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Vorwort

Die Umlegung ist eines der zentralen Instrumente des Flichenmanagements. Durch sie
konnen oft liberhaupt erst die Voraussetzungen geschaffen werden, um Planungen zu
verwirklichen. Im Umlegungsverfahren werden die Verkehrs-, Griin- und sonstigen Infra-
strukturflichen bereitgestellt und die Grundstiicke so neu geordnet, dass sie entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut und umlegungsbedingte Bodenwertsteige-
rungen abgeschdpft werden kdnnen.

Dies gilt im Innenbereich ebenso wie bei der Umwandlung landwirtschaftlicher Nutzflichen
am Siedlungsrand. So ist etwa die Nachverdichtung von Blockinnenbereichen ohne MaB-
nahmen zur Bodenordnung hiufig kaum vorstellbar. Wie der Einsatz dieses Instruments in
seinen unterschiedlichen Formen - von der klassischen lber die freiwillige bis hin zur ver-
einfachten Umlegung — gerade im Kontext der Innenentwicklung aussehen kann, stellt die
votliegende Expertise anschaulich dar.

Grundlage dieser Vergffentlichung ist ein Werkstattgespréch, welches das Forum Bauland-
management NRW am 5. Juni 2013 in Gladbeck veranstaltet hat.

Mein besonderer Dank gilt unseren Referentinnen und Referenten Doris Kook (Stadt Dins-
laken), Annette Lombard (Stadt Bonn), Dr. Erwin Drixler (Stadt Offenburg) sowie Gerhard
Schensar (Stadt Herne), die ihre Erfahrungen zum Einsatz der Umlegung in die Veranstal-
tung eingebracht und mit uns diskutiert haben. Einige ihrer Praxisbeispiele haben auch
Eingang in diese Veroffentlichung gefunden.

Stefan Raetz

Birgermeister der Stadt
Rheinbach und Vorsitzender des
Forum Baulandmanagement NRW



Boden ist die Grundlage der Stadtentwick-
lung. Ein sparsamer Umgang mit dieser nicht
reproduzierbaren Ressource gehort daher
seit langem zu den wesentlichen Zielset-
zungen der kommunalen Stadtentwick-
lungspolitik. Es besteht weitgehend Konsens
dariiber, die Grundstiicks- und Baulandmo-
bilisierung in den Stddten stérker voran zu
treiben und dabei insbesondere die vorhan-
denen Flachenpotenziale im Innenbereich zu
entwickeln bzw. zu aktivieren.

Mit Innenbereich bezeichnet man im recht-
lichen Sinn gem@Dl §§ 29 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) (,Zulassigkeit von Vorhaben”) die
Gebiete der ,im Zusammenhang bebauten
Ortsteile” gemiB & 34 BauGB, die nicht
durch einen gualifizierten Bebauungsplan
liberplant sind. Im Innenbereich, also inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile, darf grundsitzlich gebaut werden.

Der Begriff .Innenbereich” kann aber auch
siedlungsgeographisch weiter gefasst wer-
den: In diesem Sinne lassen sich Arrondie-
rungsflichen, gréBere Brachflachen, aufge-
gebene Bahn- und Militarflichen (ggf. auch
mit ,altem” Bebauungsplanrecht) oder son-
stige vom Siedlungskérper umschlossene,
aber nicht baulich genutzte Gebiete (soge-
nannter ,AuBenbereich im Innenbereich") als
Innenbereich definieren.

Dem ,Innenbereich” steht der ,AuBenbe-
reich” gegeniber als die Summe aller Fl3-
chen, die weder durch einen qualifizierten
Bebauungsplan iberplant, noch den im
Zusammenhang bebauten Ortsteilen zuzu-
ordnen sind, und der grundsétzlich von Be-
bauung freizuhalten ist. Die Abgrenzung der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile vom
unbebauten AuBenbereich ergibt sich aus
der tatsichlichen drtlichen Situation.

Innenentwicklung bezeichnet im Stadtebau
die Strategie, den zukiinftigen Flichenbe-
darf durch die Nutzung von innerértlichen,
bereits erschlossenen Flachen zu decken
und auf die Ausweisung von Flachen auf der
«griinen Wiese" weitgehend zu verzichten.
Obwohl Innenentwicklung schon lange als
wesentliche stadtebauliche Zielsetzung de-
finiert ist, hat sich die Intensitdt des Land-
schaftsverbrauchs im AuBenbereich in den

| Auftrag und Motivation

letzten Jahren weiter gesteigert. In Anbe-
tracht des demographischen Wandels und
der damit verbundenen gesellschaftlichen
Herausforderungen, aber auch hinsichtlich
dkonomischer Faktoren bedarf es einer quali-
fizierten Auseinandersetzung mit Strategien
und in der kommunalen Praxis anwendbaren
Instrumenten und Steuerungsmaglichkeiten
zur Innenentwicklung, um das im BauGB de-
finierte Ziel - Innen- vor AuBenentwicklung
- umzusetzen.

Die gravierenden Probleme und die daraus
erwachsenen Trends und Anspriiche stellen
viele Stadte und Gemeinden vor eine kom-
plexe Aufgabe. Gleichzeitig neue attraktive
Flichenangebote fiir unterschiedliche Nut-
zungen zu schaffen, den weiteren Flachen-
verbrauch einzuddmmen und die Zukunfts-
fahigkeit der innerstadtischen Quartiere
und Ortszentren zu erhalten und zu stérken,
stellt alle Kommunen vor eine groBe Heraus-
forderung.

Es gilt hierbei, die dafir zur Verfligung ste-
henden Instrumente geschickt einzusetzen
bzw. zu nutzen. Die stiddtebauliche Umle-
gung als ,traditionelles” Baulandbereitstel-
lungsinstrument ist hierfiir durchaus vom
Grundsatz geeignet; sie ist gerade nicht nur
ein Planimplementierungsinstrument flr die
Lgrine Wiese”; sie ist auch sehr gut fiir In-
nenentwicklungsprojekte geeignet, sei es als
NeuerschlieBungsumlegung in § 30- oder
§ 34-Gebieten, als Neuordnungsumlegung in
Sanierungs- und Stadtumbaugebieten oder
in der Form der vereinfachten Umlegung.

Die Vielfalt ist eigentlich groB, wenn daran
gedacht wird, dass Umlegungen entweder
rein hoheitlich, rein freiwillig (privat) oder
als modernes ,Hybridmodell" (freiwillig be-
gonnen, anschlieBend amtlich fortgesetzt)
durchgefiihrt werden kdnnen. Auch wenn
bei der Umlegung vom Grundsatz ein kon-
sensuales Viorgehen zwischen Eigentiimern
und Stadt im Vordergrund steht, ist die Um-
legung bei ndherer Betrachtung auch ein
wZwangsverfahren" zur Umsetzung stidte-
baulicher Pldne.

Im Rahmen dieser Expertise sollen die Be-
deutung, die Mdglichkeiten, die Vorteile,
aber auch die Grenzen der verschiedenen



Umlegungswege zur Unterstiitzung der Bau-
landmobilisierung im Innenbereich durch die
oftmals erforderliche Bodenordnung aufge-
zeigt werden,

Zudem sollen vorhandene Wissensliicken und
moglicher Vertiefungs- bzw. Handlungsbe-
darf fiir Wissenschaft und Politik aufgezeigt
werden. Zielsetzung ist, allen Mitgliedern
des Forum Baulandmanagement NRW und
dariiber hinaus der weiteren Fachéffentlich-
keit diese Informationen Uber eine explora-
tive Studie zugénglich zu machen.

Im Jahr 2013 hat zu dem Thema Umlegung
im Innenbereich auch ein Werkstattgesprich
des Forum Baulandmanagement NRW statt-
gefunden. Uber Impulsvortrige wurde das
Problemfeld auch anhand von Praxisbei-
spielen aufgerissen. AnschlieBend sind die
Forumsmitglieder in den Dialog getreten
und haben ihre Erfahrungen ausgetauscht.
Auf diesen Vortragen und Diskussionsrunden
aufbauend wurde die vorliegende Expertise
erstellt.



Neben den gestalterischen Aspekten stehen
bei der kommunalen Baugebietsentwicklung
zunehmend auch die Problematik der Erstat-
tung der durch sie bedingten Kosten und die
Verfiligbarkeit der Flachen im Vordergrund.

Fiir die Frage der Reduzierung der Fldchenin-
anspruchnahme und der Aktivierung von Po-
tenzialen - besonders im Innenbereich - ist
auch bedeutsam, welcher Weg beschritten
werden soll, um Bauland bereitzustellen oder
- zunehmend bedeutsam - zu mobilisieren.
Welches Baulandbereitstellungsmodell emp-
fiehlt sich also im konkreten Einzelfall? Diese
Frage riickt zunehmend in den Mittelpunkt
des kommunalen Bodenmanagements, be-
sonders fiir die Entwicklung vorhandener
Innenbereichspotentiale.

Ein Bebauungsplan ist das Eine, ein Bau-
grundstiick ist das Andere. Nicht selten ist
die formale Schaffung des Baurechts - sei
es durch einen Bebauungsplan nach § 30
BauGB oder durch den Siedlungszusam-
menhang nach § 34 BauGB - erst der erste
Schritt fiir die Zuldssigkeit eines Vorhabens
i. S. d. § 29 BauGB. Denn neben den pla-
nungsrechtlichen miissen auch die boden-
ordnerischen Voraussetzungen erfiillt sein.

Dabei schafft die Bodenordnung den Uber-
gang vom Zustand des mit Planungsrecht
versehenen, aber noch nicht bebauten Roh-
baulandes (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV) zum
baureifen Land (& 5 Abs. 4 ImmoWertV), das

li  Baulandbereitstellung

gelegentlich auch als ,voll" baureifes Land
bezeichnet wird.

Dieser Ubergang vom Rohbauland zum bau-
reifen Land héngt wesentlich an der Bo-
denordnung. So sind insbesondere solche
Grundstiickszuschnitte zu beseitigen, die der
ErschlieBung entgegenstehen oder die nach
Lage, Form oder GriBe eine bauliche Nut-
zung nicht zulassen (vgl. § 5 ImmoWertV).
Die Bodenordnung ist damit ein wesentlicher
Faktor der Baulandbereitstellung. Denn so-
bald erst einmal die rechtlichen und tatséch-
lichen Voraussetzungen geschaffen sind,
werden die geschaffenen Baugrundstiicke
meist auch am Grundstiicksmarkt bereitge-
stellt oder vom Eigentlimer selbst bebaut.

Die gleichwohl mitunter auftretenden Fille,
in denen baureife Grundstlicke zurlickge-
halten werden, sollen an dieser Stelle nicht
behandelt werden. lhre Mobilisierung wire
gewissermaBen der dritte Schritt der Bau-
landbereitstellung nach dem Bauplanungs-
recht und der Bodenordnung.

In der Praxis haben sich verschiedene Wege
der Baulandbereitstellung (bzw. Schaffung
von baureifem Land) herausgebildet. Um-
legungsverfahren sind daher ein Weg von
mehreren Wegen, die jedoch alle ihre Be-
rechtigung haben und ihre speziellen Star-
ken im Einzelfall entwickeln (kénnen). Zur
besseren Einordnung und Systematisierung
wird zundchst ein Uberblick gegeben.

Wege der Baulandbereitstellung

Das deutsche Planungsrecht stellt den Kom-
munen diesbeziiglich ein breit gefachertes
Instrumentarium zur Verfiigung. Es reicht
von stark privatwirtschaftlich orientierten
Ansitzen wie dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan bis hin zu hoheitlich ausge-
richteten Wegen mit starker offentlicher
Beeinflussung wie der Stadtebaulichen Ent-
wicklungsmafinahme.! Bei der Systemati-
sierung der einzelnen Instrumente mit den
zugehorigen Schattierungen und deren Be-
tonung im Einzelfall lassen sich nach DrixLer?
drei grundsétzliche Modelle der Baulandent-
wicklung unterscheiden:

e das klassische Angebotsmodell
e das Zwischenerwerbsmodell
¢ das Kooperationsmodell

Auch wenn es innerhalb dieser drei grund-
legenden Modelle noch weitere Unterschei-
dungsmdoglichkeiten® gibt, so lassen sich
doch die Wege der Baulandbereitstellung
auf dieses Schema zuriickfiihren.

Die Aufgabe der Baulandbereitstellung ist
dabei grundsatzlich immer dieselbe: Aus
einem Gebiet mit historisch gewachsener
Eigentumsstruktur ist ein Baugebiet zu ent-

1

~

Dransfeld, E.: Baulandmanage-
ment und kommunale Grund-
satzbeschliisse. In: Flichenma-
nagement und Bodenordnung,
2/2002, S. 98-105

vgl. Drixler, E.: Praktische
Erfahrungen zur Umlegung.
Vortrag beim Forum Bau-
landmanagement NRW am
05.06.2013

So unterscheidet beispielswei-
se Dransfeld acht verschiedene
Wege der Baulandbereitstel-
lung.

vgl. Dransfeld, E.: Wirtschaft-
liche Baulandbereitstellung.
vhw-Verlag Bonn 2003
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wickeln, das den (modernen) stadtebaulichen
Anspriichen, z. B. an gesundes Bauen und
Wohnen gerecht werden kann.

