Informationen zur Umlegung
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Die Umlegungsstelle

Die Umlegung ist von der Gemeinde (Stadt) (Umlegungsstelle) in eigener Verantwortung
anzuordnen und durchzufihren (846 BauGB. Umlegungsstelle kann die Gemeinde, ein so
genannter selbststéandiger Umlegungsausschuss oder die Flurbereinigungs- oder die
Katasterbehdrde sein.

In den meistens Bundeslandern (Ausnahme Mecklenburg —Vorpommern, Schleswig-Holstein
und Hamburg) werden auf der Grundlage der jeweiligen Landesverordnungen immer
sogenannte Umlegungsausschiisse gebildet, die meist aus funf Mitgliedern (z.B. Juristen,
Vermessungsingenieuren, Bewertungssachverstandigen, aber auch Vertreter des
Gemeindeparlaments) bestehen. Alle vom Umlegungsausschuss zu treffenden
Entscheidungen werden von einer Geschéftsstelle vorbereitet.

Die Gemeinde (Stadt) hat aber auch die Mobglichkeit die Vorbereitung der im
Umlegungsverfahren zu treffenden Entscheidungen sowie die vermessungs- und
katastertechnische Abwicklung der Umlegung wu.a. auch auf Offentlich bestellte
Vermessungsingenieure zu Ubertragen.

Der Bebauungsplan als Grundlage fur die Umlegung

Im Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung) wird rechtsverbindlich festgesetzt, wie die
einzelnen Grundstiicke zu nutzen bzw. zu bebauen sind. Der Bebauungsplan ist dabei aus
dem Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) zu entwickeln. In der Regel be-
steht der Bebauungsplan aus einem Plan (zeichnerische Darstellung und textliche Festset-
zungen). Erganzt wird der Plan durch eine Begrindung zum Bebauungsplan, worin die Ziele
und die wesentliche Auswirkungen der Planung erlautert werden.

Der Bebauungsplan als Satzung

Der Bebauungsplan wird von der Gemeindevertretung (Stadtvertretung) als Satzung be-
schlossen. Das bedeutet: Der Bebauungsplan mit all seinen Festssetzungen ist ein Ortsge-
setz und ist daher fur jedermann rechtsverbindlich. Er bildet in seinem Geltungsbereich
den rechtlichen Rahmen fiir die stadtebauliche Entwicklung. Mit seinen Festsetzungen wer-
den auch Grenzen und Inhalte des Eigentums des Einzelnen bestimmt.

Die Umsetzung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ist Grundlage fur die Umlegung. Mit dem Umlegungsverfahren
erfolgt die Umsetzung und Verwirklichung der Planung. Im Umlegungsverfahren werden die
Verkehrs-, Griin- und sonstigen Infrastrukturflachen bereitgestellt und die Grundstiicke so
neu geordnet, dass sie entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut wer-
den kénnen.

Das Umlegungsverfahren kann bereits eingeleitet werden, bevor der Bebauungsplan in Kraft
getreten ist. Das Umlegungsverfahren kann insgesamt mit der Aufstellung des
Umlegungsplans erst abgeschlossen werden, wenn der Bebauungsplan in Kraft getreten ist.
(845 Abs. 2 BauGB).

Ablauf eines Umlegungsverfahrens
ErschlieBungsumlegung/ Neuordnungsumlegung

In einem Umlegungsverfahren werden alle Grundsticke bzw. Grundstticksteile so verandert
und getauscht (,umgelegt’), dass im Sinne des zu Grunde liegenden Bebauungsplans nach
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Lage, Form und GroRe fur die bauliche und sonstige Nutzung zweckmafiig gestaltete (be-
bauungsfahige) Grundstiicke entstehen. Dies kann gleichermalRen auf bisher unbebauten
Grundstiicken (ErschlieBungsumlegung) oder in bereits bebauten Gebieten (Neuordnungs-
umlegung) stattfinden.

