Gemeindevorstand RoRdorf RofRdorf, den 31.05.2017

| Vorlage: Fachbereich 111/880/2017 |
Gemeindevertretung

zur 9. Sitzung
am 29.06.2017

Betreff: Festlegung der Umlegungsbedingungen und der Einwurfs- und Zuteilungswerte
fur das Umlegungsverfahren im Baugebiet ,,RoRdorf-Ost*

Die Gemeindevertretung mége beschlieBen:

1. Gemal Anordnungsbeschluss der Gemeindevertretung vom 16.07.2015 (TO 08) i. V. m
dem Einleitungsbeschluss des Gemeindevorstandes vom 22.12.2015 (TO 04.b) wird das
Umlegungsgebiet ,RoRdorf-Ost" wie folgt gedndert:

a.) Ausschluss der Grundstticke Flur 2, Flurstiicke 661/3, 661/1, 658, 659, 660/3
b.) Hinzunahme des Grundstiickes Flur 2, Flurstiick 526/2

2. Die Einwurfs- und Zuteilungswerte fiir das Umlegungsverfahren fiir das Baugebiet ,RoR-
dorf-Ost* werden in Anlehnung an das Verkehrswertgutachten fiir die unbebauten Grund-
sticke vom 09.05.2017 des Sachverstandigen Dipl.-Ing. Bernd Heinen, GroR-Zimmern,

wie folgt festgelegt:
Gewerbegebiet (GE1, GEE*)
Einwurfswert fiir Rohbauland 45,00 €/m?2
Zuteilungswert (baureifes Land, erschlieungsbeitragspflichtig) 80,00 €/m?

Sondergebiet (SO*), Gewerbegebiet (GE2*)
Einwurfswert fir Rohbauland 70,00 €/m?

Zuteilungswert (baureifes Land, erschlieungsbeitragspflichtig) 120,00 €/m?

Mischgebiet (MI*)

Einwurfswert fiir Rohbauland 100,00 €/m?

Zuteilungswert (baureifes Land, erschlieBungsbeitragspflichtig) 170,00 €/m?
Allgemeines Wohngebiet (WA1, WA2, WA3*)

Einwurfswert fir Rohbauland 120,00 €/m?

Zuteilungswert (baureifes Land, erschlieBungsbeitragspflichtig) 210,00 €/m?

*Art der zukunftigen baulichen Nutzung gemaf Bebauungsplan

3. Fur die Gebiete GE1, GE2, GEE, MI, SO, WA2 (teilweise, Erweiterungsfliche AWO) und
WABS ist ein Zuteilungsverzicht der Eigentlimer gewiinscht.

4. Fur die Gebiete WA1 kénnen sowohl Zuteilungsverzicht als auch Zuteilung von Bauplatz-
flachen vereinbart werden.
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5. Der Beschluss der Gemeindevertretung vom 16.07.2015 (TO 08), Ziffer 2, wird dahinge-
hend gedndert, dass der Abschluss stédtebaulicher Vertradge nicht mehr angestrebt wird.
Dafiir sollen mit den Grundstiickseigentimern Umlegungsvereinbarungen abgeschlossen
werden. In den Vereinbarungen sind die in den vorher gefiihrten Erérterungsterminen be-
sprochenen Umlegungsbedingungen festzuhalten.

6. Die Rdumung der Grundstiicke (Bewuchs, bauliche Anlagen —Gartenhitten usw.-) erfolgt
durch die Gemeinde RofRdorf; sie beinhaltet nicht die ggf. erforderliche Beseitigung von
Sondermdill und / oder Problemstoffen.

7. Mit der vollstandigen Durchfiinrung des Verfahrens wird der Gemeindevorstand als Um-
legungsstelle beauftragt.

Begriindung:

zu 1) Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Lauf des Verfahrens (siehe zuletzt
Beschlussfassung der Gemeindevertretung vom 28. April 2017) veréndert. Daher sind auch
die Grenzen fur das Umlegungsgebiet entsprechend nachzuziehen:

a) Ausschluss des bestehenden REWE-Marktes (Flurstiick 661/3) und damit auch Aus-
schluss der westlichen Grundstiicke Flur 2, Flurstlicke, 661/1, 658, 659 und 660/3, die
nicht fur die Realisierung der bauleitplanerischen Ziele im Umlegungsgebiet erforder-
lich sind.

