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Vorwort von Sibylle Schussler

Wenn eine stadtebauliche Planung
umgesetzt werden soll, stehen im Re-
gelfall die Besitz- und Eigentumsver-
héltnisse einer unmittelbaren Realisie-
rung entgegen. Deshalb ist die Bo-
denordnung ein wesentlicher Bau-
stein der Baulandbereitstellung und
somit auch der Stadtentwicklung.

Ein besonders effektives und wirt-
schaftliches Instrument zur Boden-
ordnung ist die gesetzliche Bauland-
umlegung, ein GrundstlUckstauschver-
fahren, das im Baugesetzbuch gere-
gelt ist und in Pforzheim bereits eine
lange Tradition hat.

Mit der vorliegenden Broschire
mobchte ich allen Bilrgerinnen und
Blrgern, insbesondere den Umle-
gungsbeteiligten, sowie allen an der
Stadtentwicklung Interessierten einen
Uberblick Uber Zweck, Bedeutung
und Ablauf  eines Umlegungs-
verfahrens geben.
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Sibylle Schussler
BUrgermeisterin und

Vorsitzende des Umlegungsausschusses




/Zweck der Umlegung und Zustandigkeit

Die Umlegung ist ein nach dem Baugesetzbuch geregeltes Boden-
ordnungsverfahren zur Schaffung oder Neuordnung von Bauland.
Grundlage flur die Umlegung ist in der Regel der Bebauungsplan.
Der Bebauungsplan setzt rechtsverbindlich fest, wie die einzelnen
Grundstlcke genutzt bzw. bebaut werden kénnen.

Z

Bebauungsplan

Durch die Umlegung wird die im Bebauungsplan vorgesehene
Nutzung vorbereitet. Die Grundsticke werden nach Lage, Form
und GroBe so neu geordnet, dass sie entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplans zweckmaBig bebaut werden kénnen.
Des Weiteren werden die 06rtlichen Verkehrs- und Grinflachen
und die sonstigen Infrastrukturflachen wie z.B. Kinderspielplatze
bereitgestellt.

Zustandig far die Durchfihrung der Umlegung ist der Umlegungs-
ausschuss. Er setzt sich zusammen aus der Vorsitzenden, Blrger-
meisterin Sibylle Schissler, und elf Mitgliedern des Gemeinderates
(Stand 2018). Er wird von Vermessungs- und Bausachverstandi-
gen beraten. Die Geschaftsstelle des Umlegungsausschusses ist
beim Vermessungs- und Liegenschaftsamt angesiedelt.
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Ablauf der Umlegung

Mit der Umlegungsanordnung (1) beauftragt und ermachtigt der
Gemeinderat den Umlegungsausschuss, ein Umlegungsverfahren
einzuleiten und durchzufUhren. Diese Anordnung ist ein aus-
schlieBBlich interner Verwaltungsvorgang und hat somit keine
Rechtswirkung nach auf3en. Eingeleitet wird die Umlegung durch
den Umlegungsbeschluss (2). Er wird ortstblich - in Pforzheim in
den Pforzheimer Tageszeitungen - bekanntgemacht und fuhrt die
im Umlegungsgebiet liegenden Grundstlicke einzeln auf. Das Um-
legungsverfahren kann bereits eingeleitet werden, bevor der Be-
bauungsplan in Kraft getreten ist.

Der Umlegungsbeschluss hat unmittelbare Auswirkungen auf die
Beteiligten und kann auch angefochten werden. Beteiligt am Um-
legungsverfahren sind die Grundstickseigentiimer und die Inha-
ber dinglicher und persdnlicher Rechte an den Grundstlicken (z.B.
Mieter, Pachter oder Inhaber von Grundschulden oder Nutzungs-
rechten). Als Nachweis Uber den alten Grundsticksbestand wer-
den eine Bestandskarte und ein Bestandsverzeichnis erstellt. Diese
werden fUr die Dauer eines Monats 6ffentlich bei der Umlegungs-
stelle zur Einsichtnahme ausgelegt (3).

Im Grundbuch wird der Umlegungsvermerk eingetragen. Dieser
gewahrleistet, dass VerfiUgungen Uber Grundsticke und Verande-
rungen an oder auf Grundstlicken nur mit Genehmigung der Um-
legungsstelle vorgenommen werden durfen.