Klassische Angebotsplanung

Klassisch wird Bauland tber die Angebots-
planung bereitgestellt. Die Bereitstellung
orientiert sich mehr oder weniger am Bau-
gesetzbuch und arbeitet die dort vorgege-
benen Verfahrensschritte ab.

Zunidchst werden die bauplanungsrecht-
lichen Voraussetzungen geschaffen. Es
wird also ein Bebauungsplan aufgestellt,
wonach die planungsrechtliche Zulissig-
keit nicht anhand der Prigung der um-
gebenden Bebauung (§ 34 BauGRB) zu be-
urteilen ist. Zwar werden die Blirger am
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
plans beteiligt, die Entscheidung trifft
aber letztendlich die Gemeinde — mitunter
auch gegen die subjektiven Interessen Ein-
zelner.

Darauf aufbauend erfolgt die Bodenord-
nung durch das hoheitliche Umlegungsver-
fahren der Gemeinde. Auch hier werden die
Grundstiickseigentiimer beteiligt und ihre
Bedlirfnisse und Wiinsche erdrtert, die Ent-
scheidung selbst trifft jedoch letztendlich
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der Umlegungsausschuss, der das Verfahren
fiir die Gemeinde durchfiihrt.

Neben der Bodenordnung ist die Siche-
rung der ErschlieBung die zweite Voraus-
setzung fiir den Ubergang vom Rohbauland
zum baureifen Land. Klassisch erstellt die
Gemeinde die ErschlieBungsanlagen und
rechnet diese nach BauGB (§§ 123 ff) und
Kommunalabgabengesetz (KAG; insbeson-
dere Kanalanschluss) ab. Seit einigen Jahren
sind zudem die Kosten fiir MaBnahmen fiir
den Naturschutz nach 8§ 135a ff. BauGB
erstattungsfahig.

Es erfolgt mithin eine etwa viergeteilte Bau-
landentwicklung:

1. Bauleitplanung

2. Bodenordnung

3. Herstellung der ErschlieBung

4, Erheben von Beitridgen

Bei der klassischen Angebotsplanung wird
der Grundstiickseigentiimer gewisserma-
Ben umfassend von der Gemeinde betreut,
bis er letztlich volles Bauland in Handen (re-
spektive im Grundbuch) hat: Es wird ihm ein
Bebauungsplan aufgestellt, es wird ihm das
Baugrundstiick auf diesen Bebauungsplan
zugeschnitten, es werden ihm die Erschlie-
Bungsanlagen gebaut und es werden von ihm
zuletzt die ErschlieBungsbeitrige erhoben.

Bis zur Vermarktung oder Bebauung der so
geschaffenen Grundstiicke ist die Mitwir-
kung des Eigentlimers zwar moglich und ge-
wiinscht, aber nicht zwingend erforderlich.

Wird (im Rahmen der Angebotsplanung) ein
Umlegungsverfahren durchgefiihrt, so hat
die Gemeinde zusé&tzlich Anspruch auf die
Abschopfung des Umlegungsvorteils, also
des Wertsprungs, der sich vom Einwurfs-
wertniveau (i. d. R. Rohbauland) zum Zutei-
lungswertniveau (i. d. R. Bauland, erschlie-
Bungsbeitragspflichtig) einstellt.



/wischenerwerbsmodelle

Bei diesem Weg der Baulandbereitstellung
tritt die Kommune (oder ein anderer Entwick-
lungstriger) privatrechtlich als Kaufer der zu
entwickelnden Flachen auf?® Sie erwirbt die
Flachen mdoglichst friih, im glinstigsten Fall
bevor sie im Flachennutzungsplan als Bau-
land dargestelit sind. Die gesamte Wertstei-
gerung, welche die Grundstiicke dann durch
die Bauleitplanung erfahren, fillt der Kom-
mune zu, die erst bei Baureife die neu ent-
standenen Baugrundstiicke weiter verkauft.

Nach dem Erwerb der Grundstiicke werden
die Flachen fiir die ErschlieBung ausgeschie-
den und die entsprechenden Anlagen ge-
baut. Die Baugrundstiicke kénnen dann nach
dem planerischen Ermessen der Kommune
im Sinne der Bauleitplanung aufgeteilt und
an Bauwillige verkauft werden. Die Kommu-
ne kann dabei vom Grundsatz des Verkaufes
zum Verkehrswert absehen, wenn aus liber-
geordneten Griinden ein Verkauf zu einem
niedrigeren Preis gerechtfertigt ist. Sie hat
also die Mdéglichkeit, sowohl den Preis als
auch den Kauferkreis zu gestalten. Nicht im-
mer ist ein hoher Kostendeckungsgrad die
Pramisse der Kommune. Mit dem Verkauf
verbilligter Baugrundstiicke kann sie auch
soziale Ziele verfolgen und die Schaffung
von Wohneigentum férdern. Je nach Zielset-
zung werden z. B. kinderreiche, einheimische
oder einkommensschwache Bauherren ver-
stirkt bedacht.

Oft ist es nicht einmal nétig, dass eine Kom-
mune die Grundstiicke tatsachlich kauft.
Der Fluss der Mittel kann verringert werden,
wenn sie mit Optionen und Vollmachten ar-
beitet. Denkbar ist ein befristetes, notariell
beurkundetes Verkaufsangebot des Altei-
gentiimers an die Kommune. Fiir die Dauer
bis zur Baureife ist er gebunden, an die Kom-
mune zu einem niedrigen Preis zu verkaufen,
und kann nicht durch anderweitigen Verkauf
die Entwicklungsplane durchkreuzen.

Mit der Option, das Verkaufsangebot auf
Dritte zu tbertragen, hat die Kommune die
Mdoglichkeit, ohne selbst das Grundstiick
kaufen zu missen, den Erwerber und zu-

kiinftigen Bauherren zu bestimmen. Ein
weiteres Instrument ist eine Vollmacht des
Eigentiimers, die es der Kommune erlaubt,
das Grundstiick fiir den Alteigentiimer an
einen Dritten zu festgelegten Preisen zu ver-
kaufen.

Es erfolgt mithin eine etwa dreigeteilte Bau-

landentwicklung:

1. Erwerb

2. Bauleitplanung, Bodenordnung, Er-
schlieBung in einer Hand

3. Verkauf

Eine Sonderform des kommunalen Zwischen-
erwerbs ist die Stidtebauliche Entwicklungs-
maBnahme (SEM; &8 165 ff. BauGB) zur Ent-
wicklung von Ortsteilen oder von anderen
Teilen des Gemeindegebiets entsprechend
den Zielen des Stadtebaus und der Landes-
entwicklung. Die Kommune erwirbt die Fla-
chen in dem formlich festgelegten Entwick-
lungsgebiet zu dem Preis, der sich ergébe,
wenn der Grundstiicksmarkt von der MaB-
nahme unbeeinflusst wire. Dieser entwick-
lungsunbeeinflusste Anfangswert ist insbe-
sondere bei der Entwicklung von Stadtteilen
auf der ,griinen Wiese” hiufig der Preis fur
begiinstigtes Agrarland (gemaB § 4 Abs. 1
Nr. 2 der inzwischen abgeldsten WertV)
oder Bauerwartungsland (§ 5 Abs. 2 Immo-
WertV).5 Die VerduBerung der entstandenen
baureifen Grundstiicke nach Abschluss der
MaBnahme erfolgt wiederum zum Verkehrs-
wert. Ein etwaiger, nach Abzug der Kosten
verbleibender Uberschuss der Kommune ist
auf die Eigentlimer zu verteilen.

Die SEM hat fiir den Alteigentiimer hiaufig
die ,Wirkung einer Enteignung”, denn der
Zwischenerwerb der Gemeinde kann, wenn
dieses hoheitliche Verfahren eingeleitet
wurde, in aller Regel nur durch die Verpflich-
tung des Eigentlimers zu einer den Zielen der
SEM entsprechenden Nutzung abgewendet
werden. Auch in diesem Fall werden die an-
rechenbaren Kosten der Gemeinde bis zur
Hohe der Wertsteigerung des Bodens, die
eine Obergrenze in der SEM darstellt, vom
Eigentlimer als Beitrag erhoben.

* Dransfeld E.; Pfeiffer, P.:
Baulandbereitstellung - Der
Zwischenerwerb als Weg des
Baulandmanagements. Hrsg.
vom Forum Baulandmanage-
ment NRW, Dortmund 2002

5 Bei der Stufe ,Begiinstigtes
Agrarland” ist die Regelung
gemdB § 169 Abs. 4 BauGB
bedeutsam (sogenannte
«landwirtschaftliche Beglinsti-
gungsklausel®).



Bei Kooperationsmodellen werden die Ver-
fahrensschritte der Baulandentwicklung
nicht nacheinander von der Gemeinde abge-
arbeitet wie bei der Angebotsplanung. Auch
sind die Eigentiimer nicht von der Entwick-
lung der Flichen durch den friihzeitigen Ver-
kauf an einen Entwickler abgeschnitten.

Bei den Kooperationsmodellen erfolgt die
Entwicklung vielmehr im Zusammenspiel
aller. Sie erfolgt ohne die hoheitliche Ein-
griffsmaglichkeit der Gemeinde, die im
Zweifelsfall auch gesellschaftliche Interes-
sen gegenliber privaten Interessen Einzelner
durchsetzen kinnte.

Durch die Abwesenheit der ordnenden Ein-
griffe der Gemeinde (gleichsam ,von oben")
ist die Position des Einzelnen bei salchen Ko-
operationsmodellen deutlich gestarkt. Das
kann sich positiv bemerkbar machen, wenn
es um die Mitwirkungs- und Gestaltungsbe-

Die Ubergange zwischen den einzelnen Ty-
pen der Baulandbereitstellung sind teilweise
flieBend. Stadtebauliche Vertrége sind dabei
kein eigener Strategietyp, da sie im Grunde
genommen bei vielen Modellen in irgendei-
ner Form zum Einsatz kommen kdnnen. Sie
sind sozusagen nur Mittel zum Zweck.

Eine klare Abgrenzung der Umlegung kann
jedoch gegeniiber den Zwischenerwerbs-
modellen erfolgen, da im Rahmen der Bau-
landumlegung gerade nicht das Eigentum an
einer Fliche verduBert wird, sondern ledig-
lich in die Umlegungsmasse eingebracht und
(an anderer Stelle) wieder zugeteilt wird (vgl.
auch Kapitel Ill). Dies korrespondiert mit der
steuerlichen Behandlung, da bei der Bau-
landumlegung die Grunderwerbsteuer nur
flir die in der Umlegung zusétzlich erwor-
bene Fliche zu entrichten ist, nicht jedoch
fiir die gesamte Zuteilung.

Die Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme
steht in gewisser Weise zwischen den Umle-
gungsmodellen und den Zwischenerwerbs-

Kooperationsmodell

reitschaft geht. Es sind aber auch Blockaden
nicht auszuschlieBen.

Grundsitzlich sind die Ergebnisse der Bau-
landbereitstellung, die bei den anderen Mo-
dellen hoheitlich (durch die Gemeinde) oder
durch das Handeln eines Einzelnen (Entwick-
lungstrager) noch relativ problemlos erreicht
werde kdnnen, nun im Konsens zu erzielen.

Letztlich sind alle Angelegenheiten durch
Vertrage - sowohl untereinander als auch
mit der Gemeinde - zu regeln. Hierbei spie-
len Stadtebauliche Vertrige (§ 11 BauGB)
eine mittlerweile zunehmend bedeutende
Rolle. Es haben sich zu diesem Zweck der
integrativen Baulandbereitstellung insbe-
sondere herausgebildet:

e Freiwillige Umlegung
e Stadtebaulicher Vertrag
e ErschlieBungsvertrag

Einordnung

modellen, da sie Gber beide Formen durch-
fuhrbar ist. Einerseits kann es erforderlich
sein, dass im Entwicklungsbereich samtliche
Fiachen durch den Entwicklungstriger er-
worben werden. In anderen Fillen kann iber
eine Abwendungsvereinbarung der Zwi-
schenerwerb vermieden werden, wenn der
(Alt-) Eigentiimer bereit und in der Lage ist,
seine Grundstiicke entsprechend den Ent-
wicklungszielen zu entwickeln.

In letzterem Falle wiirde die Neuordnung
(Bodenordnung) der Grundstiicke - nicht
zuletzt bei Bereitstellung der 6ffentlichen
Flachen fiir die ErschlieBung - eine gewisse
Analogie zur Baulandumlegung aufweisen.
Auch hier spielen Stadtebauliche Vertrige
wieder eine Rolle.

Welcher Weg der Baulandbereitstellung aber
anzuwenden ist, entscheidet sich grundsétz-
lich vor dem Hintergrund der Ziele der Ent-
wicklung und der ortlichen Rahmenbedin-
gungen im konkreten Einzelfall.