W

b)  Die Neuordnung und AusgleichsmaRnahmen im Bereich des westlichen Mittelwie-
sengrabens ergibt die Hinzunahme des Grundstiickes Flur 2, Flurstlick 526/2



529 5 )
\

zu 2) Durch den Sachverstandigen fur Grundstiickswertermittlung, Dipl.-Ing. Bernd Heinen, GroR-
Zimmern, wurde mit Datum vom 09.05.2017 ein Gutachten Uber die Einwurfs- und Zutei-
lungswerte (Aktenzeichen BB70625-W) vorgelegt. Darin ermittelt der Sachversténdige die
zugrundeliegenden Werte im Licht seiner beruflichen und insbesondere auch ortlichen Er-
fahrung.

zu 3) Im Rahmen des Umlegungsverfahrens besteht seitens der Gemeinde RoRdorf Interesse,
Grundstiicksflachen im Baugebiet ,RoRdorf-Ost“ zu libernehmen. In den Einzelgespriachen
mit den Grundstlickseigentiimern ist daher ein Zuteilungsverzicht der Beteiligten fiir diese
Grundstlicke anzustreben. Diese betrifft insbesondere die Gebiete GE1, GE2, GEE, MI,
SO, WA2 (teilweise) und WA3. Wahrend die WA1-Flachen nach einem (u.a. von der Regi-
onalplanung) vorgegebenen GréRenraster mit ca. 400 m? je Platz erfolgt, werden bei allen
GE-Flachen und natirlich bei den SO-Flachen sehr unterschiedliche GrundstiicksgréRen,
die vornehmlich deutlich gréRer ausfallen wie im WA, gefordert. Auch sollte die Gemeinde
hier Uber die Platzvergabe die spatere Nutzung steuern. Dies ist erfolgversprechend nur zu
gewahrleisten, wenn die Gemeinde im Besitz der Flachen ist.

Die Teilflachen WA2, die auf Hohe der bestehenden AWO-Einrichtung ist, sollte dieser zur
gewunschten Erweiterung vorbehalten bleiben; hier ware die Zuteilung an Private nicht ziel-
fUhrend.

Die Flache WA3 soll einer verdichteten Wohnform zuganglich gemacht werden. Auch hier
werden grofiere Grundstickszuschnitte erwartet und die Gemeinde sollte lberdies steu-
ernd Einfluss auf die geplante Nutzung und Gestaltung nehmen, was ihr als Grundstticks-
eigentimerin Uber die kaufvertraglichen Moglichkeiten eroffnet ist.

zu 4) Fur die Gebiete WA1 kdnnen sowohl Zuteilungsverzicht als auch Zuteilung von Bauplatz-
flachen vereinbart werden, d.h. dass diese Flachen vorrangig an Alteigentiimer, die keinen
Zuteilungsverzicht erklaren, zurlickgegeben werden kénnen. Dabei sind die Vorgaben des
Umlegungsrechtes hinsichtlich eingebrachter GrundstiicksgréRe und — lage zu beachten.

zu 5) Das Umlegungsrecht nach Baugesetzbuch sieht den Abschluss stadtebaulicher Vertrage
nicht zwingend vor. Es rdumt diese Mdglichkeit aber ein, wenn Tatbestdnde zwischen der
Gemeinde und den bisherigen Eigentiimern vereinbart werden sollen, die (iber die gesetz-
lichen Regelungen hinausgehen. Da aus Sicht der Verwaltung aber kein entsprechender
Regelungsbedarf besteht, ist das vorsorglich beschlossene Instrument des stadtebaulichen
Vertrages nicht erforderlich. Vielmehr sollen die Vorgaben der Gemeinde im Rahmen von
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einfachen Umlegungsvereinbarungen, die im Rahmen der Erorterungstermine vorbereitet
und geschlossen werden, umgesetzt werden.