Umlegungsanordnung und Umlegungshbeschluss

Mit der von der Gemeindevertretung( Stadtvertretung) gefassten Umlegungsanordnung (846
BauGB) wird die Umlegungsstelle beauftragt und ermachtigt, ein Umlegungsverfahren ein-
zuleiten. Diese Anordnung ist zunachst ein ausschlieflich interner Verwaltungsvorgang und
hat fur die Grundstiickseigentimer noch keine Rechtswirkung. Erst der Umlegungsbeschluss
der Umlegungsstelle (847 BauGB) leitet das Umlegungsverfahren formell ein. Dieser hat als
Verwaltungsakt unmittelbare Auswirkungen gegeniiber den Grundstiickseigentimern und
kann auch angefochten werden.

Mit dem Umlegungsbeschluss ist die Eintragung des sogenannten Umlegungsvermerks in
das Grundbuch und in den Katasternachweis (854 BauGB), sowie eine Verfligungs- und
Veranderungssperre (851 BauGB) und ein gesetzliches Vorkaufsrecht (8§24 BauGB) fir die
Gemeinde verbunden. Uber den Umlegungsbeschluss und seine Rechtswirkungen werden
die Eigentiimer durch eine ortstibliche Bekanntmachung informiert.

Damit wahrend des Verfahrens der Nachweis Uber den alten Grundstlicksbestand gegeben
ist, wird eine Bestandskarte und ein Bestandsverzeichnis gefertigt und fur die Dauer eines
Monats offentlich ausgelegt. Wahrend dieser Zeit konnen alle Interessierten diese einsehen.

In einer ersten Gesprachsrunde mit allen Beteiligten, auch Planwunschgesprach genannt,
werden die wesentlichen Grundziige und Ziele des Verfahrens erlautert. Alle Beteiligten kon-
nen hier ihre Winsche und Vorstellungen gegentiber der Umlegungsstelle vorbringen, die
dann versucht, die im Weiteren soweit mdglich zu beriicksichtigen. Unter Berticksichtigung
der Zuteilungswiinsche wird auf der Grundlage des Bebauungsplanes ein erster Zuteilungs-
entwurf gefertigt.

Umlegungsplan

Sobald alle Eigentums- und Besitzverhdltnisse (z.B. Pachter), andere Rechte (z.B. Wege-
rechte, bestehende Baulasten, Dienstbarkeiten etc.) sowie die Winsche der Beteiligten —
soweit diese im gesamten Zuteilungskonzept unter Beachtung aller berechtigten Interessen
realisierbar sind- eingearbeitet sind, wird der Entwurf mit allen Beteiligten eingehend erortert
und gegebenenfalls noch verandert. Nach dieser eingehenden Erérterungsphase wird der
Umlegungsplan, sofern der Bebauungsplan in Kraft getreten ist, durch einen Beschluss der
Umlegungsstelle aufgestellt. Dieser Beschluss der Umlegungsstelle wird ortsuiblich bekannt
gemacht (z.B. Aushang und/oder Amtlicher Anzeiger und/oder Tageszeitung). Gleichzeitig
wird jedem Beteiligten ein ihn betreffender Auszug aus dem Umlegungsplan zugestellt. Mit
dieser Zustellung beginnt die Monatsfrist, in der der Beteiligte Rechtsbehelfe einlegen kann.
Geht in dieser Zeit kein Widerspruch ein, so wird nach Ablauf der Rechtsmittelfrist der Umle-
gungsplan unanfechtbar. Die Unanfechtbarkeit wird dann wiederum ortsiiblich bekannt ge-
macht. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Umlegungsplan in Kraft und die neuen
Grundstucke und neu begrindeten Rechte auf3erhalb des Grundbuches treten an die Stelle
der alten.

