck, den Verfahrensablauf, die Abfindungsgrundsatze, die wirtschaftlichen
Auswirkungen und die Rechtsgrundlagen der Bodenordnungsmafinahme informiert werden

(Anhdrung).

4.1.2 Den Eigentimerinnen und Eigentiimern ist in der Anhérung Gelegenheit zu geben, sich zu den fur

die Entscheidung erheblichen Tatsachen zu duf3ern.
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413

4.1.4

415

4.1.6

4.1.7

4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

Die Anhorung soll regelméaRig mindlich — im Ausnahmefall schriftlich — erfolgen. Die mindliche
Anho6rung kann einzeln oder im Rahmen einer Versammlung durchgefiihrt werden. Bei einer
schriftichen Anhoérung sollte fir eine Stellungnahme eine Frist von einem Monat eingeraumt

werden.

Zum Anhoérungstermin sind die Eigentimerinnen und Eigentuimer schriftlich einzuladen soweit sie
bekannt sind. Die Ubrigen Eigentimerinnen und Eigentimer und sonstige Beteiligte (z. B. Erbbau-
berechtigte, Pachterinnen/Pachter) sollen durch 6ffentliche Bekanntmachung eingeladen werden.
Die Einladung soll den Anlass, den Zweck und den Gegenstand der Anhérung beinhalten. Uber

das Ergebnis der Anhérung ist eine Niederschrift anzufertigen.

Das Ergebnis der Anhdrung kann als Grundlage fir die Begrindung des Umlegungsbeschlusses

verwendet werden.

Im Rahmen der Anhérung soll auch ber die Absicht informiert werden, dass Vorarbeiten im Sinne
des § 209 BauGB durchgefuhrt werden. Die Art der Vorarbeiten und ihr Umfang sind dabei
mitzuteilen. Diese Information ersetzt nicht die Bekanntgabe nach § 209 Abs. 1 Satz 2 BauGB
(Nummer 4.6.2).

Die Anhérung kann zusammen mit der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB

durchgefuhrt werden.

Umlegungsbeschluss

Vor der Einleitung der Umlegung hat die durchfiihrende Stelle zu priifen, ob das Verfahren
rechtlich zuldssig und erforderlich ist. Dabei ist bei einer Umlegung nach § 45 Satz 2 Nr. 1 BauGB
zu hinterfragen, ob die Festsetzungen des Bebauungsplans aus bodenordnerischer Sicht

insbesondere rechtlich® und wirtschaftlich zu verwirklichen sind (Nummer 1.3.5).

Stellt die durchfihrende Stelle die Unzuldssigkeit oder die Undurchfiihrbarkeit der Umlegung fest,
ist die Umlegung nicht einzuleiten. Sie hat die Gemeinde dariiber zu informieren und zu ersuchen,

die Umlegungsanordnung anzupassen oder aufzuheben.

Das Umlegungsgebiet (§ 52 BauGB) ist im Umlegungsbeschluss unter Auffihrung der einzelnen
Flurstiicke oder Flurstiicksteile so zu bezeichnen, dass die Betroffenheit eindeutig erkennbar ist
(8 47 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Teilweise in die Umlegung einbezogene Flurstiicke sind zweck-
mafigerweise vor dem Umlegungsbeschluss auf Antrag der Gemeinde durch eine qualifizierte
Sonderung nach § 15 Abs. 2 Nr. 2 des Landesgesetzes Uber das amtliche Vermessungswesen
(LGVerm) vom 20. Dezember 2000 (GVBI. S. 572, BS 219-1) in der jeweils geltenden Fassung

oder durch eine einfache Sonderung i. S. d. § 18 Nr. 1 der Landesverordnung zur Durchfiihrung

5 Zur rechtlichen Zulassigkeit in Hinsicht auf den zugrundliegenden Bebauungsplan vgl. u. a. Urteil des Landgerichts Koblenz vom
26.07.2021 — 1a O 1/20 Baul —

12/2023
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4.3.2

4.3.3
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des Landesgesetzes lber das amtliche Vermessungswesen (LGVermDVO) vom 30. April 2001
(GVBI. S. 97, BS 219-1-1) in der jeweils geltenden Fassung zu bilden. Die Aufnahme einer
Niederschrift Giber die einfache Sonderung ist nicht erforderlich. Die durch einfache Sonderung neu

entstandene Grenze ist bei der Bestimmung der Verfahrensgrenze festzustellen (Nummer 7.1).

Sind zur Vorbereitung des Umlegungsbeschlusses Vermessungsarbeiten erforderlich, sind die

Nummern 4.6.2 und 4.6.4 zu beachten.

Zur Vorbereitung des Umlegungsbeschlusses stellt das Vermessungs- und Katasteramt der durch-

fuhrenden Stelle aktuelle Ausziige aus den Geobasisinformationen zur Verfligung.

Das Umlegungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die Umlegung zweckmafig durchgefiihrt werden
kann. Dabei ist zu beachten, dass

e durch zu grof3e Umlegungsgebiete die Durchfiihrung und Wirtschaftlichkeit sowie

¢ durch eine zu kleine Gebietswahl der Gestaltungsspielraum

beeintrachtigt werden. Bei der Abgrenzung ist zu beachten, wie sich die geplante ErschlieBungs-
situation voraussichtlich auf die Zuteilungsgrundstiicke auswirkt und ob ggf. eine in Bezug auf
Flachen nach § 55 Abs. 2 BauGB erschlieBungsbeitragspflichtige (sogenannte erschlie3ungs-

flachenbeitragspflichtige) Zuteilung vorgenommen wird.

Die durchfuihrende Stelle teilt der Gemeinde spatestens bei Einleitung der Umlegung die zu
erwartenden Verfahrens- und Sachkosten mit; zu erwartende Kosten fur die Mehrzuteilungen an
die Gemeinde sind gesondert anzugeben. Die Gemeinde ist so friihzeitig auf den voraussichtlichen
Zeitpunkt der Falligkeit der Kosten hinzuweisen, dass sie die bendtigten Mittel im Haushaltsansatz

beriicksichtigen kann.

Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses

Nach der Beschlussfassung ist der Umlegungsbeschluss unverziglich von der durchfihrenden
Stelle im identischen Umfang und vollen Wortlaut ortsiiblich bekannt zu machen, um tatsachlichen
und rechtlichen Entwicklungen vorzubeugen, die die Durchfiihrung der Umlegung verhindern oder

erschweren kénnen (Vordruck BOD10).

In der Bekanntmachung ist auf die Bestimmungen und die Rechtsfolgen der § 48 Abs. 1 bis 3,
§ 49, 50 Abs. 2 bis 4 und § 51 BauGB besonders hinzuweisen. Sie muss das Datum der
Beschlussfassung, eine Rechtsbehelfsbelehrung sowie Hinweise auf die Rechtsgrundlagen, die

Erméachtigung (Umlegungsanordnung nach § 46 Abs. 1 BauGB) und die Anh6rung beinhalten.

Fir die ortstibliche Bekanntmachung sind § 27 GemO sowie die 88 7 bis 10 DVO zu § 27 GemO in
Verbindung mit der Hauptsatzung der Gemeinde sowie § 27a VWVfG zu beachten. Erfolgt die
ortsubliche Bekanntmachung in einem Amtsblatt oder einer Zeitung, ist sie mit Ablauf des

Erscheinungstages des Amtsblatts oder der Zeitung vollzogen. Sind mehrere Zeitungen oder ein
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Amtsblatt und Zeitungen als Bekanntmachungsorgan bestimmt, ist die ortsiibliche Bekannt-
machung mit Ablauf des Tages vollzogen, an dem das letzte Bekanntmachungsorgan mit der

Bekanntmachung erscheint.

Mit der Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses

e beginnt die Frist zur Einlegung von Rechtsbehelfen gegen die Einleitung der Umlegung,

¢ kann das allgemeine Vorkaufsrecht der Gemeinde nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB aus-
gelibt werden (Nummer 4.7),

o wird die Verfigungs- und Veranderungssperre nach 8 51 BauGB wirksam (Nummer 4.8) und

e beginnt die Frist zur Anmeldung von Rechten nach § 50 Abs. 2 BauGB.

Je einen Abdruck der Bekanntmachung erhalten unmittelbar nach der Bekanntmachung das
Vermessungs- und Katasteramt, das Grundbuchamt, die Bauaufsichtsbehorde, das Finanzamt und
soweit erforderlich das Vollstreckungsgericht (8 54 Abs. 3 BauGB). Der Bauaufsichtsbehdrde ist
zusatzlich eine Karte des Umlegungsgebiets (Nummer 6.1) zuzuleiten. Den ortsansassigen

Notarinnen und Notaren kann ebenfalls ein Abdruck der Bekanntmachung Ubermittelt werden.

Das Grundbuchamt ist dabei zu ersuchen, den Umlegungsvermerk nach § 54 Abs. 1 BauGB
einzutragen. Durch diese Eintragung wird auf die Einschrankungen der Verfligungsgewalt durch
das Umlegungsverfahren hingewiesen. Bei der Mitteilung an das Grundbuchamt sind die Form-
vorschriften der Grundbuchordnung (GBO) zu beachten (Vordruck BOD11).

Von dem Vermessungs- und Katasteramt sowie dem Grundbuchamt mitgeteilte Anderungen im
Liegenschaftskataster und im Grundbuch der betroffenen Grundstiicke sind in die Umlegungs-
unterlagen zu Glbernehmen (8 54 Abs. 2 BauGB).

In der Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses ist darauf hinzuweisen, dass Beauftragte der
durchfihrenden Behérde nach § 209 BauGB berechtigt sind, nach vorheriger Bekanntgabe
notwendige Vorarbeiten auf den von der Umlegung betroffenen Grundstiicken durchzufiihren
(Vordruck BOD10).

Widerspruche gegen den Umlegungsbeschluss

Ein Widerspruch und der Antrag auf gerichtliche Entscheidung gegen den Umlegungsbeschluss
haben keine aufschiebende Wirkung (§ 212 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 und § 224 Nr. 1 BauGB). Der
Umlegungsvermerk ist deshalb auch im Widerspruchsfall in die Grundbiicher der umzulegenden

Grundstuicke einzutragen. Weitere Hinweise siehe Nummer 0.

Anderung des Umlegungsgebiets

Bei unwesentlichen Anderungen des Umlegungsgebiets richtet sich das Verfahren nach § 52
Abs. 3 BauGB. Bei wesentlichen Anderungen des Umlegungsgebiets sowie im Zweifelsfalle ist

847 i. V. m. 8 50 BauGB anzuwenden, dabei ist Nummer 4.3 zu beachten.
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4.6

46.1

4.6.2

4.6.3

4.6.4

4.6.5

4.7

4.7.1

Weitere Bekanntmachungen

Neben dem Umlegungsbeschluss ist die éffentliche Auslegung des Bestandsverzeichnisses und

der Bestandskarte ortsiblich bekannt zu machen. Nummer 4.3.3 ist zu beachten.

Den Eigentimerinnen/Eigentiimern und Besitzerinnen/Besitzern ist die Absicht, Vorarbeiten im
Sinne des § 209 BauGB auf Grundstlicken auszufuhren, rechtzeitig bekannt zu geben (§ 209
Abs. 1 Satz 2 BauGB). Die Grundstiicke kénnen auch auf3erhalb des Umlegungsgebiets liegen.
Die Bekanntmachung muss hinreichend bestimmt sein und mindestens die Art der Vorarbeiten,
den Umfang, den Beginn und die voraussichtliche Dauer enthalten (Vordruck BOD12). Nummer
4.3.3 gilt entsprechend.

Die Bekanntgabe nach § 209 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist Voraussetzung fir die Zulassigkeit der
vorbereitenden Arbeiten und stellt einen selbststandig anfechtbaren Verwaltungsakt dar. Die
Bekanntmachung ist nicht mit der Bekanntgabe des Umlegungsbeschlusses zu verbinden. In der
Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses ist nur auf die Berechtigung nach § 209 BauGB
hinzuweisen (vgl. Nummer 4.3.8). Wird gegen die Durchflihrung der Vorarbeiten ein Rechtsbehelf
eingelegt, gelten die Regelungen des LVWVIG i. V. m. dem VwVfG und der VwWGO (§ 217 Abs. 1
BauGB).

Wohnungen durfen nur mit Einwilligung der Wohnungsinhaberinnen und Wohnungsinhaber
betreten werden (§ 209 Abs. 1 Satz 3 BauGB). Dies gilt auch fur die mit Wohnungen in erkenn-
barem Zusammenhang stehenden, eingefriedeten und nicht bebauten Flachen, insbesondere
Hofraume, Garten-, Griin-, und Spielflachen, Einfahrten und Stellplatze.

Die Bestimmung und Abmarkung der Verfahrensgrenze sind keine Vorarbeiten im Sinne des § 209
BauGB. Hierzu erforderliche Arbeiten sind nach den Bestimmungen des LGVerm anzukiindigen

und durchzusetzen®.

Allgemeines Vorkaufsrecht der Gemeinde nach § 24 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Mit der Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses besteht fiir die Grundstiicke im Umlegungs-
gebiet ein gesetzliches Vorkaufsrecht der Gemeinde (8 24 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Ist der
Umlegungsausschuss oder eine geeignete Behorde aufgrund einer Ubertragung nach § 46 Abs. 5
BauGB fir die Ausiibung des Vorkaufsrechts zustandig (Nummer 3.2, Vordruck BODO08), so hat
dieser/diese im Rahmen der Genehmigungstatigkeit nach § 51 BauGB zu prifen, ob es sich bei
dem vorgelegten Kaufvertrag um einen Vorkaufsfall handelt und zu entscheiden, ob das

Vorkaufsrecht ausgeuibt werden soll.

6 VG Neustadt, Urteil vom 03. Juni .2003 — 5 K 2962.02.NW.

12/2023
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Das Vorkaufsrecht kann nach § 28 Abs. 2 BauGB nur binnen 3 Monaten nach Mitteilung des

Kaufvertrags ausgeiibt werden. Liegen AusschlieRungsgriinde nach § 26 BauGB nicht vor, ist ein

Vorkauf nur aus Griinden des Wobhls der Allgemeinheit gerechtfertigt (§ 24 Abs. 3 BauGB). Dies

kann insbesondere der Fall sein, soweit die Grundstiicke

e als Gemeinbedarfs-, Verkehrs-, Versorgungs- oder Griinflache im Bebauungsplan festgesetzt
sind,

o der Deckung des Wohnbedarfs in der Gemeinde dienen oder

o zur Aufstockung der gemeindlichen Einwurfsflache dienen, um reine Geldabfindungen oder

Minderzuteilungen in Land zu verhindern.

Das Vorkaufsrecht kann nur zu den Bedingungen ausgelibt werden, die die Verkauferin / der
Verkaufer mit der Kauferin / dem Kaufer vereinbart hat; ein Abwendungsrecht besteht nicht, wenn
das Grundstick fiir Zwecke der Umlegung bendtigt wird (8 27 Abs. 2 BauGB). Bei Uiber dem

Verkehrswert liegenden Kaufpreisen ist § 28 Abs. 3 BauGB zu beachten.

Vor Auslibung des Vorkaufsrechts ist den Vertragsbeteiligten Gelegenheit zu geben, sich zu der
beabsichtigten MaRnahme zu &ufiern (8 1 Abs. 1 LVWVIG i. V. m. § 28 VwV{G). Von der Anhorung

kann nur unter den in § 28 Abs. 2 VwVfG genannten Grinden abgesehen werden.

Verfligungs- und Veranderungssperre nach § 51 BauGB

Mit der Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses bis zur Bekanntmachung nach § 71 BauGB

tritt eine Verflgungs- und Veranderungssperre nach § 51 BauGB ein.

Die Genehmigung nach § 51 BauGB muss von der durchfilhrenden Stelle erteilt werden, wenn
keine Griinde nach § 51 Abs. 3 BauGB vorliegen. Die Genehmigung kann nach § 51 Abs. 4
BauGB gegebenenfalls unter Auflagen und aul3er bei Verfligungen tiber Grundstiicke und tber
Rechte an Grundsticken auch unter Bedingungen oder Befristungen erteilt werden.

Uber die Genehmigung ist nach § 51 Abs. 3 Satz 2 BauGB innerhalb eines Monats nach Eingang
des Antrags bei der durchfiihrenden Stelle zu entscheiden. Ist eine Prifung des Antrags innerhalb
dieser Frist nicht mdglich, ist die Frist vor ihrem Ablauf um langstens drei Monate zu verlangern.
Wird innerhalb der maximalen Bearbeitungsdauer von vier Monaten keine Entscheidung getroffen,

gilt das Vorhaben als genehmigt.

Zur Beschleunigung des Verfahrens sollte der Umlegungsausschuss die Entscheidungen Uber
Vorhaben nach § 51 BauGB von geringer Bedeutung auf seine Geschéftsstelle tibertragen (8 51
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 2 UAVO). Die genehmigungspflichtigen Vorhaben von geringer
Bedeutung, Uber die die Geschéftsstelle entscheiden soll, benennt der Umlegungsausschuss

abschlieRend in seiner Geschéftsordnung (Vordruck BODO06).
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Die Entscheidung Uber einen Vorgang nach § 51 BauGB ist schriftlich zu erteilen, sie ist mit einer
Rechtsbehelfsbelehrung zu versehen. Die Zustandigkeit fur die abschlie3ende Zeichnung der
Genehmigung hat der Umlegungsausschuss in seiner Geschaftsordnung (Vordruck BODO06) fest-

zulegen.

Bedurfen genehmigungspflichtige Rechtsvorgange zu ihrer Wirksamkeit eines Grundbucheintrags,
kann die Eintragung erst bei Vorliegen der Genehmigung oder des Zeugnisses nach § 22 Abs. 5
Satz 5 BauGB der durchfihrenden Stelle erfolgen.

Zur Beschleunigung des Genehmigungsverfahrens ist eine enge Zusammenarbeit insbesondere
zwischen durchfiihrender Stelle, Vermessungs- und Katasteramt, Grundbuchamt, Notariaten sowie

Planungs- und Bauaufsichtsbehdrden anzustreben.

Werden Vorgange genehmigt, die eine Anderung bei den Beteiligten zur Folge haben, sind die
neuen Beteiligten frihzeitig Uber den Verfahrensstand zu informieren und gegebenenfalls bereits

vor Eintritt der Rechtsdnderung bei den Verhandlungen hinzuzuziehen.

Aufhebung des Umlegungsbeschlusses

Sollte sich nach Einleitung der Umlegung auf Grund der Kriterien nach Nummer 4.2.1 oder weiterer
Kriterien die Undurchfiihrbarkeit des Verfahrens ergeben, so ist der Umlegungsbeschluss nach

Anhdorung der Beteiligten von der durchfuhrenden Stelle formal aufzuheben.

Die Aufhebung des Umlegungsbeschlusses kann Schadenersatzanspriiche nach sich ziehen.

Feststellung der Beteiligten
Zeitpunkt, Auskunftssysteme

Die durchfiihrende Stelle soll mit der Feststellung der Beteiligten bereits beginnen, sobald sich die
Entscheidung auf Anordnung einer Umlegung durch die Gemeinde konkretisiert. Die fur die
Anhdrung der Eigentimerinnen und Eigentimer nach Nummer 4.1 gefertigten Unterlagen kdnnen
fur das Bestandsverzeichnis verwendet werden. Die Datenaktualitét ist unter Zuhilfenahme der

elektronischen Auskunftssysteme der Grundbuch- und Meldebehorden sicher zu stellen.

Legitimation gegeniiber der durchfihrenden Stelle

Die Legitimation der Beteiligten ist so nhachzuweisen, dass Zweifel und Verwechslungen ausge-

schlossen sind, z. B. durch Vorlage des Personalausweises.

Lassen sich Beteiligte vertreten, missen die Vertreterinnen/Vertreter schriftlich bevollméchtigt sein
(Nummer 2.1.2 und Vordruck BODO03). Die durchfiihrende Stelle hat die Echtheit der Unterschrift in
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528

5.2.9
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geeigneter Weise zu prufen (z. B. durch den Nachweis einer amtlichen Beglaubigung oder durch

Erklarung des Vollmachtgebers gegeniiber der Geschéftsstelle).

Bestehen Zweifel an einem angemeldeten Recht, ist der Anmeldende nach § 48 Abs. 3 BauGB
aufzufordern, seine Rechte innerhalb einer Frist gegentber der durchfuhrenden Stelle glaubhaft zu
machen (z. B. durch Erbschein, Testament, Vertrdge, Zuschlagsbeschluss einer Zwangsversteige-

rung sowie sonstige Urkunden).

Die durchfuhrende Stelle kann nach § 208 BauGB anordnen, dass Urkunden und sonstige
Unterlagen sowie Hypotheken-, Grundschuld- und Rentenschuldbriefe innerhalb einer gesetzten
Frist vorgelegt werden. Nach erfolglosem Fristablauf sind die Rechtsnachfolger bis zur Glaubhaft-
machung ihrer Rechte nicht mehr zu beteiligen. Ist fir Hypotheken, Grund- oder Rentenschulden

ein Brief erteilt worden, ist 8 48 Abs. 4 BauGB zu beachten.

Kann ein Rechtsnachfolger nicht ermittelt werden, ist das zustandige Gericht um Bestellung eines
Vertreters von Amts wegen zu ersuchen (§ 207 BauGB). Das Ersuchen kann erst nach Einleitung
des Umlegungsverfahrens durch die durchfiihrende Stelle erfolgen. Es ist nicht Aufgabe des

Umlegungsausschusses, die Erbfolge verstorbener Beteiligter aufzuklaren.

Beteiligte, die durch Erbfolge das Eigentum an Grundstiicken erlangten, sind auf die Mdglichkeit
der geblhrenfreien Grundbuchberichtigung binnen zwei Jahren nach Eintritt des Erbfalls hinzu-
weisen (Anlage 1, Nr. 14110 des Gesetzes Uber Kosten der freiwilligen Gerichtsbarkeit fur Gerichte

und Notare - Gerichts- und Notarkostengesetz - (GNotKG)).

Unterbleibt der Antrag auf Grundbuchberichtigung, ist das Grundbuchamt unter Bezugnahme auf
die 88 4 bis 8 VwVfG zu ersuchen, den Beteiligten die Verpflichtung aufzuerlegen, den Antrag auf
Berichtigung des Grundbuchs zu stellen (88 82, 82 a GBO).

Bei Gesamthandseigentiimerinnen und -eigentiimern, z. B. Erbengemeinschaften oder
Miteigentimerinnen und Miteigentiimern sollte die durchfihrende Stelle frihzeitig auf die
Bestellung einer gemeinsamen Vertreterin / eines gemeinsamen Vertreters hinwirken. Wird
innerhalb einer angemessenen Frist eine Vertreterin / ein Vertreter nicht benannt, so soll das
zustandige Gericht ersucht werden, nach § 207 BauGB eine Vertreterin / einen Vertreter von Amts

wegen zu bestellen.

Bei Eigentimergemeinschaften nach dem Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht (WEG) richtet sich die Vertretung nach § 9b WEG. Sofern die Gemeinschaft der
Eigentimerinnen und Eigentimer keine Verwalterin oder keinen Verwalter hat, durch die sie
grundsatzlich gemal § 9b Abs. 1 Satz 1 WEG vertreten wird, besteht die Moglichkeit, dass sie eine
einzelne Wohnungseigentiimerin oder einen Wohnungseigentiimer zur ihrer Vertretung ermachtigt

(Gesamtvertretererméachtigung). Falls im Zug des Verfahrens nicht nur die Gemeinschaft der
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Eigentimerinnen und Eigentimer, sondern auch die rechtlichen Interessen einzelner
Eigentimerinnen und Eigentimer berthrt werden, so ist zu beachten, dass die betroffenen
Eigentimerinnen und Eigentimer ihre Rechte und Pflichten, die Uber die gemeinschaftliche

Wahrnehmung im Sinne von § 9a Abs. WEG hinausgehen, selbst wahrnehmen.

Anmeldung von Rechten

Die durchfihrende Stelle dokumentiert den Zeitpunkt der Anmeldung eines Rechts. Die Anmeldung

eines Rechts ist nur bis zur Beschlussfassung tber den Umlegungsplan maéglich.

Die durchfihrende Stelle kann ihr bekannt gewordene Rechteinhaberinnen/Rechteinhaber als
Beteiligte aufnehmen, z. B. wenn die Rechteinhaberin / der Rechteinhaber das Recht nicht

anmeldet.

Verzeichnis der Beteiligten

Alle am Umlegungsverfahren Beteiligten sind in geeigneter Form nachzuweisen. Es sind

mindestens einzutragen:

¢ Beteiligte mit vollstandiger Adresse wie z. B. Eigentumerinnen/ Eigentimer,
Inhaberinnen/Inhaber im Grundbuch eingetragener grundstiicksgleicher Rechte (insbesondere
Erbbauberechtigte), Inhaberinnen/Inhaber der im Grundbuch eingetragenen Rechte (u. a.
Grunddienstbarkeit, NieBbrauch, beschrénkt personliche Dienstbarkeit, Reallasten, Hypothek,
Grundschuld, Dauernutzungsrecht, Vorkaufsrecht) sowie ggf. Inhaberinnen/Inhaber nicht im
Grundbuch eingetragener Rechte (z. B. Mieterinnen/Mieter, Pachterinnen/Pachter) sowie der
Zeitpunkt der Anmeldung und die Art der Legitimation,

e Verweisungen auf vorgelegte Vollmachten,

¢ Bevollméachtigte,

e Vertreterinnen/Vertreter von Amts wegen sowie

¢ vorgenommene Zustellungen mit Belegnummern und Zustellungsdaten. Belege wie
Zustellungsurkunden, Einlieferungsscheine sowie Empfangsbekenntnisse sind zu nummerieren

und dem Verzeichnis beizufligen.
Nachweis des alten Bestands

Bestandskarte

Die Bestandskarte ist auf der Grundlage der amtlichen Liegenschaftskarte digital zu filhren; Aus-
drucke sollen im Regelmal3stab 1 : 1.000 gefertigt werden. Der Herkunftsvermerk (Nummer 6.1.3
VV-UbermittlungGeoBasis) ist anzubringen und Verfahrensvermerke sowie eine Legende sind

beizufuigen (Anlagen 4.1 und 4.2).

AuRRer den Mindestangaben nach § 53 BauGB kénnen weitere fiir die Umlegung bedeutsame

Angaben, wie z. B. planungswichtige Topografie, tatsdchliche Nutzung, Anpflanzungen,
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Einfriedungen und entschadigungspflichtige Einrichtungen lagerichtig dargestellt werden. Zur

Beweissicherung kénnen zusétzlich Luftbilder und andere Fotoaufnahmen dienen.

Der Zustand zum Zeitpunkt der Auslegung ist durch die ausgelegte Ausfertigung der Bestandskarte

beweisfahig festzuhalten (Nummer 6.3.5).

Von der Bestandskarte kdnnen bei Bedarf weitere thematische Karten, z. B. Wertzonenkarten oder

Karten zu Dienstbarkeiten abgeleitet werden.

Bestandsverzeichnis

Fur die Aufstellung des Bestandsverzeichnisses sind die Nachweise des Liegenschaftskatasters
und des Grundbuchs zu Grunde zu legen (Vordruck BOD13, BOD14 und BOD15).

Die Angaben der Abteilung 11l des Grundbuchs sind in einem Anhang zum Bestandsverzeichnis
nachzuweisen (Vordruck BOD13, BOD14 und BOD15).

Fir jede Eigentiimerin / jeden Eigentiimer ist eine Ordnungsnummer zu vergeben. Die Gemeinde
soll die Ordnungsnummer 1 erhalten. Dabei sind unterschiedliche Ordnungsnummern zu vergeben

fur
e eingebrachte Gemeinbedarfsflachen nach § 55 Abs. 2 BauGB (Ordnungsnummer 1.1) und

e sonstige Grundstiicke, die einen Zuteilungsanspruch aus der Verteilungsmasse begriinden

(fiskalische Flachen; Ordnungsnummer 1.2).

Bei Gesamthandseigentum (z. B. bei Erbengemeinschaften), bei Bruchteilseigentum (z. B.
Ehefrau, Ehemann; Wohnungseigentimerinnen/Wohnungseigentimer) oder beim Erbbaurecht
sind Unternummern zu vergeben, dabei sind die Ordnungskriterien des Grundbuchs der

Verordnung zur Durchfiihrung der Grundbuchordnung (GBV) anzuhalten.

Offentliche Auslegung

Bestandskarte und Bestandsverzeichnis sind mit Ausnahme der Abteilung Il des Grundbuchs nach
§ 53 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats in der zustandigen kommunalen Gebietskorper-
schaft 6ffentlich auszulegen. Es kann zweckmaRig sein, zusétzlich in verbandsgemeindeange-
horigen Ortsgemeinden Duplikate von Bestandsverzeichnis und -karte auszulegen. Hierauf ist in
der Bekanntmachung hinzuweisen. Die Abteilung Il des Grundbuchs gehdrt nicht zum

Bestandsverzeichnis.

Ort und Dauer der Auslegung sind mindestens eine Woche vorher ortsiiblich bekannt zu machen.