Es muss in einer Gemeinde auch nicht zwin-
gend ein Weg der Baulandbereitstellung
dominieren. Vielmehr kénnen die verschie-
denen Modelle je nach Einzelfall strategisch
so angewandt werden, dass durch die Kom-
bination der MaBnahmen und Instrumente
sowohl eine Beteiligung der Planungsbegiin-
stigten an den Folgekosten als auch das Er-
reichen bodenpolitischer Ziele, z. B. Boden-
preisddmpfung, gesichert sind.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die klassische
reine Angebotsplanung von den Stadten
und Gemeinden immer weniger angewendet
wird, da zu viele Lasten {10 % ErschlieBungs-
kostenanteil, alle Folgekosten) in der Regel
bei den Kommunen verbleiben. Insofern ist
dieser Weg der Baulandbereitstellung ei-
gentlich ein ,Auslaufmodell”, da hiermit fak-
tisch keine effiziente Bodenpolitik betrieben
werden kann. Allerdings hat dieses Modell
nach Untersuchungen von ScHAFER aus dem
Jahr 2000 immer noch eine vergleichsweise
hohe quantitative Bedeutung.®

Die amtliche Umlegung - gleich ob im
Jvollen” Verfahren oder als vereinfachte
Umlegung (vgl. Kapitel Ill) - ist dabei ein
Baustein der Baulandbereitstellung. In der
Systematik des BauGB bilden diese beiden
Varianten den vierten Teil (Bodenordnung) im

Klassisches
Angebotsmodell

Hohe Voresiungen

Kelne vadistindign
He frsanzierng

Vermarkiunoseisikn

Foigrkastien der
Grmeimic

Ronfiikie Benrageracht

Zwischenerwerbs-
madcll

Raufverandingen

FiRanzicaunuasauisand

Ooppeiter Gronderwery

ersten Kapitel (Allgemeines Stidtebaurecht)
und stehen insofern gleichberechtigt neben
der Bauleitplanung (erster Teil), der Siche-
rung der Bauleitplanung (zweiter Teil), der
Zuldssigkeit von Vorhaben (dritter Teil), der
ErschlieBung (sechster Teil) und weiteren der
insgesamt sieben Teile des ersten Kapitels.

Welche Bedeutung der Umlegung in der ein-
zelnen Gemeinde zukommt, richtet sich nach
vielfaltigen Kriterien. Diese kénnen sich im
Laufe der Zeit herausgebildet haben. Man-
che Gemeinde hat eine lange Tradition der
Baulandumlegung, was mit groBem Know-
how der handelnden Stellen und einer hohen
Akzeptanz am Grundstiicksmarkt einher-
geht. Diese Gemeinde wird wahrscheinlich
auch in Zukunft die Baulandumlegung ver-
stérk einsetzen (wollen).

Wenn hingegen seit Jahrzehnten keine amt-
liche Umlegung stattgefunden hat, miissen
genau diese Stellen (Umlegungsstelle, Um-
legungsausschuss) erst geschaffen und -
insbesondere mit Personal und Know-how
- ausgestattet werden. Eine solche Gemein-
de wird tendenziell eine geringere Neigung
haben, Baulandumlegungen durchzufiihren,
zumal auch die Akzeptanz am Grundstiicks-
markt bzw. bei den Grundstiickseigentiimern
ungewiss ist.

Kooperations-

modell

Hohtr Attfward Toe
Kansens

Starke Stelivng Einzeiner

Kanplexe Reehivaatenc

Glunderverhssicuer

Abb, 2: Nachteile einzelner
Modelle zur Baulandbe-
reitstellung

Eigene Darstellung
nach Drixler, E.: Prak-
tische Erfahrungen zur
Umlegung. Vortrag am
05.06.2013 im Forum
Baulandmanagement
NRW

® Schifer, R.: Rechtstatsa-
chenforschung zur Praxis der
BaulanderschlieBung und
Baulandbereitstellung und
deren Finanzierungen nach
geltendem Recht. Berlin 2000



Il Baulandumlegung

Abb. 3: ZweckmiBige Grund-

stiickszuschnitte durch
Baulandumlegung

Umlegung im vollen Verfahren

Die amtliche Umlegung nach 8§ 45 ff. BauGB
ist ein von der Kommune durchgefiihrtes,
privatniitziges Grundsttckstauschverfahren,
das den Zweck hat, zweckmaBig gestalte-
te Grundstiicke hervorzubringen, die nach
Lage, Form und GréBe ggf. dem Bebauungs-
plan entsprechend genutzt werden kdnnen.”
Aber auch im Zusammenhang bebaute Orts-
teile kdnnen neu geordnet werden, wenn

LUimlegungsmasse

griliche ErschifeBungs- und Inimissions-
sohiutz sowie Ausqleichisiichen

vgl. hierzu ausfiihrlich: Diet-
erich, H.: Baulandumlegung.
5. Auflage, Verlag C.H. Beck,
Miinchen 2006

Auch eine erschlieBungs-
flachenbeitragspflichtige
Zuteilung ist moglich. Die
Abrechnung der Flachen er-
folgt dann iiber die Kosten des
notwendigen Grunderwerbs.

o

Verteilungsmasse

sich hinreichende Kriterien fiir die Neuord-
nung ergeben. Dies kann auch durch eine
Eigenart der naheren Umgebung (vgl. § 34
BauGB) oder im Zusammenspiel mit einem
.einfachen" Bebauungsplan (i. S. d. § 30
Abs. 3 BauGB) gegeben sein,

Besonderheiten im Zusammenhang mit dem
Innenbereich kommen hier nicht zum Tra-

gen. ks macht fiir das Umlegungsverfahren
keinen (formalen) Unterschied, ob sich das
Umlegungsgebiet im unbeplanten Innenbe-
reich, im beplanten Innenbereich oder im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans im
AuBenbereich befindet.

Die Entwicklung ihres Eigentums von Roh-
bauland (8 5 Abs. 3 ImmoWertV) zu bau-
reifen (nur in Verbindung mit den Erschlie-
Bungsanlagen) Grundstiicken stellt fir die
Grundbesitzer den Vorteil der Umlegung
dar. Dieser Umlegungsvorteil wird von der
Kommune abgeschdpft, zum einen durch
den Flachenabzug fiir den &ffentlichen Be-
darf® und zum anderen durch die Erhebung
von Geldbeitrigen von den Eigentiimern.
Dariiber hinaus werden die Mehr- oder
Minderzuteilungen finanziell ausgeglichen,
die wegen der GréBe der eingebrachten
Grundstiicke unvermeidbar sind, um dem
Zweck der Umlegung nicht entgegen zu
stehen.

Die zur inneren ErschlieBung der entstehen-
den Grundstiicke notwendigen Flachen wer-
den vorab aus dem Gebiet ausgeschieden
und nach dem MaBstab der Werte auf den

- Anteil der jeweiligen Eigentiimer angerech-

net. Der Wertanteil ist der MaBstab, nach
dem die Baugrundstiicke auf die beteiligten
Eigentiimer verteilt werden. Die Méglichkeit
einer Verteilung nach den Fliachen verliert
immer mehr an Bedeutung. Im Zuge der
Flachenausscheidung fiir Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen in der Umlegung kann
die gesetzliche Héchstgrenze von 30 % Fli-
chenabzug (§ 58 Abs. 1 BauGB), bei deren
Uberschreitung im Rahmen der erstmaligen
ErschlieBung von einer Enteignung ausge-
gangen werden muss, hiufig nicht mehr ein-
gehalten werden.

Die Erhebung von Umlegungsbeitrigen bei
Inkrafttreten des Umlegungsplanes stellt in
diesem Verfahren eine gewisse Maglichkeit
der Mobilisierung von Bauland dar. Insbe-
sondere fir die Eigentiimer umfangreicher
Flachen ergibt sich ein Kostendruck, der die
Liquidierung (zumindest eines Teils) der Bau-
grundstiicke erforderlich machen kann. Die
Kaufer sind in der Regel Bauwillige.



In diesem hoheitlichen Verfahren kommen
teilweise auch vertragliche Elemente zum
Tragen, wenn beispielsweise die Kommune
mit den Eigentlimern eine Minderzuteilung
frei vereinbart. Manche Eigentiimer wollen
lieber einen hheren Abzug an Flichen hin-
nehmen als einen finanziellen Beitrag lei-
sten, andere sind daran interessiert, im Um-
legungsgebiet Baugrundstiicke zu erwerben,
deren Umfang liber den ihnen zustehenden
Anteil - bei einer Kommune unter Umstén-
den Null - hinausgeht.

Der AnstoB zum Verwaltungsverfahren der
amtlichen Umlegung wird durch die Um-
legungsanordnung der Gemeinde gegeben
(vgl. Abb. 4). Auf ihrer Grundlage eruiert
die Umlegungsstelle zunichst die Mitwir-
kungsbereitschaft und Erwartungen an das
Bodenordnungsverfahren. Wenn die Vo-
raussetzungen zur Einleitung des Verfahrens
gegeben sind und die Erreichung der Umle-
gungsziele moglich erscheint, leitet die Um-
legungsstelle gem. § 47 BauGB das Verfah-
ren ,offiziell” ein und macht die Einleitung
ortsliblich bekannt,

Als erste Verfahrensschritte werden nach
§ 54 BauGB Umlegungsvermerke in die &6f-
fentlichen Blicher eingetragen. Ab diesem
Zeitpunkt findet ein sténdiger Austausch
zwischen der Umlegungsstelle einerseits,
dem Grundbuchamt und dem Katasteramt
andererseits statt. Mit dem Umlegungs-
vermerk tritt auch eine Verénderungssper-
re nach § 51 BauGB automatisch in Kraft,
mit der solche Veranderungen im Umle-
gungsgebiet einer Genehmigung bediir-
fen, die ansonsten die Durchfiihrung des
Verfahrens erschweren oder verhindern
kdnnten.

Mit der Bekanntmachung der Umlegung
werden alle Personen, die Rechte im Umle-
gungsgebiet haben, die nicht aus den &ffent-
lichen Biichern hervorgehen, aufgefordert,
diese bei der Umlegungsstelle anzumelden,
um ihre Berlicksichtigung im Verfahren zu
ermdglichen. Ziel ist es, auf diesem Wege
alle relevanten Informationen iiber grund-
stlicksbezogene Rechte im Umlegungsgebiet
bei der Umlegungsstelle zu biindeln, da die-
se durch das Verfahren eine (grundlegende)
Neuordnung erfahren. Ausfluss dieser In-

formationssammlung sind die Bestandskar-
te und das Bestandsverzeichnis nach § 53
BauGB als Grundlage der folgenden Pla-
nungen. In diesen Bestandsunterlagen wer-
den sowohl der alte Bestand (Zustand vor
der Bodenordnung) als auch alle Beteiligten
erfasst, Rechtssicherheit wird durch die 6f-
fentliche Auslegung erlangt, die zuvor orts-
{iblich bekannt zu machen ist.

Die o. g. Beteiligten sind nach § 48 BauGB
die Eigentlimer der Grundstiicke, Inhaber
von Rechten - unabhingig davon, ob die-
se grundbuchlich gesichert sind - die Ge-
meinde, der ErschlieBungstriger (oft die Ge-
meinde) und ggf. ein anderer &ffentlicher
Bedarfstriager, dem im Umlegungsverfahren
Fléchen zuzuteilen sind. Wenn im Laufe des
Verfahrens die Person des Beteiligten wech-
selt, etwa durch Verkauf oder als Erbe, so
gelten gem. & 49 BauGB die bis zu diesem
Zeitpunkt getroffenen Regelungen gegen
die neue Person in gleichem MaBe wie zuvor
gegen die alte.

Auf Grundlage des ,alten" Bestandes stellt die
Umlegungsstelle den Umlegungsplan nach
§ 66 BauGB auf. Dieser regelt die Neuordnung
des Umlegungsgebietes, die mit den Beteilig-
ten zu erdrtern ist. Die Aufstellung des Um-
legungsplans ist der im Umlegungsverfahren
zentrale, umfassende schopferische Akt, bei
dem sowohl den - durchaus vielfiltigen -
privaten Interessen, als auch den éffentlichen
Interessen - insbesondere an der Schaffung
von Baugrundstiicken - Rechnung zu tragen
ist. Sie sind sowohl untereinander als auch
gegeneinander abzuwigen. In der Praxis
fiihrt dies oft zu langwierigen Verhandlungen,
insbesondere bei divergierenden Interessen
einzelner Beteiligter.

Letztlich bietet die Umlegung jedoch auch
die Méglichkeit, das Verfahren als Zwangs-
verfahren durchzufiihren und zu beenden,
auch wenn dadurch die (subjektiven) Inte-
ressen Einzelner nicht in dem gewiinschten
MaBe berlicksichtigt werden kiinnen. Da di-
vergierende Interessen der verschiedenen
Eigentlimer besonders im Innenbereich zu
erwarten sind, insbesondere, wenn auf ein-
zelnen Grundtiicken eine bauliche Nutzung
bereits vor der Umlegung mdoglich oder rea-
lisiert ist, stellt sie auch hier eine gute Alter-



¢ Beispielsweise kinnte sich

in einem Baugebiet mit sehr
homogenen Grundstiicks-
zuschnitten ein Zuteilungs-
anspruch ergeben, der 112
Baugrundstiicken entspricht.
Es ware dann abzuwigen,
ob die Zuteilung lediglich
eines Baugrundstiicks (also
einer Minderzuteilung) oder
zweier Baugrundstucke (als
erhebliche Mehrzuteilung)
erfolgen soll. Die Interessen
des Beteiligten wiren in
einem solchen Falle sicherlich
mit besonderem Gewicht zu
beriicksichtigen.

native zu rein freiwilligen Verfahren dar, bei
denen alles im Konsens zu regeln ist,

Der Umlegungsplan besteht aus der Um-
lequngskarte (8§ 67 BauGB) und dem Um-
legungsverzeichnis (§ 68 BauGB). lhnen
miissen insbesondere die neuen Grund-
stlicksgrenzen, die Flachen fiir den Gemein-
bedarf, eine Gegenliberstellung des alten
und neuen Bestandes der Beteiligten, die
Rechte an Grundstiicken, Grundstiickslasten
und Geldleistungen, die zum Ausgleich des
Umlegungsvorteils zu entrichten sind, zu
entnehmen sein. Der Beschluss {iber den
Umlegungsplan ist 6ffentlich bekannt zu
machen. Der Plan ist den Beteiligten in den
Teilen, die sie betreffen, mit Rechtsbehelf
gem. § 211 BauGB zuzustellen. Der Umle-
gungsplan kann als ,Teilumlegungsplan” fiir
einen rdumlich begrenzten Teil des Umle-
gungsgebietes aufgestellt werden.

