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Vorwort

Die Bodenordnung mit dem Ziel, eine plan- oder lagegemafe Nutzung der Grundstiicke zu
verwirklichen, ist grundsétzlich eine Aufgabe der Grundstiickseigentiimer. Lediglich in den
Fallen, in denen eine privatautonome Regelung wegen des fehlenden Konsenses zwischen
den Eigentiimern nicht zum Zuge kommt, sind Verfahren der hoheitlichen Bodenordnung fir
die Baulandentwicklung zulassig. Dies wird oftmals bei komplexen Problemlagen, umfassen-
dem Neuordnungsbedarf und einer groRen Anzahl von Eigentimern mit divergierenden Inte-
ressenlagen der Fall sein. Die freiwillige Umlegung, fur die dieselben Umlegungsprinzipien
wie im hoheitlichen Verfahren gelten und die inzwischen auf eine lange Tradition zurtckbli-
cken kann, basiert auf einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB. Ein bedeutsamer
Unterschied zwischen freiwilliger und hoheitlicher Umlegung ergibt sich aus der dkonomi-
schen Betrachtung. Wahrend die Grundstiickseigentimer bei der hoheitlichen Umlegung den
Umlegungsvorteil an die Gemeinde abtreten missen, der auf Grundlage der Einwurfs- und
Zuteilungswerte ermittelt wird (Wertorientierung), haben sie bei der privaten Umlegung die
Kosten des Verfahrens zu tragen (Kostenorientierung). Wahrend fur die Ermittlung des Um-
legungsvorteils weitgehend akzeptierte Ansatze vorliegen, ist dies fur die Kosten der freiwilli-
gen Umlegung noch nicht der Fall. Hinzu kommt, dass in der Praxis inzwischen zahlreiche
unterschiedliche Modelle privater Bodenordnungsverfahren entwickelt worden sind, die sich
je nach den Voraussetzungen hinsichtlich der Kosten erheblich unterscheiden kdnnen. So
erfordern die vielfaltigen stadtebaulichen, bodenrechtlichen, institutionellen, steuer- und ge-
buhrenrechtlichen Einflisse eine differenzierte Betrachtung und sorgféltige Kalkulation, um
jeweils das fir die Grundstiickseigentiimer kostengiinstigste Modell zu ermitteln.

An einer systematischen und umfassenden theoretischen wie empirischen Auseinanderset-
zung mit dieser Thematik hat es bislang gefehlt, so dass auch noch keine 6konomische Be-
wertung der verschiedenen Modelle vorliegt. Vor diesem Hintergrund hat sich Herr Ritz in
der vorliegenden Arbeit die Aufgabe gestellt, eine differenzierte Kostenanalyse der verschie-
denen Formen der privaten Umlegung als Grundlage fiir einen Kalkulationsansatz vorzu-
nehmen. Damit wird fur dieses bedeutsame Verfahren der Baulandentwicklung erstmals ein
Kalkulationsmodell vorgestellt, mit dem sich die gebotene Kostentransparenz schaffen lasst,
und das in der Praxis dringend benétigt wird, um die Grundsttickseigentimer hinsichtlich der
Verfahrenskosten zu informieren.

Die Herausgeber der Schriftenreihe verbinden mit der Vorlage dieser Schrift die Hoffnung,
dass die Arbeit einen substantiellen Beitrag sowohl zur Versachlichung der diesbeztiglichen
Fachdiskussion als auch fur die Praxis der Bodenordnung leisten mdge, indem nunmehr die
auf Grundlage des konsistenten Kalkulationsansatzes ermittelten Daten zu einem Zugewinn
an Kostentransparenz und damit an Akzeptanz der Bodenordnung fiihren mégen.

Bonn, 12.11.2008

YV

(Prof.-Dr.-Ing. Theo Koétter)






Zur Kostenanalyse der privaten Umlegung als Teil der konsensualen
integrierten Baulandentwicklung

Kurzfassung

Die klassische Angebotsplanung als Organisationsmodell der Baulandentwicklung wird auf
Grund der mangelnden finanziellen Ausstattung der Gemeinden zunehmend durch
konsensuale integrierte Modelle ersetzt. Die Umlegung ist ein wichtiger Baustein dieser
Modelle. Die Kosten der privaten Umlegung sind bisher noch nicht systematisch fir die
verschiedenen Umlegungsmodelle ermittelt worden. Diese Kostenunsicherheit der privaten
Umlegung gegentber der amtlichen Umlegung flhrt haufig zu mangelnder Akzeptanz des
privaten Verfahrens durch die Eigentimer, so dass in der Vergangenheit die meisten
Umlegungen hoheitlich durchgefihrt wurden. Die private Umlegung wird analog der
amtlichen Umlegung definiert. Dies ist notwendig, um die RechtmaRigkeit der Umlegung
sicherzustellen und die Allgemeinguiltigkeit der Untersuchungsergebnisse zu gewahrleisten.
Die private Umlegung ist ein im Wesentlichen privatrechtlich umgesetztes
Grundstickstauschverfahren mit dem Ziel, die Besitz-, Eigentums- und andere
Rechtsverhaltnisse neu zu ordnen, so dass nach Lage, Form und Grolie entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes oder aus Griinden einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zur Verwirklichung der innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
zulassigen Nutzung fir bauliche und sonstige Nutzung zweckmafig gestaltete Grundstlicke
entstehen. Hierbei sind die Vor- und Nachteile des Bebauungsplanes auf alle Eigentiimer
anteilsmaRig zu verteilen und die Ortlichen Verkehrs- und Grinflachen sollen auf die
Gemeinde kostenlos Ubertragen werden.

Die vorliegende Arbeit leitet aus der Definition der privaten Umlegung drei Vertragsmodelle
ab. Daran anschlielRend werden die Kostengruppen der privaten Umlegung dargestellt und
anhand von sechs ausgesuchten Beispielen analysiert. Danach ist das Vertragsmodell der
aufgelassenen Gesellschaft mit den relevanten Hauptkostenpositionen Liegenschafts-
vermessung, Gebuhr fir die Ubernahme der Vermessung in das Liegenschaftskataster,
Notarkosten und Grunderwerbsteuer das kostenginstigste Modell. Bei den Vermessungs-
kosten und Ubernahmegebiihren wurde der Untersuchung das Gebiihrenrecht des Landes
Nordrhein-Westfalen zugrunde gelegt.

Die konsensuale Baulandentwicklung bedingt die Akzeptanz aller Eigentiimer. Diese ist nur
zu erreichen, wenn auch alle Kosten der privaten Umlegung transparent dargestellt werden.
Deshalb wurde ein Kalkulationsmodell entwickelt, welches auf der Grundlage des
stadtebaulichen Vorentwurfs die Kosten der privaten Umlegung erfasst. Die Ergebnisse der
Kostenuntersuchungen der privaten Umlegung sind auch fir die deduktive Ermittlung des
Einwurfswertes in der amtlichen Umlegung bedeutsam. Wurden bisher die eingesparten
Aufwendungen der amtlichen Umlegung gegeniber einer privaten Neuordnung (Kosten der
privaten Umlegung) geschatzt, so ist nach den Untersuchungen dieser Arbeit eine genauere
Kalkulation moglich. Zusammen mit dem zweistufigen ErschlieBungsmodell wird mit der
vorgestellten privaten Umlegung ein geschlossenes, rechtmafliges und zweckmaliges
Gesamtkonzept der konsensualen integrierten Baulandentwicklung vorgestellt, das die
Gemeinden von Kostenbelastungen freistellt.



On the cost analysis of private reallocation as part of consensual
integrated real estate development

Executive summary

On account of the poor financial resources of the municipalities, classic supply planning as
an organisation model is increasingly being replaced by consensual integrated models.
Reallocation is an important building block of this model. The costs of private reallocation
have not yet been systematically determined for the different reallocation models. This cost
uncertainty of private reallocation in comparison to reallocation under public law often leads
to poor acceptance of the private procedure by the owner so that, in the past, most
reallocations were carried out under public law. Private reallocation is defined in a similar
way to reallocation under public law. This is necessary to ensure the lawfulness of the
reallocation and guarantee the universal validity of the examination results.

Private reallocation is essentially a property exchange implemented under private law with
the objective to reorganise possession, ownership and other legal relationships so that,
depending on location shape and size, in accordance with the designations of the land use
plan, or for reasons of an orderly urban land development to implement admissible use for
building or otherwise within a contiguously built-up district, suitably designed plots are
generated. In the process, the advantages and disadvantages of the land use plan are to be
proportionately allocated to all owners and the local public thoroughfare and green spaces
are to be transferred to the municipality free of charge.

The work at hand derives three contract models from the definition of private reallocation.
Subsequent to this, the cost groups for private reallocation are presented and analysed using
six selected examples. According to this analysis, the contract model of the conveying
partnership is the most inexpensive, the relevant main cost items being land survey, the fee
for acceptance of the survey into the land survey register, notary fees and stamp duty. For
the survey costs and acceptance fees, the analysis was based on the legal fees of the
federal state of North Rhine Westphalia.

The consensual real estate development governs the acceptance of all owners. It can only
be achieved if all costs of the private reallocation are represented transparently. This is why
a calculation model has been developed which, on the basis of the urban preliminary design,
captures the main costs of private reallocation. The results of the cost analysis of the private
reallocation are also significant for the deductive determination of the original value of all
sites in the public law based reallocation. In the event that the expenses saved by the public
law based reallocation in comparison to private reorganisation (cost of private reallocation)
had been estimated up to now, after the analysis of this work an exact calculation is possible.
Together with the two stage development model, the private reallocation that has been
presented represents a lawful and practical overall concept which releases the municipalities
from cost burdens.
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Einfuhrung
Anlass der Arbeit und Stand der Forschung

Trotz prognostizierter Schrumpfung der Bevoélkerung halt die Nachfrage nach qualifizier-
tem Bauland an."®® Im Hinblick, auch auf die positiven finanziellen Aspekte fiir die Ge-
meinden, welche mit einem Einwohnerzuwachs verbunden sind, stellt die Bereitstellung
und Entwicklung eines Wohnbaulandangebotes zu angemessenen Preisen, Lage und
Menge daher auch kinftig eine vordringliche kommunalpolitische Pflichtaufgabe dar. Vie-
le Gemeinden kdnnen wegen ihrer gravierenden Finanzschwache aber nur noch unter
der Voraussetzung Bauland entwickeln, dass die gemeindlichen Haushalte hierdurch
nicht belastet werden.* Begriindet wird dies damit, dass es nicht mehr einzusehen ist,
dass kommunale Mittel, die letztlich durch den Steuerzahler aufzubringen sind, aufge-
wendet werden, die Gewinne der Baureifmachung jedoch nur einigen wenigen Grund-
stiickseigentiimern zuflieRen. Daher soll die Entwicklung kinftiger Baulandflachen aus
den Bodenwertsteigerungen durch die Eigentimer finanziert werden. Hierzu gehoéren
auch die sich aus der Baulandentwicklung ergebenen Folgekosten. Die Umsetzung die-
ser Forderung erfolgt Ublicherweise mittels stadtebaulicher Vertrage. Neben den seit Jah-
ren bewahrten Vertragstypen (Erschlielungsvertrag oder Folgekostenvertrag) sind zahl-
reiche weitere Vertragsgestaltungen getreten, die den groRen Anwendungsbereich die-
ses Rechtsinstitutes verdeutlichen, zugleich aber in der Planungspraxis auch vielfaltige
neue Rechts- und Fachfragen aufwerfen. Eine der wichtigsten Vertragsgestaltungen bei
der Baulandentwicklung ist die private Umlegung. Der privaten Umlegung kommt die
Aufgabe zu, die Eigentumsverhaltnisse den Vorgaben des Bebauungsplanes anzupas-
sen. Ohne eine (private) Umlegung ist die ErschlieRung nicht mdglich.

Das klassische Bodenordnungsinstrument der amtlichen Umlegung wird von den Ge-
meinden zunehmend deshalb abgelehnt, weil sie beflirchten, dass ihnen hierdurch eine
Verpflichtung zur 6ffentlich-rechtlichen ErschlieBung erwachst (rechtlich oder politisch).
Das Projektmanagement der Baulandentwicklung bevorzugt eine private Umlegung, weil
sie im Allgemeinen schneller umzusetzen ist und auf die anderen Vertragswerke abge-
stimmt werden kann. Jedoch muss im Gegensatz zur amtlichen Umlegung bei der priva-
ten Umlegung mit allen Beteiligten Einvernehmen erzielt werden.® Dies ist aber nur mog-
lich, wenn den Eigentimern bei der privaten Umlegung keine erkennbaren Nachteile ge-
genuber der amtlichen Umlegung entstehen.

Deswegen ist die Kenntnis der Kosten der privaten Umlegung von ganz besonderer Be-
deutung.

In der Vergangenheit wurde der gréfite Teil der Umlegungsverfahren amtlich durchge-
fiihrt.° Das haufig angefiihrte Argument der hdheren Kosten einer privaten Umlegung ge-
genuber einer amtlichen Umlegung flihrt naturgemal zu einer mangelnden Bereitschaft
der Eigentimer, sich an einer privatrechtlichen Regelung zu beteiligen.

s W N =

Statistisches Bundesamt (2005): Bevélkerung Deutschlands von 2002 bis 2050 (www.destatis.de).

Hendricks, Andreas: Stadtumbau oder Baulandentwicklung im AuBenbereich - Wo liegt die Zukunft?, FuB 1/2005.
Grundstiicksmarktbericht NRW 2004 (www.gutachterausschuss.nrw.de).

So unterliegen in NRW -von den 360 Mitgliedskommunen des Stadte- und Gemeindebundes- bereits 156 Kom-
munen dem Haushaltssicherungskonzept. 172 Kommunen schaffen ihren Ausgleich nur aus der Ricklage oder
dem Vermdgen und nur 32 Kommunen verfiigen Uber einen strukturell ausgeglichenen Haushalt
(www.kommunen-in-nrw.de).

Jung, Young Hye: Die verfassungsrechtliche Einordnung der stddtebaulichen Umlegung auf der Basis der mo-
dernen Eigentumsdogmatik, Dissertation, Universitat Kéln, 2005, S. 12ff..

Ausnahme ist Baden-Wirttemberg; siehe Rothe, Karl-Heinz: Umlegung und Grenzregelung, Bauverlag Wiesba-
den, 1984, Rdnr. 493aff..
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So vermutet Bernhard’, dass nach der Novellierung des Grunderwerbsteuergesetzes® die
private Umlegung an Attraktivitat verliert, da die Grunderwerbsteuer in voller Héhe dop-
pelt anfalle. Dieterich® meint, dass private Umlegungen zu mehr Belastungen filhren als
amtliche Verfahren, so dass heute auch private Umlegungen vielfach amtlich durchge-
fuhrt werden. Burmeister'® indessen stellt fest: ,Neben einer langen Verfahrensdauer, die
gemeindliche Verwaltungskraft bindet, verursacht die amtliche Umlegung erhebliche Kos-
ten (Verfahrens-, Vermessungskosten etc.), die durch den Umlegungsvorteil nur teilweise
ausgeglichen werden kénnen, da die Gemeinde in amtlichen Umlegungsverfahren nach
§ 78 BauGB"" die Kosten des Verfahrens selbst zu tragen hat.“ Auch bei der Diskussion
der einvernehmlichen gesetzlichen Umlegung'?'® sind die Kosten der privaten Umlegung
ein besonderer Aspekt. Dies gilt besonders fur die Hohe der Grunderwerbsteuer und der
Notarkosten, da diese bei der amtlichen Umlegung vermutlich nicht anfallen.™

Die Kosten der privaten Umlegung sind abhangig von der Vertragsgestaltung und den
Auswirkungen auf die jeweiligen Spezialvorschriften mit der entsprechenden aktuellen
Rechtsprechung (z.B. Vermessungskostenrecht, Kostenrecht der freiwilligen Gerichts-
barkeit, Steuerrecht). Da derartige Untersuchungen bisher nicht durchgefiihrt wurden,
liegen keine gesicherten bzw. fundierten Erkenntnisse Uber die Kosten der privaten Um-
legung vor."™®

Um den Eigentiimern bei der Anhérung nach § 47 Abs. 1 Satz 1 BauGB vor der Einlei-
tung des amtlichen Verfahrens auch eine rationale Entscheidungsgrundlage fir eine pri-
vatrechtliche Regelung empfehlen zu kénnen, ist die Kenntnis der Kosten der privaten
Umlegung in Relation zur amtlichen Umlegung aus Sicht der Beteiligten bedeutsam."”
Dies gilt in besonderem Male bei der konsensualen integrierten Baulandentwicklung, da
fur die angestrebte Akzeptanz der Beteiligten alle Kosten der Baulandentwicklung trans-
parent dargestellt werden mussen. Wahrend fir die gesamte stadtebauliche Kalkulation
Systergagische Darstellungen existieren, fehlen diese Erkenntnisse fir die private Umle-
gung. ™

Die Kenntnis der Kosten der privaten Umlegung sind aber auch fiur die amtliche Umle-
gung bedeutsam, flieRen diese doch bei der kalkulatorischen Ermittlung des Umlegungs-
vorteils (deduktive Ableitung) als ersparte Kosten (Vermessungs-, Notar-, Gerichts- und
Verwaltungsgebiihren, Grunderwerbsteuer) in die Kalkulation mit ein.?

Bernhardt, Jochen in: Joachim Miller-Bremberger (Hrsg.). Beitrdge zur stadtebaulichen Umlegung. Konrad Witt-
wer Verlag; Stuttgart. 1994. Beitrag ,Freiwillige Bodenordnung“ von Jochen Bernhardt. S.167.

Die rechtsgeschaftliche private Umlegung unterfallt nicht in die Freistellungsvorschrift gemaR § 1, 3b, Grunder-
werbsteuergesetz (BFH BStBI 1l 1988, 1008). Die hiergegen erhobene Verfassungsbeschwerde wurde nicht zur
Entscheidung angenommen BVerfG HFR 1990, 580, vgl. Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) v. 26.02.1997,
BGBI S.418 ber. S.1804 geandert durch Steuerentlastungsgesetz 1999/2001/2002 v. 24.03.1999 (BGBI IS. 402),
vgl. Pahlke, Franz: Kommentar zur GrEStG Verlag C.H. Beck, Miinchen, Rdnr. 193.

Dieterich, Hartmut: Baulandumlegung, 4. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen, 2000, Rdnr. 505, S. 415.
Burmeister, Thomas: Praxishandbuch Stadtebauliche Vertrage, 2. Auflage, vhw-Verlag, S. 95.

Baugesetzbuch i.d.F. der Bek. v. 27.08.1997 (BGBI | S. 2141, 1998 |, S. 137), zuletzt geéndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI | S. 1359).

Letzner, Reiner: Die einvernehmliche gesetzliche Umlegung, FuB 6/2003, S. 253.

Dieterich, a.a.0., Rdnr. 491 S. 373 sieht die Grunderwerbsteuer als Grund fiir die vereinbarte amtliche Umlegung
an.

Reinhardt, Wilfried: Bauleitung und Naturschutz, Wittwer Verlag, 1995..

Vgl. Briigelmann: Kommentar zum BauGB, Kohlhammer, 58. Lieferung, September 2005, Band 3, S. 36ff..

Ernst; Zinkhahn; Bielenberg; Krautzberger, Kommentar zum BauGB, 69. Lieferung, August 2002, Band 2, Vorb.
§§ 45-84, S. 10ff..

Stemmler, Johannes: Zur Bedeutung der Anhérungs- und Begriindungspflicht im Umlegungsverfahren nach dem
Baugesetzbuch, ZfBR 2002, 651-655.

Koétter, Theo: Stddtebauliche Kalkulation als Aufgabe des projektorientierten Fldchenmanagements, FuB 3/2002.
Dransfeld, Egbert: Wirtschaftliche Baulandbereitstellung -stédtebauliche Kalkulation-, Vhw-Verlag, 2002.
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1.2

1.3

Zielsetzung der Arbeit

Die Arbeit soll zunachst die konsensuale integrierte Baulandentwicklung mit ihrem Be-
standteil der privaten Umlegung und dem Erfordernis der Kostentransparenz darstellen.
Fur die Gestaltung der privaten Umlegungsvertrage gilt weitestgehend Vertragsfreiheit.
Um jedoch eine nachvollziehbare Kostenuntersuchung der privaten Umlegung durchfih-
ren zu kénnen, ist die private Umlegung zu definieren. Diese Definition hat sich an den
rechtlichen Gestaltungsgrenzen zu orientieren und sollte dem Leitbild der amtlichen Um-
legung entsprechen. Die daraus sich entwickelnden Vertragsgestaltungen sollen darge-
stellt werden. Die Kostenparameter dieser Vertragsmodelle sollen erfasst, quantifiziert
und ihr Einfluss anhand praktischer Beispiele analysiert werden. Hierbei soll auch die In-
terpretationsfahigkeit der Parameter sowie die Verbindlichkeit der einzelnen Kosten dar-
gestellt werden. Nach der Entwicklung des kostenginstigsten Vertragsmodells soll ein
Kalkulationsmodell der privaten Umlegung auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vor-
entwurfs erarbeitet werden. Nach der Darstellung des Ermessensspielraumes flr die pri-
vate und die amtliche Umlegung sollen die Kosten der Verfahren aus Sicht der Eigentu-
mer miteinander verglichen werden. Hierbei ist die Allgemeingultigkeit der Kostenunter-
suchungen darzustellen. Des weiteren soll untersucht werden, ob private Vereinbarun-
gen alternativ zur privaten Umlegung amtlich umgesetzt werden kénnen (,vereinbarte
amtliche Umlegung®).

Abschlieend sollen die fur die private Umlegung relevanten Vorschriften kritisch bewer-
tet und Verbesserungsvorschlage unterbreitet werden.

Methodischer Aufbau und Arbeitsschritte

Die Arbeit definiert zunachst die private Umlegung und grenzt diese zu den sonstigen
privaten Bodenordnungsverfahren ab. AnschlieBend wird die private Umlegung als Teil
der konsensualen integrierten Baulandentwicklung unter besonderer Beachtung des Pro-
jektcharakters dargestellt. Hierbei wird die Notwendigkeit einer Kostenprognose fir die
private Umlegung als Teil der gesamten stadtebaulichen Kalkulation herausgearbeitet.
Nach der Einordnung des Rechtscharakters der privaten Umlegung werden drei grundle-
gende Vertragsmodelle vorgestellt. Die Kosten der privaten Umlegung fir die einzelnen
Vertragsmodelle werden erlautert, wobei alle landesrechtlichen Regelungen sich auf das
Land Nordrhein-Westfalen beziehen. Anschliekend werden bei sechs ausgewahlten Um-
legungsverfahren aus der Praxis die Auswirkungen der Kosten der privaten Umlegung
dargestellt und im folgenden Abschnitt analysiert. Fur das gunstigste Vertragsmodell wird
ein Kalkulationsmodell vorgestellt, welches es ermoglicht, aus den geschatzten Parame-
tern des stadtebaulichen Vorentwurfs die Kosten der privaten Umlegung hinlanglich ge-
nau zu ermitteln. Das Kalkulationsmodell wird anhand von zwei mit den Untersuchungen
nicht korrelierten Verfahren tberprift.

Nach Darstellung der rechtlichen Rahmenbedingungen und des Ermessensspielraumes
der privaten und amtlichen Umlegung werden die Kosten verglichen.

Die Schlussbetrachtung fasst die Ergebnisse der Arbeit zusammen und kritisiert die der
Kostenermittlung der privaten Umlegung zugrunde liegenden Rechtsvorschriften.

Der Kritik folgen Verbesserungsvorschlage der Vorschriften und Anregungen fur das Ver-
fahren der Anhérung der Beteiligten nach § 47 Abs. 1 Satz 1 BauGB vor Einleitung des
amtlichen Umlegungsverfahrens.



1.4

Abgrenzung der Arbeit

Das stadtebauliche Bodenordnungsinstrument der Baulandumlegung und Erschliel3ung
unbebauter oder bebauter Grundstiicke wurde vor etwas mehr als 100 Jahren aus dem
agrarischen, insbesondere landeskulturell gepragten Wohnungsinstrument der Gemein-
heitsteilungs- und der Zusammenlegungsverfahren entwickelt, um nach Lage, Form und
GroRe fur die weitere bauliche oder sonstige stadtebauliche Nutzung zweckmafig gestal-
tete Grundstlicke zu schaffen, sowie dabei entstehende sonstige Vor- und Nachteile
moglichst gerecht verteilen zu kénnen.?' Bei dieser Entwicklung war die Lex-Adickes als
Wegbegleiterin der modernen Baulandumlegung von richtungsweisender Bedeutung.?
Aber auch bei der Existenz der ersten amtlichen Umlegungsvorschriften wurde eine be-
deutende Anzahl von Baulandumlegungsverfahren auf privater Basis, also ohne die Lex-
Adickes, mit Vertrdgen des biirgerlichen Rechts durchgefiihrt. Schulz-KleeRen® stellt
fest, dass dies nicht allein an der Lex-Adickes gelegen haben kann, denn auch bei spate-
ren Gesetzen, wie z.B. dem Hessischen Aufbaugesetz, dem Bundesbaugesetz verhielt
es sich ahnlich. Er kommt zu dem Schluss, dass private Umlegungsverfahren gewisse
Vorteile haben kénnen.

Neben der amtlichen Umlegung wurden also auch private Umlegungen durchgefiihrt mit
den heute noch existierenden Schwachen, denn je haufiger man sie anwandte, desto
starker wurden die Widerstande einzelner Beteiligter, die sich davon grofere Zugestand-
nisse auf Kosten der Stadt versprachen. Traten Erbfalle, Konkurse oder Zwangsverstei-
gerungen dazwischen auf, so waren erhebliche Verzégerungen in der Ausfihrung der
Vertrage unvermeidlich.?* Die Aufstellung des Umlegungsplanes erfolgte bei den ersten
Umlegungen durch Adickes derart, dass durch diesen Vertrag zugleich auch die Herstel-
lung und funfjahrige Unterhaltung der Stra3en geregelt wurde. Die private Umlegung mit
~Folgekostenregelungen® hat hier ihren historischen Vorlaufer. Von dieser Verknlpfung
wurde spéater allerdings wieder Abstand genommen. Erst der stadtebauliche Notstand
der zerstorten Stadte nach dem zweiten Weltkrieg erbrachte fir die amtliche Umlegung
mit den Aufbaugesetzen in fast allen alten Bundeslandern zu Anfang der 50-er Jahre ei-
ne breite gesetzliche Grundlage fiir die Planung, Bodenordnung und ErschlieRung.?®
Wahrend diese Entwicklung im Grundsatz fir die amtliche Umlegung durch die Schaf-
fung des Baugesetzbuches auf der Grundlage der konkurrierenden Gesetzgebungskom-
petenzen nach Artikel 74 Abs. 1 Grundgesetz (GG) ihren Abschluss fand, ist flr die pri-
vate Umlegung eine derartige Normierung als private Vereinbarung naturgemafy nicht
vorgenommen worden.

Da die private Umlegung Teil dieser offentlichen Aufgabenstellung ist, kann fir die Um-
setzung der privaten Umlegung durch Vertrage keine volle Vertragsfreiheit gelten.?® Des-
halb gelten fir die private Umlegung wichtige Grundséatze der amtlichen Umlegung.

Mit dem Beschluss des Bundesverfassungsgerichtes vom 22.5.2001 ist die Umlegung
als Instrument der Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums gemafR Art. 14
Abs. 11 GG eingeordnet worden.?” Kern der Eigentumsgarantie ist die Handlungsfreiheit
der Eigentiimer an ihren Grundstiicken sowie die Wert- und Bestandsgarantie. Dies be-
deutet, dass es einer amtlichen Umlegung nicht bedarf, wenn die Grundstiickseigentu-
mer bereit und in der Lage sind, eine dem Bebauungsplan entsprechende Grundstlcks-
neuordnung selbst herbeizufiihren. Dies entspricht dem Subsidiaritatsprinzip, welches

21

22

23

24
25

26

27

Weil}, Erich: Rechtsgeschichtliche Grundlagen und Wirkungen landlicher Bodenordnungsverfahren fiir stadtebau-
liche Entwicklungen mit Beispielen léndlicher Bodenordnungen fiir stddtebauliche Entwicklungen, VR 58/3+4,
1996, S. 153ff..

Adickes, Franz: Oberbulrgermeister in Frankfurt am Main von 1891 bis 1912.

Schulz-Kleel3en, W.-E.: Die Entwicklung der Bodenordnungsverfahren zur Baulandumlegung am Beispiel Frank-
furt am Main, VR 42/6, 1980.

Huser: Bericht (iber die Tétigkeit des deutschen Geometer-..., Leipzig 1913, ZfV 1913, S. 787.

Vgl. Emst, Otto: Die geschichtliche Entwicklung der stéadtischen Bodenordnung in Deutschland in
Ernst/Zinkhahn/Bielenberg: a.a.O., 2 Vorbemerkungen, § 45-84, S. 14ff..

Anderer Meinung ist Dietrich a.a.0. Rdnr. 496 mit Hinweis auf BGH v. 26.4.1999 — Il 7R 9/99 (nicht veroffent-
licht).

BVerfG-Beschluss vom 22.05.2001, 1 BvR 1677/97 u. 1512/97, ZfBR 2001, S. 478, NJW 2001, S. 2356.
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besagt, dass der Staat nur eingreifen soll, wenn andere die Eigentimer in ihrer Vertrags-
freiheit weniger berlihrende Mittel ohne nennenswert gréfere, rechtliche und wirtschaftli-
che Probleme die notwendige Neuordnung des Umlegungsgebietes ermoéglichen wirden.
Eine private Umlegung hat somit grundsatzlich Vorrang.

Dieser wichtige Grundsatz des Rechtsstaates wurde bisher in allen gerichtlichen Instan-
zen ohne Vorbehalt erneut mit dem Beschluss des BVerfG vom 22.5.2001 bestétigt.?®

In der privaten Bodenordnung haben sich verschiedene Bodenordnungsmodelle entwi-
ckelt.

Diese Entwicklung der verschiedenen privaten Bodenordnungsverfahren ist haufig ge-
kennzeichnet durch von der Gemeinde angestrebte Regelungen, die Uber die vom Ge-
setzgeber festgelegten Bestimmungen der amtlichen Umlegung hinausgehen. Ziel ist es,
nicht nur die Rechtverhaltnisse an Grund und Boden zu regeln, sondern darlber hinaus
verschiedene stadtebauliche MalRnahmen einzubeziehen, z.B. die Erschliefung sicher-
zustellen oder gewisse Richtlinien fur die Bebauung oder den Verkauf der Grundstlicke
festzulegen.

Hiernach unterscheidet man im Wesentlichen folgende Bodenordnungsmodelle:

a) Das Stuttgarter Modell:
Ziel des Stuttgarter Modells ist die Flachenbereitstellung nach § 55 Abs. 2, 5, eine
anteilmafige Zufliihrung von preisginstigem Bauland an den Markt und die Vorfinan-
zierung der ErschlieBungskosten sicher zu stellen. Die Gemeinde schlief3t hiernach
mit den Eigentiimern einen Umlegungsvertrag, nach dem diese sich verpflichten, ihre
Grundstiicke einem Verfahrenstrager zu Ubertragen. Dieser fihrt die Bodenordnung
nach den Grundsatzen der Umlegungsvorschriften durch, allerdings nach einem vom
Regelmalistab des § 56 abweichenden Verteilungsmafistab. Die Grundstlicke wer-
den mit den im Umlegungsverfahren festgelegten Verpflichtungen zugeteilt.

b) Das Weilheimer und Traunsteiner Modell:

Dieses Modell dient weniger der Bodenordnung, als der Bereitstellung von Bauland
zum erschwinglichen Preise an Einheimische. Hiernach schlie3t die Gemeinde vor
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit jedem Grundstiickseigentimer einen Ver-
trag, in dem dieser sich verpflichtet, keine Verpflichtungs- und Verfigungsgeschafte
ohne Zustimmung der Gemeinde abzuschliel3en. Die Gemeinde erhalt ein befristetes,
grundbuchmafig eingetragenes Ankaufsrecht, von dem die Gemeinde aber nur dann
Gebrauch macht, wenn der Eigentimer sein Grundstlick an andere, als an ortsan-
sassige Personen verkauft, oder der festgesetzte Hochstpreis Uberschritten wird.
Nach diesem Modell kommt eine Baulandausweisung nur in Frage, wenn alle Grund-
stuckseigentumer dieser Vorgehensweise zustimmen.

Es gibt noch andere Bodenordnungsmodelle, welche ebenfalls bodenpolitische Elemente
in die private Umlegung einbringen. Daruber hinaus ist eine Vielzahl von projektorientier-
ten Regelungen in Bodenordnungsverfahren denkbar.

Die bodenpolitischen Regelungen sind aber nicht das grundsatzliche Ziel der privaten
Umlegung (vgl. Abschnitt 3.1, S. 24).

Hiervon zu unterscheiden sind die Vertragsmodelle (z. B. das Ankaufmodell, die ,klassi-
sche private Umlegung®, der direkte Grundstlickstausch, die temporare Gesellschaft und
die aufgelassene Gesellschaft; vgl. Abschnitt 3.5) der privaten Umlequng.

Wie die Arbeit im weiteren zeigen wird, ist es sowohl aus rechtlichen als auch aus wirt-
schaftlichen Grinden zweckmafig, stadtebauliche Regelungen (z.B. nach § 11 oder
§ 124 BauGB) von den Regelungen des Grundstlickstausches zu trennen. Deswegen
sind nur die Vertragsmodelle der privaten Umlegung fur diese Arbeit relevant.

Um die Kostenstrukturen der privaten Umlegung zu untersuchen, ist eine Normierung
bzw. eine Definition dieser Vertragsmodelle der privaten Umlegung unter Beachtung der
aktuellen Rechtsprechung notwendig.

28

Z.B. :BGH-Urteil vom 2.4.1981 — Il ZR 131/79 — NJW 1981, S. 1124
und BGH-Urteil vom 12.3.1987 — Ill ZR 29/86 — NJW 1987, S. 3260.
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Die Arbeit hat als Gegenstand die private Umlegung als Teil der konsensualen integrier-
ten Baulandentwicklung, die gemaf der nachfolgenden Definition zu verstehen ist:

Die private Umlegung ist ein im Wesentlichen privatrechtlich umgesetztes Grund-
stiickstauschverfahren mit dem Ziel, die Besitz-, Eigentums- und andere Rechts-
verhéltnisse neu zu ordnen, so dass nach Lage, Form und GroRe entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes oder aus Griinden einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zur Verwirklichung der innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils zuldssigen Nutzung fiir bauliche und sonstige Nut-
zung zweckmaBig gestaltete Grundstiicke entstehen. Hierbei sind die Vor- und
Nachteile des Bebauungsplanes auf alle Eigentiimer anteilsmaRig zu verteilen und
die ortlichen Verkehrs- und Griinflachen sollen auf die Gemeinde kostenlos uber-
tragen werden.

Das Leitbild einer solchen Umlegung ist:

- das Konformationsprinzip,

- das Solidaritatsprinzip,

- das Konservitatsprinzip sowie

- das Niitzlichkeitsgebot.?
Die Definition entspricht somit im Wesentlichen den Vorschriften des BauGB fir die amt-
liche Umlegung.®
Wie in Abschnitt 3 dargelegt wird, flhrt diese Definition nach dem Leitbild der amtlichen
Umlegung zu rechtmafligen Modellen und ist fir die spatere Kostenuntersuchung von
erheblicher Bedeutung.

Private Bodenordnungsverfahren wie z.B. das Stuttgarter Modell*"***® die als Zielsetzung
der privaten Bodenordnung in Hochpreisgebieten eine Wertabschépfung tber das in der
amtlichen Umlegung zulassige Maf} hinaus haben, sind nicht Gegenstand der Untersu-
chung, da die Rechtmafigkeit dieser Modelle nach neuerer Rechtsprechung zweifelhaft
ist. Das Bundesverfassungsgericht hat die Schutzfunktion des umlegungsrechtlichen
Grundsatzes der anteils- und zumindest wertgleichen Zuteilung in Land erheblich aufge-
wertet. Damit ist eine wirksame Sperre gegen die ,Aushéhlung“ der Privatnitzigkeit durch
ubermafige Zuteilung von Flachen an die Gemeinde errichtet worden (vgl. Abschnitt 3.3,
S. 26).34*>%3738 Dag Verbot der Bereicherung gilt auch fiir die private Umlegung, denn
hinsichtlich der einzuhaltenden Missbrauchsgrenzen bestehen keine Unterschiede zwi-
schen einer im Rahmen des amtlichen Umlegungsverfahrens und einer im Rahmen einer
privaten Umlegung abgeschlossen Umlegungsvereinbarung.*

Ebenso nicht Gegenstand dieser Arbeit ist die von Dieterich***' beschriebene, sog. ,klas-
sische private Umlegung®, bei der nur wenige Eigentliimer beteiligt sein sollen und diese
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Roller, Goétz: Wertermittlung im Spannungsfeld von (gesetzlicher) Umlegung und mal3nahmenbedingter Wertab-
schépfung, GuG 2005/1.

-6-



durch Tauschvertrage ihre Grundstiicke dem Bebauungsplan anpassen. Diese privaten
Tauschvertrage sind nicht als Umlegung einzuordnen, da das wesentliche Merkmal der
Solidargemeinschaft, Vor- und Nachteile des Bebauungsplanes durch einen einheitlichen
Malstab auf alle Eigentimer gleichmaRig zu verteilen, fehlt.

Vertragswerken, die dem gegenlber nur zwei Grundsatzen genigen, namlich dem Ein-
vernehmen der Eigentimer und der Anpassung der Grundstiicke an den Bebauungs-
plan, fehlt es an einer Systematik, die eine allgemeingultige Kostenanalyse erméglicht.

Wahrend in Hochpreisgebieten durch Aufkauf des gesamten Baugebietes oder durch
Zwischenerwerb eine Umlegung haufig vermieden werden kann, ist dies im landlichen
Raum aufgrund geringerer Gewinnaussichten in der Regel nicht méglich. Deshalb bezie-
hen sich die zu untersuchenden Verfahren auf Niedrigpreisgebiete oder Gebiete mittlerer
Preislagen, da hier der Markt besonders empfindlich auf die Preisgestaltung der Bau-
grundstiicke reagiert und die Akzeptanz der konsensualen Baulandentwicklung betracht-
lich von den Kosten der Planung, Bodenordnung und ErschlieRung abhangt.



21

Die konsensuale integrierte Baulandentwicklung
Organisationsmodelle fiir die Baulandentwicklung
In der Vergangenheit haben die Gemeinden die Entwicklung von Bau- und Gewerbege-

bieten meistens nach den Organisationsmodellen der klassischen Angebotsplanung
durchgefuhrt (vgl. Abb. 1).

1 Klassische = Planung =

Angebotsplanung Bodenordnung [ = | ErschlieBung

(hohe Vorleistungen durch die Gemeinde, Gemeinde tréagt alle Folgekosten)

o |éwischenerwerb | Planung | <= | Bodenordnung ** | <> | ErschlieBung
durch Kommune

(hohe Vorleistungen, ggf. Riickerstattung durch Grundstiicksverkaufe maéglich)

Entwicklung durch =

st Bt Planung, Bodenordnung, ErschlieBung, Vermarktung

(keine Kosten fiir die Gemeinde, Realisierung tliber stadtebauliche Vertrage)

Abb. 1: Organisationsmodelle fiir die Bau/andentwick/ung43

Hierbei wurde die Planung, Bodenordnung und Erschlie3ung jeweils als eigenstandiger
Abschnitt und nacheinander bearbeitet. Die hohen Vorleistungen und die Ubernahme der
gesamten Folgekosten wurden hierbei in Kauf genommen.

Die Abbildung 44 auf Seite 109 stellt die Differenz zwischen den Organisationsmodellen
der klassischen Angebotsplanung und der Baulandentwicklung durch private Dritte bei-
spielhaft dar. Ein Zahlenbeispiel hierzu zeigt Anhang 9 auf Seite 146.

Heute ist die Baulandentwicklung gepragt durch teilweise ricklaufige Nachfrage und
durch eine gravierende Finanzschwache der Gemeinden. Trotzdem besteht bei den
Kommunen ein erhebliches Interesse daran, Bauland zu entwickeln, da durch positive
Einwohnerveranderungen die Einnahmen steigen und die infrastrukturellen Einrichtungen
wirtschaftlicher genutzt werden kénnen.*44°4°

Die Auswirkungen von Einwohnerveranderungen auf den Kommunalhaushalt bestehen
im Wesentlichen in der Einnahmeanderung:

- der Grundsteuer,

- des Anteils an der Einkommensteuer,

- der Schlisselzuweisungen und

- des Zuschussbedarfs zu den kommunalen Einrichtungen.

Insofern werden die Kommunen auch weiterhin an der Baulandentwicklung interessiert
sein, allerdings nach der MalRgabe, den Haushalt nach Méglichkeit nicht in Anspruch zu
nehmen und auch mégliche Folgekosten der Baulandentwicklung von den Beginstigten
-den Grundstlickseigentiimern- mitfinanzieren zu lassen.

42
43
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46

Bei vollstandigem Erwerb aller Grundstiicke ist eine Umlegung nicht erforderlich.

In der Praxis werden haufig Mischformen der dargestellten Organisationsmodelle der Baulandentwicklung mit
entsprechendem Einfluss auf die Kostenverteilung realisiert.

Dransfeld-Osterhage: Einwohnerverdnderungen und Gemeindefinanzen, -Expertise- Institut fir Bodenmanage-
ment, Dortmund, 2002.

Rutz, Heinz; Frank Diefenbach: Aspekte der privaten Baulandentwicklung in Leitsétzen, FuB 2/2005.

Stelling, Sonja: Wirtschaftlichkeit kommunaler Baulandstrategien, Schriftenreihe des Instituts fir Stadtebau, Bo-
denordnung und Kulturtechnik der Universitat Bonn, Heft 29, 2005.
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Aus diesem Grund kommen andere Organisationsmodelle zum Einsatz, z.B. Modell 2
oder Modell 3 sowie Kombinationen beider Modelle (vgl. Abb. 1).474849

Das Organisationsmodell 2, bei welchem die Gemeinde alle Grundstlicke im Plangebiet
aufkauft und insofern eine Bodenordnung nicht notwendig ist, soll nicht weiter untersucht
werden. Dies gilt auch fur die meist in grof3stadtndhe liegenden Hochpreisgrundstlicke
mit hoher Nachfrage, die i.d.R. von Bautragern vollstandig aufgekauft werden kénnen.

Im landlichen Raum allerdings lassen die wirtschaftichen Rahmenbedingungen eine
derartige Verfahrensweise nicht zu, so dass hier eine Bodenordnung meistens notwendig
wird.

Entwicklung durch private Dritte (Modell 3)

Im dritten Modell fallen fir die Kommunen je nach Vertragsgestaltung meist keine Kosten
an. Die Realisierung der Baulandentwicklung erfolgt tUber einen stadtebaulichen Vertrag
mit Vereinbarungen Uber eine Kostenbeteiligung zur Finanzierung der kommunalen
Infrastrukturleistungen und ErschlieBungs- und Anschlussbeitrdgen. Die Bodenordnung
wird hierbei durch privatrechtliche Regelungen mittels Fortfihrungsvermessung und No-
tarvertrag umgesetzt (vgl. Abb. 1).

Hierzu fuhrt Ferner aus:

,Die Baulandmobilisierung ist eine &ffentliche Aufgabe. Diese &ffentliche Aufgabe ist
nicht nur offen fiir privat-wirtschaftliche Handlungsformen, sondern auch besonders dafiir
geeignet. So haben sich in der Vergangenheit kooperative Baulandentwicklungsmodelle
entwickelt - Stichwort ,Stadtebaulicher Vertrag”. Der ganzheitliche Ansatz (Bebauungs-
planung, Bodenordnung, ErschlieBung und Bereitstellung der sonstigen Infrastruktur) hat
heute in vielen Gemeinden die klassische Angebotsplanung abgelbst. Besonders erfolg-
reich waren hier die Gemeinden, die den Blirger bei der Lésung der Baulandprobleme zu
allererst als Verhandlungspartner und nicht als Adressat von Verboten und Geboten an-
gesehen haben. Die finanziellen Probleme der Baulandbereitstellung lassen sich auch
mit einem erfolgreichen Bodenmanagement (zumindest teilweise) I6sen. Bewéhrt haben
sich hier bodenpolitische Grundsatzbeschliisse der Gemeinden. Die damit gezeigten Er-
fahrungen zeigen, dass bei den Planungsbegliinstigten durchaus Bereitschaft besteht,
sich an den Kosten der sozial gerechten Bodennutzung zu beteiligen, wenn Transparenz
und Verlasslichkeit gewéhrleistet ist.“*°

Dies versteht man unter der konsensualen integrierten Baulandentwicklung, welche
nachfolgend dargestellt werden soll.%"°25354:55:56.57.58
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Dransfeld, Egbert: Petra Pfeiffer, Institut fir Bodenmanagement: Der Zwischenerwerb als Weg des Baulandma-
nagements, Dortmund 2003.

Dransfeld, Egbert: Baulandmanagement und kommunale Grundsatzbeschliisse; FuB 2/2002.

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2001 Hrsg.): Bauland- und Immobilienmérkte 2001, Bonn.

Ferner, Elke, Forum 1999, Heft 2, Seite 86ff..

Janning, Heinz: Baulandentwicklung und Baulandbereitstellung auf der Grundlage stédtebaulicher Vertrage,
FuB 3/2002.

Kotter, Theo: Flachenmanagement zum Stand der Theoriediskussion; FuB 4/2001.

Meyer, Josef: Kooperationsformen der Kommunen mit integrierten MalBnahmetrégern bei der Baulanderschlie-
Bung und -mobilisierung, FuB 3/2002.

Birk, Hans-Jorg: Die stéadtebaulichen Vertrdge nach BauGB 98, Inhalte und Leistungsstorungen, 3. Auflage 1994,
Richard Boorberg Verlag, Stuttgart / Dresden.

Schmidt-Assmann; Krebs: Rechtsfragen stadtebaulicher Vertrdge, 2. Gberarbeitete Auflage, Deutscher Gemein-
deverlag Kohlhammer 1992.

Linke, Hans-Joachim: PPP bei Bauleitplanung und Bodenordnung, FuB 1/2006, S. 1ff..

Muller, Thomas: Baulandentwicklung im PPP-Modell, FuB 1/2006, S. 9ff..

Kotter, Theo: PPP-Modelle in der BaulanderschlieBung, FuB 1/2006, S. 17ff..
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2.2

Die konsensuale integrierte Baulandentwicklung als Projekt

Im betriebswirtschaftlichen Sinne kann eine Baulandentwicklung als Projekt bezeichnet
werden. Nach Littke/Kunow®® wird ein Projekt definiert als Vorhaben, das ein innovatives
Ziel verfolgt und eine umfassende Problemstellung aufweist. Meist kann die gestellte
Aufgabe nur fachtbergreifend und aul3erhalb des Routineablaufs bearbeitet werden. Der
Aufwand fur Projekte kann betrachtlich sowie ihre Abwicklung mit hohen Kosten und dem
Einsatz einer Vielzahl von Mitarbeiter verbunden sein. Die Wirtschaftlichkeit ist von Be-
ginn an von groRer Bedeutung. Daher sind Projekte erstens an einen begrenzten perso-
nellen und finanziellen Rahmen gebunden und unterliegen zweitens einer Kosten- und
Erfolgskontrolle. Bei einem Projekt sollte der Beginn und das Ende klar definiert sein.

Die Merkmale eines Baulandprojektes:

1. Komplexe, innovative und einmalige Aufgabenstellung:
Die Baulandentwicklung ist eine komplexe, innovative und einmalige Aufgabenstel-
lung, da bei der Baulandentwicklung die Anforderungen von Okologie und Okonomie
in Einklang zu bringen sind und die Topografie, Lage und Eigentiimerinteressen, die
Eigentumerstruktur sowie die kommunale Zielsetzung stets verschieden sind.

2. Abgrenzung gegeniiber Routinetétigkeiten:
Die Vermessung oder die ErschlieBung sind einzeln betrachtet Routinetatigkeiten.
Die Zusammenfihrung von Stadteplanung, Bodenordnung, Erschlielfung und Ver-
marktung mit der Akzeptanz von Gemeinde und Eigentimer im jeweiligen Gebiet
hingegen nicht.

3. Genau formulierte Zielsetzung:
Ein genau abgegrenztes Gebiet soll z.B. flir Wohnbebauung mit freistehenden Ein-
zelhdusern entwickelt werden.

4. Personeller und finanzieller Rahmen:
Der personelle Rahmen ist bei der Baulandentwicklung vorgegeben. Der finanzielle
Rahmen wird durch die Vermarktbarkeit des Baugebietes begrenzt.

5. Zeitplan (Start und Ende):
Der Zeitplan wird bei jeder Baulandentwicklung vorgegeben. Er ist, durch die Abhan-
gigkeit des Finanzierungsaufwands von der Verfahrensdauer, mit dem finanziellen
Rahmen eng verknUpft.

6. Fachiibergreifende Zusammenarbeit:
Die fachlbergreifende Zusammenarbeit umfasst mindestens Stadteplaner, Tiefbau-
und Vermessungsingenieure, Projektmanager und ErschlieRungstrager. Je nach Pro-
jekt mussen diese Disziplinen noch durch andere erweitert werden, z.B. Geologen,
Steuerberater, Rechtsanwalte usw..

7. Uberwachung und Kontrollinstanzen:
Die ErschlielRung wird vor der Ubernahme durch die Stadt abgenommen (kontrolliert).

Die Baulandentwicklung hat also Projektcharakter.
Das heilt, dass alle Allgemeinaussagen entsprechend dem Projektcharakter zu re-

lativieren sind. Dies gilt auch fiir die gesamte Baulandentwicklung einschlieBlich
der privaten Umlegung.

59

Littke, Hans-D. / llonka Kunow: Projektmanagement, 4. Auflage, Haufe Verlag, Planegg, 2004, S. 8.
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Dies bedeutet, es gibt keinen ,Kénigsweg*.?®®' Alle erforderlichen EinzelmaRnahmen
mussen flr jedes Projekt gesondert untersucht und organisiert werden. Dies erfolgt Ubli-
cherweise mit den Methoden des Projektmanagements.

Das Projektmanagement hat die Aufgabe, die Strukturen und Ablaufe bei der Bauland-
entwicklung erfolgsorientiert zu gestalten und flir Problemlésungen zu sorgen. Pro-
jektstand und Probleme sollen im Verfahren transparent dargestellt werden.®

Ein Mittel der Projektsteuerung, um Ablaufe und Abhangigkeiten darzustellen, ist das
Phasenmodell.®® Phasenmodelle erméglichen es, schrittweise und stufenweise vorzuge-
hen. Sie bieten die hierflir erforderliche Orientierung. Vor allem liefern sie die Grundlage
fur Rackkopplungsschleifen und revolvierende Planung. Beides bedeutet, Schritte auf
héherem Detaillierungsgrad oder mit besserem Wissen noch einmal durchzugehen.
Phasenmodelle unterstiitzen systematische Problemlésungen. Sie zeigen auf, in wel-
chen Zusammenhangen einzelne Schritte eines Projektes stehen, vor allem von welchen
Teilschritten ein bestimmter Schritt abhangt und -besonders wichtig- auf welche folgen-
den Schritte sich die Bearbeitung dieses Schrittes auswirkt.

Ein Projekt in Phasen zu zerlegen, ermdglicht eine systematische Kontrolle und Steue-
rung eines Projektverlaufs. Jeder Abschluss einer Teilphase ist ein ,geborener Kontroll-
punkt und damit ein Entscheidungspunkt auf dem Weg zum Ziel. Erst ein definierter Pha-
senablauf ermdglicht es, mit Meilensteinen (Schnittstellen im Prozess) zu arbeiten und
somit die private Umlegung in ihrer Stellung in der konsensualen integrierten Bauland-
entwicklung darzustellen.

Vgl. Letzner, Reiner: Die einvernehmliche gesetzliche Umlegung, in Spannovsky / Kramer (Hrsg.), Heymanns
Verlag, 2004, S. 59.

Rutz; Diefenbach: Bericht aus der Praxis der vereinbarten Umlegung in Rheinland-Pfalz und Nordrhein-
Westfalen aus ,Neue Wege in der Bodenordnung®, in: Spannowsky / Kramer (Hrsg.). Neue Wege in der Boden-
ordnung, Carl Heymanns Verlag, 2004, S. 102.

Bei einer Aufgabe kennt man die Losung, bei einem Problem a priori nicht.

Schulz-Wimmer, Heinz: Projekte managen, Haufe Verlag, Planegg, 2002, S. 35.
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2.2.1 Der Phasenplan der konsensualen integrierten Baulandentwicklung

Mittels des Phasenplans soll im folgenden beispielhaft die Stellung der privaten Umle-
gung in der integrierten Baulandentwicklung detailliert dargestellt werden (vgl. Abb. 2).