Nummer 4.3.3 ist zu beachten.
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Einsicht in die aus Abteilung Il des Grundbuchs tibernommenen Lasten und Beschrankungen ist

nur bei Darlegung eines berechtigten Interesses zu gestatten.

Die Auslegung der Bestandskarte und des Bestandsverzeichnisses kann zusammen mit dem
Umlegungsbeschluss ortstiblich bekannt gemacht werden. In diesem Fall sollte darauf hingewiesen

werden, dass Rechtsbehelfe nur gegen den Umlegungsbeschluss eingelegt werden kénnen.

Die kommunale Gebietskdrperschaft bescheinigt den Zeitraum der 6ffentlichen Auslegung auf dem

Bestandsverzeichnis und der Bestandskarte.

Aktualisierung des Bestandsnachweises

Das Bestandsverzeichnis und die Bestandskarte sind aktuell zu halten. Bei Anderungen sind
mindestens deren Zeitpunkt, Art und Umfang zu dokumentieren. Die Historie ist lickenlos nachzu-
weisen. Dabei sind insbesondere nach Nummer 7.1.4 und Nummer 7.2 berichtigte Flachenan-
gaben zu den Flurstiicken, Anderungen nach Nummer 4.3.7 sowie sonstige Rechtséanderungen zu
tbernehmen.

Vermessungstechnische Arbeiten
Grenzfeststellung und Abmarkung

Mit den vermessungstechnischen Arbeiten fiir die Umlegung kann erst begonnen werden, wenn
ein entsprechender Auftrag vorliegt und das Vorhaben nach § 209 BauGB oder nach Nummer

4.6.5 bekannt gegeben worden ist.

Die Verfahrensgrenze des Umlegungsgebiets einschlieRlich eventueller Sonderungsgrenzen
(Nummer 4.2.3) sind im erforderlichen Umfang durch Liegenschaftsvermessungen zu bestimmen

und nach den Regelungen des LGVerm abzumarken.

Die Grenzen der innerhalb des Umlegungsgebiets liegenden alten Flurstiicke werden regelmaRig
nicht bestimmt. Bestehen berechtigte Zweifel an der Richtigkeit des Liegenschaftskatasternach-
weises oder stellen die Beteiligten einen formlosen Antrag (Kostenpflicht), ist der Liegenschafts-
katasternachweis entsprechend zu tiberpriifen. Im Ubrigen sind die Nummern 7.2.2 und 7.2.3 zu

beachten.

Ergibt sich aufgrund der Grenzbestimmung oder aus einem anderen Grund die Notwendigkeit,
Angaben des Liegenschaftskatasters Uber ein einbezogenes Grundstiick zu berichtigen, ist diese

durch die liegenschaftskatasterfiihrende Stelle zu vollziehen.
Fur die Bekanntgabe der abgemarkten Grenzpunkte der Verfahrensgrenze ist mit den auf3en

angrenzenden Eigentimerinnen/Eigentimern und Erbbauberechtigten (Au3enanliegerinnen/

AulRenanliegern) ein Grenztermin abzuhalten.
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Die Ergebnisse der Bestimmung der Verfahrensgrenze sind unverziglich der liegenschafts-

katasterfilhrenden Stelle zur Ubernahme einzureichen.

Die neuen Flurstiicksgrenzen innerhalb des Umlegungsgebiets sind grundsétzlich abzumarken.
Unterbleibt auf Antrag der Eigentimerinnen und Eigentiimer sowie der Erbbauberechtigten die
Abmarkung, hat dies keine Auswirkungen auf den Zuteilungswert. Wird die Abmarkung nach § 16
Abs. 1 Satz 2 Halbs. 2 LGVerm zeitlich befristet unterlassen, ist die Veranlasserin/der Veranlasser
zu verpflichten, die Abmarkung innerhalb einer angemessenen Frist auf eigene Kosten nachholen
zu lassen. Nach Wegfall der Hinderungsgriinde ist die Abmarkung unverziiglich nachzuholen (§ 20
Abs. 2 LGVermDVO). Das Unterbleiben oder Unterlassen einer Abmarkung und die Verpflichtung
zur Abmarkung sind im Umlegungsplan zu regeln (vgl. Anlagen 5.1, 5.2, 5.3).

Die neuen Flurstiicksgrenzen innerhalb des Umlegungsgebiets werden mit Inkrafttreten des Umle-
gungsplans (8 71 BauGB) unanfechtbar. Sie sollen vor der ¢ffentlichen Bekanntmachung der
Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans abgemarkt sein, damit die ordnungsgeméafle Besitzuber-
nahme gewahrleistet ist. Soweit die Abmarkung der Flurstiicksgrenzen unterlassen wird, sind die
neuen Flurstiicksgrenzen auf andere Weise anzuzeigen und ggf. temporar durch Farbmarkier-
ungen, Holzpfahle o. &. zu kennzeichnen. Die temporére Kennzeichnung ist keine Abmarkung

i. S. d. 8 16 LGVerm. Auf die Anzeige kdnnen die Eigentimerinnen/Eigentiimer und Erbbau-
berechtigten verzichten. Uber die Anzeige der neuen Flurstiicksgrenzen oder deren Verzicht ist ein

Nachweis zu fuhren.

Datenerhebung, grafische Darstellung und Berechnungen

Datenerhebung, grafische Bearbeitung und Berechnungen sind nach den geltenden Vorschriften
des LGVerm so auszufiihren, dass die Ergebnisse zur Ubernahme in das Liegenschaftskataster

geeignet sind.

Die Summe der buchmagigen Flachen aller im Umlegungsgebiet gelegenen alten Flurstiicke wird
mit der neu ermittelten Flache des Umlegungsgebiets verglichen. Liegt die Differenz innerhalb der
nach den einschlagigen Bestimmungen zuléssigen Abweichungen fur die Einfuhrung von

Koordinatenflachen und sind grob fehlerhafte Flachen einzelner Flurstiicke auszuschlie3en, ist die

im Liegenschaftskataster nachgewiesene Flache der Sollanspruchsberechnung zugrunde zu legen.
Werden dagegen die zuldssigen Abweichungen tberschritten, sind alle Flachen nachzupriifen und

grobe Fehler friherer Flachenberechnungen durch die liegenschaftskatasterfiihrende Stelle zu

berichtigen.
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8 Umlegungstechnische Arbeiten
8.1 Begriffsbestimmungen und Abkurzungen
U = Umlegungsmasse = Flache des Umlegungsgebiets (ggf. nach Nummer 7.2.3
berichtigt)
A = eingeworfene Flachen nach § 55 Abs. 2 BauGB
E = Einwurfsmasse = U — A
WE = Wert der Einwurfsmasse
N = Flachen nach § 55 Abs. 2 BauGB
f = Flachenabzug nach § 55 Abs. 2 BauGB =N - A
\% = Verteilungsmasse = E — f
WV = Wert der Verteilungsmasse (Zuteilungsmasse)
Wz = Wert der individuellen Zuteilung
Z = relativer Wert der Zuteilung in EUR/m2
o} = Verteilungsquotient (WertmaR3stab: WV / WE; Flachenmal3stab: 1 - F)
F = Flachenbeitrag im Sinne von 8§ 58 Abs. 1 BauGB
= Sollanspruch (SW = nach Wert; SF = nach Flache)
uv = Umlegungsvorteil = WV — WE
G = Geldausgleich
i = Individueller (Zahlen)Wert
8.2 Verteilungsmalstab
8.2.1 Die Berechnung der individuellen Sollanspriiche auf Zuteilung in Land erfolgt mit den normierten
VerteilungsmaRstaben (Wert- oder Flachenmal3stab). Nach § 56 Abs. 2 BauGB kann mit Einver-
standnis aller Beteiligten auch ein anderer Maf3stab vereinbart werden, der die Aufteilung der
Verteilungsmasse festlegt.
8.2.2 Die durchfihrende Stelle bestimmt den Verteilungsmafstab nach pflichtgeméaliem Ermessen unter
gerechter Abwéagung der Interessen aller Beteiligten einheitlich fiir das gesamte Verfahrensgebiet.
Dies gilt auch in Umlegungen, fiir die der Umlegungsplan in Teilen aufgestellt wird (§ 66 Abs. 1
Satz 2 BauGB). Die Einheitlichkeit bezieht sich ausschlieR3lich auf die Wahl des Verteilungsmalf3-
stabs und nicht auf den Verteilungsquotienten (Nummer 8.3).
8.2.3 Die Entscheidung der Wahl des Verteilungsmaf3stabs ist zu begriinden.
8.2.4 In einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ist eine Flachenumlegung unzuléssig (8 153
Abs. 5 Nr. 3 BauGB).
8.3 Verteilungsquotient
8.3.1 Wertumlegung
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8.3.2

8.3.3

8.34

8.3.5

8.4

8.4.1

Bleibt das Umlegungsgebiet unverandert, so bleibt auch die Verteilungsmasse im konkreten
Verfahren konstant. Die abzugsféhigen Flachen ergeben sich aus den Festsetzungen des
Bebauungsplans oder im unbeplanten Innenbereich aus der ndheren Umgebung in objektiver Art
und Weise. Der Verteilungsquotient ist bei einer Verteilung nach Werten (8 57 BauGB) aus dem
Verhaltnis zwischen dem Wert der Verteilungs- und dem Wert der Einwurfsmasse zu berechnen.
Der Verteilungsquotient beschreibt objektiv das allgemeine Verhéltnis zwischen Zuteilung und
Einwurf fur das gesamte Umlegungsverfahren, wahrend der einzelne Sollanspruch (Nummer 8.5)
das individuelle MaR fiir die Bestandsgarantie ist. Die Summe aller einzelnen Sollanspriiche
entspricht dem Wert der Verteilungsmasse; sie ist als Ganzes konstant. In der Wertumlegung ist q

gréRRer oder gleich 1.

Flachenumlegung

Bei einer Verteilung nach Flachen (§ 58 BauGB) wird zunéchst der Flachenbeitrag unter
Beachtung der Hochstgrenzen des § 58 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Fmax= 30 % bzw. 10 %) nach der
Formel F = (Z (€/m?) — WE (€/m?)) / Z (€/m?) berechnet und hieraus der Verteilungsquotient g nach
der Formel g = 1 — F abgeleitet. Die Summe aller einzelnen Sollanspriiche entspricht beim
Flachenmalistab der nach Abzug des Flachenbeitrags verbleibenden Verteilungsmasse. In der

Flachenumlegung ist g kleiner 1.

Wenn fur bestimmte Teilgebiete in der Umlegung unterschiedliche Ausgangs- und
Endbedingungen (insbesondere umlegungsrechtliche oder stadtebauliche Rahmenbedingungen)
vorliegen, kdnnen sich unterschiedliche zonale Verteilungsquotienten’ ergeben. Rahmen-
bedingungen kdnnen voneinander abweichen, wenn z. B. der vorwegzunehmende Flachenabzug
nach § 55 Abs. 2 BauGB auf einzelne Teilbereiche des Umlegungsgebiets beschrankt ist oder sich

erheblich unterschiedlich auf diese auswirkt.

Wenn ausnahmsweise das Umlegungsgebiet so beschaffen ist, dass die 6ffentlichen Flachen nur
einem bestimmten, abgegrenzten Bereich des Umlegungsgebiets zugutekommen, so ist es — unter
dem Gesichtspunkt der gleichmafigen Belastung der Eigentimerinnen/Eigentiimer im Umlegungs-
gebiet — nicht ausgeschlossen, sondern gegebenenfalls sogar geboten, die Verteilungsmasse wie
auch den Sollanspruch der Eigentimerinnen/Eigentiimer unterschiedlich zu bestimmen. Dies wird

durch die Ermittlung zonaler Verteilungsquotienten sachgerecht bertcksichtigt.

Fur Flachen ohne Umlegungsvorteil entspricht der Sollanspruchswert dem Einwurfswert, d. h. der
Verteilungsquotient q ist gleich 1.
Wertermittlung im Umlegungsgebiet

Die Wertermittlung fir die Einwurfs- und Zuteilungsflachen ist unabhéangig von dem gewahlten

Verteilungsmalstab grundsétzlich bei allen Umlegungsverfahren vorzunehmen.

7 BGH, Urteil vom 05.10.2000 — IIl ZR 71.00.
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8.4.2

8.4.3

8.4.4

8.4.5

8.4.6

8.4.7

8.4.8

In der Umlegung sind die Zuteilungs- und Einwurfswerte entsprechend den Grundsatzen der Ver-
kehrswertermittiung nach § 194 BauGB zu bestimmen. Die durch die Umlegung bewirkten Wert-
anderungen (8 57 Satz 4 BauGB) sowie die Vorteile, die durch die Umlegung erwachsen (8§ 58
Abs. 1 BauGB), entsprechen der Differenz zwischen den Zuteilungs- und Einwurfswerten.

Verkehrs- und Infrastrukturflichen bleiben im Einwurf ohne Wertansatz.

Bei der Wertermittlung in der Umlegung sind die Bestimmungen der Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV) zu beachten.

Als Gegenstand der Wertermittlung sind

e zur Ermittlung der Sollanspriiche auf Landzuteilung nur der Grund und Boden (reiner
Bodenwert) und

e zur Bestimmung der durch die Umlegung bewirkten Wertdnderungen alle wertbildenden
Faktoren (8 2, 3, 5 und § 40 ff. InmoWertV)

heranzuziehen.

Als sonstige wertbeeinflussende Faktoren kénnen bei der Bewertung insbesondere
e bauplanungsrechtlich zulassige Nutzungen,

¢ bauliche Anlagen,

e AuRenanlagen,

e ErschlieBungsanlagen und

e Belastungen und Rechte (z. B. Leitungsrechte, Baulasten, Altlasten)

in Frage kommen8,

Die Frage des Wertausgleichs im Sinne des § 57 Satz 4 BauGB ist fir jedes Grundstick in

konkreter Betrachtungsweise gesondert zu beurteilen®.

Als Wertermittlungsstichtag fiir die Ermittlung der Sollanspriiche sowie der Geld- und
Ausgleichsleistungen gilt prinzipiell der Zeitpunkt der ortsiiblichen Bekanntmachung des

Umlegungsbeschlusses?O.

Abweichend davon ist eine zeithahe Bewertung stets erforderlich, wenn die Anwendung der enteig-
nungsrechtlichen Entschadigungsvorschriften vorgeschrieben ist. Stichtag ist in diesen Fallen der
Zeitpunkt des Erlasses des jeweiligen Verwaltungsakts. Dies trifft insbesondere zu fur
Geldausgleiche und -abfindungen

e bei Zuteilungen unter dem Einwurfswert,

e bei Zuteilungen mehr als nur unwesentlich unter dem Sollanspruch,

8  BGH, Urteil vom 15. November.1979 — Ill ZR 78/78 — BGHZ 76, 274-278
9 BGH, Urteil vom 22. Juni .1978 — Ill ZR 92/75 —, BGHZ 72, 51-55
10 BGH, Urteil vom 21. Februar .1980 — Ill ZR 84/78 —, juris
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e nach § 59 Abs. 4 Nr. 2 und 3 und Abs. 5 BauGB,

e flr bauliche Anlagen, Anpflanzungen und sonstige Einrichtungen (8 60 BauGB),

e fur Vermogensnachteile infolge Aufhebung, Anderung oder Begriindung von Rechten und Bau-
lasten (§ 61 BauGB) und

o flr Vermodgensnachteile bei vorzeitiger Besitzeinweisung (§ 77 i. V. m. 8 116 Abs. 4 BauGB).

8.4.9 Der Stichtag fur die Bestimmung des Geldausgleichs bei mehr als nur unwesentlichen, planungs-
rechtlich notwendigen Mehrzuteilungen ist nach § 59 Abs. 2 Satz 3 BauGB der Zeitpunkt der

Aufstellung des Umlegungsplans.

8.4.10 Bewertungsstichtage einer zeitnahen Bewertung kénnen in der Regel der Zeitpunkt des
Beschlusses uber die Aufstellung des Umlegungsplans, der Vorwegnahme der Entscheidung und
der vorzeitigen Besitzeinweisung sein. In Ausnahmeféllen kann der Stichtag der zeitnahen Wert-
ermittlung auch der Zeitpunkt der letztinstanzlichen Entscheidung Uber eingelegte Rechtsmittel

sein (Steigerungsrechtsprechung).

8.4.11 Die Werte der Einwurfs- und Zuteilungsflachen sind vorrangig mit dem Vergleichswertverfahren
(8 24-26 ImmoWertV) zu ermitteln. Als Vergleichspreise sind Kauffélle aus dem Umlegungsgebiet

oder aus vergleichbaren Gebieten heranzuziehen, gegebenenfalls auch aus anderen Gemeinden.

8.4.12 Liegt keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen vor, so kann die Bewertung auch auf der

Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte erfolgen (8 40 Abs. 2 ImmoWertV).

8.4.13  Stehen weder ausreichend Vergleichspreise noch geeignete Bodenrichtwerte zur Verfligung, so
kann die durch die Umlegung bewirkte Wertdnderung!! (Umlegungsvorteil) auch deduktiv
(kalkulatorisch) bestimmt werden (8 40 Abs. 3 ImmoWertV). Das deduktive Verfahren kann auch

zur Plausibilitdtskontrolle der Wertermittlung herangezogen werden.

8.4.14 Umlegungsvorteile entstehen in der Regel aufgrund der Verbesserung des Entwicklungszustands

(voni. d. R. ungeordnetem Bruttorohbauland zu geordnetem Nettorohbauland oder baureifem

Land) durch

e den ErschlieBungsvorteil (Lageverbesserung, Grunderwerb fir die Stral3enflachen),

o die Verklrzung der Aufschliefungsdauer,

e die ersparten Aufwendungen (z. B. Verhandlungskosten, Vermessungskosten, Notar- und
Grundbuchgebiihren, Grunderwerbsteuer),

¢ die Gestaltungsvorteile (Schaffung von bauplanungsrechtlich zweckmafigen
Grundstiicksformen) und

e die Verbesserung infolge Anderung bzw. Aufhebung von Rechten.

11 BGH, Urteil vom 22. Juni .1978 — Il ZR 92.75 —, BGHZ 72, 51-55
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8.4.15

8.4.16

8.4.17

8.4.18

Da im Umlegungsgebiet regelmafig die bebauungsplanméaRige Lage, Form und GréRRe der Grund-
stticke noch nicht vorhanden und/oder deren ErschlieBung noch nicht gesichert ist, handelt es sich
in der Regel bei dem fir die Ermittlung des Sollanspruchs maf3gebenden Entwicklungszustand (8§ 3
ImmoWertV) mindestens um Rohbauland.'? Die maf3gebliche Qualitat der Einwurfsgrundstiicke
richtet sich grundsétzlich nicht nach den (zufélligen) konkreten Festsetzungen eines in der
Umlegung zu verwirklichenden Bebauungsplans und/oder seinen Vorwirkungen?2. Allerdings kann
es bei der Ermittlung eines umlegungsbedingten Bodenwertzuwachses anders sein, da
hierbei gemaR der Rechtsprechung zu vergleichen ist, ,welchen Wert der gesunde Grundstiicks-
verkehr dem Gelande aufgrund der Nutzungsfestsetzungen des Bebauungsplans und der
sonstigen wertbildenden Faktoren vor und nach der Umlegung beigemessen hat“4 (vgl. Nr.
8.4.18).

Vor der Umlegung bereits realisierte héherwertige Nutzungen (z. B. eine Hofstelle) fihren zu
héheren Entwicklungsstufen, da sie mindestens Bestandsschutz genieRen. Haufig werden die
vorhandenen baulichen Anlagen planungsrechtlich festgesetzt, so dass in diesem Fall der
Entwicklungszustand des eingeworfenen Grundstticks als baureifes Land einzustufen ist, da die
vom Bebauungsplan betroffenen Flachen nach § 30 BauGB fiir eine bauliche Nutzungi. S. d. § 3
Abs. 3 Teilsatz 2 ImmoWertV bestimmt sind und die Flachen bebaut sind. Hat die vorhandene
Bebauung nach der Uberplanung nur noch Bestandsschutz, so ist § 40 Abs. 5 Nr. 1 ImmoWertV zu

bertcksichtigen.

Ein geringerer Entwicklungszustand als Rohbauland kann sich fur eingeworfene Grundstiicke nur
aufgrund einer Situationsgebundenheit dieser Flachen ergeben. I. d. R. ist mit dem geringeren
Entwicklungszustand auch ein geringerer Wert verbunden. Eine Situationsgebundenheit verhindert
regelmaRig, dass fur die betroffenen Flachen Uberhaupt eine Bauerwartung entstanden ist (z. B.
aufgrund topografischer Besonderheiten). Wird eine Situationsgebundenheit festgestellt, darf far
die Einwurfsbewertung der Entwicklungszustand ,Rohbauland® nicht zugrunde gelegt werden, da
Flachen, fur die sich nie eine Bauerwartung gebildet hat, maximal als sonstige Flachen nach § 3

Abs. 5 ImmoWertV einzustufen sind.

Darstellungen eines Flachennutzungsplans, der Flachen als Nichtbauflachen ausweist oder sie
nicht als Bauflachen kennzeichnet, reichen in der Regel nicht aus, um den planerisch dargestellten
Ausschluss der Bebauung als natirliche Situationsgebundenheit auf dem Grundstiicksmarkt

durchzusetzen.

Dient die Wertermittlung der Berechnung der umlegungsbedingten Wertanderung nach den 88§ 57
und 58 BauGB, so ist zu vergleichen, welchen Wert der gesunde Grundstiicksverkehr den Flachen
aufgrund der Nutzungsfestsetzungen des Bebauungsplans und der sonstigen wertbildenden
Faktoren vor und nach der Umlegung beigemessen hat. Dies bedeutet, dass bei der Ermittlung der

Einwurfswerte — z. B. des Wertes je Quadratmeter Rohbauland — die Festsetzungen des zu

12 BGH, Urteil vom 22. Juni .1978 — Ill ZR 92.75 —, BGHZ 72, 51-55
13 BGH, Urteil vom 15. November 1979 — Ill ZR 78/78 —, BGHZ 76, 274-278
14 BGH, Urteil vom 22. Juni 1978 — Ill ZR 92/75 —, BGHZ 72, 51-55
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8.4.19

8.4.20

8.4.21

8.4.22

8.4.23

8.4.24

8.4.25

8.4.26

verwirklichenden Bebauungsplans zu beachten sind. Daher sind, sofern der Grundstiicksverkehr
den verschiedenartigen planungsrechtlich zulassigen Ausnutzungsmaoglichkeiten der einzelnen
Teilbereiche bei der Preisbemessung Rechnung tragt und diese Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht zufalliger Natur sind, sondern sich aufgrund der Situationsgebundenheit aufdrangen,
die Werte der eingeworfenen Grundstiicke dementsprechend zu differenzieren. Ist beispielsweise
die Art der baulichen Nutzung aus einer Situationsgebundenheit vorgezeichnet (z. B. Festlegung
eines Mischgebietes oder von Larmschutzbereichen zur Einhaltung des Immissionsschutzes
aufgrund eines benachbarten Bestandsgebiets), so waren diesbezlglich die Einwurfswerte im

Umlegungsgebiet zur differenzieren.

Bei der Bewertung der Zuteilungsgrundstiicke sind Eigenschaften, Zustand und Lage der neuen
Grundstlicke nach den Festsetzungen des Bebauungsplans und dem Umlegungsplan zu beriick-
sichtigen.

Liegen unterschiedliche wertrelevante Rahmenbedingungen vor — z. B. Schaffung von Bauland fir
Wohnzwecke und fir eine Misch- oder Gewerbenutzung — so sind differenzierte Wertzonen zu
bilden.

Die Bewertung der Einwurfs- und Zuteilungsflachen ist ausfihrlich zu dokumentieren und schriftlich
zu begriinden. Die Ergebnisse der Wertermittlung sind in je einer Wertkarte fur die Einwurfs- und

Zuteilungsgrundstiicke darzustellen. Der jeweilige Wertermittlungsstichtag ist anzugeben.

Die Bewertung muss eindeutig nachvollziehbar sein, deshalb sind Vergleichsgrundstiicke und Ver-
gleichspreise vollstandig zu benennen, zu interpretieren und zu wirdigen. Zur Nachprifung kann
die Kenntnis der einzelnen tatséchlichen Umsténde, die die durchfiihrende Stelle erhoben und ihrer
Bewertung zugrunde gelegt hat, unentbehrlich sein. In einem solchen Fall ist die Offenlegung

dieser Tatsachen aus rechtsstaatlichen Griinden regelmaRig geboten?s.

Den Umlegungsbeteiligten im Sinne von § 48 BauGB sind die Grundlagen und konkreten Fakten
der Bewertung — insbesondere in der Erdrterung nach § 66 Abs. 1 BauGB — in allgemein verstand-
licher und anonymisierter Form darzulegen. Sie haben keinen Anspruch auf die Benennung und

Mitteilung der konkreten Daten aus der Kaufpreissammliung.

Zur Wertermittlung komplexer Objekte kann ein Verkehrswertgutachten eingeholt werden.

Die erschlieBungsflachenbeitragsfreie Zuteilung ist aus Griinden der gleichmaRigeren und Gber-

schaubareren Vorteilsausgleichung der Regelfall in der Umlegungspraxis.

Die zulassige erschlieRungsflachenbeitragspflichtige Zuteilung kommt Giberwiegend in Betracht,

wenn das Umlegungsgebiet vom beitragsrechtlichen Abrechnungsgebiet abweicht und somit in

15 BVerfG, Urteil vom 07. April 1997 — 1 BvR 587.95 —, juris
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8.4.27

8.4.28

8.5

8.5.1

8.5.2

8.5.3

8.5.4

12/2023

beiden Gebieten unterschiedliche Ordnungs- und ErschlieBungszustéande entstiinden. Werden
Grundstiicke erschliel3ungsflachenbeitragspflichtig zugeteilt, ist der Wert der nach § 55 Abs. 2
BauGB vorweg auszuscheidenden Flachen zu ermitteln und im Umlegungsverzeichnis nach § 68
Abs. 1 Nr. 4 BauGB aufzufiihren. Da nicht alle vorweg auszuscheidenden Flachen der
Beitragspflicht nach § 127 BauGB unterliegen, soll der Wert der ErschlieBungsflachen nicht als

Summe, sondern fir jede ErschlieBungsanlage getrennt angegeben werden.

Die durchfiihrende Stelle soll die Entscheidung iber die Zuteilungsart im Einvernehmen mit der

Gemeinde treffen.
Fur die Wertermittlung in Sanierungsumlegungen wird auf § 153 Abs. 5 BauGB verwiesen.

Sollanspruch

Die Verteilungsmasse ist nach den 88 56 bis 58 BauGB an die beteiligten Grundstiickseigen-
timerinnen/Grundstickseigentimer in dem Verhaltnis zu verteilen, in dem sie bei einer Verteilung
nach Werten mit inren eingebrachten Grundstiicken am Wert oder bei einer Verteilung nach
Flachen an der Flache der Einwurfsmasse beteiligt sind. Die den Eigentimerinnen/Eigentimern an
der Verteilungsmasse zustehenden Anteile (Sollanspruch) kénnen nach den Besitzstanden bzw.

mit Hilfe der Verteilungsquotienten berechnet werden.
Die Sollanspruchsberechnung bildet die Grundlage fiir die Erdrterung nach § 66 Abs. 1 BauGB mit
den Eigentimerinnen/Eigentiimern und erméglicht den Nachweis der gesetzlich geforderten

Gleichbehandlung der Beteiligten.

Bei der Verteilung nach Werten sind die Sollanspriiche fir die einzelnen Besitzstande (Si) wie folgt

zu berechnen:

S sz%-wa[e]:q-wa[e]

Dabei bedeuten:

WE = Wert der Einwurfsmasse,

WV = Wert der Verteilungsmasse,

q = Verteilungsquotient,

WE = Einwurfswert des einzelnen Besitzstandes.

Bei der Verteilung nach Flachen sind die Sollanspriche fir die einzelnen Besitzstdnde (Si) wie folgt

zu berechnen:
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8.5.5

8.5.6

8.5.7

8.6

8.6.1

8.6.2

_ Fl%]
100

S,= j-Ei[m2]=q-Ei[m2]

Dabei bedeuten:

Ei
F

Einwurfsflache des einzelnen Besitzstandes,

Flachenbeitrag.

Der Umlegungsvorteil ist auch bei Anwendung des Flachenmalstabs aus den ermittelten Einwurfs-
und Zuteilungswerten zu berechnen (Nummer 8.4.1). Aus dem so festgestellten Umlegungsvorteil

ist der Flachenbeitrag wie folgt abzuleiten:

F [06] - 100 e UV [%]

=——————= (oder alternativ nach der Formel in Nr. 8.3.2)
100 + UV[%]

Der gesetzlich festgelegte maximale Flachenbeitrag von 30 % der eingeworfenen Flache (bei
erstmaliger ErschlieBung) bei einer Verteilung nach Flachen entspricht einer Wertsteigerung von
43 % (Umlegungsvorteil). Ubersteigt der Umlegungsvorteil den Flachenbeitrag, so ist der tiber den
Flachenbeitrag hinausgehende Vorteil nach § 58 Abs. 1 Satz 4 BauGB in Geld auszugleichen.