zu 6) Da die vorhandenen Grundstiicke im Rahmen der momentanen Nutzung mit Bewuchs, tiw.
auch mit baulichen Anlagen (Gartenhiitten usw.) versehen sind, missen diese zur Vorbe-
reitung der Bebauung und zur Vorbereitung der ErschlieBung gerdumt werden. Es erscheint
als sinnvoll und wirtschaftlich geboten, die Grundstiicke in einem Zug durch die Gemeinde
raumen zu lassen. Den Alteigentiimern soll Gelegenheit gegeben werden, die flr sie wich-
tigen Grundstiicksbestandteile selber zu entfernen.

zu 7) Mit der vollstandigen Durchfiihrung des Verfahrens wird der Gemeindevorstand als Umle-
gungsstelle beauftragt. Dadurch wird eine ggf. erforderliche zeitndhere Entscheidungsmég-
lichkeit geschaffen, nachdem die Gemeindevertretung mit den aktuellen Beschlissen die
Rahmenbedingungen der Umlegung festgelegt hat. Neben der bereits erfolgten Einleitung
des Umlegungsverfahrens sollen durch die Umlegungsstelle alle weiteren verfahrenstech-
nischen Schritte initiiert bzw. durchgefiihrt werden. Dies schlief3t auch die Befugnis ein, den
Inhalt von Umlegungsvereinbarungen festzulegen und Umlegungsvereinbarungen mit den
Beteiligten abzuschlieRen.

Der Gemeindevorstand empfiehlt, dem Beschlussvorschlag zuzustimmen.

o)

Christel Sprofler, Blrgermeisterin

[ ] einstimmig daflr dagegen Enthaltungen




DIPL.-ING. BERND HEINEN Bet

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Sachverstandiger fiir die Grundstiickswertermittlung
Beratender Ingenieur

Mitglied der Ingenieurkammer des Landes Hessen

Wertgutachten-Nr.: BB70625-W

Verkehrswertgutachten
flr die unbebauten Grundstiicke im Geltungsbereich des im Entwurf
befindlichen Bebauungsplans ,RoRdorf-Ost"

Der Sachversténdige hat die Verkehrswerte fiir die im o0.g. Bereich in einem Umlegungsverfah-
ren nach §§ 45 ff BauGB befindlichen Grundstiicke zum Wertermittlungsstichtag des Umle-
gungsbeschlusses vom 16.07.2015 wie folgt bestimmt:

Gewerbegebiet:

Einwurfswert fir Rohbauland: 45 €/m?

Zuteilungswert fiir baureifes Land: 80 €/m?
( erschlieBungsbeitragspflichtig )

Sondergebiet:
Einwurfswert fiir Rohbauland: 70 €/m?
Zuteilungswert fir baureifes Land: 120 €/m?

( erschlieungsbeitragspflichtig )

Mischgebiet:
Einwurfswert flir Rohbauland: 100 €/m?
Zuteilungswert fiir baureifes Land: 170 €/m?

( erschlieffungsbeitragspflichtig )

Allgemeines Wohngebiet:

Einwurfswert fir Rohbauland: 120 €/m?

Zuteilungswert fir baureifes Land: 210 €/m?
( erschlieBungsbeitragspflichtig )
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Sachverstandiger fiir die Grundstiickswertermittlung
Beratender Ingenieur
Mitglied der Ingenieurkammer des Landes Hessen

-

Wertgutachten-Nr.: BB70625-W

1. Auftraggeber, Zweck des Gutachtens, Haftung

Auftraggeber: LBBW Kommunalentwicklung GmbH
Fritz-Elsas-Strafte 31

70174 Stuttgart
Zweck des Gutachtens:

Der Auftraggeber mochte im Auftrage der Gemeinde RoRdorf eine Umlegung nach den gesetz-
lichen Regelungen der §§ 45 ff. BauGB durchfiihren. Hierflir sollen die Verkehrswerte fiir die
Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Umlegung ermittelt werden.