< Definitionsphase
1 2 3
Projektstart Entscheidungs-/Definitionsphase Situationsanalyse
Initiative: 1. Gibt es einen Bedarf fir eine derartige Daten zum Plangebiet (Fléche, Lage, usw.)
Gemeinde, Blrger, —> Entwicklung an der Stelle (qualitativ, Grundiberlegungen zum F-Plan —p
ErschlieBungstrager quantitativ)? Anfrage nach § 32 LPIG NRW
2. Welche Art Baugebiet soll entwickelt Verkehrstechnische ErschlieBung
werden? Ver- und Entsorgung
3.  Wo soll die Entwicklung stattfinden? Okologische Situation (Landschaftsplan)
4. Wer soll das Baugebiet entwickeln? Versickerungsmaglichkeit des Regenwas-
sers
nein L Appryucht
Definitionsphase >
4 5 6 7
Stakeholderanalyse Zielentwicklun Strukturplanun Projektmarketin
GEMEINDE / ABWASSERWERK —P» Grundsétzliche Vor- Bebauungsplan- P Vorbereitung >
Uberlegungen vorentwurf Eigentlimerver-
Eigentumer / sonstige Betroffene sammlun
Tng 9 Vermutung der Durch- 9
§4 Abs. 1 Satz 1 BauGB tuhrbarkeit
Untere Wasserbehérde
Untere Landschaftsbehérde "
Untere Bodenschutzbehérde nein L’ Abbruch!
StraBenbaubehédrde
Amt fur Bodendenkmalpflege
Umweltamt (Abwasser)
Telekom
Wehrbereichsverwaltung
Flurbereinigungsbehdrde
Landwirtschaftskammer
Forstamt
Gasversorgung
Stromversorgung
Wasserversorgung
Nachbargemeinden
e Planungsphase .
8 9 10 11
i Erstellung einer Mach- Vorstellung der Mach- Bebau-
1: Vorste]lung d_es Projek barkeitsstudie barkeitsstudie mit Kos- ungsplan
tes bei Gemeinde und kalkulation bei G
Eigentiimern Bebauungsplanentwurf [oraERHiatign bel B ;
9sp meinde und Eigentil- Tiefbaupla-
3 nun —p
2. Vorstellung der Prinzi- Umlegungsentwurf et 9
z:f; Vz\'[‘agfﬁ'::"; Bl:r:‘g Kostenkalkulation Unterzeichnung Trager-/ Durchfiih-
a Arng einschlieBlich Kosten Eigentlimervertrag und :;:R?a&‘:
i i i ErschlieBungsvertra
Auftrag zur Machbarkeitsstudie der privaten Umlegung 9 9 Umlegung
: nein |_> 1
e Umsetzungsphase >
12 13 14 15 16
Bebauungsplan Vorstufenausbau Endstufenausbau Berichtswesen Projektende und
rechtskraftig Dokumentation
Vermarktung Abnahme durch die Gegenliberstel-
Tiefbauplanung | P Gemeinde —» lung von Soll-und P>
abgeschlossen Bebauung Ist-Aufwand
i (Hochbau)
private Umlegung
abgeschlossen

Abb. 2: Der Phasenplan der konsensualen integrierten Baulandentwicklung
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Phase 1: Projektstart

Der Anstol fir eine Baulandentwicklung kommt meist von der Gemeinde, den Eigenti-
mern oder einer ErschlieBungsgesellschaft, also von Akteuren, die sich von der Entwick-
lung des Baugebietes Vorteile versprechen. Die Realisierung der Projektidee wird nun in
den weiteren Phasen untersucht.

Phase 2: Entscheidungs- und Definitionsphase

In der Entscheidungs- und Definitionsphase sollen wichtige Grundsatzfragen entschie-
den werden. Deshalb muss nun festgelegt werden, welche Art Baugebiet (Wohngebiet,
Gewerbegebiet) entwickelt werden soll, wo dies sein soll und ob grundsatzlich ein Bedarf
fir eine derartige Entwicklung zu vermuten ist.** Dann soll der ErschlieRungstréger be-
stimmt werden.

Grundsatzlich kommen hierfir in Frage:
- die Gemeinde,

- die Eigentimer oder
- ein ErschlieBungstrager.

Die Gemeinde als ErschlieBungstrager:

Ein haufig in der Praxis anzutreffender, jedoch rechtswidriger Weg, besteht darin, dass
die Gemeinde analog der ,privaten ErschlieBung“ (s. Abb. 3, Vertragsmodell Erschlie-
Rungstragerschaft) Kostenlibernahmevereinbarungen mit den Eigentimern trifft. Diese
Vertragskonstellation stellt einen VerstoR gegen § 59 Abs. 1 VWVfG® i.V.m. § 134 BGB®®
i.V.m. § 129 Abs. 1 BauGB dar und flhrt zur Nichtigkeit des Rechtsgeschéaftes. Gesetzli-
che Vorschriften (BauGB und KAG NRW?®") kénnen durch &ffentlich-rechtliche Vertrage
nicht umgangen werden. Die Gemeinden laufen daher Gefahr, die vereinbarte Kostener-
stattung nicht realisieren zu kénnen. Grundsatzlich kann eine Gemeinde lediglich 90%
der ErschlieBungskosten nach § 129 BauGB sowie die satzungsgemafen Beitrage nach
dem Kommunalen Abgabengesetz abrechnen.®®

Die Eigentimer als ErschlieRungstrager:

Die Eigentimer kénnen, evtl. durch bevollmachtigte Fachleute unterstiitzt, die Erschlie-
Rung grundsatzlich selbst (ibernehmen.®® Eine unmittelbare vertragliche Regelung zwi-
schen den Eigentimern und der Gemeinde ist rechtlich zulassig, so dass Uber diese Ver-
tragsgestaltung die gesamten Entwicklungskosten durch die Grundstiickseigentiimer zu
tragen sind. Allerdings sind anschlieRende steuerliche Folgen bei Abschluss derartiger
Vertrdge beachtlich. Das grundsatzliche Steuerproblem besteht in der Abgrenzung der
privaten Vermogensverwaltung zum gewerblichen Grundstiickshandel. Zwar ist unstrittig,
dass stadtebauliche Vertrage im Interesse des Gemeinwohls liegen, da sie privat 6ffent-
liche Aufgaben erflllen, gleichwohl geht die Finanzverwaltung davon aus, dass die Erful-
lung offentlicher Aufgaben durch Private stets gewerblich ist. Zur privaten Vermdgens-

64
65
66
67

68

69

Zimmermann, Heinz: Baulandentwicklung und -bereitstellung durch private ErschlieBungstrdger, FuB 5/2004.
Verwaltungsverfahrensgesetz (VwVfG) i.d.F. v. 01.02.2003 (BGBI | S. 102).

Birgerliches Gesetzbuch (BGB) i.d.F. v. 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, ber. S. 2909 und BGBI. | 2003, S. 738).
Kommunales Abgabengesetz (KAG-NRW) vom 21.10.1989 (GV NRW S. 712, SGV 610 i.d.F. v. 18.12.1996 (GV
NRW S. 586).

Im Ergebnis OLG Celle v. 22.5.1970, DVBI. 1970, S. 841f., das allerdings irrtiimlich von einem privatrechtlichen
Vertrag ausgeht; vgl. BVerwG v. 19.10.1984, BVerwG 70, 204 (209). Vgl. in diesem Zusammenhang auch
BVerwG v. 23.8.1991, NJW 1992, S. 1642.

Vgl. Kétter, Theo: PPP-Modelle in der BaulanderschlieBung, a.a.0O. S. 22.
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verwaltung gehort ausschlieRlich die Ubernahme der Kosten oder sonstigen Aufwendun-
gen, ohne dass der Eigentiimer selbst an der Baulandentwicklung aktiv wird.

Die planmaRige Baulandentwicklung durch den Grundstiickseigentimer selbst oder in
seinem Auftrag durch Dritte, die Ubernahme der Erschlieung, die Erstellung von Be-
bauungsplanentwirfen auf eigene Kosten, die Einflussnahme auf die kiinftige Erschlie-
Bung, die den Kaufern von Grundstiicken auferlegte Verpflichtung zur Tragung der Er-
schlieBungskosten Uber die gesetzliche Héhe hinaus und die Beteiligung an einer
ErschlieBungs- und Umlegungsgesellschaft wird als gewerblich eingestuft. Alle Tatigkei-
ten, die Uber den bloRen Verkauf, die Parzellierung auch als Folge einer privaten Umle-
gung hinausgehen, werden als gewerblich angesehen. Die planmaRige Baulandentwick-
lung fuhrt also unabhangig von der Zahl der verauf3erten Grundstucke, die in einem be-
stimmten Zeitablauf verkauft werden, zur Gewerblichkeit, mit der Folge, dass die Verau-
Rerungsgewinne der Einkommensteuer und der Gewerbesteuer unterliegen. Die Eigen-
timer werden nach steuerlicher Beratung diesem ErschlieBungsmodell nur zustimmen,
wenn sie ohnehin gewerblich tatig sind (Makler, Bautrager usw.). Landwirte vermeiden
die Gewerblichkeit, da mit der Einordnung des Betriebsvermoégens in das Umlaufvermé-
gen die Anwendung des § 6b Einkommensteuergesetz die Bildung einer steuerfreien
Reinvestitionsriicklage nicht moglich ist. Deshalb ist dieses ErschlieBungsmodell nur
sehr eingeschrankt einsetzbar.”""7273.74

ErschlielRung durch einen ErschlieBungstrager:

Die Gemeinde kann ihre Erschlielungslast durch einen Vertrag gemaf § 124 BauGB auf
einen Dritten (ErschlieBungstrager) Gbertragen (s. Abb. 3). In Verbindung mit § 11 Abs. 1
Nr. 1-3 BauGB kann die Gemeinde dartber hinaus weitere Aufgaben auf den Erschlie-
Bungstrager Ubertragen, wie z.B. die Vorbereitung oder Durchfihrung stadtebaulicher
Mafinahmen, die Neuordnung der Grundstucksverhaltnisse etc.. Die Aufwendungen und
Kosten hierfur sind durch den ErschlieBungstrager vollstdndig zu tragen, d.h. der Er-
schlieBungstrager agiert im eigenen Namen und auf eigene Rechnung, ist alleiniger Ver-
tragspartner der Gemeinde und haftet fir die Erflllung der Vertragsinhalte.

Gemeinde

i

rechtliche Wiirdigung:

Werden durch stadtbaulichen Vertrag von

ErschlieBungsvertrag § 124 BauGB den Eigentimern ausschlieRlich Kosten
ﬂ oder sonstige Aufwendungen tbernom-
men (z.B. Planungskosten), handelt es
A = sich nicht um Merkmale, die auf ein
. E.rschlleBungstrag-er gewerbliches Handeln hindeuten.
im eigenem Namen und auf eigene
Rechnung

A

Kostenubernahmevertrag

ErschlieBungstrager haftet voll fir die

ﬂ ﬂ ﬂ ﬂ ﬂ Erfullung des ErschlieBungsvertrages.
Die Gemeinde hat keine Vertrags-

Elgentumer beziehung zu den Eigentiimern.
lediglich Kostentubernahme

Abb. 3: Vertragsmodell ErschlieBungstragerschaft (zweistufiges ErschlieBungstrdgermodell)

70

71

72

73

74

FinMin Bayern 4.1.2000, 31 — S 2240 — 1/182 — 1 005: Stadtebaulicher Vertrag, gewerblicher Grundstiickshandel,
§§: [EStG] § 16, SIS 00 05 50, DStR 2000 S. 554, LEXInform-Nr. 0556307 .

OFD Nirnberg 10.3.2000, S 2240 — 222/St 31: Stadtebaulicher Vertrag, gewerblicher Grundstiickshandel,

§§: [EStG] § 15, SIS 00 05 50.

OFD Miinchen 10.3.2000, S 2240 — 6 St/41/42, Stadtebaulicher Vertrag, gewerblicher Grundstiickshandel,
§§: [EStG] § 15, SIS 00 05 50, FR 2000 S. 578.

Vertiefend hierzu: Bundesministerium der Finanzen GZ IV AG — S. 2240-46/04 v. 26.03.2004. Abgrenzung zwi-
schen privater Vermdgensverwaltung und gewerblichem Grundstiickshandel.

Grziwotz, Herbert: Steuerfallen fiir stadtebauliche Vertrdage, ZfIR 2000, S. 415, 417.
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Mittels Kostenibernahmevertrage mit den einzelnen Grundstickseigentimern wird die
Ruckerstattung der bei den ErschlieBungstragern entstandenen Kosten gesichert (vgl.
Abb. 3). AuRer bei der Ubernahme der Kosten werden die Eigentiimer bei diesem Modell
nicht aktiv und erflllen daher nicht die Merkmale, die auf gewerbliches Handeln schlie-
Ren lassen.

Bei der Wahl des ErschlieBungsmodells sowie der vertraglichen Ausgestaltung
sind alle planungsrechtlichen und steuerrechtlichen Vorschriften zu beachten!

Da der Erschlieungstrager bei der Gemeinde und die Eigentimer beim ErschlieBungs-
trager Vertragserfillungsbirgschaften hinterlegen missen, deren Héhe sich an den kal-
kulierten Gesamtkosten des Projektes orientieren, ist eine besonders zutreffende stad-
tebauliche Kalkulation notwendig, damit die Gemeinde und die Erschliefungstrager
angemessen abgesichert sind. Aus planungsrechtlichen und steuerrechtlichen
Grinden sollte daher die ErschlieBung mittels eines ErschlieBungstrager ausge-
fiihrt werden.

Phase 3: Situationsanalyse

In der Situationsanalyse werden alle vorhandenen Rahmenbedingungen Uber das ge-
plante Baugebiet besonders im Hinblick auf sog. Abbruchkriterien untersucht. Hierbei
wird z.B. die Vertraglichkeit der Planung mit den Vorgaben der Landesplanung’® oder die
Realisierbarkeit der inneren und aufleren ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung
gepruft. Ebenso werden die 6kologische Situation (Landschaftsplan) oder Aspekte des
Bodenschutzes (Umweltprifung gemall BauGB — Novelle 2004) gepruft. Wegen des
Projektcharakters der Baulandentwicklung ist diese Aufzahlung nur beispielhaft.

Phase 4: Stakeholderanalyse

Die Stakeholderanalyse soll einen ersten Uberblick geben Uber alle Personen, Gruppen
und Institutionen, die in irgendeiner Weise vom Projekt betroffen sind, Einfluss auf das
Projekt nehmen oder Interesse an dem Projekt haben.

Bei der Baulandentwicklung kommt, neben den Eigentimern, der Gemeinde und dem
kommunalen Abwasserwerk eine besondere Bedeutung zu. Fir die Aufstellung des Be-
bauungsplanes und die Anderung des Flachennutzungsplanes ist der Eigentiimer oder
Erschlielungstrager zwingend auf die Mitwirkungsbereitschaft der Gemeinde angewie-
sen. Nach § 2 Abs. 1 BauGB liegt die Aufstellung oder Anderung eines Bebauungspla-
nes in der Planungshoheit der Gemeinde. Die Eigentiimer oder der ErschlieRungstrager
haben darauf nach § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB keinen Anspruch. Neben der allgemeinen
Mitwirkungsbereitschaft der Gemeinde (Schaffung des Planungsrechtes) sind deshalb
vorab die Rahmendaten des ErschlieBungsvertrages zu verhandeln:

Kostentrager der Planungs- und Vorbereitungskosten

Ubernahme des 10%igen Anteils an den ErschlieRungsaufwendungen nach BauGB
Fremdanliegerregelungen’®

Kostenlbernahme fir dulRere Erschlielungsanlagen sowie

Kostenlbernahme fiir entwicklungsbedingte Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
(Infrastrukturkosten)

abron=

75

76

in NRW z.B. Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanung gemaR § 32 Landesplanungsgesetz NRW
((LPIG) v. 5. Okt. 1989 GV NW S. 476 / SGV NW 2530 zuletzt geandert am 3. Mai 2005, (GVBI. 6.5.2005
S. 430)).

Anmerkung: Auf die Mitwirkung der Eigentimer unwesentlich kleiner Grundstiicke bei der ErschlieBung kann
unter Umstanden verzichtet werden (§ 124 BauGB ,Fremdanliegerregelung®), vgl. Battis / Krautzberger / Lohr,
BauGB, Kommentar S. 1023 Rdnr. 11, Verlag C.H. Beck, Miinchen 1994.
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Mit dem gemeindlichen Abwasserwerk sind Verhandlungen uber die aus KAG-Beitragen
nicht gedeckten Teile der Ver- und Entsorgungskosten zu fiihren.””"®

Die weitere Beteiligung der Behdrden sollte sich auf die Phasen beschranken, in denen
von diesen grundsatzliche Bedenken zu erwarten sind.

Phase 5: Zielentwicklung

Der Prozess der Zielformulierung verlangt eine Vielzahl von Zwischenentscheidungen,
die durch das Projektteam (ErschlieBungstrager, Planer, Tiefbauingenieur, Projektmana-
ger, Vermarkter etc.) mit der Gemeinde griindlich zu diskutieren sind. Am Zielfindungs-
prozess ist das gesamte Team beteiligt. Entscheidend ist, wie die Bedingungen der Situ-
ationsanalyse und die Erwartungen und Auflagen der Stakeholderanalyse in den Prozess
integriert werden konnen.

In der Zielfindungsphase ist die konzeptionelle ganzheitliche Denkweise gefordert, aller-
dings sollten auch alle Einzelaspekte beachtet werden, die das Projekt insgesamt zum
Scheitern bringen kénnten. In der Zielentwicklung sollte klar dargelegt werden, was ent-
wickelt werden soll (z.B. Baugebiet fiir freistehenden Einfamilienhausbau). Wird die
Durchfihrbarkeit vermutet, erfolgt der nachste Schritt.

Phase 6: Strukturplanung

Die Strukturplanung wird auch als ,Konzeptplanung®, bei der Baulandentwicklung als
Bebauungsplanvorentwurf, bezeichnet und damit von der Detail- und Ausfiihrungspla-
nung abgegrenzt. Bei der Baulandentwicklung beinhaltet sie eine Projektskizze (z.B.
Strallenanbindung, Entwasserungsrichtung, Verlauf der HaupterschlieRung usw.).

Phase 7: Projektmarketing

Mit dem Projektmarketing wird die Definitionsphase der Projektentwicklung abgeschlos-
sen. Es muss nun Akzeptanz bei der Zielgruppe ,Eigentimer und Gemeinde® erreicht
werden. Hierzu ist ein zielgruppenorientiertes Projektmarketing notwendig.

Phase 8: Vorstellung des Projekts bei der Gemeinde und den Eigentiimern

Bei der Eigentimerversammlung ist das Projekt, didaktisch sorgfaltig vorbereitet, den
Eigentimern und der Gemeinde vorzustellen. Hierbei ist auch die Organisation der integ-
rierten Baulandentwicklung, die Trager-/ Eigentimervertrage, der ErschlieRungsvertrag
und die Bodenordnung (private Umlegung) zu erlautern. Aus Sicht der Gemeinde sind
besonders die stadtebaulichen, aus Sicht der Eigentiimer die wirtschaftlichen Interessen
von Bedeutung. Das Projektmanagement hat hier eine vermittelnde Aufgabe. Der nachs-
te Schritt ist die Erstellung einer Machbarkeitsstudie.

7

78

Muller, Gerd B.: Anliegerbeitrdge, Erlduterungen zum Beitragsrecht der Gemeinden, Deutscher Consulting Ver-

lag, Wuppertal, 1977.
Driehaus, Hans-Joachim: ErschlieBungs- und Ausbaubeitrége, 6. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen 2001.
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Phase 9: Erstellung einer Machbarkeitsstudie

Mit der Machbarkeitsstudie werden die Phasen 2-7 mit héherer Detaillierung erneut
durchlaufen (revolvierende Projektentwicklung). Nunmehr ist ein stéadtebaulicher Entwurf,
einschlieBlich der gegebenenfalls notwendigen Anderungen des Flachennutzungsplans,
zu entwickeln. Auf der Grundlage der Verhandlungen mit der Gemeinde und dem ge-
meindlichen Abwasserwerk (siehe Phase 4 ,Stakeholderanalyse®) ist der Erschlielfungs-
vertrag zu entwerfen, ebenso der Trager-/Eigentimervertrag. Die Kostenparameter der
stadtebaulichen Kalkulation werden nachfolgend beispielhaft dargestellt:

a) Kosten der stadtebaulichen Planungen und Gutachten:

1.

Kosten der Flachennutzungsplananderung

2. Kosten des Bebauungsplanverfahrens

2.1
2.2

2.3

24
2.5
2.6
2.7
2.8
2.9

Kosten der topographischen Gelandeaufnahme
Kosten der Boden-, Larmschutz- und
Versickerungsuntersuchungen

Kosten sonstiger Vorleistungen (z.B. archaologische
Prospektion)

Honorarkosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Voruntersuchungen fur Entwasserung und StralRenbau
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Umweltprifung

Hydrookologisches Gutachten

Altlastenuntersuchung

2.10 Verkehrsgutachten

3. Kosten des Projektmanagements

4. Hoéhe der Infrastrukturfolgekostenabgabe an die Stadt

b) Planungs- und Baukosten:

1.

2.

Entwasserung

1.1
1.2

1.3

1.4

Planungskosten fiir Entwasserungsanlagen einschl. Bauleitung
Vermessungskosten fir die Absteckung der Entwasserungsleitungen
(technische Vermessungen)

Herstellungskosten flir die Entwasserungsanlagen

Schmutzwasserkanal + Hausanschllsse

Entsorgung Regenwasser

Regenwasserkanal (Sammler),

Entwasserungsrinnen und StralReneinlaufe,

Regenrickhaltebecken / Mulden,

Regenwasserhausanschlusse

Verkehrs- und Freianlagen

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6
2.7

Herstellung der Verkehrsanlagen

Freilegung und Abbruch

Stralien, Wege, Platze (Vorstufenausbau)

StraRen, Wege, Platze (Endstufenausbau)

Beleuchtung

sonstige Anlagen (z.B. Larmschutzwande)

Honorar und Nebenkosten fir die Planung und Bauleitung der
Verkehrsanlagen
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3. Herstellung der Freianlagen
3.1 Stralkenbegleitgriin, Einsaat, etc.
3.2 Kinderspielplatze
3.3 Ausgleichspflanzungen im Gebiet
3.4 Anpflanzungen auf aufderhalb liegenden Ausgleichsflachen
3.5 Honorar- und Nebenkosten der Ingenieurleistungen fir Freianlagen
3.1 StraRenschlussvermessung nach Vorausbau und Endausbau (ggf.
Rheinland-Pfalzer Modell, vgl. Abschn. 4.1.2, Rdnr. 115)

4. Kosten zusatzlicher Grunderwerb / Ausgleichsmaflinahmen
4.1 Grunderwerb z.B. fir Regenriickhaltebecken
4.2 Grunderwerb flr externe Ausgleichsflachen
4.3 Abldsebetrag fiir Ausgleichsflachen’

5. Kosten des Projektmanagements

c) Kosten fir Birgschaften und Finanzierung

d) Kosten fir die private Umlegung

Gegenstand der Kostenkalkulation sind auch die Kosten der privaten Umlegung. Diese
werden von den Eigentimern erfahrungsgemafR immer dann akzeptiert, wenn sie in ihrer
Hohe abschliefend sind und mdglichst viele, aus Sicht der Eigentiimer, unvorhersehbare
Nebenkosten einschlieen.

Wenn diese Kosten aber vom Projektmanager oder ErschlieRungstrager als Teil des Pro-
jekthonorars tibernommen werden sollen, missen sie in dieser Projektphase (Vorentwurf
des Bebauungsplanes liegt vor) erfasst werden. Die Kosten der privaten Umlegung be-
stehen aus Fixkosten (Auslagen), die bei der privaten Umlegung allen Akteuren entste-
hen wirden, sowie den variablen Kosten des Projektmanagements zuzlglich eines Risi-
kozuschlages und eines kalkulierten Reingewinns, die vom jeweiligen Akteur abhangig
sind.

1. Die Kosten des Projektmanagements der privaten Umlegung:

Die Kosten des Projektmanagements sind abhangig von vielen projektspezifischen
Erkenntnissen, die Ergebnisse der Stakeholder- und Situationsanalyse sind. So ist
der Verhandlungsaufwand erheblich abhangig von der Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentlimer.

Kdénnen die Eigentiimer zur Mitwirkung und Finanzierung der gesamten privaten Bau-
landentwicklung gewonnen werden, so ist auch die Mitwirkungsbereitschaft bei der
privaten Umlegung im Allgemeinen als gunstig einzuschatzen. Die Kostenubernahme
der Erschlielungskosten stellt der Héhe wegen hierbei das entscheidende Kriterium
dar.

79

Mittel konnen u.U. in der privaten Umlegung aufgebracht werden.
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Kosten der privaten Umlequng
(Fixkosten)

- VERMESSUNGSGEBUHREN
- UBERNAHMEGEBUHREN

- GRUNDERWERBSTEUER

- NOTARGEBUHREN

- SONSTIGE KOSTEN

_|_

Kosten des Projektmanagements

- EDV-Kosten
- Raumkosten
- Fahrzeugkosten
- Personalkosten
- sonstige Kosten

Risikozuschlag

kalkulierter Gewinn

Gesamtkosten der privaten Umlegung

Abb. 4: Kalkulation der privaten Umlegung
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Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer ist vor allem abhangig von:
der Wirtschaftlichkeit,
dem Vermarktungsrisiko,
der Komplexitat des Projektes,
der personlichen Steuersituation der Eigentimer (vgl. Abschnitt 4.8, S. 55) sowie
der Mitwirkungsbereitschaft der Gemeinde.

Die Gemeinde bestimmt schlie3lich im Einvernehmen mit den Eigentimern den In-
halt des Bebauungsplanes und im ErschlieBungsvertrag den Ausbaustandard der Er-
schlieBungsanlagen. Die Einschatzung dieser Faktoren flhrt zum geschéatzten Ver-
handlungsaufwand (Zeitaufwand), welcher mit der Anzahl der Eigentimer steigt. Fur
den Verhandlungsaufwand von untergeordneter Bedeutung ist die Flache des Umle-
gungsgebietes und die Anzahl der zugeteilten Baugrundstlicke. Die Schatzung des
Zeitaufwandes ausschlief3lich fir die private Umlegung wird zusatzlich dadurch er-
schwert, dass die gesamte Baulandentwicklung teilweise integriert verhandelt wird.
Der Zeitaufwand, der fiir die Verhandlung mit der Gemeinde und den Eigentii-
mern eingeplant werden muss, ist in nicht zu unterschiatzendem MaRe auch
von der Kompetenz, dem Verhandlungsgeschick und der Erfahrung des Pro-
jektmanagements abhangig.

Die Hohe der Kosten wird des weiteren beeinflusst von den Betriebskosten des Pro-
jektmanagers (z.B. EDV-Kosten, Raumkosten, Fahrtkosten), vom Risikozuschlag und
einem kalkulierten Gewinn. Wird die private Umlegung von unterschiedlichen Akteu-
ren durchgefiihrt (Katasteramt, ObVI oder sonstigen Projektmanagern), fiihrt dies zu
unterschiedlichen Kalkulationsansatzen. Dies gilt auch fur die Kalkulation des Risiko-
zuschlags, da ein Honorar fur die private Umlegung Ublicherweise auf Erfolgsbasis
(Unterschrift aller Eigentiimer) vereinbart wird. Hierbei ist zu beachten, dass auch ein
bereits als sicher dargestellter beurkundungspflichtiger Vertrag (Umlegungsver-
trag) durch Abbruch der Vertragsverhandlungen grundsatzlich nicht zu Schadenser-
satzanspriichen fihrt, es sei denn, dass den Eigentiimern ein schwerer Verstol} ge-
gen die Verpflichtung zu redlichem Verhalten bei den Vertragsverhandlungen vorzu-
werfen ware. Mit diesem Leitsatz hat der Bundesgerichtshof in einer Entscheidung
vom 29. Marz 1996 unterstrichen, dass grundsatzlich jede Vertragspartei im Rahmen
der Vertragsfreiheit bis zum Vertragsabschluss das Recht hat, von einem in Aussicht
genommenen Vertragsabschluss Abstand zu nehmen. Der Aufwand, der nur in Er-
wartung des Vertragsabschlusses gemacht wurde, erfolge daher grundsatzlich auf
eigene Gefahr.® Bei beurkundungspflichtigen Vertragen setzt der Bundesgerichtshof
diese besonderen Mafstabe. Der Risikozuschlag ist also zu beachten.

Die Ermittlung der Kosten des Projektmanagements kdnnen also nur projektorientiert
mit den entsprechenden Vorgaben ermittelt werden und entziehen sich wegen der
vielen weichen Faktoren (,Einschatzungen®) einer wissenschaftlichen Untersuchung.
Sie sind allerdings der Hohe nach fur die Akzeptanz der privaten Umlegung von un-
tergeordneter Bedeutung, sofern sie angemessen sind.®’

In der Praxis wird die Angemessenheit von der Gemeinde Uberprift. Grundsatzlich
sind die Kosten des Projektmanagements Marktpreise, d.h. sie sind zwischen den
Vertragspartnern frei vereinbar.

Die Eigentimer sind nicht verpflichtet mit einem bestimmten Projektmanager die
Baulandentwicklung durchzuflihren (Preis- und Leistungswettbewerb). Die Gemeinde
kann bei unangemessenen Projektsteuerungshonoraren die Mitwirkung verweigern
(vgl. Abschnitt 3.3, S. 26ff.)

80
81

BGH-Beschluss vom 29.3.1996, V ZR 332/94.

Bei den spater darzustellenden Projekten lagen die Managementkosten der privaten Umlegung zwischen
0,60 €/m? und 1,60 €/m? erschlieBungsbeitragspflichtigem baureifem Land. Die Kostenhdhe ist nicht auf andere
Projekte ibertragbar.
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2. Die Kosten der privaten Umlequng:

Die Untersuchung der Kosten (Fixkosten) der privaten Umlegung ist Aufgabe dieser
Arbeit. Zusammen mit den Kosten des Projektmanagements stellen sie die Gesamt-
kosten der privaten Umlegung dar. Im weiteren Verlauf dieser Arbeit werden die Kos-
ten fur die private Umlegung wegen der Vergleichbarkeit der Projekte in €/m? er-
schliefungsbeitragspflichtigem baureifem Land dargestellt.

Die Gesamtkosten der privaten Umlegung werden mit den Eigentimern aus Akzep-
tanzgrinden als Pauschalbetrag unabhangig vom tatsachlichen Zeitaufwand verein-
bart. Ist die Grundeinstellung zum Gesamtprojekt positiv, kann die private Umlegung
bei der konsensualen integrierten Baulandentwicklung meist in einem Zeitraum unter
einem Jahr erledigt werden. Fur die Umsetzung des Notarvertrages, einschliel3lich
der Vermessung und Ubernahme in das Liegenschaftskataster sowie der Grund-
buchberichtigung (erheblich abhangig von der Arbeitsweise des Finanzamtes, des
Katasteramtes und des Grundbuchamtes), wurden bei den vom Verfasser untersuch-
ten ca. 20 Verfahren drei bis sechs Monate benétigt.

In den Umlegungsvertrag sind alle Vereinbarungen zwischen der Gemeinde und den
Eigentumern sowie den Eigentimern untereinander und mit dem Projektmanagement
aufzunehmen. Hierzu gehoéren auch die Regelungen Uber die Kosten der privaten
Umlegsgng. Das Bundesverwaltungsgericht hat dieses Verfahren ausdriicklich aner-
kannt.

Phase 10: Vertragsphase

Eine plausible Machbarkeitsstudie mit Vollkostenkalkulation einschlieRlich der Kosten der
privaten Umlegung ist Voraussetzung fir die Weiterflihrung des Projektes. Neben der
Kostenkalkulation ist aber auch auf die Vermarktbarkeit der Grundstlicke einzugehen
und zusammenfassend die Wirtschaftlichkeit des Projektes darzustellen. Nach der Un-
terzeichnung des Trager-/ EigentUmervertrages (Kostenlbernahmevertrages) durch die
Eigentimer erfolgt der Abschluss des ErschlieBungsvertrages (Gemeinde - Erschlie-
Rungstrager) zugunsten der Gemeinde durch den ErschlieRungstrager mit Hinterlegung
der Burgschaften.

Phase 11: Durchfiihrung der Planung

Nach den Vertragsabschlissen und Hinterlegung der Blrgschaften erfolgt die Planung
des Projektes einschlieRlich der Konzeptionierung der privaten Umlegung (Anderung des
Flachennutzungsplanes, Aufstellung des Bebauungsplanes, Tiefbauplanung, Neuord-
nungskonzeption etc.)

Phase 12-16: Umsetzungsphase

An die Planung schlief3t sich die Umsetzungsphase an. Nach Akzeptanz des in aller Tie-
fe durchgeplanten Projektes durch die Eigentimer und die Gemeinde erfolgt die Umset-
zungsphase des Projektes. Nunmehr werden Tiefbauplanung, private Umlegung und
Bebauungsplan parallel abgeschlossen. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes und
Beurkundung des Umlegungsvertrages erfolgt die Ausschreibung und Vergabe des Vor-
stufenausbaus. Entsprechend der Regelungen im ErschlieBungsvertrag wird meist nach
Abschluss des Uberwiegenden Teiles des Hochbaus (ca. 5 Jahre) der Endstufenausbau
vorgenommen. In Phase 15 wird dann die Kalkulation mit dem tatsachlichen Aufwand

82

Vgl. BVerwG, Urteil v. 6.7.1984 — 4 C 24.80 — NJW 1985, S. 989.

-21 -



verglichen. Es erfolgt die Endabrechnung mit den Eigentimern. Auch fur den Projektma-
nager ist es sachgerecht, die kalkulierten Kosten der privaten Umlegung mit den tatsach-
lichen Kosten zu vergleichen, obwohl hier mit den Beteiligten im Allgemeinen keine End-
abrechnung erfolgt, da der Akzeptanz wegen meist eine pauschale Regelung im darge-
stellten Modell vereinbart wird. Am Projektende erfolgt eine sorgfaltig erarbeitete Doku-
mentation. In der Abbildung 5 ist die stufenweise Beauftragung durch die Eigentimer bei
diesem beispielhaft vorgestellten Modell der konsensualen integrierten Baulandentwick-
lung zu ersehen.

ErschlieBungstrager
A A A A A

Kostenubernahmevertrag fiir:
1. Machbarkeitsstudie Phase 8
2. Planungen und Gutachten Phase 11
3. private Umlegung Phase 12
4. Vorstufenausbau und Phase 13
Endstufenausbau Phase 14
Eigentimer

Abb. 5: Stufenweise Beauftragung
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Neben den fachlichen und methodischen Fahigkeiten des Projektmanagers verlangt die
Projektarbeit in einem Team auch in den Nachbardisziplinen eine Grundkompetenz, so-
wie die unentbehrliche Teamfahigkeit. Nur wenn das Gesamtteam erfolgreich ist, kann
auch die private Umlegung erfolgreich sein!

Die private Umlegung ist also in der konsensualen integrierten Baulandentwick-
lung keine selbststandige Disziplin, sondern ein Teilproblem bzw. eine Teilldsung
der Baulandentwicklung. Abbildung 6 zeigt die private Umlegung in ihrer Stellung zu
den Nachbardisziplinen.®®

Grundbuchamt Notar
. . Bank
Katasteramt Vermessungsingenieur
Finanzamt Private Vermarktung
Steuerberater Umlegung Immobilienmakler
Stadteplaner , .
Tiefbauplaner Rechtsanwalt ErschlieBungstrager

Abb. 6: Schnittstellen der privaten Baulandentwicklung

Die aufgeflhrten Disziplinen unterliegen verschiedenen Rechtsgebieten mit unterschied-
lichen Fachbezeichnungen. In den nachfolgenden Ausflihrungen werden die Bezeich-
nungen aus dem jeweiligen Rechtsgebiet benutzt (z.B. Baurecht: Verkehrswert « Steu-
errecht: Bedarfswert, Privatrecht: Vertragsmodell < Finanzrecht: Gestaltung, Finanz-
recht: Nettorohbauland < Baurecht: erschlielfungsbeitragspflichtiges baureifes Land,
Finanzrecht: Bruttorohbauland < Baurecht: Rohbauland).

83

Ritz, Heinz; Frank Diefenbach: Bericht aus der Praxis der vereinbarten Umlegung in Rheinland-Pfalz und Nord-
rhein-Westfalen, aus: Neue Wege in der Bodenordnung, Herausgeber Spannowsky; Kramer, Carl-Heymanns
Verlag 2004, S. 122.
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3.1

3.2

Die private Umlegung

Nach der Darstellung der privaten Umlegung als Teil der integrierten Baulandentwicklung
soll diese detailliert erlautert werden.

Ziel der privaten Umlegung

Wie die amtliche Umlegung verfolgt auch die private Umlegung den Zweck, Grundstuicke
an die Vorgaben des Bebauungsplanes anzupassen (vgl. Definition Abschnitt 1.4), sie so
zu ordnen, dass diese nach Lage, Form und GroRe fir die bauliche oder sonstige Nut-
zung zweckmaRig gestaltet werden.®

Hierbei sind folgende Grundsatze zu beachten:

1. Die Flachen der értlichen Verkehrs- und Grinflachen sind von allen Eigentiimern
proportional zu ihren Einwurfgrundstiicken aufzubringen. Allgemein gilt: Vorteile
und Lasten des Bebauungsplanes werden auf alle Eigentimer gerecht verteilt
(Solidaritatsprinzip).

2. Die ortlichen Verkehrs- und Grunflachen werden der Kommune kostenlos Uber-
tragen.

3. Die Zuteilung der Grundstlicke soll, bezogen auf das Einwurfgrundstick, in glei-
cher oder gleichwertiger Lage erfolgen.

4. Zugeteilt werden bebaubare Grundstlicke.

5. Die Eigentums- und andere Rechtsverhaltnisse werden den Festsetzungen des
Bebauungsplanes angepasst.®*%

Die private Umlegung hat die gleichen Ziele wie die amtliche Umlegung.

Rechtscharakter der privaten Umlegung

Die private Umlegung kann durch o&ffentlich-rechtliche Vertrage gema® § 11 BauGB
i.V.m. § 54 VwWVfG oder privatrechtliche Regelungen umgesetzt werden. Diese Abgren-
zungsfrage ist deshalb von erheblicher Praxisrelevanz, da von der Rechtsnatur des Ver-
trages der Rechtsweg bei der Geltendmachung von vertraglichen Ansprichen abhangt
und teilweise unterschiedliche Wirksamkeitsvoraussetzungen, Fehlerfolgen und Rechts-
folgen zur Anwendung kommen.®” Bei der Zuordnung kommt es auf den Gegenstand der
Vereinbarung an. Maldgebliche Kriterien sind dabei vor allem die angestrebten Rechts-
folgen%, d.h. die Frage, ob Rechtsverhaltnisse, die auch die einzelnen Rechte und Pflich-
ten der Vertragspartner auf dem Gebiet des offentlichen Rechts oder Privatrechts bein-
halten, durch einen Vertrag vereinbart werden.®*°

Grundsatzlich sind drei Modelle mdglich:

a) Zuordnung zum &ffentlichen Recht
Die private Umlegung kann mit Regelungen nach § 11 Abs. 1 BauGB kombiniert
werden, wonach die Durchfihrung stadtebaulicher MalRnahmen auf Kosten privater
Unternehmer sowie deren Vorbereitung vereinbart werden kann. Nach Meinung von

84
85
86
87

88
89
90

Entspricht § 45 BauGB.

Entspricht Zuteilungs- und Abfindungsgrundsatzen nach § 59 BauGB.

z.B. Leitungsrecht (Privatrecht) oder Baulast (6ffentlich-rechtlich).

Spannowsky, Willy: Bedeutung zivilrechtlicher Vertrdge zur Steuerung der stédtebaulichen Entwicklung und de-
ren Grenzen, in: Spannowsky; Kramer (Hrsg.). Realisierung stadtebaulicher Planungen und Projekte durch Ver-
trage, Carl Heymanns Verlag, S.12ff., 2004.

VGH Miinchen, BayVBI. 1978, 146; 1985, 372.

Vgl. BVerwG NJW 1995, 1105; sowie BGHZ 32, 217; 56, 368; 89, 351.

Kopp; Ramsauer: VWVfG, Kommentar, 9. Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen, 2005, § 54 Rdnr. 28ff., S. 953 mit
ausfiihrlichem Nachweis der Rechtsprechung.
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Spannowsky®' sollten solche Kooperationsvertrage zwischen der Verwaltung und
Privaten, auch wenn sie sich der Elemente zivilrechtlicher und gesellschaftsrechtli-
cher Formen bedienen, wegen der Uberformungen durch éffentlich-rechtliche Anfor-
derungen als o6ffentlich-rechtliche Vertrage eingeordnet werden. Eine allgemeinguilti-
ge Zuordnung der Vertrage zum offentlichen Recht nimmt § 11 BauGB nach herr-
schender Meinung nicht vor. Es bleibt bei dem Grundsatz, dass es fir die Zuordnung
auf den Gegenstand der Vereinbarung ankommt.?%%?

b) Zuordnung zum 6ffentlichen und privaten Recht (zusammengesetzte Vertrage)
Der Grundsatz der einheitlichen Beurteilung schliet die Anerkennung von zusam-
mengesetzten Vertragen nicht aus, in denen sowohl éffentlich-rechtliche als auch pri-
vatrechtliche Regelungen in ein Vertragswerk aufgenommen werden. Diese missen
allerdings voéllig unabhangig voneinander existieren kénnen (Teilbarkeit) und keinerlei
Bezug aufeinander haben.” In einem derartigen Fall gelten die §§ 54ff. VWVfG nur
fur denjenigen Teil des Vertrages, der die 6ffentlichen Rechtsverhaltnisse umfasst.*

c) Privatrechtliche Vertrage
Die private Umlegung, organisiert z.B. durch einen ErschlieBungstrager gemafn Defi-
nition in Abschnitt 1.4, ist ein privatrechtlicher Vertrag. Dies gilt auch im Hinblick dar-
auf, dass der Gemeinde die Ortlichen Verkehrs- und Grinflachen kostenlos ubertra-
gen werden.®

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Einordnung nach dem Grundsatz
der Einheitlichkeit entweder o6ffentlich-rechtlich oder privatrechtlich nach der sog.
Schwerpugr;kttheorie erfolgt, d.h. auf welchem Rechtsgebiet der Schwerpunkt der Rege-
lung liegt.

Bei der privaten Umlegung als integrierter Bestandteil der konsensualen Baulandentwick-
lung wird angestrebt, die private Bodenordnung (Privatrecht) und den ErschlieBungsver-
trag (6ffentlich-rechtlich) zu trennen. Dies gilt selbst dann, wenn die Vertragswerke einen
gewissen Bezug zueinander haben. Die gleichzeitige Wirksamkeit der Vertrage wird da-
durch gewahrleistet, dass der Umlegungsvertrag von der Rechtswirksamkeit des Bebau-
ungsplanes abhangig gemacht wird. Die Rechtswirksamkeit wird meist erst dann durch
die Gemeinde herbeigeflihrt, wenn der ErschlieRungsvertrag vom Erschlielungstrager
unterzeichnet worden ist und die notwendigen Blrgschaften vorliegen.

Deshalb ist die private Umlegung nach den folgenden Vertragsmodellen dem privaten
Recht zuzuordnen. Wird von der Gemeinde im Notarvertrag gleichzeitig z.B. auf das
Vorkaufsrecht gemaR § 24 BauGB verzichtet, so handelt es sich um einen zusammen-
gesetzten Vertrag. Die strikte Trennung von Umlegungsvertrag und Erschlielungsvertrag
mit Folgekostenregelungen tragt erheblich zur Rechtssicherheit bei. So kann durch die
Nichtigkeit z.B. der Folgekostenvereinbarungen nicht die Rechtswirksamkeit der gesam-
ten privaten Umlegung gefahrdet werden.

Spannowsky, Willy: Realisierung stédtebaulicher Planungen und Projekte durch Vertrdge, S. 12ff..

Stelkens P./Bonk H.J./Sachs M. (StBS): Verwaltungsverfahrensgesetz, S. 137, Verlag C.H. Beck, Miinchen,
2002/3; Dolde, Klaus-Peter: Das Recht der Bauleitplanung, Neue Zeitschrift fir Verwaltungsrecht (NVwZ) 1996,
S. 209 u. 212.

BVerwGE 92, 56 = NJW 1993, 2695.

Anm.: z.B. in einem rein privatrechtlichen Umlegungsverfahren der Verzicht der Gemeinde nach § 24 BauGB auf
das Vorkaufsrecht oder auf die Teilungsgenehmigung nach entsprechendem Landesrecht (vgl. Abschnitt 4.4.2).
BVerwG NJW 1980, 2538; DOV 1981, 878.

Vgl. Kopp; Ramsauer, a.a.O. Rdnr. § 54, 40.

BVerwG 92, 56, 59 = DVBI 1993, 653; BVerwG NJW 1990, 1679.
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3.3

Regelungsgrenzen der privaten Umlegung

Die private Umlegung hat zwar eine deutlich héhere ,Elastizitat” als die amtliche Umle-
gung, jedoch sind allgemeine RechtmaRigkeitsanforderungen an stadtebauliche Vertrage
auch im Rahmen der privaten Umlegung einzuhalten.%¢%%1%

Hiernach ist im Wesentlichen zu beachten"’:

1. Begrenzung der Planungsgewinnabschépfung auf den Aufwendungsersatz'%%%%1%4
Hiernach darf sich die Gemeinde z.B. in Folgekostenvertragen nur die tatsachlich
entstandenen und nicht anderweitig gedeckten Aufwendungen erstatten lassen.
Sie muss die Ursachlichkeit der Aufwendungen belegen. § 11 BauGB gestattet der
Gemeinde nicht die Abschdpfung des Planungsgewinns.

2. Verbot der Bereicherung'®
Die Gemeinde darf fur hoheitliche Leistungen nur Abgaben erheben, die in den
entsprechenden Gesetzen ausdriicklich erlaubt sind.

3. Verbot Kopplungsgeschéfte einzugehen'®
Hierunter versteht man das Vereinbarungsverbot einer Gegenleistung des Ver-
tragspartners der Gemeinde, wenn auf die Leistung ein Rechtsanspruch besteht
(z.B. Baugenehmigung gegen Spende).

4. Verbot der unzuldssigen Vorwegbindung'”’

Ein Anspruch auf Bauleitplanung kann nach § 2 Abs. 3 Halbsatz 2 Baugesetz-
buch nicht durch Vertrage begriindet werden, in denen die Gemeinde zu einer
bestimmten Bauleitplanung verpflichtet wird. VerstdRie fihren zur Nichtigkeit des
Vertrages. Deswegen wird in Vertragen die Verpflichtung zur Durchfihrung not-
wendiger Entscheidungen zum Erlass des Bebauungsplanes als Geschaftsgrund-
lage oder als bloRes Motiv dargestellt. Es handelt sich also um einen sog. hin-
kenden Austauschvertrag, bei dem die ,Leistung“ des Hoheitstragers gleichsam
als Geschaftsgrundlage vorausgesetzt, aber nicht zum Inhalt einer Leistungs-
pflicht erhoben wird."®

Das ,Verbot der Bereicherung® ist von besonderer Bedeutung fir die Kostenregelung der
Eigentiimer mit der Gemeinde. Nach diesem Grundsatz ist die Zahlungsverpflichtung der
Gemeinde beschrankt auf die der Gemeinde durch die private Umlegung tatsachlich ent-
stehenden Kosten (Gemeinde flhrt die Umlegung durch). Auch nach der Entscheidung
des BVerwG vom 17.7.2001 steht den Gemeinden mit der Baulandentwicklung kein In-
strumentarium zur Verfigung, planungsbedingte Bodenwertsteigerungen abzuschdpfen
und somit die Eigentimer Uber die tatsachlich entstandenen Kosten der privaten Umle-
gung hinaus zu belasten.

98
99
100
101

102
103
104

105

106

107

108

BVerwG, Urteil vom 17.07.2001 - 4 B 24/01, ZfBR 2002/1, S. 74ff..

Kuchler, Ferdinand: Freiwillige Baulandumlegung - ein Kénigsweg fiir Gemeinden?, BayGTzeitung 7/2003
Spannowsky: Neue Wege in der Bodenordnung, a.a.O. S. 37.

Busse, Jurgen: Aktuelle Probleme und Lésungen bei der Umsetzung stédtebaulicher Vertrdge durch die Gemein-
de, BayGTzeitung 3/2001.

BVerwG, Urteil vom 14.8.1992, NVwZ 1993, S. 1810, Huber DOV 1999, S. 173.

Galdner, Otto: BayVBI 1998, S. 577; Grziwotz, Herbert: BayNot 1999, S. 153.

Huber, Peter M.: Rechtliche Grenzen von Planungswertausgleich und stédtebaulichen Vertrdgen, DOV 1999, S.
172.

BVerwG, Urteil vom 14.8.1992, NVwZ 1993, S. 1810.

VG Miinchen, Urteil vom 18.11.1997, NJW 1998, S. 2070.

Vertiefend hierzu: Schmidt-ABmann; Krebs, a.a.0. S. 47ff. und Busse, Jiirgen: in: Spannowsky; Kramer (Hrsg.).:
Realisierung stadtebaulicher Projekte durch Vertrage, Heymanns Verlag, 2002, S. 51ff..

Vgl. Grziwotz, Herbert: Steuerfallen fiir stadtebauliche Vertrage, a.a.O. S. 415.
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Da bei der konsensualen integrierten Baulandentwicklung durch Dritte durchgeflhrten
privaten Umlegung der Gemeinde keinerlei Kosten entstehen, kénnen aus Griinden der
Umlegung von der Gemeinde auch keine Kosten erhoben werden.

Die Gemeinde ist aber, auch wenn die private Umlegung von Dritten durchgefihrt wird,
der wichtigste Vertragspartner der privaten Umlegung.

Die Gemeinde nimmt in zwei Funktionen an dem Vertrag teil:

1. als Tragerin der Planungshoheit und der ErschlieBungslast der zuklnftigen offentli-
chen Flachen und der flir das Umlegungsgebiet zustandigen Gebietskdrperschaft.
Als zustandige Gebietskorperschaft ist sie zur RechtmaRigkeit ihres Verwaltungs-
handelns verpflichtet. Nach dem Beschluss des Bundesverfassungsgerichtes vom
22.5.2001 ist die Einordnung der Umlegung als Instrument der Inhalts- und Schran-
kenbestimmung des Eigentums gemaR Art. 14 Abs. 1 GG einzuordnen. Hieraus er-
wachst die Verpflichtung, die Interessen der Beteiligten in einen gerechten Ausgleich
und in ein ausgewogenes Verhaltnis zu bringen. Eine einseitige Bevorzugung oder
Benachteiligung steht mit der verfassungsrechtlichen Vorstellung eines sozialgebun-
denen Privateigentums nicht im Einklang."® Die Vorschriften der §§ 45ff. BauGB
Uber die Baulandumlegung enthalten, wie das BVerfG im Urteil vom 22.5.2001 fest-
gestellt hat, eine zulassige Regelung von Inhalt und Schranken des Eigentums im
Sinne der Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG. Danach kann auch die RechtmaRigkeit der priva-
ten Umlegung vermutet werden, wenn diese Kriterien, ndmlich das Leitbild der amtli-
chen Umlegung, eingehalten werden. Nach dem Urteil des BGH'"® darf eine Ge-
meinde die Beteiligung an einer privaten Umlegung nur aus gewichtigen Griinden
ablehnen. Allein das Verlangen nach einem dem Gesetz entsprechenden Flachen-
beitrag macht eine amtliche Umlegung nicht erforderlich. Ein gewichtiger Grund kann
aber auch dann nicht erkannt werden, wenn die private Umlegung dem Leitbild der
amtlichen Umlegung entspricht. Auch das BVerwG vom 17.7.2001 unterstellt der pri-
vaten Umlegung ein Leitbild, welches in der hier zu untersuchenden privaten Umle-
gung per Definition (Abschnitt 1.4) voll erfillt ist'"”

2. als Grundstlickseigentimer aller ihrer Grundstiicke im Umlegungsgebiet einschliel3-
lich der zukunftig wegfallenden alten Verkehrsflachen.

Wird eine private Umlegung nach dem Leitbild der amtlichen Umlegung von Dritten
ohne Kosten fiir die Gemeinde durchgefiihrt, darf sich die Gemeinde der Mitwir-
kung an dieser privaten Umlegung nicht entziehen und aus Griinden der Umlegung
keine Kosten erheben.

Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass die Gemeinde durchaus an Vertragsgestaltun-
gen, die dem Leitbild der amtlichen Umlegung nicht genligen, mitwirken kann. Da es sich
dabei allerdings um Einzelfallregelungen handelt, ist es wenig zweckmaRig, diese wis-
senschaftlich zu untersuchen.

199 vgl. BVerfG 101, 239 <259> stRspr.

110

111

BGH-Urteil vom 2.4.1981, Il ZR 131/79, NJW 1981, S. 2124 und BGH-Urteil vom 12.3.1987, Il ZR 29/86, NJW

1987, S. 3260.
BVerwG v. 17.7.2001 — 4 B 24/01; entspricht dem Leitbild der amtlichen Umlegung; vgl. Kuchler, a.a.0. S. 3.
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3.4

Ablauf eines privaten Umlegungsverfahrens

Im ersten Verfahrensabschnitt ,Bildung der Solidargemeinschaft sind die Grundsatze
der privaten Umlegung mit dem Ziel der Akzeptanz zu erlautern. Die Unterschiede des
Verfahrens''?, der Zeit'">""* und der Kosten'"® gegeniiber dem amtlichen Verfahren
sind den Beteiligten darzulegen. Der grundsatzliche organisatorische Ablauf beider Um-
legungsverfahren ist aus den Darstellungen der Abbildung 7 und Abbildung 8 ersichtlich.
Wahrend der Ablauf der amtlichen Umlegung durch das BauGB in den §§ 45ff. ge-
regelt ist, wird dieser in der privaten Umlegung durch die Akteure weitgehend frei
gestaltet. Er ist besonders vom gewahlten Vertragsmodell abhangig und kann so-
mit nur sehr eingeschrankt ohne entsprechende Vorgaben mit der amtlichen Um-
legung verglichen werden.