Nach dem in Kraft treten hat die Gemeinde (Stadt) den Umlegungsplan zu vollziehen. Dieses
schliel3t die finanzielle Abwicklung sowie die Berichtigung der 6ffentlichen Bicher (Grund-
buch, Liegenschaftskataster sowie Baulastenverzeichnis) ein.
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Beteiligung der Eigentimer im Umlegungsverfahren

Ein Umlegungsverfahren erscheint fur die meistens Beteiligten, die erstmalig damit konfron-
tiert werden, als ein von ,oben“ verordnetes amtliche Verfahren, in dem sie keine Einfluss-
moglichkeiten haben und sie ihres Eigentum bzw. ihrer Rechte ,beraubt® werden sollen.

Dieser mdgliche Eindruck entspricht aber ganz und gar nicht der Realitat. Es soll Ihnen durch
die nachfolgenden Ausfiihrungen verdeutlicht werden, dass zwischen Einleitung der Umle-
gung und der Aufstellung des Umlegungsplanes zwischen lhnen als Eigentimer bzw. Be-
rechtigten und der Umlegungsstelle ein stéandiger und ausfiihrlicher Dialog stattfinden wird.
Das Umlegungsverfahren soll mit Ihnen und auch fir Sie durchgefiihrt werden. Neben den in
der Regel sicherlich auch moglicherweise auftretenden vortibergehenden Beeintrachtigun-
gen, Uberwiegen im GroRRen und Ganzen aber die Vorteile. Ein ganz wesentlicher ist der,
dass fiur Sie nach erfolgter Umlegung eine sofortige Realisierbarkeit des planerischen Ge-
winns mdoglich wird.

Planwunschgesprach

Neben einer ersten Information entweder im Rahmen der allgemeinen Informationsveran-
staltung zum Bebauungsplan oder durch eine gesonderte Anhérung werden alle Eigentiimer
in so genannten Planwunschgesprachen intensiv Gber die anstehenden Verfahrensschritte
informiert. Wie sich auch schon aus dem Begriff ,Planwunsch® ergibt, haben die Eigentimer
hier auch Gelegenheit ihre Vorstellungen und Winsche zur anstehenden Neuordnung zu
auliern.

Erorterung des Umlegungsplanes

Nach den ersten Einzelgesprachen mit allen Beteiligten, beginnt die Aufstellung eines Ent-
wurfs des Umlegungsplanes, in dem dann bereits versucht worden ist, méglichst alle geau-
Rerten Wiinsche zu beriicksichtigen. Allerdings wird dies bei einer Vielzahl von Beteiligten
nicht immer in jedem Einzelfall zu 100% mdglich sein. In weiteren Gesprachen, die auch
einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen kénnen, wird dann aber flr jeden einzelnen
versucht, ein Optimum zu erreichen. Trotzdem sind wir bemiiht, den Zeitraum der Erdrterung
so kurz wie unbedingt ndtig zu halten, damit erzielte einvernehmliche Regelungen rasch
umgesetzt werden kénnen.

Zustellung

Die letzte Phase ihrer Beteiligung ist die formale Zustellung eines Auszuges aus dem Umle-
gungsplan. Hier ist dann der mit Ihnen erorterte in Aussicht genommene Neuzustand darge-
stellt. Zur Beschleunigung kann der Eigentimer bereits vor Ablauf der Rechtsmittelfrist
(1 Monat) den Regelungen zustimmen.

Rechtsweg

Sollte trotz der eingehenden Beteiligung und Erdrterung ein Eigentimer Widerspruch einle-
gen, kann in der Regel der neue Rechtszustand auch fir alle anderen Beteiligten, selbst
wenn sie mit allem einverstanden sind, bis zum Abschluss des Rechtsstreits nicht in Kraft
treten. Jeder Widerspruch wird einzeln behandelt. Entweder gelingt doch noch eine Einigung
(dem Widerspruch kann abgeholfen werden) oder es ergeht nach der Widerspruchsver-
handlung ein ablehnender Widerspruchsbescheid. Man hat dann die Mdglichkeit, den Umle-
gungsplan gerichtlich tberprifen zu lassen. Uber einen fristgemal eingelegten Antrag auf
gerichtliche Entscheidung entscheidet dann die Kammer fiir Baulandsachen beim zustandi-
gen Landgericht. Darlber hinaus stehen mit dem Senat fir Baulandsachen beim Oberlan-
desgericht und dem Bundesgerichtshof zwei weitere Gerichtsinstanzen zur Verfigung.
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Das kleine Umlegungseinmaleins