Haftung

Der Gutachter haftet nur flr vorsatzlich und grob fahrlassig verursachte Schaden. Dariiber hin-
ausgehende Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Dieser Gutachtenauftrag begrin-
det keine Schutzpflicht zugunsten Dritter. Eine vertragliche oder vertragséhnliche Haftung des
Gutachters gegenlber Dritten ist — auch im Wege der Abtretung- ausgeschlossen. Die nachfol-
gende Wertermittlung genieft Urheberrecht. Sie ist nur fiir den Auftraggeber und fir den oben
angegebenen Verwendungszweck bestimmt. Mit dem Gutachtenauftrag werden nur Rechte der
VertragsschlieBenden begriindet. Sollte eine der vorgenannten Regelungen unwirksam sein,
bleiben die anderen wirksam.

2. Informationsquellen und Sachverhaltsermittiungen

Fur die Bewertung wurden zum einen die planungsrechtlichen Vorgaben der Gemeinde RofRdorf
berticksichtigt. Weiterhin wurden Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Amts fiir Bo-
denmanagement Heppenheim herangezogen und weitere Marktrecherchen vorgenommen.
Durch den Auftraggeber hat der Gutachter eine Zusammenstellung (iber die im Bebauungsplan
vorgesehenen privaten und offentlichen Grundstiicksflachen erhalten. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die dort erhaltenen Informationen richtig und vollstéandig sind. Der Gutachter ist nicht
speziell beauftragt worden, Einsicht in das Baulastenverzeichnis zu nehmen, so dass fir diesbe-
zlgliche Angaben keine Gewahr (ibernommen werden kann. Es wurde unterstellt, dass alle dem
Auftraggeber bekannten Vorgénge und Informationen, die fir diese Bewertung von Bedeutung
sind, an den Gutachter weitergegeben worden sind.

Fur die Ermittlung der Verkehrswerte wurde einschldgige Bewertungsliteratur, die in der Anlage
genannt ist, herangezogen.

3. Lage und Einbindung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Osten Rofdorfs und erstreckt sich in Ost-West-Richtung von der B38
bis an den Ortsrand und in Nord-Sid-Richtung vom Gartenmarkt ,Léwer bis zur L3115. Die
Anbindung des gesamten Plangebiets soll (iber einen noch zu errichtenden Kreisel ausschlieR-
lich Uber die L3115 erfolgen. Es ist keine Anschlussmaglichkeit an die B38 vorgesehen.
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Sachversténdiger fiir die Grundstiickswertermittiung
Beratender Ingenieur
Mitglied der Ingenieurkammer des Landes Hessen
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4. Rechtliche Gegebenheiten

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans ,RoRdorf-Ost“. Dem Gutachter liegt die aktuelle Version des Entwurfs vom
27.03.2017 des Planungsbiros INFRAPRO vor. Dieser Planentwurf sieht verschiedene Nutzun-
gen auf den zukinftigen bebaubaren Flachen vor. Der (iberwiegend &stliche Teil des Plange-
biets ist auf Grund der N&he zur B38 fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Weiter zum
Ortsrand hin ist als Pufferzone eine kleinere Mischgebietsflache und anschlieRend bis zum Orts-
rand eine Wohngebietsfléche vorgesehen. Ganz im Siiden zur L3115 gibt es zusatzlich noch
eine Erweiterungsflache als Sondernutzung fiir kleinere Markte.

Am 16.07.2015 hat der Gemeindevorstand der Gemeinde RofRdorf in seiner Sitzung die Einlei-
tung der Umlegung beschlossen.

5. Wertermittlung des Bodens

5.1 Grundsitze der Wertermittiung

Die nachfolgend durchgefiihrte Wertermittiung wird nach den Vorschriften der ImmoWertV
(Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstiicken) vor-
genommen. Die Ermittlung des Bodenwerts ist in der Regel durch Preisvergleich nach dem Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln.

Anstelle von Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachteraus-
schusses, kdnnen auch entsprechende Bodenrichtwerte aus vergleichbaren nah gelegenen Ge-
bieten herangezogen werden.

5.2 Entwicklungszustand

Der Entwicklungszustand der Grundstiicke lasst sich nach § 5 ImmoWertV aus der dffentlich
rechtlichen Planungssituation ableiten. Die ubliche Entwicklung beinhaltet die Entwicklungsstu-
fen Land- und Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und baureifes Land.

