Was ist eine vereinbarte amtliche Umlegung?

Dieses Verfahren verbindet die Gestaltungsmaglichkeiten
einer freiwilligen Vereinbarung lber die Verfahrensmo-
dalitdten mit den Grundstiickseigentiimern (stadtebau-
licher Vertrag nach § 11 BauGB) mit dem gesetzlichen
Umlegungsverfahren nach §§ 45 - 79 Baugesetzbuch zur
rechtlichen Umsetzung der Neuordnung des Gebietes. Die
Durchfiihrung des gesetzlichen Umlegungsverfahrens ob-
liegt dem Umlegungsausschuss der Stadt Leonberg.

Durch das Umlegungsverfahren sollen die Grundstiicke im

Umlegungsgebiet so geordnet werden, dass

- eine verkehrsgerechte ErschlieBung ermdglicht wird und

- eine fir die vorgesehene Nutzung nach Lage, Form und
GroBe zweckmafBige Gestaltung der Grundstiicke ent
steht.

Durchgefiihrt werden kann eine Umlegung im Geltungs-

bereich eines Bebauungsplans und innerhalb bebauter

Ortslagen.

Wie erfolgt die ErschlieBung?

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen in Neubaugebie-
ten wird grundsatzlich durch einen ErschlieBungsvertrag
nach § 11 (1) BauGB auf einen externen ErschlieBungstrager
Ubertragen, der die gesamte MalBnahme technisch und
wirtschaftlich betreut.

Dieser ErschlieBungstrager schliel3t mit allen Grundstiick-
seigentiimern Kostentragungsvereinbarungen ab, in denen
die fiir die einzelnen Grundstiicke anteilig zu Gberneh-
menden ErschlieBungskosten geregelt werden.

Der Abschluss dieser Vereinbarungen erfolgt bereits
wahrend des Umlegungsverfahrens, sodass unmittelbar
nach Rechtskraft der Umlegung mit den ErschlieBungsmaf-
nahmen begonnen werden kann.

Bei vorliegender Mitwirkungsbereitschaft aller Beteiligten
eroffnet diese Kombination aus

- vereinbarter amtlicher Umlegung und

« Abschluss eines ErschlieBungsvertrags sowie

- der Kostentragungsvereinbarungen

eine vertragliche Gesamtlésung zu einer ziigigen Bauge-
bietsentwicklung.

Wann ist eine Umlegung erforderlich?

Zur Umsetzung stadtebaulicher Planungen und insbe-
sondere zur Entwicklung neuer Baugebiete sind in der
Regel bodenordnende MaBnahmen (d. h. eine Umlegung)
durchzufiihren. Die vorhandene Grundstiicksstruktur muss
entsprechend der vorgesehenen Konzeption neu geordnet
werden, um bebaubare Grundstlicke zu erhalten.

Nach einem Grundsatzbeschluss des Gemeinderates vom

Juli 2005 werden bei der Stadt Leonberg neue Baugebiete

nur dann entwickelt, wenn alle Grundstiickseigentiimer

+ bei einer vereinbarten amtlichen Umlegung mitwirken

 samtliche Kosten Gibernehmen, die im Zusammenhang
mit der stadtebauliche MaBnahmen entstehen oder
Folge des geplanten Vorhabens sind (z. B. Verfahrens-
kosten, Gutachten, AusgleichsmaBnahmen etc.)

+ einen ErschlieBungsvertrag nach § 11 (1) BauGB zur
Ubertragung der Herstellung und Kosten fiir die
ErschlieBungsmalinahmen abschlieBen.

Was geschieht im Umlegungsverfahren?

Die im Umlegungsgebiet liegenden Grundstiicke werden
gedanklich zu einem Gesamtgrundstiick (Umlegungsmas-
se) vereint. AnschlieBend werden der Stadt die fiir eine 6f-
fentliche Nutzung vorgesehenen Flachen (Verkehrsflachen,
Grinflachen, Spielplatze, Ausgleichsflachen, Retentions-
becken etc.) unentgeltlich zugeteilt.