Wird infolge des Flachenbeitrags die Zuteilung eines Beteiligten in Frage gestellt, kann statt des
Flachenbeitrags ganz oder teilweise ein entsprechender Geldbeitrag festgesetzt werden, wenn

dadurch eine Landzuteilung ermdglicht wird.

Erorterungstermin

Vor der Aufstellung des Umlegungsplans sind alle beabsichtigten tatsachlichen und rechtlichen
Anderungen und Festsetzungen mit den Eigentiimerinnen/Eigentiimern und Erbbauberechtigten zu
erdrtern (8§ 66 Abs. 1 BauGB). Im Rahmen der Erdrterung sind die planungsrechtlichen Vorgaben
darzulegen. Mit den Eigentiimerinnen/Eigentiimern und Erbbauberechtigten sind insbesondere
Zuteilungswiinsche, Umlegungsvorteil, Werte, Ausgleichsleistungen und gegebenenfalls Geldab-
findungen dinglicher Rechte, Schaffung oder Aufhebung gemeinschaftlicher Rechte sowie die
Einbringung von bzw. Abfindung mit Grundstiicken auf3erhalb des Umlegungsgebiets und die
Zuteilung sonstiger Flachen fir 6ffentliche Zwecke zu erértern (8 55 Abs. 5 BauGB). Die
Erérterung hat keine bindende Wirkung, soweit nicht ausdriicklich bindende Vereinbarungen

getroffen und behdrdliche Zusagen mit dem Verzicht auf Widerruf gemacht werden?®.

Fur den Erdrterungstermin soll ein Zuteilungsentwurf auf der Grundlage der nach den 88 57 und 58
BauGB errechneten Anteile vorbereitet werden (Nummer 5). Hierin ist die vorgesehene Aufteilung

der Verteilungsmasse unter Beachtung der Festsetzungen des Bebauungsplans, der sonstigen

16 schriever in: Briigelmann, Baugesetzbuch, 123. EL Juli 2022, § 66 Rn. 13 ff.
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8.6.3

8.6.4

8.6.5

8.6.6

baurechtlichen Vorschriften und der Zuteilungsgrundsatze darzustellen. Fir die Gestaltung der
Zuteilungsgrundstiicke sind die nach den 88 57 und 58 BauGB errechneten Anteile in Abstimmung
mit den planungsrechtlichen Festsetzungen maf3gebend. Im Bebauungsplan eingetragene Bau-
grundstiicksgrenzen kénnen dabei lediglich als Anhalt fiir die Gestaltung der Zuteilungsgrund-

stiicke dienen, sind jedoch nicht verbindlich.

Da das Gesetz die Erorterung mit der Eigentiimerin / dem Eigentimer verlangt, soll die Fest-
stellung der Beteiligten (Nummer 5) in der Regel bis zum Beginn der Erérterung abgeschlossen

sein.

Uber die Erérterung ist eine Niederschrift aufzunehmen (Vordruck BOD02). Sie soll geeignet sein,
als beweiskraftiger Nachweis insbesondere fur die zustimmungsbedurftigen Festsetzungen nach
den § 59 Abs. 4, 8 62 oder 8 76 BauGB zu dienen. Die Erdrterung kann auch schriftlich erfolgen.
Entziehen sich die Eigentimerinnen/Eigentimer und Erbbauberechtigten einer mindlichen oder

schriftlichen Erorterung und ist es sachlich geboten, kann nach § 208 BauGB verfahren werden.

Wird der Entwurf des Umlegungsplans nach der Erdrterung erneut geandert, muss die nunmehr
beabsichtigte Regelung mit den betroffenen Eigentiimerinnen/Eigentiimern und Erbbauberech-
tigten nochmals erértert werden; die vorher stattgefundene Erdrterung gentgt nicht mehr den
Anforderungen des § 66 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Im Zuge der Erdrterung sind die Eigentimerinnen/Eigentimer beim Abweichen vom Sollanspruch

oder der Zuteilung mehrerer Grundstiicke auf steuerrechtliche Konsequenzen und allgemeine Aus-

nahmeregelungen von der Besteuerung in allgemeiner Form hinzuweisen. Konkret sind

insbesondere zu beachten:

e Grunderwerbsteuer
Die in einem férmlichen Umlegungsverfahren nach dem BauGB erfolgten Eigentums-
anderungen an Grundsticken sind nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 Buchst. b Grunderwerbsteuergesetz
(GrEstG) von der Grunderwerbsteuer befreit, wenn die neue Eigentimerin / der neue Eigen-
tumer in diesem Verfahren als Eigentimerin/Eigentiimer eines im Umlegungsgebiet gelegenen
Grundstiicks Beteiligte/Beteiligter ist und die Zuteilung den sich aus dem Wert des einge-
brachten Grundstiicks ergebenden Sollanspruch nicht um mehr als 20 % Uberschreitet. Die
Steuerbefreiung erfasst nach ihrem Sinn und Zweck nur solche Mehrzuteilungen, die auf der
Grundlage der Bestimmungen des BauGB unter Beriicksichtigung der bestehenden
Ermessensspielraume der Umlegungsstelle — d. h. auBerhalb des freien Marktgeschehens —
und in diesem engeren Sinn ,umlegungsbedingt® sind. Nur unter dieser PrAmisse kann auch
eine bis zu 20 % Uber dem Sollanspruch liegende Mehrzuteilung steuerfrei belassen werden
(vgl. Urteil Finanzgericht Baden-Wirttemberg vom 13. Oktober 20047).

17 BFH, Urteil vom 28. Juli 1999 — Il R 25/98 —, BFHE 190, 225, BStBI Il 2000, 206
Finanzgericht Baden-Wurttemberg, Urteil vom 13. Oktober 2004 — 2 K 22/04 —, juris
Finanzgericht Rheinland-Pfalz, Urteil vom 16. Mai 2013 — 4 K 1074/10 —, juris
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Nach § 42 Abgabenordnung (AO) kann durch Missbrauch von rechtlichen Gestaltungsmaglich-
keiten das Steuerrecht nicht umgangen werden. Ein Missbrauch liegt vor, wenn eine unange-
messene rechtliche Gestaltung gewahlt wird, die bei der/dem Steuerpflichtigen oder einem
Dritten im Vergleich zu einer angemessenen Gestaltung zu einem gesetzlich nicht vorge-
sehenen Steuervorteil fiihrt, z. B. Uberfiinrung einer einvernehmlichen Umlegung in ein
gesetzliches Verfahren zur Einsparung von Steuern und Abgaben. Der Besteuerungszeitpunkt

tritt mit dem Inkrafttreten des Umlegungsplans ein.

Einkommensteuer

Nach dem Urteil des Bundesfinanzhofs (BFH) vom 29. Méarz 1995 — X R 3/92 —, BFHE 177, 41
ist die Zuteilung in der Umlegung kein Anschaffungsvorgang in Form eines Tausches. Vielmehr
seien altes und neues Grundstuck ertragssteuerlich identisch, soweit das zugeteilte Grundsttick
den Sollanspruch nur unwesentlich Ubersteigt. Wird in der Umlegung betriebliches Vermdgen
(z. B. landwirtschaftliche Grundstiicke) unter dem Sollanspruch zugeteilt, kann der Differenzbe-

trag zum Sollanspruch einkommensteuerpflichtig sein (Entnahme aus dem Betriebsvermdgen).

Gewerbesteuer

Nach dem Beschluss des BFH vom 10. Dezember 2001 — GrS 1/98 —, BFHE 197, 240, Bun-
dessteuerblatt Il (BStBI II) 2002, 291 ist die VerdulRerung von mehr als drei Objekten innerhalb
eines Flnfjahreszeitraums grundsatzlich gewerblich. Die zeitliche Grenze von finf Jahren hat
keine starre Bedeutung. Ein gewerblicher Grundstiickshandel kann z. B. bei einer hheren Zahl
von VeréufRerungen nach Ablauf des Zeitraums, aber auch bei einer hauptberuflichen Tétigkeit

im Baugewerbe vorliegen.

Zur Vermeidung von steuerlichen Nachteilen ist den Beteiligten eine Steuerberatung zu empfehlen.

Die Empfehlung ist in die Niederschrift aufzunehmen (Vordruck BOD02).

Zuteilungen, Abfindungen und Rechte

Zuteilungsgrundsatze

Bei der Zuteilung ist nach § 59 Abs. 1 BauGB zu beachten, dass

nach Mdglichkeit in Land zugeteilt wird,

die Grundstuicke entsprechend dem Umlegungszweck geformt sind,

die Grundstiicke in gleicher oder gleichwertiger Lage, wie die eingeworfenen Grundstiicke
zugeteilt werden und

die Zuteilung unter Beriicksichtigung der nach 88 57 und 58 BauGB errechneten Anteile erfolgt.

Die Grundsétze sind mit Ausnahme der Zweckmafigkeit unter Berticksichtigung der Interessen

aller Beteiligten und deren Sollanspriiche untereinander abzuwagen.

Zur Beachtung des verfassungsrechtlich garantierten Bestandsschutzes ist regelmafig eine Land-

zuteilung erforderlich. Die Landzuteilung kann auch gegen den Willen der Beteiligten erfolgen.
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Zur Wahrung des Grundsatzes der zweckmagigen Gestaltung ist bei der Zuteilung zu beachten,

dass die baurechtlich festgesetzten Nutzungen verwirklicht werden kénnen.

Lagegleichheit ist i. d. R. anzunehmen, wenn sich die Flachen des Einwurfs- und des Zuteilungs-

grundstiicks teilweise oder ganz iberdecken oder nahe beieinander liegen?®,

Ein Zuteilungsgrundsttick hat die ,gleiche® Lage, wenn es im Wesentlichen die gleichen 6rtlichen
Lagemerkmale wie das Einwurfsgrundstiick aufweist!®. Wesentliche Lagemerkmale sind die Wohn-
und Geschéftslage, die Verkehrsanbindung, die Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen, die

Nachbarschaft und die Immissionsbelastung sowie die Orientierung des Grundstiicks.

Neben dem vergleichbaren Bodenwertniveau kénnen als Kriterien fur die gleichwertige Lage die
gleichartige Nutzungsmaglichkeit der Grundstiicke und die Uibrigen bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen herangezogen werden. Besondere wirtschaftliche Interessen der Eigentimerin / des
Eigentimers am Altgrundstiick (z. B. raumliche Nahe zur Wohn-, Arbeits- oder Betriebsstétte)

kénnen ebenfalls von Bedeutung sein.

Die Grundsatze der Zuteilung in gleicher oder gleichwertiger Lage stehen gleichberechtigt neben-

einander.

Bei der Zuteilung ist der Sollanspruch méglichst zu erfillen (Grundsatz der verhéltnismaRigen
Zuteilung). Dabei hat die durchfiihrende Stelle den Gestaltungsgrundsatz (Nummer 9.1.4) zu
bertcksichtigen. Bei Abweichungen vom Sollanspruch sind auch steuerliche Gesichtspunkte

(Nummer 8.6.6) sowie der Zustimmungsvorbehalt der Gemeinde (Nummer 2.5) zu beachten.

Minderzuteilungen sind moglichst zu vermeiden. Diese sind nur aus Zweckmafigkeitsgriinden oder

mit Einverstandnis der Beteiligten zulassig.

Erhebliche Mehrzuteilungen tiber dem Sollanspruch sind aus ZweckmaRigkeitsgrinden oder auf

freiwilliger Basis nur unbedenklich, wenn freie Sollanspriiche zur Verfiigung stehen.

Geldausgleich

Soweit unter Beriicksichtigung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften die nach den §8 57 und 58
BauGB errechneten Anteile nicht in Land zugeteilt werden kénnen, ist diese Mehr- oder Minder-
zuteilung in Geld auszugleichen (8 59 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Der Geldausgleich berechnet sich nach der Formel:

18 BGH, Urteil vom 5. Marz 1981 — Il ZR 48/80 —, juris
19 BGH, Urteil vom 28. Mai 1976 — Ill ZR 137/74 —, BGHZ 66, 322-334
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Gi — WZl - WEl

mit

Gi = individueller Geldausgleich je Ordnungsnummer in EUR
Wz = individueller Zuteilungswert je Ordnungsnummer in EUR
WEi = individueller Einwurfswert je Ordnungsnummer in EUR

Soweit die Zuteilung den Einwurfswert unterschreitet, sind die Vorschriften Uber die Enteignungs-
entschadigung entsprechend anzuwenden (enteignender Charakter der Minderzuteilung nach § 59
Abs. 2 Satz 2 BauGB). Dies gilt auch dann, wenn der Sollanspruch mehr als nur unwesentlich

unterschritten wird.

Uberschreitet der Zuteilungswert den Sollanspruch mehr als nur unwesentlich und wird (erst)
dadurch die bauplanungsrechtlich zuldssige Nutzung ermdglicht, bemisst sich der Geldausgleich
nach dem Verkehrswert zum Zeitpunkt der Aufstellung des Umlegungsplans. Die konkrete Fest-
legung der Grenze der wesentlichen Uber- und Unterschreitung des Sollanspruchs ist bei Bedarf
zu ermitteln. Anhaltspunkte hierfiir kann die Frage nach dem ,noch zuteilbaren kleinstmdglichen
Grundstilick“2°, die absoluten oder die prozentuellen Wertdifferenzen oder die Attraktivitat des
Gebiets sein. In einem konkreten Fall wurde die Abweichung von 10 vom Hundert als nicht nur
unwesentlich angesehen?.

Fur diese Félle berechnet sich der Geldausgleich nach folgender Formel:

G, =WZ, —WE, — (S, -wz,)- —*——>
Zb
Dabei bedeuten:
Gi = individueller Geldausgleich je Ordnungsnummer in EUR
Wz = individueller Zuteilungswert je Ordnungsnummer in EUR
WEi = individueller Einwurfswert je Ordnungsnummer in EUR
Si = Sollanspruch/Zuteilungsanspruch je Ordnungsnummer in EUR
Zp = Zuteilungswert in €/m? zum Zeitpunkt der zeitnahen Bewertung
(vgl. 8.4.8)
Zp = Zuteilungswert in €/m? zum Zeitpunkt der Bekanntmachung

des Umlegungsbeschlusses.

20 so standige Spruchpraxis des Oberen Umlegungsausschusses beim Reg. Pras. Diisseldorf seit BGH- Urteil vom 21. Februar 1980¢
(Schriever in: Brigelmann, Baugesetzbuch, 122. EL April 2022 § 59 Rn. 28)
21 BGH, Urteil vom 06.12.1984 — Ill ZR 174.83 -, BGHZ 93,103,110 f.
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Abfindungsgrundsatze

Abfindungen nach § 59 Abs. 4 BauGB bediirfen grundséatzlich der Zustimmung durch die
betroffenen Eigentiimerinnen und Eigentiimer. Spatestens im Zuge der Erérterung nach § 66
BauGB ist das Einverstandnis einzuholen und zu dokumentieren. Die Formen der Abfindung sind:
e Geld,

e Land auRRerhalb des Umlegungsgebiets,

e Begriindung von Miteigentum an einem Grundstuck,

e Gewahrung von grundstiicksgleichen Rechten, Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz

oder sonstigen dinglichen Rechten innerhalb und auf3erhalb des Umlegungsgebiets.

Wird die Umlegung im Geltungsbereichs eines Bebauungsplans durchgefiihrt, konnen Abfindungen
nach § 59 Abs. 5 BauGB

e mit geeigneten Grundstiicken au3erhalb des Umlegungsgebiets oder

e inGeld

erfolgen, wenn

e Eigentimerinnen/Eigentimer im Gebiet kein bebauungsféhiges Grundstuick erhalten kénnen
oder

e dies sonst zur Erreichung der Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erforderlich ist.

Die Abfindung au3erhalb des Umlegungsgebiets ist nicht an die Zulassigkeit einer baulichen

Nutzung gebunden, z. B. kénnen land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke zugeteilt werden.

Eine férmliche Einbeziehung der au3erhalb liegenden Flachen in das Umlegungsgebiet ist nicht
erforderlich. Sie ist mdglich fir Flachen im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und innerhalb

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Zur Abfindung kénnen Grundsticke aulRerhalb des Gemeindegebiets und innerhalb des Geltungs-

bereichs des Baugesetzbuches herangezogen werden.

Lehnen die Eigentimerinnen/Eigentiimer eine Abfindung mit Grundstiicken au3erhalb des Umle-
gungsgebiets ab, so kann mit Geld abgefunden werden (§ 59 Abs. 5 Satz 1 BauGB). Angebot,
Zustimmung oder Ablehnung sind in geeigneter Weise aktenkundig zu machen (z. B. im Rahmen

der Erorterungsgesprache).

Fur die Bemessung der Geldabfindung sind die Vorschriften tiber die Entschadigung nach dem

ersten Kapitel, finfter Teil, zweiter Abschnitt BauGB entsprechend anzuwenden.

Sollen Flachen, die in einer Umlegung liegen, mit Flachen in einem Flurbereinigungsverfahren

getauscht werden, wird auf § 44 Abs. 7 des Flurbereinigungsgesetzes verwiesen.
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Planverwirklichungsgebote

Auf Antrag der Gemeinde kann der Umlegungsausschuss bei der Zuteilung von Grundstiicken
unter den Voraussetzungen der 88 176 bis 178 BauGB Bau-, Modernisierungs- und Instand-
haltungsgebote sowie Pflanzgebote anordnen (8 59 Abs. 7 BauGB). Die Anordnung ist nur
zulassig, wenn die Gemeinde das Erfordernis der alsbaldigen Durchfiihrung der Gebote mit
stadtebaulichen Griinden belegt. Der Antrag der Gemeinde muss den geplanten Realisierungs-

zeitpunkt enthalten.

Bei der Entscheidung tber den Antrag hat der Umlegungsausschuss dartiber hinaus zu prifen, ob
dadurch eine unangemessene Verzdgerung oder sonstige Erschwernis der gesamten Umlegung

eintreten kann.

Die Gebote sind im Umlegungsplan nach Inhalt, Umfang und Ausfiihrungszeitpunkt festzusetzen
und die betroffenen Flachen eindeutig kenntlich zu machen. Entsteht durch die Anordnung der
Gebote eine Entschadigungs- oder Ausgleichspflicht, sind diese Kosten ebenfalls im Umlegungs-
plan festzusetzen. Hierbei sind die Vorschriften tUber die Entschadigung nach dem flinften Teil,

zweiter Abschnitt BauGB entsprechend anzuwenden.

Das Abbruchgebot gemafR § 59 Abs. 8 BauGB kann im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
nur fir solche Gebaude und bauliche Anlagen angeordnet werden, die dem Bebauungsplan

widersprechen und der Verwirklichung der Bodenordnung entgegenstehen.

Abfindungen und Ausgleich fur bauliche Anlagen, Anpflanzungen und sonstige

Einrichtungen

Bei der Ermittlung der Einwurfs- und Zuteilungswerte ist der Wert des Bodens ohne Bebauung
durch Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermitteln. Beeintrach-
tigungen der zulassigen Nutzbarkeit, die sich aus einer bestehen bleibenden Bebauung auf dem
Grundstiick ergeben, sind zu bertcksichtigen, wenn es bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise oder
aus sonstigen Griinden geboten erscheint, das Grundstiick in der bisherigen Weise zu nutzen. (vgl.
§ 40 Abs. 5 Nr. 1 ImmoWertV).

Fur bauliche Anlagen, Anpflanzungen und sonstige Einrichtungen kommen grundsatzlich nur
Geldabfindungen oder Geldausgleiche in Betracht. Geldabfindungen oder Geldausgleiche sind
geman § 60 BauGB nur zu gewahren, soweit das Grundstuick aufgrund dieser Einrichtungen einen
Uber den Bodenwert hinausgehenden Verkehrswert besitzt (vgl. Beispiele in den Anlagen 9.1 und
9.2). Durch diese Regelung wird klargestellt, dass fiir die genannten Einrichtungen nicht immer und
nicht isoliert auf sie bezogen eine Geldabfindung zu gewahren ist, sondern nur aufgrund der
jeweiligen Ermittlung der Grundsttckswerte und nur nach dem jeweiligen Anteil am Verkehrswert

des Grundstiicks. Hat das Grundstiick aufgrund der genannten Einrichtungen keinen tber den
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9.54

955

9.5.6

Bodenwert hinausgehenden Verkehrswert, findet eine Geldentschadigung nicht statt?2. Wirken sich
die genannten Einrichtungen verkehrswertmindernd aus, ist § 60 BauGB entsprechend anzu-
wenden. Bei dem Bodenwert kann es sich im Einzelfall sowohl um den Einwurfswert als auch um
den Zuteilungswert handeln (vgl. Anlage 9.2). Der Bodenwert ist dabei grundsatzlich frei von
jeglichen anderen werthaltigen Bestandteilen anzunehmen (,Wirde-Wenn-Wert“). Zu den
baulichen Anlagen, Anpflanzungen und sonstigen Einrichtungen zéhlen alle mit dem Grund und
Boden fest verbundenen Einrichtungen (z. B. Geb&aude, Bodenversiegelungen, Kontaminationen).
Als Orientierung fir den Begriff der baulichen Anlagen kénnen die in § 51 Abs. 1 Nr. 2 bis 4 BauGB
genannten und unter Genehmigungsvorbehalt gestellten Vorhaben herangezogen werden. Fiir die
Bemessung der Abfindung und des Ausgleichs sind die Entschadigungsvorschriften nach dem

ersten Kapitel, finfter Teil, zweiter Abschnitt BauGB entsprechend anzuwenden.

In der Regel wird bei ErschlieRungsumlegungen der Verkehrswert des eingeworfenen Grundstiicks
auf der Grundlage des nutzungsentsprechenden Bodenwerts zuzuglich der vorhandenen wert-
relevanten Grundsticksbestandteile unter dem in der Umlegung anzusetzenden Einwurfswert (im
Einwurf regelméRig mindestens der Wert fir ungeordnetes Bruttorohbauland) liegen, so dass keine
Entschadigung der baulichen Anlagen, Anpflanzungen und sonstigen Einrichtungen anzusetzen ist
(Verbot der Doppelentschadigung). Als nutzungsentsprechender Bodenwert ist z. B. flr einen
bestockten Weingarten oder eine bestockte Waldflache — unabhangig vom Entwicklungszustand
des Einwurfsgrundstiicks (i. d. R. ungeordnetes Bruttorohbauland) — der Wert fur land- oder

forstwirtschaftliche Flachen in gleicher oder gleichwertiger Lage anzusetzen.

In Zweifelsfallen ist eine gegeniberstellende Bewertung durchzufiihren, wobei der Verkehrswert
des Grundstiicks mit dem Bodenwert des Einwurfsgrundstiicks zu vergleichen ist
(Differenzwertmethode). Im Bedarfsfall sind fiir die Bewertung — insbesondere der Anpflanzungen
— entsprechende Sachverstéandige hinzu zu ziehen. Ubersteigt der Verkehrswert des Grundstiicks

den Einwurfswert, ist der Mehrwert in Geld auszugleichen.

Im Falle der Zuteilung werterhdhender/wertmindernder baulicher Anlagen, Anpflanzungen und

sonstiger Einrichtungen geman § 60 BauGB ist ein Ausgleich in Geld festzusetzen.

Die Beseitigung wertmindernder baulicher Anlagen, Anpflanzungen und sonstiger Einrichtungen im
Falle einer Zuteilung an eine andere Person obliegt grundséatzlich der Alteigentiimerin oder dem
Alteigentimer. Falls diese oder dieser die Beseitigung nicht selbst vornimmt, ist sie oder er
grundsétzlich zur Erstattung der Kosten der Entfernung per Geldausgleich verpflichtet. Eine

entsprechende Regelung ist in den Umlegungsplan aufzunehmen.

22 y/gl. u. a. BGH, Beschluss vom 20. Dezember 1990 - Ill ZR 130/89 -, juris
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Behandlung von Rechten in der Umlegung

Die in § 61 BauGB genannten privaten und 6ffentlich-rechtlichen Rechtsverhaltnisse kdnnen im
Umlegungsplan aufgehoben, geédndert oder neu begriindet werden. Soweit dies nicht geschieht,
gehen diese Rechte nach § 63 Abs.1 Satz 1 BauGB auf die Zuteilungsgrundstticke Uber. Die 6rtlich
gebundenen o6ffentlichen Lasten gehen auf die in drtlich gleicher Lage ausgewiesenen neuen
Grundstticke tber (§ 63 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die Gestaltungsbefugnis der Rechte schlie3t nach § 61 Abs. 3 BauGB die nach § 55 Abs. 5

BauGB als Ersatzland zum Verfahren hinzugezogenen Grundstiicke mit ein.

Dariiber hinaus kann das Recht an einem Grundstiick, das auRerhalb des Umlegungsgebiets liegt,
von einer Anderung eines Rechts an einem Grundstiick, das innerhalb des Gebiets liegt, betroffen
sein. Fir diesen Fall ist die Gestaltungsbefugnis auf das auf3erhalb des Gebiets gelegene Grund-

stlick erweitert.

Bei der Ubertragung von Rechten auf die Zuteilungsgrundstiicke ist die geénderte Grundstiicks-

qualitat zu beachten.

Landwirtschaftliche Pachtverhaltnisse sind nach § 61 Abs. 1 BauGB durch eine entsprechende
Festsetzung im Umlegungsplan aufzuheben. Fir die vorzeitige Beendigung hat die Pachterin / der
Pachter grundsatzlich einen Anspruch auf Geldausgleich. Bei der Ermittlung des Geldausgleichs ist
die vertragliche oder die gesetzliche Kiindigungsfrist zu beachten. Dieser Geldausgleich ist der
Grundstiickseigentiimerin / dem Grundstiickseigentiimer i. d. R. anzulasten, insbesondere dann,

wenn die rechtzeitige Kiindigung des Pachtvertrags durch die Eigentimerin / den Eigentimer nicht

erfolgt ist. Bei der regularen Beendigung des Pachtverhdltnisses z. B. durch fristgerechte Kiindi-
gung kommt eine Entschadigung nicht in Betracht, da die Pachterin / der Pachter keine durch
einen Vertrag geschitzte Rechtsposition besitzt. Dennoch kann die fristgerechte Kundigung fur die
Pachterin / den Péachter, der auch ohne vertragliche Regelung von einem langfristigen Pachtver-
héltnis ausgehen durfte, eine besondere Harte bedeuten?3. In diesen Fallen kann die durch-
fuhrende Stelle nach § 181 BauGB auf Antrag der Pachterin / des Pachters einen Harteausgleich
in Geld gewahren, soweit es die Billigkeit erfordert (hier kommt insbesondere ein Harteausgleich

wegen einer Restbetriebsbelastung in Betracht)?.

Baulasten kénnen nur in Einvernehmen mit der Bauaufsichtsbehdrde begriindet, gedndert und
aufgehoben werden (8 61 Abs. 1 Satz 3 BauGB). Zur Durchsetzbarkeit der privatrechtlichen
Verpflichtung kann zusétzlich eine Grunddienstbarkeit begriindet werden, insbesondere wenn die
Baulast eine unmittelbare Nutzung des Nachbargrundstiicks bezweckt (z. B. Stellplatzbaulast,

ErschlieBungsbaulast).

23 schriever in: Briigelmann, Baugesetzbuch, 123. EL Juli 2022, § 61 Rn. 93 ff.
24 schmidt-Eichstaedt in: Briigelmann, Baugesetzbuch, 123. EL Juli 2022, § 181 Rn. 6 ff.
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Fur die Berlcksichtigung von Vermégensvorteilen oder -nachteilen durch die Aufhebung, Begrin-
dung und Anderung von Rechten und Baulasten ist im Umlegungsplan ein Ausgleich in Geld
festzusetzen. Dessen Hohe ist nach den Entschadigungsvorschriften im zweiten Abschnitt des

funften Teils des BauGB zu ermitteln.

Geldleistungen
Allgemeines

Die Gemeinde ist — unabhangig von der durchfiihrenden Stelle — Trager des Umlegungsver-
fahrens. Sie tragt die Verfahrenskosten und die nicht durch Beitrdge nach § 64 Abs. 3 BauGB
gedeckten Sachkosten (§ 78 BauGB).

Normale Falligkeit

Die im Umlegungsplan oder im Teilumlegungsplan festgesetzten Geldleistungen werden mit der

Bekanntmachung nach § 71 BauGB féllig (§ 64 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Auch bei einer vorzeitigen
Inkraftsetzung von raumlichen oder sachlichen Teilen des Umlegungsplans werden die Geldleis-
tungen fur die von der Inkraftsetzung betroffenen Beteiligten mit der Bekanntmachung fallig.

Hinausschieben der Falligkeit

Zur Vermeidung von unbilligen Harten kann die durchfiihrende Stelle die Falligkeit der Ausgleichs-
leistungen fur Mehrwerte bis zu langstens zehn Jahren hinausschieben und die Bezahlung ganz
oder teilweise in wiederkehrenden Leistungen festsetzen. Bezuglich der Verzinsung der gestun-
deten oder ratenweise festgesetzten Zahlung sowie der Verzinsung einer wegen der Hohe ange-
fochtenen Geldleistung gelten die Bestimmungen des § 64 Abs. 2 BauGB.