Der Entwicklungszustand richtet sich immer nach den rechtlichen Vorgaben, insbesondere nach
denen des offentlichen Bauplanungs- und Bauordnungsrechts.

Fir die Ermittlung des Einwurfswerts in der Umlegung ist als Entwicklungsstufe Rohbauland
anzunehmen. Der Zuteilungswert des Baulandes in der Umlegung entspricht dem Verkehrswert
von baureifem Land (erschliefungsbeitragspflichtig) und zwar geman § 57 BauGB zum Zeit-
punkt des Umlegungsbeschlusses. Der Zeitpunkt des Umlegungsbeschlusses ist der
16.07.2015, der dieser Wertermittiung als Wertermittlungsstichtag zu Grunde liegt.

5.3 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein unbebautes, baureifes Grundstiick in mittlerer Lage, mit
normalem Zuschnitt, ortsiiblicher GroRe und einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl als
Mal der baulichen Nutzung. Der Gutachterausschuss des Amts fiir Bodenmanagement Hep-
penheim hat als Bodenrichtwert fiir unterschiedliche Nutzungen folgende Bodenrichtwerte zum
01.01.2016 ermittelt.
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Sachverstéandiger fiir die Grundstiickswertermittiung
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Mitglied der Ingenieurkammer des Landes Hessen
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Wohnbauland
Der Bodenrichtwert fur die an das Umlegungsgebiet westlich angrenzenden Wohnbaugrundsti-
cke betragt 370 €/m?,

Mischgebiet
Der Bodenrichtwert flir Mischgebietsgrundstiicke in RoRdorf betragt im Mittel 320 €/m?2.

Gewerbegebiet:
Der Bodenrichtwert fur das im westlichen Teil RoRdorfs befindliche Gewerbegebiet betragt
140 €/m2.

Sondergebiet:

Fir Sondergebiete existiert kein Bodenrichtwert, da die Anzahl vergleichbarer Verkaufsfalle zu ge-
ring ist, um hieraus einen solchen abzuleiten. Der Gutachter schatzt aus einigen Verkaufsfallen in
Kommunen ahnlicher Grofkenordnung wie die Gemeinde RofRdorf den Verkaufspreis auf 170 €/m?

5.4 Ableitung der erschiieBungsbeitragsfreien Bodenwerte als Ausgangswerte fiir die Ermitt-
lung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Umlegung

Es sollen die Einwurfs- und Zuteilungswerte der im Umlegungsgebiet liegenden, unbebauten Grund-
stiicke bestimmt werden. Hierbei handelt es sich um Grundstlicke, die im Bebauungsplan als Ge-
werbe- und Sondergebiet, als Mischgebiet und als Allgemeines Wohngebiet festgelegt werden sol-
len. Bei der Festsetzung des Malkes der baulichen Nutzung ist gemaf den Festsetzungen im Be-
bauungsplanentwurf von einer durchschnittlichen — auszugehen.

Auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs sowie der Lage des Umlegungsgebiets
ist davon auszugehen, dass sich zukinftig ein Verkehrswert fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
erzielen lasst, der in der Hohe der Richtwerte der vergleichbaren Gebiete in der Gemarkung Rofdorf
liegt.

Aus der Auswertung der Bodenpreise durch den Gutachterausschuss geht hervor, dass der Boden-
richtwert vom 01.01.2016 keine zeitliche Anpassung an den Wertermittiungsstichtag 16.07.2015
bedarf.

Der Gutachter setzt fir die im Umlegungsgebiet ,RoRdorf-Ost” liegenden, unbebauten Grundsticke
fur die Bodenwertermittiung des Rohbaulandes (Einwurfswert) sowie fir die Ermittlung des Zutei-
lungswerts als Ausgangswert die in 5.3 genannten Bodenrichtwerte fest.