Auf dartuberhinausgehende Erlauterungen der amtlichen Umlegung kann verzichtet wer-
den, da diese im einschligigen Schrifttum ausreichend dargestellt sind.'"® Die Unter-
schiede zur privaten Umlegung, sofern sie Einfluss auf die Kosten haben, werden in Ab-
schnitt 8 analysiert. Zur Abbildung 7 sind die Abbildungen 9 bis 11 erganzend einzube-
Ziehen.

Nach der grundsatzlichen Zustimmung durch die Beteiligten erfolgt die Bestimmung des
Verteilungsmalstabes (Flachen-, Wert- oder sonstiger Mal3stab) und des Zuteilungswer-
tes. Der Zuteilungswert ist stets nach einem sorgfaltig erarbeiteten Vorschlag des Pro-
jektmanagements von den Beteiligten schriftlich noch vor Erérterung eines Zuteilungs-
entwurfes anzuerkennen. Er entspricht in der Regel dem erschlieRungsbeitragspflichti-
gen baureifen Land bei der privaten Baulandentwicklung unter Berucksichtigung der kal-
kulierten Erschliefungskosten (vgl. Abb. 44, S. 109). Die endglltige Festlegung des Zu-
teilungswertes vor dem Zuteilungsentwurf ist deshalb erforderlich, da dies zu einer objek-
tiven Festlegung des Wertes durch die Eigentiimer flhrt. Die Betroffenheit der Eigenti-
mer durch Mehr- oder Minderzuteilungen ist zu diesem Zeitpunkt noch nicht bekannt.
Nach der Zuteilungsberechnung erfolgt die Erérterung des Zuteilungsentwurfes mit den
Beteiligten in Einzelgesprachen. Ist Einvernehmen erzielt worden, entwickelt das Pro-
jektmanagement mit dem Notar den Umlegungsvertragsentwurf. Dieser wird den Eigen-
timern und der Gemeinde zur Kenntnis und RickaulRerung Ubersandt. Nach Akzeptanz
kann dann der Vertrag durch die Beteiligten endgultig unterzeichnet und durch den Notar
beurkundet'” werden. Im Allgemeinen wird der Notarvertrag nach Rechtskraft des Be-
bauungsplanes umgesetzt, d.h. es erfolgt die erforderliche Fortfihrungsvermessung und
die anschlieRende Ubernahme in das Kataster sowie die Umschreibung im Grundbuch.

Der kartenmafige Teil der Umlegung soll im Sinne des § 9 Abs. 1 S. 3 des Beurkun-
dungsgesetzes (BeurkG) als geometrisch eindeutige Karte mit Bezug auf die Urkunde
angefertigt, von der Vermessungsstelle als widerspruchsfrei und in die Ortlichkeit
ubertragbar gekennzeichnet, gesiegelt und von allen Beteiligten unterzeichnet wer-
den'118,119

112

113

114

115

116
17

118

119

Wahrend die amtliche Umlegung an die Vorgaben der §§ 45ff. BauGB gebunden ist, kennt die private Umlegung
diese Vorgaben nicht, so wird z.B. das Umlegungsgebiet und die Bewertung nur nach der Zweckmafigkeit fest-
gelegt. Vgl. die Darstellung der privaten Umlegung (vgl. Abb. 7) und die Darstellung der amtlichen Umlegung (vgl.
Abb. 8).

Die Arbeitsgemeinschaft der Geschaftsstellen der Umlegungsausschisse in NRW (AGUA) geht von einer norma-
len Bearbeitungszeit von mindestens 4 Jahren aus; siehe Niederschrift vom 26.09.2002, S. 3; www.agua-nrw.de.
Zu den Kriterien der Verfahrensdauer: siehe Reinhard; Zum Umgang mit den Beteiligten, Behdrden und sonsti-
gen Stellen in der gesetzlichen Umlegung, Diss. Universitat Bonn, Institut fiir Stadtebau, Bodenordnung und Kul-
turtechnik, Schriftenreihe Beitrdge aus Staddtebau und Bodenordnung Heft 20, 1999, S. 30ff..

Die Kostenkalkulation der privaten Umlegung und der Vergleich mit der amtlichen Umlegung ist Gegenstand
dieser Arbeit.

z.B. Dieterich, Hartmut: a.a.0., Rothe, Karl-Heinz: a.a.0., Miller-Bremberger, Joachim: a.a.O.
Grundstuicksgeschéfte sind gemal § 311b S. 1 BGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 02.01.2004, zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 09.12.2004, notariell zu beurkunden.

Vgl. Borger; Borowski; Diefenbach; Ritz: Flachenmanagement und Bodenordnung in intereuropdischer Koopera-
tion, FuB 5/2001, S. 225.

Vgl. zur Genauigkeit der Planungsgrundlage Stich; Rudolf: Baunutzungsverordnung und Planzeichenverordnung,
Verlag Deutsches Volksheimstattenwerk, 2003, S. 109ff. Rdnr. 252, 253.
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Entscheidung der Gemeinde mit dem
Baulandmanagement eine private Umlegung
durchzuflihren

I

Erstellung der Bestandskarte und
Ermittlung der Eigentiimer

g

| Erstellung eines Umlegungskonzeptes |

I

| Anhorung der Eigentiimer |
g

Schriftliche Erklarung der Eigentiimer, sich an
der freiwilligen Umlegung zu beteiligen.

Bildung einer Solidargemeinschaft

Grundsatzversammlung:

Bestimmung des VerteilungsmaBstabes, des
Zuteilungswertes, des Notars und der Bank

g

Erdrterung des Zuteilungsentwurfes mit den
Eigentimern in Einzelgesprachen

I

| Entwurf des Notarvertrages |

Planreife des I
Bebauungsplanes <::.‘>| Notartermin |
nach § 33 BauGB ﬂ

| Fortfihrungsvermessung |

I

Aufnahme der Grenzniederschrift
und Besitzeinweisung

Berechnung der Grunderwerbsteuergrundlage

Erhebung der Grunderwerbsteuer
durch das Finanzamt

I

Erteilung der Unbedenklichkeitsbescheinigung
nach § 22 Grunderwerbsteuergesetz
durch das Finanzamt

I

Fortfllhrung des Katasters und
Umschreibung im Grundbuch

I

Begriindung und Léschung von Baulasten

I

Erteilung der Fortfihrungsunterlagen an die
Eigentimer und finanzielle Abwicklung

Abb. 7: Ablauf der privaten Umlegung (vgl. ergénzend Abb. 9, 10 oder 11)
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Umlequngsanordnung (§ 46)
durch die Gemeinde

Rechtsmittel
zuléssig

v

Anhérung der Eigentiimer
gemdnB § 47 Abs. 1 BauGB

'

Umlequngsbeschluss (§ 47
durch die Umlegungsstelle

Bezeichnung des Gebietes und aller beteilig-
ten Grundstiicke

Rechtsfolgen:

Verfligungs- und Verénderungssperre (§ 51)
gesetzliches Vorkaufsrecht (§ 24)

Ortsubliche Bekanntmachung

!

Bestandskarte und —verzeichnis (§ 53)

offentliche Auslegung (1 Monat)

l

Festlegung des VerteilungsmaBstabes
Wertermittlung
Berechnung des Zuteilungsentwurfes

'

Erérterung des Zuteilungsentwurfes mit
den Eigentiimern und anderen Beteiligten

!

Vorweghahme der Entscheidung (§ 76)

Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes

Vorzeitige Besitzeinweisung in értliche
Verkehrs- und Griinflachen (§ 77, 1)

v

Aufstellung des Umlegungsplanes

Berichtigung der &ffentli-
chen Bucher

Katasteramt
Grundbuchamt
Baulastenbuch

Umlegungsverzeichnis
Umlegungskarte

v

Umleqgungsplan 60-70
Zustellung
ortsiibliche Bekanntmachung
Einsichtnahme

v

ggf. vorzeitige Besitzeinweisung in alle
anderen Grundstiicke

Inkrafttreten (§ 71)

durch dffentliche Bekanntmachung
Unanfechtbarkeit

Rechtskraft der Umlegung

v

Vollzug des Umlegungsplanes (§ 72, 2)

v

Mitteilung an den Gutach-
terausschuss

Verschaffung der Besitz- und Nutzungs-
rechte

Abb. 8: Ablauf der amtlichen Umlegung gemal3 § 45ff. BauGB

Finanzielle Abwicklung
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3.5

3.5.1

Vertragsmodelle der privaten Umlegung

Die Umsetzung der Grundstlicksneuregelung erfolgt mittels Vertragsmodellen. Im Ge-
gensatz zur amtlichen Umlegung existiert hierbei kein verbindlich vorgeschriebenes Ver-
fahren. Eliminiert man, wie in Abschnitt 1.4 vorgenommen, die Bodenordnungsmodelle
von den Vertragsmodellen, so bleiben nur drei grundsatzliche Modelle Ubrig. Nach Seele
kann bei der privaten Umlegung verfahrensmaRig unterschieden werden zwischen:

der realen Teilung der bestehenden Grundstiicke und anschlieRender Tausch oder
Kauf der jeweils zusammenzulegenden Trennstlicke (Tauschvertrag),

der Uberfiinrung der bestehenden Grundstiicke in gemeinschaftliches Eigentum nach
Bruchteilen mit nachfolgender Auseinandersetzung (Umlegungsvertrag) und

dem Erwerb der bestehenden Grundstlicke durch den Trager der privaten Umlegung
mit nachfolgender Reprivatisierung (Kauf- und Wiederkaufvertrag oder auch Zwi-
schenerwerbervertrag genannt).'?

Diese grundsatzlichen Vertragsmodelle -teilweise in Kombination- liegen allen Grund-
stiicksneuregelungen zugrunde. So berichtete z.B. Baur iber die Ubertragung der Umle-
gungs- und Verteilungsmasse auf das Treuhandeigentum einer Gesellschaft mit an-
schlieRender Riickiibertragung™' (Zwischenerwerbervertrag). Dillinger'? und Golde'®
berichten Uber die Anwendung eines privatrechtlichen Verfahrens entsprechend dem
Tauschvertrag nach Seele. Auch die nachfolgend dargestellten Vertragsbeispiele von
Dieterich'® beinhalten alle die grundsétzlichen Vertragsmodelle. Nun miissen diese Ver-
tragsmodelle so formuliert werden, dass sie der in Abschnitt 1.4 vorgegebenen Definition
der Umlegung genugen. Hierfur werden drei Vertragsmodelle vorgestellt und im einzel-
nen erlautert.

Das Aufkaufmodell (Ankauf und Riickiubertragung)

Ein Weg zur Grundstiicksneuordnung stellt der Ankauf des gesamten Baugebietes durch
die Gemeinde, eine Grundsticksgesellschaft oder einen einzelnen Eigentiimer dar. Nach
der Neuordnung der Grundstiicke werden diese an interessierte Erwerber oder an die ur-
sprunglichen Eigentimer zurlckibertragen. Da dies zunachst zur volligen Aufgabe des
Eigentums der Eigentimer an den Grundsticken im Umlegungsgebiet fuhrt, ist dieses
Verfahren mit den Grundsatzen der Umlegung (Leitbild der amtlichen Umlegung) nicht
vereinbar. Das Modell hat bei der Baulandentwicklung allerdings erhebliche Bedeutung.
Um eine Vorfinanzierung der Gemeinde zu vermeiden, sind in der Praxis sog. Investo-
renmodelle entwickelt worden. Hierbei verpflichtet sich eine Grundstlicksgesellschaft
(Tragergesellschaft) u.a., die Grundstlcke fir ein Baugebiet in eigenem Namen und auf
eigene Rechnung aufzukaufen und anschlieBend nach Planung, Neuordnung und Er-
schlieBung zu vermarkten. Allerdings muss die Gemeinde sich verpflichten, die innerhalb
einer bestimmten Frist nicht vermarkteten Grundstlicke und den bis dahin nicht gedeck-
ten Aufwand der Grundstiicksgesellschaft zu Gibernehmen.'®

Neben der zunehmenden mangelnden Akzeptanz des Modells durch die Gemeinde ist
dies steuerlich'® sowie auch bei der spater noch zu erlduternden Notargebiihr (vgl.
Abschn. 4.5.3.1) offensichtlich kostenmafig das unglnstigste Modell. Dieses Verfahren

120

Seele, Walter: Entwicklungslinien von Baulandumlegung und Grenzregelung -Forderungen an den Gesetzgeber,

Forum 1981/1982, S. 124.
121 Baur, Fritz: Private Umlegung, in: Festschrift fir Otto Muhl, W. Kohlhammer Verlag, Stuttgart, 1981, S. 71ff..
22 Dillinger: RP-Verm.Nachr.BI. 1964, S. 124.
125 Golde: Hess. DVW-Mitt., 2/1973, S. 6.

124

Dieterich: Baulandumlegung a.a.O. S. 358ff..

125 Burmeister, Thomas: a.a.0. S. 43 und S. 99ff..

126 Vgl. Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) vom 26.02.1997 (BGBI. | S. 418, ber. S. 1804) geandert durch Steuer-
entlastungsgesetz 1999/2000/2002 vom 24. Marz 1999 (BGBI. | S. 402) § 1i.V.m. § 11 (GrEStG). Hiernach fallen
2 x 3,5% des Grundstickswertes an. Die Rickubertragung von erschlossenen Grundstiicken erhoht die Kosten
weiter.
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3.5.2

3.5.3

ist zwar eine Bodenordnung, jedoch keine private Umlegung und soll gemaf der Definiti-
on in Abschnitt 1.4 nicht weiter untersucht werden.

Die ,,klassische private Umlegung“

In der ,klassischen privaten Umlegung® werden ohne Beachtung von Umlegungs-
grundsatzen benachbarte Grundstiicke gegeneinander ausgetauscht. Dieses Modell ent-
spricht dem Tauschvertrag nach Seele. Die oértlichen Strallen werden von den Eigenti-
mern, sofern sie Teil ihres Einwurfsgrundstlickes sind, an die Gemeinde Ubertragen. Da
diesem Modell das wichtige Solidaritatsprinzip fehlt und kein einheitlicher Verteilungs-
malfstab zu Grunde liegt, ist auch keine nachvollziehbare Verfahrensweise vorhanden.
Dieses Modell entzieht sich somit einer wissenschaftlichen Untersuchung. Es genlgt
auch nicht den Erfordernissen an eine private Umlegung gemal’ der BVerwG-
Entscheidung vom 17.07.2001"?" und der daraus entwickelten Definition in Abschnitt 1.4.
Die Kosten der ,klassischen privaten Umlegung“ sind nach ihren Geblhrentatbestands-
merkmalen identisch mit dem nachfolgend erlauterten privaten Umlegungsmodell 1.

Der direkte Grundstiickstausch (Modell 1)

Dem Modell des direkten Grundstiickstauschs liegen, wie allen weiteren Modellen,
die Grundsatze der amtlichen Umlegung zugrunde (siehe Def. Abschnitt 1.4). Die
ortlichen Verkehrs- und Grunflachen werden von allen Beteiligten anteilig aufgebracht.
Die Grundlagen dieser privaten Regelung sind in den notariellen Vertrag zu ibernehmen.
Die vertragliche Umsetzung erfolgt dann allerdings durch direkten Grundstlickstausch
der Eigentiimer untereinander, sowie die Ubertragung der értlichen Verkehrs- und Griin-
flachen direkt an die Gemeinde ohne die Bildung eines Massegrundstiicks. Rechneri-
sche Umlegungsflache und beurkundete Flachen stimmen somit nicht Gberein. Da der
tatsachlich abgeschlossene Vertrag Grundlage der Kostenberechnung ist, werden bei
diesem Verfahren durch die Beurkundung nur kleiner Verfahrensteile erhebliche Kosten-
einsparungen vermutet (Notarkosten / Grunderwerbsteuer usw.). Durch die sehr hohe
Zahl der entstehenden Flurstiicke wird dieses Verfahren schnell untbersichtlich und ist
unabhangig von den Kosten bei einer grofleren Anzahl von Eigentimern unpraktikabel.
Von besonderem Nachteil bei diesem Modell ist auch die mogliche Notwendigkeit der
Untersuchung der alten Grenzen innerhalb des Umlegungsgebietes.

Der Organisationsablauf der Umsetzung des Verfahrens ist in Abbildung 9 dargestellt.

127 Vgl. Kuchler, a.a.O. S. 2 (das bedeutet u.a., dass die Gemeinde an diesem Modell nicht mitwirken muss).
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. Umschreibung
Projekt t
rojektmanagemen im Grundbuch

v v

Vermessungsstelle oder
Notar
Vereinigungsantrag

v v

Notarvertrag regelt den

direkten Tausch unter den Katasteramt
Beteiligten Verschmelzung

v v

Vermessungsstelle
Zerlegungsvermessung

v

_ Katasteramt
Ubernahme in das
Liegenschaftskataster

Ergebnisse der
Verhandlung an Notar

Vereinigung im Grundbuch

Abb. 9: Modell 1 — direkter Grundstlickstausch

3.5.4 Die temporire Gesellschaft (Modell 2)

Um die nachfolgenden Modelle zu differenzieren, sind zunachst einige Vorbemerkungen
notwendig.

Bei der privaten Umlegung erfolgt die Umsetzung des Umlegungsvertrages durch Fort-
fuhrung des Liegenschaftskatasters und des Grundbuchs (bei der amtlichen Umlegung
durch Grundbuchberichtigung). Voraussetzung einer Grundstlcksteilung (Abschreibung
eines Grundstucksteils, Teilung i.S. des Grundbuchrechts) ist die katastertechnische Zer-
legung (katastertechnische Aufteilung eines Flurstlicks in mehrere selbstandige Flursti-
cke). Die Zerlegung lasst sich nun katastermalig als definitive Zerlegung oder vorlau-
fige Zerlegung bearbeiten.

Bei der definitiven Zerlegung werden die neu gebildeten Flursticke in das Liegen-
schaftskataster Gbernommen und mittels Veranderungsmitteilung die Berichtigung im
Grundbuch veranlasst. Bei der vorlaufigen Zerlegung wird im Kataster die Zerlegung so-
lange vorlaufig gefuhrt (die Berichtigung des Liegenschaftskatasters zurlickgestellt) bis
die rechtliche Regelung (Teilabschreibung) im Grundbuch herbeigeflihrt ist. Grundlage
der Grundbuchberichtigung ist hierbei der notarielle Vertrag (Umlegungsvertrag) und ei-
ne Karte, welche die angestrebte Grundstiicksneuordnung darstellt (Kennzeichnung des
zuklnftigen Bestandes z.B. mit ,Zuflurstiicken®). Die definitive Zerlegung bildete in Preu-
Ren bis zum Jahre 1941 die Regel (Herausgabe des preuly. Fortfilhrungserlasses). Da-
nach wurde die vorlaufige Zerlegung (Verfahren mit Zuflurstiicken) in erster Linie bei der
Fortfhrung von Wege- und Gewassergrundstiicken angewandt. Da der beabsichtigte
Grunderwerb fir einzelne Grundstiicke haufig nicht zustande kam, mussten Zerlegungen
zunehmend riickgangig gemacht werden. Deshalb hat das Land Nordrhein-Westfalen
bereits 1952 das Verfahren der definitiven Zerlegung wieder eingefiihrt."® Dies ist fiir die
private Umlegung bedauerlich, da durch Vorliegen des Umlegungsvertrages lber die ge-

128

RdErl. v. 5.11.1952, MBI. S. 1634.
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samten Grundstlcke alle Voraussetzungen fir das elegante Verfahren der vorlaufigen
Zerlegung gegeben sind und damit die ,Splissgrundstlicke” im Kataster vermieden wer-
den kénnten.'®

Nach Kriegel/Herzfeld'® wird die vorlaufige Zerlegung nur noch in Bayern praktiziert.
Meines Wissens nach wird ein modifiziertes Verfahren aber auch in Rheinland-Pfalz an-
gewandt. Die Wahl des Verfahrens hat auf den Aufwand und die Kosten bei der Katas-
teribernahme erheblichen Einfluss. Da in NRW nur die definitive Zerlegung zulassig ist
und die Untersuchungen der Arbeit bei landerspezifischen Regelungen sich auf das Land
NRW beziehen, ergeben sich daraus die nachfolgenden Modelle der temporaren und der
aufgelassenen Gesellschaft.

Das Modell der temporaren Gesellschaft wird dann angewandt, wenn mit Unterzeich-
nung des Umlegungsvertrages Grundstiicke direkt an Dritte Ubertragen werden sollen
(z.B. Bautragergrundstucke fir Reihen- oder Mehrfamilienhausbau). Neben der be-
schleunigten Eintragung in das Grundbuch wird aus Sicht der Eigentimer das Einsparen
einer Grunderwerbsteuer fur die Zuteilung vermutet (Bei der Einlage ihrer Grundstiicke in
die temporare Gesellschaft tragen die Eigentimer die Kosten der Grunderwerbsteuer;
bei der direkten Ubertragung auf einen Erwerber Ublicherweise der Erwerber).

Durch den Umlegungsvertrag wird ein Massegrundstlck gebildet, das jedoch nicht auf-
gelassen wird. Durch Zerlegungsmessung werden die notwendigen Teilgrundstiicke ge-
bildet, die direkt auf einen Enderwerber oder entsprechend dem Umlegungsplan auf die
Eigentimer Ubertragen werden. Nach Umschreibung des Grundbuches, Herbeiflihrung
gleicher Belastungen der Flurstlicke, kann auf Antrag der Vermessungsstelle oder des
Notars die Verschmelzung bzw. die Vereinigung herbeigeflihrt werden. Auch dieses Ver-
fahren wird bei vielen Eigentimern und Grundsticken unuUbersichtlich, da eine grofe
Anzahl von Grundstlicken (Teilgrundstiicken) entsteht.

129

130

Vgl. hierzu vertiefend: Kriegel Otto, Herzfeld Glinter: Katasterkunde in Einzeldarstellungen (Loseblattsammlung),
Herbert Wickmann Verlag, 21. Erganzungslieferung, Heft 4, S. 5ff..
a.a.0. Heft4 S. 8.
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Der Vorteil dieses Modells besteht darin, dass die Vermessungsarbeiten mit einer Fort-
fuhrungsvermessung erledigt werden kénnen, wodurch erheblich Zeit eingespart wird.

Projektmanagement

A

v

_ Katasteramt
Ubernahme in das
Liegenschaftskataster

Ergebnisse der
Verhandlung an Notar

v

Umschreibung
im Grundbuch

v

Notarvertrag regelt die
Ubertragung aller
Grundstlicke auf die GbR-
Gesellschaft, ohne diese
aufzulassen

v

Vermessungsstelle
oder Notar
Vereinigungsantrag

Ubertragung von Teilen der
Zuteilungsgrundsticke an
Enderwerber
(Baublécke an Bautrager)

A

Katasteramt
Verschmelzung

v

v

Vermessungsstelle

Vereinigung im Grundbuch

Zerlegungsmessung

Abb. 10: Modell 2 — die temporére Gesellschaft

3.5.5 Die aufgelassene Gesellschaft'*' (Modell 3)

Bei diesem Vertragsmodell werden alle Grundstlcke auf die Eigentimergemeinschaft als
Gesamtheit aufgelassen und in das Grundbuch eingetragen. Voraussetzung ist, dass
das Umlegungsgebiet katastermallig bezeichnet werden kann, d.h. aus einzelnen
Flurstiicken besteht. Daher ist vorab i.d.R. eine Umringsvermessung erforderlich. Nach
der Eintragung der Eigentimergemeinschaft ins Grundbuch erfolgt die Vereinigung der
Flurstiicke, die Neuaufteilung des Massegrundstiicks und die Ubertragung dieser neu
gebildeten Grundstlicke entsprechend dem Umlegungsplan auf die Beteiligten. Dieses
Modell wird bei einer groflen Anzahl von Grundsticken und Beteiligten angewandt. Als
Besonderheit ist bei diesem Modell hervorzuheben, dass hier zwei Vermessungsvorgan-
ge (Umrings- und Zuteilungsvermessung) und auch zwei Grunderwerbtatbestande ent-
stehen (Erwerb durch die Gesellschaft und Ruckerwerb durch die Beteiligten). Die Wahl
dieses Vertragsmodells hat also auf die daraus resultierende Kostenentwicklung erhebli-
chen Einfluss. Bei diesem Modell wird in der Literatur die Unattraktivitdt durch eine be-
sonders hohe (doppelte) Grunderwerbsteuer vermutet (so z.B. in Beitrage zur stadtebau-
lichen Umlegung von Joachim Miiller-Bremberger (siehe Abb. 11))."3%13%134

131
132

133
134

Die Gesellschaft ist keine Gesellschaft des burgerlichen Rechts (GbR) i.S. § 705 BGB (vgl. Abschn. 4.5.3.1).
Bernhardt, Jochen, in: Joachim Muller-Bremberger (Hrsg.) Beitrédge zur stddtebaulichen Umlegung, Verlag Kon-
rad Wittwer, Stuttgart; Beitrag ,Freiwillige Bodenordnung®, S. 167.

Dieterich: Baulandumlegung, a.a.O. S. 415 Rdnr. 505.

Geuenich; Josten; Teigel: Baulandentwicklung durch Bodenmanagement, Verlag Deutscher Volksheimstatten-
werk GmbH, Bonn 2002, S. 86.
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Diesem vermeintlichen Nachteil steht allerdings der fiur die praktische Bearbeitung be-
deutsame Umstand der Vermeidung der Splissgrundstiicke gegenilber. Voraussetzung
fur die Durchfliihrung dieses Modells ist die Vereinigungsfahigkeit aller Umlegungs-
grundstucke zu einem Massegrundstuck. Hierzu ist die Mitwirkung aller Eigentumer und
Beteiligten (im Grundbuch eingetragenen Rechtsinhaber) notwendig. Dieses Modell
kommt der Arbeitsweise der amtlichen Umlegung am nachsten und stellt das eindeutig
praktikabelste Modell dar.

Um dieses Modell zuverlassig umsetzen zu kénnen, missen nachtragliche Einwirkungen
der Eigentimer (von der Unterzeichnung des Notarvertrags bis zur Eintragung der Er-
gebnisse der Umlegung im Grundbuch) auf das Vertragswerk durch Regelungen im no-
tariellen Vertrag ausgeschlossen werden. Dies kann u.a. wie folgt geregelt werden:

1. Bevollmachtigung der Gemeinde durch jeden der Beteiligten, die Vertretung der Ei-
gentimer bei Grenzterminen zu (bernehmen.

2. Bevollmachtigung Dritter, meistens Mitarbeiter des Notariats, alle Erklarungen ab-

zugeben bzw. entgegen zu nehmen, welche flr die Durchfihrung des Umlegungsver-
trages notwendig sind.
Die Vollmachten sollen auch dann gelten, wenn die tatsachlichen Grundstlicksgrofien
nach der Vermessung wesentlich von den angenommenen ca.-Flachen abweichen.
Die Volimachten sollten unwiderruflich und tber den Tod des Vollmachtgebers hin-
aus gelten.

3. Da der Vollzug des Umlegungsvertrages nur gesichert ist, wenn samtliche erforderli-
chen Antrage koordiniert und in der richtigen Reihenfolge gestellt werden, sollten sich
samtliche Eigentumer verpflichten, bis zum endgultigen Vollzug des Umlegungsver-
trages und somit bis zur Eigentumsumschreibung der dem jeweiligen Beteiligten zu-
gewiesenen Flachen weitere Verfugungen Uber den Grundbesitz, insbesondere Be-
lastungen und Ubertragungen, nur vorzunehmen, wenn diese entweder (ber den je-
weiligen amtierenden Notar vorgenommen werden oder zumindest mit diesem vor
der Beurkundung durch einen anderen Notar inhaltlich abgesprochen werden. Wegen
der Bedeutung fur die Abwicklung des Umlegungsvertrages ist zu regeln, dass bei
Nichtbeachtung der jeweilige Verursacher den hierdurch der Umlegungsgemeinschaft
entstandenen Schaden zu ersetzen hat."®

Von grundsatzlicher Bedeutung ist hier die Feststellung, dass auch bei Zustimmung
aller Eigentimer (z.B. wegen fehlender Mitwirkung weiterer im Grundbuch eingetra-
gener Rechtsinhaber) die private Umlegung scheitern kann.

Dies bedeutet, dass die Rechtswirksamkeit des Umlegungsvertrages erst sicherge-
stellt ist, wenn die Voraussetzungen fiir die Umschreibung der Grundstiicke auf die
Eigentimergemeinschaft gegeben sind. Dies ist fur alle Vertrdge, welche die
Rechtswirksamkeit der privaten Umlegung zum Gegenstand haben, beachtlich.

Da die gesamten Regelungen eines privaten Umlegungsvertrages fur die Kostenana-
lyse unbedeutend sind, sollen diese nicht weitergehend erlautert werden.

Soll die Umlegung problemlos umgesetzt werden, ist Erfahrung vom Projektmana-
gement und Notar notwendig.

3% S0 kann beispielsweise der Verkauf des Grundbesitzes eines Eigentiimers unter Einriumung eines Zahlungszie-
les des Erwerbers die Umsetzung des Umlegungsvertrages bis zu dem Zahlungsziel verzégern.
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Abb. 11: Modell 3 — die aufgelassene Gesellschaft

3¢ Soll die Voraussetzung zur Vereinigung der Flurstiicke zu einem Grundstlick schaffen.
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4.1

4.1

Kostenparameter der privaten Umlegung

Nach der Darstellung der privaten Umlegung als Teil der konsensualen integrierten Bau-
landentwicklung sollen nun die Vermessungskosten, die Kosten fiir die Ubernahme in
das Liegenschaftskataster, die Notarkosten und die Grunderwerbsteuer dargestellt und
ihre Auswirkungen auf unterschiedliche Fallkonstellationen an sechs ausgewahlten Pro-
jekten aus der Praxis untersucht werden.

Vermessungskosten

Die Umsetzung der privaten Umlegung erfolgt nach der notariellen Beurkundung durch
eine FortfUhrungsvermessung. Nachfolgend sollen die Kosten dieser FortfUhrungsver-
messung analysiert werden. Es sind auch durchaus noch andere Vermessungskosten
denkbar, so die Erganzung der topographischen Aufnahme fir die Umlegung (z.B. Erfas-
sung von Stutzmauern, erhaltenswerte Baume oder sonstige in der Umlegung zu beach-
tende Anlagen). Diese sind aber aufllerordentlich projektspezifisch und entziehen sich
daher einer systematischen Untersuchung. Der H6he nach sind derartige Erganzungs-
messungen flur die Kostenermittlung der privaten Umlegung nicht relevant.

.1 Kosten der Fortfiihrungsvermessung (NRW)

Durch eine Fortfihrungsvermessung ist das Ergebnis der privaten Umlegung in das Lie-
genschaftskataster zu Ubertragen. Das Liegenschaftskataster bildet zusammen mit der
Landesvermessung das amtliche Vermessungswesen. Das amtliche Vermessungswe-
sen gehdrt nach Art. 70 GG™' in den Zusténdigkeitsbereich der Lander, da es nicht in
den Grundgesetzartikeln

1. Art. 73 Nr. 1 GG fur den militarischen Vermessungsdienst,

2. Art. 73 Nr. 6a GG, Vermessungsdienst der Deutschen Bahn und

3. Art. 73 Nr. 21 GG, Vermessungsdienst der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung

des Bundes

enthalten ist.
Jedes Bundesland hat daher eine eigene Vermessungsverwaltung aufgebaut und eigene
Vermessungs- und Katastergesetze erlassen. Dies qilt seit 1958 auch fir die Gebuhren-
vorschriften'®, obgleich die Wahrnehmung iibergeordneter und landeriibergreifender Be-
lange seit 1948 die Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der Lander der
Bundesrepublik Deutschland (AdV) Gbernommen hat, ist eine Homogenisierung im Ver-
messungs- und Kostenrecht nicht realisiert worden. Das Ergebnis sind erhebliche Unter-
schiede der Vermessungsstandards'® sowie eine tiw. véllig unterschiedliche Struk-
tur der Kostenvorschriften."®'*' Deshalb soll hier beispielhaft das Gebiihrenrecht des
einwohnerstarksten Landes der Bundesrepublik, die Geblhrenordnung des Landes
Nordrhein-Westfalen, zugrunde gelegt werden.

Grundlage der Abrechnung von Amtlichen Vermessungen (Fortfihrungsvermessungen)
in NRW ist die Kostenordnung fir Offentlich bestellte Vermessungsingenieure in Nord-
rhein-Westfalen'? mit dem Vermessungsgebiihrentarif'** und der Gebiihrenordnung fiir

137
138

142

Grundgesetz der Bundesrepublik Deutschland (GG) v. 23. Mai 1949 (BGBI. S. 2863).

Anm.: Die Reichsgebiihrenordnung wurde durch den Bund 1958 aufgehoben. Vgl. Tetzman, Volker: Forum 1998,
S. 486.

Anm.: So halten einige Bundeslander die Abmarkung der Grenzen fiir nicht mehr zwingend erforderlich, andere
halten zwingend daran fest, sogar unter Einbeziehung der Regelung mit Feldgeschworenen.

Anm.: nach Zeitaufwand (Stundensatze) oder Pauschalgebihren.

Vgl. Neuenhausen, Andreas: Kosten- und Geblihrenordnungen im &ffentlichen Vermessungswesen -
Dokumentation, Vergleich, Analyse und Folgerungen-, Diplomarbeit am Institut flir Bodenordnung, Universitat
Bonn 2003, unveroffentlicht, a.a.0. wurden die Kosten- und Gebiihrenordnungen der Lander Niedersachsen,
Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz und Sachsen-Anhalt vergleichend untersucht.

ObVermingkO NRW v. 21.02.2002 i.d.F. vom 27.05.2004.
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Vermessungs- und Katasterbehérden in NRW."* Kostenordnung und Gebiihrenordnung
sind der Hohe nach identisch. Sie beruhen auf unterschiedlichen Rechtsgrundlagen,
namlich der VermGebO durch § 2 Abs. 1 der GebG,'* i.V.m. § 5 AVerwGebO NRW, '
fir die ObVermingKO auf § 23 Nr. 7 ObVermingBO."" Die Gebiihren sind fiir Offentlich
bestellte Vermessungsingenieure und Katasteramter bindend. Eine Ausschreibung mit
dem Ziel, die Kostenordnung'*® zu unterschreiten oder eine Pauschalisierung amtlicher
Vermessungsleistungen zu erwirken, ist nicht zulassig."*'®® Deshalb sind die aus den
nachfolgenden Parametern ermittelten Kosten als verbindlich und endgultig anzusehen.
Die folgenden allgemeinen Geblhrentatbestdnde sind nach objektiven Merkmalen ohne
Ermessensspielraum (keine Zeitgebihr) zu ermitteln. Da die Kostenordnung keinen An-
satz fur Nebenkosten wie Fahrtkosten, Abmarkungsmaterial, Porto, Telefon usw. vor-
sieht, kdbnnen die Kosten aus den nachfolgend dargestellten Parametern zutreffend im
Voraus berechnet werden.

1. Gebduhr fur die zu untersuchende Grenzlange bestehender Grundstiicksgrenzen
(Nr. 4.1.1 VermGebT)"’

Mit der Gebuhr fur die zu untersuchenden alten Grenzen soll der Aufwand fir die
Grenzvermessung Beachtung finden. Die Grenzen sind in dem fur die beantragte
Messung notwendigen Umfang zu untersuchen.’ Je angefangene 50 m Grenzlénge
gibt es einen Gebuhrenanteil (250 €); Uber 500 m Grenzlange bemisst sich der Ge-
bidhrenanteil in Schritten zu je angefangenen 50 m mit 200 €. Grenzlange ist jeweils
die Summe zusammenhangender Grenzlangen bestehender Grundstlicksgrenzen.

Grenzléange bis Gebiihr Grenzldnge bis Gebiuihr
m € m €
50 250 600 2.900

100 500 650 3.100
150 750 700 3.300
200 1.000 750 3.500
250 1.250 800 3.700
300 1.500 850 3.900
350 1.750 900 4.100
400 2.000 950 4.300
450 2.250 1000 4.500
500 2.500 je weitere angefangene
550 2.700 50 | 200

Tab. 1: Tarifstelle Nr. 4.1.1 VermGebT

143
144

145

146

147

148

149

150

151

152

Vermessungsgebulhrentarif (VermGebT) zuletzt gedndert durch VO vom 27.5.2004.

Gebuhrenordnung fur die Vermessungs- und Katasterbehérden in Nordrhein-Westfalen (VermGebO NRW) vom
21.1.2002 i.d.F. vom 27.05.2005.

Gebuhrengesetz (GebG NRW) vom 3.7.2001.

Allgemeine Verwaltungsgebiihrenordnung (AVerwGebQ) vom 3.7.2001.

Berufsordnung fiir die Offentlich bestellten Vermessungsingenieure in Nordrhein-Westfalen vom 15.12.1992
Korrekt: Kostenordnung (ObVermingKO) oder VermGebO mit dem entsprechenden Gebiihrentarif.

Vgl. RAErl. d. Innenministers v. 6.2.1975 -ID4- 8318 i.d.F. v. 6.6.1984 -IlIC4- 8313, betreffend der Vergabe von
Auftragen an Offentlich bestellte Vermessungsingenieure.

So auch LG Minster Urteil v. 31.10.79, 7c O 170/178; LG Bonn Urteil v. 16.1.85, 12 O 265/84 sowie LG Koin
Urteil v. 26.11.1985, 31 O 247/85.

Ziffern kennzeichnen die Stelle des Vermessungsgebihrentarifs (VermGebT) v. 21.1.2002 zuletzt gedndert durch
VO v. 27.5.2004 in Kraft getreten am 1.9.2004.

Vgl. Das Verfahren bei der Fortflihrungsvermessung in Nordrhein-Westfalen (Fortfliihrungsvermessungserlass,
FortfVErl), RAErl. d. Innenministeriums v. 23.3.2000 -11IC4- 8110.
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2. Gebuhr fir die Flache jedes neu entstehenden Grundstiicks (4.1.2)

Der Gebulhrenanteil fir die Flache jedes neu entstehenden Grundstlicks soll den
Aufwand fiur die Bildung der neuen Grenzen abdecken. Gemal dem Pauschalisie-
rungsgedanken'? ist das Raster fiir die jeweiligen Gebiihrenanteile recht groR ge-
wahlt worden, z.B. betragt der Geblhrenanteil eines neu entstehenden Grundstiicks
zwischen 100 m? und 1000 m? einheitlich 400 €. Neu entstehende Grundstticke sind
Trenn- oder Reststlicke im Sinne des FortfVErl. Die Flachen von Grundstiicken bis
10 m? entfallen in der Geblhrenberechnung, sofern die Entstehung nicht ausdrtick-
lich Zweck des Antrages war.

Gebiihr
Flache bis m? €

10 125

100 200

1.000 400

5.000 600
10.000 1.000
15.000 1.500
20.000 2.000
25.000 2.500
30.000 3.000
35.000 3.500
40.000 4.000
45.000 4.500
50.000 5.000

je weitere angefangene
5.000 | 500

Tab. 2: Tarifstelle Nr. 4.1.2 VermGebT

Gebuhrenzuschlag flr auBergewohnliche Erschwernisse (Nr. 4.1.3 VermGebT)

Der Gebuhrenzuschlag fir auRergewdhnliche Erschwernisse lasst als einziger Para-
meter ein Ermessen zu. Als Beispiel werden Verkehrsbelastung oder Baustellenbe-
trieb genannt. Diese aulRerordentlichen Erschwernisse sind darzulegen und fuhren zu
einem Zuschlag von 20% zu den bisher genannten Gebuhrenanteilen. Bewusst nicht
genannt sind ,nicht festgestellte Grenzen* i.S. des VermKatG NRW'*. Die Qualitat
des Katasters spielt also fur die Gebuhrenermittlung keine Rolle.

Bodenrichtwertabhiangiger Wertfaktor (Nr. 4.1.4 VermGebT)

Der bodenrichtwertabhangige Wertfaktor gilt einheitlich bei der Geblihrenermittlung
fur Fortfihrungsvermessungen und fiir die vom Katasteramt zu erhebenden Geblh-
ren fur die Ubernahme der Vermessung in das Liegenschaftskataster. Der
erschlieBungsbeitragsfreie Bodenrichtwert, der der Kostenermittiung zu Grunde zu
legen ist, ist der aktuellen Bodenrichtwertkarte zu entnehmen bzw. beim Gutachter-
ausschuss zu ermitteln.'® Das Aquivalenzprinzip findet im bodenrichtwertabhangigen

153

154

155

Vgl. Middrup, Hubert: Die neue Kostenordnung fiir Offentlich bestellte Vermessungsingenieure in NRW — eine
Stérkung des Vermessungsberufs, Forum 2003, S. 96ff..

Vermessungs- und Katastergesetz NRW § 19 i.d.F. v. 01.03.2005: Eine Grundstiicksgrenze ist festgestellt, wenn
ihre Lage ermittelt (Grenzermittlung) und das Ergebnis der Grenzermittlung von den Beteiligten (§ 21 Abs. 1) an-
erkannt ist oder als anerkannt gilt (§ 21 Abs. 5).

Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet diese aus und veréffentlicht jahrlich die Boden-
richtwerte. Vgl. § 193 BauGB.
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Wertfaktor (siehe nachfolgende Tabelle) seine Berlcksichtigung. Die Gebuhrenantei-
le sind mit dem sich ergebenen Faktor zu multiplizieren.

Wertstufe Bodenrichtwerte Wertfaktor
1 bis einschlief3lich 10 Euro 1,0
2 Uuber 10 Euro bis einschliel3lich 100 Euro 1,6
3 Uber 100 Euro bis einschliellich 250 Euro 2,0
4 Uber 250 Euro bis einschlief3lich 500 Euro 2,8
5 uber 500 Euro 3,5

Tab. 3: Tarifstelle Nr. 4.1.4 VermGebT

Die Gesamtgebuhr fur die Fortfiihrungsvermessung errechnet sich somit:

Gesamtgebiihr =
~
Gebuhr nach Gebuhr wg.
80% von| | der Grenzlange | * | Erschwernis X| Wertfaktor (4.1.4) | *
(4.1.1) (4.1.3)
_/
. I
Gebuhr nach Gebuhr wg.
100% von| | der Flache + | Erschwernis X | Wertfaktor (4.1.4)
(4.1.2) (4.1.3)
- _/

Nach § 6 ObVermingkO NRW wird auf den Gesamtbetrag noch die Umsatzsteuer
erhoben, von z.Z. 16%.

4.1.2 Zurickstellung der Abmarkung

Bei der integrierten Baulandentwicklung wird meist zeithah nach Abschluss des Umle-
gungsverfahrens mit der ErschlieBung begonnen. Deshalb wird die Abmarkung der Ver-
kehrsflachen sinnvollerweise bis zur Fertigstellung der BaustralRe zurlickgestellt. Die Ge-
bldhrenregelung gemaf Nr. 4.2.2 VermGebT sieht flur den Zeitpunkt der Zurlickstellung
eine Gebuhr von 70% der Gesamtgebuhr nach Tarifstelle Nr. 4.2.1 VermGebT vor und
fur das Nachholen der Abmarkung eine Gebuhr von 50% und zwar nur auf den Teil, der
von der Zurickstellung betroffen ist (siehe Erganzende Regelung zu Nr. 4.2.2 Verm-
GebT). Die Kosten der Umlegung sind mit 100% der Kosten der Fortfiihrungsvermes-
sung einschlie3lich der Abmarkung abgegolten, so dass die weiteren anteiligen Kosten
fur die spatere Abmarkung von 20% den Erschliefungskosten zuzuordnen ist. Deshalb
soll die Kostenerhéhung durch die Zuriickstellung der Abmarkung in die weiteren Unter-
suchungen nicht mit einbezogen werden.'*®

156

Vermessungs- und Katastergesetz (VermKatG) v. 01.03.2005: Nach § 20 sind festgestellte Grundstlicksgrenzen
grundsétzlich abzumarken. Die Regelung nach § 20 Abs. 3 i.V.m. Nr. 6.4 FortfVErl. NRW ist als Sonderregelung
anzusehen. Das Land Rheinland-Pfalz hat indessen z.B. eine Regelung fir die dauerhafte Unterlassung der di-
rekten Abmarkung der értlichen Stra3en in Neubaugebieten; vgl. Rundschreiben vom 6. August 2003 des Minis-
teriums des Innern und Sport, AZ: 26 403/357/01.

Deshalb kénnen Gebiihrenordnungen einzelner Bundeslander ohne Einbeziehung der Vermessungsvor-
schriften nur unzulanglich miteinander verglichen werden.
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4.2

4.3

4.4

4.4.1

4.4.2

Kosten fiir die Ubernahme in das Liegenschaftskataster

Die Kosten fur die Ubernahme in das Liegenschaftskataster sind in Tarifstelle Nr. 5
VermGebT geregelt. Die Gebuhr fur die Bildung von Flurstiicken ergibt sich aus dem
Grundbetrag multipliziert mit dem Wertfaktor. Flr jedes neu entstandene Flurstlick gré-
Rer als 10 m? betragt der Grundbetrag 100 € (Tarifstelle Nr. 5.1.1.1 VermGebT) und fir
die Bildung jedes neu entstandenen Flursticks mit einer Flache bis 10 m? betragt der
Grundbetrag 50% der Tarifstelle Nr. 5.1.1.1 VermGebT. Der Grundbetrag wird noch mit
dem Wertfaktor nach der Tarifstelle Nr. 4.1.4 VermGebT (s. Tab. 3) multipliziert.

Kosten fiir die Erteilung von Vermessungsunterlagen

Fiar die Erteilung von Vermessungsunterlagen werden gemafly Tarifstelle Nr. 2.4.1
VermGebT pauschal 80 € abgerechnet.

Kosten fiir die Teilungsgenehmigung
Teilungsgenehmigung nach dem Baugesetzbuch

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches i.d.F. der Bek. v. 27.08.1997 (BGBI | S. 2141,
1998 |, S. 137) zuletzt gedndert durch Art.1 des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI |
S. 1359) ist die Teilungsgenehmigung gemaR § 19 BauGB endgiiltig entfallen. Somit
fallen hierfur keine Kosten an.

Teilungsgenehmigung nach der Bauordnung (NRW)

Nach § 8 der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen'® bedarf die Teilung eines bebau-
ten Grundstucks zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung der Bauaufsichtsbehdrde. Einer
Genehmigung bedarf es nur dann nicht, wenn der Bund, das Land oder eine Gemeinde
oder ein Gemeindeverband als Erwerber, Eigentimer oder Verwalter beteiligt ist.

Die Beteiligung am Teilungsvorgang muss von Anfang an gegeben sein."®

Hierbei ist es gleichglltig, ob die jeweilige Gebietskérperschaft als Erwerber, als Eigen-
timer oder lediglich als Verwalter fungiert. Der Gesetzgeber geht bei dieser verfahrens-
rechtlichen Privilegierung, die keine Freistellung vom materiellen Recht beinhaltet, davon
aus, dass eine praventive Kontrolle entbehrlich ist, da die beteiligten Gebietskdrperschaf-
ten ohnehin rechtméRig handeln miissen.®

Das Ziel der integrierten Baulandentwicklung ist es, bebaubare Grundstiicke zu entwi-
ckeln, auch unter Berucksichtigung der vorhandenen Bebauung. Die materiellen Vor-
schriften des § 8 BauO NRW werden daher einzuhalten sein.

157

Vgl. hierzu: Holthausen, Rudiger: Berufs- und haftungsrechtliche Folgen des Wegfalls der Teilungsgenehmigung

nach § 19 BauGB, Forum 2005, Heft 1, S. 48ff..

158

Bauordnung Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Marz 2000 (GV.NRW.

S. 256/SGV.NRW.232), geandert durch Gesetz vom 9. Mai 2000 (GV.NRW. S. 439/SGV.NRW.2129).
% OLG Hamm, Beschluss vom 05.02.1974 — 15 WX 14/74, BRS 28 Nr. 54.

160

Vgl. Ernst; Zinkhahn; Bielenberg; Krautzberger, Kommentar BauGB zu §19 Rdnr. 58.
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4.5

4.5.1

Da vor der Grundstucksteilung der Umlegungsvertrag abgeschlossen wird, den die Ge-
meinde mitunterzeichnet und bei dessen Zustandekommen die Gemeinde von Anfang an
eingebunden ist, dirfte bei der privaten Umlegung mit Einbeziehung der Gemeinde eine
Genehmigung nach § 8 BauO NRW nicht erforderlich sein.®’

Die Kosten der Teilungsgenehmigung nach § 8 BauO NRW werden nach Tarifstelle
Nr. 2.5.1.1 VermGebT, je bebautes Grundstlick, mit einem Geblhrenrahmen von 50 € -
250 € abgerechnet. Bei Vorhaben nach § 68 Il BauO NRW wird von den meisten Bau-
ordnungsamtern eine Gebuhr von 100 €, bei Wohn- und Geschaftshausern eine Gebuhr
von 150 € je bebautem Grundstlick erhoben.

Da die Hohe der Teilungsgenehmigungsgebuhr fur die Kalkulation in der privaten Bo-
denordnung ohne Bedeutung ist, wird diese in die weiteren Untersuchungen nicht mit
einbezogen.

Notarkosten
Beurkundungspflicht der Umlegungsvertrage

Der private Umlegungsvertrag, durch den sich die Eigentiimer verpflichten, das Eigentum
an einem Grundstiick zu Ubertragen oder zu erwerben, bedarf der notariellen Beurkun-
dung, § 311b Abs. 1 BGB. Der Zwang zur Beurkundung soll die Beteiligten auf die Be-
deutung des Rechtsgeschaftes hinweisen und vor dem Eingehen Ubereilter Verpflichtun-
gen schitzen (Warnfunktion), den Beweis des Inhalts der getroffenen Vereinbarungen
sichern (Beweisfunktion), die Giiltigkeit des Rechtsgeschaftes gewahrleisten (Gultig-
keitsgewahr) und eine angemessene Beratung der Beteiligten sicherstellen (Beratungs-
funktion).’® Da der Schutzgedanke der Beurkundung nur Gesetzeszweck und nicht Tat-
bestandsmerkmal ist, muss ein Grundstiicksgeschaft selbst dann beurkundet werden,
wenn eine Schutzbediirftigkeit der Beteiligten im Einzelfall nicht gegeben ist."®® Beurkun-
dungsbedurftig sind alle Vereinbarungen, aus denen sich nach dem Willen der Vertrags-
partner das schuldrechtliche VerauRerungsgeschaft zusammensetzt.'®* Damit sind samt-
liche Nebenabreden anlasslich des Abschlusses des Umlegungsvertrages unabhangig
von ihrer Bedeutung beurkundungsbediirftig, also z.B. die Ubernahmeverpflichtung der
Kosten der Umlegung, Regelungen Uber die Entfernung baulicher Anlagen oder Rege-
lungen Uber noch bestehende Pachtvertrage. Rechtsfolge einer unvollstandigen Beur-
kundung ist die Nichtigkeit des Vertrages (§ 125 BGB)."® Die Umlegungsvertrage sind
also vollstandig notariell zu beurkunden. Hierfur entstehen Notarkosten.

161

Anm.: Die Gemeinde oder aber auch die Katasterbehorde sollte verlangen, dass die bearbeitende Vermessungs-

stelle bescheinigt, dass der Gebaudebestand vollstandig und richtig dargestellt ist, damit die materielle Genehmi-
gungsfahigkeit sicher festgestellt werden kann.
Angesichts der mitunter gegebenen bauordnungsrechtlichen Probleme bei Teilungen im Gebaudebestand wird
die beteiligte Gebietskorperschaft nicht immer Uber Personal mit ausreichenden Kenntnissen verfligen, um die
Rechtslage sicher und zutreffend einschatzen zu kénnen. Dies gilt besonders, wenn Baulasten eingetragen wer-
den missen und somit die Bauaufsichtsbehdrde ohnehin eingeschaltet werden muss. In diesen Fallen ist die Be-
antragung einer Teilungsgenehmigung sinnvoll.

12 Heinrichs in: Palandt: Kommentar zum Birgerlichen Gesetzbuch 1-5, 62. Auflage, 2004, § 311b Rdnr. 2; BGHZ
87,153.

163

Vgl. Franke; Zanner; Kemper; Knipp; Laub: Die Immobilie, Werner Verlag 2004, Rdnr. 542ff..

164 BGH NJW 1984, 974f.
185 vgl. auch BGH NJW 1997, 250, 252; BGH DNotZ 1990, 658.
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4.5.2

4.5.3

4.5.3.1

Rechtsnatur der Kostenordnung

Die Notargebihren sind durch Bundesrecht, soweit nicht anders bestimmt, in der
Kostenordnung (KostO) geregelt.'®® ¢’

Der erste Teil der KostO betrifft die Gerichtskosten, der zweite Teil die Kosten der Nota-
re. Jedoch gelten gemal § 141 KostO fur die Kosten der Notare die Vorschriften des
ersten Teils entsprechend, soweit in den nachfolgenden §§ der KostO nichts anderes
bestimmt ist."®® Bei den Kosten handelt es sich gemaR der Legaldefinition von § 1 KostO
um Geblhren und Auslagen. Beim Kostenanspruch des Notars handelt es sich um eine
offentlich-rechtliche Abgabe, die aus Anlass einer besonderen Inanspruchnahme des
Staates -hier des Notars- erhoben wird. Dem Geblhrenanspruch des Notars liegt somit
kein privatrechtliches Vertragsverhaltnis zugrunde, sondern die Ausibung eines &ffentli-
chen Amtes.'®® Der Notar kann sich daher gemaR § 155 KostO selbst einen Voll-
streckungstitel verschaffen. Ahnlich wie bei Offentlich bestellten Vermessungsingenieu-
ren ist der Notar zwingend an die Kostenordnung gebunden. So sind gemaf § 140 Satz
2 Vereinbarungen uber die Hohe der Kosten rechtsunwirksam. Diese Kostenbestimmung
wird erganzt durch § 13 der Allgemeinen Richtlinien fur die Berufsauslibung der Nota-
re,"® der den Notar verpflichtet, die gesetzlich vorgeschriebenen Gebiihren zu erheben.
Eine verbotene Gebilhrenvereinbarung kann schon vorliegen, wenn die Parameter der
Gebuhrenordnung z.B. der Geschaftswert oder der Verkehrswert von Grundstiicken wis-
sentlich falsch der Gebuhrenordnung zugrunde gelegt werden oder eine ordnungsgema-
Re Ermittlung unterbleibt.’”""