Sobald alle Rechtsbehelfe (Widerspruch, An-
trag auf gerichtliche Entscheidung) rechts-
kraftig erledigt sind, ist der Umlegungsplan
unanfechtbar. Die Bekanntmachung der Un-
anfechtbarkeit erfolgt mit Verwaltungsakt
gem. &8 71 BauGB. Sie ist auch fiir Teilbe-
reiche méglich, soweit sich dies nicht auf
laufende Rechtsbehelfe (in anderen Teilen)
auswirkt. Mit der Bekanntmachung der Un-
anfechtbarkeit wird der alte Rechtszustand
durch den neuen ersetzt und der Vollzug
des Umlegungsplans kann beginnen. Insbe-
sondere werden die Beteiligten in die neuen
Besitz- und Nutzungsrechte eingewiesen.
Dariiber hinaus werden die éffentlichen Bii-
cher berichtigt, die mit der Unanfechtbar-
keit des Umlegungsplans voriibergehend ihre
Giiltigkeit verloren haben und stattdessen
bis zur Berichtigung bei der Umlegungsstelle
gefiihrt werden (8 74 BauGB).

Mit Bekanntmachung der Unanfechtbar-
keit werden zudem die im Umlegungsplan
festgesetzten Geldleistungen grundsitzlich
féllig. Die Gemeinde ist dabei Schuldnerin
und Glaubigerin der Gbrigen Beteiligten
gem. § 64 BauGB. Ein Hinausschieben der
Zahlung sowie Zahlungen in wiederkeh-
renden Abstdnden sind zuldssig. Die Hohe
der Geldleistung richtet sich nach der Héhe
des Umlegungsvorteils, der sich aus dem
Wertunterschied der eingeworfenen und der

zugeteilten Grundstiicke eines Beteiligten im
Umlegungsverfahren ergibt. Dieser Umle-
gungsvorteil wird ,abgeschépft”.

Dabei sind zunichst die Wertverhiltnisse
zum Zeitpunkt des Umlegungsbeschlusses
maBgeblich. Nur bei besonderen Abwei-
chungen, die in § 59 Abs. 2 BauGB genauer
beschrieben sind, sind die Wertverhiltnisse
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Umle-
gungsplans maBgeblich. Solche Zuteilungen
sollen zwar nicht die Regel sein, kénnen aber
im Einzelfall unvermeidbar werden, falls auf
anderem Wege keine zweckmiBigen Bau-
grundstiicke gem. § 59 Abs. 1 BauGB zuge-
teilt werden kinnen.®

Der Sollanspruch ergibt sich aus dem Ver-
haltnis, in dem ein Beteiligter Grundstiicke
in die Umlegung (Umlegungsmasse) einge-
bracht hat. Im selben Verhiltnis hat er An-
spruch auf die Zuteilung aus der Verteilungs-
masse. Der Anteil kann entsprechend der
Wertanteile (Verteilung nach Werten, § 57
BauGB) oder der Flachenanteile (Verteilung
nach Flachen, § 58 BauGB) ermittelt werden.
Dies entscheidet die Umlegungsstelle im ei-
genen Ermessen nach ZweckmiBigkeit. Mit
Einverstidndnis der Beteiligten ist auch ein
abweichender MaBstab méglich.

Die Umlegungsmasse ist die rechnerische
Vereinigung aller Grundstiicke im Umle-
gungsgebiet. Dazu zihlen ggf. auch (alte)
Gffentlich gewidmete StraBen oder sonstige
Gemeinbedarfsflichen, die von der Gemein-
de eingebracht werden, ohne dass ihr dafiir
ein Zuteilungsanspruch erwiichse. Privatfli-
chen der Gemeinde (Rohbauland) hingegen
flhren zu einem entsprechenden Anspruch
auf Zuteilung von Baugrundstiicken.

Aus der Umlegungsmasse ergibt sich durch
den Vorwegabzug der zukiinftigen 6ffent-
lichen Flachen nach § 55 Abs. 2 BauGB
die Verteilungsmasse. Diese Flichen wer-
den der Gemeinde oder dem sonstigen Er-
schlieBungstriger zugeteilt. Einen finan-
ziellen Ausgleich leistet er dafiir nicht, da
die Flachen der Allgemeinheit dienen, die
ErschlieBung des Baugebietes aufnehmen
und insofern ,wertlos" sind, als sie nicht als
Baugrundstiicke oder sonstwie versuBert
werden konnen. Das Verhiltnis der Werte



von Verteilungsmasse zu Umlegungsmas- sollte wegen der Privatniitzigkeit des Ver-
se beschreibt den Umlegungsvorteil, der in fahrens immer g > 1 gelten.
der Praxis meist mit ,q" bezeichnet wird. Es

Umlegungsbeschluss (8 47)
Anhirung der BEigentlimer

bnleitung des Verfahrens
Hekanntinachung lin Amichon Anzeiger
Eintragung der Umlegungsvernierke im Grundbuch

Bestandskarte und -verzeichnis (5 53)

& Nachyeeds des aften Bestundes und Erfassung dor Betoiligien
e (ffenthiche Ausiequag: 1 Monst

Erorterung der Umlegungsregelungen (5 66 Abs, 1)

* it jctlem Beundelgentiimer
* mit sonstgen Beledigten

Festsefzong der Geldleistungen (85 57-61)
s Geachmigunyg dureh dee Kommission e Bodesamdnung

Vorwegnahme der Entscheidung Umlegunasplan oder Teilunile-
gungsplan {58 66-68)
Neuregelung der Eigentums- und
Hesitzverhaltnisse sowic der sonstigon
& Ausryg an Beteitigte Grundstiick
Auszug an Beteitigle
Bekapntmechung im Amtlichen
Anzeiger

Vorzeitige Besizanweisung
577)

® irclicsendere in Grtliche Merkehrs- und
Griin- spwic Gemembedarisfiachen

likraftreten der Umlegungsregelungen {8 71)

* dirch Bokanatmachurn der Unantechitakeit lin Amdichen Anreiger
& neue Rechistage gilt schon vor Antderung de Srundbuchs

Abwicklung {58 63, 72, 74)

»  Hnahzacts Atwickiing

*  Valizichung ddes Umteaungsieaciung diech Yoschatieng der Besites und
Mulautsreciie

& Bedehtigung van Grondbich, Hegoaschatiskatssior ond Baulsstenverzeichns

Abb. 4;

Verfahrensablauf der
Umlegung im vollen
Verfahren

Eigene Darstellung
nach Stadt Hamburg,
Behorde fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt:
Flichenmanagement

in Hamburg durch
Bodenordnung und
stidtebauliche Entwick-
lungsmaBnahmen, 2009
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19 ygl. hierzu ausfiihrlich: Diet-

erich, H.: Baulandumlegung.
5. Auflage, Verlag C.H. Beck,
Miinchen 2006

Neben dem Wertausgleich fiir den Boden
sind im Einzelfall nach § 60 BauGB Geld-
abfindungen fiir bauliche Anlagen, An-
pflanzungen und sonstige Einrichtungen
zu zahlen, soweit das Grundstiick durch sie
eine Wertsteigerung erfahrt. Dieser Wert-
ausgleich erfolgt nach den Grundsatzen der
Enteignungsentschidigung. Es erfolgt kei-
ne Anrechnung auf die Umlegungs- oder
Verteilungsmasse, in die nur die jeweiligen
Bodenwerte eingehen.

Neben oder anstelle des Umlegungsplans
(durch Verwaltungsakt) ist auch eine ein-
vernehmliche Regelung mdglich. Falls und
soweit sich die betroffenen Beteiligten un-
tereinander einig sind, kann die Umlegungs-
stelle (im eigenen Ermessen) Eigentums- und
Besitzverhiltnisse auch bereits vor dem
Umlegungsplan regeln. Es handelt sich bei
dieser Vorwegnahme der Entscheidung nach
§ 76 BauGB um ein probates Mittel zur Be-
schleunigung des Verfahrens als Ganzes oder
in Teilbereichen. Zahlreiche Umlegungsstel-
len praktizieren daher diesen Weg.

Ein weiteres Mittel zur schnelleren Herbei-
fihrung der Baureife nach § 30 BauGB ist

die vorzeitige Besitzeinweisung. Diese kann
im Einzelfall nach § 77 BauGB insbesondere
zugunsten der Gemeinde oder des sonstigen
ErschlieBungstrégers erfolgen, sofern die
entsprechenden ErschlieBungsfldchen (z. B.
Vorabzug nach § 55 Abs. 2 BauGB) zuging-
lich gemacht werden sollen.

Die Umlegungsvarschriften des BauGB ent-
halten in § 78 auch Vorschriften zu Kosten.
Demnach verbleiben die Verfahrenskosten
und die nicht durch die Abschépfung des
Umlegungsvorteils gedeckten Sachkosten
bei der Gemeinde. Es erfolgt also keine Um-
lage auf die Beteiligten.

Ein weiterer Vorteil des Verfahrens ist die
Abgaben- und Auslagenbefreiung nach § 79
BauGB. So sind insbesondere keine Notar-
gebiihren oder Eintragungsgebiihren fiir die
6ffentlichen Biicher zu entrichten. Haupt-
vorteil ist jedoch in den meisten Fillen die
mitunter erhebliche Beschleunigung der fiir
die Bebauung erforderlichen Bodenordnung.
Im Einzelfall kann die Umlegung sogar eine
Grundvoraussetzung fiir die Bebaubarkeit
sein.

Vereinfachte Umlegung

Die Vereinfachte Umlegung (friiher ,Grenz-
regelung”} nach §§ 80 ff. BauGB ist ein an
die Umlegung angelehntes Verfahren, das
ebenfalls den Zweck hat, die zulassige Be-
bauung zu ermdglichen, in den meisten Fil-
len also baureife Grundstiicke hervorzubrin-
gen, die nach GroBe, Form und Lage dem
Bebauungsplan entsprechend genutzt wer-
den kénnen.” Gerade im Innenbereich kann
aber auch die Neuordnung von bebauten
Grundstiicken mit diesem Instrument erfol-
gen, wenn die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung es erfordert.

Wie der Name bereits andeutet, bestehen
gegeniiber dem ,vollen' Verfahren gewisse
Vereinfachungen. Diese bestehen sowohl im
Regelungsumfang innerhalb des Verfahrens
als auch in der Komplexitdt der Aufgabe als
solcher. So diirfen z. B. in einem vereinfach-
ten Umlegungsverfahren keine Flidchen in

gréBerem Umfang bereitgestellt werden. Ein
solcher enteignungsgleicher Eingriff wire
dem vollen Umlegungsverfahren vorbehal-
ten. Ebenso diirfen nur Grundstiicksteile in
enger Nachbarschaft ausgetauscht oder ein-
seitig zugeteilt werden, sofern sie nicht selb-
sténdig bebaubar sind und der Austausch
oder die Zuteilung im offentlichen Interes-
se geboten sind. Nicht wenige vereinfachte
Umlegungsverfahren scheitern an diesen
Einschrankungen.

Verfahrensvereinfachungen ergeben sich vor
allem durch den Fortfall einzelner formaler
Verfahrensschritte. So ist eine Umlegungsan-
ordnung durch die Gemeinde nach § 80 Abs. 2
BauGB nicht notwendig. Die Umlegungsstelle
kann nach Priifung der Voraussetzungen das
vereinfachte Umlegungsverfahren selbstin-
dig einleiten. Ebenso entfallen die meisten
formalen Zwischenschritte,



Der Umlegungsbeschluss und seine Bekannt-
machung entfallen, und der Beschluss lber
die vereinfachte Umlegung nach § 81 Abs. 1
BauGB enthilt bereits die neuen Grenzen
und Rechte sowie die Festsetzung der Geld-
leistungen. Damit sind auch die Eintragung
des Umlegungsvermerks, die Verfiigungs-
und Verénderungssperre sowie die Offenle-
gung der Bestandskarte und des Bestands-
verzeichnisses hinfillig.

Grundsitzlich ist aber auch die Vereinfachte
Umlegung in Zusammenarbeit mit den Ei-
gentiimern - einschlieBlich Erdrterung - und
anderen Beteiligten zu erarbeiten und deren
Interessen sind untereinander abzuwigen.