Die Falligkeit von Geldleistungen ist auch von der Gemeinde zu beachten. Allerdings ermdglicht
8§ 91 Abs. 1 Satz 2 BauGB fiir die Falle, in denen auf die Grundsatze der Enteignungsentschadi-
gung verwiesen wird (§ 59 Abs. 4 bis 6, 88 60, 61 BauGB), mit Einversténdnis der Beteiligten die

Auszahlung in wiederkehrenden Leistungen in Form einer Rente (8 99 Abs. 1 BauGB).

Geldleistung als offentliche Last

Die Geldleistungen ruhen als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick oder dem Erbbaurecht. Die
offentliche Last, welche als Beitrag gilt, ist durch Auffihrung im Umlegungsverzeichnis (Vordruck
BOD16, BOD17 und BOD18) zu sichern.

Umlegungsplan
Aufstellung und Inhalt

Der Umlegungsplan ist durch Beschluss der durchfihrenden Stelle nach Erérterung mit den Eigen-

timerinnen / Eigentiimern und Erbbauberechtigten (Nummer 8.6) aufzustellen. Im Geltungsbereich
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eines Bebauungsplans muss dieser vor Aufstellung des Umlegungsplans in Kraft getreten sein.

Der Umlegungsbeschluss nach 8§ 47 BauGB muss unanfechtbar geworden sein.

Mit dem Beschluss lber die Aufstellung des Umlegungsplans endet die Frist zur Anmeldung von
Rechten nach § 48 Abs. 2 BauGB.

Zur Beschleunigung der Bautatigkeit kann ein Teilumlegungsplan nach § 66 Abs. 1 Satz 2 BauGB
aufgestellt werden, wenn die Verteilungsmasse flir das gesamte Umlegungsgebiet nach 8§ 55

Abs. 4 BauGB feststeht und eine Vorwirkung auf andere Teile des Umlegungsgebiets betreffende
Regelungen ausgeschlossen ist. Die Aufstellung eines Teilumlegungsplans kommt in Betracht,
wenn im Umlegungsgebiet die neue Nutzung in Teilgebieten mit hohem Konsens schneller
realisierbar ist oder wesentliche planungs- oder erschlieSungsrechtliche Unterschiede vorliegen

(z. B. Umlegungsgebiet umfasst ,Dorfgebiet” und ,Gewerbegebiet”; Randzone liegt an einer bereits
endglltig hergestellten Stral3e).

Der Umlegungsplan besteht aus der Umlegungskarte (vgl. Anlagen 5.1, 5.2, 5.3) und dem
Umlegungsverzeichnis (Vordruck BOD16, BOD17 und BOD18) (§ 66 Abs. 3 BauGB). Der
Umlegungsplan muss die an eine 6ffentliche Urkunde zu stellenden Anforderungen nach 8§ 415
und 417 Zivilprozessordnung (ZPO) sowie § 29 Abs. 3 GBO erfiillen.

Das Ergebnis der Umlegung ist im Umlegungsplan entsprechend den jeweils geltenden Vor-
schriften zur Fiihrung des Liegenschaftskatasters darzustellen. Umlegungskarte und Umlegungs-
verzeichnis sind vor der Beschlussfassung durch das zustandige Vermessungs- und Katasteramt
nach Form und Inhalt auf ihre Eignung zur Ubernahme in das Liegenschaftskataster zu priifen; die
Eignung ist auf dem Umlegungsplan zu bescheinigen. Fuhrt die Flurbereinigungsbehorde die
Umlegung durch, ist die verantwortliche Person der 6ffentlichen Vermessungsstelle fur die Prifung
und Bescheinigung zustandig (§ 74 Abs. 2 BauGB).

Gebdaude und sonstige bauliche Anlagen, die beseitigt werden sollen, sind im Umlegungsplan zu
bezeichnen (§ 59 Abs. 8 BauGB, Nr. 9.5.4). Die eindeutige textliche Bezeichnung sowie
gegebenenfalls Darstellung der zu beseitigenden Gegenstande ist Grundlage fir die Festsetzung
der Entschadigungen sowie die Durchsetzung der erforderlichen MaRnahmen mit den Mitteln des

Verwaltungszwangs; sie begriindet die Duldungspflicht nach § 179 BauGB.

Die Umlegungskarte

In der Umlegungskarte sind mindestens die firr das Liegenschaftskataster erforderlichen Angaben
nachzuweisen (vgl. Anlagen 5.1, 5.2, 5.3):

¢ die neuen Grundstiicke sowie die Flachen im Sinne des § 55 Abs. 2 BauGB mit ihren Grenzen,
¢ die aufstehenden Gebé&ude,

o die katastermafiigen Bezeichnungen und

o die bereits festgelegten StraRennamen und Hausnummern.
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Die Umlegungskarte enthalt zusétzlich folgende Angaben:

e den Namen der durchfuhrenden Stelle,

¢ die Bezeichnung des Umlegungsgebiets,

e die Gemeinde,

e die Gemarkung und die Flur,

e den Maf3stab,

¢ die Ordnungsnummern und sonstige Regelungen des Umlegungsplans, soweit sie einer
lagemaRigen Festlegung oder Bezeichnung bedirfen (z. B. Baulasten, Dienstbarkeiten, zu
beseitigende Gebaude und Anlagen),

e den Ausfertigungsvermerk,

¢ die Bescheinigung, dass die Umlegungskarte nach Form und Inhalt zur Ubernahme in das
Liegenschaftskataster geeignet ist,

e den Vermerk zum Beschluss des Umlegungsplans sowie

¢ die Bescheinigung der Unanfechtbarkeit.

Zum Versténdnis des Karteninhalts sind Verfahrensvermerke sowie eine Legende beizufliigen (vgl.

Anlagen 5.1, 5.2, 5.3).

Als Bestandteil der Umlegungskarte sollen die auRerhalb des Umlegungsgebiets gelegenen
Grundstiicke, mit denen Beteiligte nach 8 59 Abs. 4 und 5 BauGB abgefunden wurden (Nummer

11.3.6), dargestellt werden.

Das Umlegungsverzeichnis

Das Umlegungsverzeichnis (Vordruck BOD16, BOD17 und BOD18) muss die in § 68 Abs. 1
BauGB genannten Angaben enthalten. Nummer 8.4.26 ist zu beachten. Das Verzeichnis soll
grundsatzlich fur jede Ordnungsnummer auf einem besonderen Blatt aufgestellt werden. Es soll

alle tatsachlichen und rechtlichen Regelungen bezlglich der Grundstlicke enthalten.

Das Umlegungsverzeichnis ist mit Ausnahme des Maf3stabs mit den Angaben nach Nummer

11.2.2 zu versehen.

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit und der Rechtsklarheit sind die aufgehobenen sowie einschlieR3-
lich ihrer Rangfolge die unveranderten, geanderten und neu begriindeten Grundstiickslasten

(88 10, 11 Grundbuchverfigung) aufzufihren.

Die Geldleistungen sind nach ihren unterschiedlichen Sachverhalten aufzuschlisseln (z. B. Geld-
ausgleich nach § 59 Abs. 2 BauGB, Geldabfindung nach § 59 Abs. 4 Nr. 1 BauGB). Die Falligkeit
(vgl. 10.2 und 10.3) und die Zahlungsart der Geldleistungen sowie diejenigen, zu deren Gunsten
oder Lasten die Geldleistungen festgesetzt sind, sind anzugeben. Bei erschlieBungsflachen-

beitragspflichtiger Zuteilung ist der Wert der Flachen nach § 55 Abs. 2 BauGB anzugeben.
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Bei der Abfindung in Miteigentum oder bei der Bildung von Bruchteilen der Gesamtabfindung nach
§ 62 Abs. 2 BauGB sind im Umlegungsverzeichnis die Anteile in Verhaltniszahlen bezogen auf die

Flachengrof3e des Abfindungsgrundstiicks auszudriicken.

Enthalt das Grundbuch fir Grundstiicke auRBerhalb des Umlegungsgebiets keinen Umlegungsver-
merk, ist im Hinblick auf die Berichtigung der offentlichen Blicher die gesetzliche Grundlage — § 55
Abs. 5, § 59 Abs. 4 und 5 oder § 189 BauGB — im Umlegungsverzeichnis anzugeben.

In einen gesonderten Teil des Umlegungsverzeichnisses (Vordruck BOD16, BOD17 und BOD18)

sind aufzunehmen:

¢ die einzuziehenden und die zu verlegenden Flachen im Sinne des 8§ 55 Abs. 2 BauGB sowie die
Wasserlaufe,

e Gebote nach § 59 Abs. 7 BauGB,

e Aufhebung, Anderung oder Begriindung von Baulasten,

¢ Regelungen von Miet- oder Pachtverhaltnissen und

e sonstige Rechte und Lasten.

Bekanntmachung des Umlegungsplans und Bereithaltung zur Einsichtnahme

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Umlegungsplans ist in der Gemeinde ortsiiblich bekannt zu
machen (Vordruck BOD19). Nummer 4.3.3 ist zu beachten.

In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass der Umlegungsplan auszugsweise zugestellt
wird und bei einer zu benennenden Stelle von jedem eingesehen werden kann, der ein berech-
tigtes Interesse darlegt. Diese Stelle soll im Falle der Durchfiihrung der Umlegung durch einen
Umlegungsausschuss die Geschéftsstelle sein, bei Ubertragung der Umlegung auf eine geeignete
Behorde nach § 46 Abs. 4 BauGB die Behdrde selbst. Der Umlegungsplan kann dartiber hinaus
auch in der Gemeinde ausgelegt werden.

Zustellung des Umlegungsplans

Den Beteiligten ist ein ihre Rechte betreffender Auszug aus dem Umlegungsplan mit einer Rechts-
behelfsbelehrung férmlich zuzustellen (Vordruck BOD20). Es ist darauf hinzuweisen, dass der

gesamte Umlegungsplan bei der in Nummer 11.4.2 genannten Stelle eingesehen werden kann.
Fuhrt der Umlegungsausschuss das Verfahren durch, so ist der Gemeinde der Auszug aus dem
Umlegungsplan nicht férmlich zuzustellen, andernfalls (§ 46 Abs. 4 BauGB) hat eine Zustellung an

die Gemeinde zu erfolgen.

Bei der Zustellung sind die Vorschriften des LVwWZG in Verbindung mit dem VwZG und die hierzu

ergangenen allgemeinen Verwaltungsvorschriften zu beachten. Die Zustellung an die Beteiligten
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soll grundsétzlich nach § 3 VwZG erfolgen. Bei einer Zustellung durch die Behorde ist § 5 Abs. 1
VwWZG zu beachten. Den in § 5 Abs. 2 VwZG genannten Personen kann der Umlegungsplan durch

die Behorde gegen Empfangsbekenntnis zugestellt werden.

Sonderarten der Zustellung wie beispielsweise die Zustellung im Ausland (§ 9 VwWZG) oder die
offentliche Zustellung (§ 10 VwWZG) sind zu beachten.

Bei gemeinschaftlichem Eigentum ist an jede Miteigentiimerin / jeden Miteigentimer einzeln
zuzustellen, es sei denn, entsprechende Vollmachten liegen vor oder es ist eine gemeinsame
Vertretungsperson (§ 207 BauGB) bestellt.

Die Zustellungen sind aktenkundig zu machen. Der Zeitpunkt des Zugangs sowie der Ablauf der
Rechtsbehelfsfrist sind einzutragen. Bei der Ermittlung der Fristen sind die Bestimmungen des
VwZG sowie Buch 1, Abschnitt 4 des BGB zu bertcksichtigen.

Bekanntgabe von Abmarkungen in der Verfahrensgrenze der Umlegung an

AuRenanliegerinnen/AufRenanlieger

Die Verwaltungsentscheidung tber die Abmarkung der neuen Flurstiicksgrenzen in der
Verfahrensgrenze des Umlegungsgebiets ist den Eigentiimerinnen/Eigentiimern und Erbbau-
berechtigten der auRen an das Umlegungsgebiet angrenzenden Flurstliicke (Aul3enanlieger-
innen/Aufienanlieger) — soweit diese hiervon betroffen sind — nach § 1 Abs. 1 LVWVfGi. V. m. § 43
des VwWVTG, schriftlich (Vordruck BOD21) oder 6¢ffentlich (Vordruck BOD22) bekanntzugeben.

Die Bekanntgabe und die Anzeige der Grenzpunkte sind in zeitlicher Anlehnung an die Zustellung
des Umlegungsplans an die Beteiligten des Umlegungsverfahrens und die Anzeige der Grenz-

punkte im Umlegungsgebiet (Nummer 11.7) durchzufuhren.

Anzeige der Grenzpunkte im Umlegungsgebiet

Innerhalb der Widerspruchsfrist des Umlegungsplans sind den Beteiligten des Umlegungsver-
fahrens die neuen Grenzen und Grenzmarken ihrer Zuteilungsgrundstiicke an Hand einer Skizze
ortlich anzuzeigen. Zu dem Termin ist je nach Zweckmafigkeit durch Einzelbenachrichtigung oder
offentliche Bekanntmachung einzuladen. Die Bekanntgabe des Zeitpunkts des Termins sollte
zweckmaRig mit der Zustellung der Ausziige aus dem Umlegungsplan erfolgen. Uber den Verlauf

des Termins ist eine Niederschrift anzufertigen, aus der die Namen der Anwesenden hervorgehen.

Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans

Die Festsetzungen des Umlegungsplans werden unanfechtbar, wenn
e innerhalb der Fristen kein Rechtsbehelf erhoben wurde,
e wirksam auf Rechtsmittel verzichtet wurde oder

e der Rechtsweg erschopft ist.
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Der Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit ist der Tag, der auf den Tag folgt, an dem die Bedingungen in

Nummer 11.8.1 erfillt sind.

Der Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans steht es gleich, wenn dieser lediglich wegen der Hohe
einer Geldabfindung angefochten worden ist. Ist die Geldabfindung dem Grunde nach angefochten

worden, so scheiden eine Inkraftsetzung sowie eine Teilinkraftsetzung aus.

Inkrafttreten des Umlegungsplans

Der Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit ist von der durchfiihrenden Stelle unverziglich ortstiblich

bekannt zu machen (Vordruck BOD23). Mit der Bekanntmachung tritt der Umlegungsplan in Kraft.

Die Bekanntmachung nach § 71 BauGB ist ein eigensténdiger Verwaltungsakt. Mit Rechtsbehelfen
gegen die Bekanntmachung kann nur der maRgebende Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit ange-

fochten werden.

Mit der Bekanntmachung wird der bisherige Rechtszustand durch den im Umlegungsplan vorge-
sehenen neuen Rechtszustand ersetzt. Die Bekanntmachung schlief3t die Einweisung der
Eigentimerinnen/Eigentiimer in den Besitz der zugeteilten Grundstiicke ein (§ 72 Abs. 1 BauGB).
Hierauf ist in der Bekanntmachung besonders hinzuweisen. Dies gilt auch fiir die Festsetzungen
nach Nummer 11.3.7. Mit dem Zeitpunkt der Bekanntmachung entféllt die Verfligungs- und

Veranderungssperre und im Regelfall werden die Geldleistungen féllig (8 64 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Teilinkrafttreten des Umlegungsplans

Die Teilinkraftsetzung des Umlegungsplans dient der Verfahrensbeschleunigung. Sie kommt nur in
Betracht, wenn die durchfuhrende Stelle ausschlieRen kann, dass sich ein Rechtsbehelf auf diesen
Teil des Umlegungsplans auswirkt. Der Rechtsbehelf darf sich insbesondere nicht auf die Lage und
die Gestalt der Grundstiicke im Gebiet der Teilinkraftsetzung oder auf die Wertermittlung im

gesamten Umlegungsgebiet beziehen.

Wird der Umlegungsplan teilweise in Kraft gesetzt, sind in der Bekanntmachung entweder die
neuen Grundstiicke aufzufiihren, fur die der Umlegungsplan rechtskréftig wird, oder die von der
Rechtskraft auszunehmenden Flachen nach dem bisherigen Nachweis des Liegenschaftskatasters
eindeutig zu bezeichnen (teilweise raumliche Inkraftsetzung). Uberschneiden sich alter und neuer
Bestand, ist die Eindeutigkeit der Bezeichnung durch Sonderung im alten Bestand herbeizufiihren.
Die Sonderung ist vor der weiteren Bearbeitung der liegenschaftskatasterfihrenden Stelle zur

Ubernahme in das Liegenschaftskataster einzureichen.

Naturliche und juristische Personen, die Rechtsbehelfe eingelegt haben, sind von der Teilinkraft-
setzung des Umlegungsplans bis spéatestens zwei Wochen nach der Bekanntmachung schriftlich
zu unterrichten (8 71 Abs. 2 Satz 2 BauGB).
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Vollzug des Umlegungsplans

Der Vollzug des Umlegungsplans ist Aufgabe der zustandigen Gemeindeverwaltung. Sie hat den
Beteiligten ihre Rechte erforderlichenfalls mit den Mitteln des Verwaltungszwangs zu verschaffen
(8 72 Abs. 2 BauGB).

Abschluss des Verfahrens
Berichtigung der offentlichen Bucher

Nachdem die Bekanntmachung nach § 71 BauGB bewirkt ist, hat die durchfihrende Stelle unver-
zuglich die Berichtigung der 6ffentlichen Blicher und die Loschung des Umlegungsvermerks im

Grundbuch und im Liegenschaftskataster zu ersuchen (8 74 BauGB).

Zur Berichtigung des Liegenschaftskatasters und des Grundbuchs hat die durchfuhrende Stelle
dem zustandigen Vermessungs- und Katasteramt und dem Grundbuchamt jeweils eine beglaubigte
Ausfertigung des Umlegungsplans nach den jeweiligen Vorschriften der ibernehmenden Behérden
zu Ubermitteln. Weiterhin ist eine beglaubigte Abschrift der Bekanntmachung nach § 71 BauGB
vorzulegen. Nach § 29 Abs. 3 GBO ist das Ersuchen an das Grundbuchamt zu unterschreiben und

mit Siegel oder Stempel zu versehen.

Sind Geldleistungen nach § 64 Abs. 3 BauGB, zu denen Eigentimerinnen/Eigentiimer oder
Erbbauberechtigte verpflichtet sind, noch nicht erfolgt, hat die durchfihrende Stelle den Eintrag

eines Vermerks auf die 6ffentliche Last im Grundbuch zu veranlassen.

Fur die Aktualisierung offentlich-rechtlicher Festsetzungen und Verpflichtungen, wie z. B.
Baulasten, Denkmalschutz, Naturschutzgebiete, Wasser- und Heilquellenschutzgebiete, ist den

betroffenen Behodrden ein entsprechender Auszug aus dem Umlegungsplan zu lGibersenden.

Benachrichtigung des Finanzamts

Innerhalb von zwei Wochen nach der Bekanntgabe der Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans sind
der Grunderwerbsteuerstelle des zustandigen Finanzamts der Umlegungsbeschluss und das
Umlegungsverzeichnis mdglichst in digitaler Form zu Gibersenden. Dies gilt sinngeman fur

Vorwegnahmeregelungen nach § 76 BauGB.

Nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 Buchst. b GrEStG ist der Ubergang des Eigentums im Umlegungsverfahren
nach dem Baugesetzbuch bis zur Héhe des Sollanspruchs von der Grunderwerbsteuer ausgenom-
men, wenn die neue Eigentiimerin / der neue Eigentiimer in diesem Verfahren als Eigentime-
rin/Eigentiimer eines im Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicks Beteiligte/Beteiligter ist. In
diesen Fallen ist auch eine Mehrzuteilung von der Grunderwerbsteuerpflicht ausgenommen, wenn

der Zuteilungswert den aus dem Wert des eingebrachten Grundstticks ergebenden Sollanspruch
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nicht um mehr als 20 % Ubersteigt. Dies gilt auch bei Zuteilungen von Flachen fir 6ffentliche
Zwecke nach 8§ 55 Abs. 5 BauGB an Bedarfs- oder ErschlieBungstrager, die keine wert- oder

flachengleichen Grundstiicke eingebracht haben.?.

Von der Ausnahmeregelung in 8 1 Abs. 1 Nr. 3 Buchst. b GrEStG sind nur Eigentumsuibergénge in
Umlegungsverfahren nach dem Baugesetzbuch erfasst. Verfahren der privatrechtlichen Umlegung
oder sonstige zur Vermeidung einer gesetzlichen Umlegung dienende Grundstiicksgeschéfte

unterliegen der Grunderwerbsteuerpflicht26.

Einsichtnahme

Bis zur Berichtigung des Grundbuchs hat die durchfiihrende Stelle die Einsicht in den Umlegungs-
plan jeder oder jedem zu gestatten, der ein berechtigtes Interesse darlegt. Die Gemeinde erhalt
eine beglaubigte Ausfertigung des Umlegungsplans mit dem Hinweis, dass der Umlegungsplan
auch spéater noch von berechtigten Interessentinnen/Interessenten hinsichtlich solcher Fest-
setzungen, die nicht in das Grundbuch zu tbernehmen sind und deren Vollzug noch aussteht,

eingesehen werden kann.

Abgaben- und Auslagenbefreiung

Zur Erlangung der Abgaben- und Auslagenbefreiung im Sinne des § 79 Abs. 1 BauGB fir das
jeweilige Umlegungsverfahren hat die durchfilhrende Stelle die Versicherung nach § 79 Abs. 2
BauGB auszustellen.

§ 79 BauGB umfasst insbesondere die Abgaben und Auslagen fur

e die Ermittlung der Beteiligten und ihrer Rechte nach § 48 BauGB,

¢ die Erforschung von Sachverhalten nach § 24 Abs. 1 VWVfG i. V. m. § 208 BauGB,

e die Genehmigung nach § 51 BauGB,

¢ die Erteilung von Grundbuchausziigen,

e die Eintragung des Umlegungsvermerks nach § 54 BauGB,

¢ die Hinterlegung und Verteilung von Geldbetragen nach § 65 BauGB,

e die Vertreterbestellung nach § 207 BauGB,

¢ die Erstellung von Ausziigen aus dem Umlegungsplan nach § 70 BauGB, soweit diese der
Durchfuhrung des Verfahrens dienen,

¢ die Einsichtnahme in den Umlegungsplan nach § 75 BauGB,

e Malnahmen zur vorzeitigen Besitzeinweisung nach § 77 BauGB und

¢ die Berichtigung des Grundbuchs nach § 74 BauGB.

25 BFH, Urteil vom 28. Juli .1999, — Il R 25.98—, BFHE 190, 225, BStBI I 2000, 206
Finanzgericht Baden-Wurttemberg, Urteil vom 13. Oktober. 2004 — 2 K 22/04 —, juris,
Finanzgericht Rheinland-Pfalz, Urteil vom 16. Mai 2013 — 4 K 1074/10 —, juris

26 BFH, Urteil vom 26.11.1986 — Il R 246/85 —, BFHE 148, 343, BStBI Il 1987, 135 und BVerfG, Dreierausschussbeschluss vom 14.
Februar 1985 — 1 BvR 1048.83 —, juris
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Von der Abgaben- und Auslagenbefreiung werden zum Beispiel Kosten fiir folgende Tatbestande
nicht erfasst:

o die in § 78 BauGB zugeordneten Vermessungsleistungen,

¢ Notariatsleistungen,

e Beurkundungen und Beglaubigungen,

e Vorverfahren und gerichtliche Verfahren,

o Offentliche Bekanntmachungen,

¢ die Inanspruchnahme von Zeuginnen / Zeugen und Sachverstandigen und

e sonstige durch Landesrecht geregelte Abgaben und Auslagen.

Bei Geschaften oder Verhandlungen, die der Vermeidung einer Umlegung dienen, ist die

Gemeinde fur die Versicherung nach § 79 Abs. 2 BauGB zusténdig.

Archivierung der Umlegungsakten

Urkunden und solche Schriftstiicke, die fur die kiinftigen Rechtsverhéltnisse der Beteiligten von

Bedeutung sind, sind dauerhaft aufzubewahren. Dazu zéhlen insbesondere:

o die Bestandskarte und das Bestandsverzeichnis,

e der Umlegungsplan mit allen Bestandteilen,

¢ die Unterlagen Uber die sonstigen Beschliisse und Verwaltungsakte sowie deren Bekannt-
machungen,

¢ die Entscheidungen in Rechtsbehelfsverfahren und

¢ die Sitzungsniederschriften der durchfihrenden Stelle.

Die Umlegungsakten sind bis zum Ablauf von zehn Jahren nach Inkrafttreten des Umlegungsplans
bei der durchfiihrenden Stelle aufzubewahren und danach an die Kommune mit Verpflichtungs-

Ubernahmeerklarung zur dauerhaften Aufbewahrung abzugeben.

Anderung und Berichtigung des Umlegungsplans
Anderung vor Inkrafttreten des Umlegungsplans

Bis zur Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit kann der Umlegungsplan von der durchfihrenden
Stelle nach den Mal3gaben des § 70 Abs. 2 BauGB geandert werden.

Die fur die Aufstellung des Umlegungsplans geltenden Formvorschriften (Beschlussfassung,

Eignungsbescheinigung zur Ubernahme in das Liegenschaftskataster) gelten fir die Anderung ent-

sprechend.
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13.2 Anderung des Umlegungsplans nach dem Eintritt der Unanfechtbarkeit

13.2.1  Nach Eintritt der Unanfechtbarkeit kann der Umlegungsplan nur unter den in § 73 BauGB
genannten Voraussetzungen ohne zeitliche Begrenzung?’ geandert werden. Diese gelten
abschlieBend; die Vorschriften des allgemeinen Verwaltungsrechts sind insoweit nicht

anzuwenden?s,

13.2.2  Die Anderung nach § 73 BauGB muss notwendig sein, d. h. sie hat zu unterbleiben, wenn sie im

Wege einer freiwilligen Regelung herbeigefiihrt werden kann.

13.2.3  Eine Anderung des Umlegungsplans nach § 73 Nr. 1 BauGB sollte nur dann durchgefiihrt werden,
wenn die Anderung des Bebauungsplans Auswirkungen auf den Umlegungsplan gehabt hatte.
Eine solche umlegungsrechtliche Relevanz ist in der Regel dann anzunehmen, wenn der
gednderte Bebauungsplan zu einer anderen Zuteilung (z. B. Anderung von Grenzen oder der

Bewertung) gefuhrt hatte?®.

13.2.4  Ein Anderungsverfahren (i. d. R. Riickabwicklung der Umlegung) kommt auch in Betracht, wenn
der der Umlegung zugrunde liegende Bebauungsplan durch die weitere Entwicklung der tatséach-
lichen Verhaltnisse funktionslos geworden ist3° oder wenn dessen Nichtigkeit festgestellt worden

ist31,

13.2.5 Der Fortfall der Zweckbindung einer nach § 55 Abs. 2 BauGB im Zuge der Umlegung vorweg
ausgeschiedenen Flache kann das in § 73 BauGB eingerdaumte Ermessen der durchfihrenden
Stelle ,auf Null“ reduzieren und aus verfassungsrechtlichen Griinden den Anspruch auf ein

Anderungsverfahren auslosen.

13.2.6  Die durchfilhrende Stelle kann eine Anderung nach § 73 Nr. 3 BauGB vornehmen, wenn es das
offentliche Interesse und wichtige und nicht vorhersehbare wirtschaftliche Bedurfnisse der
Beteiligten erfordern. Dies kdnnen Erschwernisse sein, die einer bauplanungsrechtlich festge-
setzten und im Umlegungsplan vorausgesetzten Nutzung des Grundstiicks entgegenstehen und
nicht vorhersehbar waren (z. B. unvorhergesehene Erschwernisse beim Bodenaushub,
Grundungshindernisse oder Altlasten). Das Einverstandnis aller Beteiligten erstreckt sich nur auf

die Tatsache der Einleitung eines Anderungsverfahrens und nicht auf den Inhalt der Anderung.

13.2.7 Die Vorschrift des § 73 BauGB ist auch bei Vorwegregelungen nach § 76 BauGB anwendbar.

27 BVerwG, Urteil vom 22. M&rz.1990 — 4 C 24.86 —, BVerwGE 85, 96-102

28 BGH, Beschluss vom 30. Oktober 1986 — Ill ZR 20.86 —, juris und LG Essen Urteil vom 04. November .1988 — 39 O 2.88 —, juris.
29 BGH, Urteil vom 22. M&rz .1990 — Il ZR 235/88 —, BGHZ 111, 52-63

30 BVerwG, Urteil vom 22. Marz.1990 — 4 C 24.86 —, BVerwGE 85, 96-102; LG Koblenz Urteil vom 01. Juni.1995 — 1.0. 48.94 (Baul.).
31 BVerwG, Beschluss vom 17.12.1992 — 4 NB 25.90 —, juris
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13.3 Berichtigung offenbarer Unrichtigkeiten

13.3.1  Offenbare Unrichtigkeiten wie z. B. Schreibfehler und Rechenfehler kénnen ohne die Voraus-
setzungen des § 73 BauGB jederzeit im Umlegungsplan gedndert werden®?, wenn dies zum
Verstandnis des Umlegungsplans oder zu seiner Durchfiihrbarkeit erforderlich erscheint (8 42
VWVIG).

