
B o d e n o rdnung und Grundstücks-
bewertung

In der heutigen Ausgabe wird die Serie
über Aufgaben, Produkte und Dienstleis-
tungen der Thüringer Kataster- und Ve r-
messungsverwaltung mit den Bere i c h e n
fortgesetzt, die sich mit der Neuord n u n g
der Eigentumsstruktur sowie der Ermitt-
lung der Grundstückswerte beschäftigen.

Die B a u l a n d u m l e g u n g ist ein 
Bodenordnungsverfahren nach dem Bau-
gesetzbuch, welches das Ziel hat, die Ei-
gentumsstruktur der Grundstücke derart
neu zu gestalten, dass entsprechend der
Planung (Bebauungsplan) der Gemeinden
für die bauliche oder sonstige Nutzung
zweckmäßig gestaltete Grundstücke ent-
stehen. Oft werden große neue Wohnbau-
oder Gewerbegebiete in Gebieten ge-
plant, die zuvor rein landwirtschaftlich ge-
nutzt wurden. Nun gilt es in der Bauland-
umlegung auf der Grundlage des
Bebauungsplanes die Eigentumsverhält-
nisse neu zu ordnen. Grundprinzip bei
diesem behördlichen Ve r f a h ren ist, dass
jeder entsprechend seinem Alteigentum
wieder neue Grundstücke (jetzt jedoch
keine Landwirtschaftsflächen mehr, son-
dern Bauplätze) erhält.
Zur Durchführung der Umlegungsverfah-
ren wird nach der Thüringer Umlegungs-
a u s s c h u s s v e ro rdnung ein Umlegungs-
ausschuss gebildet. Dieser Ausschuss ist
ein unabhängiges Organ der Gemeinde.
Der Vorsitzende des Umlegungsaus-
schusses ist der Leiter des zuständigen
Katasteramtes. Die Geschäftsstelle des
Umlegungsausschusses ist beim ent-
sprechenden Katasteramt eingerichtet.

Wie in vielen Städten und Gemeinden in
Thüringen hat auch die Stadt Sömmerd a
die Möglichkeiten des Umlegungsverfah-
rens genutzt, um ein neues Wo h n b a u-
gebiet zu re a l i s i e ren. Hier einige statisti-
sche Daten zum Umlegungsgebiet und
- v e r f a h ren „Am Rothenbach“ in Sömmerd a :

* Gesamtfläche 187 555 m2

* Flurstücke vorher 35

* Flurstücke nachher 241

* Baugrundstücke 220

* Eigentümer 53

* Einleitung der Umlegung Nov. 1996

* Bebauungsplan re c h t s k r ä f t i g Febr. 1998

* Umlegung rechtskräftig Juli 1998

* Erschließung 1. Bauabschnitt Okt. 1998

* Erschließung 2. Bauabschnitt Nov. 1999

Für ein gutes Gelingen einer Umlegung ist
es erforderlich, dass das Katasteramt, wie
in Sömmerda geschehen, frühzeitig (in
der Planungsphase) beteiligt wird. So
können die planerischen Vo r s t e l l u n g e n

und die eigentumsrechtlichen Gegeben-
heiten gut aufeinander abgestimmt wer-
den. Wenn dieses erfolgreich geschehen
ist, ist das Umlegungsverfahren viel pro-
blemloser durc h z u f ü h ren, was i. d. R. zu
einer deutlichen Verkürzung der Bearbei-
tungszeit führt.

Anhand der Luftbilder können sie erken-
nen, wie sich das Umlegungsgebiet 
inzwischen von der landwirtschaftlich 
genutzten Fläche zum Wo h n b a u g e b i e t
hin entwickelt hat. Hierfür wurden mit
allen Eigentümern Gespräche geführt, um
d e ren Wünsche und Vorstellungen zu 
e r f a h ren. Anschließend war es die Aufgabe
der Bediensteten des Katasteramtes, mög-
lichst alle Wünsche in einem Plan zu-
s a mm e n z u f ü h ren. Dieses ist in Sömmerd a
beispielhaft geschehen. Bei 53 Eigen-
t ü m e rn gab es nach der Aufstellung des
Umlegungsplanes, in dem die neuen 
Eigentumsverhältnisse geregelt werd e n ,
nur einen Widerspruch. Auch diesem 
Widerspruch konnte nach einem weiteren
Gespräch einvernehmlich abgeholfen
werden.