Nach der Festlegung der Verfahrensgrundsatze (4) werden mit
allen Grundstlckseigentimern erste Zuteilungswunschgesprache
(5) gefuhrt. In den Einzelgesprachen werden die Beteiligten aus-
fahrlich Uber ihre Einwurfsgrundstlcke, die daraus resultierenden
Sollanspriche und die méglichen Zuteilungsvarianten informiert.
Die Eigentimer haben ausreichend Gelegenheit, ihre Winsche
und Vorstellungen Uber die Zuteilung von Baugrundstlicken zu
auBern.

(1-5) Die Ziffern in Klammern beziehen sich auf das Ablaufschema auf Seite 13



Danach wird ein erster Zuteilungsentwurf auf der Grundlage des
Bebauungsplans und den Zuteilungswilinschen der Beteiligten
- soweit sie im gesamten Zuteilungskonzept realisierbar sind -
erstellt. Dieser erste Entwurf des Umlegungsplans wird eingehend
mit den Beteiligten erértert.

Die Umlegungsstelle kommt den Wilnschen der Eigentimer so
weit wie moglich entgegen. Je grofBRer die Anzahl der Eigentimer,
desto komplexer und schwieriger gestaltet sich allerdings die Be-
rlcksichtigung aller Winsche. Durch einen standigen Dialog mit
den EigentUmern, der sich Uber einen langeren Zeitraum erstre-
cken kann, wird ein endgultiger Zuteilungsentwurf aufgestellt, der
dann erneut mit den Beteiligten erértert wird (6).

Nach Abschluss der Erdrterungen wird der Umlegungsplan durch
Beschluss des Umlegungsausschusses aufgestellt (9). Spatestens
zu diesem Zeitpunkt muss der Bebauungsplan in Kraft getreten
sein. Der Umlegungsplan besteht aus Umlegungskarte und Umle-
gungsverzeichnis. Aus ihm sind die Neueinteilung des Umlegungs-
gebietes, die Regelung der von der Neueinteilung betroffenen
Rechte und die Geldleistungen zu ersehen.

(6-9) Die Ziffern in Klammern beziehen sich auf das Ablaufschema auf Seite 13
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Der Beschluss Uber die Aufstellung des Umlegungsplans wird
ortsUblich bekanntgemacht. AnschlieBend wird jedem Beteiligten
der ihn betreffende Auszug aus dem Umlegungsplan zugestellt.
Mit der Zustellung beginnt die Monatsfrist, in der die Beteiligten
Rechtsbehelfe gegen den Umlegungsplan einlegen kd&nnen. Wird
kein Rechtsbehelf eingelegt oder ist Uber alle eingelegten Rechts-
behelfe rechtskraftig entschieden, wird ortstblich bekanntgege-
ben, wann der Umlegungsplan unanfechtbar geworden ist. Mit
dieser Bekanntmachung tritt der Umlegungsplan in Kraft und die
neuen Grundstlcke und Rechte treten an die Stelle der alten (10).

Nach dem Inkrafttreten hat die Stadt den Umlegungsplan zu voll-
ziehen (11). Dieses schliet die finanzielle Abwicklung der Umle-
gung mit ein. Des Weiteren werden die 6ffentlichen Bulcher
(Grundbuch, Liegenschaftskataster und Baulastenverzeichnis) be-
richtigt.
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Die Umlegungskarte zeigt die Grundstlcksstruktur nach der Umlegung

(10-11) Die Ziffern in Klammern beziehen sich auf das Ablaufschema auf Seite 13



Beschleunigungsméglichkeiten

Mit der Vorwegnahme der Entscheidung (7) kénnen vor der Auf-
stellung des Umlegungsplans die Eigentums- und Besitzverhaltnis-
se einzelner Grundsticke mit Einverstandnis der betroffenen Be-
teiligten geregelt werden.

Im Idealfall wird mit den ErschlieBungsmaBnahmen so frihzeitig
begonnen, dass die neuen Grundstlicke moglichst zeitnah nach
Inkrafttreten des Umlegungsplans bebaut werden kénnen. Falls
erforderlich, kann die Umlegungsstelle den ErschlieBungstrager
vorzeitig in den Besitz der ErschlieBungsfldchen einweisen (8),
sobald der Bebauungsplan in Kraft getreten ist.

