Stadt Steinheim an der Murr
- Stadtbauamt -
Geschéaftsstelle des Umlegungsausschusses

Steinheimer Straflle 15, 71711 Steinheim-Kleinbottwar

Informationen

Uber das gesetzliche Umlegungsverfahren nach dem Baugesetzbuch

(§§ 45 ff BauGB)

Zweck der Umlegung

Die Umlegung ist ein nach dem Baugesetz-
buch geregeltes Bodenordnungsverfahren
zur Schaffung oder Neuordnung von Bau-
land. Zweck der Umlegung ist gemal} § 45
BauGB die erstmalige Erschlielung oder die
Neugestaltung eines bereits erschlossenen
Gebiets im Geltungsbereich eines von der
Gemeinde als Satzung aufgestellten Bebau-
ungsplans (§ 30 BauGB) sowie innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34
BauGB). Durch die Umlegung werden die
Grundstiicke nach Lage, Form und Grofie so
neu geordnet, dass fir die bauliche oder
sonstige Nutzung zweckmafig gestaltete
Grundstiicke entstehen.

Zustindigkeit

Die Bodenordnung ist - wie die Bauleitpla-
nung - eine Selbstverwaltungsaufgabe der
Gemeinde. Durch Beschluss des Gemeinde-
rats wird ein Umlegungsausschuss gebildet,
der fur die Durchfihrung der Umlegung zu-
standig ist. Er setzt sich zusammen aus dem
Vorsitzenden, Birgermeister  Joachim
Scholz, und mind. 4 Mitgliedern des Ge-
meinderats. Er wird von je einem Vermes-
sungs- und einem Bausachverstandigen
beraten. Die Geschiftsstelle des Umle-
gungsausschusses ist beim Stadtbhauamt
angesiedelt.

Die Geschaftssielle bereitet die Entschei-
dungen des Umlegungsausschusses vor
und setzt diese entsprechend der Be-
schlussfassung um. Sie fiihrt - sofern nicht
durch den Umlegungsausschuss - die Er6r-
terungsgesprache mit den Beteiligten und
den betroffenen Fachamtern.

Ablauf der Umlegung

Mit der Umlegungsanordnung (1) beauftragt
und ermachtigt der Gemeinderat den Umle-
gungsausschuss, ein Umlegungsverfahren
einzuleiten und durchzufihren. Diese An-
ordnung ist ein ausschlielllich interner Ver-
waltungsvorgang und hat somit keine
Rechtswirkung nach auften.

Nach Anhérung der Eigentiimer wird vom
Umlegungsausschuss die Umlegung durch
den Umlegungsbeschluss (2) eingeleitet. Er
wird ortstblich in den Steinheimer Nachrich-

ten bekannt gemacht und fiihrt die im Umle-
gungsgebiet liegenden Grundstlicke einzein
auf.

Der Umlegungsbeschluss hat unmittelbare
Auswirkungen auf die Beteiligten und kann
auch angefochten werden. Als Nachweis
Uber den alten Grundstlicksbestand werden
eine Bestandskarte und ein Bestandsver-
zeichnis erstellt. Diese werden fiir die Dauer
eines Monats 6ffentlich ausgelegt (3). Damit
der Umlegungsausschuss wahrend des Um-
legungsverfahrens Uber alle rechtlichen und
baulichen Veranderungen innerhalb des
Umlegungsgebiets informiert ist, sind von
der offentlichen Bekanntmachung des Um-
legungsbeschlusses an alle Verfligungen
und Verdnderungen genehmigungspflichtig.
Die Genehmigung wird nur versagt, wenn
das Vorhaben die Durchfithrung der Umle-
gung erschweren wiirde. Im Grundbuch wird
daflr der Umlegungsvermerk eingetragen.
Auflerdem steht der Gemeinde in Umle-
gungsgebieten beim Kauf von Grundstiicken
ein Vorkaufsrecht zu (§ 24 BauGB). Nach
Bekanntmachung der Einleitung des Umle-
gungsverfahrens kann ein Beteiligter Wider-
spruch gegen die Einbeziehung seines
Grundstiicks in das Verfahren einlegen.

Beteiligte im Umlegungsverfahren sind ne-
ben den Eigentimern immer die Gemeinde,
die Inhaber im Grundbuch eingetragener
Rechte (z.B. Berechtigte an einer Dienstbar-
keit, Hypothekengldubiger) und ggf. die In-
haber nicht eingetragener dinglicher und
persdnlicher Rechte, z.B. Mieter und Péach-
ter.

Alle privaten Grundstiicke (Einwurfsgrund-
stlicke) und alten Verkehrs- und Griinflichen
innerhalb des Umlegungsgebiets werden
rechnerisch zu einer Masse zusammenge-
fasst (Umlegungsmasse). Von der Ein-
wurfsmasse  (Summe aller  Einwurfs-
grundsticke) wird der Bedarf an ortlichen
Verkehrs- und Grinflaichen vorweg ausge-
schieden (Flachenabzug). Die danach
verbleibende Verteilungsmasse kann nun in
neue  Grundsticke/Zuteilungsgrundsticke
aufgeteilt werden. Die gerechte Verteilung
der zuzuteilenden Baugrundstiicke an die



beteiligten Grundstiickseigentiimer richtet
sich nach dem Sollanspruch, der entweder
nach dem Verhéltnis der Werte (Wertumle-
gung) oder dem Verhaltnis der Flachen (Fla-
chenumlegung) bestimmt wird. Diese Ver-
fahrensgrundsétze werden vom Umlegungs-
ausschuss festgelegt (4).