In der Umlegung können aber auch noch
w e i t e re eigentumsrechtliche Besonder-
heiten auftreten und im Ve r f a h ren gere g e l t
w e rden. Sind Eigentümer unbekannt, so
w i rd versucht diese zu ermitteln. We n n
das keinen Erfolg hat, so kann ein bestell-
ter Ve r t reter von Amts wegen beim Vo r-
mundschaftsgericht bestellt werden. Im
U m l e g u n g s v e r f a h ren „Am Rothenbach“
musste das zweimal erfolgen. Hierd u rc h
ist es möglich, die Realisierung des
Wohnbaugebietes weiterzuführen und es
kommt nicht zu einer Blockierung 
infolge des unbekannten Eigentümers.
Die Rechte des nicht ermittelten Eigen-
tümers werden bei diesem Ve r f a h ren 
jedoch vollständig gewahrt. An diesem
Ve r f a h ren waren auch acht Erbengemein-
schaften beteiligt. Das Umlegungsverfah-
ren bietet hier die Möglichkeit, die Erben-
gemeinschaften aufzulösen und anstelle
des gemeinsamen Eigentums den Betei-
ligten Einzeleigentum zuzuordnen. 

Für die Berechnung der eigentumsre c h t-
lichen Ansprüche der Grundstücks-
eigentümer ist es von besonderer Bedeu-
tung, die Werte der Grundstücke (sowohl
der alten als auch der neuen) zu ermitteln.
Hierfür ist es sehr günstig, dass im 
Katasteramt auch die Geschäftsstelle d e s
Gutachterausschusses für Grundstücks-
werte eingerichtet ist. Hier liegt entspre-
chendes Datenmaterial und Fachwissen
v o r, um die G r u n d s t ü c k s b e w e r t u n g
objektiv und sachgerecht durc h f ü h ren 
zu können.

Die Geschäftsstelle des Gutachteraus-
schusses sammelt alle im jeweiligen 

Z u s t ä n d i g k e i t s b e reich abgeschlossenen
Grundstückskaufverträge in der Kauf-
p reissammlung und wertet diese aus.
Hieraus werden dann alle zwei Jahre
d u rchschnittliche Bodenwerte für ab-
g e g renzte Gebiete ermittelt. Der Gutach-
terausschuss, welcher ein unabhängiges
Gremium des Landes ist, beschließt dann
die sogenannten Bodenrichtwerte. Die
Bodenrichtwerte sind die aus den Kauf-
verträgen ermittelten durc h s c h n i t t l i c h e n
Bodenwerte je Quadratmeter Grund-
stücksfläche. Diese werden für Wo h n-
baugrundstücke, Gewerbe und land-
wirtschaftlich genutzte Grundstücke
beschlossen und von der Geschäftsstelle
in Karten (Bodenrichtwertkarten) dar-
gestellt und veröffentlicht. Die Boden-
r i c h t w e r tkarten dienen der Tr a n s p a re n z
des Grund-stücksmarktes und können
von jedermann eingesehen oder erworben
werden. Sie bilden beispielsweise eine
objektive Grundlage für Ve r h a n d l u n g e n
zwischen Käufer und Verkäufer sowie bei
Erbauseinandersetzungen.

Bei Bedarf erstellt der Gutachteraus-
schuss  auf Antrag auch  Ve r k e h r s w e r t-
gutachten für einzelne Grundstücke. Der
Gutachterausschuss setzt sich aus Mit-
g l i e d e rn unterschiedlicher Berufsgruppen
(z. B. Ve r m e s s u n g s i n g e n i e u re, Arc h i t e k-
ten, Bauingenieure, Landwirte) zusam-
men und daher kann bei jedem Antrag
das entsprechend notwendige Fachwis-
sen genutzt werden. Ein Gutachten emp-
fiehlt sich insbesondere, wenn es sich um
bebaute Grundstücke handelt und daher
nicht der Bodenwert alleine den Wert des
Grundstücks beeinflusst. Des We i t e re n
können auch Gutachten über den We r t
von Rechten an Grundstücken (z. B.
Wo h n recht, We g e recht, Nutzungsre c h t )
angefertigt werden.

Die von den einzelnen Gutachteraus-
schüssen bei den Katasterämtern be-
schlossenen Bodenrichtwerte werd e n
vom Thüringer Landesvermessungsamt
in eine landesweite Ve r ö ffentlichung 
(Bodenrichtwertübersicht) zusammen-
geführt. Die Bodenrichtwertübersicht 
besteht aus einem tabellarischen Teil und
17 kreisbezogenen Karten für Bauland
sowie einer Karte für landwirtschaftliche
Flächen. Die Bodenrichtwerte sind hier,
gegenüber den Bodenrichtwertkarten, in
generalisierter Form dargestellt und die-
nen insbesondere für überg e o rdnete und
g roßräumige Betrachtungen. Die einzel-
nen Teile der Bodenrichtwertübersicht,
die ebenfalls alle zwei Jahre heraus-
gegeben wird, können auch einzeln 
erworben werden.
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