13.3.2  Eine Unrichtigkeit liegt vor, wenn im Umlegungsplan etwas Ungewolltes ausgesagt oder etwas
Gewolltes nicht ausgesagt wurde. Bei der Unrichtigkeit darf es sich nicht um eine fehlerhafte recht-
liche oder tatsachliche Bewertung eines Umstandes handeln und es darf auch nicht die bloRe Még-
lichkeit bestehen, dass es sich darum handeln kdnnte33. Die Unrichtigkeit ist offenbar, wenn sie
offensichtlich und fir jedermann aus dem Umlegungsplan oder aus den Beteiligten sonst
bekannten Umstanden erkennbar ist. Der Berichtigungsbegriff umfasst folglich alle Erganzungen,
Streichungen und sonstigen nachtraglichen Anderungen, die zur Herbeifiihrung der Uberein-
stimmung mit dem erkennbar gewollten Inhalt des Umlegungsplans dienen und nicht dartiber

hinausgehen.

13.3.3  Die Berichtigung erfolgt von Amts wegen oder auf Antrag. Sie stellt keinen Verwaltungsakt dar und
die Bekanntgabe ist nicht mit einer Rechtsbehelfsbelehrung zu versehen. Die neue Fassung des
Umlegungsplans tritt an die Stelle der urspriinglichen. Die Berichtigung wirkt auf den Zeitpunkt des

Erlasses des urspriinglichen Umlegungsplans zurtick.

13.3.4  Lasst die Berichtigung erstmals die Beschwerde eines Beteiligten erkennen, sind Rechtsbehelfe

zulassig. Deshalb ist ihre Bekanntgabe mit einer Rechtsbehelfsbelehrung zu versehen.

13.3.5 Gegen die Unterlassung oder Ablehnung einer Berichtigung sind die Rechtsbehelfe der VwWGO

zulassig.
14 Moglichkeiten zur Beschleunigung des Verfahrensablaufs
14.1 Vorwegnahme der Entscheidung

14.1.1 Die Vorwegnahme der Entscheidung nach § 76 BauGB regelt im Einverstandnis mit den
betroffenen Rechteinhaberinnen/Rechteinhabern fiir einzelne Grundsticke die Eigentums- und
Besitzverhéltnisse bevor der Umlegungsplan aufgestellt ist. Sie setzt die Bekanntmachung des

Umlegungsbeschlusses voraus.

14.1.2  Sofern die Umlegung auf der Grundlage eines Bebauungsplans durchgefuhrt wird, sollte dieser vor
der Zuteilung eines Grundstticks durch Vorwegnahme der Entscheidung die Planreife nach § 33

BauGB erreicht haben.

32 BVerwG, Urteil vom 11. November .1970 — IV C 100.67 —, juris
33 Oberverwaltungsgericht der Freien Hansestadt Bremen, Urteil vom 20. Dezember 1973 — Il A 55/72, || BA 118/73 —, juris
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Die Vorwegnahme der Entscheidung setzt das Einverstandnis der betroffenen Rechteinhaberinnen
/Rechteinhaber voraus. Sie bleibt jedoch als Verwaltungsakt durch Widerspruch anfechtbar, wenn

nicht zugleich ein gultiger Rechtsbehelfsverzicht erklart wurde.

Die Vorwegnahme der Entscheidung ist den Beteiligten nach § 70 BauGB zuzustellen und der
Eintritt der Unanfechtbarkeit ist nach § 71 BauGB bekannt zu machen. Mit der Vorwegnahme der
Entscheidung wird ein endgiiltiger Rechtszustand geschaffen. Die Hinweise der Nummer 11 sind

zu beachten.

Vorzeitige Besitzeinweisung

Erfordert es das Wohl der Allgemeinheit und liegt ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor, kann
die Gemeinde oder der sonstige Bedarfs- oder ErschlieRungstréager von der durchfiihrenden Stelle
in den Besitz der Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 21, § 55 Abs. 2 und 5 BauGB eingewiesen werden.
Der Umlegungsplan braucht zu diesem Zeitpunkt noch nicht aufgestellt zu sein. Das Umlegungs-

verfahren muss durch den Umlegungsbeschluss rechtswirksam eingeleitet sein.

Ist der Umlegungsplan aufgestellt und sind die Grenzen der neuen Grundstiicke in die Ortlichkeit
Ubertragen, kénnen unter den gleichen Voraussetzungen (Wohl der Allgemeinheit und rechtsver-
bindlicher Bebauungsplan) auch sonstige Beteiligte in den Besitz der im Umlegungsplan fur sie

vorgesehenen Grundstucke oder Nutzungsrechte eingewiesen werden (8§ 77 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Die Besitzeinweisung setzt einen Antrag voraus, in dem Notwendigkeit und Zeitpunkt der bean-
tragten MalRnahme im Hinblick auf das Wohl der Allgemeinheit zu begriinden sind (§8 77 Abs. 3
i. V. m. § 116 Abs. 1 BauGB). Die Begriindung muss auf den konkreten Einzelfall bezogen sein,

eine allgemeine Begrindung reicht nicht aus.

Fir die Besitzeinweisung missen besondere Grunde vorliegen, wie z. B. eine unmittelbar bevor-
stehende bauliche EinzelmaRnahme zur ErschlieBung. Die durchfihrende Stelle hat bei der Ent-
scheidung Uber den Besitzeinweisungsantrag die privaten und 6ffentlichen Interessen gegen-
einander abzuwagen und dabei zu beachten, dass infolge der Besitzeinweisung vollendete

Tatsachen geschaffen werden.
Ergibt die Prufung des Antrags, dass die Voraussetzungen fiir eine Besitzeinweisung nicht
vorliegen, so muss dieser mit einer Begrindung und Rechtsbehelfsbelehrung abgelehnt werden.

Die Rechtsbehelfsbelehrung ist nicht erforderlich, wenn die Gemeinde Antragstellerin ist.

Die MaRnahme einschliel3lich der vorgesehenen Entschadigung sowie eventueller Sicherheiten fur

entgehenden Nutzen sind vorher mit den Beteiligten in mindlicher Verhandlung vor dem
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14.2.7

14.2.8

14.2.9

14.2.10

14.3

15

15.1

(beschlussfahigen) Umlegungsausschuss?®* oder der sonst zustandigen Stelle zu erortern. Auf
Antrag ist der Zustand der betroffenen Grundstiicke vor der Besitzeinweisung in einer Niederschrift
feststellen zu lassen. Im Ubrigen gelten die Vorschriften tiber die vorzeitige Besitzeinweisung im

Enteignungsverfahren (8§ 116, 122 BauGB) entsprechend.

Die Beteiligten sind mit angemessener Frist zu laden. In der Ladung ist darauf hinzuweisen, dass
bei Nichterscheinen auch ohne mundliche Verhandlung Uber die Besitzeinweisung entschieden
werden kann.

Die durchfuihrende Stelle regelt die Besitzeinweisung durch Beschluss (vgl. Vordruck BOD24). Der
Beschluss soll die Rechtsgrundlagen, die Entscheidungen zur vorzeitigen Besitzeinweisung, eine
Begriindung sowie die Rechtsbehelfsbelehrung enthalten. Zur Verdeutlichung sollte ein Karten-
auszug mit Kennzeichnung der in Anspruch zu nehmenden Flachen beigefligt werden. Der
Beschluss ist nach § 116 Abs. 1 Satz 3 BauGB den Eigentimerinnen/Eigentimern, den unmittel-
baren Besitzerinnen/Besitzern, den Antragstellerinnen/Antragstellern sowie gegebenenfalls
weiteren Beteiligten zuzustellen. Der Zeitpunkt der Wirksamkeit ist im Beschluss zu benennen. Ein
Widerspruch gegen eine vorzeitige Besitzeinweisung hat keine aufschiebende Wirkung (8 212
Abs. 2 BauGB).

Die Eigentumsverhéltnisse bleiben bei der vorzeitigen Besitzeinweisung unberihrt. Fir den Vollzug

des Einweisungsbeschlusses ist die Gemeindeverwaltung zustandig.

Auf Antrag sind die von der Besitzeinweisung beriihrten Teilflachen in der Ortlichkeit den

betroffenen Besitzerinnen/Besitzern anzuzeigen.

Freiwillige Besitzeinweisung

Zur Beschleunigung des Verfahrens sowie zur Reduzierung des Verwaltungsverfahrens sollte vor
einer vorzeitigen Besitzeinweisung nach § 77 Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit schriftlicher Zustimmung der
betroffenen Rechteinhaberinnen/Rechteinhaber eine freiwillige Besitzeinweisung der Flachen

angestrebt werden.

Rechtsbehelfe
Allgemeines

Widerspriche sind aus Griinden der Rechtssicherheit und zur Vermeidung einer Klage nach § 75
VwGO von der durchfiihrenden Stelle ziigig zu bearbeiten und gegebenenfalls der Widerspruchs-
behérde umgehend zur Entscheidung vorzulegen. Ist absehbar, dass dem Widerspruch drei

Monate nach dessen Eingang bei der durchfiihrenden Stelle nicht abgeholfen werden und bis

34 OLG Diisseldorf, Beschluss vom 27. August.1985 — W (Baul) 2/85, juris; LG Koblenz, Beschluss vom 07. Mai .1999 — 1 O 7.99

Baul.
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dahin auch keine Vorlage zur Entscheidung bei der Widerspruchsbehérde erfolgen kann, so ist die

Widerspruchsbehérde umgehend tber die Griinde der Verzdgerung schriftlich zu informieren.

Eingang

Auf dem Widerspruchsschreiben ist der Tag des Eingangs zu vermerken. Ist nicht eindeutig
erkennbar, ob das Schreiben ein Widerspruch ist oder nur eine Gegenvorstellung, ist dies durch
Ruckfragen zu klaren. Der Eingang eines schriftlich erhobenen Widerspruchs soll der
Widerspruchsfihrerin / dem Widerspruchsfiihrer zeitnah schriftlich bestéatigt werden.

Abhilfeentscheidung

Die durchfuihrende Stelle prift zunachst die Zuléassigkeit des Widerspruchs. Halt sie den
Widerspruch wegen Verfristung oder fehlender Betroffenheit der Widerspruchsfihrerin / des
Widerspruchsfihrers fir unzulassig, legt sie grundsétzlich den Widerspruch unverziglich der
Widerspruchsbehorde vor. Bei einer Sachbehandlung gegentuber der Widerspruchsfihrerin / dem

Widerspruchsfihrer ist zu beachten, dass dies zur Zulassigkeit des Widerspruchs fuhren kann.

Dartber hinaus prift die durchfihrende Stelle, ob die Voraussetzungen fir eine Abhilfeent-
scheidung nach § 72 VwGO gegeben sind. Wird dem Widerspruch abgeholfen, ist gleichzeitig zu
entscheiden, wer die Kosten des Vorverfahrens tragt. Die Kosten fur die Hinzuziehung eines
Rechtsbeistands sind in der Regel anzuerkennen.

Kann dem Widerspruch nicht abgeholfen werden, ist der Widerspruchsfihrerin / dem
Widerspruchsfiihrer diese Entscheidung sowie die vorgesehene Frist (z. B. zwei Wochen) fir die
Abgabe des Widerspruchs an die Widerspruchsbehérde mitzuteilen.

Vorlage bei der Widerspruchsbehorde

Die Griinde, die eine Abhilfe nach Auffassung der durchfiihrenden Stelle nicht zulassen, sind
gegenuber der Widerspruchsbehdrde in einer Stellungnahme darzulegen. Zusammen mit dem
Widerspruchsschreiben sind je nach Verfahrensstand im Original, in beglaubigter Abschrift oder

Kopie mindestens vorzulegen (Die Vorlage kann auch in digitaler Form erfolgen):

e der Bebauungsplan mit Satzungstext und Begriindung nach dem Stand der Bauleitplanung und
gegebenenfalls der Nachweis der Ausfertigung,

e ein Auszug aus der Sitzungsniederschrift des Gemeinderats Uber die Anordnung der
Umlegung und, soweit erfolgt, die Ubertragung der Durchfithrung der Umlegung auf die
durchfuhrende Stelle sowie gegebenenfalls tiber die Wahl und die Verpflichtung der Mit-
glieder des Umlegungsausschusses,

e der Nachweis der Anhérung der Eigentiimerinnen/Eigentiimer nach § 47 Abs. 1 BauGB,

e der Umlegungsbeschluss einschlie3lich des Nachweises der Bekanntmachung,

o die Bestandskarte und das Bestandsverzeichnis einschlief3lich des Nachweises der 6ffentlichen

Auslegung,
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die Niederschriften,

die Vollmachten,

die Bewertungsunterlagen mit Nachweis der Ableitung der jeweiligen Werte (Anlage 6),
die Umlegungskarte und das Umlegungsverzeichnis einschlie3lich der Nachweise uber
Bekanntmachungen und Zustellungen und

sonstiger fur die Widerspruchsentscheidung bedeutsamer Schriftverkehr.
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Vereinfachte Umlegung
Allgemeines
Ziel und Zweck

Die vereinfachte Umlegung ist nach § 80 Abs. 1 BauGB eine Umlegung im Sinne des § 45 BauGB.
Sie hat prinzipiell die gleichen Zwecke und Aufgaben wie die Umlegung. Sie ist aufgrund der recht-
lichen und tatsachlichen Ausgangsbedingungen ein Umlegungsverfahren fur relativ einfache
bodenordnerische Problemlagen. Diese einfachen Bedingungen erlauben es, den Verwaltungs-
aufwand durch die Anwendung der einfacheren Regelungen der vereinfachten Umlegung
entsprechend zu verringern.

Anwendbare Regelungen

Die Vorschriften der Umlegung sind nach 8§ 80 Abs. 2 BauGB fir die vereinfachte Umlegung nur
anzuwenden, soweit dies in den 88 80 bis 84 BauGB bestimmt ist. Folgende Vorschriften des

BauGB zur Umlegung sind anwendbar:

Norm (BauGB) Regelung
§ 45 Zweck und Anwendungsbereich
8§46 Abs. 1 Zustandigkeit und Einleitungsvoraussetzungen
§ 46 Abs. 2 Nr. 1 und 2 Zustandigkeit, Regelungsbefugnis der Landesregierungen
8§46 Abs. 4 Durchfuhrung durch eine geeignete Behorde
§ 64 Abs. 3,4 und 6 Geldleistungen, offentliche Last

Inkraftsetzung von rdumlichen und sachlichen Teilen des

§ 71 Abs. 2 Umlegungsplans

8§72 Abs. 2 Vollzug der Umlegung

§ 74 Abs. 2 Umlegungsplan als amtliches Verzeichnis
8§78 Verfahrens- und Sachkosten
8§79 Abgaben- und Auslagenfreiheit

Die Regelungen des ersten und zweiten Teils dieser Richtlinie sind nur anzuwenden, soweit dies

im Folgenden bestimmt ist.

Auftrag zur Durchfuhrung der vereinfachten Umlegung
Entscheidungen der Gemeinde

Die vereinfachte Umlegung bedarf nach § 80 Abs. 2 Satz 2 BauGB keiner Anordnung durch den
Gemeinderat. Der Auftrag zur Durchfuhrung der vereinfachten Umlegung kann auch als

Angelegenheit der laufenden Verwaltung von der Gemeindeverwaltung erteilt werden.
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Im Auftrag zur Durchfiihrung sollen die in der vereinfachten Umlegung zu behandelnden
Grundstiicke oder Teile von Grundstiicken und die durchfiihrende Stelle (Nummer 2.2) benannt

sowie auf die Rechtsgrundlage verwiesen werden (Vordruck BOD30).

Entscheidung der durchfiihrenden Stelle

Vor Beginn der Arbeiten zur Durchfiihrung der vereinfachten Umlegung hat die durchfiihrende
Stelle zu prifen, ob das Verfahren rechtlich zulassig und erforderlich ist (Nummer 1.3). Stellt die
durchfiihrende Stelle die Unzulassigkeit oder die Undurchfuihrbarkeit der vereinfachten Umlegung
fest, ist das Verfahren nicht zu beginnen. Sie hat die Gemeinde dartber zu informieren und zu

ersuchen, den Auftrag anzupassen oder aufzuheben.

Beginn der vereinfachten Umlegung

Die vereinfachte Umlegung beginnt mit der Annahme des Auftrags (Nummer 17.2) durch die

durchfiihrende Stelle.

Einen formellen mit entsprechender Au3enwirkung versehenen, Einleitungsbeschluss und eine for-
melle Verfahrensdauer gibt es fir die vereinfachte Umlegung nicht. Die Sicherungsmaglichkeiten,
wie z. B. die Verfigungs- und Veranderungssperre und das Vorkaufsrecht, stehen nicht zur
Verfligung. Sie sind wegen der Kiirze des Verfahrens nicht erforderlich.

Ermittlung der Beteiligten und des alten Bestands
Beteiligte

Natdrliche und juristische Personen, deren Rechte durch den Beschluss Uber die vereinfachte

Umlegung betroffen werden, sind Beteiligte am Verfahren (vgl. § 48 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligten sind frihzeitig festzustellen. Auf die Nummer 5.2 wird verwiesen.

Alter Bestand

Bei der vereinfachten Umlegung empfiehlt sich die Aufstellung eines Bestandsverzeichnisses
(Anlage 7 und Vordruck BOD31 / BOD32). Dabei sind die Vorschriften des § 53 Abs. 2 bis 4

BauGB nicht anzuwenden.

Fur die Aufstellung des Beschlusses iber die vereinfachte Umlegung ist von den zu diesem

Zeitpunkt aktuellen Nachweisen des Liegenschaftskatasters und des Grundbuchs auszugehen.
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Vermessungstechnische Arbeiten
Sinngemale Anwendung von Regelungen der Umlegung

Bei den vermessungstechnischen Arbeiten fir die vereinfachte Umlegung sind die Nummern 7.1.1

bis 7.1.5 sowie Nummer 7.2 sinngemaf’ anzuwenden.

Abmarkung der neuen Flurstiicksgrenzen

Die neuen Flurstiicksgrenzen innerhalb des Bereichs der vereinfachten Umlegung werden mit
Inkrafttreten des Beschlusses Uber die vereinfachte Umlegung (8§ 83 BauGB) unanfechtbar. Sie
sollen vor der éffentlichen Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit des Beschlusses Uber die
vereinfachte Umlegung abgemarkt sein, damit die ordnungsgemafe Einweisung der neuen
Eigentimerinnen/Eigentimer und Erbbauberechtigten in den Besitz der zugeteilten Grundstlicke
und Grundstiicksteile gewahrleistet ist. Soweit die Abmarkung der Flurstiicksgrenzen unterlassen
wird, sind die neuen Flurstiicksgrenzen auf andere Weise anzuzeigen und ggf. temporéar durch
Farbmarkierungen, Holzpfahle o. &. zu kennzeichnen. Die temporare Kennzeichnung ist keine
Abmarkung i. S. des § 16 LGVerm. Auf die Anzeige kdnnen die Eigentimerinnen/Eigentiimer und
Erbbauberechtigten verzichten. Uber die Anzeige der neuen Flurstiicksgrenzen oder deren

Verzicht ist ein Nachweis zu fuhren.

Umlegungstechnische Arbeiten

Auf die Begriffshestimmungen und Abkurzungen der Umlegung (Nummer 8.1) wird verwiesen.

Verteilungsmalstab und Zuteilungsgrundsatze

In der vereinfachten Umlegung ist nach 8 80 Abs. 3 Satz 1 BauGB ausschlieflich die Verteilung
nach Werten zulassig. Dabei soll jede Eigentimerin / jeder Eigentiimer moéglichst ein Grundstiick
oder einen Grundsticksteil im Verhaltnis des Werts seines friheren Grundstiicks zum Wert der

Ubrigen Grundstiicke erhalten.

Nach § 80 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist jeder Eigentiimerin / jedem Eigentimer méglichst ein Grund-
stiick in gleicher oder gleichwertiger Lage zuzuteilen. Dabei ist zu beachten, dass eine durch die
vereinfachte Umlegung bewirkte Wertminderung fiir die Eigentiimerin / den Eigenttiimer nur
unerheblich sein darf. Diese Forderung gilt grundsétzlich sowohl fir den Austausch als auch fur

einseitige Zuteilungen von Flachen.

Die einseitige Abgabe von Flachen fihrt nicht zwingend zu einer erheblichen Wertminderung far
die Grundstlickseigentimerin / den Grundstiickseigentiimer. Werden z. B. von einem Grundstlck
mit dem Entwicklungszustand Bruttorohbauland ErschlieBungsflachen abgegeben und andert sich
dadurch der Zustand des verbleibenden Grundstiicksteils in Nettorohbauland, kann dies trotz der
einseitigen Abgabe fur die Grundstickseigentimerin / den Grundstiickseigentimer eine Werter-

héhung bewirken.
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Eine vollstandige oder teilweise Abfindung in Geld ist ohne Zustimmung der Eigentiimerin / des
Eigentimers unzulassig, da in diesen Fallen die Wertminderung in der Regel mehr als nur

unerheblich ist.

Mit Zustimmung der Eigentimerinnen/Eigentimer kdnnen nach § 80 Abs. 3 Satz 3 BauGB

abweichende Regelungen fir

¢ den Verteilungsmafistab,

o die Zuteilungsgrundsatze (verhéltnismafiige Zuteilung, Zuteilung in gleicher oder gleichwertiger
Lage) und

e den Umfang der Wertminderung

getroffen werden.

Wertermittlung und Sollanspruch in der vereinfachten Umlegung

Der durch die vereinfachte Umlegung bewirkte Vorteil (§ 81 Abs. 1 Satz 1 BauGB) ergibt sich aus
der Differenz zwischen dem Verkehrswert des Zuteilungsgrundstiicks und dem Verkehrswert des
eingeworfenen Grundstiicks. Gegenstand der Bewertung ist somit nicht die auszutauschende oder

einseitig zuzuteilende Flache sondern das Gesamtgrundstiick im Einwurf und in der Zuteilung.

Fur die Wertermittlung in der vereinfachten Umlegung gelten die Grundsatze der Wertermittlung in
der Umlegung (Nummer 8.4) mit Ausnahme des Stichtags der Wertermittlung. Der Stichtag der

Wertermittlung ist der Tag der Bekanntmachung des Beschlusses tber die vereinfachte Umlegung.

Die Ermittlung des Sollanspruchs in der vereinfachten Umlegung entspricht der Sollanspruchs-

berechnung in der Umlegung bei der Verteilung nach Werten (Nummer 8.5.3).

Behandlung von dinglichen Rechten

Das Eigentum an den ausgetauschten oder einseitig zugeteilten Grundsticksteilen und Grund-
stlicken geht lastenfrei auf die neuen Eigentimerinnen/Eigentiimer tber, sofern in der verein-
fachten Umlegung nichts anderes nach § 80 Abs. 4 BauGB geregelt ist. Die ausgetauschten oder
einseitig zugeteilten Grundstucksteile und Grundstiicke werden Bestandteil der empfangenden

Grundstiicke.

Die Rangfolge der dinglichen Rechte richtet sich bei der Zuschreibung eines Grundstiicks grund-
satzlich nach § 1131 Satz 2 BGB. Sie kann mit Zustimmung der Rechteinhaberinnen/Rechte-

inhaber abweichend geregelt werden.
Werden die Rechte dinglich Berechtigter durch die vereinfachte Umlegung beeintrachtigt, so sind

die Berechtigten nach § 81 Abs. 3 BauGB insoweit auf den Geldanspruch der Eigentiimerin / des

Eigentimers angewiesen.
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In der vereinfachten Umlegung kénnen betroffene Dienstbarkeiten (Grunddienstbarkeiten,
NieRRbrauch und beschrénkte personliche Dienstbarkeiten) neu geordnet und im Rahmen dieser
Neuordnung auch neu begriindet werden. Gegenstandslos gewordene Dienstbarkeiten sind
aufzuheben. Bei den lagebezogenen Dienstbarkeiten ist die Frage der Regelungsbedurftigkeit
besonders sorgfaltig zu prifen. Eine Dienstbarkeit ist durch die vereinfachte Umlegung betroffen,

wenn sie zumindest die Flachen berthrt, die ausgetauscht oder zugeteilt werden.

Missen Dienstbarkeiten auf den zugewiesenen Grundstiicken oder Grundstiicksteilen bestehen
bleiben oder neu gebildet werden, sind diese — sofern erforderlich — durch Bildung eigener

Flurstiicke abzugrenzen.

Sonstige dingliche oder persénliche Rechte (wie z. B. grundstucksgleiche Rechte, Reallasten oder
Vorkaufsrechte) oder schuldrechtliche Vereinbarungen (z. B. Miet- und Pachtvertrage) sind von der

Regelungsmdoglichkeit durch vereinfachte Umlegung ausgeschlossen.

Von der vereinfachten Umlegung betroffene Grundpfandrechte kénnen nur mit Zustimmung der
Beteiligten (Glaubiger und Schuldner) zu dem vorgesehenen neuen Rechtszustand neugeordnet
werden. Die Zustimmung ist vor dem Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung in schriftlicher
Form einzuholen. Ansonsten sind die bestehenden Grundpfandrechte auf das Zuteilungsgrund-
stuck unveréndert zu Ubertragen. Bei Bedarf sind dem alten Bestand entsprechend wertgleiche

Flurstiicke zu bilden.

Behandlung von Baulasten

Von der vereinfachten Umlegung betroffene Baulasten kénnen im Einvernehmen mit der Bauauf-

sichtsbehdrde aufgehoben, gedndert oder neu begrindet werden.

Geldleistungen

Durch die vereinfachte Umlegung bewirkte Vorteile sind von den Eigentimerinnen/Eigentimern in
Geld auszugleichen. Der Geldausgleich umfasst die Entschadigung fur den Rechtsverlust und fir
andere Vermoégensnachteile (8 81 Abs. 1 Satz 2 BauGB), soweit diese nicht bereits bei der Bemes-

sung des Verkehrswerts berticksichtigt worden sind.

Die im Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung festgesetzten Geldleistungen werden mit der

Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit des Beschlusses fallig.

Mit Zustimmung der Gemeinde kdnnen die Beteiligten nach § 81 Abs. 2 Satz 2 BauGB andere
Vereinbarungen fur den Vollzug der Geldleistungen treffen. Die Méglichkeit, andere Verein-
barungen zu treffen, bezieht sich ausschlieRlich auf den Vollzug der Geldleistungen, nicht auf

deren Betrag.
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Andere Vereinbarungen kénnen sowohl mit einzelnen als auch mit allen Beteiligten getroffen
werden. In diesen Fallen kdnnen z. B. Geldleistungen direkt zwischen den Beteiligten abgewickelt

werden. Vereinbarungen sind von der durchfiihrenden Stelle in einer Niederschrift festzuhalten.

Im Ubrigen gelten die Ausfiihrungen der Nummer 10 entsprechend.

Beschluss lber die vereinfachte Umlegung
Erdrterung und Gelegenheit zur Stellungnahme

Mit den Eigentiimerinnen/Eigentimern und Erbbauberechtigten sind vor dem Beschluss lber die

vereinfachte Umlegung alle beabsichtigten tatsachlichen und rechtlichen Anderungen und Fest-

setzungen zu erortern (8§ 82 Abs. 1 BauGB). Die Eigentiimerinnen/Eigentiimer und Erbbauberech-

tigten sind insbesondere Uber

e die planungsrechtlichen Vorgaben,

e den Austausch und die einseitige Zuteilung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen,

o die Wertermittlung einschlie3lich der durch die vereinfachte Umlegung bewirkten Werterhhung
oder Wertminderung und

¢ die Regelungen von Dienstbarkeiten, Grundpfandrechten und Baulasten

zu informieren.

Den Eigentumerinnen/Eigentimern und Erbbauberechtigten ist im Rahmen der Erdrterung

Gelegenheit zu geben, sich zu den fiir den Beschluss erheblichen Tatsachen zu &ulRern.

Sonstigen Berechtigten, deren Rechte ohne Zustimmung durch den Beschluss Uber die verein-
fachte Umlegung betroffen werden, ist vor dem Beschluss Gelegenheit zur Stellungnahme zu
geben.

Die Erorterung und Stellungnahme kann miindlich oder schriftlich erfolgen. Uber die miindliche
Erdrterung oder Stellungnahme ist eine Niederschrift zu fertigen (Vordruck BOD33 und BOD34).

Form des Beschlusses Uber die vereinfachte Umlegung

Die durchfiihrende Stelle setzt nach Erérterung und Anhdrung die neuen Flurstiicksgrenzen sowie
die Geldleistungen und die Regelungen der Rechte einschlief3lich ihrer Rangfolge durch den

Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung fest.

Der Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung besteht aus einem darstellenden Teil (Karte)
(Anlagen 8.1 und 8.2) und einem beschreibenden Teil (Verzeichnis) (Vordruck BOD35, BOD36 und
BOD37). Er muss nach Form und Inhalt zur Ubernahme in das Liegenschaftskataster geeignet sein
(Nummer 11.1.5).
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Karte des Beschlusses Uiber die vereinfachte Umlegung

Das Ergebnis des Beschlusses Uber die vereinfachte Umlegung ist in einer Karte darzustellen
(Anlage 8.1). Die durch den Beschluss geanderten Flurstiicksgrenzen sind in der Karte besonders
zu kennzeichnen. Weiterhin sind in der Karte mindestens die fir das Liegenschafts-kataster
erforderlichen Angaben nachzuweisen (Nummer 11.2.1 und 11.2.2). Der Karte sind die

Verfahrenshinweise sowie eine Legende beizufiigen (vgl. Anlage 8.2).