Anschlieflend werden mit allen Grundstiick-
eigentimern erste Zuteilungswunschgespra-
che (5) gefuhrt. In den Einzelgespriachen
werden die Beteiligten ausfuhrlich Gber ihre
Einwurfsgrundstiucke, die daraus resultie-
renden Sollanspriiche und die moglichen
Zuteilungsvarianten informiert. Die Eigentii-
mer haben ausreichend Gelegenheit, ihre
Winsche und Vorstellungen Uber die Zutei-
lung von Baugrundsticken zu dullern.
Danach wird ein erster Zuteilungsentwurf auf
der Grundlage des Bebauungsplans und den
Zuteilungswiinschen der Beteiligten - soweit
sie im gesamten Zuteilungskonzept reali-
sierbar sind - erstelli. Dieser erste Entwurf
des Umlegungsplans wird mit den Beteilig-
ten (6) erértert.

Mit dem Entwurf fir die Neuaufteilung des
Umlegungsgebiets werden Wertausgleiche
und ggf. Entschadigungen flir Gebaude und
sonstige Anlagen ermittelt. Falls erforderlich,
wird der Entwurf in ermeuten Verhandlungen
mit den Beteiligten weiterentwickelt.

Nach Abschluss der Erorterungen wird vom
Umlegungsausschuss der Umlegungsplan
aufgestellt (9). Der Umlegungsplan besteht
aus einer Umlegungskarte, in welcher der
neue Zustand des Umlegungsgebietes dar-
gestellt ist, und dem Umiegungsverzeichnis
fur jeden Eigentimer, das die "alten" und
"neuen" Grundstiicke auffiihrt und samtliche
weiteren erforderlichen Regelungen enthait.
Regelung der von der Neueinteilung betrof-
fenen Rechte und die Geldleistungen zu
erkennen.

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Um-
legungsplans wird 6ffentlich bekannt ge-
macht. Anschliellend wird jedem Beteiligten
ein ihn betreffender Auszug aus dem Umie-
gungsplan zugestellt. AulRerdem wird die
Umlegungskarte 6ffentlich ausgelegt.

Mit der Zustellung beginnt die Frist, in der
die Beteiligten Rechishehelfe gegen den
Umlegungsplan einlegen kénnen.

Sind die Beteiligten mit dem Inhalt des Um-
legungsplans nicht einverstanden, kbnnen
sie innerhalb 1 Monats nach Zustellung der
Auszlge Antrag auf gerichtliche Entschei-
dung (§ 217 BauGB) bei der zustdndigen
Baulandkammer des Landgerichts erheben.

Wird kein Rechtsbehelf eingelegt, oder ist
uber alle eingelegten Rechtsbehelfe rechts-
kraftig entschieden, wird in den Steinheimer
Nachrichten ortslblich bekannt gegeben,
wann der Umlegungsplan unanfechtbar ge-
worden ist. Mit dieser Bekanntmachung tritt
der Umlegungsplan in Kraft und die neuen
Grundstiicke und Rechte treten an die Stelle
der alten (10).

Evtl. festgesetzte Geldleistungen werden
fallig, Grundbuch und Liegenschaftskataster
werden berichtigt, der Umlegungsvermerk
geléscht.

Kosten

Fiar die Durchfuhrung und Abwicklung des

Umlegungsverfahrens entstehen den Eigen-

timern keine Kosten. Die im ,normalen®

Grundstiicksverkehr tiblichen Kosten fiir

o die notarielle Beurkundung von Grund-
stlicksveranderungen

¢ die ortliche Vermessung

» die Berichtigung von Grundbuch und Lie-
genschaftskataster

entfallen flr die Eigentimer, ein weiterer

Vorteil neben der ziigigen Abwicklung zur

Schaffung baureifer Grundstiicke. Ebenso

entfallt die sonst tbliche Grunderwerbsteuer.

Beschleunigungsméglichkeiten

Mit der Vorwegnahme der Entscheidung
(7) kénnen vor Aufstellung des Umlegungs-
plans die Eigentums- und Besitzverhéltnisse
einzelner Grundstiicke mit Einverstandnis
der betroffenen Beteiligten geregelt werden.
Hierdurch kénnen im Einzelfall Bauabsichten
friihzeitig realisiert werden

Falls erforderlich, kann die Umlegungsstelle
auch den Erschliefungstrédger vorzeitig in
den Besitz der ErschlieBungsflache einwei-
sen (8) sofern die Umlegung innerhalb ei-
nes Bebauungsplans durchgeflhrt wird und
dieser in Kraft getreten ist.