Gebiihrenparameter der Kostenordnung

Fur die Kostenordnung sind im Wesentlichen die Vorschriften fir die Berechnung des
Geschéaftswertes und die Bestimmung des Gebulhrensatzes von Bedeutung. Daraus wird
die H6he der Gebuhr ermittelt.

Der Geschaftswert

Die Notargebuhr richtet sich nicht nach dem Arbeitsaufwand des Notars, sondern ent-
sprechend des Aquivalenzprinzips nach dem Geschaftswert. Malgebender Bewer-
tungszeitpunkt ist der Zeitpunkt der Falligkeit der Gebuhr, das ist nach § 7 KostO im
Regelfall der Zeitpunkt der Beendigung des Geschafts (z.B. bei Beurkundungen die
Unterzeichnung des Vertrages). Nachtraglich eintretende Wertveranderungen bleiben
unbeachtlich."® Der Geschéftswert bestimmt sich bei Grundstiicksgeschaften allge-
mein gemal § 20 Abs. 1 KostO nach dem Kaufpreis (Verkehrswert) zuzlglich des
Wertes der vorgehaltenen Nutzungen (z.B. Niel3brauchrecht, Wegerecht) und der vom
Kaufer Gbernommenen Leistungen (Ubernahme bereits falliger ErschlieRungskosten,
Ubernahme von ErschlieBungsvorausleistungen, nicht jedoch die Ubernahme kinftig
fallig werdender ErschlieRungskosten, Ubernahme der Vermessungskosten, Ubernah-

166

Gesetz Uber die Kosten in Angelegenheiten der freiwilligen Gerichtsbarkeit (Kostenordnung, KostO) i.d.F. vom

26. Juli 1957 (BGBI. | S. 960) zuletzt gedndert am 31.8.1998 BGBI. | 2585,

Anm.: Die o.g. Bezeichnung ist historisch bedingt, da bis zum Inkrafttreten des Beurkundungsgesetzes am
1.1.1970 die Beurkundungsbefugnis neben den Notaren auch die Gerichte hatten, so dass die Gebiihren der
§§ 26ff. KostO auch als Gerichtsgebiihren erhoben werden konnten.

167 Vgl.
2ff..
Anm.: § 143 gilt hierbei nur fur Notare im Landesdienst (Baden-Wurttemberg).

168

Waldner, Wolfram: Die Kostenordnung fiir Anfdnger, 6. Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen, 2002, Rdnr.

169 § 1 Bundesnotarordnung (BNotO) vom 24.2.1961 (BGBI. | S. 98) zuletzt gedndert am 19.12.1998.
"% DNotz 1963, S. 130.

71 ygl.

OLG Schleswig, JurBiro 1965, 822 = JVBI. 1965, 282, DNotZ 1985, 779.

72 oLG Hamm, DNotZ 1971, 125 = Mitt-BayNot 1971, 104; DNotZ 1974, 311 = Rpfleger 1973, 228.

173y,

Bengel, Manfred, in: Korintenberg; Lappe; Bengel; Reimann: Kostenordnung, 13. Auflage, Miinchen 1999,

§ 18 Rdnr. 5.
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me des Umlegungshonorars). Da in privaten Umlegungsverfahren mit sorgfaltig ermit-
telten Verkehrswerten gearbeitet wird, sind diese der notariellen Kostenberechnung
zugrunde zu legen. Alle Beteiligten sind im Ubrigen zur wahrheitsgemalien Angabe al-
ler fiir die korrekte Gebiihrenberechnung notwendigen Hinweise verpflichtet.'

Geschiftswert von StraBenflachen

Fur die Bewertung von StralRenflachen wird gelegentlich als Vergleichsmalistab die
Enteignungsentschadigung herangezogen (ungeordnetes Rohbauland ggf. Bauerwar-
tungsland)."” Bei der privaten Umlegung ist der Verkehrswert der StraRenflachen dann
mit 0 € anzunehmen, wenn der Zuteilungswert der Notargeblhrenberechnung zugrun-
de gelegt wird, da die Erhdhung des Zuteilungswertes gegeniber dem Einwurfswert
gerade durch die kostenlose Ubereignung an die Gemeinde zustande kommt.""®

Geschiftswertberechnung beim direkten Grundstiickstausch (Modell 1)

Grundlage fir die Beurteilung des Geblhrentatbestandes nach der KostO ist der tat-
sachlich beurkundete Vertrag.'”” Zwar unterliegen diesem Vertragsmodell vereinba-
rungsgemalf die Grundsatze der Definition Abschnitt 1.4, jedoch wird der Vertrag als
direkter Austauschvertrag unter den Nachbargrundstiicken beurkundet, da dann nur
kleine Grundstiicksteile in das Verfahren einbezogen werden. Der Geschaftswert bei
Tauschvertragen ist der hochste Wert des jeweiligen am Tausch beteiligten Grund-
stiickes."® Daraus ergibt sich der Geschaftswert des Vertrages aus der Summe der
hdchsten Werte der einzelnen Tauschvertrage (§ 39 Abs. 2 KostO).

Ist der Umlegungsvertrag so formuliert, dass alle Beteiligten voneinander abhangen
(miteinander verknulpft sind), wird der Tauschvertrag nach § 328 BGB nach herrschen-
der Meinung als ein Rechtsverhaltnis beurteilt (Ringtausch). Der Geschaftswert be-
misst sich dann nach dem Wert des Einzelgrundstiicks mit dem héchsten Wert.'”® Dies
ist bei diesem Vertragsmodell (direkter Grundstiickstausch) haufig nicht der Fall.'®

Die temporare und die aufgelassene Gesellschaft (Modell 2 und 3)

Bei den Umlegungsmodellen 2 und 3 Ubertragen die Beteiligten ihre Grundstlicke auf
eine anteilig ihrer Einwurfsgrundstiicke zu bildende Gesellschaft (nicht aufgelassen
oder aufgelassen), die im gleichen Zuge die Grundstiicke nach MalRgabe des Umle-
gungsplanes an die einzelnen Eigentimer zurtick Ubertragt. Nun ist die fur die Ge-
schaftswertberechnung bedeutsame Frage zu klaren, ob es sich bei diesen Vertragen
um einen Gesellschaftsvertrag handelt, dessen Wert sich gemal § 39 Abs. 1 KostO
nach dem zusammengerechneten Wert aller Leistungen bemisst oder um einen Ring-
tausch, bei dem gemal § 39 Abs. 2 KostO nur der Wert der gréRten eingebrachten
Flache zugrunde zu legen ist.

174
175
176
177
178
179
180

Vgl. § 138 Zivilprozessordnung (ZPO).

Vgl. Bengel, in Korintenberg, KostO, § 19 Rdnr. 61; Bengel, DNotZ 1986, 436.

Zustimmend hierzu: LG Bayreuth, JurBiro 1983, 282, das den Verkehrswert mit 0 € festsetzt..

Rohs, Gunther; Paul Wedener: Kostenordnung, 3. Auflage, Heidelberg, 2001, § 39 Rdnr. 2.

Vgl. Korintenberg: a.a.0. § 39 Rdnr. 21.

BayObLGZ 1988, 140, JurBiiro 1988.

Voraussetzung fiir ein einheitliches Rechtsverhaltnis ist, dass alle Beteiligten im Austausch von Leistungen einen
geschlossenen Ring bilden. Diese Voraussetzung ist schon dann nicht erfillt, wenn ein Partner nicht zu einer
Leistung, sondern nur zum Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrags verpflichtet wird, z.B. ein Grundstlick zu
veraufiern.
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4.5.3.2

Nach einhellig herrschender Meinung liegt bei dieser Vertragsgestaltung ein
Ringtausch vor.”' Dies wird damit begriindet, dass die vertraglich getroffenen Rege-
lungen nicht die Mindestvoraussetzungen geman § 705 BGB an eine Gesellschaft des
birgerlichen Rechts erfillen, da es an Vereinbarungen Gber den gemeinsamen Gesell-
schaftszweck und die Art seiner Durchfiihrung durch die Vertragsparteien fehlt."® Sinn
und Zweck der beurkundeten Vereinbarung der Grundstiickseigentimer besteht darin,
dass ein jeder von ihnen an die Ubrigen Vertragsparteien eine Leistung in Form der in
seinem Eigentum stehenden Grundstticke erbringt. Daflr soll ihm von den ubrigen Ei-
gentiimern wiederum eine Leistung in Form der Ubertragung bestimmter bebaubarer
Grundstucke zuteil werden. Mit dem Erreichen dieses Ergebnisses sollen die vertragli-
chen Beziehungen zwischen den Parteien ihr Ende finden. Unter diesen Umstanden ist
vom Vorliegen eines Austauschvertrages auszugehen (Ringtausch), da die einzelnen
Tauschleistungen gemaf § 328 BGB miteinander verknlpft sind und ein einheitliches
Rechtsverhaltnis darstellen.

Der Geschéaftswert bestimmt sich somit aus dem hochstwertigsten in den Ringtausch
eingeworfenen Einwurfs- oder Zuteilungsgrundstuick.

Die Gebiihrensatze

Das Gegenstlick zur Flachengebihr bei den Vermessungskosten stellen die Gebuh-
rensatze bei den Notargeblhren dar, denn sie sollen den Aufwand reprasentieren.
Ausgehend von der vollen Gebiihr '/, sind fiir verschiedene Amtshandlungen auch
Teilgebihren in der KostO festgesetzt. Die wichtigsten Geblhrensatze sind nachfol-
gend dargestellt:

Die '/1,-Gebdhr:

Sie wird gemal § 146 Abs. 1 KostO als Vollzugsgebiihr fir einen Grundstuicks-
kaufvertrag erhoben, wenn sich die Tatigkeit des Notars darauf beschrankt, we-
gen des Bestehens eines Vorkaufsrechts nach dem BauGB anzufragen.

Die Ya-Gebuhr:

Sie wird fur einige typischerweise wenig arbeitsaufwendige Geschéafte erhoben:

(a) die Beglaubigung von Unterschriften, ohne dass der Notar einen Entwurf
gefertigt hat, § 45 KostO,

(b) die Erklarung gegenitiber dem Nachlassgericht, § 38 Abs. 3 KostO

(c) Zustimmungserkldarungen zur Anerkennung der Vaterschaft und zur An-
nahme als Kind, § 38 Abs. 4 KostO,

(d) Das Betreiben des Vollzugs eines Grundpfandrechts, wenn der Notar nur die
Unterschrift beglaubigt hat (§ 146 Abs. 2 KostO),

(e) Fur die sog. ,,Rangbestédtigung“ von Grundpfandrechten

Die 2-Gebuhr:

Sie kommt relativ haufig vor und wird unter anderem erhoben fiir:

(a) die Beurkundung von Zustimmungserklarungen zu anderweit beurkunde-
ten Erklarungen (§ 38 Abs. 2 Nr. 1 KostO),

(b) die Beurkundung der Annahme von Vertragsangeboten (§ 38 Abs. 2 Nr. 2
KostO),

(c) Vollmachten (§ 38 Abs. 2 Nr. 4 KostO),

(d) Grundbucherkldarungen (§ 38 Abs. 2 Nr. 5 Buchst. a KostO),

(e) Die Auflassung, wenn das Verpflichtungsgeschaft beurkundet ist (§ 38
Abs. 2 Nr. 6 Buchst. a KostO),

181 BayObLG, MittBayNot 1988, 192; OLG Zweibruicken, MittBayNot 1996, 58; bestatigend: Bengel, in: Korintenberg,
KostO, § 39 Rdnr. 16; Reimann, Wolfgang, in: Korintenberg, KostO, § 44 Rdnr. 117; Rohs/Wedener, KostO, § 39
Rdnr. 9c.

182 Vgl. Miinch Komm-BGB, 2. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen, 2002, § 705 BGB Rdnr. 95.
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()  Anmeldungen zum Handelsregister (§ 38 Abs. 2 Nr. 7 KostO),
g) Widerruf von Testamenten oder Aufhebung von Erbvertragen (§ 46 Abs. 2
KostO)
(h) Wechsel- und Scheckproteste (§ 51 Abs. 1 KostO)
(i)  Aufnahme von Vermogensverzeichnissen (§ 52 Abs. 1 KostO)
) Vollzug von GrundstlcksverauRerungsgeschéaften (§ 146 Abs. 1 KostO)
(k) sonstige Nebentatigkeiten (§ 147 Abs. 1 KostO)

Die "%,o-Gebihr:

Sie ist die Normalgebuhr fur die Beurkundung einseitiger Erklarungen, die nicht
besonders geregelt sind (§ 36 Abs. 1 KostO).

Sie wird ferner erhoben far:

(a) Testamente (§ 46 Abs. 1 KostO 1),

(b) Eide und eidesstattliche Versicherungen (§ 49 Abs. 1 KostO),

(c) Tatsachenbescheinigungen (§ 50 Abs. 1 KostO),

Die "*/4-Gebiihr:
Sie wird erhoben fir die Beurkundung von Angeboten zum Abschluss eines Ver-
trags (§ 37 KostO).

Die °/1o-Gebiihr: Dies ist die Normalgebiihr fiir die Beurkundung von Vertragen
(§ 36 Abs. 1 KostO).

Sie wird aul3erdem erhoben fur:

(a) Gemeinschaftliche Testamente und Erbvertrage (§ 46 Abs. 1 KostO),

(b) Beschliisse von Gesellschaftsorganen (§ 47 KostO),

(c) Verlosungen (§ 48 KostO).

Fir den Grundsticksverkauf -wie fur jeden Vertrag- wird gemaf § 36 Abs. 2 KostO ei-
ne %°/,,-Gebiihr angesetzt.'® Da bei der privaten Umlegung bestimmte Voraussetzun-
gen fur die Auflassung vorliegen missen (z.B. Vermessung muss durchgefiihrt und ins
Liegenschaftskataster Gbernommen sein, Bebauungsplan sollte rechtskraftig sein, Zah-
lungsverpflichtungen sollten erfiillt sein), wird diese erst nachtraglich beurkundet.'®
Hierbei fallt eine weitere 5/10-Gebihr nach § 38 Abs. 2 Nr. 6a KostO an.

Die Gebiihrensitze fiir die Beurkundung der privaten Umlegung sind also #/5,.
Die von den Notaren angesetzten Zusatzgebihren (Porto, Telefongebiihren) sind von
der HOhe her unbeachtlich und sollen nicht weiter bertcksichtigt werden.

'8 Anm.: Die "%/40-Gebiihr gilt fur alle beurkundeten einseitigen Erklarungen, die nicht besonders in § 38 KostO eine

Regelung erfahren haben. Ein Tauschvertrag (Kaufvertrag) besteht aus zwei Erklarungen, daher der Ansatz D10
Dies geschieht in der Regel durch Bevollmachtigung der Notariatsmitarbeiter durch die Beteiligten, die nach Vor-
liegen der im Notarvertrag festgelegten Voraussetzungen die Auflassung erklaren.
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4.5.3.3 Die Gebiihrenhohe

Hat man den Geschéaftswert und den Gebihrensatz ermittelt, so kann aus § 32 KostO
die Hohe der Gebiihr ermittelt werden.'®®

Die volle Gebiihr ("%4,) bei einem Geschaftswert bis 1.000 € betragt 10 €. Die Gebiihr
erhoht sich bei einem

Geschéaftswert fur jeden angefangenen Betrag um
bis .... Euro von weiteren ... Euro ... Euro
5.000 1.000 8
50.000 3.000 6
5.000.000 10.000 15
25.000.000 25.000 16
50.000.000 50.000 11
250.000.000 250.000 7
uber
250.000.000 500.000 7

Tab. 4: Notarkosten

Die Gebiihrenhdhe der privaten Umlegung (*%/10 + °/10) ist in Abb. 12 in Relation zum Ge-
schaftswert dargestellt.

5.000 €

4.500 € JJJJJI;
4.000 € Jfrrr'j

3.500 € HJIrﬂ

3.000 €
[

2.500 € J’JJJI

2.000 € Iﬂ
@/10 +510

1.500 € IHJJJJIF
1.000 € I,JJJJIW

]

500 € /

0€

Notargebiihr

0€ 100.000 € 200.000 € 300.000€ 400.000€ 500.000€ 600.000€ 700.000€ 800.000€ 900.000€ 1.000.000¢€

Geschéftswert

— Notargebuhr
Abb. 12: Geblihrenhéhe der privaten Umlegung

4.6 Die Grundbuchkosten

Grundbuchkosten entstehen Ublicherweise mit dem Antrag des Notars, die Auflassung zu
vollziehen oder bei der Ubernahme der Auflassungsschriften (notarieller Vertrag und
Veranderungsnachweis) ins Grundbuch. Nach § 79 BauGB sind Geschafte und Verhand-

8 Mit dem Gebihrenrechner auf der Basis des Programms  Microsoft Excel™ kann auf der
Seite http://www.bnotk.de/_XLS-Dateien/gebuehrenrechner_1.07.xls der Bundesnotarkammer die Notargebiihren
leicht ermittelt werden.
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4.7

4.71

lungen, die der Durchfihrung oder Vermeidung der amtlichen Umlegung (nach § 45
BauGB) dienen, einschlieBlich der Berichtigung der 6ffentlichen Blcher frei von Geblh-
ren und ahnlichen nichtsteuerlichen Abgaben und Auslagen. Unberihrt bleiben Regelun-
gen nach landesrechtlichen Vorschriften (z.B. Vermessungskosten und Ubernahmege-
blhren).

Die Abgabenfreiheit ist von der zustandigen Behdrde ohne Nachprifung anzuerkennen,
wenn die Umlegungsstelle versichert, dass ein Geschaft oder eine Verhandlung der
Durchflihrung oder Vermeidung der amtlichen Umlegung dient (§ 79 Abs. 2 BauGB).

Die private Umlegung in der integrierten Baulandentwicklung dient der Umsetzung eines
Bebauungsplanes und somit zur Vermeidung der amtlichen Umlegung. Dies kann die
zustandige Umlegungsstelle bescheinigen. Darlber hinaus sollte ein entsprechender
Hinweis in den Umlegungsvertrag eingearbeitet sein, da dieser von der Gemeinde ge-
gengezeichnet wird und somit ein ausreichender Nachweis flir die Gebuhrenfreistellung
fur das Grundbuchamt vorliegt.

Grundbuchkosten fallen somit nicht an.

Die Grunderwerbsteuer

Nach § 79 Abs. 1 BauGB sind Geschéafte und Verhandlungen, die der Durchfihrung oder
Vermeidung der Umlegung dienen, frei von Geblhren und ahnlichen nicht steuerlichen
Abgaben. Abgesehen von der eingeschrankten Gesetzgebungskompetenz des Bundes,
welche die Abgabenbefreiung nur auf Bundesgesetze beschranken kann, ist eine Steu-
erbefreiung ausdricklich nicht vorgesehen. Steuern sind einmalige oder laufende Geld-
leistungen, die nicht eine Gegenleistung des Staates fur eine besondere Leistung dar-
stellen und die von einem offentlich-rechtlichen Gemeinwesen zur Erzielung von Ein-
nahmen erhoben werden.'® Steuerbefreiungen werden zur Wahrung der Ubersichtlich-
keit und Rechtssicherheit nur in den jeweiligen Steuergesetzen gewahrt. Die Besteue-
rung des Grundstiicksverkehrs regelt das Grunderwerbsteuergesetz.’® Nach § 1 Abs. 3b
GrEStG ist nur die amtliche Umlegung nach dem BauGB von der Besteuerung ausge-
nommen. Die private Umlegung wird nach dem GrEStG besteuert.

Gegenstand der Grunderwerbsteuer

Der Grunderwerbsteuer unterliegen folgenden Rechtsvorgange, soweit sie sich auf in-
landische Grundstiicke'® beziehen:

1. ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschaft, das den Anspruch auf Ubereig-
nung begriindet,

2. die Auflassung, wenn kein Rechtsgeschaft vorausgegangen ist, das den Anspruch
auf Ubereignung begriindet.'®

186 ygl. Léhr, a.a.0. § 79 Rdnr. 12.

187 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG 1983 i.d.F. der Bek. v. 26.2.1997 (BGBI. | S. 418 ber. S. 1804)). Geandert
durch Steuerentlastungsgesetz 1999/2000/2002 vom 24.3.1999 (BGBI. | S. 402), Steuer-Euroglattungsgesetz
(StEuglG) vom 19.12.2000 (BGBI. | S. 1790) und Steuerdnderungsgesetz 2001 (StAndG 2001) vom 20.12.2001
(BGBI. | S. 3794).

188

Anm.: Das Gesetz meint Grundstiicke i.S.d. BGB. Den Grundstuicken gleichgestellt sind: Erbbaurechte, Gebaude

auf fremdem Boden, dinglich gesicherte Sondernutzungsrechte i.S.d. § 15 des Wohnungseigentumsgesetzes und
des § 1010 BGB. Nicht zum Grundstuick zéhlen: Maschinen und sonstige Vorrichtungen aller Art, die zu einer Be-
triebsanlage gehoéren, Mineralgewinnungsrechte und sonstige Gewerbeberechtigungen, Rechte des Grund-
stiickseigentiimers auf den Erbbauzins.

'8 &1 Abs. 1 GrEStG.
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4.7.2

4.7.3

Danach I6st der Umlegungsvertrag nach Beurkundung (Grundstiickstauschvertrag) die
Grunderwerbsteuerpflicht aus.

Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer

Die Steuer bemisst sich grundsatzlich nach dem Wert der Gegenleistung. Diese ist bei
einem Tausch (Umlegungsvertrag) die Tauschleistung des anderen Vertragsteils ein-
schlieBlich einer vereinbarten zusatzlichen Leistung. Die Steuer wird nach den Werten im
Sinne des § 138 Abs. 2 und 3 des Bewertungsgesetzes bemessen, wenn eine Gegen-
leistung nicht vorhanden oder nicht zu ermitteln ist sowie bei Einbringungen auf gesell-
schaftsvertraglicher Grundlage.’® Die Gegenleistung ist fiir die Bemessungsgrundlage
zentraler Begriff des Grunderwerbsteuerrechts, da hiervon die Héhe der Steuer mit 3,5%
ermittelt wird.""

Wegen der Bewertung der Gegenleistung ist sie Gegenstand umfangreicher Rechtspre-
chung. Dies auch im Hinblick auf die Anrechnung der zusétzlichen Leistungen.'?*'®
Bei der privaten Umlegung ist im Allgemeinen vom im Verfahren ermittelten Verkehrswert
des Tauschgrundstiicks auszugehen. Zur Gegenleistung gehoren aber auch die Uber-
nahme von Kosten durch eine der Tauschparteien (z.B. Verfahrenskosten) oder die
Ubernahme von Freilegungskosten (z.B. Beseitigung von Stitzmauern, Zaunen und
sonstigen Aufbauten). Besonders zu beachten ist die Ubernahme von ErschlieBungs-
kosten oder Kosten von Ablésevertragen. Hierflr ist der ErschlieBungszustand des
Grundstlicks entscheidend, der sich aus dem Umlegungsvertrag ergibt und dem gewoll-
ten wirtschaftlichen Ergebnis. Tauscht z.B. ein Vertragspartner unerschlossene
Grundstiicke mit einem weiteren Vertragspartner mit der Maligabe, die ErschlieRungs-
kosten zu Ubernehmen, so werden die ErschlieBungskosten als zusatzliche Leistung an-
gesehen und der Bemessungsgrundlage zugerechnet. Gleiches gilt fir einen auf den
Erwerber (Tauschpartner) im Zusammenhang mit der ErschlieRungspflicht abgewalzten
Ablosevertrag, den der Tauschpartner aufgrund der mit einer Gemeinde geschlossenen
Ablésevereinbarungen an sie zu zahlen hat. Denn im Fall der Ablésung (vgl. § 133
Abs. 3 BauGB)' kann eine ErschlieBungsbeitragspflicht nicht mehr entstehen, so dass
sich die entsprechenden Wertsteigerungen des Grundstiicks bereits vor dem grunder-
werbsteuerpflichtigen Erwerbsvorgang realisiert hat. Diese Grundsatze sind auch auf die
Ubernahme der Kostenvereinbarungen mit dem ErschlieRungstrager im Rahmen der
konsensualen Baulandentwicklung zu beachten.

Steuervergiinstigungen

Wahrend bei Vertragsmodell 1 (gegenseitiger Grundstiickstausch) eine Steuerverginsti-
gung nur dann in Frage kommt, wenn der fir die Berechnung der Steuer mafigebende
Wert 2.500,- € nicht libersteigt'®®, sind die Steuervergiinstigungen fiir die Vertragsmodel-
le 2 und 3 deutlich umfangreicher.

Nach § 1 Abs. 1 GrEStG unterliegen Rechtsgeschéfte, die einen Anspruch auf Ubereig-
nung von Grundstlicken begrinden (Umlegungsvertrag) der Grunderwerbsteuer.

190 Vgl. § 8 Abs. 1, 2 und § 9 Abs. 2 GrEStG i.V.m. Bewertungsgesetz v. 16. Okt. 1934 RGBI. | 1937, 1035. Text-
nachweis Geltung ab: 1.7.1981. Neugefasst durch Bek. v. 1.2.1991 | 230, zuletzt geandert durch Art. 14 GG
v. 20.12.2001 1 3794.

91 vgl. § 11 GrEStG.

192
193

Vgl. Boruttau: Grunderwerbsteuergesetz, Kommentar, 15. Auflage, Verlag C. H. Beck, Miinchen, 2002, S. 781ff..
Vgl. Pahlke, Franz: Grunderwerbsteuergesetz -Kommentar-, 2. Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen, 1999,

S. 381ff..
94 vgl. Léhr, a.a.0. § 133 Abs. 3 Satz 5 BauGB Rdnr. 50.

195

Nach § 3 Abs. 1 GrEStG sind Grundstlicke bis zu einem Wert von 2.500 € von der Besteuerung ausgenommen.
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Somit unterliegen die Vertragsmodelle 2 und 3 gleichermalen der Grunderwerbsteuer.
Auf eine Auflassung der Gesellschaft kommt es nicht an.

Die Vertragsmodelle werden durch den Tatbestand der Grunderwerbsteuervorschriften in
zwei Vorgange zerlegt:

1.

Einbringung der einzelnen Grundstiicke in die Gesellschaft (Gesamthand)

Fir die Ubertragung der Grundstiicke auf die Umlegungsgemeinschaft (Gesamthand)
ist die Grunderwerbsteuer gemaR § 5 Abs. 2 GrEStG in der H6he des Anteils nicht zu
erheben, zu dem der einzelne Teilnehmer am Vermoégen dieser Gemeinschaft betei-
ligt wird. Dieser Anteil entspricht in der Regel dem Verhaltnis, in dem der Wert des
auf die Umlegungsgemeinschaft Gbertragenen Grundstlicks zum Wert aller die Um-
legungsmasse bildenden Grundstlicke steht. Sofern zwischen den Grundstiicken ein
raumlicher Zusammenhang besteht, bilden sie nach der Ubertragung auf die Umle-
gungsgemeinschaft nur noch ein Grundstick i.S.d. § 2 Abs. 3 GrEStG. Durch das
Umlegungsgebiet verlaufende Strallen heben einen raumlichen Zusammenhang
nicht auf. Gemal § 8 Abs. 2 GrEStG wird als Bemessungsgrundlage (BMG) der Be-
darfswert des Bruttorohbaulandes unter Beachtung von § 139 BewG (Abrundung auf
volle 500 €) angesetzt. Der Bedarfswert ersetzt seit dem 01.01.1997 den bisherigen
Betriff ,Einheitswert” des Bewertungsgesetzes, der bis dahin die Wertverhaltnisse
vom 01.01.1935 oder vom 01.01.1964 der Bewertung fir Steuerzwecke zugrunde
lag. Er wird flr unbebaute Grundstlicke mit dem Richtwert vom 01.01.1996 geman §
139 BewG festgelegt.’®® Bei der Untersuchung der steuerlichen Aspekte der privaten
Umlegung werden im Weiteren fir die Bewertung der Grundstiicke die relevanten
Begriffe des BewG verwandt.

Ruckerwerb durch den einlegenden Beteiligten

Erwirbt der Veraulerer das Eigentum an dem veraulierten Grundstlick zurlick, so
wird die Steuer auf Antrag sowohl fir den Ruckerwerb als auch fur den vorausge-
gangenen Erwerbsvorgang nicht festgesetzt bzw. die Steuerfestsetzung aufgehoben
(§ 16 Abs. 2 GrEStG). Das bedeutet, dass auf den Grundstlcksteil, der lagemaRig
mit der eingeworfenen Flache identisch ist (kongruente Flache, kF), keine Steuer er-
hoben wird."®’

Ubertragung auf die Umlegungsteilnehmer

Die restliche Flache (disgruente Flache, dF) wird gemall § 11 Abs. 1 mit 3,5% der
Bemessungsgrundlage versteuert. Auf den Ruckerwerb der neu gebildeten
Grundstiicke durch die einzelnen Umlegungsteilnehmer ist gemal § 7 Abs. 2 GrEStG
insoweit Grunderwerbsteuer nicht zu erheben, als der Wert dieses Grundstiickes
dem Wert des Anteils entspricht, mit dem der Umlegungsteilnehmer am Vermdégen
der Umlegungsgemeinschaft beteiligt war. Bei den Vertragsmodellen 2 und 3 werden
Grundstuicke eingeworfen und wieder zugeteilt in unterschiedlichen Baulandqualita-
ten (Bruttoroh-/
Nettorohbauland). Fur diese Grundstiicksqualitat liegen meistens keine gesicherten
Verkehrswerte vor, da fiur Rohbauland kein ausreichender Markt existiert. Deswegen
wird die Ermittlung des Bedarfswertes Uber den Richtwert Bezugsjahr 1996 hergelei-
tet.”®®'%° Es fallt also fiir die Ubertragung auf die Umlegungsgemeinschaft eine Steu-
er mit Steuerverginstigung an.

196
197

198

Vgl. Boruttau: a.a.0. S. 765ff.

Vgl. FinMin NdsErl. V. 13.10.1997 im Einvernehmen mit den obersten Finanzbehdérden der anderen Lander DStZ
1998, 143 = UVR 1998, 31). (Erlass mit Beispielrechnung)

Vertiefend hierzu: Drosdzol; Wolf; Dieterich: Bewertungstechnische und bodenpolitische Aspekte der Besteue-
rung von Immobilien, FuB 1/2001, S. 119.
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Far den Eigentimer, der bei Entwurf und Zuteilung identische Flachen hat, ist die
Ruckubertragung aus der Gesellschaft steuerfrei. Die Zuteilung auf Dritte (disgruente
Flache) erfolgt Gber die Bestimmung der Bemessungsgrundlage ebenso steuerbe-
glnstigt. Eine Beispielrechnung mit Kommentierung zeigt Tabelle 8, S. 73.

Die Bewertung fiir die Ermittlung der GrESt gemall § 8 Abs. 2 wird wie folgt vorge-
nommen:

1. Vermdgen der Umlegungsbeteiligten
= Verfahrensflache x Richtwert erschlieRungsbeitragspflichtiges baureifes Land
2. Bedarfswert Bruttorohbauland (Einbringung in die Gesellschaft)
Richtwert vom 1.1.1996 (Bedarfswertgrundlage), hiervon 50% abzuglich 20%
3. Bedarfswert Nettorohbauland (Ubertragung aus der Gesellschaft)
Richtwert vom 1.1.1996 (Bedarfsbewertungsgrundlage), hiervon 75% abzlglich
20%
4. Richtwert erschliefungsbeitragspflichtiges baureifes Land
= Aktueller Richtwert - geschatzte ErschlieRungskosten??020"202

Die Bewertung unterscheidet sich also erheblich vom Einwurfswert (§ 4 Abs. 3
WertV) bzw. Zuteilungswert (§ 4 Abs. 4 WertV) fur unerschlossene Grundstucke. Die
Bodenrichtwerte sind vom Gutachterausschuss bei den Stadten oder Kreisen, bezo-
gen z%é,lf den Hauptfeststellungszeitraum des Finanzamtes (z.Z. 1.1.1996), zu ermit-
teln.

4.7.4 Grunderwerbsteuer fiir ortliche Verkehrs- und Griinflachen

Eine Befreiung von der Grunderwerbsteuer fiir die unentgeltliche Ubertragung von
Grundstlicken fir ortliche Verkehrs- und Grinflachen sieht das Grunderwerbsteuerge-
setz nicht vor. Die weitere Untersuchung ist daher auf die Bemessungsgrundlage (Wert
des Grundstiicks) abzustellen. Hierbei kommt es auf den jeweiligen Sachverhalt an.

1. Unentgeltliche Ubertragung von Grundstiicken mit ErschlieBungsanlagen auf Ge-
bietskorperschaften

Auf eine entsprechende Anfrage des Stadte- und Gemeindebundes hat das Finanz-
ministerium NRW im Erlass vom 13.05.1998 die folgende Auffassung vertreten:?*

Im Grunderwerbsteuergesetz 1940 war fiir die Ubertragung von offentlichen Stralen,
Platzen und Griinanlagen eine Steuerbefreiung in § 4 Abs. 1 Nr. 4 enthalten. Diese
wurde ins Grunderwerbsteuergesetz des Landes NRW Ubernommen und lief Ende
1982 aus. Unter dieser Vorgabe war der Erlass vom 13.5.1998 eng auszulegen. Er
regelt, dass nur fur die Ubertragung von Grundstiicken mit ErschlieRungsanlagen auf
Gebietskdrperschaften i.d.R. von einem Wert von 0.- DM ausgegangen werden kann.
FUr andere Varianten galt dies nicht. Dies wirde eindeutig den Vorstellungen des
Gesetzgebers zuwiderlaufen, der diese Vorgange nicht mehr beglinstigen wollte.
Danach féllt bei der kostenlosen Ubertragung von Grundstiicken mit Erschlie-
Rungsanlagen keine Grunderwerbsteuer an.?*®

199

200
201

202

203
204

Zur steuerlichen Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken vgl.: Wolf, Michael: Probleme der neu-
en Bedarfsbewertung von Immobilien fiir Zwecke der Erbschaftssteuer, DStR, Heft 10, S.349ff..

Vgl. BewG § 138.

Vgl. Réssler; Troll: Kommentar zum Bewertungsgesetz § 145 Rdnr. 18, Verlag C.H. Beck, Vahlen, 8. Auflage,
2006.

Anm.: In der konsensualen Baulandentwicklung liegen im Allgemeinen sorgfaltig kalkulierte Erschliefungskosten
vor.

Vgl. § 196 BauGB.

Finanzminister NRW mit Erlass v. 13.5.1998 S. 4520-3-VA2, mitgeteilt durch Verfliigung vom 5.6.1998 S 4520-28-
St15-35 (GrESt — Nr. 4/1998).
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2. Unentgeltliche Ubertragung von Grundstiicken gemaR § 55 Abs. 2 BauGB ohne Er-
schlieBungsanlagen

Zur Ubertragung von Grundstiicken ohne Erschlieungsanlagen fiihrt o.g. Erlass wei-
ter aus:

Eine Bewertung der Grundstticke ohne ErschlieRungsanlagen mit 0,- DM ware auch
nicht sachgerecht, denn sie sind nicht bereits dann dem allgemeinen Wirtschaftsver-
kehr entzogen, wenn sie in einem Bebauungsplan als fir den 6ffentlichen Bedarf be-
stimmt ausgewiesen werden. Zu diesem Zeitpunkt waren die Grundstiicke noch nicht
wertlos, denn die Gemeinde musste sie kauflich erwerben oder gegen Entschadigung
enteignen, wenn die Eigentimer nicht zur (ggf. unentgeltlichen) Ubertragung bereit
waren. Nach den Anweisungen in R 161 Abs. 5 zu § 145 BewG*® der ErbStR?” sei
fur Frei- und Verkehrsflachen, die im Bebauungsplan als solche ausgewiesen werden
und sich in privater Hand befinden, vom Bodenrichtwert ein angemessener Abschlag
zu machen. Mithin ginge auch der Richtliniengeber der ErbStR nicht von einer Wert-
losigkeit solcher Grundstiicke aus. Als Bemessungsgrundlage fir die unentgeltliche
Ubertragung solcher Grundstiicke sei der Bedarfswert ( § 8 Abs. 2 Nr. 1 GrEStG) an-
zusetzen.

Die o.g. Ausflhrungen sind flur die private Umlegung nicht nachvollziehbar. Die Rechts-
wirksamkeit der privaten Umlegung wird im Allgemeinen mit der Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes gekoppelt, da dieser Grundlage des Vertragswerkes ist und von den Eigen-
timern nicht mehr geandert werden kann. Die im Bebauungsplan verbindlich festgeleg-
ten Flachen nehmen nach § 55 Abs. 2 BauGB am Wirtschaftsverkehr nicht mehr teil, da
der Bebauungsplan als gemeindliche Satzung diese Flachen o&ffentlich-rechtlich festsetzt.
Die Nutzungsbeschrankungen gemaf § 32 BauGB sowie das allgemeine Vorkaufsrecht
nach § 24 Abs. 1 BauGB stellen dies sicher. Des weiteren enthalt der Bodenordnungs-
vertrag den Hinweis, dass dieser Vertrag dazu dient, ein amtliches Umlegungsverfahren
nach §§ 45ff BauGB zu vermeiden (vgl. Definition in Abschnitt 1.4). Die Grundsatze des
amtlichen Verfahrens sind anzuhalten. Danach sind nach § 55 (2) BauGB aus der Umle-
gungsmasse vorweg die Flachen auszuscheiden und der Gemeinde oder dem sonstigen
ErschlieBungstrager (entschadigungslos) zuzuteilen, die nach dem Bebauungsplan in-
nerhalb des Umlegungsgebietes festgesetzt sind. Dies ist der Grund, weshalb sich alle
anderen Flachen im Wert erhdhen. AuRerdem wird angeflihrt, dass die Gemeinde ver-
pflichtet ist, die Grundstiicke zu erwerben oder -sollten die Eigentimer nicht zum Verkauf
bereit sein- diese gegen Entschadigung zu enteignen. Im privaten Umlegungsverfahren
sind die Eigentimer aber genau dazu bereit und zwar entschadigungslos. Deswegen
dirfte bei kostenloser Ubertragung der Grundstiicke im privaten Umlegungsverfahren,
bei Vorliegen eines rechtskraftigen Bebauungsplanes oder Kopplung der Rechtswirk-
samkeit des Bebauungsplanes an die Umlegung, keine Grunderwerbsteuer anfal-
len.?%%2% Djes miisste ebenso fiir Vertrage in Zusammenhang mit §11 und §124 BauGB
gelten, bei denen sich ein ErschlieBungstrager verpflichtet, die Flachen nach § 55 (2)
BauGB zu erschlieRen und hierfur die notwendigen Sicherheiten hinterlegt. Auch hierbei
sind diese Grundstlicke einem nachhaltigen Wirtschaftsverkehr entzogen. In Zweifelsfal-
len ist stets mit dem zustandigen Finanzamt Ricksprache zu halten bzw. Rechtsmittel
einzulegen. Eine Entscheidungsubersicht vermittelt Abbildung 13.

205
206
207
208

209

bestatigend: Viskorf in Boruttau a.a.O. § 8 Rdnr. 32.

Bewertungsgesetz.

Erbschaftssteuergesetz (Erbschafts- und Schenkungssteuergesetz) (ErbStG).

Anm.: Bei den bisher durchgefiihrten privaten Umlegungsverfahren durch den Verfasser wurde diese Auffassung
durch die Finanzamter bestatigt.

Anm.: Fiir Gebiete nach § 34 BauGB muss im Einzelfall unter Einbeziehung des zusténdigen Finanzamtes ent-
schieden werden.
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Grundstiicke .
Grundstticke mit vorgesehen fiir értliche Ubertragung
Erschliefungsanlagen Verkehrs- und sonstiger
Griinanlagen Grundstlicke
Sicherung der Grundstuicke fir
nachhaltigen Nutzung Ausgleichsflachen
(6ffentl.-rechtl.) und soziale, kulturelle
kostenlose Einrichtungen
Ubertragung auf die
Gemeinde
nein
v

Bedarfswert=0
Es fallt keine GrESt an

Abb. 13: Grunderwerbsteuer fiir ortliche Verkehrs- und Griinflaichen

Die Grundlagenermittlung fiir die Erhebung der Grunderwerbsteuer erfolgt nach der nota-
riellen Beurkundung des Umlegungsvertrages. Zu diesem Zeitpunkt liegen nur vorlaufig
ermittelte Flachen vor, da die drtlichen Vermessungsarbeiten noch nicht durchgefihrt
worden sind. Die Festsetzung der GrESt erfolgt daher zunachst nur vorlaufig. Die end-
gultige Erhebung erfolgt nach der Ubernahme der Vermessungsergebnisse in das Lie-
genschaftskataster. Wurden die Zuteilungsberechnungen auf einer qualifizierten Grund-
lage (z.B. festgestellte Grenzen i.S.d. VermKatG NRW bzw. § 1 PlanzV 90)%'%?"" erstellt,
ist die Flachendifferenz zwischen der vorlaufigen und endgultigen Flachenermittlung fur
die Ermittlung der GrESt unerheblich. Daher sollte nach § 12 GrEStG mit dem Finanzamt
die vorlaufige Ermittlung der GrESt zur endgultigen vereinbart werden (Pauschalisie-
rung). Hierzu kénnen die Beteiligten den Projektmanager oder Notar im Umlegungsver-
trag bevollmachtigen.

Seit dem 1.1.1997 betragt die Grunderwerbsteuer bundeseinheitlich 3,5% der Be-
steuerungsgrundlage. Eine Gesetzesanderung im Zuge der Férderalismusreform sieht
eine Grundgesetzanderung vor, wonach ab 1.9.2006 die Bundeslander die Hohe der
Grunderwerbsteuer selbst bestimmen kénnen. Es ist nicht davon auszugehen, dass in al-
len Bundeslandern die Héhe der Grunderwerbsteuer von 3,5% von der Bemessungs-
grundlage einheitlich erhalten bleibt.

Es ist weiterhin zu erwarten, dass die Definition des Bedarfswerts aktualisiert wird. Nach
dem Entwurf soll nun stets der aktuelle Bodenwert des Gutachterausschusses der Be-
steuerung zugrunde gelegt werden (Bedarfswert = Richtwert). Der Wert des unbebauten
Grundstucks bestimmt sich dann wie dargestellt nach seiner Flache und dem um 20%
ermafigten Bodenrichtwert.

Der weiteren Untersuchung in dieser Arbeit wurden die z.Zt. geltenden gesetzlichen
Steuerbestimmungen zugrunde gelegt. Die jeweils aktuelle Steuergesetzgebung ist fur
die H6he der Steuer sehr beachtlich.

210 Planzeichenverordnung, PlanzV 90.

Vgl. auch Stich: Baunutzungsverordnung und Planzeichenverordnung, Verlag Deutsches Volksheimstattenwerk,
2003, S. 107ff..
Kuschnerus, Ulrich: Der sachgerechte Bebauungsplan, Verlag Deutscher Volksheimstattenwerk GmbH, 1. Aufla-

ge, Bonn, 1997.

211
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4.8

Sonstige Steuern des Umlegungsvertrages

Die private Umlegung steht in enger Beziehung zum Steuerrecht. Flr die Akzeptanz der
privaten Umlegung durch die Beteiligten sind diese Regelungen von aufierordentlicher
Bedeutung, da die steuerlichen Privilegien der amtlichen Umlegung hier keine Anwen-
dung finden.?'?2"

Umsatzsteuer

Die Umsatzsteuer ist eine Verkehrsteuer wie die Grunderwerbsteuer. Zur Vermeidung
einer Doppelbesteuerung besteht fur die grunderwerbsteuerpflichtigen Vorgange eine
Umsatzsteuerbefreiung.?™

Einkommensteuer

Private VeraulRerungsgeschafte von Grundstlcken, bei denen der Zeitraum zwischen
Anschaffung und Verauflerung nicht mehr als zehn Jahre betragt, unterliegen gemaf
§ 23 EStG der Einkommensteuer.?'* Die Differenz zwischen VerauRerungspreis und An-
schaffungspreis, reduziert um die Werbungskosten, ist somit zu versteuern.

Gewerblicher Grundstiickshandel

Ob bei der VerauRRerung von Grundstliicken neben der mdglichen Versteuerung nach
§ 23 EStG noch die Versteuerung nach § 15 EStG (Einklinfte aus Gewerbebetrieb) hinzu
kommt, richtet sich im Wesentlichen nach der Dauer der Nutzung vor Verauf3erung und
der Zahl der verauRerten Objekte. Als Indiz fur das Vorliegen eines gewerblichen Grund-
stiickshandels gilt die Uberschreitung der ,Drei-Objekte-Grenze“.?"® Danach ist die Ver-
auflerung von mehr als drei Objekten innerhalb eines Flnfjahreszeitraumes grundsatz-
lich gewerblich.?"” Da die VeraduRerung i.S.d. ,Drei-Objekte-Grenze“ auch die Einbrin-
gung eines Grundstlcks in das Gesamthandvermégen einer Personengesellschaft in der
privaten Umlegung anzusehen ist,?'® sind die Abgrenzungsregelungen zwischen privater
Vermdgensverwaltung und gewerblichem Grundstiickshandel beachtlich.?'*?? Auch
wenn die steuerlichen Tatbestande durch die private Umlegung ausgelost werden, kon-
nen diese als private Steuern nicht in die Kalkulation der Umlegung miteinbezogen wer-
den. Die privaten Steuern werden durch die steuerrechtliche Stellung der Eigentimer
(Privatperson, gewerblich, Kérperschaft), der steuerlichen Einordnung des Grundstiicks
(Privateigentum, Betriebsvermogen) sowie der Steuerhéhe nach, durch die gesamte
Steuerschuld des Eigentiimers bestimmt. Sie entziehen sich daher der Beurteilung des
Projektmanagers und kdnnen nicht auf die Solidargemeinschaft der Umlegungsbeteilig-
ten umgelegt werden. Den Beteiligten ist zu empfehlen, fiur ihre privaten Steuern sich ei-
nes sachkundigen Steuerberaters zu bedienen. Die Hilfeleistungen in Steuersachen darf
geschaftsmafig nur von Personen ausgetbt werden, die hierzu befugt sind. Dies gilt oh-

212
213
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215
216
217
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Vgl. z.B. BFH-Urteil vom 28.07.1999 (Il R 25/98 im Bundesgesetzblatt || 2000, 206).

Stahr, Gerold: Stéddtebauliche Bodenordnung, FuB 1/2002.

Vgl. § 4 Nr. 9a UStG; Schmitz, Carsten: Grunderwerbsteuer in der Praxis, Ru 3, RWS Verlag Kommunikationsfo-
rum GmbH, Koln, 2004.

Einkommensteuergesetz (EStG) i.d.F. vom 19. Oktober 2002 (BGBI. | S. 179).

Vgl. BFH-Beschluss vom 10. Dezember 2001 — BStBI. 2002 11 S. 291.

Vgl. BFH-Urteil vom 18. September 1991 — BStBI. 1992 11 S. 135.

BMF-Schreiben vom 29. Marz 2000 (BStBI. | S. 462).

Vertiefend hierzu: Schreiben Bundesministerium der Finanzen vom 26. Marz 2004 (GZ IV A6 — S 2240 — 46/04).
Relativierend hierzu: Das Uberschreiten der ,Drei-Objekte-Grenze® indiziert nicht die Nachhaltigkeit. Auch wenn
mehr als drei Objekte mit einem einzigen Verkaufsgeschaft veraufiert werden, ist das Kriterium der Nachhaltigkeit
in der Regel nur dann erfillt, wenn sich aus den Umstanden ergibt, dass noch andere derartige Grundstiicksge-
schafte geplant waren. (EStG § 15 (2) BFH-Urteil v. 7. Okt. 2004 IV R 2703).
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ne Unterschied fur hauptberufliche, nebenberufliche, entgeltliche oder unentgeltliche Ta-
tigkeiten.?’

Im Umlegungsvertrag ist klarzustellen, dass diese privaten Kosten (Steuern) von jedem
Beteiligten selbst aufgebracht werden missen.

Die fiir die private Umlegung beachtlichen Kosten bestehen also im Wesentlichen
aus den Vermessungskosten, den Kosten fiir die Ubernahme der Vermessung in
das Liegenschaftskataster, den Notarkosten und der Grunderwerbsteuer.

Die Parameter dieser Kosten sind nicht interpretierbar und daher verbindlich (nicht
ausschreibbar).

Da bei den Notargebiihren der Geschaftswert und bei der Grunderwerbsteuer der Wert
der Gegenleistung auf die Hohe der Kosten erheblichen Einfluss haben, sind nicht nur
aus Griinden der Rechtssicherheit sondern auch aus Kostengriinden nur die Regelungen
der privaten Umlegung zu beurkunden.

221 Steuerberatungsgesetz § 2 i.d.F. der Bekanntmachung vom 4. November 1975 (BGBI. | S. 2735).
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5.1

Private Umlegung und vereinbarte amtliche Umlegung

Um die Kosten der privaten Umlegung aus Sicht der Eigentiimer mit den Kosten der amt-
lichen Umlegung vergleichen zu konnen, muss zunachst der Ermessensspielraum, den
die rechtlichen Vorschriften zulassen, fur beide Verfahren untersucht werden.
Grundsatzlich sind folgende Falle denkbar:

Keine Zustimmung einzelner Beteiligter zur privaten Umlegung und (oder) Er-
schlieBung

In der konsensualen integrierten Baulandentwicklung ist die Zielsetzung des Projektma-
nagements, die Zustimmung der Eigentimer sowohl zur Bodenordnung als auch zur Er-
schliefung zu erreichen. Wahrend fur die Erschliefung mit Hilfe der Fremdanliegerrege-
lung?? nach § 124 BauGB bei entsprechender Regelung zwischen ErschlieBungstrager
und Gemeinde eine Losung gefunden werden kann, ist bei der privaten Umlegung die
Zustimmung aller Beteiligten notwendig. Ist die Zustimmung einzelner Beteiligter nicht zu
erreichen, ist damit eine wichtige Voraussetzung fir die Einleitung der amtlichen Umle-
gung gegeben.?”® Die weiteren Voraussetzungen sind die Privatniitzigkeit?®* und der
Ausgleich widerstreitender privater Interessen.?*°2??

Bei der konsensualen integrierten Baulandentwicklung ist die Einleitung der amtlichen
Umlegung gegen den Willen einzelner Beteiligter wirtschaftlich nur vertretbar, wenn die-
se Eigentiumer nur Uber unwesentliche Teile des Umlegungsgebietes verfligen, da die
Differenz der Kosten zwischen o6ffentlich-rechtlicher ErschlieBung nach § 127 BauGB
und privater Erschliefung von allen mitwirkungsbereiten Beteiligten mitaufgebracht wer-
den muss.

Die Erschlielungsbeitrage nach § 124 BauGB kdnnen bei entsprechenden Regelungen
im Erschlielungsvertrag sog. Fremdanlieger (nicht mitwirkungsbereite Eigentimer) von
der Gemeinde erhoben werden und dem ErschlieRungstrager erstattet werden (vgl. Ab-
schnitt 2.2.1).

Die Gemeinde wird im Allgemeinen in der integrierten Baulandentwicklung aber eine
amtliche Umlegung nicht anordnen bzw. den Bebauungsplan nicht zur Rechtskraft brin-
gen, wenn nicht die privatrechtliche ErschlieBung gesichert ist. Sie beflirchtet mit der
Durchfuihrung der amtlichen Umlegung (ohne privatrechtliche ErschlieBungsregelungen)
auch zur Durchfuhrung der 6ffentlich-rechtlichen ErschlieBung verpflichtet zu werden, der
sie ja durch die Zustimmung zur privatrechtlichen Baulandumlegung zu entgehen
wiinschte.??” Somit sind also bei der integrierten Baulandentwicklung fiir die Einleitung
der amtlichen Umlegung neben den rechtlichen auch die wirtschaftlichen Vorausset-
zungen zu priifen.

222
223
224

225

226

227

Vgl. DStG Dokumentation ,Der ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB*, S. 9ff..

BVerfG, Urteil vom 22.5.2001, 1 BvR 1677/97.

Seele nennt mit dem Konformitatsprinzip, dem Solidaritatsprinzip, dem Konservationsprinzip und dem Privatnit-
zigkeitsgebot vier wichtige Prinzipien der Umlegung, wobei das letzte absolut, die drei anderen ermessungsfeh-
lerfrei eingehalten werden miissen.

Vgl. VR 1995/4+5, S. 193ff.. Ist die hoheitliche Umlegung noch zeitgemé&fi3?

Vgl. BVerfG, Urteil vom 22.5.2001, sowie Haas: Baulandumlegung - Inhalts- und Schrankenbestimmung des
Eigentums, NVwZ 2002, S. 272.

Vertiefend zu den Einleitungsvoraussetzungen in der aktuellen Rechtsprechung vgl. Kétter / Miller-Jokel / Rein-
hardt: ZfV 5/2003, S. 3ff..

Zwar ist die Durchflihrung einer amtlichen Baulandumlegung als solche nicht geeignet, eine gemeindliche Er-
schlieBungsaufgabe herbeizufiihren, mit weiteren Rechtsgriinden kann sich diese aber verdichten.

