Info zur
Baulandumlegung nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

I. Umlequngszweck

1. Bereitstellen von Baupléatzen

Nach 8§ 45 BauGB sollen nach

- Lage

- Form

- GroRe

zweckmaliig gestaltete Grundstiicke entstehen, die eine wirtschaftliche
Bebauung erlauben. Grundstiicke sind so anzuordnen, dass eine stadte-
bauliche sinnvolle ErschlieBung moglich ist - Lage -

Grundstlicke, die z.B. zu lang, zu schmal oder gar zu vieleckig sind, sollen
maoglichst gleichmalig zugeschnitten werden - Form -

Baugrundstiicke mussen eine ausreichende Flache haben, um das Bau-
vorhaben realisieren zu kdnnen - GroR3e -

2. Bereitstellen von ErschlieBungsflachen
Aus 8§ 55 BauGB ergibt sich der Auftrag an die Umlegungsstelle, mit Hilfe
der Umlegung die im Baugebiet bendtigten Erschlie3ungsflachen bereit-

zustellen. Diese Flachen gehen in das Eigentum der Gemeinde Uber, was
wiederum Voraussetzung fur die Widmung z.B. als 6ffentliche Straf3e ist.

Il. Zuteilungsgrundsatze

1. Prinzip der ZweckmaRigkeit

Eine Umlegung ist zweckmafiig, wenn sie der Umsetzung des Bebauungs-
plans dient; unter weitgehender Beachtung der Vorschriften des Planungs-
und Bauordnungsrechtes sollen insbesondere das Mal3 der baulichen Nutzung
und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen realisiert werden kénnen.

2. Prinzip der Naturalzuteilung

Wer in das Umlegungsverfahren Land einbringt, hat grundsatzlich wieder
Anspruch auf Landzuteilung. Falls kein Bauplatz zugeteilt werden kann,

weil bereits die Einwurfsflache zu klein war, kein gemeinschaftliches Eigentum
realisiert werden kann und auch keine Einigung tber die Zuteilung von
Ersatzland ("Tauschflache") zustande kommt, darf ausnahmsweise das
Eigentum entzogen werden. Fir diesen enteignungsgleichen Eingriff ist eine
entsprechende Entschadigung zu gewéhren.



3. Prinzip der Werterhaltung

Jeder Eigentiimer soll ein Grundstick erhalten, das mindestens den Wert
des in das Verfahren eingebrachten Grundsttickes hat. Eine minderwertigere
Zuteilung l6st eine Ausgleichspflicht der Umlegungsstelle aus.

4. Prinzip des Vorteilsausgleiches

Das Baugesetzbuch schreibt vor, dass die Umlegungsstelle die Vorteile,
die dem Eigentimer durch die Umlegung erwachsen, auszugleichen hat.
Der Umlegungsvorteil besteht vor allem aus
- dem Gestaltungsvorteil, ndmlich der Verbesserung von Form
und Zuschnitt
- dem ErschlieRungsvorteil
- der Verkirzung des AufschlieBungszeitraumes
- der Kosteneinsparung fur Verhandlungsfihrung, Vermessung,
Notar, Grundbuch
- Einsparung der Grunderwerbsteuer

In Geld ausgedrickt, ergibt sich der Umlegungsvorteil aus der Differenz

zwischen dem Einwurfswert (Rohbaulandwert) und dem Zuteilungswert
(Baulandwert) der Baulandumlegung.

Ill. Verfahrensablauf

1. Anordnung der Umlegung:

Der Gemeinderat ordnet die Umlegung an. Er kann zur Durchfiihrung der
Umlegung entweder einen Umlegungsausschuss wahlen (mindestens vier
Mitglieder des Gemeinderats, je ein bautechnischer und ein vermessungs-
technischer Sachverstandiger), dessen Vorsitzender der Blrgermeister ist,
oder die Befugnis zur Durchfihrung der Umlegung auf die Vermessungs-
oder Flurbereinigungsbehorde Ubertragen. Die Umlegungsstelle (Umlegungs-
ausschuss oder die beauftragte Behorde) trifft die Entscheidungen im
Umlegungsverfahren und fasst die notwendigen Beschliisse.

2. Umlegungsbeschluss

Die Umlegungsstelle leitet nach Anhdrung der Eigentiimer (gemeinsame/einzelne
Info/Anhdrung) durch Beschluss die Umlegung ein. Sie bestimmt, welche
Grundstiicke in die Umlegung einbezogen werden. Der Beschluss wird 6ffentlich
bekannt gegeben.



