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Zweck eines Umlegungsverfahrens
Beispiel

IST-Zustand:
Abgrenzungsplan Umlegung

Stralle

Wenn: durch vorhandene >
Grundstlicksstrukturen die Festsetzungen

des Bebauungsplans/-entwurfs nicht
umsetzbar

SOLL-Zustand
Umlegungskarte (baureifes Land)

Stralle

Dann: Neuordnung der Grundstuiicke
durch Umlegungsverfahren



Vorteil fiir Eigentiimer

=  Wertzuwachs von landwirtschaftliche Flache (Acker, Wiese) zu Rohbauland verbleibt

dem Eigentimer
= Neuordnung ohne langwierige Kaufverhandlungen und ohne notarielle Kaufvertrage

= Keine Grunderwerbssteuer, hohe Transparenz, eindeutige Regelungen

Wertstufen der Grundstiicke

Wertstufen der Grundstlicke Stadtebauliche MaRnahmen

4 Bauplatz (erschlossen)
ErschlieBungskosten (Aktueller Verkehrswert)

> T ‘ Erschlielfung ‘
3 Umlegungsvorteil Baureifes Land
g Abschopfung durch Stadt nach BauGB (Zuteilungswert)

E ﬂ Umlegung ‘
{'__,‘ Rohbauland
[ Planungsvorteil (Einwurfswert)

= Keine Abschopfung, verbleibt beim ﬂ Bebauungsplan ‘
Eigentiimer Bauerwartungsland

\J ‘

—- T‘ R

Bauerwartungsland
Hierbei handelt es sich um Flachen, die zum Beispiel durch die Ausweisung im
Flachennutzungsplan in absehbarer Zeit eine bauliche Nutzung erwarten lassen.

Rohbauland

Das sind Flachen, die fur eine bauliche Nutzung nach einem aufgestellten Bebauungsplan
bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist und die nach Lage, Form
oder Grole fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Baureifes Land
Die Flursticke werden im Rahmen einer Umlegung neugeordnet, damit eine bauliche
Nutzung mdglich ist, jedoch ist noch keine ErschlielRung erfolgt.

Bauplatz (erschlossen)
Dies sind erschlossene und fir eine bauliche Nutzung gestaltete Flachen, die nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.



Umlegungsverfahren

1. Umlegungsanordnung

§ 46 BauGB
|

2. Anhorung der Eigentiimer

§ 47 BauGB
|

3. Umlegungsbeschluss
§ 47 BauGB

Rechtswirkung

4. Wertermittlung
§ 47 BauGB

Ermittlung

- Verfugungs- und Veranderungssperre §
51 BauGB

> Eintragung Umlegungsvermerk ins

Grundbuch § 54 BauGB
- Gesetzliches Vorkaufsrecht fir
Gemeinde § 24 BauGB

5. Bestandskarte und —verzeichnis

§ 53 BauGB
|

6. VerteilungsmaBstab
§ 56 BauGB

Verteilung

- Einwurf- und Zuteilungswert durch
Gutachterausschuss

7. Erdrterung
§ 66 BauGB

- Wert § 57 BauGB

- Flache § 58 BauGB

- Andere vereinbarte MaRstabe § 56 Il
BauGB

Inkrafitreten des
Bebauungsplans

Vorwegnahme der Entscheidung § 76
BauGB

8. Umlegungsplan
§§ 66 — 70 BauGB

v

9. Inkrafttreten des Umlegungsplans
§ 71 BauGB

Vorzeitige Besitzeinweisung § 77 BauGB

Verwaltungsakte:
Antrag auf gerichtliche Entscheidung § 217
BauGB maoglich




Erlduterungen zum Umlegungsverfahren

1 Umlegungsverfahren

Dies ist ein gesetzlich geregeltes Grundstickstauschverfahren zur ErschlieBung oder
Neugestaltung von Gebieten, bei denen fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmafig
gestaltete Grundstlicke entstehen. Rechtliche Grundlage fir ein Umlegungsverfahren die §§
45 — 79 des Baugesetzbuches.

2 Grundsétze einer Baulandumlegung

Zu den Grundsatzen einer Baulandumlegung zahlen die
= ZweckmaRigkeit,

Eigentumserhaltung und Privatnitzigkeit

Lagegleichheit

VerhaltnismaRigkeit und

Wertgleichheit.

3 Umlegungsstelle

Die Gemeinde fuhrt als Umlegungsstelle Umlegungsverfahren durch. Hierfiir wird ein
Umlegungsausschuss gebildet. Dieser bedient sich einer Geschaftsstelle, die im
Stadtbauamt / Abteilung Stadtentwicklung, Klima und Mobilitat der Stadt Gerlingen
angesiedelt ist.