Vgl. hierzu vertiefend: BVerwG + Verdichtung der gemeindlichen ErschlieBungsaufgabe, BVerwG, Urteil vom
22.01.1993 — 8 C 46/91 (Minchen), NVwZ 1993, Heft 11, S. 1102ff..
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5.2

5.2.1

Zustimmung der Beteiligten zur privaten Umlegung
RechtmabBigkeit der Einleitung

Bei der amtlichen Umlegung fallen -wie dargestellt- keine Notarkosten und Grunderwerb-
steuern an. Deshalb ist es naheliegend, trotz vorliegender Zustimmung zum privaten Um-
legungsverfahren, die Umsetzung amtlich durchzufiihren. Reinhardt*® meint, dass das
Hauptziel und Zweck der Kombination der privaten mit der gesetzlichen Umlegung fast
immer die Ersparnis der Grunderwerbsteuer ist.

Zur RechtmaBigkeit dieser Verfahrensweise gehen die Meinungen auseinander. Wah-
rend Dieterich?®® dies fiir den Koénigsweg halt, vertritt Reinhardt*® die Auffassung, dass
fur die Anwendung verwaltungsrechtlicher Mittel keinerlei Raum verbleibt, wenn sich die
Bodenordnung mit Zustimmung aller Beteiligten freiwillig sachgerecht durchfiihren lasst.
Letzner®™' meint, in der Anderung der Vorschriften liber den stadtebaulichen Vertrag ge-
mafl § 11 BauGB Uber die Neuordnung der Grundstlicksverhaltnisse, eine neue Offen-
heit des heutigen Umlegungsrechts fir einvernehmliche Regelungen erkennen zu kon-
nen, die auch die Einleitung der amtlichen Umlegung bei Einvernehmen zulasst. Jasch-
ke?*? halt die einvernehmliche gesetzliche Umlegung dann fiir unzuldssig, wenn sie nur
zur Vermeidung der im privaten Umlegungsverfahren anfallenden Grunderwerbsteuern
angewandt wird.?*®

Zur Beurteilung dieser Frage kommt es auf den jeweiligen Sachverhalt (Einzelfall) an,
d.h. in der konkreten Frage auf Art und Tiefe der Vertragsverhaltnisse. So ist eine Eini-
gung der Beteiligten auf einen Verteilungsmalistab gemal § 56 (2) BauGB noch nicht
gleichzusetzen mit der Zustimmung zur gesamten privaten Umlegung. Ebenso wenig
kann die Erklarung der Eigentiimer, sich an einer privaten Umlegung beteiligen zu wol-
len, als grundsétzliche Zustimmung zu der Vielzahl im Verfahren zu treffenden Einzelre-
gelungen gewertet werden. Hieraus kann sich also durchaus die Notwendigkeit der Ein-
leitung einer amtlichen Umlegung ergeben.

Es bleibt jedoch bei dem Grundsatz, dass es einer amtlichen Umlegung nicht bedarf,
wenn die Grundstickseigentimer bereit und in der Lage sind, eine dem Bebauungsplan
entsprechende Grundstlicksneuordnung herbeizufiihren. Damit ist die Einleitung einer
amtlichen Umlegung unzuldssig (vereinbarte amtliche Umlegung).?**

Bei der Wahl des Bodenordnungsverfahrens sollte immer die RechtmaBigkeit, die
Sachgerechtigkeit und die Angemessenheit mit einer hohen Akzeptanz und gerin-
gen Kosten das Verfahren bestimmen.

228

Reinhardt, Wilfried: Die Wahl des optimalen Bodenordnungsverfahrens zur Verwirklichung stadtebaulicher Mal3-

nahmen, GuG 1/2003, S. 42.

229
230

Dieterich, Hartmut: Die Baulandumlegung, Beck Verlag, 4. Auflage Rdnr. 498 b.
Reinhardt: Stédtebauliche Kalkulation und ihr Einsatz in der Umlegung, Vortrag 418 vom 2.4. — 4.4.2001, Institut

fir Stadtebau Berlin.

231

Letzner, Reiner: Die ,einvernehmliche gesetzliche* Umlegung, Nachrichtenblatt der Vermessungs- und Kataster-

verwaltung Rheinland-Pfalz, Heft 2, 2. Quartal 2002, S. 60ff..

232

Jaschke, Dirk: Aktuelle steuerliche Aspekte in der Umlegung, Vortrag im 489. Kurs des Instituts fiir Stadtebau,

Berlin, 2005, S. 2ff..

233

Ein Verstol3 gegen § 42 AO lasst indessen die private Umlegung nicht unzuldssig werden, sondern beseitigt

lediglich den Steuervorteil gegenuber der privaten Umlegung.
Abgabenverordnung (AO) vom 16. Marz 1976 (BGBI. |, S. 613; 1977, S. 269 i.d.F. v. 1. Okt. 2002 (BGBI. |
S. 3866).

2% BVerfG-Beschluss vom 22.5.2001 a.a.0..
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5.2.2 Der Gestaltungsmissbrauch nach § 42 Abgabenordnung bei der vereinbarten amt-

lichen Umlegung

Haufig wird fur die vereinbarte amtliche Umlegung vor allem mit der Einsparung der
Grunderwerbsteuer geworben. Dies kann den Umgehungstatbestand nach § 42 AO erfill-
len. Gemal § 42 Satz 1 AO kann das Steuergesetz durch Missbrauch von Gestaltungs-
moglichkeiten des Rechts nicht umgangen werden. Liegt ein Missbrauch vor, so entsteht
der Steueranspruch so, wie er bei einer, den wirtschaftlichen Vorgangen angemessenen,
rechtlichen Gestaltung entsteht (§ 42 Satz 2 AO). Da es im Bestreben der Rechtsord-
nung liegt, fur alle wirtschaftlichen Vorgange méglichst einfache Rechtsgestaltungen zur
Verfligung zu stellen, ist i.d.R. der einfachste Weg der angemessene. Unangemessen ist
im Allgemeinen eine rechtliche Gestaltung, die verstandige Parteien in Anbetracht des
wirtschaftlichen Ziels als unpassend nicht wahlen wirden. Ein Missbrauch liegt vor, wenn
eine dem wirtschaftlichen Vorgang unangemessene rechtliche Gestaltung zum Zwecke
der Steuervermeidung gewahlt wurde.?**#*® Nach der Rechtsprechung des BFH ist eine
Gestaltung unangemessen, wenn sie Uberhaupt keinem wirtschaftlichen Zweck dient,
wenn ein verniinftiger Grund Uberhaupt fehlt,”®’ wenn sie der Steuerminderung dienen
soll und durch wirtschaftliche oder sonst beachtliche, auf3ersteuerliche Griinde nicht zu
rechtfertigen ist.?*® Bei der rechtlichen Gestaltung wirtschaftlicher Vorgange ist der Steu-
erpflichtige dabei im Rahmen der Gesetze frei. Auch aus steuerrechtlicher Sicht ist
grundsatzlich von der gewahlten rechtlichen Gestaltung auszugehen. Das Motiv, Steuern
zu sparen, macht eine rechtliche Gestaltung allein noch nicht unangemessen.?*° Ob eine
Rechtsgestaltung unangemessen ist, ist dabei nach den gesamten Umstanden des Ein-
zelfalls zu beurteilen.

Hiernach sind drei Tatbestandsmerkmale beachtlich:
1. Wahl einer dem wirtschaftlichen Ziel unangemessenen rechtlichen Gestaltung®*°

Zu vergleichen ist das angestrebte wirtschaftliche Ziel (Umlegung) und der zur Errei-
chung dieses Ziels beschrittene rechtliche Weg. Ausgangspunkt ist die Uberlegung,
dass das Steuergesetz wirtschaftliche Vorgange in der fir sie typischen rechtlichen
Gestaltung der Steuer unterwirft und mit der Umgehungsgestaltung wirtschaftlich der
gleiche Erfolg erzielt wird, der bei der Wahl der vom Steuergesetzgeber vorausge-
setzten typischen rechtlichen Gestaltung erzielt worden ware.

Das wirtschaftliche Ziel der privaten Umlegung und der amtlichen Umlegung ist iden-
tisch. Typisch rechtliche Gestaltung fir eine private Umlegung ist der privatrechtliche
Weg (Notarvertrag).
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240

Tipke/Kruse: Abgabenordnung. Kommentar (Loseblatt), § 42, Tz. 30 mit Nachweisen der Rechtssprechung, Otto
Schmidt Verlag, 2006.

Clausen, Uwe: Struktur und Rechtsfolgen des § 42 AO, Der Betrieb, Heft 30/2003, S. 1589ff..

BFH, Urt. v. 04. Aug. 1997 IV R 57/74, BStBI. Il 1977, 843;

Urt. v. 20. Nov. 1980 IV R 81/77, BStBI. 11 1981, 223;
Urt. v. 13. Dez. 1983 VIII R 64/83, BStBI. Il 1984, 423,;
Urt. v. 31. Juli 1984 IX R 3/79, BStBI. 11 1985, 33;
Urt. v. 19. Juni 1985 | R 115/82, BStBI. Il 1985, 680;
Urt. v. 17. Jan. 1991 IV R 132/85, BStBI. Il 1991, 607.
BFH, Urt. v. 23. Febr. 1988 IX R 157/84, BStBI. Il 1988, 604;
Urt. v. 14. Jan. 1992 IX R 33/89, BStBI. Il 1992, 549;
Urt. v. 14. Mai 1992 V R 56/89, BStBI. 1l 1992, 859;
Urt. v. 28. Jan. 1992 VIII R 7/88, BStBI. Il 1993, 84;
Urt. v. 13. Okt. 1992 VIII R 3/89, BStBI. 1l 1993, 477;
Urt. v. 25. Nov. 1993 VI R 115/92, BStBI. || 1994, 424;
Urt. v. 14. Okt. 1993 V R 36/89, BStBI. Il 1994, 427;
Urt. v. 25. Jan. 1994 IX R 97 98/90, BStBI. I 1994, 738;

Urt. v. 16. Jan. 1996 IX R 13/92, BStBI. Il 1996, 214.

BFH, Beschluss v. 29. Nov. 1982, GrS 1/81, BStBI. 11 1983, 272;
Urteil v. 16. Jan. 1992 V R 1/91, BStBI. Il 1992, 511.

Vgl. Clausen a.a.O. S. 1590.
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2. Umlegung, ,Missbilligung der Gestaltung durch das Steuergesetz*

Entscheidend ist, ob der Steuerpflichtige auf einem ungewdhnlichen Weg einen Er-
folg zu erreichen versucht, der nach den Wertungen des Gesetzgebers auf diesem
Weg nicht erreichbar sein soll (hier sind die Gesetzesvorschriften gemeint, deren
Umgehung angestrebt wird, wie z.B. das Grunderwerbsteuergesetz). Dieses Tatbe-
standsmerkmal kénnte erflllt sein, da durch die Einleitung des amtlichen Umlegungs-
verfahrens das Steuerproblem umgangen wird.

3. Wirtschaftliche oder sonstige aulRersteuerliche Grinde

Hierbei ist zu untersuchen, ob das erstrebte wirtschaftliche Ziel zum Weg passt (pri-
vate Umlegung amtlich umgesetzt). Erst wenn dies zu bezweifeln ist und die Gestal-
tung fiir sich genommen als unpassend, gekiinstelt, kompliziert 0.a. erscheint,?*' stellt
sich die Frage nach auliersteuerlichen Griinden fir die Gestaltung. Dem Nachweis
der wirtschaftlichen oder sonstigen aufersteuerlichen Grinde kommt dann eine
Rechtfertigungsfiktion zu, die den Tatbestand des § 42 Abs.1 AO entfallen |asst.

Eine private Umlegungsregelung, amtlich umgesetzt, kann durchaus als ,unpassend, ge-
kunstelt usw.“ angesehen werden. Deshalb kann nach Analyse der wesentlichen Tatbe-
standsmerkmale des § 42 AO vermutet werden, dass der Umgehungstatbestand in be-
stimmten Fallen der vereinbarten amtlichen Umlegung erfillt sein kann. Dies gilt in be-
sonderem Malde, wenn dieses Verfahren als ,Kénigsweg“ bei den Eigentiimern als Steu-
ersparmodell propagiert wird. Konsequenz ist: ,Wird das Steuergesetz durch Missbrauch
von Gestaltungsmadglichkeiten des Rechts umgangen, so entsteht der Steueranspruch
so, wie er bei einer den wirtschaftlichen Vorgangen angemessenen rechtlichen Gestal-
tung entsteht, d.h. die Besteuerung der vereinbarten amtlichen Umlegung entspricht der
privaten Umlegung®.

Juristisch zu bewerten bleibt aber neben vielen rechtlichen Aspekten des Einzelfalles
auch die Tatsache, dass der beglnstigte steuerpflichtige Beteiligte nicht ,Herr des Ver-
fahrens® ist, d.h. dass er ohne die Gemeinde und den Umlegungsausschuss das Verfah-
ren der Umsetzung der Umlegungsvereinbarungen nicht selbst bestimmen kann.?*?2%3
Fir den Steuerpflichtigen wird dies im Ergebnis vermutlich unbedeutend bleiben, wie die
Verwirklichung des Tatbestandes nach § 42 Abs. 1 Satz 1 AO als Umgehungsabsicht
gewertet wird.***

Leider ist es nicht moéglich, bereits bei der Planung einer Gestaltung Uber die steuerliche
Behandlung Klarheit zu erhalten. Das Bundesfinanzministerium?*® hat die Finanzamter
angewiesen, in Angelegenheiten, bei denen die Erzielung eines Steuervorteils im Vor-
dergrund steht (z.B. Prifung von Steuersparmodellen, Feststellung der Grenzpunkte fur
einen Gestaltungsmissbrauch) keine verbindliche Auskunft zu erteilen. Abzulehnen ist
der von Jaschke®*® dargestellte Umgehungstatbestand, der empfiehlt, zunéchst ein priva-
tes Umlegungsverfahren einzuleiten und Investoren anzuregen, kleine Flachen zu er-
werben, um dann in einem einzuleitenden amtlichen Umlegungsverfahren Mehrzuteilun-
gen grunderwerbsteuerfrei realisieren zu kénnen. Der Nachweis des Umgehungstatbe-
standes kann bei Bekanntwerden des Vorgangs durch das Finanzamt leicht geflihrt wer-
den.

Vgl. Clausen a.a.O. S. 1591.

Rose, Gerd: Zur jiingsten Rechtsprechung des BFH hinsichtlich § 42 AQ.

Zugleich Anmerkung zum BFH-Urteil v. 16.12.2003 VII R 89/02, BFH INV 2004, S. 936.

Vgl. Rutz/Diefenbach, a.a.0. FuB 2/2005 mit praktischem Beispiel.

Vgl. BFH-Urteil vom 14.1.1992 a.a.O.

BMF-Schreiben vom 29.12.2003, Az.: IV A4 — S 0430 — 7/03.

Jaschke, Dirk: Aktuelle steuerliche Aspekte in der Umlegung, Vortrag im 489. Kurs des Instituts fir Stadtebau,
Berlin, 2005, S. 2ff..
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Die dann fallige Nachversteuerung kann auch nach entsprechender Beratung zu Re-
gressansprichen an das Projektmanagement fiihren. Die mangelnde Kenntnis der Fi-
nanzbehdrde von Steuertatbestéanden lasst diese nicht gegenstandslos werden.?*’

5.2.3 Grenzen der Vertragsgestaltung der vereinbarten amtlichen Umlegung zum Nach-

teil der Eigentiimer

Die Grenzen der Vertragsgestaltung der vereinbarten amtlichen Umlegung sind zum
Nachteil der Eigentimer mit den Grenzen der privaten Umlegung identisch (vgl. Abschnitt
3.3). Allerdings lasst die private Umlegung deutlich flexiblere Regelungen zu.

5.2.4 Grenzen der Vertragsgestaltung der vereinbarten amtlichen Umlegung zum Nach-

teil der Gemeinde

Beim Ubergang der privaten Umlegung auf die amtliche Umlegung sind die weit engeren
Vorschriften der §§ 45-79 BauGB zu beachten. Allerdings kénnen offentlich-rechtliche
Vorschriften durch privatrechtliche Regelungen nicht umgangen werden®*® (vgl. Abschnitt
2.2.1; § 134 BGB i.V.m. § 59 Abs. 1 VWVfG). Dies gilt auch fir die Finanzierung der ver-
einbarten amtlichen Umlegung. Dariber hinaus sind auch die Vorschriften der Gemein-
deordnung beachtlich. In § 76 GO NRW?* werden die Grundsétze der Einnahmebe-
schaffung der Gemeinde geregelt.***%" Nach § 76 (1) GO erhebt die Gemeinde Abgaben
nach den gesetzlichen Vorschriften. Die ,gesetzlichen Vorschriften“**?°® kénnen sowohl
Bundes- als auch Landesgesetze sein. Die Gemeinden sind durch Abs. 1 verpflichtet,
die ihnen gesetzlich zugewiesenen Abgabequellen auszuschépfen.”

Die ,gesetzliche Vorschrift® fir die Kostenregelung in der amtlichen Umlegung ist das
BauGB mit den §§ 45-79. Danach steht der Gemeinde der Umlegungsvorteil®® zu, im
Gegenzug tragt sie gemall § 78 BauGB die Verfahrens- und die nicht durch Beitrage
nach § 64 Abs. 3 BauGB gedeckten Sachkosten.

247
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Anmerkung:

Zur Zeit wird im Bundesfinanzministerium an einer deutlichen Verscharfung des § 42 AO gearbeitet. Dieser Para-
graph sieht folgendes vor:

Wird eine zu einem Steuervorteil flihrende rechtliche Gestaltung gewahilt, fir die keine beachtlichen auRersteuer-
lichen Griinde nachgewiesen werden, entsteht der Steueranspruch, so wie er bei einer vom Gesetzgeber bei sei-
ner Regelung vorausgesetzten rechtlichen Gestaltung entstanden wéare. Beachtliche auersteuerliche Grinde
liegen vor, wenn die Gestaltung von verstandigen Dritten in Anbetracht des wirtschaftlichen Sachverhalts und der
wirtschaftlichen Zielsetzung ungeachtet des Steuervorteils gewahlt worden ware. Ist es schwierig nachzuweisen,
dass beachtliche aufersteuerliche Griinde vorliegen, kdnnen sich der Steuerpflichtige und die Finanzbehdrde
daruber verstandigen, inwieweit die gewahlte Gestaltung steuerlich zu bericksichtigen ist; die Verstandigung be-
darf der Einwilligung des Bundesministeriums der Finanzen.

Sollte der Entwurf so Rechtskraft erlangen, ist die Besteuerung der sog. vereinbarten amtlichen Umlegung wahr-
scheinlich.

Nach Schmidt-Almann/Krebs Rechtsfragen stédtebaulicher Vertrédge kann die Umlegungsstelle eine Beschleuni-
gung und Vereinfachung durch einvernehmliches Handeln herbeifiihren, soweit keine zwingenden Normen
entgegenstehen.

GO NRW: Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. Juli 1994 (GV NRW, S. 666ff.) zuletzt gedndert am 30.4.2002 (GV NRW S. 160ff.).

Andere Bundeslander haben ahnliche Regelungen, so z.B. die Gemeindeordnung (GemO) Rheinland-Pfalz in
§94i.d.F.v.31.1.1994 (GVBI. S. 108).

oder das Land Niedersachsen in § 83 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) i.d.F. v. 22.8.1996 (Nds.
GVBI. S. 382).

Vgl. Rehn; Cronauge; von Lennep: Kommentar zur Gemeindeordnung NRW (Loseblatt-Ausgabe), 2. Auflage,
Verlag Reckinger & Co., Siegburg, 2002, Band II, S. 1ff..

Vgl. Hamacher, Claus, in: Articus Schneider, Kommentar zur Gemeindeordnung NRW, 2. Auflage , Kohlhammer,

2004, S. 369ff..

OVG Miinster, Beschluss vom 6.7.1979, AZ XVB 855/79.

Die Wertdifferenz zwischen Rohbauland und erschlieBungsbeitragspflichtigem baureifem Land wird durch die
Gemeinde abgeschopft.
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5.2.5

Um der zwingenden Verpflichtung, ihre Abgabenquellen auszuschépfen, nachzukom-
men, darf die Gemeinde bei der vereinbarten amtlichen Umlegung nicht schlechter ge-
stellt sein, als sie es bei der amtlichen Umlegung gemanR §§ 45-79 BauGB ware.

Die Vereinbarungen haben also in der vereinbarten amtlichen Umlegung ihre
Grenze, wo der Gemeinde ein Nachteil gegeniber einer amtlichen Umlegung ent-
steht.

Dies ist von der Gemeinde und dem Umlegungsausschuss zu beachten.

Die von den Eigentimern nach § 64 BauGB zu erbringenden Geldleistungen folgen dem
Wertausgleichgedanken des Umlegungsrechts, nicht Kostendeckungsgrundsatzen. Die
Eigentiimer haben Ausgleichsleistungen entsprechend dem erhaltenen Umlegungsvorteil
zu leisten, unabhangig davon, ob hierdurch die tatsachlich entstandenen Kosten der Um-
legung gedeckt werden oder ob fiir die Gemeinde ein Uberschuss entsteht.?*®

Konsequenzen fiir die Ubernahme privater Vereinbarungen in die vereinbarte amt-
liche Umlegung

Die Regelungen der privaten Umlegung, die im Aligemeinen eine kostenlose Ubertra-
gung der ortlichen Verkehrs- und Griinflachen vorsehen, sowie die volle Ubernahme der
Verfahrenskosten (ohne Abschdpfung des Umlegungsvorteils), kdnnen nicht ohne Weite-
res in ein amtliches Umlegungsverfahren ubernommen werden, da sie so gegen gesetz-
liche Normen verstolden.

Die Korrelation zwischen den Kosten der privaten Umlegung und dem Umlegungsvorteil
wird in Abschnitt 8 untersucht.

Die haufig praktizierte Regelung nach § 56 (2) BauGB, wonach mit Einverstandnis der
Beteiligten auch ein anderer Maldstab der Verteilung der Grundstiicke zugrunde gelegt
wird, ist fiir die Ubernahme der Kostenregelung der privaten Umlegung untauglich.?*” Es
handelt sich hierbei um einen VerteilungsmaBstab und nicht um Regelungen fir eine
Kostenbeteiligung der Eigentiimer an der Umlegung.?®®%*°

Daraus folgt, dass bei der amtlichen Umlegung die Einleitungsvorschriften zu be-
achten sind und fiir die Kostenregelung strikt die Vorschriften der §§ 45-79 BauGB
anzuhalten sind (der Umlegungsvorteil ist abzuschopfen).

Hierdurch wird erkennbar, dass die private Umlegung und die amtliche Umlegung nicht
alternativ existieren. Die nachfolgende Zusammenstellung zeigt die vier moéglichen Falle
fur die Realisierbarkeit der privaten Umlegung und die Zulassigkeit der amtlichen Umle-
gung unter besonderer Beachtung der Gegebenheiten bei der konsensualen integrierten
Baulandentwicklung.

256 Vgl. Léhr, Rolf-Peter, in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 78 Rdnr. 6.

257

Vgl. Letzner: Die ,einvernehmliche gesetzliche Umlegung im Nachrichtenblatt der Vermessungs- und Kataster-

verwaltung Rheinland-Pfalz, Heft 2, 2002, S. 60-77.

258

Vgl. E. Schmidt-ABmann: Stddtebauliche Umlegung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Fléchenbeitré-

ge. Rechtsgutachten im Auftrag des Bundesministeriums fir Raumordnung Bauwesen und Stadtebau, Bonn,
1995, S. 169.

259

Anderer Auffassung ist Christ, der eine Abschépfung des Umlegungsvorteils nur bis zur Hohe der der Gemeinde

tatsachlich entstandenen Kosten fir zulassig halt. Allerdings erfolgt die Beurteilung unbeachtet der zwingenden
Vorschriften der Gemeindeordnungen.

Christ: Die Umlegung als Instrument des privatniitzigen Ausgleichs der Eigentiimerinteressen, DVBI. 2002,
S. 1517.
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alen integrierten Baulandentwicklung

-063-

Eigentiimer private amtliche Bemerkung
Umlegung Umlegung

1. Mitwirkung aller Eigentimer Voraussetzung:
bei privater Umlegung und private Umlegung ist
ErschlieBung rechtmaRig, d.h.
(privat? Umlegupg muss realisierbar unzulassig entspricht dem Leitbild
durchfuhrbar sein) der amtlichen Umlegung

(vgl. Definition S. 6)
Gemeinde wirkt mit
2.a) Wegen Steuerbelastung (z.B. § 42 AO beachten!
§§ 15, 23 EStG, vgl. S. 55) Zuséatzlich Besteuerung
keine Mitwirkung bei der wie bei privater
Umlegung aber bei der Umlegung mdglich
ErschlieBung

b) keine Mitwirkung der
Gemeinde (weil priv. ,

Umlegung nicht rechtmafig) mght zulassig

c) private Umlegung nicht realisierbar
durchfihrbar (z.B. Inhaber von
Rechten sind nicht zu ermitteln
oder stimmen den
Umlegungsregelungen nicht zu
=> Vereinigung der
Grundstiicke nicht maglich)

3. Keine Mitwirkung Realisierungsbedingung:
anteilsméRig unbedeutender Fremdanliegerregelung
Grundstlickseigentiimer bei . nach § 124 BauGB
der Umlegung und der nicht zulassig Ubernahmeverpflichtung
ErschlieRung realisierbar der Mehrkosten durch

mitwirkungsbereite
Eigentimer

4. Keine Mitwirkung gesamte private
anteilsmaRig bedeutender Baulandentwicklung
Grundstuckseigentiimer scheitert aus

, wirtschaftlichen
nicht zulassig Griinden, da die
realisierbar

mitwirkungsbereiten
Eigentimer die
Mehrkosten nicht
Ubernehmen

Tab. 5: Realisierbarkeit und Zuldssigkeit der privaten und amtlichen Umlegung bei der konsensu-



Fallstudien zu der privaten Umlegung

Nachdem in Kapitel 3 die private Umlegung und deren Vertragsmodelle und in Kapitel 4
die Kosten der privaten Umlegung allgemeingultig dargestellt wurden, sollen nunmehr die
Auswirkungen der wichtigsten Kosten in Kapitel 5 und die Kostenparameter in Kapitel 6
analysiert werden. Die Auswahl der Projekte erfolgte entsprechend der Zielsetzung der
Arbeit nach Kostentatbestanden.

In diesem Kapitel werden zunachst die sechs untersuchten Umlegungsverfahren vorge-
stellt, ihre Charakteristika aufgezeigt, sowie die mit den jeweiligen Vertragsmodellen 1, 2
und 3 verbundenen Kosten ermittelt. Die Darstellung der einzelnen Projekte wird jedoch
auf das fur die Kostenuntersuchung notwendige Mal} beschrankt. Zu jedem Projekt ist
eine Bestandskarte, aus der das Umlegungsgebiet hervorgeht, eine Stammdatentabelle,
die die wesentlichen Kennziffern zum Umlegungsverfahren enthalt und eine Zuteilungs-
karte, die das Ergebnis der Umlegung darstellt, angefertigt worden, so dass hieraus die
Struktur der einzelnen Projekte deutlich wird.

Die ausgewahlten Projekte unterscheiden sich in Struktur und Bodenwert voneinander,
so dass eine grolRe Bandbreite unterschiedlicher Verfahren abgebildet werden kann.

Die Auswahl erfolgte nach folgenden Kriterien:

1. Projekt 1 ,Zingsheim - Altes Pastorat“ und Projekt 2 ,Tondorf — T3
In Projekt 1 soll vergleichend mit Projekt 2 der Einfluss der Grundsticksstruktur auf
die Umringsvermessung und somit auf die Vermessungskosten untersucht werden.
Darlber hinaus dient Projekt 1, der einfachen Struktur wegen, der Erlauterung der
Berechnung der Vermessungskosten, der Ubernahmegebiihren in das Liegen-
schaftskataster, der Notarkosten und der Grunderwerbsteuer in allen drei Vertrags-
modellen.

2. Projekt 3 ,Weidesheim - Gallierstra3e/Alemannenstralte®:
In diesem Projekt soll der Einfluss des fehlenden Abzugs von 6&rtlichen Verkehrs- und
Grinflachen, sowie ein Zwischenerwerb in erheblichem Umfang auf die Kosten un-
tersucht werden.

3. Projekt 4 ,Blankenheim - Am Schlatherberg*:
Die Auswahl dieses Projektes erfolgte, um die Auswirkungen von Zuteilungsregelun-
gen mit vollerschlossenen Grundstiicken auf die Verfahrenskosten zu untersuchen.

4. Projekt 5 ,Hennef - Geisbach*:
Im Projekt 5 soll der Einfluss héherer Grundstuckswerte auf die Verfahrenskosten un-
tersucht werden.

5. Projekt 6 ,Gommersheim - Im Réder*:
Die Auswahl des Projektes 6 erfolgte wegen der besonderen Grundstiicksstruktur. Es
handelt sich um ein klassisches Realteilungsgebiet mit vielen Eigentimern. Der Be-
bauungsplan sieht dariber hinaus einen besonders hohen Anteil an 6ffentlichen Ver-
kehrs- und Grunflachen vor.

Die Kostenuntersuchung der Vermessungskosten, der Ubernahmegebiihren, der Grund-
erwerbsteuer und der Notarkosten soll jeweils flr jedes der drei Vertragsmodelle durch-
geflhrt werden.

In der gesamten Ausflhrlichkeit mit Erlduterungen zu allen Berechnungen wird das erste
Umlegungsverfahren ,Zingsheim - Altes Pastorat‘ dargestellt. Bei den weiteren Beispie-
len kann wegen des erheblichen Berechnungsumfangs auf diese Detailliertheit verzichtet
werden.

Die Karten sind nach Norden ausgerichtet und aus Darstellungsgriinden ohne Mafstab.
Die Eigentumsverhaltnisse sind durch unterschiedliche Farben gekennzeichnet.
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6.1

Projekt 1 ,,Zingsheim - Altes Pastorat“

Das Projekt 1 ,Zingsheim - Altes Pastorat® mit einer Verfahrensflache von insgesamt
14.100 m? und funf Beteiligten, einschlieRlich der Gemeinde, ist ein Beispiel aus dem
landlichen Raum. Details zur Eigentimerstruktur kénnen der Bestandskarte (Abb. 14)
entnommen werden. Weiterhin zeigt die Bestandskarte, dass im gesamten Verfahrens-
gebiet keine offentlichen Flachen vorhanden sind. Das durch den Bebauungsplan Nr. L6
Zingsheim ,Altes Pastorat* Uberplante Gebiet deckt sich im Wesentlichen mit der in der
Bestandskarte dargestellten Umlegungsflache. Lediglich die bereits als erschlossen gel-
tende und bebaute Teilflache des Flurstiicks Nr. 30 wurde nicht mit in das Umlegungs-
verfahren einbezogen. Die von der Bauleitplanung vorgesehene Teilung der Flurstiicke
Nr. 30 und 33 - 35 im ndrdlichen Bereich ist ebenso aus der Bestandskarte zu entneh-
men.

Charakteristisch fur Umlegungsverfahren in Niedrigpreisregionen des landlichen Raumes
ist aufgrund des relativ hohen Anteils der Erschlielungskosten am Grundstlickswert das
ungunstige Verhaltnis zwischen dem erschlielungsbeitragsfreien und dem erschlie-
Rungsbeitragspflichtigen Baulandwert (vgl. Tab. 6). Alleine schon hieraus lasst sich fir
Projekte dieser Art die Kostensensibilitat und der erhebliche Einfluss der Umlegungs-
kosten auf die gesamte stadtebauliche Kalkulation erkennen. Weitere Eckdaten zu umle-
gungstechnischen Kennziffern und fur die Kostenrechnung wichtigen Werten kénnen der
Tabelle 6 entnommen werden. Die Ergebnisse der durchgefiihrten Erdérterungsgesprache
spiegeln sich im Zuteilungsentwurf wider. Dieser kann aus der Abb. 15 (Zuteilungskarte)
entnommen werden.
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Karte ohne Malstab

@® Ordnungsnummern

Flur 17

Abb. 14: Zingsheim -Altes Pastorat- Bestandskarte

Karte ohne Mal3stab

@ Ordnungsnummern

Flur 17

32

Abb. 15: Zingsheim -Altes Pastorat- Zuteilungskarte
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Verfahrensflache 14.100 m2*° | ~ § 55(1) BauGB

Ortliche Verkehrs- und Griinflachen 1.356 m? | ~ § 55(2) BauGB

Private Grinflachen -

Nettobaulandflache 12.744 m? | ~ § 55(4) BauGB

prozentualer Flachenabzug 9,6170%

14.082%°m2 x 25,50 €

Vermogen der GbR 359.550,00 € (§ 4(4) WertV)®!
Einwurfswert 16,27 €/m? | ~ § 4(3) WertV
Zuteilungswert 18,00 €/m? |~ § 4(4) WertV

Bodenrichtwert 1.1.1996 (Bedarfswertgrund-
lage)

Bedarfswert Bruttorohbauland
(Einbringung in die GbR)

Bedarfswert Nettorohbauland 75% von 33,23 € abzgl.

33,23 €/m?

13,29 €/m? | 50% von 33,23 € abzgl. 20%

. 2
(Ubertragung aus der GbR) 19,94 €/m?| 50,202
Bodenrichtwert 1.1.2004 48,00 €/m?
erschlielBungsbeitragspflichtiges 25 50 €/m? Bodenrichtwert — kalkulierte

baureifes Land ErschlieBungskosten

Anzahl der Eigentimer (EINWURF) 4
Anzahl der Eigentiimer (ZUTEILUNG) 5
nicht deckungsgleiche Flachen 3.106 m?
prozentualer Anteil an der Verfahrensflache 22,0284%

Tab. 6: Zingsheim -Altes Pastorat- Stammdaten

Die Differenz entsteht aus der Summe der Einzelgrundstiicksflachen aus der Umringsflachenberechnung.
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsverord-
nung — WertV) i.d.F. v. 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209).

§ 4 Abs. 3 = Rohbauland

§ 4 Abs. 4 = erschlieBungsbeitragspflichtiges baureifes Land

§ 5 Abs. 3 = erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land

Vgl. Abschnitt 4.7.3.
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6.1.1

Vermessungskosten und Gebiihr fiir die Ubernahme der Vermessung in das Lie-
genschaftskataster

Vermessungskosten direkter Grundstiickstausch (Modell 1) und temporare Gesell-
schaft (Modell 2)

Bei den Vertragsmodellen 1 und 2 sind alle Grenzen des Altbestandes mit denen der
Zuteilung zu verschneiden. Die Vermessungskosten sind daher in beiden Modellen iden-
tisch. Zunachst soll der Wertfaktor bestimmt werden. Da der Bodenrichtwert (unabhan-
gig vom ErschlieBungszustand) 48,- € betragt, kann der Wertfaktor von 1,6 aus der Ta-
belle der Tarifstelle 4.1.4 VermGebT NRW (vgl. Tab. 3) entnommen werden.

Nunmehr sind die Grenzlangen der zu untersuchenden zusammenhangenden alten
Grenzen zu bestimmen. Diese sind aus Abbildung 16 zu entnehmen und in Tabelle 7 zu-
sammengestellt. Die ersten zusammenhangenden Grenzlangen werden fir die Teilung
der Flurstiicke 33 bis 35 bendtigt (vgl. Tab. 7 Spalte 1 mit den Strecken 145,08 m +
69,17 m + 146,50 m + 147,10 m = 507,85 m also 11 x angefangene 50 m). Um einen di-
rekten Zusammenhang dieser beiden Grenzzlige zu schaffen, wurde die Grenzlange von
19,00 m noch aufaddiert. Hiermit soll Gberprift werden, ob die Gesamtlange sich bei der
Gebuhrenberechnung kostengiinstiger als die einzelnen Grenzzlige auswirkt (s. Tab. 7).

Als zweite Strecke wird die Strecke 147,65 m mit 3 x angefangene 50 m eingefihrt. Die-
se hat keinen direkten Zusammenhang mit den vorherigen Strecken.

Der Grenzpunkt A wird als Einzelpunkt benétigt und I6st somit die Mindestgeblhr von
1 x angefangene 50 m aus.

Als letzte Grenzlange wird die Strecke entlang des Stral3enflurstliicks 28 aufgrund der
Einmindung der neuen ErschlieBungsstralie mit 91,83 m bendtigt, das entspricht also
2 x angefangene 50 m.

Die Grenzlange von 674,50 m (s. Tab. 7) l16st dann entsprechend der Tabelle in Tarifstel-
le 4.1.1 VermGebT NRW (vgl. Tab. 1) eine Gebuhr in Héhe von 3.300,- € aus. Diese
Gebdihr ist mit dem Wertfaktor 1,6 zu multiplizieren. Von diesem Betrag sind dann 80%
anzusetzen. Mit den Strecken in den Spalten 2-4 der Tabelle 7 ist gleichermalen zu ver-
fahren. Die Summe der einzelnen Betrage entspricht dem Geblhrenanteil fir die Grenz-
lange.

Die Kostenordnung sieht flir jedes neu entstehende Grundstlick eine Gebthr vor. Fur
das neue Grundstlick 35.2 zum Beispiel, welches mit einer Flache von 750 m? aus dem
Grundstiick 35 entstanden ist, lasst eine Gebuhr in Hohe von 400,- € entsprechend der
Tarifstelle 4.1.2 VermGebT NRW (vgl. Tab. 2) entstehen. Diese 400,- €, multipliziert mit
dem Wertfaktor 1,6 (= 640,- €), stellen die Gebuhr fir das neu entstandene Grundstiick
dar. Dabei ist zu beachten, dass bei jedem aufgeteilten Grundstiick das grof3te neu ent-
stehende Grundstiick von der Gebiihrenberechnung auszuschlieRen ist.?®® Dies ist bei
dem hier beispielhaft erlauterten Grundstiick das neue Grundstlick 35.1.

Da die Gebiihr fiir die Ubernahme in das Liegenschaftskataster fir jedes neu entstehen-
de Flurstlick, welches gréRer als 10 m? ist, mit einem Grundbetrag von 100,- € (Tarifstel-
le 5.1.1.1 VermGebT NRW) multipliziert mit dem Wertfaktor 1,6 betragt, sind die
Kosten fiir die Ubernahme mit jeweils 160,- € je neu entstehendem Flurstiick zu ermit-
teln.

Die vollstandige Berechnung ist in Anhang 1 dargestellt.

263 Erganzende Regelung 2 zur Tarifstelle 4.2.1 VermGebT NRW.

-68 -



Karte ohne Mal3stab

® Ordnungsnummern

301

ca. 6657 m?

Altes Pastorat

Flur 17

ca. 2842 m?

@
ca. 2878 m?

32

Abb. 16: Berechnungsgrundlage fiir die Vermessungskosten und die Grunderwerbsteuer
beim Modell 1
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6.1.2

1. 2, 3. 4,
Grenzldange Grenzlange| Grenzldnge| Grenzlange|
145,08 19,00%° 147,65 50,00 91,83
69,17
146,50
147,10
507,85 19,00 147,65 50,00 91,83
11 3 1 2
674,50
14
Tab. 7:  Zingsheim -Altes Pastorat-

Grenzldngenberechnung geméan Tarifstelle 4.1.1 VermGebT NRW

Vermessungskosten und Gebiihren fiir die Ubernahme der Vermessung in das
Liegenschaftskataster fiir das Modell 3

Besteht das Umlegungsgebiet wie in diesem Fall aus Flurstlicksteilen, so sind entspre-
chende neue Flurstlicke zu bilden, damit alle Grundstiicke des Umlegungsgebietes auf
die Umlegungsgemeinschaft aufgelassen und anschlieRend vereinigt werden kénnen.
Die Teilungsvermessung ist getrennt von der Zuteilungsvermessung zu bearbeiten und
vorab dem Katasteramt zur Ubernahme in das Liegenschaftskataster einzureichen. Die
Notwendigkeit und der Umfang dieser Arbeiten ist fir die Vermessungskosten sehr be-
deutsam. Dem Mehraufwand steht ein erhebliches Einsparungspotenzial durch die Ver-
meidung der sog. ,Splissflurstiicke“ gegentber.

Die vollstandige Berechnung ist in Anhang 2 dargestellt.

Notarkosten
Notarkosten des direkten Grundstiickstauschs fiir das Modell 1

Der Notargebihr wird -da die Voraussetzungen des Ringtauschs gegeben sind- der
héchste wertmaRig eingelegte Grundstlickswert zugrunde gelegt. Dies ist im vorliegen-
den Fall das Grundstlick 34.3 (vgl. Abb. 16) mit einer Flache von 623 m?. Der Vertrags-
wert betragt bei einem Zuteilungswert von 18 €/m? 11.214,- € Die NotargebuUhr ist somit
die einzige Geblihr, fir die der reale Wert des Grundstiicks als Berechnungsgrundlage
dient.

Die Gebuhr berechnet sich wie folgt:

Notargebiihr gemaf § 32 - Volle Geblhr 60,00 €

Notargeblihr gemaf § 36(2) - 20/10

(Beurkundung von Vertragen) 120,00 €

Notargebuhr gemaf § 38(2.6) - 5/10

(Beurkundung der Auflassung) 30,00 €
150,00 €

zzgl. MwsSt. (z.Zt. 16%) 24,00 €
174,00 €

264

Bei der Zusammenfassung der Streckenldngen wird Ublicherweise die flr die Antragssteller glinstigste Variante

gewahlt, so dass die Stlickelung der Grenzlangen kostenmaRig nicht unginstiger als die vollstandige Grenzver-
messung wird. Deshalb wird die Streckenlange von 19,0 m mit in die Geblhrenberechnung einbezogen, obwohl
diese flr die Grenzermittlung nicht bendétigt wird.
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Notarkosten fiir die Modelle 2 und 3
Ermittlung der Geschéaftskosten aus dem Zuteilungswert

Die Geschaftskosten bemessen sich nach dem héchsten wertmaRigen Einzelwert (vgl.
Abschnitt 4.5.3). Der grofite Einzelwert im Einwurf, abgeleitet aus dem im Notarvertrag
beurkundeten Zuteilungswert, ergibt sich aus der grofiten Einzelflache reduziert um den
Anteil an offentliche Verkehrs- und Grinflachen multipliziert mit dem vertraglich verein-
barten Zuteilungswert je Quadratmeter (Sollanspruch).

Dieser Wert muss mit dem hdchsten Zuteilungswert verglichen werden. Der grote Wert
stellt die Geschéaftskosten dar und wird der Geblhrenberechnung zugrunde gelegt. Die
Eigentiimer mit der Ordnungsnummer 4 sind die Eigentiimer des groéfiten eingeworfenen
Grundstucks mit der Flache 5.699 m2. Der Flachenabzug betragt 9,62% (vgl. Tab. 6).
Somit ergibt sich:

Grolte Flache im Einwurf 5.699 m?
Abzuglich Flachen fur ErschlieRung (9,62 %) 548 m?
Sollanspruch 5.151 m?
Zuteilung 5.315 m?

der grote Wert (Sollanspruch oder Zuteilung)
wird der Geblhrenberechnung zugrunde gelegt
5.315 m?>x 18,- €/m? = 95.670,00 €

Notargebihr gemaf § 32 KostO - Volle Gebuhr 207,00 €

Notargebuihr gemaf § 36(2) KostO - 20/10

(Beurkundung von Vertragen) 414,00 €

Notargebuhr gemaf § 38(2.6) KostO - 5/10

(Beurkundung der Auflassung) 103,50 €
517,50 €

zzgl. MwsSt. (z.Zt. 16%) 82,80 €
600,30 €
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6.1.3 Grunderwerbsteuer
Die Grunderwerbsteuer fiur das Modell 1
Der Wert der gesamten Tauschflachen stellt die Bemessungsgrundlage (Wert der
disgruenten Flachen entsprechen der Gegenleistung) dar. Hiervon wird gemal § 11
Grunderwerbsteuergesetz 3,5% Steuer erhoben. Fir das Vertragsmodell 1 gibt es im
Grunderwerbsteuergesetz keine Vergunstigungsregelung.

Die Grunderwerbsteuer fir das Projekt 1 ist dann wie folgt zu ermitteln (siehe Abb. 16):

Flurstick disgruente Steuerschuldner (Ord.-Nr.)
Flache
34.3 623 m? 5
33.7 9m? 5
33.3 495 m? 6
30.2 424 m? 3
33.5 553 m? 4
34.6 496 m? 3
35.9 506 m? 6
3.106 m?
3.106 m2 x 25,50 €
(§ 4(4) WertV) 79.203,00 €
hiervon 3,5% GrESt 2.772,11 € Gesamtsteuer Modell 1

Grunderwerbsteuer fiir die Modelle 2 und 3

Da die Grunderwerbsteuerpflicht gemal § 1 Abs. 1 GrEStG unabhangig von der Auflas-
sung entsteht, fuhrt die Grunderwerbsteuerberechnung fir beide Modelle zu gleichen Er-
gebnissen.

Steuerschuldner sind die an einem Erwerbsvorgang als Vertragsteile beteiligten Perso-
nen (§ 13 GrEStG). Daher ist die Grunderwerbsteuer flr jeden Beteiligten grundsatzlich
gesondert zu berechnen. Fur die Steuererhebung nach den Vertragsmodellen 2 und 3
sind erhebliche vermessungstechnische Vorarbeiten notwendig. So sind die Schnitte der
Bestandsgrundstiicke mit den Zuteilungsgrundstiicken zu bilden. Die hieraus entstehen-
den Flursticke (Splisse) sind dem jeweiligen Eigentimer zuzuordnen und in kongruente
und disgruente Splisse aufzuteilen.

Dieser erhebliche vermessungstechnische Aufwand ist auch flir die Ermittlung der
Grunderwerbsteuer fur Modell 3 notwendig, obgleich die Bildung der Splisse fur die Um-
setzung des Vertragsmodells nicht notwendig ware. Der Aufwand ist nicht zu vermeiden.
Nach § 90 Abgabenordnung sind die Beteiligten zur Mitwirkung bei der Ermittlung des
Sachverhaltes verpflichtet. Sie haben der Mitwirkungspflicht insbesondere auch dadurch
nachzukommen, dass sie die fur die Besteuerung erheblichen Tatsachen vollstandig und
wahrheitsgemal offen zu legen und die ihnen bekannten Beweismittel anzugeben ha-
ben. Der Umfang der Pflichten richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalls. Beteilig-
te sind diejenigen, an die die Finanzbehorde den Verwaltungsakt richten will oder gerich-
tet hat (§ 78 AO). Der Projektmanager, der im Auftrag der Beteiligten das private Umle-
gungsverfahren abgewickelt hat, hat also die notwendigen Berechnungen beizubringen.
Er sollte dies schon deshalb tun, um einer unzulénglichen Schatzung durch das Finanz-
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amt zu entgehen und die zeitnahe Erteilung der Grundlage fur die Unbedenklichkeitser-

klarung herbeizufihren.

Nachfolgend wird die Grunderwerbsteuerberechnung fir die Ordnungsnummer 3 im ein-

zelnen erlautert:

Die Ordnungsnummer 3 hat eine Einwurfsflache von 2154 m? und erhalt entsprechend
der Verschneidung von Altbestand mit dem Zuteilungsentwurf gemafl Abb. 16 die

930 m? als kongruente Flache.

Flursticke: 33.2 478 m?
33.6 452 m?
und die Flursticke: 30.2 424 m?
34.6 496 m?

920 m? als disgruente Flachen.

Hieraus ergibt sich die folgende Grunderwerbsteuerberechnung:

O-Nr. 3
Anteil an der GbR 15,28 % | Einwurfsflache 2.154 m2 x 100 + 14.100 m? (vgl. Abbildung 16)
entspricht 54.939,00 € | 15,28% von 359.550,00 € abgerundet

Bemessungsgrundlage (BMG) fiir die GRUN

DSTUCKSUBERTRAGUNG auf die Umlegungs-GbR § 8 Abs. 2 GrEStG

Ubertragung auf GbR 2.154 m?
entspricht 28.626,66 € | 2.154 m? x 13,29 € (Bedarfswert Bruttorohbauland)
abgerundet 28.500,00 € | wird abgerundet auf volle 500 € (BewG § 139)

die neu zugeteilte Flache, die lagemaBig mit der eingeworfenen Flache
/. Riickerwerb i.S.d. § 16 Abs. 2 Nr. 1 GrEStG 930 m? | identisch ist (kongruente Flache)
entspricht 12.359,70 € | 930 m? x 13,29 € (Bedarfswert Bruttorohbauland)
abgerundet 12.000,00 € | wird abgerundet auf volle 500 € (BewG § 139)
verbleiben 16.500,00 € | 28.500,00 € - 12.000,00 €
/. Anteil der BMG, flr den nach § 5 Abs. 2 o
GrEStG Grunderwerbsteuer nicht zu erheben ist 2.521,00€ | 15,28% von 16.500,00 € aufgerundet
verbleiben 13.979,00 € | 16.500,00 € - 2.521,00 €
hiervon 3,5% GrESt (§ 11 GrEStG) 489,00 € | von 13.979,00 €

Bemessungsgrundlage (BMG) fiir die UBERTRAGUNG AUF

DIE UMLEGUNGSTEILNEHMER

Ubertragung auf die Umlegungsteilnehmer 1.850 m? | Summe der Ubertragenen Grundstulcksflachen (Zuteilungsflachen der ONr. 3)
entspricht 36.889,00 € | 1.850 m2x 19,94 € (Bedarfswert Nettorohbauland)
abgerundet 36.500,00 € | wird abgerundet auf volle 500 € (BewG § 139)
die neu zugeteilte Flache, die lagemaBig mit der eingworfenen Flache
/. Rickerwerb 930 m? | identisch ist
entspricht 12.359,70 € | 930 m? x 13,29 € (Bedarfswert Bruttorohbauland)
abgerundet 12.000,00 € | wird abgerundet auf volle 500 € (BewG § 139)
verbleiben 24.500,00 € | 36.500,00 € - 12.000,00 €

./. Anteil der Bemessungsgrundlage (BMG), fiir den nach § 7 Abs.
Verhéltnis des Werts der Beteiligung an der GbR zum Verkehrswert des Teilgrundstiickes

2 GrEStG Grunderwerbsteuer nicht zu erheben ist, entsprechend dem

Anteil an der GbR

Richtwert (unerschlossenes Bauland) der
Zuteilungsgrundstiicke aus der GbR

Anteil an der GbR + Richtwert Teilgrundstiick x
"verbleiben" aus BMG Ubertr. Umlegungsteil-
nehmer

verbleiben

54.939,00 €

47.175,00 €

28.532,00 €

0,00 €

15,28% von 359.550,00 €

1.850 m?x 25,50 €

54.939,00 € + 47.175,00 € x 24.500,00 € abgerundet

24.500,00 € - 28.532,00 € < 2.500,00 €

bei weniger als 2.500,00 € wird keine Grunderwerbsteuer erhoben (§ 3(1)

GrdEStG)

Tab. 8: Grunderwerbsteuerberechnung Modell 2 und 3

Die Grunderwerbsteuer betragt fir die O-Nr. 3 489,00 €. Die gesamte Grunderwerbsteu-
erberechnung fir das Projekt 1, Vertragsmodell 2 und 3 ist dem Anhang 3 zu entneh-

men.
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6.1.4 Zusammenfassung der Kostenberechnungen fiir das Projekt 1

6.2

6.2.1

Die Kosten fiir das Projekt 1 sind nachfolgend zusammengestellt:

Kosteniibersicht
[€/m? erschlieBungs- Yell;tragGsmod?llk1 Vertragsmodell 2 Vertragsmodell 3
beitragspflichtiges dire tertaurg;(]:lstuc s temporare GbR aufgelassene GbR
baureifes Land]
Vermessungskosten 2,13 € 2,13 € 2,13 €
Ubernahmegebiihren 041€ 041€ 0,34 €
Grunderwerbsteuer 0,22 € 0,13 € 0,13 €
Notarkosten 0,01 € 0,05 € 0,05 €
Flachenabzug 1,50 € 1,50 € 1,50 €
GESAMT 4,27 € 4,22 € 415 €

In der Kostenulbersicht ist erkennbar, dass die Vermessungskosten den mit Abstand
grolten Kostenfaktor darstellen. Dies resultiert vor allem aus dem hohen Aufwand fir die
Umringsvermessung. In Modell 3 reduziert sich zwar die Geblhr der Zuteilungsvermes-
sung durch die geringe Anzahl von neu gebildeten Grundstiicken, durch den hohen Auf-
wand an zu teilenden Grundsticken wird dies jedoch kompensiert (vgl. Anhang 2).
Trotzdem ist das Modell 3 durch Einsparungen bei den Ubernahmegebiihren das giins-
tigste Modell.

Bei der Grunderwerbsteuerermittlung tritt die vermutete Verglinstigung nicht ein, wenn
man entsprechend Modell 1 nur kleinere gegenseitig zu tauschende Grundstlicke in das
Umlegungsverfahren mit einbezieht. Dies wirkt sich lediglich bei den Notarkosten aus,
jedoch im Verhaltnis zu den anderen Kosten in geringer Hohe.