Aus der verbleibenden Verteilungsmasse werden fiir die
beteiligten Eigentlimer entsprechend ihres Anteils an der
Einwurfsflache die neuen Zuteilungsgrundstiicke gebildet.
Die Ermittlung der Zuteilungsanspriiche erfolgt bei der
Stadt Leonberg nach den Werten der Einwurfs-/Zuteilungs-
flachen (Wertumlegung nach § 57 BauGB).

Die zugeteilten Grundstiicke sollen soweit méglich, in
gleicher oder gleichwertiger Lage wie die Einwurfsflachen
liegen. Wertunterschiede zwischen Einwurfs- und Zutei-
lungsgrundstiicken sind in Geld auszugleichen.

Sofern eine Zuteilung nicht maéglich ist (z. B. wegen eines zu
geringen Zuteilungsanspruchs), kann der Wert des Zutei-
lungsanspruchs in Geld ausgeglichen werden oder eine
Abfindung mit Grundstiicken auBerhalb des Umlegungsge-
bietes erfolgen.



Ablaufschema nach Baugesetzbuch (BauGB)

Planungsabsichten

Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan

Abschluss stadtebaulicher Vertrag
bezliglich Kostentragung /
Umlegungsgrundséatzen
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Umlegungsanordnung (§ 46) (Gemeinderat)

Umlegungsbeschluss (§ 47), Einleitung
des Verfahrens (Umlegungsausschuss)

Auslegung Bestandskarte
und Bestandsverzeichnis (§ 53)

Festlegung der Verfahrensgrundsatze (§§ 55 -
58) Verteilungsmafstab und Grundstiicks-
wertermittlung (Umlegungsausschuss)

|
Gesprache Uber Zuteilungswunsch g‘;&
Erarbeitung von Zuteilungsentwiirfen =

Erérterung mit den Beteiligten (§ 66)
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Aufstellung des Umlegungsplans (§ 66 - 70)
(Umlegungsausschuss)

Inkrafttreten des Umlegungsplans (§§ 71 - 72)
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Vollzug des Umlegungsplans (§ 72)
Finanzielle Abwicklung (§ 64)
Berichtigung der 6ffentlichen Biicher (§ 74)

Bei diesen Verfahrensschritten sind die Grundstiickseigentimer

beteiligt.

Stadtebauliche Vertrage nach § 11 BauGB:

In diesen Vertragen werden zwischen der Stadt und dem
Grundstulickseigentiimer alle Regelungen zur Gebietesent-
wicklung, Neuordnung und Kostentragung vereinbart.

Desweiteren kann die Stadt durch einen ErschlieBungsvertrag
nach § 11 (1) BauGB die Herstellung der ErschlieBungs-
anlagen und die Kostentragung auf einen Dritten
(ErschlieBungstrager) Gbertragen.

Umlegungsanordnung: ie Anordnung ist der Beschluss des
Gemeinderates, in einem Gebiet ein Umlegungsverfahren
durchzufthren.

Umlegungsausschuss:

Diesem Ausschuss, der aus den Mitgliedern des Planungsaus-
schusses und beratenden Sachverstandigen besteht, obliegt
die gesamte Durchfiihrung des Umlegungsverfahrens von
der Einleitung bis zur Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans.
Der Ausschuss ist in seinen Entscheidungen unabhéngig und
ungebunden.

Bestandskarte / Bestandsverzeichnis:
Als Grundlage fuir das Umlegungsverfahren werden hier die
Grundstuicksdaten erfasst.

VerteilungsmafBstab:

Die neuen Bauflachen kénnen nach dem Verhaltnis der
Werte oder der Flachen, in dem die Grundstticke vor der
Umlegung zueinander gestanden haben, verteilt werden.
Bei der Stadt Leonberg wird regelmaBig der Wertmal3stab
(Verhaltnis der Werte) nach § 57 BauGB angewendet.

Umlegungsplan:

Der Umlegungsplan regelt die Neuzuteilung, die Geld-
leistungen und sonstigen Rechte.

Die Verfahrensbeteiligten erhalten einen Auszug aus dem
Umlegungsplan zugestellt.

Die in eine Gebietsentwicklung einbezogenen Grundstiicke
durchlaufen bis zur Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen
mehrere Qualitats- / Wertstufen.