4 Umlegungsausschuss

Der Umlegungsausschuss ist ein beschlieRender Ausschuss zur Durchfiihrung von
Umlegungs- und vereinfachten Umlegungsverfahren. Der Umlegungsausschuss setzt sich
aus Mitgliedern des Gemeinderats sowie aus Bausachverstandigen aus der Stadtverwaltung
zusammen.

5 Beteiligte

Samtliche Personen, die in einer rechtlichen oder tatsachlichen Beziehung zu einem
Grundstiick des Umlegungsgebietes stehen, sind Beteiligte des Umlegungsverfahrens. Es
handelt sich in erster Linie um die Grundstickseigentiimer, um die Inhaber von dinglichen
Rechten (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden, Grunddienstbarkeiten,
Erbbaurechte, dingliche Wohnrechte, Pfandrechte und andere). Aber auch Berechtigte aus
rein schuldrechtlichen Vertragen, die nicht im Grundbuch eingetragen werden kdnnen, wie
Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhaltnisse zahlen zu den Beteiligten des Umlegungs-
beziehungsweise vereinfachten Umlegungsverfahrens. Die Gemeinde sowie die Bedarfs-
und ErschlieBungstrager sind ebenfalls Beteiligte.

6 Anordnung

Die Anordnung ist eine Aufforderung des Gemeinderats an den Umlegungsausschuss, eine
Umlegung durchzufiihren.

7 Anhérung der Eigentiimer

Vor der Einleitung eines Umlegungsverfahrens findet eine Anhérung der an dem Verfahren
beteiligten Eigentimer statt.



8 Umlegungsbeschluss
Mit dem vom Umlegungsausschuss gefassten Umlegungsbeschluss (auch
Einleitungsbeschluss genannt) wird das Umlegungsverfahren eingeleitet.

8.1 Verfiigungs- und Veranderungssperre

Die wesentlichste Rechtsfolge der Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses ist der
Eintritt einer Verfigungs- und Veranderungssperre. Sie beginnt mit dem Inkrafttreten des
Umlegungsbeschlusses. Zur Sicherung dieser Sperre wird im Grundbuch ein
Umlegungsvermerk eingetragen. Der Grundstlickseigentimer ist gehindert, ohne die
schriftliche Genehmigung der Umlegungsstelle das Grundstiick zu teilen, Verfiigungen Utber
das Grundstick und Uber Rechte am Grundsttick zu treffen oder Vereinbarungen
abzuschlielen, durch die einem anderen ein Recht zum Erwerb, zur Nutzung oder
Bebauung eines Grundstuicks oder Grundstlcksteiles eingeraumt wird.

8.2 Umlegungsvermerk

Die Umlegungsstelle hat dem Grundbuchamt und der zustandigen Vermessungsbehérde die
Einleitung des Umlegungsverfahrens mitzuteilen. Das Grundbuchamt tragt daraufhin in die
Grundbicher der umzulegenden Grundstiicke den Umlegungsvermerk ein. Die zustandigen
Amter haben die Umlegungsstelle von allen Eintragungen, die nach dem Zeitpunkt der
Einleitung des Umlegungsverfahrens vorgenommen worden sind oder vorgenommen
werden, zu benachrichtigen.

8.3 Vorkaufsrecht der Gemeinde

An samtlichen Grundstiicken des Umlegungsgebietes steht der Gemeinde ein besonderes
Vorkaufsrecht gemanR § 24 (1) Ziffer 2 BauGB (Baugesetzbuch) zu, sobald der
Umlegungsbeschluss bekannt gemacht worden ist.

9 Wertermittlung

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur den Grund und Boden. Sie werden an
Hand der Kaufpreissammlung vom Gutachterausschuss ermittelt. Mit diesen Werten ermittelt
der Gutachterausschuss den Einwurfs- und Zuteilungswert.

9.1 Einwurfswert

Der Einwurfswert ist der Wert, der in das Umlegungsverfahren eingeworfenen Grundstticke
eines Beteiligten (Grundstlickseigentimers) zum Zeitpunkt der Einleitung der Umlegung
(Datum des Umlegungsbeschlusses). Dieser entspricht in der Regel dem Verkehrswert von
Rohbauland.

9.2 Zuteilungswert

Der Zuteilungswert entspricht dem Verkehrswert (zum Zeitpunkt des
Umlegungsbeschlusses), der aus dem Umlegungsverfahren neu entstehenden Grundstlicke
(baureifes Land). Dieses baureife Land ist nicht erschlossen und damit auch noch nicht
bebaubar. Erst mit der Erschliellung, welche nach dem Umlegungsverfahren erfolgt, kann
ein Baugebiet bebaut werden.