Mit dem ersten Verwaltungsakt, dem Um-
legungsbeschluss, ist das Verfahren bereits
hinsichtlich der Grenzen und sonstigen
Regelungen abgeschlossen. Die weiteren
Schritte dienen der Abwicklung. Zuniichst ist
jedoch der Umlegungsplan in den Teilen, die
die Rechte der Beteiligten betreffen, diesen
nach § 82 Abs. 2 BauGB zuzustellen. Dabei
ist darauf hinzuweisen, dass und wo der Be-
schluss eingesehen werden kann.

Nach der Unanfechtbarkeit des Umlegungs-
planes - oder eines Teiles - ist dieser von der
Gemeinde ortsiiblich bekannt zu machen.
Mit dieser Bekanntmachung wird der alte
durch den neuen Rechtszustand ersetzt. Das
Eigentum an den Grundstiicken geht auf die
neuen Eigentiimer liber, ebenso ggf. Rechte
und Belastungen. Dies erfordert die Berich-
tigung der 6ffentlichen Biicher, die mit der
Unanfechtbarkeit ihre Richtigkeit verlieren.
Der Umlegungsplan muss daher nach & 82
Abs. 1 Satz 3 BauGB bereits zur Ubernahme
geeignet sein.

Hinsichtlich der Kostenbefreiung gelten die-
selben Vorschriften wie fiir das volle Verfah-
ren. Damit diirfte insbesondere die Uber-
flhrung von freiwilligen Vereinbarungen in
dieses weitaus weniger biirokratische Ver-
fahren besonders attraktiv sein. Dariliber hi-
naus sind auch die Gemeinden mit diesem
neuen Instrument - seit der Anderung des
Gesetzes 2004 - in die Lage versetzt, Um-
legungen in kleinerem Umfang auf diesem
einfachen Wege durchzufiihren. Die teilwei-
se Verwendung der Grenzregelung fiir diese

Zwecke stiell - angesichts einer eher ein-
schrankenden Rechtsprechung - vielerorts
auf rechtliche Bedenken und wurde daher
nur von wenigen Gemeinden praktiziert. Die
Anderung sorgte insofern auch fiir deutlich
mehr Rechtssicherheit beim Einsatz der Ver-
einfachten Umlegung.

Die Vereinfachte Umlegung als ,kleine" Um-
legung ist insbesondere im Innenbereich
von Bedeutung. Hier kénnen sich aufgrund
historischer Entwicklungen Grundstiickszu-
schnitte und Bebauung entwickelt haben, die
u. U. heute nicht mehr zeitgemaB oder gar
baurechtswidrig sind. Zu kleine Grundstiicke,
unzweckmiBiger Zuschnitt (z. B. ,Handtii-
cher") oder nicht gesicherte ErschlieBung

Anregung einer Vercinfachien Umlegung

Abb. 5: Verfahrensablauf der
Vereinfachten Umle-
gung

Eigene Darstellung

nach Stadt Hamburg,
Behirde fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt:
Flachenmanagement

in Hamburg durch
Bodenordnung und
stidtebauliche Entwick-
lungsmaBnahmen. 2009

durch Geundeigentlmer, ibbauberechiigle, Investoren, Buu-, Licgenschafis-,

Vermessungsdicnststellen odes von Amts wegen

Verhandiungen mit den Beteiligien

uber Grenzvenaut, Dicastiarkeiton, Baulasten, Goldleswingen

Erorterung dee vereinfachten Umlegtingsrenciungen (8 82 Abs. 1)

& mit jeden Grurgleigentumer
= Stelfungnahives anderer cteiligter

Aufstellung des Beschiusses tber die Verginfachte Umlegung

(5 82 Abs. 1)

®  Festsetzung der neten Grundsticksgrenzen, Dienstbarkeiten und Baulasten

*  Festselzung der Entsehadigungen und Geldleistungen

inkraftseizen des Beschlusses diber die Vereinfachte Umiequng

{883 Abs 1)

= \eelitfentiichuny des Unnnfechittarkeit im Amilichen Anzeiges
= neur Rechistage gilt schon vos Berichligung des Giumdbuchs

Abwicklung {5 81 Abs. 2, 5 83 Abs. 1 und 2)
*  Fnaicilc Atwicklung
*  Nopschatfing der Besite- und Rutzingsecchte

*  Herichiigung von Grunshuch, Begensdhinftataster und Baslastenverzeichnts
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vgl. Urteil des BVerwG vom
06.07.1984 - 4 C 24.80 - NJW
1985, 989

vgl. Urteil des BGH vom
12.03.1987 - lIl ZR 29/86 -
NJW 1987, 3260

Birk, H.-.: Die stidtebaulichen
Vertridge nach BauGB. 3. Aufl.,
Rdnr. 343 f

Dieterich sieht weiterge-
hend eine Verpflichtung der
Gemeinde, das Verfahren
umzuwandeln. vgl. Dieterich,
H.: Baulandumlegung, a. a. 0.,
Rdnr. 498 d

kénnen ggf. mit einem vergleichsweise ge-
ringen Eingriff in das Eigentum beseitigt und
die Bebaubarkeit kann ermiglicht werden.
Hier stiinde zwar auch das volle Verfahren

Die freiwillige Umlegung ist an die amtliche
Umlegung angelehnt. Hier werden allerdings
die Regelungen der bodenordnerischen Ver-
waltungsakte zwischen den Grundstiicksei-
gentlimern untereinander und mit der Kom-
mune frei vereinbart. Die Kommune hat die
Maglichkeit, die Vorteile der Stadtebaulichen
Vertrige gemaB § 11 BauGB zu nutzen und
Vergiinstigungen gegeniiber der amtlichen
Variante auszuhandeln." Sie kann dabej Fl3-
chen zur eigenen Vermarktung, etwa fiir den
sozialen Wohnungsbau erwerben, fiir die sie
nur einen verminderten Kaufpreis zahit. Es
kann des Weiteren auch eine Ubernahme
von Folgekosten durch die Grundstiicksei-
gentlimer vereinbart werden.

Im Gegenzug muss die Kommune stirker
Riicksicht auf die Privatinteressen nehmen,
die unter Umstédnden nicht deckungsgleich
mit ihren stddtebaulichen Zielen sind. Er-
gibt sich die Mdglichkeit, mit der freiwilligen
Umlegung eine befriedigende Einigung zu
erzielen, so ist sie der amtlichen vorzuziehen,
da sie das Mittel des milderen Eingriffs in die
Eigentumsrechte darstellt.”? Die Freiwilligkeit
flhrt meist zu einer héheren Bereitschaft,
am Verfahren mitzuwirken, sie kann aber
auch das Scheitern des gesamten Verfahrens
mit sich bringen. Als ,Druckmittel” bleibt
der Kommune dabei allerdings immer die
Méaglichkeit, das Verfahren in eine amtliche

zur Verfligung, welches aber bej kleinem Re-
gelungsbedarf oft einen unnétig groBen und
damit unangemessenen Aufwand darstellt.

Freiwillige Umlegung

Umlegung umzuwandeln, in der auch gegen
den Willen eines Beteiligten die Flichen neu
geordnet werden kénnen,

Entsprechend des potenziellen Charakters
der freiwilligen Umlegung ist eine weitere
Unterteilung dieses Typs der Baulandbe-
reitstellung mdglich. Zum einen ist ein voll-
standiger Ersatz der Verwaltungsakte durch
privatrechtliche und 6ffentlich-rechtliche
Vertrdge denkbar. Zum anderen kann die
Kommune, auch auf Wunsch der beteiligten
Vertragspartner, eine freiwillige Umlegung
in ein amtliches Verfahren iberleiten.”® In
aller Regel sind dann die ausgehandelten
Tauschvereinbarungen in den Umlegungs-
plan zu iibernehmen, soweit niemandem ein
besonderer Nachteil entsteht. Insbesondere
vor dem Hintergrund, dass die Befreiung von
der Grunderwerbsteuer fir die freiwillige
Umlegung spitestens mit dem GrEStG 1983
weggefallen ist, stellt dieser Weg der ,frei-
willigen Umlegung im amtlichen Gewand"
eine interessante Alternative dar.

Vor dem Hintergrund des geringen hoheit-
lichen Eingriffs und der Angemessenheit der
MafBnahme scheint fiir kleinere Bodenord-
nungsnotwendigkeiten die freiwillige Umle-
gung durchaus praktikabel. Sie stellt damit
auch im Innenbereich eine gute Alternative
dar, sofern eine Konsensldsung méglich ist.



IV Einsatzmdglichkeiten der

i)

aulandumlegung

- auch zur Innenbereichsentwicklung

Bei der Innenbereichsentwicklung stellen
vorhandene Eigentumsgrenzen oftmals ein
erhebliches Hemmnis der Gebietsentwick-
lung dar. Die Mobilisierung entsprechender
Flachen hiangt dann oft an der erfolgreichen
Durchfiihrung einer Bodenordnung. Neben
der Unterscheidung nach der Rechtsnatur

des Umlegungsverfahrens ist aber auch die
Unterscheidung hinsichtlich des Einsatzes
und der Aufgabe denkbar. Dabei ist eine
strenge Trennung nicht in jedem Falle még-
lich. Es lassen sich aber {mindestens) drej
verschiedene Typen von Umlegungsgebieten
herausarbeiten.

NeuerschlieBungsumlegung
als amtiiche Umlegung

Gosetzesgrundinge: 85 45 11 BauGB

Nevordnungsumlegung /
Sanierungsumlegung

§ 3a-Geviet |

Freiwillige Ymlequng
Gesetzesgrundlage: BGB

Vereinfachte Umlegung
Gesetzesgrundiage: 56 80 {1, BauGh

NeuerschlieBungsumlegung

Die NeuerschlieBungsumlegung dient der
erstmaligen AufschlieBung eines (neuen)
Baugebiets. Charakteristisch ist insbeson-
dere, dass die Flichen des Umlegungsgebiets
zuvor keine bauliche Nutzung erfahren ha-
ben - es ist hier in der Regel von landwirt-
schaftlich genutzten Flichen auszugehen;
im Rahmen der Baulandumlegung sind sie
gleichwohl oft mit der Anfangsqualitit (Ein-
wurf) Rohbauland zu bewerten.

Typischerweise befindet sich ein entspre-
chendes Gebiet auBerhalb der (bisher) im
Zusammenhang bebauten Ortslage und wird
liber einen Bebauungsplan geordnet. Oft
stimmen die Umgriffe des neuen Baugebiets
mit dem Umlegungsgebiet tiberein.

Die Umlegung hat in diesem Fall zwei we-
sentliche Aufgaben: Zum einen sind in der
Umlegung die Flachen fiir den 6ffentlichen
Bedarf zur Verfiigung zu stellen. Dabei wird

u, a. sichergestellt, dass die Vorteile und
Lasten im Umlegungsgebiet (bzw. im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans) gleich-
maBig auf alle Eigentiimer verteilt werden.
Durch die Verschmelzung der eingeworfenen
Grundstiicke zur Umlegungsmasse und den
Vorwegabzug des Fldchenanteils fir die
ortlichen ErschlieBungsanlagen und Griin-
flichen wird jeder Alteigentlimer entspre-
chend seines Anteils belastet. Man spricht in
diesem Zusammenhang auch vom ,Solidari-
tatsprinzip®, da nicht einseitig demjenigen
die Flachen genommen werden, fiir dessen
Eigentum (zuféllig) die entsprechenden 6f-
fentlichen Flichen vorgesehen sind.

Zum anderen wird die Verteilungsmasse neu
geardnet, so dass die Festsetzungen des Be-
bauungsplans in den neuen Grundstlicks-
grenzen realisiert werden konnen. Dies ist
besonders in solchen Gebieten zwingend
notwendig, in denen die eingeworfenen

Abb. 6: Rechtsgrundlagen ver-
schiedener Umlegungs-

verfahren
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Abb. 7: Grundstucksneuord-

20

nung und Flachen-
bereitstellung fiir
ErschlieBungsanlagen

Mchrere Eigentiimer

Grundstiicke nach GréBe (zu groB oder zu
klein), Lage (z. B. abseits einer ErschlieBungs-
straBe) oder Zuschnitt (z. B. zu schmal) nicht
zur Bebauung geeignet waren/wéren.

Bei der Anwendung im Innenbereich diirf-
te es sich in der Regel um einen soge-
nannten ,AuBenbereich im Innenbereich”
handeln. Typischerweise kénnte sich eine
dynamische Ortslage um eine Fliche he-
rum entwickelt haben, deren Eigentiimer
- aus welchen Griinden auch immer - einer
baulichen Entwicklung bisher nicht aufge-
schlossen gegeniiber stand.

Dariiber hinaus ist auch die Umnutzung
groBerer Bereiche fiir eine neue kleinteilige
Nutzung denkbar. So finden sich im Innen-
bereich zunehmend griéBere Areale einer
auslaufenden Nutzung. Typisch sind die
Deutsche Bahn, die Bundeswehr oder alli-
ierte Streitkréfte, die Deutsche Post AG oder
gréBere Gewerbe-~ bzw. Industriebetriebe
beispielsweise des Montansektors. Dabej ist
zu unterscheiden zwischen der Aktivierung
der Flachen durch die Beseitigung der ggf.
aufstehenden baulichen Anlagen und der
Aktivierung durch die notwendige Boden-
ordnung. Gleichwohl wird das eine Vorhaben
oftmals nicht durchgefiihrt werden, wenn
nicht Klarheit iber das andere besteht.