Ein Teil dieser Wertsteigerung entsteht durch die Umlegung,
bei der die Grundstiicke unterschiedliche Vorteile erfahren
(wie z. B. einen ErschlieBungsvorteil durch die Bereitstellung
der fiir die ErschlieBung bendtigten Flachen in der Umlegung
oder einen Gestaltungsvorteil durch die Neuordnung der
Flachen auf der Grundlage der stadtebaulichen Planung).
Diese umlegungsbedingte Wertsteigerung (Umlegungsvor-
teil) ist von der Stadt nach den Bestimmungen des Bauge-
setzbuches abzuschopfen.

Unverbindliche Modellrechnung

h Bauplatz (erschlossen)
ErschlieBungs- ca. 400,- bis 460,- €/m>
kosten

/'Erschlieﬂung
o . baureifes Land (Nettobauland)
£| |Ymlegungsvorteil: ca. 340, bis 400, €/m*
E Abschopfung durch Stadt /
o
- nach BauGB Umlegung
4 . Rohbauland (Bruttobauland)
£ .
g || |Etanungsyorteit: <a. 200,- bis 240, €/m?
= Keine Abschapfung,
verbleibt beim /Bebauungsplan
b w
igentimer Bauerwartungsland
_d ca. 60,- bis 140,- €/m>
v il /:flschennutzungsplan
Landwirtschaftliche Flache {Acker, Wiese)
ca. 5~ bis 15- €/m*

Aus dem Schaubild wird deutlich, dass der von der Stadt
abzuschépfende Umlegungsvorteil (Wertsteigerung von
Rohbauland zu Nettobauland) nur einen Teil der insgesamt
entstehenden Wertsteigerung ausmacht.

Der durch die stadtebaulichen Planungen (Flachennutzungs-
plan/ Bebauungsplan) entstehende Planungsvorteil (Wert-
steigerung von landwirtschaftlicher Flache zu Rohbauland)
darf nach den gesetzlichen Vorgaben nicht abgeschopft wer-
den. Dies bedeutet, dass ein erheblicher Teil der ausschlief3-
lich durch die stadtischen MaBnahmen zur Entwicklung des
Gebietes entstehenden Wertsteigerung bei den Eigentimern
verbleibt.

Beispielhafte Berechnung eines Zuteilungsanspruchs
und Umlegungsvorteils (Wertumlegung nach § 57 BauGB)

Gebietsfliche: 20.000 m?
Rohbauland: 19.000m?>  zu210,- €/m?
Alte Verkehrs- und Griinflachen: 1.000 m?
Baureifes Land (Nettobauland): 14.000 m*  zu 360,- €/m*
Neue Verkehrs- und Griinflichen: 6.000 m*

1. Gesamtbilanz

Einwurfswert (Umlegungsmasse)

Rohbauland: 19.000 m? zu 210,-€/m*> =  3.990.000,- €
Alte Verkehrs-

und Griinflachen: 1.000m*> zu0-€/m*> = 0-€
Wert Einwurfsflichen gesamt @ 3.990.000,- €
Zuteilungswert (Verteilungsmasse)

Baureifes Land: 14.000 m?zu 360,- €/m> =  5.040.000,- €
Alte Verkehrs-

und Griinflachen: 6.000m*> zu0-€/m*> = 0-€
Wert Zuteilungsflachen gesamt 5.040.000,- €

Umlegungsvorteil (von Stadt abzuschopfen) @—@ 1.050.000,- €

2. Beispielrechnung: Einwurfsgrundstiick mit 1.000 m?

Der Anspruch der einzelnen Eigentiimer an der Verteilungsmasse
wird entsprechend des Wertes ihrer Einwurfsflichen zum Wert der
gesamten Einwurfsflachen ermittelt. Wertanderungen durch die
Umlegung (Umlegungsvorteil) sind in Geld auszugleichen.

Einwurfsgrundstiick:  1.000 m? zu210,-€/m? = (3) 210.000,- €
Zuteilungsanspruch: 737 m?

Tatséchliche Zuteilung: 750 m* zu 360,- €/m*> = 270.000,- €

Umlegungsvorteil (Abschdpfung durch die Stadt) 60.000,- €

Berechnung Zuteilungsanspruch:
B 210.000-€
S X®5.040.000,- €=265.263,- € entspricht 736,4 m*a 360,- €
(@) 3.990.000,- €




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