Verzeichnis des Beschlusses uber die vereinfachte Umlegung

Im Verzeichnis sind alle tatséchlichen und rechtlichen Anderungen der Grundstiicke sowie die
Geldleistungen und deren Falligkeit einzutragen (Nummer 11.3) (Vordruck BOD35, BOD36 und
BOD37).

Vereinbarungen nach 8 81 Abs. 2 Satz 2 BauGB sind zu ihrer Wirksamkeit als Bestandteil des

Beschlusses Uber die vereinfachte Umlegung in das Verzeichnis einzutragen.

Zustellung des Beschlusses Uber die vereinfachte Umlegung

Allen Beteiligten ist ein ihre Rechte betreffender Auszug aus dem Beschluss Uber die vereinfachte

Umlegung mit Rechtsbehelfsbelehrung zuzustellen (Nummer 11.5) (Vordruck BOD38).

Bei der Zustellung des Auszugs ist darauf hinzuweisen, dass der Beschluss lber die vereinfachte

Umlegung bei einer zu benennenden Stelle eingesehen werden kann (Nummer 0).

Die Regelung zur Bekanntgabe von Abmarkungen in der Verfahrensgrenze der Umlegung an
AuRenanlieger nach Nummer 11.6 ist fir die vereinfachte Umlegung sinngemaf anzuwenden
(Vordruck BOD39 und BOD40).

Rechtsbehelfe

Fur die Rechtsbehelfsbelehrung gelten die Vorschriften der 88§ 211, 212 BauGB in Verbindung mit
§ 8 Abs. 2 UAVO und 88 68 bis 72, 73 Abs. 3 und 88 79 bis 80 b der Verwaltungsgerichtsordnung
und dem Verwaltungsverfahrensgesetz.

Fur die Behandlung von Rechtsbehelfen gilt die Nummer 0 entsprechend.

Bekanntmachung und Rechtswirkungen der vereinfachten Umlegung

Fur die Unanfechtbarkeit und deren Bekanntmachung sowie das Inkrafttreten des Beschlusses
Uber die vereinfachte Umlegung gelten die Nummern 11.8.1 und 11.8.2 sowie 11.9 entsprechend
(Vordruck BODA41).

Fur Teilinkraftsetzungen gilt die Nummer 11.10 entsprechend.
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Fur den Vollzug des Beschlusses tber die vereinfachte Umlegung gilt die Nummer 11.11

entsprechend.

24 Abschluss der vereinfachten Umlegung

Fur den Abschluss des Verfahrens gilt die Nummer 12 entsprechend.
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Anlage 1 Zulassigkeit der Umlegung

Vor dem Umlegungsbeschluss ist die Zulassigkeit der Umlegung zu prifen. Die Prifung umfasst
o die Erforderlichkeit (E) Anlage 1.1,
o die Privatnutzigkeit (P) Anlage 1.2 und Anlage 1.3 sowie
¢ die ZweckméaRigkeit (Z) Anlage 1.4.

Fir die vereinfachte Umlegung ist ein besonderer Prifkatalog vorgesehen (Anlage 1.5).

Die Anlagen 1.1 bis 1.5 wurden im Zeitraum 2007 bis 2011 von einer Arbeitsgruppe zur Erneuerung der

Bodenordnungsrichtlinien erarbeitet.
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Prifkatalog Erforderlichkeit der Umlegung (E)

Erforderlichkeit

————] Voraussetzungen nach § 46 Abs. 1 Satz 1 BauGB

—| kausal \
Satzungen (§ 34 Abs. 4)

————| temporar Aktueller Bedarf an Bauland

) H Bebauungsplan (§ 30)

Innenbereich (§ 34 Abs. 1)

e
i [
ja ]
i [

ja hoch mittel niedrig
nein H |:| I:I I:'

> angemessenes Verfahren

kein

]

ja
nein

Argumente zum Verfahren aus

privatrechtliche Umlegung ja
durch Vereinbarung nein

Erorterung (§ 3 Abs.1)

[]a

12/2023

ja X ,
Umlegung nach BauGB s Anhdrung (§ 47 Abs.1) [:] ja
Zustimmung zur privat-
rechtlichen Umlegung
. ja keine teilweise vollstandig
Entelgnung ein E ‘:] D I:’ ........ 1

Vertrdage

keine teilweise vollsténdig

I T I
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Prifkatalog Privatniitzigkeit der Umlegung (P1)

Privatnutzigkeit
I
b stadtebauliche Ausrichtung ::ain E
|
Individueller Wohnungsbau ja |:]
—>»| privatniitzig Geschosswohnungsbau ja |:|
Gewerbe (kleinflachig) ja |:|
Gewerbe (groRflichig) ja [ ]
»| fremdniitzig Industrieflachen jia [ ]
Sonstige Flichen ia []
: gering

> Wirkung der Umlegung o H
D Eigentumsstruktur bleibt erhalten| |

privatnutzig
Grundstiicksstruktur wird verandert [ |
] Eigentumsstruktur wird verandert [ |

»| fremdniitzig
Grundstiicksstruktur wird verandert | |
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Prifkatalog Privatniitzigkeit der Umlegung (P2)

Substanzerhalt e H

Flache

R Wert

ja

nein

Umfang des Flachenabzugs

bis 30%  bis 40% liber 40%

(] ] (2]

Sollanspruch auf Landzuteilung

L»| Kompatibilitit (KO)

kein Ausschlusskriterium

Grad der Realisierung der
Sollanspriiche

12/2023

ja
nein

ja
nein

-

KO

o

[ Stadtebauliche MaRnahmen |

Zahl der Bauplitze = BPL |

| Eigentumsbelange |

Zahl der Eigentiimer = | E |

| BPL| koz1 [ ]

| E | Ko<1 [ |

nach bestehenden Eigentumsverhéltnissen

gut mittel schlecht

L] L] 2]
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Prifkatalog ZweckmaRigkeit (Z)

Anwendungsbereich (§ 45 Satz 2 BauGB)

|

Bebauungsplan (§ 30 BauGB) I

Innenbereich (§ 34 Abs. 1 BauGB) ]

Satzung (§ 34 Abs. 4 BauGB) []

Zweckausrichtung (§ 45 Satz 1 BauGB)

l

ErschlieRung []
Neugestaltung []
bauliche Nutzung []
sonstige Nutzung ]
[]

Grundstiick [ Form | [ ]
[ Groge | [ ]
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Priifkatalog besondere Bedingungen
der vereinfachten Umlegung (vU)

Lage der Tauschgrundstiicke

l_J

ja
| unmittelbar angrenzend ] D |:| |:|
[

| in enger Nachbarschaft ]

tiw. nein

Einseitige Zuteilung

H

von Grundstiicken und Grundstiicksteilen
muss im 6ffentlichen Interesse geboten sein

ja nein

Nicht-Bebaubarkeit

¢_|

auszutauschende Grundstiicke oder ja nein
Grundstiicksteile diirfen nicht I:I I:I
selbststiandig bebaubar sein

Wertminderungen der vU

‘L_I

Wertminderungen fiir Eigentiimer
diirfen nur unerheblich sein D |:]

ja nein
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Priifkatalog besondere Bedingungen
der vereinfachten Umlegung (vU)
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Regelung von Rechten

Zuldssig ist die Regelung von Dienstbarkeiten
(Grunddienstbarkeiten, NieRbrauch und
beschrinkte personliche Dienstbarkeiten)
sowie von Grundpfandrechten
(mit Zustimmung der Beteiligten) und Baulasten
(mit Zustimmung der Bauaufsichtsbehérde)

Keine Méglichkeit der Regelung von sonstigen
dinglichen oder persénlichen Rechten
(z.B. grundstiicksgleiche Rechte, Reallasten oder
Vorkaufsrechte) oder schuldrechtlicher
Vereinbarungen (z.B. Miet- und Pachtvertrige)

ja nein

L1 L

Moglichkeiten der Bodenordnung

Austausch von Grundstiicken
und / oder Grundstiicksteilen

Einseitige Zuteilung

ja nein

I

1 O

Bodenordnerische Ausgangssituation

hoch

mittel  gering

Konsens bei den Beteiligten D D D
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1.2

2.2

Hinweise zum Bebauungsplan

Inhalt des Bebauungsplans

Aus den Planunterlagen fiir Bebauungsplane sollen sich die Flurstiicke mit ihnren Grenzen und
Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen
Anlagen, die Straen, Wege und Platze sowie die Gelandehthe ergeben (8 1 Abs. 2 Planzeichenver-
ordnung - PlanzV).

Der Katalog der in einem Bebauungsplan méglichen rechtsverbindlichen Festsetzungen ergibt sich
aus 8§ 9 BauGB und ist abschlieBend. Weitergehende Festlegungen (z. B. Darstellung neuer Bauplatz-

grenzen) haben keinen Normcharakter und binden die Umlegungsstelle nicht.

Beteiligung der Vermessungsbehdrden

Die Forderung nach geeigneten Planunterlagen setzt eine frihzeitige Information des Vermessungs-
und Katasteramtes bzw. der behérdlichen Vermessungsstelle der kommunalen Gebietskérperschaft
(sonstige offentliche Vermessungsstelle) tiber die Planungsabsichten der Gemeinden voraus.
Mogliche Mangel der Liegenschaftskarten sind rechtzeitig zu beheben. Soweit noch nicht geschehen,
sind die Karten mit der planungswichtigen Topographie und den Gebauden zu ergéanzen. Das
Vermessungs- und Katasteramt bzw. die sonstige 6ffentliche Vermessungsstelle ist im Rahmen der
Behordenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane zu beteiligen
(RdSchr. des MdF vom 9. Dezember 2005 (3205-45311).

Diese Beteiligung eribrigt sich, wenn der Bebauungsplan durch die Flurbereinigungsbehérde
erarbeitet wird. Die Beteiligung hat sich auf die Prifung der tatséchlichen, liegenschaftsrechtlichen
und umlegungsrechtlichen Durchfihrbarkeit der Planung zu erstrecken. Da die Umlegung zu
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 8 BauGB) gehdrt, ist in der Begriindung
zum Bebauungsplan auf die Umlegung zur Verwirklichung des Bebauungsplans hinzuweisen. Wenn
die Umlegung zur Verwirklichung des Bebauungsplans vorgesehen ist, dann ist im Rahmen der
Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beachten, dass die planerischen Festsetzungen aufgrund der
vorhandenen Eigentumsstrukturen eine Umlegung im Rahmen der Inhaltsbestimmung des Eigentums-

anspruchs nach Art. 14 GG zulassen.

Die Flurbereinigungsbehorde ist im Verfahren der Behérdenbeteiligung bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu beteiligen (RdSchr. des MdF vom 9. Dezember 2005 (3205-45311).

Nachtragliche Aufstellung des Bebauungsplans

Bei der Anordnung oder beim Beschluss der Umlegung ohne rechtsverbindlichen Bebauungsplan
muissen wenigstens verlasslich festgelegte planerische Vorstellungen der Gemeinde soweit entwickelt
sein, dass sie die Schlussfolgerung zu tragen vermégen, die Umlegung sei zur Verwirklichung des
Bebauungsplans recht- und zweckmé&Rig. Es muss insbesondere feststellbar sein, ob die Umlegung
das angemessene Bodenordnungsverfahren ist und ob die Anforderungen und Bedingungen der

Umlegung (Sollzuteilung) grundsatzlich erfillt werden kénnen.

! Das Rundschreiben entspricht nicht mehr der aktuellen Rechtslage, es gilt jedoch sinngeméaR weiter. Zwischenzeitlich eingetretene
Rechtsanderungen (z. B. Aufgabe des Verfahrens ,Grenzregelung” und Einfihrung des Verfahrens ,Vereinfachte Umlegung” (§§ 80 ff
BauGB) durch die Novellierung des BauGB vom 24. Juni 2004) sind jedoch zu beachten.
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3.2 Ist bei Beginn der Umlegung der Bebauungsplan bereits aufgestellt, das Anzeige- oder Genehmi-
gungsverfahren jedoch nicht abgeschlossen, ist ggf. im Einvernehmen mit der Bauaufsichtsbehérde
zu prufen, ob der Bebauungsplan den Erfordernissen der 88 1 bis 13 a BauGB gentigt und ob die
vorgesehene Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB mit den Zuteilungsgrundsétzen des § 59
BauGB vereinbar sind. Die Behebung festgestellter Mangel durch die Gemeinde - ggf. nach § 13

BauGB durch vereinfachte Anderung des Bebauungsplans - ist alsbald zu veranlassen.

4 Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans
Die Giiltigkeit der Bebauungsplane kann angefochten werden
- im Wege der Normenkontrolle nach 8 47 Verwaltungsgerichtsordnung durch Personen, die durch
den Bebauungsplan oder seine Anwendung Nachteile erleiden oder zu erwarten haben,
- in Verbindung mit einem Verwaltungsakt (z.B. im Rahmen eines Umlegungsverfahrens), der auf
der Grundlage eines Bebauungsplans erlassen worden ist.
Die 8§ 214 und 215 BauGB bestimmen abschlieRend, welche Verfahrens- und Formvorschriften des

BauGB fir die Wirksamkeit der Bauleitplane beachtlich sind.

4.1 Beachtliche, durch Fristablauf jedoch heilbare Fehler sind
- eine Verletzung der Vorschriften des BauGB iiber die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung an
der Bauleitplanung, Gber den Erlauterungsbericht und Uber die Begriindung zum Bauleitplan, wenn
sie innerhalb eines Jahres und
- Mangel der Abwéagung, wenn sie innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Plans schriftlich

gegeniber der Gemeinde geltend gemacht worden sind.

4.2  Beachtliche, durch Fristablauf nicht heilbare Fehler sind
- fehlende Beschlisse Uber einen Bauleitplan,
- fehlende Genehmigungen
- fehlende Anzeigen,
- ein fehlender Ausfertigungsvermerk und

- eine fehlerhafte Bekanntmachung des Bauleitplans.

4.3  Unbeachtliche Fehler sind unabhéngig von einer méglichen Ruge Verletzungen der Vorschriften tiber
das Verhaltnis des Bebauungsplans zum Flachennutzungsplan, wenn die diesbezlglichen
gesetzlichen Anforderungen von der Gemeinde nicht richtig beurteilt worden sind oder die geordnete

stadtebauliche Entwicklung durch den Fehler nicht beeintrachtigt worden ist.

4.4  Die Gemeinde kann die gerugten Fehler zu Nummer 4.1, sonstige Verfahrens- und Formfehler nach
Landesrecht sowie die Fehler zu Nummer 4.2 beheben und den Bauleitplan durch Wiederholung der

erforderlichen Verfahrensschritte - auch mit Riickwirkung - in Kraft setzen.

5 Austauschstandard XPlanung
Der IT-Planungsrat hat auf der 24. Sitzung am 5. Oktober 2017 die verbindliche Anwendung des
Standards XPlanung fur den Bedarf ,Austauschstandards im Planungsbereich® beschlossen

(Beschluss 2017/37). Dieser wurde im Bundesanzeiger am 8. Februar 2018 veréffentlicht.
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Die Umlegung im Projekt Baulandentwicklung

1 Allgemeines
Die Umlegung erfillt die Bedingungen eines Projekts nach DIN 69901. Sie soll deswegen als Projekt
bearbeitet werden und ist im Rahmen des Gesamtprojektes Baulandentwicklung als Teilaufgabe?
einzustufen (Anlage 3.1). Die Projekteigenschaften der Umlegung ergeben sich durch
» die inhaltliche und zeitliche Zielsetzung aus der Forderung, die Grundstticks- und

Eigentumsstruktur alsbald nach den stadtebaulichen Vorgaben neu zu ordnen,

» eine hohe Individualitat bzw. eine gewisse Einmaligkeit und
« die Notwendigkeit einer spezifischen und Aufgaben bezogenen Organisation mit der Moglichkeit

der Bildung von Umlegungsausschissen.

Die Umlegung selbst kann wiederum in Teilaufgaben mit Arbeitspaketen? gegliedert werden
(Anlage 3.2).

11 Projektorganisation

1.1.1 Die ganzheitliche Baulandentwicklung erfordert eine freiwillige permanente Zusammenarbeit der
wichtigsten vom Projekt Baulandentwicklung betroffenen Stellen und die Beteiligung der
Offentlichkeit. Die Planung und Verwirklichung der stadtebaulichen MaRnahmen, insbesondere die
Bodenordnung, die ErschlieRung und die Vermarktung, sollen ganzheitlich bearbeitet und durch ein

Beraterteam — Fachteam oder Projektgruppe — betreut werden.

1.1.2 Das Beraterteam wird anlassbedingt von den entsprechenden Fachstellen (Stadtplanung,
Bodenordnung, Landespflege) besetzt. Grundsatzlich soll das Beraterteam so zusammengesetzt
sein, dass die zu erwartenden Aufgaben moglichst kompetent, wirtschaftlich und kurzfristig bewaltigt
werden kdnnen. Das Zusammentreffen von Bauleitplanung, Umwelt- und Naturschutz,
Wirtschaftlichkeit und Eigentumsschutz bewirkt Planungskonflikte. Insbesondere diese vier Bereiche

konkurrieren i. d. R. um das Konfliktobjekt Flache, flankiert vom Konfliktobjekt Kosten.

1.1.3 Die Bodenordnung hat die stadtebaulichen Absichten — Festsetzungen eines Bebauungsplans oder
Vorgaben durch die nahere Umgebung geméR § 34 BauGB — durch die zweckentsprechende

Anpassung der Grundstiicks- und Eigentumsstruktur zu verwirklichen.

1.1.4 Die Bodenordnung steht maRgeblich in der Verantwortung dafur, dass die beabsichtigten

stadtebaulichen MaRnahmen zligig, schliissig und mdéglichst konfliktarm umgesetzt werden.

1.1.5 Die Kernaufgabe der Bodenordnung im Beraterteam besteht aus
« der Einbringung der Bodenordnungsbelange,

* der Konzeption des Arbeitsablaufs in der Umlegung und

Die Teilaufgabe ist ein Teil eines Projekts, das im Projektstrukturplan weiter aufgegliedert werden kann.

2 Arbeitspaket ist ein Teil eines Projekts, der nicht weiter aufgegliedert ist und auf einer beliebigen Gliederungsebene liegen kann.
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116

1.1.7

118

1.2
121

1.2.2

123

1.3
131

132

» dem Controlling bei ihrer Durchfiihrung.

Die Vertreterin oder der Vertreter der Fachstelle Bodenordnung kann dariiber hinaus im

Gesamtprojekt

+ die Ablauf- und Zeitplanung, von der Planaufstellung bis zur ErschlieBung und Vermarktung
koordinieren,

« als neutrale Beobachterin oder als neutraler Beobachter dazu beitragen, dass die
fachspezifischen Belange der anderen Mitglieder des Beraterteams einer integrierten
nachhaltigen Gesamtlésung zugefiihrt werden und

+ der Katalysator und der Motor der Projektgruppe sein.

Das Beraterteam tritt bei konkretem Bedarf zusammen (z. B. Meilensteine — Runder Tisch RT1, RT2,
Anlage 3.3).

Die Arbeitsergebnisse des Teams sind Empfehlungen, insbesondere
* zum Geltungsbereich des Bebauungsplans,
» zur sachgerechten Anwendung der Kompensationsregelung im Natur- und Landschaftsraum und

* zur angemessenen kurzfristigen Realisierung der stadtebaulichen MaRhahmen.

Projektstruktur — Ablaufplanung

Das Gesamtprojekt Baulandentwicklung setzt sich auf der ersten Projektebene aus den
Teilaufgaben stadtebauliche Malinahmen (Planung oder Erfassung) und deren Verwirklichung
zusammen. Auf der zweiten Projektebene ist im Bereich der Verwirklichung u. a. die Umlegung mit
ihren Teilaufgaben und Aufgabenpaketen zu finden. Ein Vorgangsknoten-Netzplan (Grobnetzplan)

ist in Anlage 3.4 dargestellt.

Die Belange der Umlegung — insbesondere Grundstulicks- und Eigentums- sowie
Wirtschaftsbelange — wirken zuriick in die Teilaufgabe stédtebauliche Mal3nahmen. Sie missen dort
u. a. in der Vorbereitungs- und Planungsphase benannt und eingebracht werden, um entsprechend

in der stadtebaulichen Abwéagung Berlicksichtigung zu finden.

Die Ablaufplanung der Teilaufgabe Umlegung ist in Anlage 3.5 beispielhaft skizziert.

Zeitplanung

Fur eine nachhaltige Baulandentwicklung ist die kurzfristige Bereitstellung der geplanten Bauflachen
oberstes Gebot. Alle Teilaufgaben missen daher in dem von der Gemeinde oder dem
Entwicklungstrager vorgegebenen Zeitrahmen erledigt werden. Die Aufstellung einer dem Projekt
angemessenen realistischen Zeitplanung ist empfehlenswert.

In der Vorbereitungsphase des Gesamtprojekts Baulandentwicklung ist der Zeitpunkt des
Projektbeginns und -endes zu ermitteln. In diesen Zeitrahmen sind insbesondere die Umlegung, die

ErschlieBung und bei Bedarf auch die Vermarktung einzubinden (Anlage 3.6).
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133

134
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Die Dauer des Gesamtprojekts Baulandentwicklung kann verkirzt werden, wenn die Teilprojekte —
insbesondere stadtebauliche Planung, Umlegung (z. B. nach § 47 Abs. 2 BauGB) und

ErschlieBung — zeitlich parallel erfolgen.

Fur die Teilaufgabe Umlegung bildet eine zusatzliche detaillierte Zeitplanung einen zweckmaRigen
Durchfuihrungsrahmen (vgl. Nr. 3.1.4 der Bodenordnungsrichtlinien - RiBodO).

Die Anlagen 3.1 bis 3.6 wurden im Zeitraum 2007 bis 2011 von einer Arbeitsgruppe zur Erneuerung

der Bodenordnungsrichtlinien — RiBodO erarbeitet.
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Projektplan Baulandentwicklung

Bebauungsplan

Finanzierung

ErschlieRung

Abbildung 1 - Fachbereiche und Komplexitat der Baulandentwicklung
Aufgrund der hohen Komplexitat und der Vielzahl der betroffenen Fachbereiche (siehe Abb. 1) ist es

zweckmanig, die Baulandentwicklung als Projekt zu bearbeiten. Die folgenden Ausfiihrungen und
Darstellungen (Symbole) entsprechen DIN 69900, 69901 und 69902.
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Rheinland-Pfalz

Projekt
BAULANDENTWICKLUNG
Teilaufgabe TA | Teilaufgabe TA Il
Stadtebauliche MaBRnahmen Verwirklichung
Teilaufgabe TA Ia Teg?;;%g?_te Nele | | Teilaufgabe TA Ila
Bebauungsplan niheren Umgebung Umlegung
Teilaufgabe TA laa :
Landespflegerischer - Teg?::%ﬁgﬁ:: -
Begleitplan g
| | Teilaufgabe TA lic

Vermarktung

Abbildung 2 - Projektstrukturplan (PSP-BE) einer Baulandentwicklung (Auszug)

Die bei einer Baulandentwicklung anfallenden Arbeiten lassen sich zunachst in die Teilaufgaben
stadtebauliche MaRnahmen (TA ) und Verwirklichung (TA 1l) einteilen. Diese kénnen in weitere Teilaufgaben
— Bebauungsplan (TA la), landespflegerischer Begleitplan (TA laa) und Verwirklichung (TA 1) — gegliedert
und in einem Projektstrukturplan (PSP-BE)! entsprechend anschaulich dargestellt werden (Abb. 2).

1 Projektstrukturplan nach DIN 69901
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RiBodO
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Teilaufgaben (TA) der Baulandentwicklung (Beispiel)

TA |  Stadtebauliche MalRnahmen
TAla Aufstellung des Bebauungsplans
*  Vorarbeiten
+ Aufstellungsbeschluss
«  Ermittlung der Abwégungsbelange
+  Offentlichkeitsbeteiligung
* Behdrdenbeteiligung

* Abwagung usw.

TA laa Landespflegerischer Begleitplan
*  Ermittlung der Umweltbelange

*  Ermittlung der Naturschutzbelange

TA Ib Feststellung der Eigenart der ndheren Umgebung
» Erfassung der nédheren Umgebung
* Ableitung der mal3stabsbildenden stadtebaulichen Fakten

* Ableitung einer zweckmalfigen Erganzung der ErschlielRungs- und Freiflachen

TA Il Verwirklichung
TA lla Umlegung

TA llb ErschlieBung
TA llc Vermarktung

12/2023
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Projektstrukturplan Umlegung

Projekt BE (TA lla)
UMLEGUNG
TA llaa TAdlab
: Erlassen von
Vorbereitung Verwaltungsakten
TA llaa2
TA llaa ; TA llaa3 AP llab1
erwaltungsrechtliche -
Technische Arbeiten Ve Vorbereitung Schnittstellenarbeiten Umlegungsbeschluss
AP llaa2a AP llaa3a
AP llaala . AP llab2
— — Ermittlung der — Umlegungsausschuss| [—
Vermessung Beteiligten Geschiftsstelle Umlegungsplan
AP llaa2b AP llab3
Verzeichnissen Umlegungsplan
AP llaa2c AP llaa3c
AP llab4
—  Vorbereitung der — Stellungnahme zu 1 el .
Wertermittiung Bebauungsplinen Besitzeinweisung
Erlduterungen:
i BE =Baulandentwicklung L e mmmEE L [
i TA =Teilaufgabe
AP = Arbeitspaket

Abbildung 3 - Projektstrukturplan (PSP-U) einer Umlegung (Auszug)

Die in einem Umlegungsverfahren anfallenden Arbeiten lassen sich in die beiden Teilaufgaben
Vorbereitung (TA llaa) und Erlassen von Verwaltungsakten (TA llab) einteilen. Zusatzlich wird die
Teilaufgabe (TA llaa) in drei weitere Teilaufgaben — technische Arbeiten (TA llaal), verwaltungs-
rechtliche Vorbereitungen (TA 1l1aa2) und Schnittstellenarbeiten (TA llaa3)* — unterteilt. In dem
Bereich der letzteren Teilaufgabe fallt insbesondere die Kommunikation des Umlegungsaus-
schusses mit seiner Geschéftsstelle (interne Schnittstelle) sowie mit den Beteiligten, mit der
Gemeinde und mit sonstigen Behorden und Stellen (externe Schnittstellen). Die genannten
Teilaufgaben des Projekts Umlegung lassen sich wiederum in Arbeitspakete (AP) untergliedern
und in einem Projektstrukturplan (PSP)? entsprechend anschaulich darstellen (Abb.3).

1 Schnittstellenarbeiten sind Arbeiten zwischen verschiedenen Fach- bzw. Kompetenzbereichen der &ffentlichen
Verwaltung sowie privaten Stellen und zwischen Verwaltung und Privatpersonen zur Herstellung von notwendigen
und sachgerechten Verbindungen der jeweiligen Bereiche. Fallen die Arbeiten innerhalb des Zustandigkeitsbereichs
(Weisungsbereich) des Projektteams an, so handelt es sich um interne Schnittstellen. Werden dagegen mit diesen
Arbeiten Verbindungen zwischen verschiedenen Kompetenzbereichen hergestellt, so werden diese Uber externe
Schnittstellen verrichtet.

2 Projektstrukturplan nach DIN 69901
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TA lla Umlegung
TA llaa Vorbereitung

TA llaal Technische Arbeiten
AP llaala Vermessung
TA llaa2 Verwaltungsrechtliche Vorbereitung
AP llaa2a Ermittlung der Beteiligten
AP llaa2b Aufstellung von Verzeichnissen
AP llaa2c Vorbereitung der Wertermittlung
TA llaa3 Schnittstellenarbeiten
AP llaa3a Umlegungsausschuss, Geschéftsstelle
AP llaa3a Erdrterung
AP llaa3a Stellungnahme zu Bebauungspléanen

TA llab Erlassen von Verwaltungsakten

AP llabl Umlegungsbeschluss

AP llab2 Umlegungsplan

AP llab3 Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans
AP llab4 Besitzeinweisung

12/2023
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Meilensteine — Runder Tisch (R1, R2, R3 ..))