Projekt 2 ,,Tondorf - T3“
Projektdarstellung

Wie das unter 5.1 beschriebene Verfahren ist auch das Projekt ,Tondorf - T3* ein weite-
res Beispiel aus dem landlichen Raum. Die gesamte Verfahrensflache von 27.740 m?
verteilt sich auf insgesamt 10 Beteiligte. Die Eigentimerstruktur geht aus der Bestands-
karte (Abb. 17) hervor. Das Umlegungsgebiet deckt sich mit dem Plangebiet des Bebau-
ungsplanes. Lediglich das bereits bebaute und von der westlich gelegenen, bestehenden
ErschlieBungsstralRe aus erschlossene Flurstiick Flur 9, Nr. 77 wurde nicht mit in das
Umlegungsgebiet aufgenommen. Bis auf die beiden Flurstiicke Flur 10, Nr. 70 und Flur
10, Nr. 146 sind nur vollstandige Flurstiicke von der Umlegung betroffen, so dass die zur
Bildung des Umlegungsgebietes notwendige Umringsvermessung auf die Zerlegung die-
ser beiden Flurstlicke beschrankt bleiben kann. Das Niveau der Grundstickswerte ent-
spricht im Wesentlichen denen des Projektes 1. Markant ist der aus den Stammdaten er-
sichtliche sparsame Umgang mit 6ffentlichen Flachen. Das Verhandlungsergebnis ist in
der Zuteilungskarte (Abb. 18) abgebildet.
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Karte ohne Maflistab

@ Ordnungsnummern

Abb. 17: Tondorf -T3- Bestandskarte

Karte ohne Malistab

I~ ® Ordnungsnummern

Abb. 18: Tondorf -T3- Zuteilungskarte mit liberbaubaren Grundstiicksfléchen
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Verfahrensflache 27.740 m?
Ortliche Verkehrs- und Griinflachen 2.455 m?
Private Grinflachen -
Nettobaulandflache 25.285 m?
prozentualer Flachenabzug 8,8500%
Flachenabzug

(unter Berlcksichtigung der vorhandenen 6,28%
oOrtlichen Verkehrs- und Grunflachen)

Vermogen der GbR 707.370,00 €
Einwurfswert 16,41 €/m?
Zuteilungswert 18,00 €/m?
IIi;(s);(j;;nrichtwert 1.1.1996 (Bedarfswertgrund- 30,68 €/m>
e ooy 214
s oo
Bodenrichtwert 1.1.2004 48,00 €/m?
erschI_iefLungsbeitragspflichtiges 25 50 €/m?
baureifes Land

Anzahl der Eigentimer (EINWURF) 10

Anzahl der Eigentiimer (ZUTEILUNG) 10

nicht deckungsgleiche Flachen 4.371 m?
prozentualer Anteil an der Verfahrensflache 15,7570%

Tab. 9: Tondorf -T3- Stammdaten
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6.2.2 Zusammenfassung der Kostenberechnungen fiir das Projekt 2

6.3

6.3.1

Die Kosten fiir das Projekt 2 sind nachfolgend zusammengestellt:

Kosteniibersicht
[€/m? erschlieBungs- Yell;tragGsmod?llk1 Vertragsmodell 2 Vertragsmodell 3
beitragspflichtiges dire tertaurg;(]:lstuc s temporare GbR aufgelassene GbR
baureifes Land]
Vermessungskosten 1,52 € 1,52 € 1,35 €
Ubernahmegebiihren 0,32€ 0,32€ 0,24 €
Grunderwerbsteuer 0,15 € 0,08 € 0,08 €
Notarkosten 0,01 € 0,03 € 0,03 €
Flachenabzug 1,44 € 1,44 € 1,44 €
GESAMT 3,44 € 3,39 € 3,14 €

Bei diesem Projekt sind die Unterschiede in den Vertragsmodellen deutlicher erkennbar.
So betragt die Kostendifferenz von Vertragsmodell 1 zu Vertragsmodell 3 ca. 9%. Dies
entspricht indessen lediglich 0,30 €/m? bezogen auf das erschlieBungsbeitragspflichtige
baureife Land des gesamten Umlegungsgebietes. Die Notarkosten und die Kosten der
Grunderwerbsteuer sind bei diesem Niedrigpreisgebiet von untergeordneter Grofenord-
nung.

Projekt 3 ,,Weidesheim - GallierstraBe / AlemannenstraBBe“
Projektdarstellung

Das Projekt 3 ,Weidesheim - Gallierstrale / Alemannenstral’e“ hat eine Verfahrensflache
von insgesamt 74.662 m? mit urspringlich 14 Beteiligten. Die Bestandskarte
(Abb. 19) gibt die Eigentimerstruktur zur Eingangssituation wieder. Sofort ersichtlich sind
hierbei die bereits geordnet vorgefundenen Eigentumsverhaltnisse. Diese entstanden
aus dem in den siebziger Jahren durchgefiihrten Flurbereinigungsverfahren. Fir den
Planbereich wurde auf der Grundlage eines Bebauungsplanentwurfs und mittels eines fir
diesen Verfahrensbereich vereinbarten besonderen Flachenabzuges seitens der Flurbe-
reinigungsbehdrde eine Neuordnung durchgefiihrt. Nach Neuordnung wurde die Bauleit-
planung jedoch aufgrund der zwischenzeitlichen kommunalen Neugliederung von der
neuen Gemeinde nicht zur Rechtskraft gebracht. Auf Anregung der Eigentimer wurde
2001 mit Hilfe eines ErschlieBungstragers die Bauleitplanung erneut eingeleitet. Nach
eingehender Prifung zeigte sich allerdings, dass eine Entwicklung auf der Grundlage
des alten Bebauungsplanentwurfes, mit den Uberdimensionierten 6ffentlichen Flachen
unwirtschaftlich und die Vermarktung der in dem Flurbereinigungsverfahren gebildeten
zuklnftigen Baugrundstiicke mit einer durchschnittlichen Gréfie von rund 1.000 m? nicht
erfolgsversprechend war und somit einer Anderung bedurfte. Wahrend der Planaufstel-
lung des Uberarbeiteten Bebauungsplanes und den Umlegungsverhandlungen mit den
Grundstlickseigentimern gelang es dem ErschlieBungstrager, erhebliche Flachen im
Verfahren aufzukaufen (Abb. 20, hellgelbe Flachen) und so die Zahl der Beteiligten auf
11 zu reduzieren. Der Grunderwerb hierzu erfolgt aufterhalb der Umlegung und vor Ab-
schluss des Umlegungsvertrages. Die bereits vorhandenen o&ffentlichen Verkehrsflachen
fUhrten bei der Ermittlung der Umlegungskennziffern zu einem negativen Flachenabzug,
d.h. zu einer VergréRerung der Bauflachen. Fir den der Gemeinde aus dieser Flachen-
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abgabe zustehenden Anteil wurde ein Geldausgleich in Hohe des halftigen erschlie-
Rungsbeitragspflichtigen Baulandwertes vereinbart.

Aus der Stammdatentabelle (Tab. 10) kdnnen darlber hinaus alle weiteren wichtigen
Kennziffern enthommen werden. Das Ergebnis der Umlegung ist in der Zuteilungskarte
(Abb. 21) dargestellt.

2 /

4 \
” / ® N\

Karte ohne Maf3stab

® Ordnungsnummern

Abb. 19: Weidesheim -Gallierstrale / Alemannenstrale- Bestandskarte
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Karte ohne Malfstab

® Ordnungsnummern

Abb. 20: Weidesheim -Gallierstralle / Alemannenstral3e-
Bestandskarte nach Zwischenerwerb (hellgelb)

Karte ohne Malistab

@® Ordnungsnummern

Abb. 21: Weidesheim -Gallierstral8e / Alemannenstralle- Zuteilungskarte
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Verfahrensflache 74.662 m?

Ortliche Verkehrs- und Griinflichen 11.490 m?

Private Grinflachen -

Nettobaulandflache 63.172 m?

prozentualer Flachenabzug 0,0000%

Flachenabzug
(unter Berlicksichtigung der vorhandenen -
ortlichen Verkehrs - und Grinflachen)

Vermogen der GbR 3.385.921,70 €
Einwurfswert 32,15 €/m?
Zuteilungswert 38,00 €/m?
IIi;cg(j;;nrichtwert 1.1.1996 (Bedarfswertgrund- 61.36 €/m>
e BT oS
e e ™
Bodenrichtwert 1.1.2004 85,00 €/m?
ﬁ;sucrr;Iiifeefiu&?rfgeitragspflichtiges 45.35 €/m?
Anzahl der Eigentimer (EINWURF) 14

Anzahl der Eigentiimer (ZUTEILUNG) 11

nicht deckungsgleiche Flachen 8.157 m?
prozentualer Anteil an der Verfahrensflache 10,9252%

Tab. 10: Weidesheim - Gallierstralle / Alemannenstrale- Stammdaten
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6.3.2 Zusammenfassung der Kostenberechnungen fiir das Projekt 3

6.4

6.4.1

Die Kostenberechnung flir das Projekt 3 flhrt zu folgenden Ergebnissen:

[g/?nit:rggg.zgﬁgs_ Yenragsmod?II 1 Vertragsmodell 2 Vertragsmodell 3
bg:[‘arglsfre)fllil‘:;]gde]s dlrektertaGurg;(]:lstucks- temporére GbR aufgelassene GbR
Vermessungskosten 2,92 € 2,92 € 1,65 €
Ubernahmegebiihren 0,54 € 0,54 € 0,33 €
Grunderwerbsteuer 0,20 € 0,06 € 0,06 €
Notarkosten 0,01 € 0,13 € 0,13 €
Flachenabzug 0,00 € 0,00 € 0,00 €
GESAMT 3,67 € 3,65 € 2,17 €

Die Umringsgrenze des Umlegungsgebietes wird durch vorhandene Flurstiicke gebildet.
Eine Umringsvermessung war deshalb nicht erforderlich. Dieser Umstand und die Ver-
meidung einer grolen Anzahl von Splissgrundstlicken bevorteilt das Vertragsmodell 3.
Bei Vertragsmodell 1 und 2 ist die Anzahl der neu entstehenden Flursticke um ca. 150
hoéher. Der Erwerb eines grofRen Anteils des Baugebietes durch einen Investor fuhrt zu
einer merklich héheren Notargebihr, da das hdchstwertig eingeworfene Grundstlick
(Grundstlicke des Investors) ca. 2/3 der Flache des Baugebietes betragt. Die Kostener-
sparung von Vertragsmodell 3 gegeniber den Vertragsmodellen 1 und 2 betragt 40%.

Projekt 4 ,,Blankenheim - Am Schlatherberg“
Projektdarstellung

Das Projekt 4 ,Blankenheim - Am Schlatherberg“ wurde mittels privater Baulandentwick-
lung entsprechend Abschnitt 2.1 als Entwicklung durch einen ErschlieBungstrager mit
Zwischenerwerb durch die Gemeinde (Kombination der Organisationsmodelle 2 und 3
der Baulandentwicklung) begonnen. Hierbei gelang es der Gemeinde durch Ankauf die
Anzahl der Eigentiimer von urspringlich 11 auf 6 zu reduzieren. Die Entwicklung ist in
den Abbildungen 22 bis 24 dargestellt. Eine Umringsvermessung war nicht erforderlich.
Der Flachenabzug liegt bei 15% und ist daher noch als gunstig anzusehen. Eine Beson-
derheit bei diesem Verfahren ist die Abfindung der Ordnungsnummer 5 durch zwei voll-
erschlossene Grundstucke.
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. \ Karte ohne MaRstab | {
| @ Ordnungsnummern

e

Abb. 22: Blankenheim -Schlatherberg- Bestandskarte

. . Karte ohne Mafstab
© ~. @® Ordnungsnummern

Abb. 23: Blankenheim -Schlatherberg- Bestandskarte nach dem Zwischenerwerb
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Karte ohne MaRstab

® Ordnungsnummern

Abb. 24: Blankenheim -Schlatherberg- Zuteilungskarte

-83-



ortlichen Verkehrs - und Grinflachen)

Verfahrensflache 84.986 m?
Ortliche Verkehrs- und Griinflachen 16.797 m?
Private Grinflachen -
Nettobaulandflache 68.189 m?
prozentualer Flachenabzug 19,7644%
Flachenabzug

(unter Berlicksichtigung der vorhandenen 14,93%

Vermogen der GbR

1.287.537,90 €

Einwurfswert 7,22 €/m?
Zuteilungswert 9,00 €/m?
IIi;cg(j;;nrichtwert 1.1.1996 (Bedarfswertgrund- 3579 €/m>
B e
e Ry
Bodenrichtwert 1.1.2004 45,00 €/m?
erschI.iefLungsbeitragspflichtiges 15,15 €/m2
baureifes Land

Anzahl der Eigentimer (EINWURF) 6

Anzahl der Eigentiimer (ZUTEILUNG) 6

nicht deckungsgleiche Flachen 15.649 m?
prozentualer Anteil an der Verfahrensflache 18,4136%

Tab. 11: Blankenheim -Schlatherberg- Stammdaten
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6.4.2 Zusammenfassung der Kostenberechnungen fiir das Projekt 4

6.5

6.5.1

Die nachfolgend dargestellte Kostenlibersicht Iasst auch bei diesem Projekt das Modell 3
als das gunstigste erkennen.

Kosteniibersicht
[€/m? erschlieBungs- Yell;tragGsmod?llk1 Vertragsmodell 2 Vertragsmodell 3
beitragspflichtiges dire tertaurg;(]:lstuc s temporare GbR aufgelassene GbR
baureifes Land]
Vermessungskosten 1,83 € 1,83 € 1,51 €
Ubernahmegebiihren 0,40 € 0,40 € 0,29 €
Grunderwerbsteuer 0,12 € 0,12 € 0,12 €
Notarkosten 0,01 € 0,04 € 0,04 €
Flachenabzug 1,40 € 1,40 € 1,40 €
GESAMT 3,76 € 3,79 € 3,36 €

Zu beachten ist bei der Grunderwerbsteuer die Auswirkung der Abfindung von Ord-
nungsnummer 5 durch zwei voll erschlossene Grundstiicke.

Dies erhéht den Anteil der disgruenten Flache und somit die Grunderwerbsteuer beim
Erwerber Gemeinde und ebenso die Bemessungsgrundlage und daher die Grunder-
werbsteuer bei Ordnungsnummer 5. Mehr als 50% der gesamten Grunderwerbsteuer bei
Projekt 4 werden durch diesen Tausch ausgeldst. Die gesamte Grunderwerbsteuerbe-
rechnung fir Projekt 4 ist in Anhang 4 (S. 134) dargestellt. Derartige Regelungen sind al-
so fur die Hohe der Grunderwerbsteuer aul3erordentlich bedeutsam.

Projekt 5 ,,Hennef - Geisbach*
Projektdarstellung

Das Projekt 5 ,Hennef - Geisbach® hat eine Verfahrensflache von 76.635 m?, welche sich
Uber 12 Beteiligte verteilt (vgl. Abb. 25). Grofdter Eigentimer ist ein stadtischer Eigenbe-
trieb. Aufgrund der glinstigen Lage im Stadtrandgebiet sind entsprechend hohe Boden-
werte zu erzielen. Details zu den Werten sind in der Stammdatentabelle (Tab. 12) aufge-
fuhrt. Aufgrund der guten Nachfragesituation und durch die Méglichkeit auch nach der
Bodenordnung einen héheren Gewinn zu erzielen, fand ein Zwischenerwerb nicht statt.
Der Flachenabzug ist mit rund 22% dem gehobenen Segment zuzuordnen. Im 6stlichen
Verfahrensgebiet erfolgten aufgrund der Vorgaben der Bauleitplanung fir die Umrings-
vermessung Zerlegungen grolkeren Umfangs.

Ansonsten bedurfte es lediglich der Zerlegung von einzelnen StralRenflurstlicken. Das
Erérterungsergebnis mit den Eigentimern ist in der Zuteilungskarte (Abb. 26) dargestellt.
Mit Einhaltung der Zuteilungsgrundsatze entsprechend § 59 BauGB konnte der Anteil der
disgruenten Flache auf 18% gehalten werden. Bebauungsplan und Zuteilungsplan wur-
den in diesem Projekt in besonders enger Abstimmung mit den Eigentimern, teilweise
schon fir konkrete Bauvorhaben, entwickelt (Parallelverfahren). Der Bebauungsplan soll
nach der Rechtsprechung die Méglichkeiten der Bodenordnung beriicksichtigen.?®

6% \Wendehammer-Urteil, BGH v. 11.11.1976, -Ill ZR 114/75-, NJW 1977, S. 388.
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Flur 24

Flur 25

der Stompeich

Karte ohne Maf3stab

® Ordnungsnummern

Abb. 26: Hennef -Geisbach- Zuteilungskarte
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Verfahrensflache 76.635 m?
Ortliche Verkehrs- und Griinflachen 17.508 m?
Private Grinflachen -
Nettobaulandflache 59.127 m?
prozentualer Flachenabzug 22,8460%
Flachenabzug

(unter Berlicksichtigung der vorhandenen 21,44%
ortlichen Verkehrs - und Grinflachen)

Vermogen der GbR 10.575.630,00 €
Einwurfswert 91,04 €/m?
Zuteilungswert 118,00 €/m?
IIi;cg(j;;nrichtwert 1.1.1996 (Bedarfswertgrund- 117,60 €/m?
B e
e e ™
Bodenrichtwert 1.1.2004 184,00 €/m?
erschI.iefLungsbeitragspflichtiges 138,00 €/m?
baureifes Land

Anzahl der Eigentimer (EINWURF) 12

Anzahl der Eigentiimer (ZUTEILUNG) 12

nicht deckungsgleiche Flachen 12.809 m?
prozentualer Anteil an der Verfahrensflache 16,7143%

Tab. 12: Hennef -Geisbach- Stammdaten
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6.5.2 Zusammenfassung der Kostenberechnungen fiir das Projekt 5

6.6

6.6.1

Der héhere Grundstlickswert in Projekt 5 verdeutlicht die Auswirkungen bei der Auswahl
des Vertragsmodells. Die Grunderwerbsteuer ist beim direkten Grundstickstausch fast
doppelt so hoch wie bei den Vertragsmodellen 2 und 3. Dies kann durch die glnstigere
Notargeblhr nicht kompensiert werden. Die Differenz der Kosten zwischen Vertragsmo-
dell 1 und 3 betragt bei Projekt 5 ca. 90.000 €, d.h. ca. 1,50 €/m? erschlieRungsbeitrags-
pflichtiges baureifes Land. Die gesamte Kostenubersicht ist nachfolgend dargestellt.

[g/?nszt:rggg.zgﬁgs_ Yenragsmod?II 1 Vertragsmodell 2 Vertragsmodell 3
bg:[ﬁgﬁfe}gligt;%e]s d|rektert;3l1'ts1(r:1rc]istucks- temporare GbR aufgelassene GbR
Vermessungskosten 3,27 € 3,27 € 2,39 €
Ubernahmegebiihren 0,79 € 0,79 € 0,47 €
Grunderwerbsteuer 1,05 € 0,53 € 0,53 €
Notarkosten 0,03 € 0,21 € 0,21€
Flachenabzug 30,89 € 30,89 € 30,89 €
GESAMT 36,03 € 35,69 € 34,49 €

Projekt 6 ,,Gommersheim - Im Roder*
Projektdarstellung

Im sechsten Projekt ,Gommersheim - Im Rdder mit einer Verfahrensflache von 71.324
m? sind insgesamt 31 Eigentimer beteiligt. Hinter den 31 Ordnungsnummern steht noch
eine weitere Vielzahl von Miteigentumern. Die Eigentumerstruktur in dem Realteilungs-
gebiet kann der Abbildung 27 entnommen werden. Bestehende o6ffentliche Verkehrsfla-
chen sind nur in untergeordnetem Umfang vorhanden. Der reine Flachenabzug ermittelt
sich aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan auf ca. 26,6%. Darlber hinaus ver-
einbarte die Gemeinde mit den privaten Eigentimern, die ermittelten infrastrukturellen
Folge-

kosten durch einen besonderen Flachenabzug in Héhe von 11% abzugelten. Somit er-
gab sich ein Flachenabzug in Héhe von 37,6%. Die Bodenwerte liegen bei diesem Ver-
fahren im gehobenen Wertebereich (vgl. Tab. 13). Im Zuge der mit den Beteiligten ge-
fuhrten Erérterungsgesprache wurde ein Teil der Miteigentumsgemeinschaften aufge-
I6st. Die Abfindung erfolgte in Land, aber auch in Geld. Der im Umlegungsverfahren be-
findliche bebaute Teilbereich des Flurstiicks 524 wurde vorab aus dem Verfahren aus-
geschieden. Im Ubrigen ist das Bebauungsplangebiet identisch mit dem Verfahrensge-
biet der Umlegung.

Die Ergebnisse der Erdrterungsgesprache sind in der Zuteilungskarte (Abb. 28) darge-
stellt.
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Abb. 28: Gommersheim -Im Réder- Zuteilungskarte
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Verfahrensflache 71.324 m?
Ortliche Verkehrs- und Griinflachen 20.145 m?
Private Grinflachen 355 m?
Nettobaulandflache 51.179 m?
prozentualer Flachenabzug 37,6087%
Flachenabzug

(unter Berlicksichtigung der vorhandenen 26,09%
ortlichen Verkehrs - und Grinflachen)

Vermogen der GbR 6.775.780,00 €
Einwurfswert 60,99 €/m?
Zuteilungswert 85,00 €/m?
IIi;cg(j;;nrichtwert 1.1.1996 (Bedarfswertgrund- 100,00 €/m?
B e
e e ™
Bodenrichtwert 1.1.2004 160,00 €/m?
erschI.iefLungsbeitragspflichtiges 95.00 €/m?
baureifes Land

Anzahl der Eigentimer (EINWURF) 31

Anzahl der Eigentiimer (ZUTEILUNG) 31

nicht deckungsgleiche Flachen 30.975 m?
prozentualer Anteil an der Verfahrensflache 43,43%

Tab. 13: Gommersheim -Im Réder- Stammdaten
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6.6.2 Zusammenfassung der Kostenberechnungen fiir das Projekt 6

Die Struktur des Projektes 6 als Realteilungsgebiet hat betrachtliche Auswirkungen auf
die Umlegungskosten. Bei den Vermessungskosten ist die Differenz der neu zu bilden-
den Grundstlicke bei Vertragsmodell 1 und Vertragsmodell 2 418 Grundstlicke, bei Ver-
tragsmodell 3 143 Grundstiicke Grundlage der betrachtlichen Kostendifferenz. Dies gilt
ebenso fiir die Ubernahmegebiihren.

Die gesamte Kostenubersicht ist nachfolgend dargestellt.

Kostenuibersicht
[€/m? erschlieBungs- d\(e:rag(;gsmzd?llk1 Vertragsmodell 2 Vertragsmodell 3
beitragspflichtiges e tertal:ggh stuicks- temporare GbR aufgelassene GbR
baureifes Land]
Vermessungskosten 5,35 € 5,35 € 2,61€
Ubernahmegebiihren 1,41 € 1,41 € 0,55 €
Grunderwerbsteuer 2,01 € 1,54 € 1,54 €
Notarkosten 0,03 € 0,03 € 0,03 €
Flachenabzug 22,03 € 22,03 € 22,03 €
GESAMT 30,83 € 30,36 € 26,76 €

Bei der Grunderwerbsteuer sind die Struktur der Altgrundstticke, der hohe Anteil der Fla-
chen nach § 55 (2) BauGB und die Folgekostenregelung von zuséatzlich 11% Flachenab-
zug Grund fur den hohen Anteil an disgruenten Flachen von 43% und somit einem hohen
Anteil an Grunderwerbsteuer. Die Vertragsmodelle 1 und 2 sind unabhangig von den
Kosten wegen des betrachtlichen Aufwandes bei der Vermessung, der Vorbereitung der
Notarvertrage und der Umsetzung in Kataster und Grundbuch nicht mehr praktikabel.
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7.1

Analyse der Kostenparameter

Nachfolgend sollen nun die wichtigsten Kostenparameter der privaten Umlegung, d.h. die
Vermessungskosten, die Kosten fiir die Ubernahme der Vermessung in das Liegen-
schaftskataster, die Grunderwerbsteuer und die Notarkosten auf der Grundlage der un-
tersuchten Projekte analysiert und in ihrer Auswirkung dargestellt werden.

Vermessungskosten

Wie in Abschnitt 4 bereits erlautert wurde, ist die Hohe der Vermessungskosten grund-
satzlich abhangig von der Lange der zu untersuchenden alten Grenze, dem Richtwert
des Grundsticks sowie der Anzahl und der Flache der neu zu bildenden Grundstucke.
Diese Parameter sind abhangig von der Wahl des Vertragsmodells, der Eigentumerstruk-
tur und dem Zuteilungsentwurf.

Einfluss des Vertragsmodells auf die Vermessungskosten

Die Vermessungskosten werden bei den Vertragsmodellen im Wesentlichen durch die
Anzahl der entstehenden Grundstlicke beeinflusst. Aulder bei Projekt 1 (Altes Pastorat),
bei welchem im Modell 3 durch umfangreiche Teilungsvermessungen am Umring beson-
ders hohe Vermessungskosten entstanden sind, ist dieses Modell 3 mit Abstand das
kostengunstigste. Der Umstand, dass bei Modell 3 zwei organisatorisch getrennte Ver-
messungen durchgeflhrt werden missen, namlich die Umrings- und die Zuteilungsver-
messung, wird durch das Einsparen von neu zu bildenden Grundstiicken durch die Ver-
einigung der Altgrundstlicke mehr als kompensiert (vgl. Abb. 29).

Vertragsmodell

| 273.642,80 €
| 193.278,00 €
125.090,88 €
Modell 1 | 184.56544 €
E 38.387,84 €
27.1 1|2,64 €
| 273.642,80 €
[193.278,00 €
125.090,88 €
Modell 2 | 18456544 €
E e
27.1 1|2,64 €
133.828,00 €
141.600,00 €
103.050,88 €
Modell 3 | 104.164.48 €
34.230,40 €
27.177,60 €
0,00 € 50.000,00 € 100.000,00 € 150.000,00 € 200.000,00 € 250.000,00 € 300.000,00 €

Vermessungskosten

O Zingsheim B Tondorf O Weidesheim O Blankenheim B Hennef @ Gommersheim

Abb. 29: Einfluss des Vertragsmodells auf die Vermessungskosten
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Einfluss der Eigentiimerstruktur

Die Eigentumerstruktur ist maRgebend fir die Anzahl der neu entstehenden Grund-
stlicksteile. Sie wirkt sich jedoch nur bei den Modellen 1 und 2 aus, da bei Modell 3 die
Gesamtheit aller Grundstlicke vereinigt wird.

Einfluss des Zuteilungsentwurfes

Der Zuteilungsentwurf hat ebenfalls erheblichen Einfluss auf die Anzahl der neu zu bil-
denden Grundstiicke. Durch die Verschneidung mit den Altgrundstiicken bestimmt sich
die Anzahl der neu zu bildenden Grundsticke fiir die Vertragsmodelle 1 und 2. Fur Ver-
tragsmodell 3 ist nur der Zuteilungsentwurf fir die Bestimmung der Anzahl der Grundstu-
cke malfigebend.

Einfluss des Grundstiickswertes

Um den Einfluss des Grundstiickswertes auf die Vermessungskosten zu untersuchen,
wurden die Vermessungsgebihren aller Projekte mit steigenden Richtwerten durchge-
rechnet. Wie aus Abbildung 30 in Verbindung mit der Tarifstelle 4.1.4 VermGebT (vgl.
Tabelle 3) ersichtlich ist, andert sich die Vermessungsgebihr nur bei entsprechenden
Bodenrichtwertspriingen (in Abb. 30 dargestellt bei Uberschreiten der Bodenrichtwerten
von 100 € und 250 €). Zwischen diesen Werten ist die Gebihrenhéhe vom Richtwert un-
abhangig. Die Gebuhrenhdhe der Vermessungskosten ist also nur bedingt von der Hohe
des Bodenrichtwertes abhangig (vgl. Abb. 30 und 31).

Vermessungskosten
250.000,00 €

200.000,00 €

150.000,00 €

O

100.000,00 €

50.000,00 € : !

0,00 €
0€ 100 € 200 € 300 € 400 € 500 €

Bodenrichtwert

Zingsheim —®—Tondorf —A—Weidesheim Blankenheim —*%—Hennef Gommersheim

Abb. 30: Entwicklung der Vermessungskosten in Modell 3
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erschlieBungsbeitragspflichtiges
baureifes Land

1 1 1 1 1 !
107.078, 40 €
|, 1325%6,00 €
25 €/m? 103.050, 88 €
| 104.164,48€
34.230,40 €
27.177,60|€
107.078, 40 €
~ 113.296, 00 €
103.050, 88 €
48 €/m? | 104.164,48€
34.230,40€
27.177,60 €

133.828,00 €
|141.600, 00 €
] 128.793,60€

130.185, 60 €

144 €/m?

42.768,00 €
33.952,00€

Iﬂ

187.327,20 €
l198.208, 00 €
180.2 19, 04 €

7220 €m? 182.227,84 €
59.843,20 €
I : 47.500,80€ |
0,00 € 50.000,00€ 100.000,00 € 150.000,00 € 200.000,00 €
Vermessungskosten
O Zingsheim @ Tondorf O Weidesheim 0O Blankenheim B Hennef O Gommersheim

Abb. 31: Einfluss des Grundstiickswertes auf die Vermessungskosten am Beispiel des Modells 3
(* = mit ErschlieBungskosten > 250,- €/m?)

-94 -



7.2  Ubernahmegebiihren

Die Ubernahmegebiihren sind in den Parametern ,Richtwert‘ und ,Flache® mit denen der
Vermessungskosten identisch. Deshalb gelten die vorgehenden Ausfiihrungen auch fir
die Ubernahmegebiihren. Der Einfluss des Vertragsmodells auf die Ubernahmegebiihren
ist aus Abbildung 32, der Einfluss des Richtwertes aus Abbildung 33 ersichtlich. Auch bei
den Ubernahmegebiihren ist wie aus der Abbildung 32 ersichtlich, das Vertragsmodell 3

eindeutig das gunstigste.

Vertragsmodell

*‘46-500100 €
27.440,00 €

Modell 1 | 34.320,00 €

8.160,00 €
5.200,00 €

|
| 72.100,00 €

| 72.100,00 €

46.500,00 €

|

27.440,00 €
| 34.320,00€

Modell 2

8.160,00 €
5.2o|o,oo €
28.000,00 €
28.000,00 €
19.840,00 €

Modell 3 | 20.800,00 €
6.080,00 €
4.320,|oo €

0,00 € 10.000,00 € 20.000,00 € 30.000,00 € 40.000,00 € 50.000,00 € 60.000,00 € 70.000,00 € 80.000,00 €
Ubernahmegebiihr

O Zingsheim B Tondorf O Weidesheim O Blankenheim B Hennef O Gommersheim

Abb. 32: Einfluss des Vertragsmodells auf die Ubernahmegebiihr
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7.3

erschlieBungsbeitragspflichtiges

baureifes Land

| : : : . 2240000 €
_ 22400,00€
25 €m 11984000 €
608000 € 20.800,00 €
J 432000€ |
: 22400,00€
22400,00€
19.840,00 €
48 €/m? 1 )
E 6.080,00 € 20.800,00 €
] 4.320,00€ |
: 28.000,00 €
28.000,00 €
144 €/m? 24.800,00 €
7.600,00€ 26.000,00 €
i 540000 €
: 39.200,00 €
39.200,00 €
K 34.720,00 €
e 10640,00€ I 3640000€
7560,00 € |
0,00 € 10.000,00 € 20.000,00 € 30.000,00 € 40.000,00 € 50.000,00 €
Ubemahmegebiihr
OzZingsheim ETondorf 0O Weidesheim OBlankenheim W Hennef OGommersheim

Abb. 33: Einfluss des Grundstiickswertes auf die Ubernahmegebiihr am Beispiel des Modells 3

("=

mit ErschlieBungskosten > 250,- €/m?

Grunderwerbsteuern

Die Parameter und ihre Auswirkungen der Grunderwerbsteuer auf die private Umlegung
sind komplex. Diese sollen nachfolgend untersucht werden.

Einfluss des Vertragsmodells

Die Grunderwerbsteuer ist in den Vertragsmodellen 2 und 3 identisch, da beide Modelle
der Steuerverglnstigung gemaf § 5t GrEStG unterliegen. Zwar wird bei Modell 1 nur
der Wert kleiner zu tauschender Nachbargrundstiicke der Grunderwerbsteuerberech-
nung zugrunde gelegt, ohne die 0.g. Steuerverginstigung bleiben die Modelle 2 und 3
trotzdem die glnstigeren. Der Einfluss des Vertragsmodells auf die Grunderwerbsteuer
der sechs Projekte zeigt Abbildung 34.



Vertragsmodell

[ \ \ \
| 102.991,88 €
61.867,47 €
8.297,88 €
Modell 1 12.947,20 €
3.901,12 €
277211 €
| 78.561,00 €
31.503,00 €
8.198,00 €

Modell 2 3.730,00 €

2.090,00 €

1.601,00 €

| 78.561,00 €
31.503,00 €
8.198,00 €

Modell 3 3.730,00 €

2.090,00 €

1.601,00 €

0,00 € 20.000,00 € 40.000,00 € 60.000,00 € 80.000,00 € 100.000,00 € 120.000,00 €
Grunderwerbsteuer
@ Zingsheim B Tondorf O Weidesheim O Blankenheim B Hennef O Gommersheim

Abb. 34: Einfluss des Vertragsmodells auf die Grunderwerbsteuer

Einfluss der disgruenten Flachen

Wie in den Erlauterungen in Abschnitt 4.7, der Berechnung von Projekt 1 (Beispielrech-
nung siehe Tabelle 7) und im Anhang 3 dargelegt ist, bezieht sich die Grunderwerbsteuer
im Wesentlichen auf die disgruenten Flachen. Diese sind von verschiedenen Parame-
tern abhangig:

1. von der Eigentiimerstruktur

Ein Vergleich von Eigentimerstruktur und Festlegungen des Bebauungsplanes, |asst er-
kennen, ob auf den Einwurfsflachen auch bebaubare Zuteilungsgrundstiicke realisiert
werden konnen. Wie z.B. aus dem Projekt ,Gommersheim* erkennbar ist, kann aus kei-
nem der Einwurfsgrundstiicken ein einziges bebaubares Grundstlick gebildet werden.
Dies fuhrt zu einem hohen Anteil der disgruenten Flachen.

2. von der Anzahl der Eigentiimer
Bei vielen Eigentimern missen viele neue bebaubare Grundstlicksblécke gebildet wer-
den. Auch hiervon ist die Héhe der disgruenten Flache abhangig. Gleichzeitig wirkt sich

die Regelung § 3 (1) GrEStG aus, bei der eine Bemessungsgrundlage von mindestens
2.500 € gegeben sein muss.
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3. vom Anteil der ortlichen Verkehrs- und Griinflachen

Ein besonders wichtiges Indiz flir den hohen disgruenten Flachenanteil ist der Anteil an
Flachen fur ortliche Verkehrs- und Grunflachen, da die Einwurfseigentimer (Beteiligte)
nun auf fremden Flachen ihre Zuteilung erhalten missen. Wie die Tabelle 14 und die
Abbildungen 35 und 36 zeigen, nimmt die disgruente Flache bei steigenden Anteilen der
ortlichen Verkehrs- und Grinflachen sowie bei steigender Eigentimeranzahl zu, ohne
dass diese Abhangigkeiten statistisch gesichert in einem mathematischen Modell darge-
stellt werden kdnnen. Die Regressionsanalyse fir die in Abbildung 35 dargestellte Funk-
tion mit y = 0,76x¢ + 0,10, wobei y fur den prozentualen Anteil der disgruenten Flache
und xg fur den Flachenabzug steht, hat einen Korrelationskoeffizienten von R? = 0,78,
wahrend die Funktion in Abbildung 36 mity = 0,01 xg + 0,01, fir xg die Eigentiimeranzahl
mit einem Korrelationskoeffizienten von R? = 0,62 die deutlich weniger statistisch gesi-
cherte Funktion darstellt.

Verfahren Zingsheim | Tondorf | Hennef | Weidesheim | Blankenheim | Gommersheim
disgruente Flache 22,03% | 15,76% | 16,71% 10,93% 18,41% 43,43%
Flachenabzug 9,76% 6,28% | 21,43% 0,00% 14,93% 37,60%
Eigentimer 5 10 12 11 6 31

Tab. 14: Verhéltnis disgruente Flache, Flachenabzug, Eigentiimer

50,00% -
45,00%

40,00%

35,00% —
30,00% —

25,00%

20,00%
[ )
15,00% —

10,00%

5,00%
0,00% 1

prozentualer Anteil disgruente Flache

0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00% 35,00% 40,00%

Flachenabzug

® Zingsheim Tondorf ~ ® Hennef Weidesheim @ Blankenheim Gommersheim

Abb. 35: Verhéltnis disgruente Flédche / Fldchenabzug
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50,00% A
45,00%

40,00% =

35,00% /
30,00% /
25,00% //
20,00% hd o /
15,00% 1 e

10,00%

prozentualer Anteil disgruente Flache

5,00%

0,00% 1
0 5 10 15 20 25 30 35

Eigentiimeranzahl

® Zingsheim Tondorf ® Hennef Weidesheim ® Blankenheim Gommersheim

Abb. 36: Verhéltnis disgruente Flache / Eigentlimer

4. vom Grundstiickswert und den ErschlieBungskosten

Um den Einfluss des Grundstickswertes auf die Grunderwerbsteuer in den zu untersu-
chenden Projekten zu verifizieren, ist eine Normierung der Projekte in Bezug auf die
Grunderwerbsteuer notwendig. Dies wird durch die Relation Grunderwerbsteuer je m?
disgruente Flache realisiert. Stellt man diese Relation zu steigenden Bodenwerten dar,
erhalt man Erkenntnisse Uber die Auswirkungen der Grunderwerbsteuer bei steigenden
Bodenwerten. Auf die Darstellung der umfangreichen Berechnungen soll hier verzichtet
werden. Die Ergebnisse sind in Abbildung 37 dargestellt. Die Darstellung zeigt, dass die
Projektparameter die Funktion der Grunderwerbsteuer kennzeichnen und dass dies eine
lineare Funktion ist. Dies gilt aber nur dann, wenn Uber den gesamten zu untersuchen-
den Bereich die ErschlieRungskosten gleich bleiben. Dies ist aber in der Praxis mit stei-
genden Grundstickswerten normalerweise nicht der Fall. Wahrend bei allen dargestell-
ten Projekten die ErschlieBungskosten konstant in der Hoéhe realisierter Projekte der
Darstellung zugrunde liegen, wurde fur das Projekt ,Altes Pastorat® eine zusatzliche Be-
rechnung mit ansteigenden Erschlielfungskosten realitatsnah eingefiihrt (Abb. 37, griine
gestrichelte Darstellung).

Bodenwert bis 50 €/m? ErschlieBungskosten 22,50 €
Bodenwert bis 100 €/m? ErschlieBungskosten 40,00 €
Bodenwert bis 200 €/m? Erschliefungskosten 80,00 €

Wie aus der Darstellung erkennbar ist, steigt die Grunderwerbsteuer erheblich (Funktion
verschiebt sich um einen festen Betrag). Dies kommt durch die grofe Differenz zwischen
dem Grundstlickswert des erschlieBungsbeitragspflichtigen baureifen Landes und dem
Bedarfswert bzw. der Differenz zwischen dem Bedarfswert Bruttorohbauland (Einbrin-
gung in die Gesellschaft) und dem Bedarfswert Nettorohbauland (Ubertragung aus der
Gesellschaft) zustande. Da diese Differenz zu versteuern ist, wirkt sich die Hoéhe der Er-
schlieBungskosten in Relation zum Grundstickswert, besonders bei niedrigen Grund-
stickswerten, auf die Grunderwerbsteuer erheblich aus. Die Berechnungen im Anhang 5
und 6 lassen diesen Zusammenhang deutlich erkennen. Die Hoéhe der Grunder-
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7.4

werbsteuer ist somit abhangig von der absoluten Hohe des Grundstlickswertes und der
Differenz zwischen dem Bedarfswert und dem Bruttoroh- bzw. Nettorohbauland. Die
Darstellung bezieht sich nicht auf die Besteuerungsgrundlage Bedarfswert, sondern auf
erschlieBungsbeitragspflichtiges baureifes Land, da dieser Grundstickswert als Zutei-
lungswert im Notarvertrag beurkundet wird und daher bekannt ist.

Grunderwerbsteuer/
m2dF [g]
4,50 €/m?

4,00 €/m? -

3,50 €/n?

3,00 €/n? 1

2,50 €/nm?

2,00 €/n? A

1,50 €/m?
1,00 €/m? -

0,50 €/n? 1

0,00 €/nv?

0,00 €m? 50,00 €/m? 100,00 €/m? 150,00 €/m? 200,00 €/m? 250,00 €/m?
erschlieBungsbeitragspflichtiges baureifes Land

—— Blankenheim —&— Hennef
Tondorf Weidesheim

—*— Zingsheim gleichbl. ErschlieRungskosten Zingsheim ansteige. ErschlieBungskosten
Gommersheim

Abb. 37: Kostenentwicklung der Grunderwerbsteuer unter Betrachtung unterschiedlicher Ver-
kehrswerte fiir erschlieBungsbeitragspflichtiges baureifes Land bei gleichbleibenden
ErschlieBungskosten bezogen auf die disgruente Flache

Wie die Abbildung 37 zeigt, wirken sich die Rundungsregeln geman § 139 BewG und die
Regelungen gemaf § 3(1) GrEStG (bei einer BMG von weniger als 2.500,- € wird keine
Grunderwerbsteuer erhoben) auf den linearen Verlauf der Grunderwerbsteuerfunktion
bei steigendem Bodenwert nicht aus.

Notarkosten
Einfluss des Vertragsmodells auf die Notarkosten

Das Vertragsmodell 1 ist in Bezug auf die Notarkosten aufgrund des geringen Ge-
schaftswertes der gegeneinander zu tauschenden Grundstiicke das Gunstigste. Da die
Geschaftswerte bei den Modellen 2 und 3 identisch sind, ergeben sich hieraus auch
identische Notarkosten. Die Notarkosten bei Modell 1 und 2 bemessen sich gemal Ab-
schnitt 4.5.3 nach dem hdchsten einzelnen Geschéaftswert (Grundstlickswert) eines Be-
teiligten. Dieser kann im Einwurf (Altbestand) oder durch Zuteilung (Ankauf auf3erhalb
des privaten Umlegungsverfahrens) entstehen. Die Notargebihr ist somit abhangig von
der Eigentimerstruktur, dem Grundstiickswert und dem Verhandlungsergebnis. Sie ist
bei der privaten Umlegung weder vom Aquivalenzprinzip noch vom Aufwandsprinzip ab-
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7.5

hangig, sondern ausschlieRlich von der Zufalligkeit der Grundstlcksverteilung unter den
Beteiligten.

Die Abbildung 38 zeigt die Zusammenstellung der Notarkosten aller Projekte und Ver-
tragsmodelle.

Die Notargebuhr ist in Relation zu den anderen bei der privaten Umlegung entstehenden
Kosten von untergeordneter Bedeutung.

Vertragsmodell

[
1.339,80 €
|1.818,30 €
513,30 €
904,80 €
261,00 €
174,00 €

Modell 1

1.687,80 €

12.562,80 €
2.470,80 €
Modell 2 | 8.256,30€
774,30 €
600,30 €
1.687,80 €
12.562,80 €
2.470,80 €
Modell 3 | 8.256,30€
774,30 €
600,30 e‘
0,00 € 2.000,00€ 4.000,00 € 6.000,00€ 8.000,00 € 10.000,00 € 12.000,00 € 14.000,00 €
Notarkosten
E Zingsheim B Tondorf O Weidesheim O Blankenheim B Hennef B Gommersheim

Abb. 38: Einfluss des Vertragsmodells auf die Notarkosten

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass, die Auswirkung aller Kostenpa-
rameter beachtend, dass Modell 3 das kostengiinstigste Modell ist (auBer bei den
Notarkosten). Dieses Modell entspricht am meisten dem Leitbild der amtlichen Um-
legung und ist durch die Vermeidung der Splissgrundstiicke bei der Umsetzung
des Umlegungsvertrages besonders vorteilhaft.

Deshalb soll nachfolgend fiir die Entwicklung eines Kostenkalkulationsmodells
auch nur dieses Vertragsmodell untersucht werden.

Kostenkalkulation der privaten Umlegung auf Grundlage des stadtebaulichen Vor-
entwurfs durch Parameterschatzung

Entsprechend den Ausfihrungen in Abschnitt 2.2.1 ist den Eigentimern als Teil der
Machbarkeitsstudie die Kostenermittlung der privaten Umlegung darzulegen. In dieser
Planungsphase liegt aber lediglich ein Bebauungsplanvorentwurf -Gblicherweise in meh-
reren Varianten- vor. Trotzdem muss zu diesem Zeitpunkt bereits eine Kalkulation vorge-
legt werden kénnen. Dies ist nach den Erkenntnissen dieser Arbeit fir alle wichtigen
Kostenparameter wie folgt mdéglich:
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7.6

7.7

7.8

Kalkulation der Vermessungskosten und Ubernahmegebiihren

Der Gebuhrenordnung fir die Vermessungs- und Katasterbehorden in Nordrhein-
Westfalen liegen fur die FortflUhrungsvermessungen und die Ubernahmegebuhren in das
Liegenschaftskataster die Parameter

a) Grenzlange, je angefangene 50 m

b) Flache je neu entstehendes Grundstiick bzw. Flurstiick
c) Bodenrichtwert und

d) Gebuhrenzuschlag fur auf’ergewdhnliche Erschwernisse

zu Grunde (vgl. Abschnitt 4.1).

Die Grenzlangen kénnen dem Vorentwurf auf 50 m genau entnommen werden, ebenso
die Durchschnittsflachen, die Anzahl der neu entstehenden Grundstiicke, der Boden-
richtwert und ggf. ein Erschwerniszuschlag. Mit Hilfe der einschlagigen Geblhrenbe-
rechnungsprogramme, z.B. GEOBUro von HHK, kénnen die Vermessungskosten und
Ubernahmegebiihren mit entsprechender Wiirdigung der einzelnen Parameter ausrei-
chend zuverlassig ermittelt werden. Diese Kalkulation ist mit den Gebuhrenordnungen
anderer Bundeslander nicht ohne weiteres moglich.

Kalkulation der Notarkosten

Zur Kalkulation der Notarkosten ist das im Verfahren entstehende, wertmaRig grofRte
Grundstlick zu schatzen. Mittels Tabelle 4 (S. 48) kann die Gebulhr flr Kalkulationszwe-
cke leicht ermittelt werden. Die Voraussetzungen fir ein einheitliches Rechtsgeschaft
(Ringtausch, vgl. S. 45ff.) sind zu beachten.

Kalkulation der Grunderwerbsteuer

Die Parameter der Grunderwerbsteuer sind in Abschnitt 7.3 dargestellt worden. Um zu
einem Kalkulationsmodell zu kommen, soll die Grunderwerbsteuer entsprechend ihrem
prozentualen Aufkommen an der disgruenten Flache fur alle Projekte nach dem Boden-
wert flr erschlieBungsbeitragspflichtiges baureifes Land aufsteigend dargestellt werden.
Die Berechnungsergebnisse sind in Anhang 7 dargestellt. Wie Abbildung 39 zeigt, haben
die Projekte mit groRem Anteil an disgruenten Flachen und 6rtlichen Verkehrs- und Griin-
flachen sowie vielen Eigentimern prozentual auf die disgruente Flache bezogen, die
grolite Steuerbelastung (Projekt 6 Gommersheim). Projekte mit sehr geringem Anteil an
disgruenten Flachen und o6rtlichen Verkehrs- und Grinflachen haben ein besonders nied-
riges prozentuales Steuerniveau (Projekt 3 Weidesheim). Des Weiteren ist bei der Dar-
stellung niedriger Grundstiickswerte der Einfluss der Grundstlickswert-/ErschlieBungs-
kostenrelation bzw. des Unterschiedes zwischen tatsachlichem Grundstickswert und
Bedarfswert erkennbar. Die Bedarfswertberechnung fir das Bruttorohbauland und das
Nettorohbauland (vgl. S. 52) beglinstigt héhere Grundstiickwerte mehr als niedrige. Der
Bedarfswert fur Bruttorohbauland betragt 50% vom Richtwert Bezugsjahr 1.1.1996 ab-
zuglich 20%, d.h. 40% des Richtwertes vom 1.1.1996 fur die Einbringung in die Gesell-
schaft. Der Bedarfswert des Nettorohbaulandes betragt 75% des Richtwertes von 1996
vermindert um 20%, d.h. 60% des Richtwertes von 1996. Somit sind konstant 20% (Diffe-
renz der Einbringung und Ubertragung aus der Gesellschaft) zu versteuern. Bei niedrigen
Grundstickswerten ist die Differenz zwischen den Baulandqualitaten erschlielungsbei-
tragsfrei und erschlieSungsbeitragspflichtig deutlich héher als 40%. Dies flhrt in der
Konsequenz zu einer relativ héheren Besteuerung von Grundsticken mit niedrigen
Grundstuickswerten.
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Grunderwerbsteuer [%]dF

14,00%

12,00%

10,00%

8,00%

6,00% \

A\
-

2,00% ————
TRy - —
| |
0,00% ‘ :
0,00 €/m? 50,00 €/m? 100,00 €/m? 150,00 €/m? 200,00 €/m? 250,00 €/m?
erschlieBungsbeitragspflichtiges baureifes Land
—*— Blankenheim —— Hennef
Tondorf Weidesheim
—*— Zingsheim (gleichbl. ErschlieBungskosten) Gommersheim
== Mittel = GrESt dF [%] = 0,1369 ebpf 04578

Abb. 39: Prozentualer Grunderwerbsteueranteil der disgruenten Fldchen in Relation zu
steigenden Grundstiickswerten

Die gemittelte Funktion aus den Darstellungen in Abbildung 39 kann fiir die Kalkulation
mit ausreichender Genauigkeit mit der Exponentialfunktion

GrEStdF,,; = 0,1369 ebpf *7®

approximiert werden, mit dem hinreichenden Korrelationskoeffizient von R? = 0,956, wo-
bei GrEStdF,; fir den prozentualen Wertfaktor bezogen auf die disgruente Flache und
ebpf fur erschlieBungsbeitragspflichtiges baureifes Land steht. Hieraus ergibt sich eine
fur die Praxis vorgesehene Kalkulationstabelle:
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beelzrsgglslre)ﬁléﬂﬁ;es sehr niedriger Anteil an dF sehr hoher Anteil an dF
baureifes Land und geringer Flachenabzug | GrEStdFy,; | und hoher Flachenabzug
(ebpf) (Abschlag) (Zuschlag)
10 €/m? -2,7 5,7% +11,9
25 €/m? -1,4 2,9% +5,7
50 €/m? -1,0 2,0% +3,6
75 €/m? -0,9 1,7% +3,0
100 €/m? -0,8 1,6% +2,6
125 €/m? -0,7 1,5% +2,4
150 €/m? -0,7 1,4% +2,3
175 €/m? -0,7 1,4% +2,2
200 €/m? -0,7 1,3% +2,1

Tab. 15: Kalkulationstabelle der Grunderwerbsteuer aus geschétztem Anteil der disgruenten
Flachen

Aus dem Bebauungsplanentwurf und der Bestandskarte kann als Eingangswert die
disgruente Flache als wichtigster Parameter zur Ermittlung der Grunderwerbsteuer ge-
schatzt werden. Beachtet man den Typ des Projektes (viele Eigentimer/groer Flachen-
abzug, wenig Eigentimer/geringer Flachenabzug), kann die disgruente Flache leicht auf
*+ 10% geschatzt werden. Zu beachten ist hierbei, dass die disgruente Flache bei allen
Verfahren nur zwischen 11% und 43% lag (im Durchschnittsprojekt zwischen 15% und
25%, vgl. Tab. 14). Mit dem Eingang des Wertes fur erschlieBungsbeitragspflichtiges
baureifes Land kann aus der mittleren Funktion mit projektbezogenem Zu- oder Abschlag
der prozentuale Wertfaktor entnommen werden. Bei kleinen Werten ist zwar der Ermes-
sensspielraum sehr grol3, er flihrt aber zu keiner entscheidenden Verfalschung des Er-
gebnisses auf den m? des erschlieBungsbeitragspflichtigen baureifen Landes bezogen,
da die Grunderwerbsteuer wertabhangig ist. Beachtlich ist, dass diese Tabelle Beson-
derheiten, wie z.B. die erschlieBungsbeitragsfreie Zuteilung an einzelne Beteiligte, nicht
erfasst.

Die Anwendbarkeit und Plausibilitdt dieser Kalkulationsmethode soll nun an zwei nicht
mit der Analyse korrelierten Projekten untersucht werden. Das Ziel soll sein, die Grund-
erwerbsteuer auf ca. £ 0,25 €/m? erschlieBungsbeitragspflichtiges baureifes Land, eine
fur die Praxis vollkommen ausreichende Genauigkeit, zu ermitteln.
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7.8.1

Kalkulation der Grunderwerbsteuer am privaten Umlegungsverfahren ,,Auf dem
Radacker* in Wesseling

Parameter fir die Kalkulation der Grunderwerbsteuer:

Verfahrensflache: 14.442 m?
Bodenwert erschlieBungsbeitragspflichtiges baureifes Land: 118 €/m?
disgruente Flache: 2.941 m?
prozentualer Anteil an der Verfahrensflache: 20,36%

Hieraus ergibt sich fir die Grunderwerbsteuer folgende Kalkulation:
2.942 m? x 118 €/m? = 347.038 €
347.038 € x rd. 1,5% (It. Tab. 15) = 5205,57 €*%°

Umgerechnet auf die Verfahrensflache ergibt dies eine Grunderwerbsteuer von
0,36 €/m2. Die ungenaue Schatzung der disgruenten Flache von 10% ergibt eine Grund-
erwerbsteuer von 0,18 €/m?, die von 30% eine Steuer von 0,53 €/m?. Daraus folgt, dass
die Schatzung der disgruenten Flache mit etwa 10%-iger Genauigkeit erfolgen muss, um
bezogen auf die Verfahrensflache die vorgegebene Kalkulationsgenauigkeit von
* 0,25 €/m? Verfahrensflache zu erreichen. Die Darstellung der Bestandskarte, Abbildung
40, und der Zuteilungskarte, Abbildung 41, des 0.g. Projektes stellen die Grundlagen der
Schatzung der disgruenten Flache dar (vgl. Abschnitt 7.5, Abs. 1).