Umlegungsgrundsatze

Zu Beginn der Umlegung werden alle im Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke zur so
genannten Umlegungsmasse vereinigt. Jeder Eigentiimer ist entsprechend der von ihm ein-
gebrachten Grundstucksflache prozentual daran beteiligt.

Die fur die ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Flachen werden aus der Umlegungs-
masse ausgeschieden und der Gemeinde/ bzw. Stadt unentgeltlich zugewiesen.

Die nach Abzug der ErschlieRungsflachen verbleibenden Flachen bilden die Verteilungs-
masse. Hieraus werden den beteiligten Grundeigentiimern entsprechend ihrem prozentualen
Anteil gemaf den Ausweisungen des Bebauungsplanes zweckmalRig (sofort bebaubar) ge-
schnittene Grundstiicke innerhalb des Umlegungsgebietes zugeteilt.

Wahrend der oben ausgefiihrten intensiven Erdrterungsphasen haben die Eigentimer Gele-
genheit, Winsche fir eine Aufteilung und Lage Ihrer Flachen vorzubringen.

Bewertung der Grundstiucke

Jedem Grundeigentiimer wird im Umlegungsverfahren ein Grundstiick mit mindestens dem
gleichen Verkehrswert zugeteilt werden, den sein friheres ,altes” Grundstiick hatte. Hierzu
werden die Werte vor der Umlegung (Einwurfswerte) und nach erfolgter Umlegung (Zutei-
lungswerte) festgelegt.

Umlegungsbedingte Wertsteigerungen, der so genannte Umlegungsvorteil, wie Vorteile, die
durch eine schnellere ErschlieBung entstehen, sowie Einsparung der Notar-/ und Grund-
buch- und Vermessungskosten werden von der Gemeinde/Stadt im Umlegungsverfahren
einbehalten (abgeschopft).

Was kostet mich Umlegung?

Abgesehen von einem eventuellen Ausgleich fur den Umlegungsvorteil (z.B. flir einen bes-
seren Zuschnitt oder Lage des neuen Grundstiickes) entstehen den Grundeigentiimerinnen
und — eigentimern in der Regel keine Kosten. Ausgleichsleistungen werden auf der Grund-
lage von Wertauskinften der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses nach Erorterung
mit den Beteiligten festgesetzt. Die Abwicklung der Umlegung ist gebihrenfrei, es entstehen
weder Notarkosten fur Beurkundungen, Gebuhren fir Grundbucheintragungen und fur die
Vermessung der neuen Grundstiicke, noch sind Grunderwerbsteuern zu entrichten.

Umlegung und Erschliel3ung

Was bedeutet Erschlieung?

Wenn man von der ErschlieBung spricht, meint man in der Regel zum einen den Anschluss
an alle Ver- und Entsorgungsleitungen und zu anderen die Art und Weise des Zuganges
oder die Zufahrt eines Grundstiickes an das offentliche StraRennetz.

Die ErschlieBung ist eine wesentliche Voraussetzung fur die Zulédssigkeit eines Bauvorha-
bens. Ein Bauantrag kann erst genehmigt werden, wenn neben der notwendigen Gréf3e und
Zuschnitts des Grundstiickes die Erschlielung desselben gesichert ist.