10 Bestandskarte
In der Bestandskarte werden der Katasterstand und die Eigentliimer durch
Ordnungsnummern zum Zeitpunkt des Umlegungsbeschlusses dargestellt.



11 Bestandsverzeichnis

Im Bestandsverzeichnis werden fir jedes Einwurfsgrundstiick die eigentumsrechtlichen
sowie die kataster- und grundbuchrechtlichen Daten aufgefuhrt.

12 VerteilungsmaRstab

Die Verteilungsmasse wird unter den Eigentiimern, die ihre Grundsticke in die Umlegung
eingeworfen haben, verteilt. Um den auf den einzelnen beteiligten Eigentimer entfallenden
Anteil zu errechnen, bedarf es eines sachgerechten Verteilungsmalfistabes. Das Gesetz stellt
der Umlegungsstelle folgende Verteilungsmalistabe zur Auswahl: Das Verhaltnis der
Flachen oder das Verhaltnis der Werte, das die eingeworfenen Grundstiicke im Zeitpunkt
des Umlegungsbeschlusses zueinander hatten. Die Umlegungsstelle setzt fir jedes
Umlegungsgebiet den Malstab einheitlich fest. Sie hat den MaRstab nach pflichtmaRigem
Ermessen unter gerechter Abwagung der Interessen der Beteiligten je nach ZweckmaRigkeit
zu bestimmen.

12.1 Verteilung nach Flachen

Diese Art der Umlegung nach dem Verhaltnis der Flachen (Flachenumlegung) wird
vornehmlich in Gebieten praktiziert, in denen die Grundstlicke des gesamten
Umlegungsgebietes den gleichen Wert haben. Das ist insbesondere dann der Fall, wenn
Ackerland in ein Wohngebiet mit einem gleichen Mal der baulichen Nutzung umgewandelt
werden soll. Bei der Flachenumlegung ist der Anteil der zu berlcksichtigenden Eigentumer
an der Umlegungsmasse nicht nach dem Wert, sondern nach seiner Flachengroile
festzustellen. Die Umlegungsstelle hat von den eingeworfenen Grundstlcken — unter
Anrechnung des Flachenabzugs nach § 55 Absatz 2 BauGB — einen Flachenbeitrag in einem
solchen Umfang abzuziehen, dass die Vorteile ausgeglichen werden, die durch die
Umlegung erwachsen. In Gebieten, die erstmalig erschlossen werden, darf der
Flachenbeitrag bis 30 Prozent, in anderen Gebieten nur bis 10 Prozent der eingeworfenen
Flache betragen. Die Umlegungsstelle kann statt eines Flachenbeitrags ganz oder teilweise
einen entsprechenden Geldbeitrag erheben. Soweit der Umlegungsvorteil den oben
genannten Flachenbeitrag Ubersteigt, ist der Vorteil in Geld auszugleichen. Die Festlegung
des Flachenbeitrags darf nicht willkirlich erfolgen. Sie muss auf einer Festlegung der
Steigerung des Verkehrswertes der Einwurfsgrundstticke beruhen. Bewertungen sind also
grundsatzlich auch in Flachenumlegungen erforderlich. Flr die Bemessung von
Geldbeitragen und Ausgleichsleistungen sind in der Regel die Wertverhaltnisse zum
Zeitpunkt des Umlegungsbeschlusses mal3gebend.

12.2 Verteilung nach Werten

Wahlt die Umlegungsstelle die Verteilung nach Werten (Wertumlegung), so wird die
Verteilungsmasse in dem Verhaltnis verteilt, in dem die zu berlicksichtigenden Eigentimer
an der Umlegung wertmaRig beteiligt sind. Jedem Eigentimer ist méglichst ein Grundstick
mit dem gleichen Verkehrswert zuzuteilen. Zu diesem Zwecke ist der Verkehrswert des
eingeworfenen und der des zuzuteilenden Grundstiicks, bezogen auf den Zeitpunkt des
Umlegungsbeschlusses, zu ermitteln. Die Einwurfsgrundstiicke werden in der Regel mit der
Qualitdt Rohbauland, die Zuteilungsgrundstiicke mit der Qualitat baureifes Land bewertet.
Unterschiede zwischen den so ermittelten Verkehrswerten fur die Einwurfs- und
Zuteilungsgrundstlicke sind nach § 57 Satz 5 BauGB in Geld auszugleichen.

13 Erérterung

Vor Aufstellung des Umlegungsplans beziehungsweise vor dem Beschluss Uber die
vereinfachte Umlegung werden mit den Beteiligten Verhandlungen Uber die Zuteilungs-
beziehungsweise Abfindungsart geflihrt. Diese Erorterung ist ein wichtiger, aber oft auch
langwieriger Teil des Verfahrens. Sie kann mindlich oder schriftlich erfolgen.