(7-8) Die Ziffern in Klammern beziehen sich auf das Ablaufschema auf Seite 13

Verfahrensgrundsatze

Alle privaten Grundstlcke (Einwurfsgrundstiicke) und alten Ver-
kehrs- und Grinflachen innerhalb des Umlegungsgebietes werden
rechnerisch zu einer Masse zusammengefasst (Umlegungsmasse).
Von der Einwurfsmasse (Summe aller Einwurfsgrundstlicke) wird
der Mehrbedarf an o6rtlichen Verkehrs- und GriUnflachen vorweg
ausgeschieden (Flachenabzug). Die danach verbleibende Vertei-
lungsmasse kann nun in neue Grundstlicke (Zuteilungsgrund-
stlcke) aufgeteilt werden.

Die gerechte Verteilung der zuzuteilenden Baugrundstiicke an die
beteiligten Grundstlckseigentimer richtet sich nach dem Sollan-
spruch, der entweder nach dem Verhaltnis der Werte (Wert-
umlegung) oder dem Verhaltnis der Flachen (Flachenumlegung)
bestimmt wird.

FUr einen Grundstlckseigentimer bedeutet der Sollanspruch,
dass das Verhaltnis seines Baugrundstlicks zu allen Baugrundsti-
cken gleich dem Verhaltnis seines eingeworfenen Grundstiicks zu
allen Einwurfsgrundstlcken ist. Jeder Beteiligte hat Anspruch auf
ein Baugrundstlick mit mindestens dem gleichen Verkehrswert,
den sein eingeworfenes Grundstlick vor der Umlegung hatte.



Bei der Fldchenumlegung leisten die Einwurfsgrundsticke als
Vorteilsausgleich fur die Umlegung einen Fladchenbeitrag, in dem
auch der Flachenabzug fur den Mehrbedarf an ortlichen Verkehrs-
und Grinflachen enthalten ist. Zusatzlich zu den értlichen Ver-
kehrs- und GriUnflachen erhalt die Stadt somit aus dem Flachen-
beitrag Bauplatze, die sie an Bauwillige verduBern kann. Soweit
der Umlegungsvorteil den gesetzlich maximal zuldssigen Flachen-
beitrag von 30 Prozent Ubersteigt, ist er von den Grundstlcksei-
gentlmern in Geld auszugleichen.

Bei der Wertumlegung werden nur die Flachen fir den Mehrbe-
darf an o6rtlichen Verkehrs- und Grinflachen von den Einwurfs-
grundstlcken abgezogen, der Rest wird wieder an die Eigentimer
verteilt.

Der Wert des Sollanspruchs ist somit in der Regel hdher als der
Wert des Einwurfsgrundstiicks. Die Wertdifferenz ist von den
Grundstlckseigentimern in Geld auszugleichen. Mehr- oder Min-
derzuteilungen gegenlber dem Sollanspruch sind grundsatzlich
maoglich.

Erdrterung des Umlegungsplanes



Voraussetzung flr die Berechnung der Sollanspriche ist eine zu-
treffende und plausible Ermittlung der Einwurfs- und Zuteilungs-
werte. Bei der Flachenumlegung dient die Wertermittlung der Be-
stimmung des Flachenbeitrages und des Geldausgleichs bei einer
vom Sollanspruch abweichenden Zuteilung. Falls der Umlegungs-
vorteil den Flachenbeitrag Ubersteigt, dient sie ferner der Geld-
ausgleichsberechnung bezogen auf den Sollanspruch. Bei der
Wertumlegung werden auf der Grundlage der Verkehrswerte flr
die Einwurfs- und Zuteilungsgrundstlicke die Sollanspriiche ermit-
telt. Aus der Wertdifferenz zwischen den Zuteilungs- und Ein-
wurfsgrundstiicken ergibt sich der zu zahlende Geldausgleich.

Die Einwurfsgrundsticke werden mit der Qualitdt Rohbauland be-
wertet. Die Qualitatsbestimmung richtet sich vor allem nach der
im Bebauungsplan festgesetzten baulichen Nutzung. Die Erschlie-
Bung ist aber noch nicht gesichert und die Grundstlicke sind nach
Lage, Form oder GréBe fur eine bauliche Nutzung unzureichend
gestaltet.