3. Festlegung eines Verteilungsmalfistabs

Umlegung nach Flachen

Den Flachenbeitrag hat der Gesetzgeber fur erstmalig erschlossene Gebiete
auf max. 30% und fur andere Gebiete auf max. 10% festgesetzt. Der Flachen-
beitrag verbleibt der Gemeinde. In ihm ist der Flachenabzug fur ortliche Verkehrs-
und Grunflachen enthalten.

Die Umlegungsstelle kann statt eines Flachenbeitrags ganz oder teilweise einen
entsprechenden Geldbeitrag erheben.

Soweit der Umlegungsvorteil den Flachenbeitrag (10% oder 30%) Ubersteigt, ist
dieser ("Ubersteigende") Vorteil in Geld auszugleichen.

Wertsteigerungen vom Rohbauland zum Bauland kénnen somit in voller Hohe in
Flache (max. 10/30%) und Geld "abgeschopft" werden.

Mehr- und Minderzuteilungen werden in Geld ausgeglichen.

Umlegung nach Werten

Die Verteilungsmasse (verbleibende Flache nach Abzug der 6ffentlichen Ver-

kehrs- und Grunflachen) wird vollstandig an die Beteiligten verteilt. Wertunter-
schiede zwischen den Einwurfsgrundstiicken und den Zuteilungsgrundstiicken
sind in Geld auszugleichen.

4. Ermittlung der Verkehrswerte vor und nach der Umlegung

Einwurfswert ist der Bodenwert, den das noch nicht umgelegte Grundsttick
zum Zeitpunkt der Einleitung der Umlegung hat. Nach herrschender Rechts-
auffassung ist vom Rohbaulandwert auszugehen.

Zuteilungswert ist der Wert, den das Grundsttick nach der Neuordnung hat,
also Baulandwert.

Einwurfs-und Zuteilungswerte werden zum Zeitpunkt des Verfahrens (Um-
legungsbeschluss) ermittelt. Die Umlegungsstelle stellt somit fest, welchen
Verkehrswert das Rohbauland und das spatere Bauland zu Beginn des
Verfahrens haben. Die Grundséatze und Vorschriften des Baugesetzbuches und
der Wertermittlungsverordnung sind dabei zu beachten und ggfs. der Gut-
achterausschuss mit heranzuziehen.

5. Anhorung der Grundstiickseigentiimer:

Die Grundstiickseigentimer werden in Einzelgesprachen tber den Ablauf
der Umlegung und Uber ihre Rechte informiert. Weiter werden von den Grund-
stuickseigentimern die Zuteilungswiinsche erhoben.



6. Erstellung des Zuteilungsentwurfs

Im Rahmen des Bebauungsplanes und wenn méglich unter Beriicksichtigung
der Zuteilungswiinsche der Grundstiickseigentimer wird ein Zuteilungsentwurf
erstellt - unter Beachtung der Zuteilungsgrundsatze.

7. Erdrterung mit den Grundstickseigentimern

Erorterung des Zuteilungsentwurfs mit den Grundstiickseigentimern: Falls not-
wendig, wird der Zuteilungsentwurf Uberarbeitet und erneut mit den Grundstticks-
eigentimern erértert. Uber das jeweilige Ergebnis wird eine Niederschrift ge-
fertigt

8. Umlegungsplan

Entsprechend dem mit den beteiligten Grundsttickseigentiimern erérterten
Zuteilungsentwurf wird der Umlegungsplan aufgestellt. Er besteht aus der
Umlegungskarte und dem Umlegungsverzeichnis.
Jeder Beteiligte erhélt einen Auszug aus dem Umlegungsplan.
Der Umlegungsplan hat unter anderem folgenden Inhalt:

- Einwurfsgrundstiick mit Flache - "alter Bestand"

- Berechnung des Zuteilungsanspruchs

- Zuteilungsgrundstiick mit Flache - "neuer Bestand"

- Mehr- oder Minderzuteilungen

- Geldleistungen

Bemerkung: die Beteiligten kbnnen gegen den Umlegungsplan Rechts-
mittel einlegen. Um BaumafRnahmen nicht zu verzégern, ist eine vorzei-
tige Besitzeinweisung moglich.

9. Abschluss des Umlegungsverfahrens
Wenn keine Rechtsmittel (Klage vor dem Landgericht/Baulandkammer - kein Vor-
verfahren!) gegen den Umlegungsplan eingelegt werden, oder tber eingelegte
Rechtsmittel rechtskréftig entschieden ist, wird der Umlegungsplan unanfechtbar.
Die Unanfechtbarkeit wird 6ffentlich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der neue Rechtszustand ein.

Jetzt kénnen die 6ffentlichen Blicher wie z.B. Grundbuch und Liegenschafts-
kataster berichtigt werden.

Geldleistungen werden féllig. Die Gemeinde wickelt diese ab.

Die Umlegung ist damit abgeschlossen.
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