Die entsprechenden Grundstiicke wurden
i. d. R. zwar im Ganzen genutzt, verfligen
jedoch iiber eine eigene innere ErschlieBung.
Da diese ErschlieBung jedoch nicht als &6f-

Ein Eigentiimer

N

N| &

T

fentliche ErschlieBungsanlage gewidmet war
und nur als Teil der Gesamtnutzung fiir die
internen Verkehre zur Verfiigung stand ist -
formal - eine NeuerschlieBung notwendig.
Man erkennt aber auch, dass hier die Uber-
gange zur Neuordnungsumlegung teilweise
flieBend sind.

NeuerschlieBungsumlegungen im unbe-
planten Innenbereich, der nach § 34 BauGB
bebaubar ist, sind hingegen eher als Ausnah-
me zu sehen. Auch vor diesem Hintergrund
erscheint fiir NeuerschlieBungsumlegungen
die Amtliche Umlegung als das liberwiegend
zum Einsatz kommende Mittel. Bei kleine-
ren Gebieten hingegen kann - insbesondere
bei einer geringen Anzahl von Akteuren (bei
Umnutzung oft ein Eigentiimer) - auch ein
vereinfachtes Umlegungsverfahren ange-
bracht sein.

Als Unterfall der NeuerschlieBungsumlegung
kann die Ergdnzungsumlegung angesehen
werden. Bei dieser werden solche Flichen
neu geordnet, die am Rande oder im Inne-
ren {,AuBenbereich im Innenbereich") einer
Ortslage liegen und bereits Gber eine aus-
reichende ErschlieBung verfiigen oder die
zumindest an das bestehende ErschlieBungs-
netz (duBere ErschlieBung) angeschlossen
werden kdnnen. Die Entwicklung solcher
Flachen ist wegen der teilweise ersparten
ErschlieBungsaufwendungen fiir die Kom-
munen attraktiv. Die Unterstiitzung durch
die Baulandumlegung sorgt vielfach erst fiir
eine Aktivierung der Flichen.

Im Innenbereich kénnen Erganzungsum-
legungen vor allem in solchen Fallen zum
Einsatz kommen, in denen kleinere Bereiche
erstmalig einer baulichen Nutzung zuge-
fiihrt werden sollen. Hier kommen insbe-
sondere Bauliicken in Betracht, die aufgrund
von unzweckmaBigen Grundstiicksgrenzen
(bislang) nicht bebaut werden konnten. In
diesen Fillen wiren echte Innenbereichsent-
wicklungen (nach § 34 BauGB) vorhanden.

Daneben kommt auch die Auflésung von
Nutzungskonflikten im beplanten Bereich in
Betracht. Besonders im Rahmen der Nach-
verdichtung bestehender Bebauung werden
ErschlieBungsanlagen fiir den riickwirtigen
Bereich geplant, deren Umsetzung dann



iiber eine Bodenordnung geregelt werden
muss. Typisch ist die Nachverdichtung von
Siedlungsbereichen der frihen Nachkriegs-
jahre, bei denen die Baugrundstiicke oft mit
groBziigigen Gartenflachen ausgestattet
wurden. Hier wiirde dann durch eine ent-
sprechende Anderung des Bebauungsplans
eine zusitzliche (riickwirtige) ErschlieBung
geschaffen, die durch eine Umlegung bo-
denordnerisch zu begleiten wire.

Entsprechende Spannungsfelder kénnen
u. U. bereits Gber einen langeren Zeitraum
bestehen, wenn eine entsprechende Planung
seitens der Gemeinde zwar angeboten wur-
de, indem sie einen Bebauungsplan aufge-
stellt hat, die Umsetzung jedoch scheiterte,
weil einerseits die privatrechtliche Einigung

nicht zustande kam und andererseits eine
Umlegung nicht eingeleitet wurde.

Auch vor diesem Hintergrund erscheint
fir Ergdnzungsumlegungen die Amtliche
Umlegung das Uberwiegend zum Einsatz
kommende Mittel. Besonders bei kleineren
Gebieten hingegen kann aber auch ein ver-
einfachtes Umlegungsverfahren angebracht
sein. Eine Unterscheidung hinsichtlich der
(formal) zum Einsatz kommenden Verfah-
rensschritte besteht nicht. Aufgrund u. U.
heterogener Interessenlagen, die insbeson-
dere im Innenbereich anzutreffen sind, er-
geben sich jedoch ggf. andere Schwerpunkte
im Arbeitsanfall oder bei der Information der
Beteiligten und der Erlangung ihrer Mitwir-
kungsbereitschaft.

Neuordnungsumlegung

Bei der Neuordnungsumlegung wird ein be-
reits erschlossenes und baulich genutztes
Gebiet umgestaltet. Das Instrument wur-
de friiher vor allem zum Wiederaufbau im
Krieg zerstdrter Ortslagen genutzt. Die
Schaffung moderner Wohnquartiere ori-
entierte sich dabei nicht (immer) an den
alten Grundstiicksgrenzen, die insbeson-
dere in den historisch gewachsenen Lagen
einem raschen Wiederaufbau teilweise im
Wege standen. Oft wurde vielmehr gene-
ralstabsmaBig geplant und dann die Ei-
gentumsstruktur entsprechend angepasst.
Der Beschleunigungseffekt der amtlichen
Umlegung gegeniiber privatrechtlichen
BodenordnungsmaBnahmen ist hier beson-
ders zu schitzen. Die Neuordnungsumle-
gung ist damit ein klassisches Einsatzge-
biet der Umlegung zur Bodenordnung im
Innenbereich,

Heute werden Neuordnungsumlegungen
vermehrt zur Reaktivierung von Brachfli-
chen genutzt. Im Zuge des Umdenkens hin
zu flachensparendem Bauen werden zu-
nehmend Brachflachen zu Bauflichen ,re-
cycelt”. Dies betrifft neben den o. g. Kon-
versionsflichen auch private Flichen mit
Gewerbenutzungen oder nicht mehr zeitge-
mafie Wohnlagen beispielsweise der frilhen
Nach-kriegsjahre.

Eine nicht mehr zeitgemiBe GroBsiedlungs-
anlage des Geschosswohnungsbaus wird be-
seitigt und die Grundstiicke werden fiir die
Umnutzung vorbereitet. Im neuen Wohn-
gebiet sollen (kleinteilige) Grundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus entstehen. Aus
dem Teilnehmerkreis des Forum Baulandma-
nagement NRW sind auch Flle bekannt, in
denen eine geplante Wohnbebauung iiber
einen langeren Zeitraum nicht umgesetzt
wurde. Die entsprechenden Planungen haben
sich dann im Laufe der Jahrzehnte Uberholt
und mussten durch eine Neuplanung ersetzt
werden. Die Anpassung der Eigentumsstruk-
turen einschlieBlich ErschlieBungsflichen
erfolgte iber eine Baulandumlegung.

Oder es wird beispielsweise ein Gewerbege-
biet des Produktionssektors in einer Innen-
stadtrandlage aufgeltst, um Nutzungskon-
flikte zu beseitigen. Fiir die Folgenutzung
werden verdnderte GrundstiicksgroBen be-
ndtigt, die auch eine Neuordnung der &f-
fentlichen ErschlieBung nach sich ziehen.
Die Aufgabe kann mit einem Umlegungsver-
fahren geldst werden.

Ein entscheidender Unterschied zur Erschlie-
Bungsumlegung sind ggf. auch die vorhan-
denen ErschlieBungsanlagen bzw. die 6f-
fentlichen Flachen, auf denen sie realisiert
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waren. Solche Flachen werden vom Erschlie-
Bungstrager (Gemeinde) ersatzlos in die
Umlegungsmasse eingebracht. Es erwichst
ihm hieraus kein Anspruch auf Zuteilung von
Bauland. So kann beispielsweise in Gebie-
ten, in denen mehr 6ffentliche Flache ein-
gebracht wurde, als nach dem neuen Bebau-
ungsplan bendtigt wird, dieser Uberschuss
von ehemals 6ffentlichen Flichen auf die
Beteiligten nach dem jeweiligen Schliissel
(z. B. Anteil an den eingeworfenen Grund-
stiickswerten) umgelegt werden. Er stellt
dann einen Teil des Umlegungsvorteils dar.

Die Sanierungsumlegung ist ein Unterfall der
Neuordnungsumlegung. Die Besonderheit
liegt hierbei in der Anwendung des Beson-
deren Stidtebaurechts, das zur Beseitigung
stédtebaulicher Missstinde eingesetzt wird
(bzw. eingesetzt werden muss). Werden in
diesem Zusammenhang Bebauungspline
aufgestellt oder gedndert - aber nicht nur
dann - so kann eine unterstiitzende Bau-
landumlegung erforderlich sein. Dies kann
beispielsweise der Fall sein, wenn in Gemen-
gelagen Wohn- und Gewerbegrundstiicke
neu zugeschnitten werden sollen, um deren
Verflechtung zu beseitigen.

Im Gegensatz zur Neuordnung von Brachen,
bei denen der Gebiudebestand oft abgin-
gig ist, werden bei Sanierungsumlegungen
heutzutage die Gebsude nicht abgerissen,
sondern die neuen Flurstlicksgrenzen wer-
den gewissermafBen um die Gebiude herum
neu geschnitten. Der Verbleib der Gebiude
bei den Alteigentiimern ist zwar nicht zwin-
gend vorgeschrieben, ein Eigentiimerwech-
sel wilrde allerdings einen solch erheblichen
Eingriff in die Eigentumsrechte darstellen,
dass hierfir (sehr) gute Griinde vorliegen
miissten. Zum anderen wiirden zum Teil nicht
unerhebliche Entschidigungsleistungen
ausgeldst, die nach Maglichkeit zu vermei-

Das Einsatzgebiet von Neuordnungsumle-
gungen ist damit vornehmlich der Innenbe-
reich. Je nach Gebietsstruktur sind jedoch
im Innenbereich auch NeuerschlieBungs-
umlegungen maglich. Eine Unterscheidung
hinsichtlich der (formal) zum Einsatz kom-
menden Verfahrensschritte besteht nicht.
Aufgrund u. U. heterogener Interessenlagen,
die insbesondere im Innenbereich anzutref-
fen sind, ergeben sich jedoch ggf. andere
Schwerpunkte im Arbeitsanfall oder bei der
Information der Beteiligten und der Erlan-
gung ihrer Mitwirkungsbereitschaft.

Sanierungsumlegung

den sind. Anders wire dieser Fall hingegen
zu beurteilen, wenn ein bereits vereinbarter
Eigentumswechsel mit der Umlegung (ledig-
lich) abgewickelt werden soll.

Die Besonderheit der Sanierungsumlegung
bringt es mit sich, dass der Umlegungsvorteil
mit der sanierungsbedingten Bodenwert-
steigerung gleichzusetzen ist. In der Sanie-
rungsumlegung wird insofern nicht nur die
umlegungsbedingte Bodenwertsteigerung
abgeschopft. Es wird vielmehr im Rahmen
der Stadtebaulichen SanierungsmaBnahme
die umlegungsbedingte Bodenwertsteige-
rung als Teil der sanierungsbedingten Bo-
denwertsteigerung - und insofern zusam-
men mit ihr - abgeschpft.

Das Einsatzgebict von Sanierungsumle-
gungen ist damit der Innenbereich. Eine
Abgrenzung gegeniiber dem AuBenbereich
hinsichtlich der (formal) zum Einsatz kom-
menden Verfahrensschritte besteht nicht.
Aufgrund u. U. heterogener Interessenlagen,
die insbesondere im Innenbereich anzutref-
fen sind, und wegen der Besonderheiten des
Sanierungsrechts ergeben sich jedoch ggf.
andere Schwerpunkte im Arbeitsanfall oder
bei der Information der Beteiligten und der
Erlangung ihrer Mitwirkungsbereitschaft,



Vorteile der hoheitlichen Bodenordnung

Grundsatzlich wéren alle Aufgaben der Bau-
landumlegung auch in einem privatrecht-
lichen Verfahren losbar. So wére auch die
Bereitstellung von ErschlieBungsanlagen
ohne eine Baulandumlegung mdglich. Mit
den Mitteln Stadtebaulicher Vertrige - einer
Vereinbarung zwischen der Gemeinde und
Privaten — kdnnen auch solche Sachverhalte
vereinbart und geregelt werden, die sonst
dem hoheitlichen Handeln der Gemeinde
vorbehalten blieben.

Dies erfordert jedoch die Bereitschaft aller
Beteiligten zur Mitwirkung, da alle Rege-
lungen zwischen den Partnern bzw. Beteilig-
ten vereinbart werden miissen. Damit muss
in jedem Einzelfall das Einverstandnis eines
Jeden eingeholt werden. Dieses Einverneh-
men zu erlangen, dirfte in der Praxis viel-
fach zu erheblichen Schwierigkeiten fiithren.

Probleme ergeben sich dabei sowohl aus ra-
tionalen als auch aus irrationalen Griinden.
So ist die Baulandentwicklung nicht immer
im subjektiven Interesse der Eigentlimer.
Auch wenn sich durch die Umwandlung von
Hinterland oder Gartenland zu vollwertigem
Bauland ein Wertzuwachs erzielen l4sst, so
wird dieser finanzielle Vorteil nicht von je-
dem geschatzt. Manchem Eigentiimer ist
die unverbaubare Ruhe des eigenen Gartens
mehr wert als die Wertsteigerung durch die
Baulandentwicklung. Auch kann die person-
liche Lebensplanung hier eine Rolle spielen,
wenn beispielsweise Flichen im riickwir-
tigen Bereich als Bauplatz in zweiter Reihe
fiir nachkommende Generationen freigehal-
ten werden sollen.

