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• In Deutschland ist die Aufstellung von 
Bebauungsplänen und die Bodenordnung zu ihrer 
Umsetzung Aufgabe der Kommunen 

• Die Kommunen können externe Dienstleister 
beauftragen, die planerischen und 
bodenordnerischen Entscheidungen vorzubereiten 

• Das Procedere ist im Baugesetzbuch (BauGB) 
festgelegt 

Einführung 
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• Es stehen verschiedene Instrumente der 
Bodenordnung zur Verfügung 

– Kaufverträge/Städtebauliche Verträge 

– Amtliche Umlegung 

– Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme 

– Enteignung 

• Es gilt der Verfassungsgrundsatz der 
Verhältnismäßigkeit der Mittel 

– Daher Vorrang von privatautonomen vor 
hoheitlichen Regelungen 

 

Einführung 
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Ziel der Umlegung nach BauGB  

„Zur Erschließung oder Neugestaltung von Gebieten können bebaute und unbebaute 
Grundstücke durch Umlegung in der Weise neu geordnet werden, dass nach Lage, Form 
und Größe für die bauliche und sonstige Nutzung zweckmäßig gestaltete Grundstücke 
entstehen“ (§ 45 BauGB). 

Bestand Nach der Neuordnung 

• Umlegung bewirkt angemessenen Interessenausgleich 
zwischen öffentlichen und privaten Interessen an der 
Realisierung von B-Plänen 

• Umlegung ist vorrangig privatnützig 
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Notwendigkeit eines Umlegungsverfahrens 

Eigentümerstruktur Bebauungsplan 

• Ohne Umlegung kann der Bebauungsplan nicht umgesetzt werden,  
da mehrere Eigentümer zu einer freiwilligen Bodenordnung nicht bereit sind 
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• Jeder Eigentümer  

– hat Anspruch auf Land in gleicher oder gleichwertiger Lage 
(Lageanspruch) 

– wird seinem Anteil am Umlegungsgebiet entsprechend  an den 
neuen Baugrundstücken beteiligt (Verhältnismäßigkeit) 

– wird seinem Anteil am Umlegungsgebiet entsprechend  an den 
Lasten beteiligt (Lastenausgleich)  

– muss nach Abschluss des Verfahrens ein Grundstück besitzen, 
das mindestens den gleichen Verkehrswert hat wie sein 
Grundstück vor der Umlegung   (Wertgleiche Abfindung) 

• Vorteile, die durch die Umlegung entstehen, werden abgeschöpft 
(Umlegungsvorteil) 

• Der Wertzuwachs durch die Planung (Planungsvorteil) verbleibt 
beim Eigentümer 

 

Wichtige Merkmale der Umlegung 
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• In Umlegungsgebieten ist die Verteilung der 
Vermögensvorteile gerechter als dort, wo keine Umlegung 
durchgeführt wird.  

• Es kommt zu einem „Win-Win“ Effekt! 

• Die Eigentümer profitieren von dem  regelmäßig 
beträchtlichem Wertzuwachs durch die Planung.  

• Die Kommune kann ihre Planungsziele umsetzen und erzielt 
regelmäßig einen beträchtlichen Überschuss 

 

Wichtige Merkmale der Umlegung 
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1. Grundsätzlich Anspruch auf Landzuteilung im 
Plangebiet (Wohnbauland) 

 

2. Alternativ mit Einverständnis der betroffenen 
Eigentümer Abfindung  

– in Geld 

– in Grundeigentum außerhalb des 
Umlegungsgebiets 

3. Eigentümergemeinschaften können bei 
Einverständnis aufgelöst werden 

 

Zuteilung und Abfindung 
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Ergebnis einer Umlegung 

Vor der Umlegung Nach der Umlegung 
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• Eingesparte Kosten (diese zahlt zunächst die Kommune) 

• Abzug für öffentliche Flächen (Straßen, Grünflächen) 

• Beschleunigung 

Umlegungsvorteil 

z.B. 
41 €/m² 

Einleitung der Umlegung 
(Rohbauland) 

z.B. 
75 €/m² 

Nach der Umlegung 
(Bauland) 

z.B.  
4 €/m² 

Vor der Umlegung 
(Ackerland) 
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Beispiel einer Umlegungsregelung 

Einwurf: 

Fläche (Rohbauland)  2.168 m² 

Einwurfswert (41,-€/m²)  88.888 € 
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• Vor Aufstellung des Umlegungsplanes erfolgt eine Erörterung mit den Eigentümern. Ihre 
Wünsche sollen möglichst berücksichtigt werden. 

• Nach Beschluss über den Umlegungsplan erhält jeder Eigentümer einen seine Rechte 
betreffenden Auszug. 

• Kataster und Grundbuch müssen anschließend berichtigt werden. 
• Die Rechtsänderung erfolgt im Verwaltungsverfahren außerhalb des Grundbuches durch 

„Surrogation“ 

Zuteilung: 

Fläche (Bauland) 1287 m² 

Zuteilungswert (75 €/m²)  96.525 € 

Ausgleichsbetrag (zu zahlen) 7.637 € 
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Auszug aus dem Umlegungsplan 
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Beispiel - Wohnbaulandentwicklung 

Vor der Umlegung Nach der Umlegung 

Überschuss für die Kommune: rd. 460.000 € 
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Beispiel - Wohnbaulandentwicklung 

Vor der Umlegung Nach der Umlegung 

Überschuss für die Kommune: rd. 350.000 € 
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Neuordnungsumlegung zur Realisierung eines Einkaufszentrums 

Vor der Umlegung 

Nach der Umlegung 

Bebauungsplan 
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Beispiel - Gewerbegebiet 

Vor der Umlegung 

Bebauungsplan 

Nach der Umlegung 

• Gewerbegebiet mit zahlreichen Abfindungen in Geld und 
mit landwirtschaftlichen Grundstücken außerhalb 

• Ergebnis: Kommune verfügt über fast alle neuen 
Gewerbegrundstücke und verkauft diese an 
Unternehmen 
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Beispiel Stadtentwicklung mit Umlegung 

• Auch wenn alle beteiligten 
Eigentümer mit der 
Neuordnung einverstanden 
sind, kann eine amtliche 
Umlegung durchgeführt 
werden -> „vereinbarte 
amtliche Umlegung“ 

• Dann wird die Umlegung 
zum Regelinstrument bei 
der Erschließung neuen 
Baulandes 

• Dies fördert die Akzeptanz 
des Instrumentes - es wird 
nicht als Zwangsinstrument 
wahrgenommen 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit ! 