Bei der Ermittlung der Zuteilungswerte wird die Qualitat baureifes
Land zu Grunde gelegt. Dabei wird berlcksichtigt, dass die Kos-
ten fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen in einem spéte-
ren ErschlieBungsbeitragsverfahren noch erhoben werden. Dage-
gen wird die Bereitstellung der értlichen Verkehrs- und Grinfla-
chen bereits wertmaBig in der Umlegung berlcksichtigt. Die Zu-
teilungsgrundstiicke werden somit als erschlieBungsbeitrags-
pflichtiges aber erschlieBungsflachenbeitragsfreies Bauland be-
wertet.

Die Entwicklung der Grundstlicke von Rohbauland zu baureifem
Land wird durch die Umlegung bewirkt. Die Wertdifferenz zwi-
schen Zuteilungs- und Einwurfswert entspricht somit dem Umle-
gungsvorteil. Der Umlegungsvorteil besteht insbesondere aus den
Komponenten ErschlieBungs- und Gestaltungsvorteil sowie Ver-
klUrzung der Wartezeit und ersparte Aufwendungen.

Vom Umlegungsvorteil ist der Planungsvorteil zu unterscheiden,
der durch die Ausweisung baulicher Nutzung in der Bauleitpla-
nung entsteht. Er spiegelt sich in der Wertsteigerung der Grund-
sticke von Acker- oder GrlUnland zu Rohbauland wider und
kommt vollstdndig den Grundstiickseigentimern zugute.



Bauverpflichtung

In Pforzheim existieren viele private Bauplatze, die groBtenteils
seit langer Zeit ungenutzt brach liegen, wahrend es kaum noch
verflgbare Bauplatze flUr interessierte Bauwillige gibt. Die Fla-
chen, die in Pforzheim noch als Wohnbauflachen entwickelt wer-
den kdnnen, sind endlich. Es muss daher sichergestellt werden,
dass bei der Entwicklung von neuen Wohnbauflachen das stadte-
bauliche Ziel einer Aufsiedlung ohne langjahrige Baullicken ge-
wahrleistet ist und méglichst alle neu entstehenden Bauplatze den
Bauwilligen zur Verfigung gestellt werden kdnnen. Dadurch kann
auch insgesamt der Flachenverbrauch reduziert werden.

Stadtische Bauplatze werden schon immer unter der Pramisse
verauBert, dass sie innerhalb von zwei Jahren bebaut werden
mussen. Auch Bauplatze, die durch Umlegungen neu entstehen
und den beteiligten Grundstickseigentimern zugeteilt werden,
mussen zuklnftig innerhalb einer angemessenen Frist nach MafR3-
gabe der planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften be-
baut werden; allerdings gilt in diesen Fallen eine moderatere Frist
von sieben Jahren ab Inkrafttreten des Umlegungsplans. Sofern
die Zuteilungsgrundstiicke zu diesem Zeitpunkt noch nicht be-
baubar sind, beginnt die siebenjahrige Frist ab deren baureifer
ErschlieBung. Im Falle einer Ubertragung des Eigentums an den
Grundstlcken beginnt die Frist nicht neu zu laufen. In begrinde-
ten Féllen kann die Frist zur Bebauung der Grundstlcke auf An-
trag um bis zu drei Jahre verldngert werden. Die Bauverpflichtung
ist erfullt, wenn die Wohngebdude bezugsfertig hergestellt sind.
Fur den Fall, dass die Bauverpflichtung nicht fristgerecht erflllt
wurde, kann die Stadt Pforzheim diese mit Hilfe der im Bauge-
setzbuch vorgesehenen MaBnahmen durchsetzen.

ErschlieBung

Nach Bereitstellung der ErschlieBungsflachen durch die Umlegung
kann das Baugebiet erschlossen werden. Zur ErschlieBung geho-
ren insbesondere die offentlichen StraBen, Wege und Platze,
GrUnanlagen, Larmschutzanlagen sowie alle Ver- und Entsor-
gungsleitungen wie Kanal, Gas, Wasser, Strom oder Telekommuni-
kation. Die ErschlieBung ist eine wesentliche Voraussetzung fur
die Zulassigkeit eines Bauvorhabens. Ein Bauantrag kann erst ge-
nehmigt werden, wenn die ErschlieBung eines Grundstlcks
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gesichert ist. Die ErschlieBung ist Aufgabe der Stadt und grund-
satzlich an die Festsetzungen des Bebauungsplanes gebunden.