Aber auch aus dem zwischenmenschlichen
Bereich konnen Irritationen entstehen,
Wenn beispielsweise aufgrund personlicher
Auseinandersetzungen oder eines Nach-
barschaftsstreits sinnvolle Entwicklungen
verhindert werden nach dem Motto ,Ohne
mich lduft hier gar nichts!" oder ,lch will
mindestens einen so grofBen Vorteil wie mein
Nachbar." Vereinbarungen kdnnen aber auch
bereits daran scheitern, dass einzelne Eigen-
tmer grundsétzlich nicht an einer Verande-
rung interessiert sind, wenn beispielsweise
altersbedingt jeder Beschiftigung mit dem

Thema aus dem Wege gegangen wird bzw.
diese die Krafte des Eigentiimers iibersteigt.

Mit dem Mittel der Baulandumlegung als
hoheitlichem Bodenordnungsverfahren kin-
nen die beschriebenen Konflikte minimiert
bzw. beseitigt werden. Da im Einzelfall eine
einvernehmliche Vereinbarung auch durch
einen Verwaltungsakt ersetzt werden kann,
ist die Durchfithrung der Bodenordnung
damit nicht mehr an die Zustimmung aller
Beteiligten gebunden. Das Verfahren kann
auch gegen den Willen und die subjektiven
(1) Interessen einzelner Beteiligter durchge-
flihrt werden. Dabei hat die Umlegungsstelle
jedoch besonderes Augenmerk auf die ob-
jektiven Interessen der Beteiligten zu legen,
die sie von Amts wegen wahren muss.

Damit ist die Amtliche Umlegung ein schir-
feres Mittel zur Umsetzung der Bauleitpla-
nung bzw. zur Baureifmachung im Innen-
bereich als privatrechtliche Vereinbarungen,
Vielfach wird dadurch erst die Entwicklung
eines Baugebiets ermdglicht, die zuvor nicht
zustande gekommen wire.

Im amtlichen Verfahren kann die Gemeinde
bzw. die Umlegungsstelle als neutrale In-
stanz akzeptiert werden, die keine eigenen
Interessen verfolgt. Insofern ist ihre Neu-
tralitat gewahrt. Wenn dies von den Betei-
ligten erkannt wird, so ist hier eine gewisse
Grundakzeptanz zu vermuten. Anders als bei
privatrechtlichen Einigungsnotwendigkeiten
kann in der sachlichen Verhandlungsatmo-
sphére mit der Kommune eine offene.Darle-
gung der eigenen Interessen erfolgen.

Sofern auch eine gewisse Autoritidt der Um-
legungsstelle von den Beteiligten akzeptiert
wird, sollten diese erkennen, dass das Ver-
fahren hier ,in guten Hianden" liegt, was
i. d. R. zumindest zu gesteigerter Gesprichs-
und ggf. Kompromissbereitschaft flhrt. So
konnen auch einvernehmliche Regelungen
getroffen werden, die bilateral nicht - oder
nur deutlich verzdgert - zustande gekom-
men waren.

Ein weiterer Beschleunigungseffekt diirfte
insbesondere bei gréBeren Entwicklungen
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auch dadurch entstehen, dass die Umle-
gungsstelle das Verfahren als Ganzes im
Blick hat. Sie hat den Uberblick tiber simt-
liche Neuordnungsnotwendigkeiten, kennt
(im Idealfall) die Interessen siamtlicher Be-
teiligter und kann diese zu einem ausge-
wogenen Kompromiss fiihren. Was niitzt es
denn, wenn sich neun von zehn Eigentiimern
einig sind und in jahrelangen Verhandlungen
eine Neuordnung vereinbaren, der zehn-
te jedoch nicht mitwirkungsbereit ist und
beispielsweise ein entscheidendes Erschlie-
Bungsgrundstiick nicht zur Verfligung stellt?
Solche Situationen kénnen im Umlegungs-
verfahren nicht entstehen.

Neben dem Beschleunigungseffekt entste-
hen den Beteiligten aber auch direkte finan-

zielle Vorteile durch die Auslagenbefreiung.
So fallen die Kosten fiir Beurkundung, Ver-
messung und Eintragung in die 8ffentli-
chen Biicher fort, was einen mitunter nicht
unerheblichen Betrag ausmachen kann. Es
verwundert daher nicht, dass auch privat-
rechtlich vereinbarte Bodenordnungen in
ein amtliches Verfahren {iberfiihrt werden,
um in den Genuss der Kostenbefreiung zu
kommen.

Ebenso ist im amtlichen Verfahren die freie
Vereinbarung von Regelungen maglich, die
sonst im Umlegungsplan erst getroffen wer-
den. Auch hier sind die Uberginge zwischen
dem amtlichen Verfahren und der privaten
Vereinbarung teilweise flieBend,



V' Praxisbeispiele zur Umlegung
- Besonderheiten im Innenbereich?

Im Rahmen des Werkstattgesprichs des Fo-
rum Baulandmanagement NRW zum Thema
Innenbereichsentwicklung und Unterstit-
zung durch die Umlegung haben u. a. Vertre-
ter von Stadten und Umlegungsausschiissen
iber ihre praktischen Erfahrungen im tag-
lichen Umgang mit der Umlegung berichtet.

Insbesondere wurden verschiedene Falloei-
spiele aus Offenburg, Herne, Bonn und Din-
slaken vorgestellt, welche die Mdglichkeiten
- aber auch die Grenzen - der Umlegung zur
Entwicklung des Innenbereichs aufzeigen.

Die beiden Beispiele aus Offenburg veran-
schaulichen die grundsitzliche Einsatzmég-
lichkeit der Amtlichen Umlegung sowohl im
Innen- als auch im AuBenbereich. Dabei sind

1. Beispiel: AuBenentwicklung | Offenburg

Amtliches Umlegungsverfahren mit 22 Beteili

Anpassung des Bebauungsplans wahrend des
mung)

im Beispiel ,Innenbereich” (Beispiel 2) viel-
féltige Besonderheiten zu beachten, nicht
zuletzt das Besondere Stadtebaurecht auf-
grund der laufenden SanierungsmaBnahme.
Um die Mitwirkungsbereitschaft der Eigen-
tlimer - nicht zur Umlegung, sondern zur
anschlieBenden Bebauung bzw. Nutzung der
neu entstandenen Grundstiicke - zu befor-
dern, wurde hier auf eine freiwillige Boden-
ordnung zuriickgegriffen. Dies ist einerseits
eine anspruchsvolle Aufgabe angesichts der
vielfaltigen Probleme aus der industriellen
Vornutzung. Andererseits wird sie durch die
geringe Anzahl der - lediglich drei - Betei-
ligten beginstigt, die eine entsprechend ge-
ringe Anzahl von divergierenden Interessen
auszugleichen haben.

igten auf Grundlage eines Bebauungsplans;
Umlegungsverfahrens (gegenseitige Abstim-

Abb. 8-11 (z T. nichste Seite):
Verfahrensbeispiel
AuBenentwicklung Offen-
burg

Vorbereltung der Bodenordnung

Quelle: Stadt Offenburg

' 1.500 m?

Einwurfsflache:
Zuteilungsanspruch: 1.050 m?

Zuteilungswunsch:
2 Bauplétze fur EFH

Zuteilungswunsch;
1 Bauplatz fur EFH
2 Bauplatze fur DHH
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Bebauungsplanentwurf
- vor der Tragerbeteiligung —
- vor Gesprachen mit den Eigentimem -

@

Bebauungsplanentwurf IR AN

- vor der Tragerbeteiligung —
- vor Gesprachen mit den Eigenti
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- Notwenige Flachen werden mit =, oy
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swvsw#es Grenze Flichennutzungsplan
Qualitét: Rohbauland ;
Qualitdt: Landwirtschaftliche Fidche mit Ausgleichsfunktion
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2. Beispiel: Innenentwicklung | Offenburg

Industriebrache; Umlegungsverfahren mit drei Beteiligten auf Grundlage eines Bebauungsplans

Situation  Industriebrache
Fliche 6,66 ha
Elgentiimer 3

Bauland 372ha

Probleme

Instrumente Besonderes Stddtebaurecht

Stadtebauliche Vertrage § 11 BauGB
Freiwillige Bodenordnung
Erschhislungsvertrag § 124 BauGB
Sanlerungsbedingte Bodenweristeigerung
Entwicklungskosten

Komplexe Vertragsgestaltung

Mihlibach — Spinnerei
~Stadtebauliche Daten

Eigentumsstruktur

Gesamtfidche

Stadt

66.600 m?

Betriebsinhaber

Privat

Nutzungen - Bestand

Gesamtflache

Gewasser
Strallen
Grlnanlagen
Gemeinbedarf
Wohnen
Industriebrache

66.600 m?

3.700 m?
7.500 m?
Om?
9.100 m?
5.500 m?
40.800 m?

Stidtebauforderprogramm
Bauplanungsvertrag

-, Baureifmachungsvertrag

Baursalisierungsvertrag

i Kiimaschutzvertrag

Freiwllige Umlegung
ErschlieBungsvertrag

Sladtumbau West
Bebauungsplanung
Gutachten

Freilegung
Altfastensanierung
Bauverpfiichiung
Sozialplan
Stidtebauliche Cualitat
KW Effizienzhaus 55
Zentrale Warmeversorgung
Wasserkraft

Abb. 12-15: Verfahrensbeispiel

Innenentwicklung
Offenburg

Quelle:
Stadt Offenburg
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Abb. 16-18: Verfahrensbeispiel
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Innenentwicklung
Offenburg

Quelle:
Stadt Offenburg

Miihlbach — Spinnerei
Stddtebauliche Daten

Nutzungen - Konzeption

Gesamffliache 66.600 m?

Gewasser 3.700 m?
Stralten 16.000 m?
Griinanlagen 9.000 m?
Gemeinbedarf 5.600 m?
Wohnen 32.300 m?

Miihlbach — Spinnerei
Stdadtebauliche Daten

Konzeption

Gesamtflache 66.600 m?

- Gewdsser 3.700 m?
Stralten 16.000 m?
Grlinanlagen 9.000 m?
Gemeinbedarf 5600 m*
Wohnen 32.300 m?

Bebauungsplan




3. Beispiel: Innenentwicklung Holper Heide | Herne

Das Baugebiet Holper Heide in Herne zeigt ein letztlich gelungenes Beispiel einer komplexen
Entwicklung im innenbereich. Im Laufe des Verfahrens mit einer Laufzeit von 25 Jahren
haben sich die unterschiedlichen Interessen nicht auf dem Verhandlungswege vermitteln
lassen, teilweise haben sie sich - nicht zuletzt durch die lange Laufzeit - noch verstirkt. Die
amtliche Umlegung mit den Méglichkeiten der Zwangsmittel und der hoheitlichen Eingriffe
zur Grundstiicksneuordnung ist insofern unerl4sslich gewesen, um die gerade im Innenbe-
reich vorhandenen Interessensunterschiede zu liberwinden.

Amtliches Umlegungsverfahren mit ca. 100 Beteiligten auf Grundlage eines Bebauungs-
plans; Verfahrensgebiet: 110.000 m2; Gesamtdauer 25 Jahre

80 % aller Regelungen nach § 76 BauGB konnten innerhalb von fiinf Jahren abgeschlossen
werden. Dadurch war eine kontinuierliche Umsetzung des Bebauungsplanes méglich.

Es gab rechtliche Auseinandersetzungen bei Einleitung des Verfahrens und beim weiteren
Ablauf. Bestimmte Festsetzungen des Bebauungsplans waren fiir einige Beteiligte ,unat-
traktiv®, daher ergaben sich lingere Verhandlungen. Spite Rechtskraft des Bebauungsplans
lieB Mitwirkungsbereitschaft aller Beteiligten ausscheiden.