Termin |Anlass - Aufgabe Mitglieder des
Beratungsteams
R1 Vorgesprach insbesondere Gemeinde,
grobe Einschatzung der Machbarkeit des Bauamt, Stadtplaner,
stadtebaulichen Vorhabens Bodenordnung, Landespflege
R2 frihzeitige Behordenbeteiligung (Stufe 1) insbesondere Gemeinde,
(§ 4 Abs. 1 BauGB) Bauamt, Stadtplaner,
Bodenordnung, Landespflege,
Erster Grundentwurf des Bebauungsplans (ggf. .
: ) Wasserbehdrde
parallele Fortschreibung des Flachennutzungsplans),
Einschatzung der Erforderlichkeit der Planung,
wirtschaftliche Grobkalkulation.
R3 frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung insbesondere Gemeinde,
(8 3 Abs. 1 BauGB) ggf. in Verbindung mit Bauamt, Stadtplaner,
Anhdrung vor der Einleitung der Umlegung Bodenordnung, Landespflege
(8 47 Abs. 1 BauGB)
_ _ Offentlichkeit
gemeinsame Vorstellung der Baulandentwicklung,
wirtschaftliche Kalkulation (erste Naherung),
Bodenordnung; Zeitablauf, ErschlieBung,
Umweltschutz,
Ruckkopplung der Akzeptanz
R4 Behordenbeteiligung (Stufe 2) insbesondere Gemeinde,
(8 4 Abs. 2 BauGB) Bauamt, Stadtplaner,
Behdrden- und Tréagerbeteiligung und ganzheitliche Bodenordnung, Landespflege,
materielle Abstimmung. Wasserbehorde
Einleitung der Umlegung, wirtschaftliche Kalkulation : - -
(zweite Naherung) sonstige Behdrden und Trager
R5 Ablaufkoordination des weiteren Prozesses der insbesondere Gemeinde,
Baulandentwicklung
, _ Bauamt, Bodenordnung,
ErschlielBung, Kompensation, Vermarktung _
ErschlieBung, Makler.
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Vorgangsknoten-Netzplan (Grobnetzplan) und Vorgangsliste fur die

Baulandentwicklung

(4)ErschlieRung
—>
37 6 43
(2a) Bebauungsplan 0 0 0
3 24 | 27
(1)Vorbereitung 0 0 0 (3) 3%2;8;%”“”9 (5) Kompensation
0 3 3 [ =» 27 | 10 | 37 37 6 43
0 0 0 i (2b)unbeplanter i 0 0 0 0 0 0
i Innenbereich '
P32 5 |
0 0 0 (6) Vermarktung
37 6 43
Erlduterung: 0 0 0
Dauer in Monaten
Vorgédnger| Vorgang I
Soll Soll ZSoll
Ist Ist Ilst

Abbildung 4 - Vorgangsknoten - Netzplan (VKN) fir die Baulandentwicklung (Beispiel)

Anmerkung zu Abb. 4:

* Nr. (2b) stellt eine Alternative zu Nr. (2a) dar. Die Angaben in Nr. (3) bis Nr. (6) missten bei
dieser Variante entsprechend angepasst werden.

* Nr. (3) kann tiw. parallel zu Nr. (2a) und die Nrn. (4) bis (6) kénnen tlw. parallel zu Nr. (3)
durchgefuhrt werden. Dies hat Auswirkungen auf die Zeitdauer (Verkirzung).

+ Die ,Ist-Felder” sind mit ,,0“ belegt. Sie werden entsprechend dem Projektfortschritt aktualisiert.

Vorgangs-Nr. | Vorgangsbezeichnung Vorgéanger! | Vorgangsdauer in Monaten

1 Vorbereitung - 3
2a Aufstellung eines Bebauungsplans 1 24
2b oder Erfassung der ndheren Umgebung 1 2
3 Umlegung 2 10
4 ErschlieBung 3

5 Kompensation 3 6
6 Vermarktung 3

Tabelle 1 - Vorgangsliste fir die Baulandentwicklung

1 Nummern der zu diesem Zeitpunkt abzuschlieBenden Vorgéange
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Ablaufplan — Teilaufgabe Umlegung

Baulandentwicklung

117
(1) Anordnung
§ 46 Abs. 1 BauGB
0 4 4
0 0 0
(2) Anhérung (S)Abgrenzung_
§ 47 Abs. 1 BauGB Umlegungsgebiet () verwaltungsrecht-
4 8 12 4 8 12 liche Durchfiihrung
0 0 0 0 0 0 24 | 12 | 36
| 0| 0 0
h 4
(4) Umlegungsbeschluss (5) Bestimmung der (7) vermessungstech-
§ 47 Abs. 1,2 BauGB Verfahrensgrenze nische Durchfiihrung . (11) Umlegungsplan
12| 8 | 20 20| 4 | 24 124 | 12 | 36 Y 136 | 11| a7
0 0 0 0 0 0 0 0 0 (9) Vorzeitige 0 0 0
Besitzeinweisung
§ 77 BauGB
(8) Erdrterung 36 6 42
0 0 0

Erluterung:

Dauer in Wochen

Vorgdnger| Vaorgang I

Soll Soll ISoll

Ist Ist Elst

24 | 12 | 36

0 0 0

(10) Vorwegnahme
der Entscheidung

> § 76 BauGB
36 | 6 | 42
0 0 0

Abbildung 5 - Vorgangsknoten - Netzplan (VKN) fur die Umlegung (Beispiel)

Anmerkung zu Abb. 5: Nr. (3) kann zeitgleich mit Nr. (2) durchgeftihrt werden.
Nr. (9) und (10) kdnnen zeitgleich mit den Nrn. (5) bis (7) durchgefiihrt werden.

Vorgangs-Nr. | Vorgangsbezeichnung Vorganger! | Vorgangsdauer in Wochen

0 Behordenbeteiligung -

1 Anordnung 0 4
2 Anhdrung der Eigentiimer 1 8
3 Abgrenzung des Umlegungsgebiets 2 (8)
4 Umlegungsbeschluss 2,3 8
5 Bestimmung der Verfahrensgrenze 4 4
6 Verwaltungsrechtliche Durchfiihrung 5 12
7 Vermessungstechnische Durchfiihrung 5 (12)
8 Erdrterung mit den Eigentiimern 5 (12)
9 Vorzeitige Besitzeinweisung 6,7,8 (6)
10 Vorwegnahme der Entscheidung 6,7,8 (6)
11 Umlegungsplan und Bekanntmachung 6,7,8 11

der Unanfechtbarkeit der Umlegung

Tabelle 2 - Vorgangsliste fur die Umlegung (Beispiel)

1 Nummern der zu diesem Zeitpunkt abzuschlieBenden Vorgéange
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Zeitplanung (Baulandentwicklung)

Nr. | Vorgang Dauer Vor- 2012 2013 2014
(Monate) | ganger?!
0 Vorbereitung 3
|
1 Bauleitplanung 24 0 | Lﬂ
! i [ I I
2 | Abwagungsbelange | 18 0 | : K [ . |
gung g : | l]_
1 1 ' I
3 Umlegung 11 1 ! ! ! ! T
1 | | | &..mmm.e:m
4 | ErschlieRung 6 3 : ! ! ! : IEE
1 | 1 | 1
5 | Kompensation 24 1 | i 0 I : I
| | P l
1 1 T I I I T
6 Vermarktung 12 3 | | I | :r’—' |
1 1 : 1 1 ‘
7 | T h
| 1 1 1 1
8 | i | ! i
I I 1 |

Tabelle 3 - Zeitplanung - Balkend|agramm far die Baulandentwmklun (Belsp'lel)

OJO©O

In der Tabelle 3 ist fir das Projekt Baulandentwicklung die Grobzeitplanung dargestellt. Die einzelnen Zeit-
balken zeigen die Durchfuhrungszeiten der jeweiligen Teilaufgabe einschlieflich ihres Anfangs- und
Endzeitpunkts an. Die Gesamtzeit fir die Baulandentwicklung wird im obigen Beispiel durch die parallele
Abwicklung verschiedener Teilaufgaben erheblich reduziert. Fir eine sachgerechte Projektkoordination sind
entsprechende Absprachen zwischen den verschiedenen beteiligten Fachbereichen erforderlich, die

Zeitpunkte fur die Beratungen sind in der Tabelle 3 mit hervorgehoben.

(Vergleiche Anlage 3.3 (R = ,Meilensteine®)

Bei fehlender Abstimmung der zeitlichen Durchfiihrung von Teilaufgaben ist eine langere Gesamtzeit bis zur

Fertigstellung der Bauflachen absehbar.

1 Nummern der zu diesem Zeitpunkt abzuschlieBenden Vorgéange
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Rheinland-Pfalz Anlage 4.1
Gemeinde/Stadt Bestandskarte
Umlegung nach 88 45-79 BauGB:
Gemarkung: Flur: Flurstick:
Maf3stab: 1:1.000 Aktualitét der Geobasisinformation:
Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung
Ordnungsnummer: @ gleiche Eigentumsverhaltnisse:-«—» Verfahrensgebiet:

/ 115

S 140 140 140
4 2 14 S 16 17 18
z

{0 T ﬁj " m2 i i

Vervielfaltigung fur eigene, nicht gewerbliche Zwecke zugelassen.
Vervielféltigungen fir andere Zwecke, Veréffentlichungen oder deren Weitergabe an Dritte nur mit besonderer Genehmigung.
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Vermessungs- und Katasterverwaltung RiBodO
Rheinland-Pfalz Anlage 4.2
(Umlegung nach §§ 45 - 79 BauGB in der derzeit geltenden Fassung)
Aktenzeichen:
Verfahren (Umlegungsgebiet):
Gemeinde, Gemarkung, Flur:
Umlegungsstelle: Ortsgemeinde / Stadt NN — Umlegungsausschuss —
0. Vermessungs- und Katasteramt NN
Ggf. Geschéftsstelle: Vermessungs- und Katasteramt NN / Stadt NN
. B P EPPPR yden oo
Die _Darstellung der Gr_enzen ur_1d die Vermessungs- und Katasteramt NN
Bezeichnung der Flursticke sowie der Im Auft (Siegel)
Gebaudebestand stimmen mit dem m Autlrag g
Liegenschaftskataster Uberein.
Name
................................... sden oo,
Angefertlgt nach § 53 Abs. 1 BaUuGB. | e (Slege[)
Name
Vorsitzendes Mitglied des Umlegungsausschusses
o. Vermessungs- und Katasteramt NN
.................................... ,den
Ggf Aktualisierung der Bestandskarte 00 | e (Slege/)
Name
Vorsitzendes Mitglied des Umlegungsausschusses
0. Vermessungs- und Katasteramt NN
........................................ ,den oo,
Die Bestandskarte hat nach § 53 Abs. 2 BauGB
vom DIS oo ] e < Name; Kommunalverwaltung >............
............................................ I (Siegel)
(oL L= m Auftrag
ausgelegen.
< Name; Bearbeiterin/Bearbeiter >
Legende:
e Malistab 1:1.000 NS =<
o \f/t -
¢ Verfahrensgrenze - - V’( '!f"\l S '?'
AN Sk
"\ 2 k IOk VXS A ?
e Ordnungsnummer BN ie NN
DL ORISR SE
e gleiche Eigentumsverhaltnisse > ?'\\&\‘ﬁ)’\&ﬁk@
8 : ; ' ".,-
e Flurstiicksgrenze ‘\\((F\ ’4 \'b
e Flursticksnummer 123

¢ Geh-, Fahr-, Leitungsrechte
bei schmalen Flachen

o Ggf. sonstige verwendete Zeichen

© GeoBasis-DE / LVermGeoRP <Jahr des Datenbezugs>,

di-de/by-2-0
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Vermessungs- und Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz

RiBodO
Anlage 5.1

Gemeinde/Stadt Umlegungskarte
Umlegung nach 88 45-79 BauGB:
Gemarkung: Flur: Flurstick:
Maf3stab: 1:1.000 Aktualitét der Geobasisinformation:

Ordnungsnummer:@ gleiche Eigentumsverhaltnisse:-«—» Verfahrensgebiet:

140(-\_-,—|_I ‘_I_‘_\ﬁ i -m

140

27

Vervielfaltigung fur eigene, nicht gewerbliche Zwecke zugelassen.
Vervielfaltigungen fiir andere Zwecke, Verdffentlichungen oder deren Weitergabe an Dritte nur mit besonderer Genehmigung.
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Vermessungs- und Katasterverwaltung RiBodO
Rheinland-Pfalz Anlage 5.2

Umlegungskarte

(Umlegung nach §§ 45 - 79 BauGB in der derzeit geltenden Fassung)

Aktenzeichen:
Verfahren (Umlegungsgebiet):
Gemeinde, Gemarkung, Flur:

Umlegungsstelle: Ortsgemeinde / Stadt NN — Umlegungsausschuss —
oder Vermessungs- und Katasteramt NN
Ggf. Geschéaftsstelle: Vermessungs- und Katasteramt NN / Stadt NN

Diese Umlegungskarte wurde nach § 67 BauGB gefertigt und bildet zusammen mit dem Umlegungsverzeichnis
den Umlegungsplan im Sinne des § 66 Abs. 3 BauGB.

Der Umlegungsplan wurde nach

§ 66 Abs.1 BauGB am .................. aufgestellt, |~ sden oo
Der Beschluss Uber die AUStEllUNG eS| ..o e e (Siegel)
Umlegungsplans ist nach § 69 Abs. 1 BauGB am Name g
......................................... ortstiblich bekannt| Vorsitzendes Mitglied des Umlegungsausschusses
gemacht worden. 0. Vermessungs- und Katasteramt NN

...................................... sden oo
Die Umlegungskarte ist gemaB § 66 Abs. Vermessungs- und Katasteramt NN
2 BauGB nach Form und Inhalt zur Ubernahme in Im Auftrag (Siegel)
das Liegenschaftskataster geeignet.

Name

Der Umlegungsplanistseitdem | sden
......................................... unanfechtbar und
nach § 71 Abs. 1 Satz 1 BauGB durch | e N ame ................................. (Siegel)

ortsuibliche Bekanntmachung am

....................................... in Kraft getreten. Vorsitzendes Mitglied des Umlegungsausschusses

o. Vermessungs- und Katasteramt NN

Ggf 1. Anderung zum Umlegungsplan ...................................... , den .........................

Der Umlegungsplan Wurde naCh .............................................................................. (S/egel)

§ 70 Abs. 2 BauGB durch Beschluss vom ) ~ Name
Vorsitzendes Mitglied des Umlegungsausschusses

......................................... geandert.

o. Vermessungs- und Katasteramt NN
Ggf. Die geinderte Umlegungskarte ist gemaR| = V ...................... detenttNN ............
§ 66 Abs. 2 BauGB nach Form und Inhalt zur ermessungf—lfAn ft atasteram (Siegel)
Ubernahme in das Liegenschaftskataster mAuttrag g
geeignet.

Name

Legende:
o Mal3stab 1:1.000

» \erfahrensgrenze

¢ Ordnungsnummer @

e gleiche Eigentumsverhaltnisse “—

e Flachen nach § 55 Abs. 2 BauGB @

o Flursticksgrenze
o Flursticksnummer 123

¢ Geh-, Fahr-, Leitungsrechte — [ : 5 Clase ‘
© GeoBasis-DE / LVermGeoRP (Jahr des Datenbezugs),

bei schmalen Flachen T dl-de/by-2-0

¢ Ggf. sonstige verwendete Zeichen
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Vermessungs- und Katasterverwaltung RiBodO
Rheinland-Pfalz Anlage 5.3

Umlegungskarte
(Umlegung nach §§ 45 - 79 BauGB in der derzeit geltenden Fassung)

Legende zur Unterlassung der Abmarkung
Folgende Textblocke kdnnen bei Unterlassung der Abmarkung bzw. exzentrischer Abmarkung einzelner Grenzpunkte

wahlweise zur Legende der Umlegungskarte hinzugefiigt werden:

(1) Bei einzelnen Grenzpunkten wird die Abmarkung wegen ....................... 1 aus Grilinden der ZweckmaRigkeit
befristet unterlassen (§ 16 Abs. 1 Satz 2 LGVerm). Die ...........cccovenennne. 2 wird verpflichtet, die Abmarkung der
befristet unterlassenen Grenzpunkte nach Wegfall der Hinderungsgriinde bis spatestens ....................... 3

nachzuholen (§ 20 Abs. 2 LGVermDVO i. V. m. Nr. 7.1.7 RiBodO).

Die Grenzpunkte von Grenzen der privaten Flurstiicke gegeneinander sind entsprechend der Bestimmungen des
§ 16 LGVermi. V. m. § 19 und 20 LGVermDVO abzumarken.

Die Grenzpunkte von auf 6ffentlichen Anlagen aufstoRenden Grenzen der im Privateigentum stehenden Flurstiicke
sind dabei exzentrisch abzumarken, wenn die Erhaltung einer unmittelbaren Abmarkung durch Baumafnahmen

gefahrdet erscheint.

(2) Soweit durch ortliche Gegebenheiten (bitte konkrete Griinde spezifizieren) oder eine besondere Gefahrdungs-
situation (bitte konkrete Griinde spezifizieren) eine zentrische Abmarkung nicht zweckmafig oder unmdglich
gewesen ist, wurde ausnahmsweise exzentrisch durch Zurticksetzen in der Flurstiicksgrenze abgemarkt. Die
exzentrische Abmarkung erfolgte durch Einrlicken in der Flurstiickgrenze von X,00 m

(Einriickmal3 (cm-Genauigkeit) bitte auf volle Meter wéhlen, z. B. 3,00 m).

Nur in Ausnahmeféllen, in denen eine exzentrische Abmarkung einzelner Punkte im Umlegungsgebiet nicht mdglich

ist (z.B. Kurvenpunkte), sollte der nachstehende Textblock wie folgt erganzt werden:

(3) Die Abmarkung von Knickpunkten der Flurstlicksgrenzen zwischen den 6&ffentlichen Anlagen und den privat
verwendeten Flurstiicken wird aufgrund § 16 Abs. 1 LGVerm i. V. m. § 20 Abs. 1 LGVermDVO dauernd unter-
lassen, weil diese durch den kiinftigen Ausbau der 6ffentlichen Anlage hinreichend gekennzeichnet sind. Die
Unterlassung erfolgt unter der Bedingung, dass der spatere Ausbau der 6ffentlichen Anlagen entsprechend den
festgestellten Flurstiicksgrenzen vorgenommen wird. Die ......................... 4 hat durch geeignete MaRnahmen
daflr Sorge zu tragen, dass die 6ffentlichen Anlagen entsprechend den durch diesen Umlegungsplan festge-
stellten Flurstlicksgrenzen ausgebaut werden. Der tatsachliche Ausbau der 6ffentlichen Anlagen ist durch die
offentliche Vermessungsstelle dokumentieren zu lassen. Die dauernde Unterlassung der Abmarkung kann ganz
oder teilweise widerrufen und die Abmarkung der GP auf Kosten des jeweiligen Eigentimers oder der jeweiligen
Eigentiimerin der 6ffentlichen Anlage nachgeholt werden, wenn der Ausbau der 6ffentlichen Anlage wesentlich von

der festgestellten Flurstiicksgrenze abweicht.

(4) Die Abmarkung der Grenzpunkte zwischen Flurstliicken, die dem Gemeingebrauch dienen, werden nach § 16
Abs. 1 Satz 2 LGVerm i. V. m. § 20 Abs. 1 und 3 Nr. 3 LGVermDVO dauernd unterlassen.

O T

abgemarkter nicht abgemarkter
Grenzpunkt Grenzpunkt

Hintergriinde nennen, z.B. bevorstehende StraBenbaumalnahmen, erhebliche Aufschittung oder Abtragung von Baugrund
Veranlasserin/Veranlasser nennen, z.B. Gemeinde NN, Stadt NN

Ggf. angemessene Frist nach Nr. 7.1.7 RiBodO nennen

Veranlasserin/Veranlasser nennen, z.B.: Gemeinde NN, Stadt NN, Eigentimerin oder Eigentiimer der Flurstiicke

2w N e
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Vermessungs- und Katasterverwaltung RiBodO

Rheinland-Pfalz Anlage 6
\Soaltenbezeichnuna____A 1 B [ c [DT E I F [ G | H [[zeile
Ermittlung des Zuteilungs- und Einwurfswertes 2
gelb: Eingabefelder (richtiges Vorzeichen beachten!) 3
Verfahrensdaten
Bezeichnung des Verfahrens 5
Datum der B—Eﬁéhntmaohungda T & ] W;'
Umlegungsbeschlusses
Zone Nr. =
Bewertungsverfahren Deduktive Wertermittiung 8
Annzherung durch deduktive Beriicksichtigung der Umlegungsvorteile 9
Spalte fiir Begriindungen
g , als ,Notiz" einfiigen ===> 4] i
Alter Bestand fiir das Umlegungsverfahren / Zone Nr.
Einwurfsmasse (Eg) ) ¢ m G12 :‘:; 12
Alte Verkehrs- und Grilnflachen (Ag) + m e1a| ™ | | 13
Flachenanteile von Eckgrundstiicken usw. + m? 14
Flachen ohne Wertansatz + m? G15 :’:‘; 15
Neumessungsdifferenz (+/-) +- m? G16 ':1': 16
Neuer Bestand fiir das Umlegungsverfahren / Zone Nr.
Neue Verkehrs- und Griinflichen (Ng) einschl. .
zusatzlich als offentliche Griinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. ' - m? G20 :'2: 20
15 BauGB festgeseizte Kinderspielplatze
davon e ielptatze mit Fi nach§ 9 Abs. 1 Nr. =0 621 ::2111: 21
' davon m.amwmmmmmn'm m 622 ::zf; 2
Ausgleichsflachen insgesamt einschl. zusatzlich als i
dffentliche Flache z. B. nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB e e T | | 23
festgesetzte Kinderspielplatze
davon Ausgieichsfiachen (Sffentiche Fiachen) far den Eingriff Info
aus értichen Verkehrsanlagen etc., die im Einvurf als €/m? % G24 24
Rohbauland qualifiziert werden H24
davon Ausgieichsfiichen (8ifentiche Flischen) far den Eingriff i
aus &rtichen Verkehrsanlagen etc., die im Einwurf €/m? % G25 25
nicht ais Rohbauland qualifiziert werden H25
davon Ausgleichsfldchen (&ffentiche (und private) Fisichen) fiir Info
den Eingriff aus privater Bautitigkeit, die im Eimwur als - €/m? % G26| \oe 26
Rohbauland qualifiziert werden
davon p e geichsfischen (sffentiche (und private) Fidchen) fir Wit
den Eingriff aus privater Bautatigkeit, die im Einwurf” €/m? % G27 27
nicht als Rohbautand quaifiziert werden H27
Sonstige Flachen fiir 6ffentliche Zwecke einschlielich s
Kinderspielplatze ohne zusatzliche Festsetzung nach = €/m? G28| o0 28
§ 9 Abs. 1 BauGB. '
Flachenanteile von Eckgrundstiicken - €/m? 29
Flachen ohne Wertansatz = €/m? G30 :’;g 30
Verteilungsmasse (V) G31 :‘;‘;’ 31
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Vermessungs- und Katasterverwaltung RiBodO
Rheinland-Pfalz Anlage 6
Soaltenbezeichnuna A [D] B [ F TG H [[zeie
Bodenrichiwert/Vergleichspreismittel e la3a] oo || a4
Merkmal :u‘ gleichep < : ‘15:& 35
bla-Zustand 36
im BodenrichtwertVergleichspreismittel nicht enthaltene Beitrge u.a. + €/m? | 37 ! -1
bla-freier/freies Bodenrichtwert/Vergleichspreismittel 38
Stichtag X Ga| o | | 30
Lage 1 X G40 :“‘: 40
Lage 2 X G41 41
Wertrelevante Geschossflache X G42 ::'4"2’ 42
GrundstiicksgraRe X fesl s ||+
Art der baulichen Nutzung X G44 :‘": 44
Sonstiges 1 X 65! 170 | | 45
Sonstiges 2 X Ga6| e | | 46
Sonstiges 3 = € cari o | | 47
Sonstiges 4 L €m? ce| o | | 48
angepasster b/a-freier Bodenwert in der Lage des 49
Bewertungsgrundstiicks am Wertermittlungsstichtag 50
Ermittlung des Zuteilungswertes 4 |
angepasster b/a-freier Bodenwert rd. elm’]I 53
W bzgl. 6ffentlicher 54
‘ Wertanteil der baulichen ErschlieBungs anlagen - €/m? G55 :';: 85
Wertanteil der Verkehrs- und Griin flédchen = €/m? as6| oo | | 56
|
‘ Wertanteil der Naturschutz manahmen fir Eingriff ,Strae* - €/m? G57 :‘:7’ 57
Wertanteil der Ausgleichs fiachen fir Eingriff ,Strae” = €/m? Gs8| oo | | 58
,,Na'wrschutzbeltrag" fiir MaBnahmen (Kostenerstattungsbetrag fir die | e/m? asg! 'nfo -
Kompensation, die den .privaten Eingriffen” zugeordnet ist) H59
»Naturschutzbeitrag* fiir Ausgleichs flichen (Koslenerstattungébelrag 1 L € m" aeo| ' 60
fur die Kompensation, die den ,privaten Eingriffen” zugeordnet ist) ‘ | H60
Sonstiges ' G61 :‘;‘1’ |1 61
=
Wert fiir straRen- und naturschutzflichenbeitragsfreies geordnetes 1
baureifes Land in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum || 62
Wertermittiungsstichtag i i
Wertanteil fiir die Unsicherheit bzgl. der end-giiltigen % Geal| "o ;' 63
Sicherung der ErschlieBung (z. B. 5 %) Hé3 |
|64
Abzinsung liber die Dauer (Wartezeit) zwischen Abschluss der ‘ -
Bodenordnung bis zur Sicherung der ErschlieBung :
Zinssatz Wartezeit (Jahre) ' 66
i Info
% | Ies'lt wey ||
Zuteilungswert | 68
(geordnetes Nettorohbauland) ‘ ‘

12/2023
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Vermessungs- und Katasterverwaltung RiBodO
Rheinland-Pfalz Anlage 6
Spaltenbezeichnuna A | B | C [ D] E i F [ G 1 H []Zeie:
= . Flachenabziige auf
Werténderungen durch die Bodenordnung Basls dor Zeile
Flichenabzug % 72
Verkehrs- und Griinflachen, die im Einwurf als Rohbauland qualifiziert 73
werden
Verteilungsmasse + ~
(Teil)Fiichenabzug Ersatzandn. § 55 Abs, 5 Cemendesetsibehalivon 74
BauGB
2 2 ; 1 | Info i
m m Ja/Nein = €/m?; % G75| |.-c 7% |
Verkehrs- und Griunflachen, die im Einwurf nicht als Rohbauland qualifiziert 76 |
|werden I
Verteilungsmasse + i
(Teil)Fiichenabzug Ersatziandn. § 55 Abs. § Wert 77 |
BauGB i
1 i | Info i
m? | m em | - €m?, % ! G78| oo || 78 |
Ausgleichsflachen fiir den Eingriff ,,Stralle®, die im Einwurf als 2% 1
Rohbauland qualifiziert werden
Verteilungsmasse +
(Ted)Pachenabag Ersatziand n. § 55 Abs. 5 80 ;
BauGB |
1 | | Info i
m | | - em? %  |GB " w || ®
 Ausgleichsfidchen fiir den Eingriff, Stral3e “, die im Einwurf nicht als 82
Rohbauland aualifiziert werden
Verteilungsmasse +
(Teil)Flichenabzug Ersatziand . § 55 Abs. 5 Wert 83
BauGB
m | m em | - em % jcea| || e
Ausgleichsflachen ( 6ffentliche Flachen ) fir den Eingriff aus privater Bautétigkeit, sofem nach 85
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als 6ff. Griinflache festgesetzt und im Einwurf als Rohbauland qualifiziert
Verteilungsmasse +
(Teil)Fiachenabaug Ersatzland n. § 55 Abs. 5 86
BauGB
! ! Info
m? sz = em % ] cer| "o | | o7
88
Ausgleichsfiachen ( 6ffentliche Flachen ) fiir den Eingriff aus privater Bautéatigkeit, sofern nach i
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als 6ff. Griinflache festgesetzt und im Einwurf nicht als Rohbauland qualifiziert
Verteiungsmasse +
(Teil)Fldchenabzug Ersatzland . § 55 Abs. 5 Wert 90
BauGB
1 T
me] m em | - o % I cot| " | | o
92
Ausgleichsflachen (private Flachen) -
fiir den Eingriff aus privater Bautatigkeit
Verteilungsmasse +
Wert der Ausgleichsfidchen Grdle der Ausgleichsfidchen  Ersatzland n. § 55 Abs. 5 94
BauGB
] i Info
€/m? ! m? l m? | - €/m? [695 95 95
Wertvorteile aus eingesparten Kosten 96
Verteilungsmasse +
Wertvortede Ersatziand n. § 55 Abs. § 97
BauGB
Info
5[ m? - B, e cog| too || o8
sonstige ersparte Aufwendungen - €/m? G99 :_;’9::_ 99
Verkiirzung der Wartezeit 100 |
Zinssatz Wartezeit (Jahre) 101
Info
% | !G‘IO2 H102 102
Einwurfswert 103
(8 fiir ungeord (Brutto-)Rohbauland) 104
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Vermessungs- und Katasterverwaltung RiBodO

Rheinland-Pfalz Anlage 7
Gemeinde/Stadt Auszug aus der Bestandskarte
Vereinfachte Umlegung nach §8 80 - 84 BauGB:
Gemarkung: Flur: Flurstiick:
MaRstab: 1:500 Aktualitét der Geobasisinformation:

Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung

Ordnungsnummer: @ gleiche Eigentumsverhaltnisse:-e—»

Flur 27

Flur 28

A

Vervielfaltigungen fir andere Zwecke, Verdffentlichungen oder deren Weitergabe an Dritte nur mit besonderer Genehmigung.

Wl
mlﬂ

Vervielfaltigung fur eigene, nicht gewerbliche Zwecke zugelassen.
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RiBodO

Vermessungs- und Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz Anlage 8.1
Gemeinde/Stadt Beschluss tber die vereinfachte Umlegung - Karte
Vereinfachte Umlegung nach §8 80 - 84 BauGB:
Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Mafstab: 1:500 Aktualitét der Geobasisinformation:

Ordnungsnummer: @ gleiche Eigentumsverhaltnisse:-e—»

o>|: @ Ben9di tinerstraBe

Flur 27

P\

Vervielfaltigungen fir andere Zwecke, Verdffentlichungen oder deren Weitergabe an Dritte nur mit besonderer Genehmigung.