5.5 Ableitung der Zuteilungswerte in der Umlegung

Ausgehend von den in 5.4 festgesetzten Ausgangswerten fur erschlieBungsbeitragsfreies Bau-
land ist der Zuteilungswert der zukinftigen Baugrundstlicke zu ermittein. Zum Zeitpunkt der Zu-
teilung sind die Baugrundstlicke noch nicht erschlossen, d.h. vom jeweiligen erschlieRungsbei-
tragsfreien Ausgangswert sind die Erschliefungskosten in Abzug zu bringen. Hierzu zahlen
auch Kostenerstattungsbetrage nach §35 BauGB als Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und
Landschaft.

DarUber hinaus bestehen noch gewisse Wartezeiten und Unsicherheiten bis zur endglitigen
Erschliefung des Umlegungsgebiets.
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Fir die Hohe des Ansatzes der zu erwartenden ErschlieRungskosten gibt existiert noch keine
ingenieurtechnische Kalkulation, so dass diesbeziiglich auf Erfahrungswerte vergleichbarer Ge-
biete zuriickgegriffen werden muss, die in etwa die gleiche Struktur der Baugebiets aufweisen.

Aus den Erfahrungswerten, die dem Gutachter vorliegen, wird die Hohe der ErschlieBungskos-
ten flr die unterschiedlichen zukiinftigen Nutzungsflachen wie folgt festgelegt:

Mischgebiet/Wohngebiet: 135,00 €/m?
Gewerbegebiet/Sondergebiet: 50,00 € /m?
Wartezeiten:

Der Bodenwert ist fir die Dauer von der Rechtskraft des Umlegungsverfahrens bis zur endgulti-
gen ErschlieBung abzuzinsen. Erfahrungsgemal ist bei der GréRe des Plangebiets hier eine
Wartezeit von 1 Jahr anzunehmen.

Der Abzinsungsfaktor ergibt sich aus den im Grundstiicksmarkt zu erzielenden Zinsen (Erbbau-
zins), der mit 5% angenommen werden kann.

Abzug wegen Unsicherheit der tatséchlichen ErschlieRung des Gebiets

Der Abzug fir die Unsicherheit der tatsachlichen ErschlieRung des Gebiets wird nach sachver-
standigem Ermessen in Anlehnung an die Wertermittiungsliteratur (Sprengnetter: Grundstiicks-
bewertung, Lehrbuch) mit 5% in Ansatz gebracht.

Wertberechnung der Zuteilungswerte zum Wertermittlungsstichtag 16.07.2015

Wohngebiet: [ €m?]
Relativer Bodenwert ebf. 370 €/m? 370
voraussichtliche ErschlieBungskosten inkl. Kostenerstattungsbetrige -135
Abzinsung wegen Wartezeit bis Abschluss Erschlieung

1 Jahr, Zinssatz 5%, Faktor 0,952 -11
Abzug wegen Unsicherheit der endgliltigen ErschlieRung 5% -12
Zuteilungswert rechnerisch 212
Zuteilungswert gerundet: 210
Mischgebiet: [ €/m?]
Relativer Bodenwert ebf. 320 €/m? 320
voraussichtliche ErschlieBungskosten inkl. Kostenerstattungsbetrage -135
Abzinsung wegen Wartezeit bis Abschluss ErschlieBung

1 Jahr, Zinssatz 5%, Faktor 0,952 -9
Abzug wegen Unsicherheit der endgliltigen ErschlieBung 5% -9
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Zuteilungswert rechnerisch 167
Zuteilungswert gerundet: 170
Gewerbegebiet: [ €m?]
Relativer Bodenwert ebf.) 140 €/m? 140
voraussichtliche ErschlieBungskosten inkl. Kostenerstattungsbetrage -50

Abzinsung wegen Wartezeit bis Abschluss Erschlieung

1 Jahr, Zinssatz 5%, Faktor 0,952 -4
Abzug wegen Unsicherheit der endgultigen ErschlieBung 5% -4
Zuteilungswert rechnerisch 82
Zuteilungswert gerundet: 80
Sondergebiet: [ €/m?]
Relativer Bodenwert ebf.) 180 €/m? 180
voraussichtliche Erschlielungskosten inkl. Kostenerstattungsbetrage -50