Zustandigkeit

Die ErschlieBung ist eine Pflichtaufgabe der Gemeinde (Stadt). Die Erschliel3ung ist grund-
satzlich an die Ausweisungen des Bebauungsplanes gebunden. Die Gemeinde (Stadt) er-
hebt in der Regel nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen zur Deckung ihres Aufwan-
des einen ErschlieRungsbeitrag. Was ErschlieBungsanlagen sind und wie der beitragsféhige
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ErschlieBungsaufwand ermittelt wird, regeln das Baugesetzbuch (BauGB), sowie in der
weiteren Konkretisierung die jeweiligen Ortssatzungen. Beitragspflichtiger ist grundséatzlich
immer der Grundstiickseigentiimer oder der Erbbauberechtigte.

Zeitpunkt der ErschlieRung

ErschlieBungsanlagen sollen entsprechend den Erfordernissen der Bebauung und des Ver-
kehrs spatestens bis zur Fertigstellung der anzuschlielBenden baulichen Anlagen benutzbar
sein.

Bereitstellung der ErschlieBungsflachen durch die Umlegung

In einem Umlegungsgebiet konnen und werden die ErschlieBungsflachen ohne aufwendigen
Grunderwerb seitens der Gemeinde bereitgestellt. Im Verlauf des Umlegungsverfahrens
strebt die Umlegungsstelle tber Genehmigungen zur vorzeitigen Inbesitznahme (Nutzungs-
genehmigung) der betroffenen Grundstuckseigentimer eine moglichst friihzeitige Bereitstel-
lung der zukunftigen ErschlieBungsflachen an. Dies hat zum Vorteil der Grundeigentiimer,
dass mit der Herstellung der ErschlieBungsanlagen bereits friihzeitig begonnen werden und
somit eine wesentliche Beschleunigung der Bereitstellung von baureifem Land erreicht wer-
den kann. Im Idealfall kbnnten nach Herstellung der ErschlieBungsanlagen die Eigentiimer
ihre zugeteilten Baugrundstiicke sofort nach Abschluss der Umlegung entsprechend den
Festssetzungen des Bebauungsplanes bebauen. Sofern sich einzelne Eigentiimer mit einer
solchen freiwilligen Regelung nicht einverstanden erklaren, kann die Umlegungsstelle, sofern
die Voraussetzungen vorliegen von der vorzeitigen Besitzeinweisung nach 8§ 77 BauGB
Gebrauch machen. Diese bewirkt, dass die Gemeinde oder der von ihr beauftragte Erschlie-
Bungstrager in den Besitz Grundstiicke auch gegen den Willen zwingend eingewiesen wer-
den kann.

Anliegerkosten fur den Eigentiimer nach Abschluss der Umlegung

Verdeutlich werden muss, dass es unterschiedliche Zahlungsverpflichtungen fur die Er-
schlieBungsmalnahmen gibt. Es kommt h&ufig genug vor, dass die Eigentumer damit nicht
mehr rechnen, da der ErschlieBungsbeitrag (Stralenherstellung) und der Kanalanschluss-
beitrag in der Regel nicht zum Zeitpunkt des Hausbaus erhoben werden, sondern meist sehr
viel spater.

Keine Kosten entstehen dem Eigentumer in einem Umlegungsgebiet mehr fir die Freilegung
und den Grunderwerb der durch den Bebauungsplan festgesetzten otffentlichen Flachen, da
eine Bereitstellung und Verrechnung bereits im Rahmen der Umlegung erfolgt ist.

Jeder Grundstiickseigentiimer hat in der Regel ansonsten aber mit folgenden Kosten zu
rechnen:

& Herstellungskosten fur die dffentlichen StralRen, Wege und Platze einschlielilich
Beleuchtung

& Kostenerstattungsbeitrage fur 6kologische AusgleichsmalRhahmen
& Kanalanschlussbeitrag (Kosten fir die Grundstiicksentwasserung)

# Hausanschlusskosten (Kanal) fur die Herstellung der Anschlussleitungen vom 6ffentli-
chen Kanal bis zur Grundstlicksgrenze

@ Kosten fir die Herstellung eines Anschlusses fir Trinkwasser, Gas, Fernwarme
Strom, Telefon und Kabelfernsehen
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