Abb. 19-20: Verfahrensbeispiel

yoly A '-'.‘53. gty i § 3 Holper Heide Herne
- Kidingartenantage * - \ ; Quelle:
ML T e S R D ! : Stadt Herne | Fach-
: v ey e i ' : bereich Vermes-
v Aitea : sung und Kataster

¥ & Grabeland
& F eibe = z 2

g% £ b, :
: ﬁ?fnl‘;gssergrgbgn S
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" Grabeland a 2) Lg¥ s \ e | M -

-
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80%; aller Regelungan nach § 76 BauGh kennten mnaal

yon tinf Jshren abjeschicssen werden

Dadurch war #me kKominuierichs Umsatning des

-~

2+ = Babauungsplanes maglich
w ] « N ¢ ‘ ;

Verfahrensbeispiel
Holper Heide Herne

Quelle:

Stadt Herne | Fach-~
bereich Vermes-
sung und Kataster
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4. Beispiel: Innenentwicklung
PestalozzistraBe / Marschkampweq | Herne

Amtliches Umlegungsverfahren mit neun Beteiligten
ohne Bebauungsplan; Verfahrensgebiet ca. 1,6 ha

Bestands:ga_@e et

Das Beispiel der PestalozzistraBe in Herne zeigt eine
Innenentwicklung ohne Bebauungsplan. Die Bebay-
barkeit der Grundstiicke richtet sich entsprechend
nach der Eigenart der Umgebung. Dieser Umstand
erwies sich als ein deutliches Hemmnis bei der Durch-
flihrung der Baulandumlegung. Es handelt sich zudem
mit neun Beteiligten um ein nicht allzy kleines Gebiet,

Durch das Fehlen eines Bebauungsplans sind sowohl
Lage als auch Umfang der ErschlieBungsanlagen nicht
vorab klar. Es ist zudem zumindest in Teilen offen,
welche (Art) und in welchem Umfang (MaB) eine bau-
liche Nutzung realisiert werden soll, Entsprechend
fehlen der Umlegungsstelle konkrete Anhaltspunkte,
nach denen die Neuordnung erfolgen soll. Im Grunde
muss sie die Aufgaben der Stadtplanung zusitzlich

23
¥

) e S | o | ' ' iibernehmen, was sie - und die Beteiligten - vor grs-
?ﬁé Loy [ ; " Bere Probleme stellt. Je nach Umfang des Vorwegab-

] / A : 6 v zugs und nach der zugrunde gelegten, zukiinftig zu-
Bebauu - lge 1 ' lassigen Bebauung indert sich die Umlegungsmasse,

was erhebliche Auswirkungen auf das Verfahren, die
Zuteilung und den Geldausgleich haben kann. Bereits
bei insgesamt neun Beteiligten waren die Interessens-
konflikte nicht zu iberwinden.

Man muss daher erkennen, dass im unbeplanten In-
nenbereich die Umlegung - gleich ob amtlich, verein-
facht oder freiwillig - schnell an ihre Grenzen stoft,
wenn es keine klaren Vorgaben gibt, Die Umlegung ist
ein Instrument zur Umsetzung der Bauleitplanung. Sie
hat hingegen nicht die Aufgabe, die Bauleitplanung zu
ersetzen. Man darf insofern keine iibertriebenen An-
forderungen an die (Innenbereichsentwicklung durch)
Umlegung stellen.

i . 5 ;
e : v, Abb. 29-31: Verfahrensbeispiel
! e Sl HEER 'i‘ L o Pestalozzistrae Herne
. IR ™ g
i Tt bl FRE A F Quelle:
T e i S e I F O {l“ . Stadt Herne | Fachbereich
B g W, Tl gt T S Vermessung und Kataster
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Die folgenden Beispiele aus Herne zej
werden zum Einen unzweckmaBi

gen zwei Fille der Vereinfachten Umlegung. Dabeij
bestehender Bebauungen im Be

ge Grundstiickszuschnitte und Grenzkonflikte aufgrund
ispiel 5 beseitigt. Dies ist ejne «Klassische” Aufgabe, die

Gleiches gilt im Grunde auch fiir die Strafe

nlandabtretung im Beispiel 6. In beiden Fillen
fihrt die Lage im Innenbereich nicht dazu, dass hier Besonderheijten bei der Umlegung zu
beachten sind. Vielmehr ist es so, dass aufgrund

der Lage im Innenbereich Konflikte vor-

handen sind, die sich mit dem Mittel der Umlegung - hier besonders mit der vereinfachten

Umlegung - gut lésen lassen.

5. Beispiel: BerkelstraBe | Herne
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Abb. 32-33: Verfahrensbeispiel
BerkelstraBe Herne

Quelle:

Stadt Herne | Fach-
bereich Vermes-
sung und Kataster
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Abb. 34-35: Verfahrensbeispiel
StraBenlandabtre-
tung Herne

Quelle:;

Stadt Herne | Fach-
bereich Vermes-
sung und Kataster
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6.

Beispiel: StraBenlandab

tretung | Herne
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Aus Sicht der Stadt Herne ergibt sich folgendes Fazit aus den Fallbeispielen:

Die Amtliche Umlegung ist ein bewéhrtes Instrument der Baufandbereitstellung. In Ge-
genden mit Bevﬁlkerungsrﬁckgang und schwachem Siedlungsdruck st sje oft das einzige

freiwilliger
Flachentausch usw,) i. d. R, mangels Mitwirkungsbereitschaft aller Beteiligten ausscheiden,

Auch wenn die Verfahren vermeintlich lange dauern, ist eine verhéltnismaBig ziigige Um-
setzung des Bebauungsplans tiber Regelungen nach § 76 BauGp in weiten Teilen moglich.

Die Umlegung im unbeplanten Innenbereich (.8 34'er-Umlegung”) ist fiir eine Angebotspla-
nung ungeeignet,

Mit der vereinfachten Umlegung besitzen die Gemeinden ein Instrument, mit dem vielfil-
tige eingetums-, liegenschafts- und katastertechnische Probleme gelést werden kénnen.

Beispiel: NeuerschlieBungsumlegung | Bonn

vorhanden.

Betrachtet man hingegen die allgemeine Siedlungsentwicklung,
des Siedlungskdrpers gelegen und (mindestens)
Ortslage umgeben. Auch im Stiden befinden sich

so ist das Gebiet am Rande
von zwei Seiten von der geschlossenen
weitere Baugrundstiicke, wenngleich hier



die landwirtschaftliche Nutzung noch in der Nachbarschaft Uberwiegt, Gleichwoh] kénnte
aus diesem Blickwinke| (noch) von Innenbereich ausgegangen werden.

im Kieinen, in historisch gewachsenen Bere
des Baugebietes , auf der griinen Wiese",

= Durchfihrung einer Wertumlegung,
= Gréle des Gebietes insgesamt (Teil 1 und 2) knapp 20 ha,
= Durchfihrung der Umilegung in 2 Teilumlegungsplﬁnan,.

= Anzah! der Ordnungsnummenm (Eagentumsvemaltnisse} rd. 75,

« Anzahl der ney geschaffenen Baugrundstiicke rqd, 180 fir den
Einfamilienhausbay {EFH und DHH]),

« Laufzeit des Verfahrens: 4 bzw, 6 Jahre,

Abb. 36-39: Verfahrensbefspiel
Neuerschlieﬂungs-
umlegung Bonn

. Quelle: Stadt Bonn,
Umlegung zur erstmaligen A::e:tc Lomha?c? ;
Erschliefsung eines
Gebietes

¥ g
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Einwurf: ungeordnete Flachefi

TINP3A7 783900 ddeay]
1 b9 bndaagayos adygabybenty uy

Umlegungsplan

NeuerschlieBungs-
umlegung Bonn
Quelle: Stadt Bonn
Annette Lombard

| Umlegungsplan

Abb. 40-42: Verfahrensbeispiel
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8. Beispiel: Zechenkonversion | Dinslaken

Die Zechenkonversion in Dinslaken zeigt ebenfalls ein Gebiet am Rande des Siedlungskaor-
pers bzw. zwischen mehreren Siedlungsbereichen. Die erfolgreiche Umsetzung des parallel
geschaffenen neuen Baurechts erfolgte hier zeitnah mit einem amtlichen Umlegungsver-
fahren.

Abb. 43: Verfahrensbeispiel
Zechenglinde Lohberg
Dinslaken

Umlegungsverfahren U 36
«Zechengelinde Lohberg - zwischen Hiinxer Strafie und BergerstraBe

Quelle: Stadt Dinslaken |
Fachdienst Vermessung,
GEO-Dienste, Liegen-
schaften

Verfahrenstechnische Daten
Rechtsgrundlagen: Baugesetzbuch - BauGB - §§ 45-79

Bebauungspline Nr. 303.01-303.04

Anhdrung der Eigentiimer:
Umlegungsanordnung des Rates:

Umlegungsbeschluss

Anzahl der beteiligten Eigentiimer:

Anzahl der Einwurfsgrundstiicke:
Umlegungsmasse:
Besitziiberlassungserklirungen
fir die 6ff. Flachen:
Umlegungsbeschliisse

gemaB 88 73 und 76 BauGB:
Flachenabzug:

April 2010

23.02.2010 auf Initiative der Projektgemein-
schaft in Zusammenarbeit mit der Liegen-
schaftsverwaltung und der Umlegungsstelle
12.05.2010

6

31

rund 1.013.000 m?

seit Juni 2011

seit Juni 2011
ca. 14 %

Verfahrensgrundlagen / -grundsitze

Im Zuge der Neustrukturierung des Zechengelindes und der Neutrassierung einer siid-
lichen Verbindung zwischen Hinxer StraBe und BergerstraBe (Osttangente) sind zur
Realisierung der stadtebaulichen Zielsetzung und der Umsetzung der Bebauungspline
Nr. 303, 303.01 ff. in Verbindung mit dem fiir die neuen Nutzungen aufgesteliten Rah- -
menplan bodenordnende MaBnahmen erforderlich. Es wurde vereinbart, die erforder-
liche Eigentumsiibertragung von Flichen im Rahmen eines Umlegungsverfahrens gemaf
§§ 45 ff. BauGB vorzunehmen.

Vorteile dieses Verfahrens bilden:

® die Kosteneinsparung hinsichtlich der Notargebiihren u. a.

¢ die kontinuierliche rechtliche Begleitung und Vorbereitung einzelner bodenord-
nender MaBnahmen in Zusammenarbeit mit der Projektleitung und anderen Fach-
diensten der Stadt Dinslaken

* Kontakte zu Rechtsinhabern, Neubegriindung und Anderung von Grunddienstbar-
keiten, Baulasten, Begriindung von Erbbaurechten etc.

¢ Verhandlung mit Eigentiimern, die nicht unmittelbar in Zusammenhang mit dem
Projekt stehen; Ineressenausgleich, Ausgleich der Vorteile und Lasten

® parallele Durchfiihrung von Planung und Umlegung

° die vorzeitige Bereitstellung von Flichen, die fiir 6ffentliche Zwecke in Anspruch
genommen werden sollen

e die umfangreichen rechtlichen Maglichkeiten, die die Umlegung bietet

e Ubernahme von Aufgaben, die im Falle fehlender Umlegung sowie im selben Fach-
dienst geleistet werden miissten

® mdgliche Einbeziehung von erforderlichen Grundstiicken auBerhalb des Gebietes
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Abb, 44

Stadt Dinslaken |
Fachdienst Vermessung,
GEO-Dienste, Liegen-
schaften

Quelle
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Die Bodenordnung nach dem vierten Teil des
BauGB ist ein Mittel zur Darstellung zweck-
maBig gestalteter Grundstiicke, so dass eine
bauliche Nutzung erméglicht wird. Die Bo-
denordnung schafft kein Baurecht, sondern
passt die Gestalt der Grundstiicke an die
bestehenden planungsrechtlichen Gegeben-
heiten an. Dabej ist es formal nicht von Be-
deutung, ob ein Baugebiet im Innenbereich
auf der Grundlage der Prigung durch die
Umgebung oder im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans i. S. d. § 30 BauGB entwi-
ckelt werden soll. Auch ist die Auswahl des
zum Einsatz kommenden Verfahrens nicht
primdr von der Lage im Innenbereich oder
AuBenbereich abhingig.

Es kdnnen folgende allgemeinen Hinweise
gegeben werden, die auch im Innenbereich
Geltung haben:

e Die Bodenordnung braucht klare plane-
rische Vorgaben. Diese kinnen auch im
Parallelverfahren erarbeitet werden,

® Die Bodenordnung wiirde an ihre Gren-
zen stoBen, wenn sie die Bauleitplanung
ersetzen miisste. Besonders - und natur-
gemaB ausschlieBlich - im unbeplanten
Innenbereich ist darauf zu achten, dass
das Umlegungsverfahren nicht ,iiberfor-
dert" wird.

® Amtliche Verfahren bieten sich immer
dann an, wenn komplexere Aufgaben zu
bewiltigen sind oder Interessenskonflikte

nicht auf dem Verhandlungswege zu be-
seitigen sind. Wo freiwillige Einigungen
(absehbar) nicht zum Erfolg flihren, wird
die Amtliche Umlegung zum Regelfall.

® Bei geringerer Regelungstiefe kann auch
die Vereinfachte Umlegung zum Einsatz
kommen. Dies diirfte im Innenbereich
héufiger der Fall sein als auBerhalb, ist
jedoch keinesfalls zwingend. Die Verein-
fachte Umlegung ist auch kein Verfahren
ausschlieBlich fiir den Innenbereich.

® Freiwillige Umlegungen oder Amtliche
Umlegungen mit freiwilligen Vereinba-
rungen und stidtebaulichen Vertragen
erfordern die Einigung der Beteiligten,
kdnnen aber, wo diese vorliegt, zu er-
hohter Akzeptanz und Mitwirkungs-
bereitschaft fiihren, GebietsgroBe und
Anzahl der Beteiligten soliten jedoch
liberschaubar bleiben. |hre Anwendung
ist auch im Innenbereich maglich, aber
ebenfalls nicht auf diesen beschrinkt.

Zusammenfassend ist dje Umlegung in ih-
ren verschieden Auspriigungen - nicht mehr
als - ein Mitte| zur Bodenordnung entspre-
chend der bauplanungsrechtlichen Vorga-
ben. lhr Einsatz ist auch im Innenbereich
maglich. Das geeignete Verfahren muss die
Umlegungsstelle nach den Eigenarten des
Jeweiligen Gebietes bestimmen. Es besteht
auch insofern kein Unterschied zum be-
planten Bereich.

Vi

Fazit
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