Karte ohne Mafstab
® Ordnungsnummern

Abb. 40: Wesseling -Auf dem Radacker- Bestandskarte

266

Die Abrechnung des Finanzamtes Briihl ermittelte den Betrag von 5.152 €.
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Karte ohne Mafstab

® Ordnungsnummern

Abb. 41: Wesseling -Auf dem Radacker- Zuteilungskarte

7.8.2 Kalkulation der Grunderwerbsteuer am privaten Umlegungsverfahren ,,Auf den
Lohbenden® in Mechernich

Parameter fir die Kalkulation der Grunderwerbsteuer:

Verfahrensflache: 36.462 m?
Bodenwert erschlieRungsbeitragspflichtiges baureifes Land: 36 €/m?
disgruente Flache: 9.508 m?
prozentualer Anteil an der Verfahrensflache: 26,08%

Hieraus ergibt sich folgende Kalkulation:
9.508 m? x 36 €/m? = 342.288 €

342.288 € x rd. 2,3% (It. Tab. 15) = 7.872,64 €%’

Die Grunderwerbsteuer umgerechnet auf die Verfahrensflache ergibt 0,22 €/m?2. Eine un-
genaue Annahme der disgruenten Flache um 10% ergibt 0,22 €/m? + 0,09 €/m?. Auch bei
diesem Projekt kann somit die Kalkulationsmethode mittels der Tabelle 15 mit ausrei-
chender Genauigkeit nachgewiesen werden. Das Projekt ist in der Bestandskarte (Abb.
42) und der Zuteilungskarte (Abb. 43) dargestellt. Das dargestellte Grunderwerbsteuer-
kalkulationsmodell kann also, mit den Ublichen Sicherheitszuschlagen versehen, bei der
privaten Bodenordnung vorteilhaft genutzt werden.

%7 Nach der Berechnung des Finanzamtes Euskirchen ergab sich eine Grunderwerbsteuer von 6.952,00 €, d.h.

0,19 €/m? Verfahrensflache.
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Karte ohne Mafstab

® Ordnungsnummern

2 R

Satzvey-Firmenich

Karte ohne Malstab

© Ordnungsnummenm

Abb. 43: Mechernich -Auf den Lohbenden- Zuteilungskarte
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Vergleich der Kostenstruktur zwischen der amtlichen und der privaten Um-
legung

Nach den Untersuchungen dieser Arbeit (vgl. Abb. 14, S. 66) ist entweder die private
Umlegung realisierbar, dann ist die amtliche Umlegung nicht zulassig oder die amtliche
Umlegung ist zulassig, weil u.a. die Mitwirkungsbereitschaft der Rechtsinhaber im Umle-
gungsgebiet als Voraussetzung zur privaten Umlegung fehlt. Aus Sicht der Gemeinde
bzw. der Umlegungsstelle ist hier keine Wahl moéglich. Die Eigentiimer kénnen sich aber
der privaten Umlegung durch Verweigerung der Mitwirkung, auch ohne Angabe von
Grinden, entziehen, um so eine amtliche Umlegung herbeizuflihren, wenn sie sich da-
von finanzielle Vorteile versprechen. Deshalb ist ein Kostenvergleich beider Verfahren
durchaus sinnvoll, obwohl die Ergebnisse nur fiktiv sind, da beide Verfahren nicht wirklich
alternativ existieren.

Die in dieser Arbeit dargestellten Umlegungsbeispiele wurden fiir die Untersuchung be-
stimmter Kostentatbestande der privaten Umlegung ausgesucht. Sie sind ungeeignet flr
eine allgemeingliltige Analyse der Kosten der amtlichen Umlegung, weil sie nicht repra-
sentativ sind. Die amtliche Umlegung soll daher in ihrer Kostenstruktur mit der privaten
Umlegung verglichen werden. Die spater dargestellten Zahlenbeispiele sollen die Aus-
wirkungen der Kostenunterschiede beider Verfahren veranschaulichen.

Grundlage der Kosten aus Sicht der Beteiligten ist beim amtlichen Umlegungsverfahren
die Abschépfung des Umlegungsvorteils geman § 45ff. BauGB. Hierzu gehort die ermes-
sensfehlerfreie Wahl des Verteilungsmalistabes (Wert- oder Flachenmalistab) und die
plausible Bewertung (Wertschatzung) der Einwurfs- und Zuteilungsgrundstiicke. Die
Verwaltungsdogmatik unterscheidet herkommlich zwischen Entscheidungsspielraumen
auf der Tatbestandsseite, die als Beurteilungsspielraume bezeichnet werden, und sol-
chen auf der Rechtsfolgeseite, die mit dem Begriff Ermessensspielraum gekennzeich-
net werden.?®® Die Rechtsfolgeseite ist eindeutig und Iasst keinen Ermessensspielraum
zu, wahrend die Tatbestandsseite vor allem bei der Wertermittlung Beurteilungsspielrau-
me hat, die auch bei fehlerfreier Bewertung zu unterschiedlichen Ergebnissen flihren
kénnen.?®

Die ermessensfehlerfreie Wahl des Wert- oder Flachenmalistabes wird im Allgemeinen
nach ZweckmaRigkeitsgesichtspunkten getatigt. Das Ergebnis darf auf den Umlegungs-
vorteil keinen Einfluss haben.

Bedeutsam fur den Umlegungsvorteil ist die Wertermittlung. Die Wertermittlung der Ein-
wurfs- und Zuteilungsgrundstiicke erfolgt nach § 57 BauGB i.V.m. den Wertermittlungs-
vorschriften mit dem Ziel, den Verkehrswert (Marktwert) bezogen auf den Zeitpunkt der
Rechtskraft des Umlegungsbeschlusses zu ermitteln. Da der planungsbedingte Mehrwert
bei der Baulandentwicklung nicht abgeschopft werden darf, ist der Einwurfsbewertung
das Qualitatsmerkmal Rohbauland zugrunde zu legen.”’%*"!

Die Ermittlung der Einwurfs- und Zuteilungsbewertung erfolgt mit Hilfe geeigneter Ver-
gleichspreise oder aus den Bodenrichtwerten. Alle Abweichungen wertbeeinflussender
Merkmale sind entsprechend § 14 WertV zu berlcksichtigen. Wahrend fir voll erschlos-
sene Grundstlicke meist Vergleichswerte vorliegen, ist dies fir ungeordnetes Rohbau-
land aufgrund fehlender Nachfrage nicht der Fall. Daher wird in der Bewertungspraxis
zunachst vom vollerschlossenen Grundstiick durch Abzug der Erschlielungskosten das
erschlieBungsflachenbeitragsfreie Zuteilungsgrundstiick gebildet und durch Abzug des

268
269

270
271

Vgl. Wittern, Andreas: Grundriss des Verwaltungsrechts, 18. Auflage, Kohlhammer, 1994, S. 101ff..

Das sogenannte Handlungsermessen des Umlegungsausschusses ist von den Gerichten (Urteilsermessen) voll
nachprufbar. Die Gerichte durfen ihr Ermessen jedoch nicht an die Stelle der Verwaltung (Umlegungsausschuss)
setzen. Vgl. § 42 Abs. 2, § 113 VWGO.

Vgl. BGH-Urteil vom 22.06.1998 — Il ZR 92/75, NJW 1978, S. 1980.

Ein geringerer Einwurfswert muss sich aus der Situationsgebundenheit der Flachen ergeben (z.B. Naturschutz-
gebiet, Hochwasserschutzgebiet), die eine Ausweisung als Bauland a priori unmoglich macht.
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Umleguzgzgsvorteils der Wert des Einwurfsgrundstiickes ermittelt (deduktiver Preisver-
gleich).

Die wesentlichen Umlegungsvorteile sind:

1. Vorteil der ErschlieBungsflachenbeitragsfreiheit

2. Vorteil der Ausgleichsflachenfreiheit im Umlegungsgebiet

3. Vorteil der eingesparten Verfahrenskosten

4. Vorteil der Wartezeitverkurzung und Risikominderung.

5. Gestaltungsvorteil

Dieses Verfahren enthalt erhebliche Beurteilungsspielrdaume, welche nachfolgend erlau-
tert werden sollen.

erschlie Bungsbeitragsfreies baureifes Land

A

offentlich-rechtliche ErschlieBung private ErschlieBung
ErschlieBungsbaukosten - z.B. 100 % ErschlieBungsbau-
nach § 128 BauGB kosten nach § 128 BauGB
KAG Beitrage - Baukosten Kanal
- auBere ErschlieBung

stédtebauliche Folgekosten

A

erschlie Bungsbeitragspflichtiges
baureifes Land ohne Wartezeit
(erschlieBungsflachenbeitragsfrei)

Verzinsung der Wartezeit zwischen
Zuteilung und tatsachlicher
Baureife (falls ErschlieBung noch
nicht gesichert ist)

A 4

erschlie Bungsbaubeitragspflichtiges baureifes Land
(erschlieBungsflachenbeitragsfrei)

ZUTEILUNGSWERT

A 4 A

Abschdpfung Umlegungsvorteil Kosten der privaten Umlegung
(Zuteilungswert — Einwurfswert)

Diese beinhalten:

- Vermessungskosten
- Ubernahmegebiihren
- Notarkosten

- Grunderwerbsteuer
- Managementkosten

Dieser beinhaltet:

- ErschlieBungsflachenbeitragsfreiheit

- Ausgleichsflachenbeitragsfreiheit

- ersparte Verfahrenskosten

- Verkirzung der Wartezeit und Risikominderung
- Gestaltungsvorteil

Flachenabzug

Rohbauland
EINWURFSWERT

Abb. 44: Deduktive Ermittlung des Einwurfswertes bei der amtlichen und privaten Um-
legung aus Vergleichswerten vollerschlossener Grundstiicke

22 Vgl. Seele, Walter: Bodenwertermittlung durch deduktiven Preisvergleich, VR 1998, Heft 8, S. 393.
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8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

Das deduktive Kalkulationsmodell

Die deduktive Kalkulation erfolgt tblicherweise durch Modellbildung. In diesen Modellen
wird versucht, die vielfaltigen Merkmale eines Baulandprojektes zu normieren, vergleich-
bar zu gestalten und auf die wertbeeinflussenden Faktoren zu reduzieren. Auler dem
von Seele vorgestellten Modell sind u.a. noch die Modelle nach Reinhardt,>”® nach
Schmalgemeier”* und die Frankfurter Modelle?”® bekannt.

Die unterschiedlichen mathematischen Ansatze und die Auswirkungen werden beispiel-
haft von Hecker und Miiller-Jéckel?”® dargestellt. Bei den von Miiller-Jéckel untersuchten
Modellen liegt die Wertsteigerung z.B. bei einer Wartezeitverkirzung von drei Jahren
zwischen 63 und 73,9%, bei einer Wartezeitverklirzung von 6 Jahren zwischen 74 und
95%. Den folgenden Vergleichsberechnungen liegt das Modell von Seele zugrunde. Es
liegt in den Ergebnissen im mittleren Bereich, wird von den meisten Umlegungsstellen
angewandt und ist in der Systematik durch die Rechtsprechung bestatigt worden.*”’

Ermittlung der ErschlieBungsbaukosten

Alle Modelle gehen jedoch davon aus, dass die Anliegerbeitrdge anhand von Erfah-
rungswerten plausibel geschatzt werden kénnen. Dies ist bei der konsensualen integ-
rierten Baulandentwicklung allerdings im Allgemeinen nicht méglich. Die Erschlie-
Bungskosten bei der privaten Baulandentwicklung beinhalten nicht nur die technischen
Kostenunterschiede, die sich durch die topographische Lage, Ausbaustandards usw. er-
geben koénnen, sondern auch Verhandlungsergebnisse (z.B. Ubernahme von 100% der
ErschlieRungskosten, Ubernahme der Baukosten fir den Kanal, Teile der duBeren Er-
schlieBung). Die unterschiedliche Ermittlung von Einwurfs- und Zuteilungswerten bei der
offentlich-rechtlichen und privaten ErschlieBung zeigt die Abbildung 44 mit einem Zah-
lenbeispiel im Anhang 9. Wegen diesen sehr unterschiedlichen Verfahrensweisen
der deduktiven Wertermittlung muss bei der Durchfiihrung der Bodenordnung
feststehen, welches ErschlieBungsmodell gewahlt wird. Das ErschlieBungsmodell
darf nicht gedndert werden.””® Der Einfluss der ErschlieRungskosten zwischen &ffent-
lich-rechtlicher und privater ErschlieRung kann auf die Hohe der Einwurfsbewertung im
landlichen Raum betrachtliche Auswirkungen haben. Bei dem in Anhang 8 durchgefiihr-
ten Kalkulationsmodell (Zahlenbeispiel), werden die ErschlieRungsbaukosten fir die amt-
liche Umlegung und die private Umlegung fiktiv in gleicher Hohe angesetzt. Dies ist fur
die Ermittlung der Umlegungskosten (Umlegungsvorteil) unerheblich.

Ermittlung des Umlegungsvorteils

Die Zuteilung in der privaten und in der amtlichen Umlegung ist erschlieBungsflachen-
und ausgleichsflachenfrei. Die hierflir notwendigen Aufwendungen sind in der privaten
wie in der amtlichen Umlegung gleichermalden aufzubringen. Eine nahere Untersuchung
ist deshalb nicht notwendig.

Vorteil der eingesparten Kosten
Bei den ersparten Kosten handelt es sich um Grundstiicksvermessungskosten, Uber-

nahmegebihren, Notargebihren, die im Umlegungsverfahren nicht anfallen, ggf. Gut-
achterkosten oder auch um andere Kosten wie Grunderwerbsteuer, die bei Grund-

273 Reinhardt: Zum Umlegungsvorteil, GuG 1997, S. 85ff..

2" schmalgemeier: VR 61/4 + 5, 8/1999, S. 212ff..

275 Hecker, FuB 4/2003, S. 164ff..

278 Miiller-Jéckel: Deduktive Ermittlung der Einwurfswerte, 489. Kurs des Instituts fir Stadtebau, Berlin, 2005, S. 7.
217 \/gl. BGH-Urteil vom 22.06.1978 — IIl ZR 92/75, NJW 1978, S. 1980.

278 Vgl. Leitsatz 7, Rutz/Diefenbach a.a.O., S. 90.
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stlickslUbertragungen auflerhalb eines Umlegungsverfahrens anfallen sowie um Kosten
eines erhohten Verwaltungsaufwandes einer Bodenordnung ohne Umlegung im Ver-
gleich mit einer Bodenordnung durch Umlegung. Die Hb6he dieser Kosten setzt Ader-
hold®™ fiir Bonn mit 10,- bis 15,- €/m2, Hecker® fiir Frankfurt mit 25,- €/m? fest, Schmal-
gemeier®® halt diesen Anteil am Gesamtumlegungsvorteil fiir gering, meint diesen mit
der Halfte der Vermessungskosten ausreichend genau erfassen zu kénnen. Die Kosten
der Grunderwerbsteuer werden bei Schmalgemeier nicht beachtet. Fur das Jahr 1995
rechnen manche Umlegungsstellen nach Hecker mit ca. 5,- €/m? fir Gebiete mit geringe-
ren Grundstiickswerten.?®* Seele stellt fest, dass die Aufwendungen fiir die Grundstiicks-
neuordnung erheblich Uber die Kosten fur die Vermessungs-, Notariats- und Grundbuch-
kosten hinausgehen und schatzt diese mit 2% - 3% des Wertes baureifen Wohnbaulan-
des.?®® Aderhold stellt teilweise zutreffend fest, dass die meisten Gebiihrenordnungen
wertbezgg)gen sind und der Umlegungsvorteil von der Héhe der Zuteilungswerte ab-
hangt.

Tatsachlich ist der Umlegungsvorteil flr die ersparten Aufwendungen zunachst aber ab-
hangig vom unterstellten Vertragsmodell. Tabelle 16 zeigt z.B. nur die erheblichen Aus-
wirkungen bei der Wahl des Umlegungsmodells auf die Notarkosten und die Grunder-
werbsteuer zwischen dem Ankaufmodell (Zwischenerwerbsmodell) und dem vorgestell-
ten Modell 3 auf die sechs kostenmaRig analysierten Projekte. In der Literatur werden
diese Kosten auch fir das Modell 3 vermutet (vgl. Abschnitt 3.5.5, S. 35).

Notargebuhr Notargebuiihr Grunderwerbsteuer
Ringtausch nach Grunderwerbsteuer 7 % nach
Vermdgen GbR eigenes Modell 3 | Literaturangabe eigenes Modell 3 Literaturangabe
Projekt 1 395.550,00 € 600,30 € 1.642,50 € 1.601,00 € 27.688,50 €
Projekt 2 707.370,00 € 774,30 € 2.805,00 € 2.090,00 € 49.515,90 €
Projekt 3 3.385.921,00 € 8.256,30 € 12.855,00 € 3.730,00 € 237.014,47 €
Projekt 4 1.287.537,00 € 2.470,80 € 4.980,00 € 8.198,00 € 90.127,59 €
Projekt 5 10.575.630,00 € 12.562,80 € 27.852,50 € 31.503,00 € 740.294,10 €
Projekt 6 6.775.780,00 € 1.687,80 € 21.772,50 € 78.561,00 € 474.304,60 €
Mittel: 0,54% 7,00%

Tab. 16: Vergleich der Kosten des eigenen Modells 3 mit den Kosten aus der Literatur fiir die
Notargebiihr und die Grunderwerbsteuer

Unterstellt man bei der Kostenanalyse das gunstigste Modell 3, so ist die Vermessungs-
gebuhr nur eingeschrankt von der Hohe des Grundstlickswertes abhangig (vgl. Abb. 30,
S. 93). Die Grunderwerbsteuer hangt vom Grundstlickswert und vom Anteil der disgruen-
ten Flachen ab, die Notargebiihr vom hdchstwertigsten eingeworfenen oder zugeteilten
Grundsttick (vgl. Abschn. 7.5 Kostenkalkulation, S. 101ff.).

279

280
281
282
283
284

Aderhold, Dieter/Meil3, Franz: Zur Ermittlung des Umlegungsvorteils - Komponenten verschiedener Kalkulations-

modelle im Vergleich; GuG 4/2004, S. 223.
Hecker, a.a.0. S. 164ff..
Schmalgemeier, Helmut: Zur Ermittlung des Umlegungsvorteils bei ErschlieBungsumlegungen, VR 45/3, S. 156.
Hecker, a.a.0., S. 156.
Seele, Walter: Bodenwertermittlung durch deduktiven Preisvergleich. VR 1998. Heft 8. S. 393 und 403.
Aderhold: in Zinkhahn-Bielenberg a.a.O., § 57, S. 42.
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Die Kenntnis der tatsdchlichen Kostenparameter der privaten Umlegung sind also
auch fiir die vollstandige und zutreffende Ermittlung des Umlegungsvorteils in der
amtlichen Umlegung sehr bedeutsam.

Die Kosten der privaten Umlegung, also die Vermessungskosten, die Kosten flir die
Ubernahme der Vermessungsergebnisse in das Liegenschaftskataster sowie die Notar-
gebuhren und die Grunderwerbsteuer werden in dieser Arbeit fur alle Projekte ermittelt.
Die fur die private Umlegung anfallenden Kosten des Projektmanagements bilden zu-
sammen mit den 0.g. Kosten der privaten Umlegung die eingesparten Aufwendungen (K)
fur die Grundsticksneuordnung (vgl. Anhang 8, S. 140ff.). Sie kbnnen nicht ohne Kennt-
nis des speziellen Projektes der Hohe nach auf andere Projekte Gbertragen werden.

Wartezeitverklrzung:

Bei der Wartezeitverkiirzung geht man davon aus, dass den Eigentimern ein Zuge-
winn zuflielt, der durch die Verkiirzung der Wartezeit gegentiber einer privaten Grund-
sticksneuordnung entsteht. Die Wartezeit (in Jahren) ist nach der zum Wertermitt-
lungsstichtag (fir die Qualitatsbestimmung) erkennbaren Dauer der Baureifmachung
durch (Fortfihrung der) Planung, Bodenordnung und Erschlieung und nach deren
Gewissheit nach den Qualitatsmerkmalen zu benennen.?® Die Ermittlung der Wartezeit
zwischen der privaten und der amtlichen Umlegung ist ohne die Vorgaben der in
Abschn. 5.2.5 (Tab. 5, S. 63) dargestellten Félle fir die konsensuale integrierte Bau-
landentwicklung nicht moglich.

Fall 1: Mitwirkung bei Umlegung und ErschlieRung:

In der konsensualen integrierten Baulandentwicklung ist die Mitwirkung der Eigentimer
verfahrensimmanent. Ist dies nicht erkennbar, wird die Baulandentwicklung nach die-
sem Modell friihzeitig abgebrochen. Deshalb entsteht kein Vorteil der amtlichen Umle-
gung gegeniber der privaten Umlegung durch Einsparung der Wartezeit. Die private
Umlegung ist innerhalb eines Jahres bei Einvernehmen durchflihrbar.

Fall 2:

Die Beteiligten verweigern die Mitwirkung bei der privaten Umlegung®®, stimmen
aber den materiellen Regelungen der privaten oder amtlichen Umlegung zu. Bei dieser
Annahme wird auch die amtliche Umlegung ebenso innerhalb eines Jahres zu erledi-
gen sein. Ein erkennbarer Unterschied der Wartezeit zur privaten Umlegung besteht
hier nicht.

Fall 3:

Ein Teil der Eigentimer verweigert sich der privaten wie der amtlichen Umlegung. In
diesem Fall wird in der Umlegungspraxis eine Wartezeitverklirzung gegenuber der pri-
vaten Umlegung projektorientiert vermutet. Die amtliche Umlegung wird sich dann ab-
hangig von der Anzahl der Eigentimer und der eingelegten Rechtsmittel ebenso ver-
zdgern.

Die Wartezeiteinsparung gegenuber der privaten Umlegung wird in der Bewertungs-
praxis meist mit 1 bis 5 Jahre angegeben®®’ (obwohl streng genommen in diesem Fall
ohne amtliche Umlegung auf Dauer keine Neuordnung der Grundstlicke erfolgt).

285 Seele, Walter: a.a.0., S. 403.

286
287

Z. B. aus Steuergriinden; vgl. Abschn. 4.8 (Objektverbrauch, 10-Jahresfrist).
Ernst/Zinkhahn/Bielenberg: a.a.0., § 47, S. 42.
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Fall 4:

Da anteilsmafig bedeutende Eigentimer die Mitwirkung bei Umlegung und Erschlie-
Rung verweigern, wird die Gemeinde eine amtliche Umlegung nicht einleiten, weil hier-
durch die 6ffentlich-rechtliche ErschlieBungsverpflichtung entstehen kann. Die konsen-
suale integrierte Baulandentwicklung ist damit gescheitert.

Nachfolgend sollen nun fiktiv die Kosten der privaten Umlegung mit den Kosten der amt-
lichen Umlegung verglichen werden. Hierzu werden die Gesamtkosten der privaten Um-
legung als eingesparte Aufwendungen (K) einschliel3lich der Kosten des Projektmana-
gements in das Kalkulationsmodell der amtlichen Umlegung eingefiihrt. Die Beispiele
wurden einmal ohne Wartezeitverklirzung und einmal mit einer Wartezeitverklrzung von
5 Jahren fur jedes Projekt durchgerechnet. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit 3% ge-
wahlt.?® Er entspricht den Verdffentlichungen der fiir jedes Projekt zustéandigen Gutach-
terausschisse flr unbebautes Bauland. Anhang 8, S. 140ff., zeigt die vollstandige Be-
rechnung beispielhaft fir alle Projekte mit der geschatzten Wartezeitverklrzung von 5

Jahren.
Verfahren Kosten der amtlichen Umlegung Kosten der privaten Umlegung (eigenes Modell 3)
0 abre - Warezett. Sdatre | <05, | Fléchen- | Projek:- | Gesam:
_ _ ( okt
(bei 3% Liegenschaftszinssatz) n(:a:zgerr?:m) abqu managemem kosten
Zingsheim 4,63 €/m? 6,47 €/m? 261€me2 | 1,42€/m2 | 0,60€m2 | 4,63 €m?
Altes Pastorat
Tondort 3,70 €/m? se6€me | 1,71€m | 139€me | 060€m? | 3,70 €/m
Weidesheim
"GallierstraBe/Alemannen- 3,17 €/m? 7,96 €/m?2 2,17 €/m? 0,00 €/m?2 1,00 €/m2 3,17 €/m2
straBBe"
Blankenheim 3,99 €/m? 4,67 €/m? 1,95€m2 | 1,24€m2 | 080€m? | 3,99 €/mz
Am Schlatherberg
Hennef
g " 35,55 €/m2 51,74 €/m2 3,61 €/m2 | 30,34 €/m2 1,60 €/m2 | 35,55 €/m?
Geisbach
ﬁ;mR’gz:t‘e'm 27,26 €/m? 36,99 €/m2 | 473€m? 20,93 €/m2*| 1,60€m? |27,26 €/m?
0 Jahre 5 Jahre

* ohne 11% Infrastrukturbeitrag

Tab. 17: Vergleich des Umlegungsvorteils der amtlichen Umlegung mit den Kosten der priva-
ten Umlegung unter Annahme eines Liegenschaftszinssatzes von 3%.

288

Vgl. Seele: Zur Anwendung des deduktiven Preisvergleichs zwischen werdendem Bauland und baureifem Land —
Fallbeispiel bzw. Hecker FuB 4/2003, S. 176. In allen Fallen wird der Liegenschaftszinssatz deutlich hdher ange-
geben (Seele 5,5%, Hecker 4 bis 4,5%). Im landlichen Raum wird jedoch der Liegenschaftszins mit 3% realitats-
nah eingeflihrt werden konnen.
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Die Strukturuntersuchung der amtlichen Umlegung, verglichen mit der privaten Umle-
gung, veranschaulicht durch vorgehende Rechenbeispiele der sechs Projekte, fihrt zu
folgendem Ergebnis:

Setzt man die eingesparten Kosten der amtlichen Umlegung gegeniliber einer privaten
Grundstiicksneuordnung mit den Kosten des privaten Umlegungsmodells 3 gleich, so un-
terscheiden sich die Kosten der privaten Umlegung von den Kosten der amtlichen Umle-
gung (Umlegungsvorteil) lediglich durch die Abzinsung der geschatzten Wartezeitverkir-
zung. Die Hohe der Differenz der beiden Verfahren wird daher durch den Ansatz der
Wartezeitverkirzung (Zeit), den Liegenschaftszinssatz (%) und durch den Grundstuicks-
wert (€) bestimmt. Die in der amtlichen Umlegung nicht anfallenden Notargebihren und
Kosten der Grunderwerbsteuer werden in der amtlichen Umlegung zugunsten der Ge-
meinde abgeschopft. Wie die Tabelle 18 zeigt, sind in NRW die Vermessungskosten und
Gebiihren fiir die Ubernahme in das Liegenschaftskataster fiir beide Verfahren nahezu
gleich. Daher haben diese Kosten in NRW keinen Einfluss auf die Abschépfung zuguns-
ten oder zum Nachteil der Gemeinde. Diese Feststellung ist keinesfalls auf die Kosten-
ordnungen anderer Bundeslander Ubertragbar.

Vermessungskosten | Vermessungskosten
Verfahren in der amtlichen in der privaten Differenz
Umlegung Umlegung

Zingsheim "Altes Pastorat" 30.569,60 € 31.497,60 € -928,00 €
Tondorf "T 3" 42.479,60 € 40.310,40 € 2.169,20 €
Weidesheim "Gallierstra-

Re/Alemannenstralle" 133.576,32 € 124.964,48 € 8.611,84 €
Blankenheim

"Am Schlatherberg" 126.905,60 € 122.890,00 € 4.015,60 €
Hennef "Geisbach" 164.177,00 € 169.600,00 € -5.423,00 €
Gommersheim "Im Réder" 160.351,60 € 161.828,00 € -1.476,40 €

Tab. 18: Vergleich der Vermessungskosten im amtlichen Umlegungsverfahren und der priva-
ten Umlegung (Modell 3) einschlieBlich der Ubernahmegebdiihr

Hieraus folgt:
Die Kosten, die den Eigentiimern bei der privaten Umlegung entstehen, kénnen re-
gelmaBig nicht hoher sein als die Kosten der amtlichen Umlegung.

Nun erfolgt die Einleitung einer amtlichen Umlegung aber ausschlief3lich nach den Vor-
schriften der §§ 45-79 BauGB. Kostenaspekte aus Sicht der Eigentimer sind hierbei un-
beachtlich. Die Eigentimer haben danach keinen Rechtsanspruch auf die Einleitung ei-
ner amtlichen Umlegung. Die Arbeit weist nach, dass auch aus Kostengriinden die
Einleitung einer amtlichen Umlegung von den Eigentiimern nicht begriindet ver-
langt werden kann. Die in der Literatur vermuteten Einsparungen oder Kosten der
Grunderwerbsteuer sowie der Notargeblhren gegenuber der privaten Umlegung zuguns-
ten der Eigentimer treten so nicht ein (vgl. Abschnitt 1.1).

Die Kostenstrukturuntersuchung der amtlichen Umlegung vermittelt aber auch noch eine
weitere wichtige Erkenntnis:

Wurden bisher die eingesparten Aufwendungen der amtlichen Umlegung gegeniber ei-
ner privaten Neuordnung (Kosten der privaten Umlegung) geschatzt (vgl. Literatur
S. 110), so ist mit den Erkenntnissen aus Abschnitt 7.5 dieser Arbeit (S. 101ff.) eine aus-
reichend genaue Kalkulation moglich.
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Dies fuhrt fur die amtliche Umlegung zu einer nachvollziehbareren Kalkulation des Umle-
gungsvorteils und somit der Einwurfsbewertung.

Das dargestellte private Umlegungsmodell 3 soll eine Erganzung des bodenordnerischen
Instrumentariums darstellen, welches -wenn die Voraussetzungen gegeben sind- nicht
nur bei der konsensualen integrierten Baulandentwicklung, sondern auch (ggf. anstelle
der vereinbarten privaten Umlegung) von den hoheitlichen Umlegungsstellen genutzt
werden kann.

Bedingung flr eine besonders glnstige Kostengestaltung ist allerdings die Beachtung
der Verfahrensgrundsatze aus dieser Arbeit.

Eine Nichtbeachtung schlief3t jedoch nicht aus, dass auch solche private Umlegungsver-
fahren erfolgreich durchgeflihrt werden kénnen. So ist es durchaus méglich, im privaten
Umlegungsverfahren auch die Regelungen der Folgekostenvertrdge umzusetzen. Dies
ist aber nur zu empfehlen, wenn die ErschlieBung durch die entsprechenden Vertrage
gesichert ist, da die meisten Folgekosten erst mit der Bebaubarkeit der Grundstlicke, d.h.
nach der ErschlieBung, entstehen. Umlegungsvertrage und Folgekostenregelungen wei-
chen allerdings von der kostenoptimierten Vertragsgestaltung ab. Die zusatzlich entste-
henden Kosten kénnen aber leicht aus den Untersuchungen der Kostenparameter dieser
Arbeit hergeleitet werden. Der amtlichen Umlegung gegenibergestellt, fihrt dies dann
maoglicherweise zu einer geanderten Kostenrelation. Diese ist allerdings nicht der priva-
ten Umlegung als solcher, sondern der in den Vertrag eingebrachten weitergehenden 6f-
fentlich-rechtlichen Vereinbarung zuzuordnen.
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9.

Zusammenfassung und Empfehlungen

Ziel dieser Arbeit ist die Kostenanalyse der privaten Umlegung als Teil der konsensualen
integrierten Baulandentwicklung. Hierzu wird zunachst die Einbindung der privaten Umle-
gung nach bestimmten Prinzipien in die als Projekt gekennzeichnete Baulandentwicklung
mit ihren Konsequenzen fir die stadtebauliche Kalkulation dargestellt. Fur die Durchfih-
rung der Baulandentwicklung kommen grundséatzlich die Gemeinde, die Eigentiimer oder
ein ErschlieBungstrager in Frage. Aus rechtlichen und steuerlichen Griinden wird das
zweistufige ErschlieBungstragermodell (ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB und
Kostenlbernahmevertrag mit den Eigentimern) bei zahlreichen Projekten bevorzugt.
Dieses Erschlielungstragermodell flihrt besonders haufig zur Notwendigkeit einer Bo-
denordnung.

Die Arbeit beschreibt beispielhaft den Ablauf dieses Organisationsmodells einschlieRlich
der Integration der privaten Umlegung. Die private Umlegung ist also in der konsensualen
integrierten Baulandentwicklung keine selbsténdige Disziplin, sondern ein Teilproblem
bzw. eine Teillosung der Baulandentwicklung.

Um die Kosten der privaten Umlegung zu untersuchen ist eine Normierung bzw. Definiti-
on der privaten Umlegung notwendig. Hierbei ist die aktuelle Rechtsprechung zu beach-
ten (Urteil des Bundesverfassungsgerichts vom 22. Mai 2001, Urteil des Bundesverwal-
tungsgerichts vom 17. Juli 2001). Unter Bertcksichtigung dieser Rechtsprechung wird die
private Umlegung wie folgt neu definiert:

Die private Umlegung ist ein im Wesentlichen privatrechtlich umgesetztes Grundstiicks-
tauschverfahren mit dem Ziel, die Besitz-, Eigentums- und andere Rechtsverhaltnisse
neu zu ordnen, so dass nach Lage, Form und GréRRe entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplanes oder aus Griinden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
zur Verwirklichung der innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils zulassigen
Nutzung fir bauliche und sonstige Nutzung zweckmafig gestaltete Grundstiicke entste-
hen. Hierbei sind die Vor- und Nachteile des Bebauungsplanes auf alle Eigentimer an-
teilsmafig zu verteilen und die 6rtlichen Verkehrs- und Grinflachen sollen auf die Ge-
meinde kostenlos Ubertragen werden.

Eine private Umlegung nach dieser Definition durchgefiihrt, hat zur Konsequenz, dass
die private Umlegung dem Leitbild der amtlichen Umlegung entspricht und die Gemeinde
sich der Mitwirkung dieser privaten Umlegung nicht entziehen kann. Werden
-wie bei der konsensualen Baulandentwicklung Ublich- die Kosten der privaten Umlegung
von den Eigentimern getragen, darf die Gemeinde, da ihr keine Kosten entstanden sind,
keinen Aufwendungsersatz aus Griinden der Umlegung verlangen.

Aus der vorgenannten Definition der Umlegung ergeben sich drei grundsatzliche Ver-
tragsmodelle:

1. der direkte Grundstiickstausch,
2. die temporare Gesellschaft,
3. die aufgelassene Gesellschaft.

Das praktikabelste Modell der aufgelassenen Gesellschaft (wegen der Vermeidung von
Splissgrundstiicken) stellt nach der durchgefiihrten Kostenanalyse dieser Arbeit auch das
kostengunstigste Modell dar. Dieses Ergebnis setzt die Beurkundung der Verhandlungs-
ergebnisse entsprechend der privaten Umlegungsdefinition und als Ringtausch voraus.
Sind weitere Regelungen beurkundungspflichtig, so sind diese in gesonderten Vertragen
vorzunehmen. Die Beflirchtung der doppelten Erhebung der Grunderwerbsteuer von
3,5% -wie im Schrifttum haufig dargestellt- ist unbegriindet.
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Zusammen mit dem zweistufigen Erschliefungstragermodell wird mit diesem Modell der
privaten Umlegung ein geschlossenes Gesamtkonzept der konsensualen integrierten
Baulandentwicklung vorgestellt.

Fir die Akzeptanz der Eigentimer und die Hinterlegung der notwendigen Blrgschaften
ist beim zweistufigen ErschlieBungstragermodell eine mdglichst genaue Kalkulation der
Kosten notwendig. Gegenstand dieser Kostenkalkulation sind auch die Kosten der priva-
ten Umlegung. Diese werden von den Eigentimern erfahrungsgemalf immer dann ak-
zeptiert, wenn sie in ihrer Hohe abschlieend sind und moglichst viele, aus Sicht der Ei-
gentimer, unvorhersehbare Nebenkosten einschlielien. Daher wurde ein Kalkula-
tionsmodell entwickelt, welches alle wesentlichen Kosten der privaten Umlegung berick-
sichtigt. Die in dieser Arbeit ermittelten Kosten der privaten Umlegung sind die Vermes-
sungskosten, die Geblihren fir die Ubernahme der Vermessung in das Liegenschaftska-
taster, die Notargebiihren und die Grunderwerbsteuer. Wahrend die Vermessungskosten
und die Ubernahmegebiihren aus den Parametern Grenzléange je angefangenen 50 m,
Flache je neu entstandenes Flurstick und Bodenrichtwert mit dem einschlagigen Gebuh-
renberechnungsprogramm einfach ermittelt werden kénnen, ist bei der Ermittlung der No-
targebihr bei Vorliegen eines einheitlichen Rechtsgeschaftes (Ringtausch) das wertma-
Rig grofte Grundstick des Umlegungsverfahrens zu schatzen und als Geschaftswert der
Kostenschatzung (*°/1o-Gebiihr) zugrunde zu legen.

Die Kalkulation der Grunderwerbsteuer ist indessen wesentlich komplexer, da sie von
vielen Parametern abhangig ist (Richtwert, Bedarfswert Bruttorohbauland, Bedarfswert
Nettorohbauland, ErschlieBungskosten, Eigentimerstruktur Einwurf, Eigentimerstruktur
Zuteilung, Anzahl der Eigentimer, Anteil der ortlichen Verkehrs- und Grinflachen).

Daher wurde aus den sechs untersuchten Umlegungsverfahren ein statistisch gesicher-
tes mathematisches Modell entwickelt, welches es ermdglicht, mit dem geschatzten An-
teil der disgruenten Flachen und dem Verkehrswert des erschlieRungsbeitragspflichtigen
baureifen Landes, die Kosten der Grunderwerbsteuer, bezogen auf den Teil der
disgruenten Flachen, mit einer fur die Kalkulation hinlanglichen Genauigkeit zu ermitteln.

Diese Kostenkalkulation ist auch fur die deduktive Wertermittlung der amtlichen Umle-
gung bedeutsam, da mit diesem Kalkulationsmodell die Héhe der ersparten Aufwendun-
gen fir eine private Grundstlicksneuordnung (Kosten der privaten Umlegung) kalkuliert
werden kann.

Um die Kosten der privaten Umlegung aus Sicht der Eigentiimer mit den Kosten der amt-
lichen Umlegung vergleichen zu kdnnen, muss zunachst der Ermessensspielraum, den
die rechtlichen Vorschriften zulassen, fir beide Verfahren untersucht werden.

Hierbei ist grundsatzlich zu beachten, dass privatrechtliche und 6ffentlich-rechtliche Re-
gelungen nichtig sind, wenn sie gegen geltendes Recht verstofen (§ 134 BGB i.V.m. §
59 Abs. 1 VWVfG)), d.h. durch Vertrdge kann nur geregelt werden, was nicht bereits
durch rechtliche Bestimmungen geregelt ist.

Regelungsgrenze fir die private Umlegung ist die Rechtsprechung zu den stadtebauli-
chen Vertragen. Hiernach ist die Begrenzung der Planungsgewinnabschépfung auf den
Aufwendungsersatz, das Verbot der Bereicherung, das Verbot der Kopplungsgeschafte
und das Verbot der unzulassigen Vorwegbindung bei der Beurteilung des Ermessens-
spielraumes zu beachten.

Bei der amtlichen Umlegung sind die §§ 45-79 BauGB zu beachten. Hiernach ist die Ein-
leitung der Umlegung nicht zuldssig, wenn Einvernehmen mit den Beteiligten besteht.
Wird die Umlegung zur Umgehung der Grunderwerbsteuer eingeleitet, ist nach der Un-
tersuchung dieser Arbeit ein Gestaltungsmissbrauch nach § 42 Abgabenordnung nicht
auszuschlieRen. In der amtlichen Umlegung ist aus Sicht der Beteiligten die Ermittlung
des Umlegungsmehrwertes flir die Kostenhéhe von besonderer Bedeutung. Die Untersu-
chungen dieser Arbeit ergaben, dass die Vorschriften des Baugesetzbuches im Rahmen
des Ermessungsspielraumes strikt einzuhalten sind.
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Einer hiervon abweichenden vertraglichen Vereinbarung, auch zugunsten der Beteiligten,
stehen neben den §§ 45-79 BauGB auch die Vorschriften der Gemeindeordnung (z.B.
§ 76(1) GO NRW) entgegen. Hiernach sind die Gemeinden verpflichtet, alle ihnen ge-
setzlich zugewiesenen Abgabequellen auszuschopfen.

Da die amtliche und die private Umlegung als Bodenordnungsinstrumente nicht alternativ
bestehen, ist ein Kostenvergleich beider Verfahren nur fiktiv moglich. Die Kostenstruktur-
untersuchung ergab, dass sich die beiden Umlegungsverfahren nur durch die Abzinsung
der Wartezeitverkurzung, die fur eine amtliche Umlegung gegeniber einer privaten Um-
legung vermutet wird, unterscheiden.

Die Kostendifferenz der H6he nach resultiert daher aus dem Ansatz der Wartezeitverkr-
zung, des Liegenschaftszinssatzes und des Grundstliickswertes. Die Kosten, die den Ei-
gentimern bei der privaten Umlegung entstehen, kédnnen daher regelmaiig nicht héher
sein, als die Kosten der amtlichen Umlegung.

Bei den Vermessungskosten und Ubernahmegebiihren wurden beispielhaft die Vor-
schriften des Landes NRW untersucht. Eine Ubertragung der Untersuchungsergebnisse
auf andere Bundeslander ist wegen abweichender Vorschriften nicht méglich. Die Ver-
messungskosten sind aus nachvollziehbaren Parametern ermittelbar und damit auch ei-
ner Kalkulation zuganglich. Sie weisen auch der Héhe nach keine entscheidenden Un-
terschiede zur amtlichen Umlegung auf und geben auch die fast identische vermes-
sungstechnische Arbeitsweise zwischen der amtlichen Umlegung und der privaten Umle-
gung nach dem Vertragsmodell der aufgelassenen Gesellschaft wieder. Die Kostenrege-
lungen in NRW erflllen somit alle Anspriiche, die bei der konsensualen integrierten Bau-
landentwicklung an eine moderne Gebuhrenordnung gestellt werden.

Die Grunderwerbsteuer wird auf den Bedarfswert (z.Z. Richtwert vom 1.1.1996) der
disgruenten Flache erhoben. Diese wird bei der Einbringung in die Gesellschaft mit 40%,
bei der Ubertragung aus der Gesellschaft mit 60% angesetzt. Die daraus resultierende
Grunderwerbsteuer ist damit in der Konsequenz bei Grundstlicken mit geringem Wert
prozentual hoéher als bei hochwertigen Grundstlicken, da bei sehr niedrigen Grund-
stickswerten der Bedarfswert hoher ist als der Verkehrswert des Grundstiicks unter Be-
ricksichtigung der tatsachlichen Erschlielungskosten. Darlber hinaus werden die
Grundstiicke der Eigentiimer mehr belastet, die ihre Grundstiicke der Gemeinde fir die
ortlichen Verkehrs- und Grinflachen zur Verfigung stellen und somit auf Grundstlicken
anderer Eigentimer abgefunden werden mussen. Bei der privaten Umlegung flihrt die
Anwendung der Vorschriften des Grunderwerbsteuergesetzes daher zu Steuerungerech-
tigkeiten. Die Grunderwerbsteuer ist daher in die Verteilung der Kosten der privaten Um-
legung miteinzubeziehen.

Die Ermittlung der Grunderwerbsteuer ist auRerordentlich aufwendig. So muss die Ver-
schneidung des alten Bestandes mit dem neuen Bestand, die Zuordnung der disgruenten
Flachen nur fur die Berechnung der Grunderwerbsteuer vorgenommen werden, obwohl
dies bei dem Vertragsmodell 3 vermessungstechnisch nicht notwendig ware. Bei gerin-
gen Grundstuckswerten (vgl. z.B. Projekt 1) steht der Aufwand zur Ermittlung der Grund-
erwerbsteuer in keinem Verhaltnis zur Hohe der Steuereinnahmen.

Die Grunderwerbsteuer sowie die sonstigen steuerlichen Benachteiligungen gemaf’ der
§§ 15 und 23 Einkommensteuergesetz sollten fur private Umlegungen entsprechend der
vorgetragenen Definition abgeschafft werden. Sie diskriminieren eine vom Gesetzgeber
ausdricklich bevorzugte private Regelung gegentber der amtlichen Umlegung (Subsidia-
ritatsprinzip).
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Das heil’t, es bedarf einer amtlichen Umlegung nicht, wenn die Grundstlckseigentimer
bereit und in der Lage sind, eine dem Bebauungsplan entsprechende Grundstiicksneu-
ordnung selbst herbeizuflihren. Dies entspricht dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit
der Mittel, der besagt, dass die Umlegung nicht eingeleitet werden darf, wenn andere, die
Eigentums- und Vertragsfreiheit der Beteiligten weniger berihrende Mittel, ohne nen-
nenswerte groRere rechtliche und wirtschaftliche Schwierigkeiten die notwendige Neu-
ordnung des Bodens im Umlegungsgebiet ermdglichen.

Die aufgestellte Forderung gilt gleichermal3en fur die Regelungen des Einkommensteu-
ergesetzes § 23 (Zehnjahresfrist) und § 15 (Einklinfte aus Gewerbebetrieb, ,Drei-
Objekte-Grenze®).

Alternativ zur vollstandigen Grunderwerbsteuerbefreiung wird ersatzweise ein Steuersatz
von 0,5% Grunderwerbsteuer bezogen auf den Gesamtwert der Zuteilungsgrundstiicke
angeregt. Der Vorschlag resultiert aus der Erfahrung zahlreicher Umlegungsverfahren,
bei welchen von einer disgruenten Flache von durchschnittlich 20% auszugehen ist. Da
diese Flache mit ca. 2% ab einem Wert von 100 €/m? fur erschlieBungsbeitragspflichtiges
baureifes Land zu versteuern ist, ergibt sich fur die gesamte Zuteilungsflache eine
Versteuerung von ca. 0,5%. Diese Regelung misste dann allerdings auch fir die amtli-
che Umlegung gelten. Der Vorteil besteht in der einfachen Berechnung und lasst Gestal-
tungsmissbrauchsbemihungen gemaf § 42 AO entbehrlich werden.

Bei der Notargebiihr ist die Voraussetzung fir die Vergunstigungsregelungen die durch-
gangige Vertragsgestaltung als Ringtausch besonders bedeutsam. Da der Geschéaftswert
sich aus dem grofiten Wert des eingeworfenen oder zugeteilten Grundstiicks bemisst,
welches a priori nicht bekannt ist, ist eine Kalkulation der Notarkosten nur sehr einge-
schrankt moglich. Da die Hohe der Gebulhr aus der eher zufalligen Verteilung der Grund-
stlicksgroRen resultiert, wird weder das Aquivalenzprinzip, noch das Aufwandsprinzip,
welches Grundlage der Notargebuhr sein sollte, beachtet. Die Notargebuihrenordnung
sollte dahingehend geandert werden, dass bei Vorliegen der privaten Umlegung entspre-
chend der vorgetragenen Definition der Arbeit ein fester Anteil des Gesamtwertes als
Geschaftswert der GeblUhrenermittlung zugrunde gelegt wird. Die NotargebUlhren sind bei
der derzeitigen Regelung in vielen Fallen nicht kostendeckend.

Bei der konsensualen integrierten Baulandentwicklung ist die private Umlegung anzu-
streben. Bei der klassischen Angebotsstrategie stellt sich die Frage nach den Einlei-
tungsvoraussetzungen der amtlichen Umlegung und vor allem, wie diese nachzuweisen
sind. Noch vor Erlass eines Umlegungsbeschlusses sollen die Eigentimer geman § 47
Abs. 1 Satz 1 BauGB angehort werden und die Bereitschaft fir eine private Umlegung
untersucht werden. Hierfiir sollte eine Informationsveranstaltung vor Erlass des Umle-
gungsbeschlusses durchgefihrt werden. Bei dieser Veranstaltung sollte den Eigentimern
eine nachvollziehbare Entscheidungsgrundlage zwischen der amtlichen und der privaten
Umlegung vorgetragen werden. Hierzu gehoéren Informationen zu den Grundsatzen, dem
organisatorischen und zeitlichen Ablauf, den rechtlichen Schranken und ein kalkulierter
Kostenvergleich beider Verfahren. Die hierflir notwendigen Karten und Berechnungen
sind ohnehin unabhangig vom Verfahren zu erstellen (z.B. Bestandskarte, Ermittlung des
Flachenabzugs, Zuteilungsentwurf, Entwurf der Bewertung).

Das Organisationsmodell der klassischen Angebotsplanung mit seinen Moglichkeiten zur
Refinanzierung durch Erhebung von Erschliefungsbeitragen und Kostenerstattungen
nach § 135a BauGB ist durch den rechtlich festgelegten MaRnahmen- und Aufwandska-
talog fur die Kostenumlage sehr eingeschrankt. Als wirtschaftliche, inhaltliche und organi-
satorische Alternative bietet sich deshalb die konsensuale integrierte Baulandentwicklung
an, da sich hiermit eine vollstandige Finanzierung der InfrastrukturmaflRnahmen erreichen
lasst. Die notwendige Akzeptanz durch die Eigentumer bedingt den transparenten Nach-
weis der Kostenoptimierung in der gesamten stadtebaulichen Kalkulation. Hierzu gehdrt
auch die Kostendarstellung der privaten Umlegung.
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Die Gemeinde sollte bei der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung des Bebauungsplanes auch
den Projektmanager miteinbeziehen, da die Kosten der Umlegung betrachtlich von den
Vorgaben des Bebauungsplanes abhangig sind.

Da erhebliches Interesse an der finanziellen Entlastung der Gemeinden durch die Uber-
nahme der Gesamtkosten der Baulandentwicklung durch die Eigentiimer besteht, ist die
steuerliche Benachteiligung der privaten Umlegung als ein Teil dieser Baulandentwick-
lung gegenuber der amtlichen Umlegung zu beseitigen. Bei der Wahl des Bodenord-
nungsverfahrens stehen immer RechtmaRigkeit, Sachgerechtigkeit und Angemessenheit
mit einer hohen Akzeptanz und geringen Kosten des Verfahrens im Vordergrund.

Wahrend der organisatorische Ablauf der amtlichen Umlegung durch gesetzliche Rege-
lungen vorgegeben ist, besteht bei der privaten Umlegung Gestaltungsfreiheit. Fir die
Optimierung der Organisation der privaten Umlegung und der Absicherung der Umset-
zung besteht daher noch erheblicher Forschungsbedarf.
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Anhang

Kostenermittiung Vermessungskosten Projekt 1 ,Zingsheim - Altes Pastorat®, Vertrags-
modell 1

Kostenermittlung Vermessungskosten Projekt 1 ,Zingsheim - Altes Pastorat, Vertrags-
modell 3, 1. und 2. Teil

Berechnung der Grunderwerbsteuer Projekt 1 ,Zingsheim - Altes Pastorat’, Modell 2
und 3

Grunderwerbsteuerberechnung Projekt 4 ,Blankenheim - Am Schlatherberg*
Grunderwerbsteuerberechnung Projekt 1 ,Zingsheim - Altes Pastorat®, mit konstanten Er-
schlieBungskosten

Grunderwerbsteuerberechnung Projekt 1 ,Zingsheim - Altes Pastorat®, mit steigenden Er-
schlieBungskosten

Berechnung der Grunderwerbsteuer der disgruenten Flachen bei steigenden Grundstickswer-
ten

Kalkulationsmodelle ,Zuteilungs- und Einwurfswert in der amtlichen Baulandumlegung®
Ermittlung des Rohbaulandwertes mittels deduktivem Preisvergleich nach Prof. Dr.-Ing. Wal-
ter Seele

Beispiel zur deduktiven Wertermittlung (Vergleich der Baulandentwicklungsorganisationsmo-
delle 1 und 3)
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Anhang 1

Kostenermittlung Vermessungskosten Projekt 1 ,,Zingsheim - Altes Pastorat*,
Vertragsmodell 1

Gegenstand Betrag
4.2 Teilungsvermessung

Bodenrichtwert im Vermessungsgebiet: 46.00 €, entspricht
einem Wertfaktor von 1.6
4.2.1 Gebihr
Grenzlange: 675.00 m
Gebiihr: 80% x (3300.00 € x 1.6) 4224.00 €
4.1.1 Anteil nach der Grenzlange: 3300.00 €
Grenzlange: 50.00 m
Gebiihr: 80% x (250.00 € x 1.6) 320.00 €
4.1.1 Anteil nach der Grenzlange: 250.00 €
Grenzlange: 92.00 m
Gebihr: 80% x (500.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.1 Anteil nach der Grenzlange: 500.00 €

neu entstandenes Grundstuiick 35.1
Flache: 2842.00 m?

Gebihr: 100% x (600.00 € x 1.6) 960.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 600 €

Ubernahmegebiihr 160.00 €
Erganzende Regelung 2. zu Tst. 4.2.1 -960.00 €

Ausschluss aus der Berechnung des flachenbezogenen
Gebihrenanteils

neu entstandenes Grundstiick 35.2
Flache: 750.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 35.3
Flache: 857.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 35.4
Flache: 177.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 35.5
Flache: 501.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 35.6
Flache: 36.00 m?
Gebiihr: 100% x (200.00 € x 1.6) 320.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 200 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 35.7

Flache: 689.00 m?

Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
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Gegenstand Betrag

Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 35.8
Flache: 760.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 35.9
Flache: 506.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 34.1
Flache: 1000.00 m?

Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €

Ubernahmegebiihr 160.00 €
Erganzende Regelung 2. zu Tst. 4.2.1 -640.00 €

Ausschluss aus der Berechnung des flachenbezogenen
Gebihrenanteils

neu entstandenes Grundstiick 34.2
Flache: 379.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 34.3
Flache: 623.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 34.4
Flache: 139.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 34.5
Flache: 334.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 34.6
Flache: 496.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 33.1
Flache: 644.00 m?

Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €

Ubernahmegebiihr 160.00 €
Erganzende Regelung 2. zu Tst. 4.2.1 -640.00 €

Ausschluss aus der Berechnung des flachenbezogenen
Gebihrenanteils
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Gegenstand Betrag

neu entstandenes Grundstiick 33.2
Flache: 478.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 33.3
Flache: 495.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 33.4
Flache: 167.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 33.5
Flache: 553.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 33.6
Flache: 452.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 33.7
Flache: 9.00 m?
Flurstiick auf Antrag eingemessen
Gebiihr: 100% x (125.00 € x 1.6) 200.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 125 €
Ubernahmegebiihr 80.00 €

neu entstandenes Grundstiick 30.1
Flache: 6657.00 m?

Gebiihr: 100% x (1000.00 € x 1.6) 1600.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 1000 €

Ubernahmegebiihr 160.00 €
Erganzende Regelung 2. zu Tst. 4.2.1 -1600.00 €

Ausschluss aus der Berechnung des flachenbezogenen
Gebihrenanteils

neu entstandenes Grundstiick 30.2
Flache: 424.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 30.3
Flache: 806.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 30.4

Flache: 804.00 m?

Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
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Gegenstand Betrag

Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 30.5
Flache: 804.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 30.6
Flache: 513.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 30.7
Flache: 718.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 30.8
Flache: 713.00 m2
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 30.9
Flache: 732.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 30.10
Flache: 185.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 30.11
Flache: 2878.00 m?

Gebihr: 100% x (600.00 € x 1.6) 960.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 600 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €
23304.00 €
16 % Umsatzsteuer 3728.64 €
27032.64 €
Verauslagte Gebuihren bei Behorden:
2.4.1 Vermessungsunterlagen 80.00 €
5.1 Ubernahmegebiihren (Teilung/Sonderung/Abmarkung) 5200.00 €
32312.64 €
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Anhang 2

Kostenermittlung Vermessungskosten Projekt 1 ,,Zingsheim - Altes Pastorat”,
Vertragsmodell 3, 1. Teil

Gegenstand Betrag
4.2 Teilungsvermessung

Bodenrichtwert im Vermessungsgebiet: 46.00 €, entspricht
einem Wertfaktor von 1.6
4.2.1 Gebdihr
Grenzlange: 146.00 m
Gebiihr: 80% x (750.00 € x 1.6) 960.00 €
4.1.1 Anteil nach der Grenzlange: 750.00 €
Grenzlange: 147.00 m
Gebiihr: 80% x (750.00 € x 1.6) 960.00 €
4.1.1 Anteil nach der Grenzlange: 750.00 €
Grenzlange: 148.00 m
Gebuhr: 80% x (750.00 € x 1.6) 960.00 €
4.1.1 Anteil nach der Grenzlange: 750.00 €
Grenzlange: 148.00 m
Gebuhr: 80% x (750.00 € x 1.6) 960.00 €
4.1.1 Anteil nach der Grenzlange: 750.00 €
Grenzlange: 50.00 m
Gebiihr: 80% x (250.00 € x 1.6) 320.00 €
4.1.1 Anteil nach der Grenzlange: 250.00 €
Grenzlange: 92.00 m
Gebiihr: 80% x (500.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.1 Anteil nach der Grenzlange: 500.00 €

neu entstandenes Grundstiick 35.1
Flache: 2842.00 m2
Gebiihr: 100% x (600.00 € x 1.6) 960.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 600 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 35.001
Flache: 4276.00 m?

Gebiihr: 100% x (600.00 € x 1.6) 960.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 600 €

Ubernahmegebiihr 160.00 €
Erganzende Regelung 2. zu Tst. 4.2.1 -960.00 €

Ausschluss aus der Berechnung des flachenbezogenen
Gebuhrenanteils

neu entstandenes Grundstlick 34.1
Flache: 1000.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 34.001
Flache: 1971.00 m?

Gebiihr: 100% x (600.00 € x 1.6) 960.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 600 €

Ubernahmegebiihr 160.00 €
Erganzende Regelung 2. zu Tst. 4.2.1 -960.00 €

Ausschluss aus der Berechnung des flachenbezogenen
Gebihrenanteils

neu entstandenes Grundstiick 33.1
Flache: 644.00 m?
Gebuihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
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Gegenstand Betrag

2.4.1
5.1

4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 33.001
Flache: 2154.00 m?
Gebihr: 100% x (600.00 € x 1.6)
4.1.2 Anteil nach Flache: 600 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €
Erganzende Regelung 2. zu Tst. 4.2.1
Ausschluss aus der Berechnung des flachenbezogenen
Gebihrenanteils

neu entstandenes Grundstiick 30.1
Flache: 6657.00 m?
Gebiihr: 100% x (1000.00 € x 1.6)
4.1.2 Anteil nach Flache: 1000 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €
Erganzende Regelung 2. zu Tst. 4.2.1
Ausschluss aus der Berechnung des flachenbezogenen
Gebihrenanteils

neu entstandenes Grundstick 30.001

Flache: 5699.00 m?

Gebiihr: 100% x (1000.00 € x 1.6)

4 1.2 Anteil nach Flache: 1000 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 30.11

Flache: 2878.00 m?

Gebihr: 100% x (600.00 € x 1.6)

4.1.2 Anteil nach Flache: 600 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

16 % Umsatzsteuer

Verauslagte Gebuihren bei Behorden:
Vermessungsunterlagen
Ubernahmegebuhren (Teilung/Sonderung/Abmarkung)
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Kostenermittlung Vermessungskosten Projekt 1 ,,Zingsheim - Altes Pastorat*,
Vertragsmodell 3, 2. Teil

Gegenstand Betrag
4.2 Teilungsvermessung

Bodenrichtwert im Vermessungsgebiet: 46.00 €, entspricht
einem Wertfaktor von 1.6
4.2.1 Gebdihr
Grenzlange: 337.00 m
Gebihr: 80% x (1750.00 € x 1.6) 2240.00 €
4.1.1 Anteil nach der Grenzlange: 1750.00 €
Grenzlange: 131.00 m
Gebuhr: 80% x (750.00 € x 1.6) 960.00 €
4.1.1 Anteil nach der Grenzlange: 750.00 €

neu entstandenes Grundstiick 1
Flache: 718.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 2
Flache: 713.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 3
Flache: 732.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 4
Flache: 738.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 5
Flache: 948.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 6
Flache: 840.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 7
Flache: 760.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 8
Flache: 689.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €
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Gegenstand Betrag

neu entstandenes Grundstlick 9
Flache: 750.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 10
Flache: 857.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 11
Flache: 808.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 12
Flache: 874.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 13
Flache: 902.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 14
Flache: 806.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstlick 15
Flache: 804.00 m?
Gebihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick 16
Flache: 804.00 m?
Gebiihr: 100% x (400.00 € x 1.6) 640.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 400 €
Ubernahmegebiihr 160.00 €

neu entstandenes Grundstiick S1
Flache: 1320.00 m?

Geblihr: 100% x (600.00 € x 1.6) 960.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 600 €

Ubernahmegebiihr 160.00 €
Erganzende Regelung 2. zu Tst. 4.2.1 -960.00 €

Ausschluss aus der Berechnung des flachenbezogenen
Gebihrenanteils

neu entstandenes Grundstiick G1

Flache: 36.00 m?

Gebihr: 100% x (200.00 € x 1.6) 320.00 €
4.1.2 Anteil nach Flache: 200 €
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Betrag
Ubernahmegebiihr 160.00 €

13760.00 €
16 % Umsatzsteuer 2201.60 €
15961.60 €

Verauslagte Gebuhren bei Behérden:
5.1 Ubernahmegebiihren (Teilung/Sonderung/Abmarkung) 2880.00 €
18841.60 €
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Anhang 3

Berechnung der Grunderwerbsteuer Projekt 1 ,,Zingsheim - Altes Pastorat®,

Modell 2 und 3

Q-Nr. 3 O-Nr. 4 O-Nr. 5 Q-Nr. 6 Summen
IAnteil an der GbR 15,28 % 40,42 % 30,33 % 13,98 %| 100,01 %
lentspricht 54.939.00 €] 145.330.00 €| 109.051,00 € 50.265.00 €|
Bemessungsgrundlage (BMG)  flir die
GRUNDSTUCKS-UBERTRAGUNG auf die
Umlegungs-GbR § 8 Abs. 2 GrEStG Ubertragung auf GbR 2154 mA 5.699 mA 4.276 m 1.971m4 14.100 m?
lentspricht 2862666 € 75.739.71€ 56.828.04 €| 26.194.59 €|
labgerundet 28.500.00 €| 75.500.00 €| 56.500.00 €| 26.000.00 €|
|- Riickerwerb i.S.d. § 16 Abs. 2 Nr. 1
IGrEStG 930 mq 4.762 m 3.233 m 713 mA
lentspricht 12.359,70 €| 63.28698 € 4296657 € 9.47577 €
labgerundet 12.000.00 € 63.000.00€ 42.500.00 €| 9.000.00 €
verbleiben 16.500,00 € 12.500,00€ 14.000.00€ 17.000,00 ¢
/. Anteil der BMG, fir den nach § 5 Abs. 2 GrEStG 252100 € 5.05300€ 4.246,00€ 2.377,00 €
IGrunderwerbsteuer nicht zu erheben ist
verbleiben 13.979.00€| 744700€ 9.754.00 €| 14.623.00 €|
lhiervon 3.5% GrESt (§ 11 GrEStG) 489,00 € 260,00 € 341,00 € 511,00 € 1.601,00 €
Bemessungsgrundlage (BMG) Ubertragung auf die Umlegungsteilnehmer 1.850 m 5315m 3.864 mA 1.714 mA
fir die lentspricht 36.889.00 €| 105.981.00 €| 77.048.00 €| 34.177.00 €
UBERTRAGUNG AUF DIE abgerundet 36.500,00 € 105.500,00€ 77.000,00 € 34.000,00 €
UMLEGUNGSTEILNEHMER /. Ruickerwerb 930 mq 4.762 m] 3.233 mA 713 mA
lentspricht 12.359.70 €| 63.286.98 €| 42.966.57 € 9.475.77 €
labgerundet 12.000.00 €| 63.000.00 €] 42.500.00 €| 9.000.00 €|
[verbleiben 24.500.00 § 42.500,00 € 34.500,00 € 25.000,00 €
./. Anteil der Bemessungsgrund- inteil an der GbR 54.939,00 €| 145.330,00 €| 109.051,00 € 50.265.00 €
lage (BMG), fiir den nach
§ 7 Abs. 2 GrEStG Grunderwerb- Richtwert (Lnerschiossenes Bauland) 47.175,00 € 135.532.50 €| 98.532,00 ¢ 43.707.00 ¢
steuer nicht zu erheben ist, ent- der Zuteilungsgrundstiicke aus
sprechend dem Verhéltnis des der GbR
Werts der Beteiligung an der IAnteil an der GbR + Richtwert Teil-
(GbR zum Verkehrswert des lgrundstiick x "verbleiben” aus 28.532,00€¢ 45572,00€ 38.183,00€¢ 28.751,00 €
Teilgrundstiickes BMG Ubertr. Umlegungsteilnehmer
[verbleiben 0,00 € 0,004 0,00 € 0,00€ 0,00 €
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Anhang 4

Grunderwerbsteuerberechnung Projekt 4 ,,Blankenheim - Am Schlatherberg

O-Nr. 1.1 O-Nr.1.2 O-Nr. 2 O-Nr. 3 O-Nr.4 O-Nr.5 O-Nr. 6
Anteil an der GbR 5,62 %] 71,66 %) 2,22 %) 3,31 %) 1,40 %] 11,34 %] 4,38 %)
entspricht 72.359,00 € 922.649,00 €] 28.583,00 €| 42.617,00 € 18.025,00 €] 146.006,00 €| 56.394,00 €|
Eemessungsgrundlage(BMG) far|
ie . ) Ubertragung auf GbR 4.775m? 60.899 m?| 1.885 m?| 2.811 m?| 1.191 m?| 9.639 m?| 3.719 m?|
GRUNDSTUCKSUBERTRAGUNG [entspricht 68.378,00 € 872.073,68 € 26.993,20 € 40.253,52 €| 17.055,12 € 138.030,48 €| 53.256,08 €
|abgerundet 872.000,00 € 26.500,00 €| 40.000,00 € 17.000,00 € 138.000,00 € 53.000.00 €
./. Rickerwerb 46.878 m?| 435 m?| 2.225 m?| 138 m?| om? 2.864 m?|
entspricht 671.292,96 € 6.229,20 € 31.862,00 € 1.976,16 € 0,00 € 41.012,48 €|
abgerundet 671.000,00 € 6.000,00 € 31.500,00 € 1.500,00 € 0,00 €| 41.000,00 €
verbleiben 201.000,00 € 20.500,00 €| 8.500,00 € 15.500,00 €| 138.000,00 € 12.000,00 €
/. Anteil der BMG, fur den nach § 5 Abs. 2
GrEStG Grunderwerbsteuer nicht zu erheben 144.037,00 € 455,00 € 281,00 € 217,00 € 15.649,00 € 526,00 €
ist
verbleiben 56.963,00 € 20.045,00 € 8.219,00 € 15.283,00 € 122.351,00 €| 11.474,00 €
hiervon 3,5% GrESt entfallt 1.993,00 € 701,00 € 287,00 € 534,00 € 4.282,00 € 401,00 €
Ubertragung auf die
Bemessungsgrundlage (BMG) Umlegungsteilnehmer 58.529 m?| 1.291 m?| 2.300 m?| 1.291 m?| 1.600 m?| 3.178 m?|
flr die entspricht 1.256.618,00 € 27.718,00 €| 49.381,00 € 27.718,00 € 34.352,00 €| 68.232,00 €
UBERTRAGUNG AUF DIE abgerundet 1.256.500,00 €| 27.500,00 € 49.000,00 € 27.500,00 € 34.000,00 €| 68.000,00 €
UMLEGUNGSTEILNEHMER /. Riickerwerb 46.878 m? 435 m? 2.225 m?| 138 m?| 0m?| 2.864 m?|
entspricht 671.292,96 € 6.229,20 € 31.862,00 € 1.976,16 € 0,00 € 41.012,48 €|
abgerundet 671.000,00 € 6.000,00 € 31.500,00 € 1.500,00 € 0,00 € 41.000,00 €
verbleiben 585.500,00 €| 21.500,00 € 17.500,00 € 26.000,00 € 34.000,00 €| 27.000,00 €
./. Anteil der Bemessungsgrund- Anteil an der GbR 922.649,00 €| 28.583,00 €| 42.617,00 €} 18.025,00 €| 146.006,00 €| 56.394,00 €|
lage (BMG), fiir den nach
§ 7 Abs. 2 GrEStG Grunderwerb-  |Richtwert (unerschiossenes Bauland) 886.714,35 €] 19.558,65 € 34.845,00 €} 19.558,65 €| 24.240,00 €| 48.146,70 €}
steuer nicht zu erheben ist, ent- der Zuteilungsgrundstiicke aus
sprechend dem Verhiltnis des der GbR
Werts der Beteiligung an der Anteil an der GbR = Richtwert Teil-
GbR zum Verkehrswert des grundg_lﬁck x "verbleiben” aus 609.227,00 €| 31.420,00 €| 21.403,00 € 23.961,00 € 204.793,00 € 31.624,00 €|
Teilgrundstlickes BMG Ubertr. Umlegungsteilnehmer
verbleiben 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.039,00 € 0,00 € 0,00 €]
hiervon 3,5% GrESt entfallt 0,00 €| 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
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99,93 %

84.919 m?

8.198,00 €

0,00 €

8.198,00 €



Anhang 5

Zingsheim ,,Altes Pastorat®; ErschlieBungskosten 22,50 €/m?

erschliefungs-

Bedarfswert

Bedarfswert

Nettorohbauland

Bodenrichtwert beitraggpflichtiges Bedarfswert . Br_uttorohpaul_and (Ubertragung aus
baureifes Land (Einbringung in die GbR) der GbR)

27,50 €/m? 5,00 €/m? 19,04 €/m? 7,62 €/m? 11,42 €/m?
32,50 €/m? 10,00 €/m? 22,50 €/m? 9,00 €/m? 13,50 €/m?
37,50 €/m? 15,00 €/m? 25,96 €/m? 10,38 €/m? 15,58 €/m?
42,50 €/m? 20,00 €/m? 29,42 €/m? 11,77 €/m? 17,65 €/m?
47,50 €/m? 25,00 €/m? 32,88 €/m? 13,15 €/m? 19,73 €/m?
48,00 €/m? 25,50 €/m? 33,23 €/m? 13,29 €/m? 19,94 €/m? ?*°
52,50 €/m? 30,00 €/m? 36,35 €/m? 14,54 €/m? 21,81 €/m?
57,50 €/m? 35,00 €/m? 39,81 €/m? 15,92 €/m? 23,88 €/m?
62,50 €/m? 40,00 €/m? 43,27 €/m? 17,31 €/m? 25,96 €/m?
67,50 €/m? 45,00 €/m? 46,73 €/m? 18,69 €/m? 28,04 €/m?
72,50 €/m? 50,00 €/m? 50,19 €/m? 20,08 €/m? 30,11 €/m?
77,50 €/m? 55,00 €/m? 53,65 €/m? 21,46 €/m? 32,19 €/m?
82,50 €/m? 60,00 €/m? 57,11 €/m? 22,85 €/m? 34,27 €/m?
87,50 €/m? 65,00 €/m? 60,58 €/m? 24,23 €/m? 36,35 €/m?
92,50 €/m? 70,00 €/m? 64,04 €/m? 25,61 €/m? 38,42 €/m?
97,50 €/m? 75,00 €/m? 67,50 €/m? 27,00 €/m? 40,50 €/m?
102,50 €/m? 80,00 €/m? 70,96 €/m? 28,38 €/m? 42,58 €/m?
107,50 €/m? 85,00 €/m? 74,42 €/m? 29,77 €/m? 44,65 €/m?
112,50 €/m? 90,00 €/m? 77,88 €/m? 31,15 €/m? 46,73 €/m?
117,50 €/m? 95,00 €/m? 81,34 €/m? 32,54 €/m? 48,81 €/m?
122,50 €/m? 100,00 €/m? 84,81 €/m? 33,92 €/m? 50,88 €/m?
127,50 €/m? 105,00 €/m? 88,27 €/m? 35,31 €/m? 52,96 €/m?
132,50 €/m? 110,00 €/m? 91,73 €/m? 36,69 €/m? 55,04 €/m?
137,50 €/m? 115,00 €/m? 95,19 €/m? 38,08 €/m? 57,11 €/m?
142,50 €/m? 120,00 €/m? 98,65 €/m? 39,46 €/m? 59,19 €/m?
147,50 €/m? 125,00 €/m? | 102,11 €/m? 40,85 €/m? 61,27 €/m?
152,50 €/m? 130,00 €/m? | 105,57 €/m? 42,23 €/m? 63,34 €/m?
157,50 €/m? 135,00 €/m? | 109,04 €/m? 43,61 €/m? 65,42 €/m?
162,50 €/m? 140,00 €/m? | 112,50 €/m? 45,00 €/m? 67,50 €/m?
167,50 €/m? 145,00 €/m* | 115,96 €/m? 46,38 €/m? 69,58 €/m?
172,50 €/m? 150,00 €/m? | 119,42 €/m? 47,77 €/m? 71,65 €/m?
177,50 €/m? 155,00 €/m? | 122,88 €/m? 49,15 €/m? 73,73 €/m?
182,50 €/m? 160,00 €/m? | 126,34 €/m? 50,54 €/m? 75,81 €/m?
187,50 €/m? 165,00 €/m? | 129,80 €/m? 51,92 €/m? 77,88 €/m?
192,50 €/m? 170,00 €/m? | 133,27 €/m? 53,31 €/m? 79,96 €/m?
197,50 €/m? 175,00 €/m? | 136,73 €/m? 54,69 €/m? 82,04 €/m?
202,50 €/m? 180,00 €/m? | 140,19 €/m? 56,08 €/m? 84,11 €/m?

289

realer Grundstiickswert im Verfahren

-135-




207,50 €/m? 1
’ 85,00 €/m? | 143,6
65 €/m?
212,50 €/m? 190.00 €/m? | 1 fm 57,46 €/m 86,19 €/m?
217,50 €/m? ’ 47,11 €/m” 5 198
22280 € 195,00 €/m? | 150,57 €/m? 9,64 &/m- 88,27 &/m
- ,90 €/m? 200,00 €/m2 | 154,03 €/m? 60,23 €/m* 90,34 €/m?
237,50 em®| 205,00 €/m? | 157.50 € 61,61 €/m 92,42 €/m?
232,50 €/m? 210,00 €/m? 160,96 €/m? 63,00 €/m* 94,50 €/m?
247,50 em?| 21500 €m® | 164,42 €/ 64,38 €/m 96,57 €/m?
242,50 em?| 220,00 €&m® | 167.88 €/m? 65,77 €/m? 98,65 €/m?
25;50 o 225,00 €lm? | 171,34 €l oL e 100,73 &/m”
257,50 em®| 230,00 €/m? | 174.80 € 68,54 €/m? 102,81 €/m?
- ,90 €/m? 235,00 €/m? 178,26 em? 69,92 €/m* 104,88 €/m?
262,50 €/m? 240,00 €/m? 181,73 o 71,31 €/m? 106,96 €/m?
27;,50 em? | 245.00 €/m? | 185.19 €/m? 72,69 €/m? 109,04 €/m*
> ,90 €/m? 250,00 €/m? 188,65 em? 74,08 €/m? 111,11 €/m?
28;,50 €/m? 255,00 €/m? 192:1 - 75,46 €/m? 113,19 €/m?
28 50€/m?| 260,00 €/m? | 195,57 €/m? fostem | 11527 &t
29;,50 €/m? 265,00 €/m? 199’03 em? 78,23 €/m? 117,34 €/m?
50 €/m? | 270,00 €/m? | e &m | 1194
207 50 €/ ) 202,49 €/m? 42 €/m?
2750 G 975,00 i | 205,96 G’ 81,00 €/m? | 121,50 €m*
307,50 €/m? 280,00 €/m2 | 209,42 €/m? 82,38 €/m* 123,57 €/m?
50€/m?| 28500 €m? | 212 83,77 &/m? 125,65 €/m?
312,50 €/m” 28 S’ 85 75 em
, 290,00 &m* | 21 Jo S 127,73 it
317,50 €/m? 0,34 Sn” 86 50 eim
322,50 € 295,00 €/m? | 219,80 €/m? e 129,80 &/m*
.50 €/m 300,00 €/m? | 223,26 €/m? 2;’22 Em? 131,88 €/m*
,31 €/m? 133,96 €/m?
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Anhang 6

Zingsheim ,,Altes Pastorat“; Ansteigende ErschlieBungskosten

e sesatover | | ST
Bodenrichtwert | beitragspflichtiges | Bedarfswert Bruttorohbauland -
baureifes Land (Einbringung in die GbR)| (FP6[ragung aus
er GbR)
27,50 €/m? 5,00 €/m? 19,04 €/m? 7,62 €/m? 11,42 €/m?
32,50 €/m? 10,00 €/m> | 22,50 €/m? 9,00 €/m? 13,50 €/m?
37,50 €/m? 15,00 €/m? | 25,96 €/m? 10,38 €/m? 15,58 €/m?
42,50 €/m? 20,00 €/m? | 29,42 €/m? 11,77 €lm? 17,65 €/m?
47,50 €/m? 25,00 €/m* | 32,88 €/m? 13,15 €/m? 19,73 €/m? | 3
48,00 €/m? 25,50 €/m* | 33,23 €/m? 13,29 €/m? 19,94 €/m? g
52,50 €/m? 30,00 €/m* | 36,35 €/m? 14,54 €/m? 21,81 €/m? | ™
57,50 €/m? 35,00 €/m* | 39,81 €/m? 15,92 €/m? 23,88 €/m?
62,50 €/m? 40,00 €/m* | 43,27 €/m? 17,31 €/m? 25,96 €/m?
67,50 €/m? 45,00 €/m* | 46,73 €/m? 18,69 €/m? 28,04 €/m?
72,50 €/m? 50,00 €/m? | 50,19 €/m? 20,08 €/m? 30,11 €/m?
95,00 €/m? 55,00 €/m? | 65,77 €/m? 26,31 €/m? 39,46 €/m?
100,00 €/m? 60,00 €/m? | 69,23 €/m? 27,69 €/m? 41,54 €/m?
105,00 €/m? 65,00 €/m? | 72,69 €/m? 29,08 €/m? 43,61 €/m?
110,00 €/m? 70,00 €/m? | 76,15 €/m? 30,46 €/m? 45,69 €/m? N
115,00 €/m? 75,00 €/m? | 79,61 €/m? 31,85 €/m? 47,77 €lm? g
120,00 €/m? 80,00 €/m* | 83,07 €/m? 33,23 €/m? 49,84 €/m? noh
125,00 €/m? 85,00 €/m* | 86,54 €/m? 34,61 €/m? 51,92 €/m?
130,00 €/m? 90,00 €/m* | 90,00 €/m? 36,00 €/m? 54,00 €/m?
135,00 €/m? 95,00 €/m* | 93,46 €/m? 37,38 €/m? 56,08 €/m?
140,00 €/m? 100,00 €/m? | 96,92 €/m? 38,77 €/m? 58,15 €/m?
185,00 €/m? 105,00 €/m? | 128,07 €/m? 51,23 €/m? 76,84 €/m?
190,00 €/m? 110,00 €/m? | 131,54 €/m? 52,61 €/m? 78,92 €/m?
195,00 €/m? 115,00 €/m? | 135,00 €/m? 54,00 €/m? 81,00 €/m?
200,00 €/m? 120,00 €/m? | 138,46 €/m? 55,38 €/m? 83,07 €/m?
205,00 €/m? 125,00 €/m? | 141,92 €/m? 56,77 €/m? 85,15 €/m?
210,00 €/m? 130,00 €/m? | 145,38 €/m? 58,15 €/m? 87,23 €/m?
215,00 €/m? 135,00 €/m? | 148,84 €/m? 59,54 €/m? 89,31 €/m?
220,00 €/m? 140,00 €/m? | 152,30 €/m? 60,92 €/m? 91,38 €/m? ©
225,00 €/m? 145,00 €/m? | 155,77 €/m? 62,31 €/m? 93,46 €/m? g
230,00 €/m? 150,00 €/m? | 159,23 €/m? 63,69 €/m? 95,54 €/m? g
235,00 €/m? 155,00 €/m? | 162,69 €/m? 65,08 €/m? 97,61 €/m?
240,00 €/m? 160,00 €/m? | 166,15 €/m? 66,46 €/m? 99,69 €/m?
245,00 €/m? 165,00 €/m? | 169,61 €/m? 67,84 €/m? 101,77 €/m?
250,00 €/m? 170,00 €/m? | 173,07 €/m? 69,23 €/m? 103,84 €/m?
255,00 €/m? 175,00 €/m? | 176,53 €/m? 70,61 €/m? 105,92 €/m?
260,00 €/m? 180,00 €/m? | 180,00 €/m? 72,00 €/m? 108,00 €/m?
265,00 €/m? 185,00 €/m? | 183,46 €/m? 73,38 €/m? 110,07 €/m?
270,00 €/m? 190,00 €/m? | 186,92 €/m? 74,77 €/m? 112,15 €/m?
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275,00 €/m?

: 195,00 €/m? | 190,3
) s 8 € 2

igg,oo S 200,00 €/m? | 193,84 €;$ 7615 Em” | 114.23 &m*

310,00 €/m? 205.00 €/m? | 211,15 €/m? 77,54 €/m? 116,30 €/m?

315’80 €/m? 210,00 €/m? | 21461 €/m? 84,46 €/m* | 126,69 €/m?

00 €/m? 215,00 €/m? | 2 85,84 €/m? | 128,77 €/m?
320,00 €/m? ’ 18,97 - 8 a5 em
s2000 ¢ 00 e 521 58 e 723€m? | 130,84 €/m?
330, 0 €&m? 225.00 €/m? | 224,99 €/m? 88,61 €/m* 132,92 €/m?
335,00 €/m* 230,00 €/m? | 228,46 €/m? 90,00 €/m? | 135,00 €/m?
340,oo €/m? 235,00 €/m? | 231,92 €/m? 91,38 €/m? | 137,07 €m?

.00 €/m? 240,00 €/m? | 23 92,77 &m” | 139,15 &/m”
345,00 €/m? ’ 5,38 €/m? 5 15 €/m

: 245,00 €/m? | 2 410 &m” | 141,23 Em”
350,00 €/m? 56,54 S o em

00 €/m 250,00 & | 24 95,54 €/m? | 143,30 €/m?
355,00 €/m? 250 S 9 e |3

, 255,00 €/m* | 24 6.92€/m* | 14538 €m? | S
360,00 €/m? 2,70 &/m- 9 ‘a5 | S

00 €/m 260,00 €/m? | 2 831€m | 14746 €m* | 3
365,00 €/m? 2922 &m? 5 eme |
370,00 €m 265,00 €/m? | 252,69 €/m? 99,60 €/me | 149,53 € |
370, 0 €/m? 270,00 €/m? | 256.15 €/m 101,07 €/m? | 151,61 €/m?
75 YT 210,00 €’ | 256.15 €t 102,46 €/m? | 153,69 €/m?
385,00 €/ms 280,00 €/m? | 263,07 €/m? 103,84 €/m? | 155,77 €/m?
390,oo e/ 285,00 €/m? | 266,53 €/m? 105,23 €/m? | 157,84 €/m”
395,oo €/ 200,00 €/m? | 269,99 €/m? 106,61 €/m? | 159,92 €/m?
400’88 Zm 295,00 €/m? | 273,45 €/m? 108’00 e B

2 k)
m 300,00 €/m? | 276,92 €/m? 1?338 €/m? 164,07 €/m?
7 €/m? 166,15 €/m>
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Anhang 7

Berechnung der Grunderwerbsteuer der disgruenten Flachen bei steigenden Grund-

stiickswerten
Wert uner- Anteil der Wertfaktor Wertfaktor pw;:;izfr
Anzahl disgruenten Wertuner- | Anzahl bezogen auf bezogen auf
schlossenes Eigen- Grunderwerb- Verfahrens- | Wert Verfahrens-| Flache an der | | schiossenes | Eigen- Grunderwerb- die die bezogen auf
Bauland lgen steuer flache flache ac 19 steuer . die
Blankenheim timer Verf_z_ahrens» Bauland tumer dlsg_r_ueme Verf?hrens» Verfahrens-
flache Flache flache fléche
10,00 €/m?| 7.252,00 €] 15.64¢ 4 m?2 849.8 18,41% 10,00 €/m?| 7.252,00 €| 0,463 €/m? 0,085 €/m?| 0,8533%
25,00 €/m? 9.988,00 €| 15.64¢ 4 m2| 2124, 18,41% 25,00 €/m?| 9.988,00 €| 0,638 €/m? 0,118 €/m?| 0,4701%
50,00 €/m?| 14.614,00 15.64¢ 4. m2| 4.249.3 18,41% 50,00 €/m?| 14.614,00 €| 0,934 €/m? 0,172 €/m?| 0,3439%
75,00 €/m?| 19.243,00 15.64¢ 4. m2| 6.373. 18,41% 75,00 €/m?| 19.243,00 €| 1,230 €/m? 0,226 €/m?| 0,3019%
00,00 €/m?| 23.867,00 .64 4.986 m2| 8.498.! ,41% 00,00 €/m?| 23.867,00 €] 1,525 €/m? 0,281 €/m?| 0,2808%|
| 125,00 €/m? 28.424,00 .64 4.986 m2| 10.623.250,00 ,41% | 125,00 €/m?| 28.424,00 ,816 €/m?| 0,334 €/m?| 0,2676%|
|__150,00 €/m? 33.053,00 .64 4.986 m?| 12.747.900,00 ,41% | 150,00 €/m?| 33.053,00 ,112 €/m?| 0,389 €/m?| 0,2593%|
75,00 €/m?| 37.627,00 .64 4.986 m?| 14.872.550,00 ,41% 75,00 €/m?| 37.627,00 ,404 €/m?| 0,443 €/m?| 0,2530%
00,00 €/m?| 42.214,00 .64 4.986 m?| 16.997.200,00 ,41% 00,00 €/m?| 42.214,00 ,698 €/m? 0,497 €/m?| 0,2484%
Hennef
10,00 €/m?| 12 9.565,00 €| 76.660 m? 766.600,00 €] 16,71% 10,00 €/m?| 12 9.565,00 €| 0,747 €/m? 0,125 €/m?| 1,2477%
25,00 €/m2| 12 12.181,00 € 76.660 m2| 1.916.500,00 € 16,71% 25,00 €/m2| 12 12.181,00 €| 0,951 €/m? 0,159 €/m?| 0,6356%
50,00 €/m?| 12 16.393,00 €] 76.660 m?| 3.833.000,00 € 16.71% 50,00 €/m?| 12 16.393,00 €| 1,280 €/m?| 0,214 €/m? 0,4277%
75,00 €/m?| 12 20.702,00 € 76.660 m2| 5.749.500,00 € 16.71% 75,00 €/m?| 12 20.702,00 €| 1,616 €/m?| 0,270 €/m? 0,3601%;
100,00 €/m?| 12 25.005,00 € 76.660 m?| 7.666.000,00 € 16,71% 100,00 €/m2| 12 25.005,00 €] 1,952 €/m?| 0,326 €/m? 0,3262%
125,00 €/m?| 12 29.323,00 € 76.660 m?| 9.582.500,00 € 16,71% 125,00 €/m2| 12 29.323,00 €| 2,289 €/m?| 0,383 €/m? 0,3060%;
150,00 €/m?| 12 33.563,00 € 76.660 m2| 11.499.000,00 € 16,71% 150,00 €/m?| 12 33.563,00 €] 2,620 €/m? 0,438 €/m?| 0,2919%
175,00 €/m?| 12 37.789,00 € 76.660 m?| 13.415.500,00 € 16,71% 175,00 €/m?| 12 37.789,00 €] 2,950 €/m? 0,493 €/m?| 0,2817%
200,00 €/m?| 12 42.155,00 € 76.660 m?| 15.332.000,00 € 16,71% 200,00 €/m?| 12 42.155,00 €] 3,291 €/m? 0,550 €/m?| 0,2749%
Tondorf
10,00 €/m?| 0 .438,00 7.740 m? 277.400,00 ,76% 10,00 €/m?| 0 .438,00 €| 0,329 €/m? 0,052 €/m?| 0,5184%
25,00 €/m?| 0 .076,00 7.740 m? 693.500,00 ,76% 25,00 €/m?| 0 .076,00 €| 0,475 €/m? 0,075 €/m?| 0,2994%
50,00 €/m?| 0 .286,00 7.740 m?|  1.387.000,00 ,76% 50,00 €/m?| 0 .286,00 €| 0,752 €/m? 0,118 €/m?| 0,2369%
75,00 €/m?| 10 4.420,00 € 27.740 m?| 2.080.500,00 € 15,76% 75,00 €/m?| 10 4.420,00 €| 1,011 €/m? 0,159 €/m?| 0,2124%
100,00 €/m2| 10 5.537,00 €| 27.740 m?| 2.774.000,00 € 15,76% 100,00 €/m?| 10 5.537,00 €| 1,267 €/m? 0,200 €/m?| 0,1996%
125,00 €/m?| 10 6.691,00 €| 27.740 m?| 3.467.500,00 € 15,76% 125,00 €/m?| 10 6.691,00 €| 1,531 €/m? 0,241 €/m?| 0,1930%
150,00 €/m2| 10 7.796,00 €| 27.740 m?| 4.161.000,00 € 15,76% 150,00 €/m?| 10 7.796,00 €| 1,784 €/m? 0,281 €/m? 0,1874%
175,00 €/m?| 10 8.935,00 €| 27.740 m?| 4.854.500,00 € 15,76% 175,00 €/m?| 10 8.935,00 €| 2,044 €/m? 0,322 €/m?| 0,1841%
200,00 €/m?| 10 10.082,00 € 27.740 m?| 5.548.000,00 € 15,76% 200,00 €/m?| 10 10.082,00 €] 2,307 €/m? 0,363 €/m?| 0,1817%
Weidesheim
10,00 €/m?| 11 2.186,00 € 74.662 m? 746.620,00 € 10,93% 10,00 €/m2| 11 2.186,00 €| 0,268 €/m? 0,029 €/m? 0,2928%
25,00 €/m2| 11 2.844,00 € 74.662 m?| 1.866.550,00 € 10,93% 25,00 €/m?| 11 2.844,00 €| 0,349 €/m? 0,038 €/m?| 0,1524%
50,00 €/m2| 11 4.033,00 € 5 74.662 m?| 3.7 10,93% 50,00 €/m2| 11 4.033,00 €| 0,494 €/m? 0,054 €/m?| 0,1080%;
75,00 €/m2| 11 5.179,00 € Al 74.662 m?| 5.5 10,93% 75,00 €/m2| 11 5.179,00 €| 0,635 €/m? 0,069 €/m?| 0,0925%
100,00 €/m2| 11 6.365,00 € Al 74.662 m?| 7.4 10,93% 100,00 €/m?| 11 6.365,00 €| 0,780 €/m? 0,085 €/m?| 0,0853%
125,00 €/m2| 11 7.592,00 Al 74.662 m?| 9.3 10,93% 125,00 €/m2| 11 7.592,00 €| 0,931 €/m? 0,102 €/m?| 0,0813%
150,00 €/m2| 11 .822,00 Al 74.662 m?| 11.1 10,93% 150,00 €/m?| 11 .822,00 €| 1,082 €/m? 0,118 €/m?| 0,0788%
175,00 €/m2| 11 .910,00 Al 74.662 m?| 13.065.850,00 € 10,93% 175,00 €/m?| 11 .910,00 €] 1,215 €/m? 0,133 €/m?| 0,0758%
200,00 €/m?| 11 11.091,00 Al 74.662 m?| 14.932.400,00 € 10,93% 200,00 €/m?[ 11 11.091,00 €| 1,360 €/m? 0,149 €/m?| 0,0743%
Zingsheim
10,00€/m?| 5 1.068,00 € 14.100 m?| 141.000,00 €| 22,03% 10,00€/m? 5 1.068,00 €| 0,344 €/m?| 0,076 €/m? 0,7574%
2500 €/m?| 5 1.549,00 € 14.100 m?| 352.500,00 €| 22,03% 25,00 €/m?| 5 1.549,00 €| 0,499 €/m?| 0,110 €/m? 0,4394%
50,00 €/m?| 5 2.390,00 € 14.100 m?| 705.000,00 €| 22,03% 50,00 €/m?| 5 2.390,00 €| 0,769 €/m? 0,170 €/m? 0,3390%
7500 €/m2 5 3.204,00 € 14.100 m2| 1.057.500,00 € 22,03% 75,00 €/m2| 5 3.204,00 €| 1,032 €/m? 0,227 €/m? 0,3030%
100,00 €/m?| 5 4.030,00 € 14.100 m2| 1.410.000,00 € 22,03% 100,00 €/m?| 5 4.030,00 €] 1,297 €/m? 0,286 €/m? 0,2858%
125,00 €/m? 5 4.855,00 €] 14.100 m?| 1.762.500,00 € 22,03% 125,00 €/m2| 5 4.855,00 €| 1,563 €/m? 0,344 €/m? 0,2755%
150,00 €/m? 5 5.697,00 € 14.100 m?| 2.115.000,00 € 22,03% 150,00 €/m2| 5 5.697,00 €| 1,834 €/m? 0,404 €/m? 0,2694%
175,00 €/m? 5 6.525,00 €| 14.100 m?| 2.467.500,00 € 22,03% 175,00 €/m?| 5 6.525,00 €| 2,101 €/m? 0,463 €/m? 0,2644%
200,00 €/m?| 5 7.340,00 €] 14.100 m?| 2.820.000,00 € 22,03% 200,00 €/m? 5 7.340,00 €] 2,363 €/m? 0,521 €/m? 0,2603%
Gommersheim
10,00 €/m2| 31 36.773,00 €| 71.319 m? 713.190,00 €| 43,43% 10,00 €/m2| 31 36.773,00 €| 1,187 €/m? 0,516 €/m? 5,1561%
25,00 €/m?| 31 44.147,00 €| 71.319m?| 1.782.975,00 €] 43,43% 25,00 €/m2| 31 44.147,00 €| 1,425 €/m? 0,619 €/m? 2,4760%
50,00 €/m? 1 6.362,00 € . 71.319 m?| 3.565.950,00 € 43,43% 50,00 €/m?| 1 56.362,00 € ,820 €/m?| 0,790 €/m? 1,5806%
75,00 €/m? 8.650,00 0.97! 71.319m?| 5.348.925,00 € 43,43% 75,00 €/m?| 1 8.650,00 €| 2,216 €/m? 0,963 €/m? ,2834%|
100,00 €/m? 0.969,00 0.97! 71. m2| 7.131.900,00 € 43,43% 00,00 €/m?| 1 0.969,00 ,614 €/m? 1,1 /m?| ,1353%
| 125,00 €/m? 3.285,00 0.97! 7 m?| 8.914.875,00 € 43,43% | 125,00 €/m?| 3.285,00 ,012 €/m? 308 €/m? ,0464%
|__150,00 €/m? 05.532,00 0.97! 71. m2| 10.697.850,00 € 43,43% | 150,00 €/m?| 05.532,00 ,407 €/m? ,480 €/m? 0,9865%
75,00 €/m? 17.769,00 0.97! 71. m2| 12.480.825,00 € 43,43% 75,00 €/m?| 17.769,00 ,802 €/m? | 1,651 €/m? 0,9436%
00,00 €/m? 30.055,00 0.97! 7 m2| 14.263.800,00 € 43,43% 00,00 €/m?| 30.055,00 €| 4,199 €/m?| ,824 €/m? 0,9118%
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Anhang 8

Kalkulationsmodell
"Zuteilungs- und Einwurfswert
in der amtlichen Baulandumlegung"

Ermittlung des Rohbaulandwertes mittels deduktiven Preisvergleiches
nach Prof. Dr.-Ing. Walter Seele

Baulandumlegungsverfahren: Zingsheim
Basisdaten:

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei 48,00 €/m?
ErschlieBungskosten 30,00 €/m?
f = Flachenabzug 9,62 %

K = ersparte Aufwendungen 3,21 €/m?
p = Liegenschaftszinssatz 3,00 %

n = geschatzte Wartezeit bis zum Umlegungsende 5 Jahre
gn = (1+ p/100)"n 1,159274
Rechengang:

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei 48,00 €/m2
- ErschlieBungskosten -30,00 €/m?
Bodenwert, straBenlandbeitragsfrei, 18,00 €/m?

erschlieBungsbeitragspflichtig (Bsbfr)

Zuteilungswert in der amtlichen Baulandumlegung 18,00 €/m?
- Flachenabzug ((Bsbfr - K) x (f/100)) -1,42 €/m?
Bodenwert, erschlieBungsbeitragspflichtig 16,58 €/m?
- ersparte Aufwendungen®) K -3,21 €/m?
far die Grundstlicksneuordnung

Bodenwert, Rohbauland ohne Wartezeit 13,37 €/m?
x 1/9”n (Abzinsung der Wartezeit) 0,862609
Bodenwert, Rohbauland 11,53 €/m?
Einwurfswert 11,53 €/m?
Umlegungsvorteil 6,47 €/m?

*) Mindestaufwand (Vermessungskosten, Ubernahmegebiihren, Notargebiihren, Grunderwerbsteuer, Kosten des
Bodenmanagements)
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Kalkulationsmodell
"Zuteilungs- und Einwurfswert
in der amtlichen Baulandumlegung"

Ermittlung des Rohbaulandwertes mittels deduktiven Preisvergleiches
nach Prof. Dr.-Ing. Walter Seele

Baulandumlegungsverfahren: Tondorf
Basisdaten:

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei 48,00 €/m2
ErschlieBungskosten 30,00 €/m2
f = Flachenabzug 8,85 %

K = ersparte Aufwendungen 2,31 €/m2
p = Liegenschaftszinssatz 3,00 %

n = geschatzte Wartezeit bis zum Umlegungsende 5 Jahre
g*n = (1+ p/100)"n 1,159274
Rechengang:

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei 48,00 €/m2
- ErschlieBungskosten -30,00 €/m?
Bodenwert, straBBenlandbeitragsfrei, 18,00 €/m2
erschlieBungsbeitragspflichtig (Bsbfr)

Zuteilungswert in der amtlichen Baulandumlegung 18,00 €/m?
- Flachenabzug ((Bsbfr - K) x (f/100)) -1,39 €/m?
Bodenwert, erschlieBungsbeitragspflichtig 16,61 €/m?
- ersparte Aufwendungen®) K -2,31 €/m?
fur die Grundstiicksneuordnung

Bodenwert, Rohbauland ohne Wartezeit 14,30 €/m?2
x 1/9"n (Abzinsung der Wartezeit) 0,862609
Bodenwert, Rohbauland 12,34 €/m?
Einwurfswert 12,34 €/m?
Umlegungsvorteil 5,66 €/m?

*) Mindestaufwand (Vermessungskosten, Ubernahmegebﬂhren, Notargebuhren, Grunderwerbsteuer, Kosten des
Bodenmanagements)
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Kalkulationsmodell
"Zuteilungs- und Einwurfswert
in der amtlichen Baulandumlegung"

Ermittlung des Rohbaulandwertes mittels deduktiven Preisvergleiches
nach Prof. Dr.-Ing. Walter Seele

Baulandumlegungsverfahren: Weidesheim
Basisdaten:

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei 85,00 €/m2
ErschlieBungskosten 47,00 €/m?
f = Flachenabzug 0,00 %

K = ersparte Aufwendungen 3,17 €/m2
p = Liegenschaftszinssatz 3,00 %

n = geschatzte Wartezeit bis zum Umlegungsende 5 Jahre
g*n = (1+ p/100)"n 1,159274
Rechengang:

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei 85,00 €/m2
- ErschlieBungskosten -47,00 €/m2
Bodenwert, straBBenlandbeitragsfrei, 38,00 €/m?
erschlieBungsbeitragspflichtig (Bsbfr)

Zuteilungswert in der amtlichen Baulandumlegung 38,00 €/m?
- Flachenabzug ((Bsbfr - K) x (f/100)) 0,00 €/m2
Bodenwert, erschlieBungsbeitragspflichtig 38,00 €/m2
- ersparte Aufwendungen®) K -3,17 €/m?
fur die Grundstiicksneuordnung

Bodenwert, Rohbauland ohne Wartezeit 34,83 €/m?
x 1/9"n (Abzinsung der Wartezeit) 0,862609
Bodenwert, Rohbauland 30,04 €/m?2
Einwurfswert 30,04 €/m?
Umlegungsvorteil 7,96 €/m?

*) Mindestaufwand (Vermessungskosten, Ubernahmegebﬂhren, Notargebuhren, Grunderwerbsteuer, Kosten des
Bodenmanagements)
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Kalkulationsmodell
"Zuteilungs- und Einwurfswert
in der amtlichen Baulandumlegung"

Ermittlung des Rohbaulandwertes mittels deduktiven Preisvergleiches
nach Prof. Dr.-Ing. Walter Seele

Baulandumlegungsverfahren: Blankenheim
Basisdaten:

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei 45,00 €/m2
ErschlieBungskosten 36,00 €/m2
f = Flachenabzug 19,76 %

K = ersparte Aufwendungen 2,75 €/m2
p = Liegenschaftszinssatz 3,00 %

n = geschatzte Wartezeit bis zum Umlegungsende 5 Jahre
g*n = (1+ p/100)"n 1,159274
Rechengang:

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei 45,00 €/m2
- ErschlieBungskosten -36,00 €/m?
Bodenwert, straBBenlandbeitragsfrei, 9,00 €/m2

erschlieBungsbeitragspflichtig (Bsbfr)

Zuteilungswert in der amtlichen Baulandumlegung 9,00 €/m?
- Flachenabzug ((Bsbfr - K) x (f/100)) -1,24 €/m?
Bodenwert, erschlieBungsbeitragspflichtig 7,77 €/m?
- ersparte Aufwendungen®) K -2,75 €/m?
fur die Grundstiicksneuordnung

Bodenwert, Rohbauland ohne Wartezeit 5,02 €/m2
x 1/9"n (Abzinsung der Wartezeit) 0,862609
Bodenwert, Rohbauland 4,33 €/m?
Einwurfswert 4,33 €/m?
Umlegungsvorteil 4,67 €/m?

*) Mindestaufwand (Vermessungskosten, Ubernahmegebﬂhren, Notargebuhren, Grunderwerbsteuer, Kosten des
Bodenmanagements)
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Kalkulationsmodell
"Zuteilungs- und Einwurfswert
in der amtlichen Baulandumlegung"

Ermittlung des Rohbaulandwertes mittels deduktiven Preisvergleiches
nach Prof. Dr.-Ing. Walter Seele

Baulandumlegungsverfahren: Hennef
Basisdaten:

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei 184,00 €/m2
ErschlieBungskosten 46,00 €/m?
f = Flachenabzug 22,85 %

K = ersparte Aufwendungen 5,21 €/m2
p = Liegenschaftszinssatz 3,50 %

n = geschatzte Wartezeit bis zum Umlegungsende 5 Jahre
gn = (1+ p/100)"n 1,187686
Rechengang:

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei 184,00 €/m2
- ErschlieBungskosten -46,00 €/m?
Bodenwert, straBBenlandbeitragsfrei, 138,00 €/m?
erschlieBungsbeitragspflichtig (Bsbfr)

Zuteilungswert in der amtlichen Baulandumlegung 138,00 €/m?
- Flachenabzug ((Bsbfr - K) x (f/100)) -30,34 €/m2
Bodenwert, erschlieBungsbeitragspflichtig 107,66 €/m?
- ersparte Aufwendungen®) K -5,21 €/m?
fur die Grundstiicksneuordnung

Bodenwert, Rohbauland ohne Wartezeit 102,45 €/m?
x 1/9”n (Abzinsung der Wartezeit) 0,841973
Bodenwert, Rohbauland 86,26 €/m2
Einwurfswert 86,26 €/m?
Umlegungsvorteil 51,74 €m?

*) Mindestaufwand (Vermessungskosten, Ubernahmegebﬂhren, Notargebuhren, Grunderwerbsteuer, Kosten des
Bodenmanagements)
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Kalkulationsmodell
"Zuteilungs- und Einwurfswert
in der amtlichen Baulandumlegung"

Ermittlung des Rohbaulandwertes mittels deduktiven Preisvergleiches
nach Prof. Dr.-Ing. Walter Seele

Baulandumlegungsverfahren: Gommersheim
Basisdaten:

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei 160,00 €/m2
ErschlieBungskosten 75,00 €/m2
f = Flachenabzug 26,61 %

K = ersparte Aufwendungen 6,33 €/m2
p = Liegenschaftszinssatz 3,50 %

n = geschatzte Wartezeit bis zum Umlegungsende 5 Jahre
gn = (1+ p/100)"n 1,187686
Rechengang:

Bodenwert, erschlieBungsbeitragsfrei 160,00 €/m2
- ErschlieBungskosten -75,00 €/m2
Bodenwert, straBBenlandbeitragsfrei, 85,00 €/m2
erschlieBungsbeitragspflichtig (Bsbfr)

Zuteilungswert in der amtlichen Baulandumlegung 85,00 €/m?
- Flachenabzug ((Bsbfr - K) x (f/100)) -20,93 €/m2
Bodenwert, erschlieBungsbeitragspflichtig 64,07 €/m?
- ersparte Aufwendungen®) K -6,33 €/m?
fur die Grundstiicksneuordnung

Bodenwert, Rohbauland ohne Wartezeit 57,74 €/m2
x 1/9”n (Abzinsung der Wartezeit) 0,841973
Bodenwert, Rohbauland 48,61 €/m?
Einwurfswert 48,61 €/m?
Umlegungsvorteil 36,39 €/m?

*) Mindestaufwand (Vermessungskosten, Ubernahmegebﬂhren, Notargebuhren, Grunderwerbsteuer, Kosten des
Bodenmanagements)
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Anhang 9

Beispiel zur deduktiven Wertermittiung

(Vergleich der Baulandentwicklungsorganisationsmodelle 1 und 3)

offentlich-rechtliche ErschlieBung

private ErschlieBung

I

I

Verkehrswert erschlieBungsbeitragsfrei

100 €/m?

Verkehrswert erschlieBungsbeitragsfrei

100 €/m?2

I

I

ErschlieBungskosten 90% gem. § 127 ff. BauGB
45 €/m?

ErschlieBungskosten 100 %
50 €/m2

v

v

KAG Beitrag nach Gemeindesatzung
5 €/m2

Baukosten (Abwasser)
7 €/m?

A 4

v

AuBere ErschlieBung
3 €/m2

v

Folgekosten
2 €/m?

I

Zuteilungswert erschlieBungsbeitragspflichtig

50 €/m?2

Zuteilungswert erschlieBungsbeitragspflichtig

38 €/m?

I

Umlegungsvorteil

20 €/m?

Umlegungskosten

6 €/m2

v

Flachenabzug

10 €/m?2

I

Einwurfswert

30 €/m?2

Einwurfswert

22 €/m?
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