Vervielfaltigung fur eigene, nicht gewerbliche Zwecke zugelassen.

Seite 1 von 1
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Vermessungs- und Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz

RiBodO

Anlage 8.2

Beschluss uUber die vereinfachte Umlegung - Karte
(vereinfachte Umlegung nach §§ 80 - 84 BauGB in der derzeit geltenden Fassung)

Aktenzeichen:

Verfahren (Umlegungsgebiet):
Gemeinde, Gemarkung, Flur:
Umlegungsstelle:

Ggf. Geschéaftsstelle:

Ortsgemeinde / Stadt NN — Umlegungsausschuss —
o. Vermessungs- und Katasteramt NN
Vermessungs- und Katasteramt NN / Stadt NN

Diese Karte wurde nach § 82 BauGB gefertigt und bildet zusammen mit dem Verzeichnis zum Beschluss uber die
vereinfachte Umlegung den ,Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung®i. S. d. § 82 Abs. 1 BauGB.

e Flachen nach § 55 Abs. 2 BauGB @

e  Flurstlicksgrenze

e  Flursticksnummer 123
e Geh-, Fahr-, Leitungsrechte ey

bei schmalen Flachen

e Gdf. sonstige verwendete Zeichen

e SIINNES))

....................................... ,den o
Der Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung
Wurde naCh §82 BauGB am .......................................................................................................... (Slegel)
aufgestellt. Name
Vorsitzendes Mitglied des Umlegungsausschusses
o. Vermessungs- und Katasteramt NN
....................................... sden oo
Der Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung ist Vermessungs- und Katasteramt NN
nach § 82 Abs. 1 BauGB nach Form und Inhalt zur Im Auftrag (Siegel)
Ubernahme in das Liegenschaftskataster geeignet.
Name
Der Beschluss Uber die vereinfachte Um|egung ISt e yden
seit dem ... unanfechtbar und
nach §83Abs. 1BauGB durch ortSUDICNE | ... ........ccioioiiiiiieeeeee e (Siegel)
Bekanntmachung am ... in Kraft Name
getreten. Vorsitzendes Mitglied des Umlegungsausschusses
0. Vermessungs- und Katasteramt NN
Legende:
e Malistab 1:1.000
¢ Verfahrensgrenze -—— -
Sy Ll =<
¢  Ordnungsnummer @ W('g 5’9%-:-
AR I \ ]
. . e ‘\(-‘\\“:’ k “}-."“ﬁ‘:‘
e gleiche Eigentumsverhaltnisse - = |

© GeoBasis-DE / LVermGeoRP <Jahr des Datenbezugs>,

dl-de/by-2-0
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Vermessungs- und Katasterverwaltung RiBodO
Rheinland-Pfalz Anlage 9.1

Entschadigung nach § 60 BauGB

(Grundstick hat auf Grund baulicher bzw. sonstiger Anlagen
einen Uber den Einwurfswert hinausgehenden Verkehrswert)

Grundsatzliche Lésung

Die Entschadigung nach § 60 BauGB ist grundsatzlich wie folgt zu I6sen:

| Entschadigung (E) = Gesamtverkehrswert (GVW) abziiglich Einwurfswert (EWW) |

Sachwertverfahren

Eine Gebaudeentschadigung kommt nur dann zum Tragen, wenn sich die Beibehaltung der
aktuellen Bebauung auch weiterhin unter Einbeziehung der planungsadéquaten Nachfolgenutzung
wirtschaftlich verniinftig darstellt. Der in Rede stehende Bodenmehrwert wird - in Anlehnung an § 8
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 ImmoWertV - als ,besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG)"

behandelt und erst nach der Marktanpassung des vorlaufigen nutzungsadaquaten Sachwerts

angesetzt.
1
Entschédigung (E) = kN X (VGWN + BWN) + m X (EWW — BWN ) — EWW
\ | I J
Vorlaufiger nutzungs- boG

adaquater Sachwert

Da § 8 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 ImmoWertV fordert, dass die "boG" marktgerecht anzusetzen sind,
mussen entsprechende Marktanpassungen abgeleitet werden. Solange eine ausreichende
Stichprobe aus Vergleichspreisen fehlt, wird auf den aktuellen Renditezinssatz fir unbebaute
Baugrundstiicke abgestellt. Der aktuelle Renditezinssatz fiir unbebaute Baugrundstiicke (z,) ergibt
sich aus dem planungsadaquaten Liegenschaftszinssatz (zp, zy) fir unbebaute Baugrund-stiicke

(orientiert am entsprechenden angemessenen Erbbauzinssatz z) nach folgender Formel:

Zp = Zy +mx (zp — 2 )

Die Gleichung kann nur iterativ geldst werden!

E Entschadigung (GVW - EWW)

GvwW Gesamtverkehrswert (GVW) = vorlaufiger nutzungsadaquater Sachwert + besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale

EWW Einwurfswert (planungsadaquater Bodenwert BWp)

Ky Sachwertfaktor fur die nutzungsadaquate Nutzung unter besonderer Wirdigung der
bisherigen Nutzung und der Nachfolgenutzung

vGWy vorlaufiger nicht marktangepasster nutzungsadaquater Sachwert der baulichen
Anlagen

BWy nutzungsadaquater Bodenwert

za (zn,Zp) | Aktueller (nutzungs-, planungsadéquater) Renditezinssatz fir unbebaute

Baugrundstiicke

n wirtschaftliche Restnutzungsdauer der bestehenden baulichen Anlagen unter besonderer
Wirdigung der bisherigen Nutzung und der Nachfolgenutzung
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Grafisch lasst sich das Problem wie folgt beschreiben:
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Gesamtverkehrswert (GVW)

ITT] | Vorlaufiger nutzungsadaquater Sachwert der baulichen Anlage (ky x vGW,)

Entschéadigung

Abbildung 6 - Ermittlung der Entschadigung nach § 60 BauGB mit dem Sachwertverfahren
(hier k, < 1; Abbildung nicht maR3stéblich)

Beispiel 1 Ermittlung der Entschéadigung nach § 60 BauGB im Sachwertverfahren

Sachverhalt

In der Gemeinde S. soll eine Umlegung zur Realisierung eines Wohngebiets mit Einfamilienhdusern
durchgefihrt werden. Dafir ist zundchst fur die betreffenden Grundstiucke der Einwurfswert (EWW) zu
ermitteln. Eines der Grundstlcke ist mit einem stattlichen Werkstattgebdude bebaut, das aber der
planungsrechtlichen Bebaubarkeit widerspricht. Deshalb ist 8 60 BauGB zu beachten! Danach sind
Werterh6hungen, die von noch wirtschaftlich nutzbaren Gebauden ausgehen, in Geld zu entschadigen, soweit
sie den Einwurfswert Ubersteigen.

Aufgabe

Es ist die Entschadigung nach § 60 BauGB fir die auf dem Grundstiick befindlichen baulichen Anlagen nach
dem Sachwertverfahren zu ermitteln.

Angaben zum Bewertungsobjekt:
Ky geschatzter Sachwertfaktor unter Berlcksichtigung der kunftigen Lage in
einem EFH-Wohngebiet 0,88
(sofern nicht zuséatzlich ein Planungsschaden vorliegt)
vGWy vorlaufiger nicht-marktangepasster Sachwert der baulichen Anlagen 54.000,- €
Za aktueller Renditezinssatz fur unbebaute Immobilien (q =1 + z,), rd. 5,1%
(orientiert am entsprechenden angemessenen Erbbauzinssatz) (siehe
nachfolgende
Berechnung)
BWy nutzungsadaquater Bodenwert 120.000.- €
(unter Berlicksichtigung der gewerblichen Nutzung) T
EWW Einwurfswert (planungsadaquater Bodenwert) 145.000,- €
n wirtschaftliche Restnutzungsdauer der bestehenden baulichen Anlagen
L 10 Jahre
unter besonderer Wiirdigung der Nachfolgenutzung
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Losung

Im Sachwertverfahren muss bei Grundstiicken mit baulichen Anlagen, die zwar eine geringerwertige, aber
noch wirtschaftlich vernlinftige Nutzung fir die Dauer von ,n" Jahren aufweisen und die durch die Umlegung
einer hoherwertigen Nutzung zugefiihrt werden kénnen, der nutzungsadaquate Bodenwert sowie der
planungsadédquate Bodenwert angesetzt werden, wodurch der wirksame Bodenwert nur (mehr oder weniger)
~aktuell“ im Ergebnis zum Ausdruck kommt.

Die Entschadigung ist folgendermal3en zu ermitteln:

Der vorlaufige, nicht-marktangepasste Sachwert (vGWy) - bestehend aus dem nutzungsadaquaten
Bodenwert (BWy) und dem vorlaufigen nutzungsadaquaten Sachwert der baulichen Anlagen (vGWy) - wird
mit dem Sachwertfaktor (ky) multipliziert. Auf dieses Ergebnis wird die abgezinste Bodenwertdifferenz aus
planungsadaquatem und nutzungsadaquatem Bodenwert addiert;

Entschadigung (E) = ky X (vGWy + BWy) + — X (EWW — BWy ) — EWW

1
1+ 2zy)

Bei der Schatzung des Sachwertfaktors ist ggf. eine veranderte Marktlage durch die hoherwertige
Nachfolgenutzung zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall ergibt sich der aktuelle Abzinsungssatz z, flr
unbebaute Grundstiicke aus dem nutzungsadaquaten Renditezinssatz zy = 6% und dem planungsadéaquaten
Renditezinssatz zp = 4,5% zu

zp = 0,060 + x (0,045 —0,060) = 0,051

(1 +0,051)10
Somit ist die Entschadigung nach diesen Maf3gaben wie folgt zu ermitteln:
E = 0,88 x (54.000 € + 120.000 €) + (1 + 0,051)71% x (145.000 € — 120.000 € ) — 145.000 €

E=23.322,- €
rd. 23.500, — €
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3. Ertragswertverfahren

Auch im Ertragswertverfahren wird - wie im Sachwertverfahren - der Mehrwert des Grund und Bodens durch
die aktuelle Bebauungsplanung als ,besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG)* behandelt.
Dadurch wirkt sich dieses boG in beiden Verfahren in gleicher GréRenordnung aus. Aul3erdem ist auf diese
Weise der Einfluss der Minderausnutzung sicherer zu quantifizieren, da es durch die Beschrankung der
Ableitung der Marktanpassung auf die Besonderheit dieser Wertermittlungsaufgabe, namlich auf die in Rede
stehende planungsbedingte Bodenwerterhhung im Anschluss an die noch wirtschaftlich vernlnftige
derzeitige Nutzung, deutlich weniger Vergleichspreise bedarf. Somit ergibt sich der folgende formelméagige
Zusammenhang:

1
Entschidigung (E) = (REy — BWy X py) X V(pyn) + BWy + ETRD + (EWW — BWy ) — EWW
A

\ J \ J
|

Vorlaufiger nutzungs- boG
adaquater Ertragswert

E Entschadigung
REy Nutzungsadaquater Reinertrag
Pn nutzungsaddquater Liegenschaftszinssatz
GVW Gesamtverkehrswert (GVW) = vorlaufiger nutzungsadaquater Sachwert + besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale
V( n) Zeitrentenbarwertfaktor (friher Vervielfaltiger) mit nutzungsadaquatem
PN, Liegenschaftszinssatz und der wirtschaftlichen Dauer der Minderausnutzung n
BWy nutzungsadaquater Bodenwert
2a (2n0, Zp) Aktueller (nutzungs-, planungsadéaquater) Renditezinssatz flr unbebaute
AVEN 2P Baugrundstiicke
EWW Einwurfswert (planungsadaquater Bodenwert BWp)

Grafisch lasst sich das Problem wie folgt beschreiben:

EWW .......pRE,~-BW, xp,xVip,,nl§
: iiiii/d/ I
# x (EWW-BW,|
(1+z,)" /
Xz
BW, - . ~ BW,
N
iy )

Abbildung 7 - Vorschlag zur Ermittlung der Entschadigung nach § 60 BauGB mit dem Ertragswertverfahren
(Abbildung nicht maf3stablich)
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Beispiel 2 Ermittlung der Entschadigung nach § 60 BauGB im Ertragswertverfahren

Sachverhalt

In der Gemeinde S. soll eine Umlegung zur Realisierung eines Wohngebiets mit Einfamilienh&usern
durchgefiihrt werden. Dafir ist zundchst fur die betreffenden Grundsticke der Einwurfswert (EWW) zu
ermitteln. Eines der Grundsticke ist mit einem stattlichen Werkstattgebdude bebaut, das aber der
planungsrechtlichen Bebaubarkeit widerspricht. Deshalb ist § 60 BauGB zu beachten! Danach sind
Werterh6hungen, die von noch wirtschaftlich nutzbaren Gebauden ausgehen, in Geld zu entschadigen, soweit
sie den Einwurfswert Ubersteigen.

Aufgabe

Es ist die Entschadigung nach § 60 BauGB fur die auf dem Grundstiick befindlichen baulichen Anlagen nach
dem Ertragswertverfahren zu ermitteln.

Angaben zum Bewertungsobjekt:

REy Reinertrag pro Jahr 11.800,- €
PN nutzungsadaquater Liegenschaftszinssatz rd. 6%
BWy nutzungsadaquater Bodenwert 120.000,- €

(unter Berucksichtigung der gewerblichen Nutzung)
V(len) Zeitrentenbarwertfaktor (friher Vervielfaltiger) mit nutzungsadéaquatem

Liegenschaftszinssatz und der wirtschaftlichen Dauer der 7,360
Minderausnutzung n
Za aktueller Renditezinssatz fur unbebaute Immobilien (g =1 + z,),
o . rd. 5,1%
(orientiert am entsprechenden angemessenen Erbbauzinssatz)
BWy nutzungsadaquater Bodenwert 120.000.- €
(unter Beriicksichtigung der gewerblichen Nutzung) T
EWW Einwurfswert (planungsadéquater Bodenwert) 145.000,- €
n wirtschaftliche Dauer der Minderausnutzung 10 Jahre

Losung

Mit dem Ertragswertverfahren wird erst der Verkehrswert des (fiktiven) mit einer Werkstatt bebauten
Gewerbegrundstiicks bewertet und dann - nach den gleichen Grundsatzen wie im Sachwertverfahren - das
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmal aus dem Mehrwert des Grund und Bodens aufgrund der
kunftigen planungsrechtlichen Nutzung angesetzt:

Entschidigung (E) = (REy — BWy x py) X V(pyn) + BWy + + (EWW — BWy ) — EWW

1
14z

E = (11.800 €/].—120.000 € X 0,06) x 7,360 + 120.000 € + (1 + 0,051)7% x (145.000 € — 120.000 €)
— 145.000 €

E =24.058,— €
rd. 24.100, — €
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Entschadigung nach 8 60 BauGB

- Fallgestaltungen -

(Grundstuck erfahrt auf Grund baulicher Anlagen, Anpflanzungen und sonstiger Einrichtungen einen
Uber oder unter dem Einwurfswert bzw. Zuteilungswert liegenden Verkehrswert, ohne aber Einfluss

auf den Einwurfs- bzw. Zuteilungswert zu nehmen.)

Ob auf einem Grundstuick bauliche Anlagen, Anpflanzungen und sonstige Einrichtungen vorhanden sind, hat
auf den Einwurfswert bzw. Zuteilungswert eines Grundstiicks und der diesbeziiglichen Ermittlung des
Sollanspruchs in der Umlegung keinen Einfluss. Die diesbeziigliche Rechtsgrundlage findet sich in § 60
BauGB. Dort ist geregelt, dass fur bauliche Anlagen, Anpflanzungen und sonstige Einrichtungen bei
Zuteilung an eine/n andere/n Beteiligte/n als den/die Eigentiimer/in eine Geldabfindung fir den/die
Eigentiimer/in und ein Geldausgleich fur die/den andere/n Beteiligte/n, der/die das Grundstiick zugeteilt
bekommt, festzusetzen ist.

Der § 60 enthdlt jedoch keine ausdriickliche Regelung fur die Falle, in denen bauliche Anlagen, Anpflanzun-
gen und sonstige Einrichtungen einen Minderwert des betreffenden Einwurfsgrundstiicks darstellen. In
diesen Fallen muss § 60 BauGB unter der sinngeméaRen Anwendung der oben aufgefihrten Grundséatze
dieser Rechtsvorschrift angewendet werden: D. h. eine wie auch immer geartete Bebauung (z. B: eine
Ruine), eine die wirtschaftliche Nachfolgenutzung beeintrachtigende Anpflanzung (z. B. Baume mitten im
.Baufenster®) oder eine sonstige Einrichtung (z. B. eine Krananlage) beeinflusst nicht die Hohe des

Einwurfswerts bzw. des Zuteilungswerts.

In der nachfolgenden Tabelle sind drei Fallgestaltungen (Besonderheiten) im Falle einer Entschadigung
nach § 60 BauGB aufgefuhrt.

Hinweis:

Es handelt sich bei den Fallen nach § 60 BauGB um eine ausgleichspflichtige Sozialbindung des Eigentums
im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG und nicht um eine Enteignung im Sinne des Art. 14 Abs. 3 GG
(BVerfG, Beschluss des Ersten Senats vom 15. Juli 1981 - 1 BvL 77/78). Als Bezeichnung fir die
diesbeziigliche Abfindung bzw. den Ausgleich wird weiterhin der auch im Baugesetzbuch einheitlich

verwendete und der Enteignung entliehene Begriff ,Entschadigung“ verwendet (vgl. z. B. § 42 BauGB).
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Die vorgenannten Grundsétze fuihren in den nachfolgenden Fallgestaltungen dazu, dass der Einwurfswert
bzw. der Zuteilungswert eines jeweils gleichgro3en, gleichermalen geformten und lagegleichen Grund-
stlicks, das nach entsprechender Festsetzung im Umlegungsplan

a) unbebaut ist und bei dem
auch keine sonstigen,
wesentlichen Bestandteile
vorhanden sind,

b) beispielsweise mit einem
stattlichen wertsteigernden
Werkstattgeb&ude bebaut ist
oder

c) beispielsweise mit einer Ruine
bebaut ist

immer gleich hoch ist!

Im Falle der Anwendung des § 60 BauGB sind bei den o. a. Fallgestaltungen folgende Besonderheiten zu
beachten (alle Geldleistungen (Geldabfindungen, Geldausgleiche) sind im Umlegungsplan festzusetzen):

Eigentumer / Eigentimerinnen ei-
nes unbebauten Einwurfsgrund-
stucks erhalten keine Entschédi-
gung nach 8 60 BauGB, da das
Grundstiick unbebaut ist und
auch keine sonstigen, wesent-
lichen Bestandteile aufweist.

Eigentimer / Eigentimerinnen ei-
nes Grundstucks mit einem auf-
stehenden Gebaude (z. B. Werk-
stattgebaude) erhalten nur eine
Entschadigung nach § 60 BauGB
(Geldabfindung), wenn das Ge-
bdude wegen anderslautender
Planung weichen muss, oder
wenn ein anderer Eigentimer /
eine andere Eigentimerin das
Grundstiick einschlieBlich des

Werkstattgebaudes zugeteilt
bekommt und dieser andere
Eigentimer / diese andere

Eigentimerin mit der Zuteilung
einverstanden ist. Der Eigentimer
/ die Eigentimerin, der / die das
Grundstiick erhalt, muss einen
Geldausgleich leisten.

Voraussetzung hierfur ist, dass
der Verkehrswert des mit dem
Werkstattgebaude bebauten
(Gewerbe)Grundstiicks unter
Beachtung der wirtschaftlichen
gewerblichen
(Rest)Nutzungsdauer hoher liegt
als der Einwurfswert und im Falle
des Geldausgleichs, den der
andere Eigentimer / die andere
Eigentimerin bei Zuteilung des
Grundstiicks leisten muss, hdher
liegt als der Zuteilungswert.

Wird das Grundstticks wieder dem
/ der Eigentumer / Eigentiimerin
des Einwurfsgrundstiicks
zugeteilt, erhdlt dieser / diese
keine Entschadigung nach & 60
BauGB (ihm / ihr wird ja nichts
genommen).

Wird das Grundstiick beispiels-
weise einer Gemeinbedarfsnut-
zung zugefuhrt oder einer / einem
Dritten zugeteilt, muss der/die
urspringliche Eigentiimer/in
(Alteigentimer/in) das Grund-
stiick auf eigene Kosten freilegen
oder er [/ sie erbringt eine
Geldleistung (Geldausgleich) als
,negative  Entschadigung im
Sinne von § 60 BauGB*“ in HOhe
der Wertminderung (in der Regel
die Freilegungskosten).

Die / Der Beteiligte, die / der das
Grundstick erhalt, hat Anspruch
auf eine entsprechende Entschéa-
digung (Geldausgleich) in ent-
sprechender Hohe, sofern der
(Alt)eigentiimer / die (Alt)eigenti-
merin das Grundstiick nicht auf
eigene Kosten freigelegt hat
(Interpretation des § 60 aufgrund
langjéahriger Praxis).

Im anderen Fall, namlich wenn
dem Eigentimer / der EigentU-
merin das mit einer Ruine bebaute
Einwurfsgrundstiick wieder zuge-
teilt wird, erhalt er / sie keine Ent-
schadigung nach § 60 BauGB,
weil er / sie fir die Wertminderung
durch die Ruine selbst verantwort-
lich ist, d. h. der / die (Alt)Eigenti-
mer/in hat das Grundstiick auf
eigene Kosten freizulegen.
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Verzeichnis der Vordrucke mit erganzenden Hinweisen

Vordruck Bezeichnung des Vordrucks

BODO1 Niederschrift Willenserklarung zum Umlegungsverfahren

BODO02 Niederschrift Erérterung zum Umlegungsplan

BODO03 Vollmacht

BODO04 Beschluss Uber die Bildung eines Umlegungsausschusses

BODO05 Niederschrift Uber die Verpflichtung der Mitglieder des Umlegungsausschusses

BODO06 Muster - Geschéftsordnung

BODO7 Vereinbarung zur Ubertragung der Umlegungsbefugnis auf eine geeignete Behorde

BODO08 Beschluss lber die Anordnung der Umlegung

BODO09 Umlegungsbeschluss

BOD10 Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses

BOD11 Anschreiben Grundbuchamt (Eintragung des Umlegungsvermerks im Grundbuch)

BOD12 Bekanntmachung tber Vorarbeiten im Umlegungsverfahren

BOD13 Bestandsverzeichnis (Deckblatt)

BOD14 Bestandsverzeichnis (Seite 1)

BOD15 Bestandsverzeichnis (Folgeseiten)

BOD16 Umlegungsplan (Deckblatt)

BOD17 Umlegungsverzeichnis (Seite 1)

BOD18 Umlegungsverzeichnis (Folgeseiten)

BOD19 Bekanntmachung des Beschlusses Uber die Aufstellung des Umlegungsplans

BOD20 Zustellung des Umlegungsplans an Beteiligte im Umlegungsgebiet

BOD21 Bekanntgabe der Abmarkung in der Verfahrensgrenze an die Au3enanlieger

BOD22 Offentliche Bekanntgabe der Abmarkung in der Verfahrensgrenze an die AuRenanlieger

BOD23 Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans

BOD24 Beschluss Uber die vorzeitige Besitzeinweisung nach § 77 Abs. 1 BauGB

BOD30 Vereinbarung zur Ubert_ragung der"Befugnis zur Durchfuhrung einer vereinfachten
Umlegung auf eine geeignete Behoérde

BOD31 Bestandsverzeichnis der vereinfachten Umlegung (Seite 1)

BOD32 Bestandsverzeichnis der vereinfachten Umlegung (Folgeseiten)

BOD33 Niederschrift (Willenserklarungen zur vereinfachten Umlegung)

BOD34 Niederschrift (Erdrterung des Beschlusses zur Vereinfachten Umlegung)

BOD35 Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung - Verzeichnis (Deckblatt)

BOD36 Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung - Verzeichnis (Seite 1)

BOD37 Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung - Verzeichnis (Folgeseiten)

BOD38 Zust_ellung des Beschlusses Uber die vereinfachte Umlegung an die Beteiligten der
vereinfachten Umlegung

BOD39 Bekgnntgabe der Abmarkung von FIurstU(_:ksgrenzen i_n der Verfahrensgrenze des
\{erelnfachten Umlegungsverfahrens an die Aul3enanlieger

BOD40 Offentliche Bekanntgabe de_r Abmarkung von FIurstUcksgrenzen_in der _
Verfahrensgrenze des vereinfachten Umlegungsverfahrens an die AulR3enanlieger

BOD41 Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit des Beschlusses der vereinfachten Umlegung

Die Vordrucke zur RiBodO werden zur Verwendung empfohlen.
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Ziele sind
¢ eine hohere Rechtssicherheit,
e die landesweit einheitliche Verfahrensabwicklung,
¢ eine einheitliche AuRendarstellung (Layout, Corporate Design) und

¢ die Arbeitserleichterung.

Die Vordrucke sind insbesondere fir eine Verwendung in den Geschéftsstellen der Umlegungsausschiisse
ausgelegt. Bei der Durchfiihrung einer Umlegung durch eine ,,geeignete Behorde“ (§ 46 Abs. 4

BauGB) sind die Vordrucke ggf. entsprechend anzupassen.

Es ist auch zweckmaRig, die Vordrucke einmalig auf die Gegebenheiten der jeweiligen Geschéftsstelle

anzupassen, soweit diese nicht automatisiert beriicksichtigt werden.

Technische Hinweise
Die Vordrucke zur RiBodO wurden als MS-Office-Dokumente (Word [docx], Excel [xIsx]) in der Version 2013
erstellt und werden den Stellen, die Umlegungen nach dem Baugesetzbuch durchfiihren, in digitaler Form

auf den Info-Servern der Vermessungs- und Katasterverwaltung zur Verfigung gestellt.

Die in den Vordrucken enthaltenen Eingabe- bzw. Auswabhlfelder berlicksichtigen bereits eine Vielzahl von
Eingabemadglichkeiten. Es besteht aber auch die Méglichkeit, die Vordrucke an die individuellen Bedurfnisse
der Stellen, die Umlegungen durchfiihren, anzupassen. Hierbei kdnnen die nachfolgenden Hinweise hilfreich

sein:

1. Steuerung, Dokumenten- und Formularschutz
Die Vordrucke sind als Word-Formular erstellt. Die Formulardokumente sind nicht geschitzt. Es kann
hilfreich sein, dass die Formulare iiber die Meniibefehle Uberpriifen / Bearbeitung einschranken / Ja,
Schutz jetzt anwenden (z. B. ohne Kennwortschutz) fur ein manuelles Ausfillen der Auswahl- und
Textfelder geschitzt werden; der Schutz und die Bearbeitung ist nur méglich, wenn bei den Bearbei-
tungseinschrankungen im Untermenu ,Formatierung und Bearbeitung“ der Befehl ,Ausfiillen von

Formularen® explizit zugelassen und eingeschaltet ist.

2. Verwendung der Eingabe- und Auswabhlfelder
Die Eingabe- und Auswabhlfelder sind in roter Darstellung erkennbar und kdénnen i. d. R. mit der TAB-
Taste angesteuert werden. Die Eingabefelder sind analog dem angestrebten Layout formatiert (Grol3e,
Normal- oder Fettschrift etc.). In den Auswabhlfeldern bleibt die rote Formatierung erhalten (siehe auch

Druckausgabe). Bei den Textfeldern wechselt die Textdarstellung auf Schwarz.

3. Anderung, Anpassung oder Léschung von Eingabe- und Auswahlfeldern
Die Texte der Auswabhlfelder sind fiir den Fall, dass die vorgegebenen Werte nicht gultig sind, Uber-
schreibbar; die Formularanlage sollte dann in einem individuellen Anlagensatz gespeichert werden. Die
Formularfelder konnen auch tber die Menibefehle Entwicklertools (Aktivierung des Mens ist Gber die
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Grundeinstellungen erforderlich) Entwurfsmodus / Eigenschaften individuell angepasst und geandert

werden; es kdnnen auch Steuerelemente entfernt oder neu hinzugefuigt werden.

4. Hinweise zum Ausdrucken der Vordrucke
Die Druckausgabe sollte i. d. R. mit einem pdf-Drucker digital erfolgen. Der pdf-Generator ist flr eine
harmonische Druckausgabe in den Druckeigenschaften auf Schwarzweil3 einzustellen; die roten Texte

werden dann in einem Grauton dargestellt.

5. Hinweis bei der Nutzung der Programmsoftware ,jRBU* (rechnergestitzte Baulandumlegung)
Die Vordrucke sind Teil des Reportgenerators der Software fiir die rechnergestiitzte Baulandumlegung.
Das Programm steuert die RiBodO Vordrucke. Die Formularfelder werden automationsgestitzt durch
die jRBU-Datenbank ausgefullt. Individuelle Anpassungen des Vordruckpakets im Zusammenhang mit

jRBU sind mit dem Programmentwickler abzustimmen.
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