13.1 Vorwegnahme der Entscheidung
Mit Einverstandnis der Beteiligten kdbnnen vor Aufstellung des Umlegungsplanes vorweg
Zuteilungen oder Abfindungen geregelt werden.

13.2 Vorzeitige Besitzeinweisung
Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans kann die Umlegungsstelle
= vor Aufstellung des Umlegungsplans die Gemeinde in den Besitz der 6ffentlichen
Verkehrs- und Grinflachen einweisen,
= nach Aufstellung des Umlegungsplans sonstige Beteiligte in den Besitz ihrer
zugeteilten Grundstlicke einweisen, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies erfordert.

14 Umlegungsplan
Der Umlegungsplan besteht aus der Umlegungskarte, dem Umlegungsverzeichnis und den
Erlauterungen.

14.1 Umlegungskarte

Die Umlegungskarte ist eine zeichnerische Darstellung des neuen Zustands des
Umlegungsgebietes. In ihr werden die neuen Grundstlicksgrenzen und -bezeichnungen mit
Flurstiicks- und Ordnungsnummern dargestellt. Rechte wie beispielsweise
Grunddienstbarkeiten (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) kénnen in die Umlegungskarte
aufgenommen werden. Die Umlegungskarte hat hinsichtlich des Malstabs, Genauigkeit,
Form und Inhalt alle Anforderungen zu erflillen, die an eine Katasterkarte zu stellen sind.

14.2 Umlegungsverzeichnis

Das Umlegungsverzeichnis wird fir jeden Beteiligten erstellt und besteht aus zwei Teilen. Im
Teil | werden unter Gegenuberstellung des alten und des neuen Bestandes neben der
Flursticksnummer die Lage, die Gré3e und die Nutzungsart der Grundstiicke mit Einwurfs-,
Anspruchs- und Zuteilungsberechnung genannt. Auf einem besonderen Blatt erfolgt die
Abrechnung der Geldleistungen im Verfahren. Im Teil |l sind die gesamten
Rechtsverhaltnisse der Grundstiicke aufgefiihrt. Je nach Bedarf kdnnen stadtebauliche
Gebote sowie Baulasten aufgenommen werden.

15 Bekanntmachung des Umlegungsplans

Die Umlegungsstelle hat den Beschluss Uber die Aufstellung des Umlegungsplans ortstiblich
bekannt zu machen. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass der
Umlegungsplan von jedem eingesehen werden kann, der ein berechtigtes Interesse darlegt.

16 Zustellung des Umlegungsplans

Gemal § 70 BauGB ist den Beteiligten ein ihre Rechte betreffender Auszug aus dem
Umlegungsplan zuzustellen. Jeder Beteiligte hat die Mdglichkeit, einen Rechtsbehelf gegen
die Festsetzungen des Umlegungsplanes einzulegen. Werden Anderungen des
Umlegungsplans vorgenommen, so kann die Bekanntmachung dieser Anderungen und die
Zustellung des geanderten Umlegungsplans auf den Personenkreis beschrankt werden, der
von der Anderung betroffen wird.

17 Inkraftsetzung
Mit der Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit wird ein Umlegungsverfahren in Kraft gesetzt.



18 Wirkungen der Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit

Mit der Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit werden die Geldleistungen fallig. Die
Umlegungsstelle Ubersendet den Umlegungsplan an das Grundbuchamt und die 6rtlich
zustandige Vermessungsbehoérde zum Vollzug im Grundbuch und im Liegenschaftskataster.
Damit ist das Umlegungsverfahren abgeschlossen.

19 Verwaltungsakte eines Umlegungsverfahrens

Dazu zahlen:

Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses gemaf § 50 BauGB

Aufstellung des (Teil-)Umlegungsplanes gemaR § 70 BauGB

Vorwegnahme der Entscheidung gemaR § 76 BauGB

Vorzeitige Besitzeinweisung gemaf § 77 BauGB

Inkrafttreten des (Teil-) Umlegungsplanes gemaR § 71 BauGB (Bekanntmachung der
Unanfechtbarkeit)

20 Rechtsbehelfe - Antrag auf gerichtliche Entscheidung

Gegen Verwaltungsakte eines Umlegungsverfahrens kdnnen Rechtsbehelfe (Antrag auf
gerichtliche Entscheidung) gemaR § 217 BauGB eingelegt werden.
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Gerlingen

Stadtverwaltung Gerlingen
Rathausplatz 1
70839 Gerlingen

Stadtbauamt
Abt. Stadtentwicklung, Klima und Mobilitat
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