Eingriffe in Natur und Landschaft durch die ErschlieBungsanlagen
und die privaten Bauvorhaben mulssen durch geeignete 6kologi-
sche AusgleichsmaBBnahmen kompensiert werden. Die Aus-
gleichsmaBnahmen kénnen je nach Festsetzung des Bebauungs-
plans auf den privaten Baugrundstlcken, auf &ffentlichen oder
privaten Grinflachen oder auch auf Ausgleichsflachen auBerhalb
des eigentlichen Baugebietes durchgefthrt werden.

Baugebiet vor der ErschlieBung

Erschlossenes Baugebiet
n



Far die DurchfUhrung der AusgleichsmaBnahmen ist grundsatzlich
der Vorhabentrager verantwortlich. Soweit der Ausgleich nicht
auf den privaten Baugrundstlcken vorgesehen ist, fihrt die Stadt
die AusgleichsmafBBnahmen an Stelle und auf Kosten der privaten
Vorhabentrager durch.

Zur Deckung ihres Aufwandes flr die Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen erhebt die Stadt einen ErschlieBungsbeitrag von
den Grundstlckseigentimern. Des Weiteren fallen Kosten an fur
die Abwasseranlagen (Abwasserbeitrag), die Herstellung der
Hausanschllsse an den &ffentlichen Kanal und die verschiedenen
Versorgungsnetze (z.B. Wasser, Strom oder Gas) sowie die ékolo-
gischen AusgleichsmaBnahmen, soweit sie nicht durch die Vorha-
bentrager selber durchgefihrt werden (Kostenerstattungsbetrag).

o

Baugebiet im Jahr 2015

Alternativ kann die ErschlieBung auch auf einen privaten Erschlie-
Bungstrager Ubertragen werden. Im ErschlieBungsvertrag ver-
pflichtet sich der ErschlieBungstrdger gegenlber der Stadt, alle
erforderlichen ErschlieBungsanlagen im eigenen Namen und auf
eigene Rechnung herzustellen. Mit den Grundstlckseigentimern
schlieBt der ErschlieBungstrager zivilrechtliche Vereinbarungen
ab, in denen sich diese verpflichten, ihm alle Kosten der stadte-
baulichen MaBnahme zu erstatten. Voraussetzung fUr eine private
ErschlieBung ist die Mitwirkungsbereitschaft jedes einzelnen
Grundstlckseigentimers. Der Vorteil fur die GrundstlckseigentU-
mer liegt darin, dass die ErschlieBungsmaBnahme auf diesem We-

ge in der Regel zugiger durchgefuhrt werden kann. »



Ablauf eines gesetzlichen Umlegungsverfahrens
(Baugesetzbuch §§ 45-79)

Planungsabsicht
Aufstellungsbeschluss
. < @ Umlegungsanordnung (§ 46)
fiir den Bebauungsplan
Umlegungsbeschluss (§ 47)
(Einleitung des Verfahrens)

Sisse|nz
34/9439s3Yd3y

Bestandskarte und Bestandsverzeichnis (§ 53)

Festlegung der Vefahrensgrundsatze (§§ 55-58)
(VerteilungsmaRstab & Grundstiickswertermittlung)

Zuteilungswunschgesprache und Erarbeitung von

o
@ Zustellungsentwirfen E. @
@ .
o =
S@
@ Erérterung mit den Beteiligten (§ 66) gqgn
o

Vorwegnahme der Entscheidung fiir einzelne
@ Grundstticke (§ 76)

Rechtsverbindlichkeit
—>
des Bebauungsplanes

X
Vorzeitige Besitzeinweisung in ortliche §.
Verkehrs- und Griinflichen (§ 77) &
8
@
@ Aufstellung des Umlegungsplanes (§§ 66-70) g
Q:
o
Inkrafttreten des Umlegungsplanes (§§ 71-72)

Vollzug des Umlegungsplanes (§ 72)
Finanzielle Abwicklung (§ 64)

Berichtigung der offentlichen Blcher (§ 74)
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