Abzinsung wegen Wartezeit bis Abschluss ErschlieBung

1 Jahr, Zinssatz 5%, Faktor 0,952 -6
Abzug wegen Unsicherheit der endgultigen ErschlieBung 5% -6
Zuteilungswert rechnerisch 118
Zuteilungswert gerundet: 120

5.6 Ableitung der Einwurfswerte der Rohbaulandflachen in der Umlegung
Unter dem Begriff ,Rohbauland” ordnet der Gutachter jene Flachen ein, deren Zustand und
Entwicklung von Grund und Baden nach §5 Abs 3 der ImmoWertV wie folgt definiert sind:

,Rohbauland sind Flachen, die nach §§ 30,33 und 34 des BauGB fur eine bauliche Nutzung be-
stimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und
GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.”

Da keine Vergleichspreise fir Rohbauland dem Gutachter vorliegen, werden Modelle der Wer-
termittlung angewandt, um aus dem Wert fur baureifes Land de Rohbaulandwert (Einwurfswert)
abzuleiten. Ausgehend von dem ermittelten Zuteilungswert ist der Einwurfswert der Rohbau-
landgrundstlicke in der Weise abzuleiten, dass samtliche Umlegungsvorteile quantifiziert und
vom Zuteilungswert subtrahiert werden. Das BauGB schreibt vor, dass die Gemeinde samtliche
Umlegungsvorteile abzuschopfen hat. Diese Umlegungsvorteile sind:
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Strallenlandvorteil — Abzug sdmtlicher Flachen nach § 55 Abs.2 BauGB:

Fir das zukiinftige Baugebiet liegt bereits eine Fldchenbilanz vor. Bei dieser Berechnung wird
die Gesamtflache der im Gebiet liegenden privaten Flachen in Bezug zur Nettobauflache ge-
setzt. Allerdings dirfen fur die Ermittlung des StraRenlandvorteils nur Flachen herangezogen
werden, die gemal § 55 Abs.2 BauGB vorweg aus der Umlegungsmasse auszuscheiden sind,
sprich eine dffentliche und 6rtliche Funktion haben. Aus den o.g. FlachengréRen ergibt sich ein
StralRenlandvorteil in Hohe von 19%.

Vorteil fur eine friihere AufschlieRung:

Hierbei wird die Zeit geschétzt, die durch das Durchfiihren einer Umlegung die Wartezeit bis ein
Grundstiick im Gebiet eines Bebauungsplans bebaubar ist, verkiirzt. Der Vorteil der friiheren
Aufschliefung des Umlegungsgebiets gegenliber der AufschlieRung durch die beteiligten
Grundstlckseigentimer wird bei der GréRe des Gebiets und der groRen Anzahl an privaten
Grundstlickseinbringer unter Zuhilfenahme von Erfahrungswerten der Bewertungsliteratur mit

3 Jahren angenommen. Der Abzinsungsfaktor ergibt sich aus den im Grundstiicksmarkt zu er-
zielenden Zinsen (Erbbauzins), der mit 5% angenommen werden kann.

Vorteil fir ersparte Kosten:

Durch die Umlegung sparen die beteiligten Eigentimer Kosten, die Ihnen entstehen wiirden,
wenn sie ihre Grundstlicksgrenzen auf privatrechtlichem Wege an die Planung anpassen wiir-
den. Es handelt sich hierbei beispielsweise um Vermessungskosten, Notargebiihren, Grund-
buchgebihren sowie Grunderwerbssteuer. Der Umlegungsvorteil fir die ersparten Kosten wird
nach sachgemafRiem Ermessen unter Zuhilfenahme von Erfahrungswerten der Wertermittlungsli-
teratur auf 9% des Zuteilungswerts bestimmit.

Vorteil fir ersparten Verhandlungsaufwand:

Bei freiwilligen Neuordnungen der Grundstiicke wird in der Regel ein sachverstandiger Berater
mit der Durchflihrung der erforderlichen MaRRnahmen beauftragt. Die hier anfallenden Kosten fir
den Verhandlungsaufwand bleiben bei den beteiligten Grundstiickeigentiimern. Die Kosten fiir
den Verhandlungsaufwand in der Umlegung tragt die Gemeinde. Dieser Vorteil wird nach sach-
geméfem Ermessen unter Zuhilfenahme von Erfahrungswerten der Wertermittlungsliteratur auf
2% des Zuteilungswerts bestimmt.

Abzinsung der Wartezeit:

Nach Abzug der oben aufgeflihrten Umlegungsvorteile ergibt sich der vorlaufige Einwurfswert.
Der vorlaufige Einwurfswert ist auf die Wartezeit bis zum Abschluss des Umlegungsverfahrens
abzuzinsen. Die Dauer des Verfahrens wird auf 2 Jahre geschétzt. Der Abzinsungsfaktor ergibt
sich aus den im Grundstlcksmarkt zu erzielenden Zinsen (Erbbauzins), der mit 5% angenom-
men werden kann.

Wertermittlung der Einwurfswerte (Rohbauland) zum Wertermittlungsstichtag 16.07.2015

Wohngebiet

Zuteilungswert: 210
Strallenlandvorteil fir Bereitstellung der Flachen nach § 55 Abs. 2, 19% -40
Vorteil der friheren Aufschlieung, 3 Jahre, 5%, Faktor 0,864 -28

ersparter Verhandlungsaufwand, ca. 2% -4
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ersparte Vermessungs-, Notar- und Grundbuchkosten sowie Grunderwerbsteuer, ca. 9% -19
Einwurfswert rechnerisch 119
Einwurfswert gerundet: 120
Mischgebiet:

Zuteilungswert: 170
StraBenlandvorteil fiir Bereitstellung der Fldachen nach § 55 Abs. 2, 19% -32
Vorteil der friiheren AufschlieBung, 3 Jahre, 5%, Faktor 0,864 -24
ersparter Verhandlungsaufwand, ca. 2% -3
ersparte Vermessungs-, Notar- und Grundbuchkosten sowie Grunderwerbsteuer, ca. 9% -15
Einwurfswert rechnerisch 96
Einwurfswert gerundet: 100

Gewerbegebiet

Zuteilungswert: 80
StraRenlandvorteil fur Bereitstellung der Fldchen nach § 55 Abs. 2, 19% -15
Vorteil der friiheren AufschlieBung, 3 Jahre, 5%, Faktor 0,864 -1
ersparter Verhandlungsaufwand, ca. 2% -2
ersparte Vermessungs-, Notar- und Grundbuchkosten sowie Grunderwerbsteuer, ca. 9% -7
Einwurfswert rechnerisch 45
Einwurfswert gerundet: 45
Sondergebiet

Zuteilungswert: 120
StralRenlandvorteil fiir Bereitstellung der Flachen nach § 55 Abs. 2, 19% -23
Vorteil der friiheren AufschlieBung, 3 Jahre, 5%, Faktor 0,864 -16
ersparter Verhandlungsaufwand, ca. 2% -2
ersparte Vermessungs-, Notar- und Grundbuchkosten sowie Grunderwerbsteuer, ca. 9% -11
Einwurfswert rechnerisch 68

Einwurfswert gerundet: 70
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Soweit es unter Beachtung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften in der Umlegung nicht méglich
ist, Beteiligte mit entsprechenden baureifen Flachen abzufinden (beispielsweise Kleinstflachen),
findet ein Ausgleich in Geld statt. Der Wertermittlungsstichtag wéare dann nach

§ 59 Abs.2 BauGB bezogen auf den Zeitpunkt der Aufstellung des Umlegungsplans abzustellen.
Hierzu musste der oben ermittelte Einwurfswert an die dann vorliegenden Allgemeinen Wertver-
héltnisse angepasst werden.
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Die vorstehenden Werte sind unparteiisch und nach bestem Wissen ermittelt. Vervielfaltigungen
des Gutachtens sind nur mit Genehmigung des Verfassers erlaubt.

ASNA

IZXipl.- Ing. Bernd eiE\en

]
Anlage: - Bebauungsplanentwurf ,RoRdorf-Ost and Marz 2017)
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