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6. Wertermittiung und Verteilungsmafstab

6.1 Wertermittlung

Eine Wertermittlung ist unabhangig vom gewahlten VerteilungsmafRstab grundsatzlich bei allen
Umlegungsverfahren durchzufihren. 2Dabei ist fiir die Einwurfs- und Zuteilungsgrundstticke der
Verkehrswert nach § 194 BauGB, in der Regel ohne den Wert baulicher Anlagen, Anpflanzungen und
sonstiger Anlagen, zu ermitteln. 3Hat ein Grundstiick wegen baulicher Anlagen, Anpflanzungen und
sonstiger Anlagen einen Uber den Bodenwert hinausgehenden Verkehrswert, ist auch fur diese
wertbeeinflussenden Merkmale des Grundstiicks der Verkehrswert zu ermitteln. Die Bestimmungen der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind zu beachten.

6.1.1
Als Gegenstand der Wertermittlung sind heranzuziehen

a) zur Ermittlung der Sollanspriche auf Landzuteilung und der Abfindung nach § 59 Abs. 4 und 5 BauGB
nur der Bodenwert nach § 40 ImmoWertV und

b) zur Bestimmung der durch die Umlegung bewirkten Wertdnderungen alle wertbeeinflussenden,
allgemeinen sowie besonderen objektspezifischen, Grundstiicksmerkmale nach §§ 2 bis 6 und 8
ImmoWertV.

6.1.2

Die erschlieBungsflachenbeitragsfreie Zuteilung ist aus Griinden der gleichmaRigeren und
Uberschaubareren Vorteilsausgleichung der Regelfall in der Umlegungspraxis. 2Dadurch verringert sich der
noch anfallende Erschliefungsaufwand nach § 128 Abs. 1 BauGB um den ansonsten erforderlichen
Kostenanteil fir den Grunderwerb fir die vorweg auszuscheidenden Flachen nach § 55 Abs. 2 BauGB, es
verbleiben die Erschlielungsbaukosten. 3Umfasst das Umlegungsgebiet unterschiedliche Ordnungs- und
ErschlieBungszustande, ist die Frage der erschlieungsflachenbeitragsfreien oder
erschlieRungsflachenbeitragspflichtigen Zuteilung im Einvernehmen mit der Gemeinde zu treffen. 4Bei einer
erschlieBungsflachenbeitragspflichtigen Zuteilung sind die Kosten flir den Grunderwerb fiir Flachen nach §
55 Abs. 2 BauGB in der Umlegung nicht zu bertcksichtigen.

6.1.3

1Stichtag fur die Wertermittlung ist der Tag der Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses
(Wertermittlungsstichtag). 2Abweichend davon ist eine zeitnahe Bewertung stets erforderlich

a) bei Zuteilungen unter dem Einwurfswert,

b) bei Zuteilungen, die mehr als nur unwesentlich unter dem Sollanspruch liegen,
c) wenn eine Abfindung nach § 59 Abs. 5 oder 6 BauGB erfolgt,

d) fur bauliche Anlagen, Anpflanzungen und sonstige Einrichtungen (§ 60 BauGB),

e) fir Vermdgensnachteile infolge Aufhebung, Anderung oder Begriindung von Rechten oder Baulasten
(§ 61 BauGB) und

f) fir Vermdgensnachteile bei vorzeitiger Besitzeinweisung.

3Bewertungsstichtage einer zeitnahen Bewertung sind in der Regel der Zeitpunkt

a) des Beschlusses uber die Aufstellung des Umlegungsplans,



b) der Vorwegnahme der Entscheidung,

c) der vorzeitigen Besitzeinweisung.

4In Ausnahmefllen kann der Stichtag auch der Zeitpunkt der letztinstanzlichen Entscheidung iber
eingelegte Rechtsmittel sein. SDer Stichtag fir die Bestimmung des Geldausgleichs bei mehr als nur
unwesentlichen, planungsrechtlich oder umlegungsbedingt notwendigen Mehrzuteilungen ist nach § 59 Abs.
2 Satz 3 BauGB der Zeitpunkt der Aufstellung des Umlegungsplans.

6.1.4

Die Wertermittlung ist grundsatzlich in Form eines Gutachtens nach der
Immobilienwertermittiungsverordnung zu erstellen. 2Die Wertermittlung muss insbesondere mit Blick auf
eine gerichtliche Uberpriifung nachvollziehbar sein. 3In Absprache mit der Gemeinde kann im Einzelfall ein
Gutachter mit der Wertermittlung beauftragt werden (Anlage 1 Nr. 3.2 Buchst. f). 4Die Ergebnisse der
Wertermittlung sind grundsatzlich auch in einer Karte der Bodenwerte darzustellen, die dem Gutachten
beizufugen ist.

6.2 Wahl des Verteilungsmalstabs (§ 56 BauGB)

TFir die Berechnung der den beteiligten Grundstlickseigentiimern an der Verteilungsmasse zustehenden
Anteile (Sollanspruch) ist der Verteilungsmalstab festzulegen. 2Die Aufteilung der Verteilungsmasse kann
nach Werten, Flachen oder mit Einverstandnis aller Beteiligten nach einem anderen Malstab erfolgen. 3Der
Verteilungsmalfstab ist unter gerechter Abwagung der Interessen der Beteiligten je nach ZweckmaRigkeit
einheitlich festzulegen. 4Die Wahl des MaRstabs hangt weitgehend von der baulichen Entwicklungsstufe der
Einwurfsgrundstiicke und von den Festsetzungen des Bebauungsplans fur die Zuteilungsgrundstiicke ab.
SDie Entscheidung Gber die Wahl des Verteilungsmafistabs trifft die Umlegungsstelle nach sachgemafem
Ermessen; sie ist zu begrinden.

6.3 Verteilung nach Werten (§ 57 BauGB)

TInsbesondere bei inhomogenen Wertverhaltnissen der Einwurfs- und Zuteilungsgrundstiicke bietet es sich
an, eine Verteilung nach Werten durchzuftihren. 2Die Verteilungsmasse wird dabei in dem Verhaltnis
verteilt, in dem die zu bertcksichtigenden Eigentimer wertmafig an der Umlegung beteiligt sind. 3Jedem
Eigentliimer soll, auch unter Berticksichtigung der Bereitstellung von Flachen zum Ausgleich im Sinne des §
1a Abs. 3 BauGB, ein Grundstliick mindestens mit dem Verkehrswert seiner Einwurfsgrundstticke
(Einwurfswert) zugeteilt werden. Der Umlegungsvorteil wird in Geld abgeschopft.

6.4 Verteilung nach Flachen (§ 58 BauGB)

'Bei homogenen Wertverhaltnissen der Einwurfs- und Zuteilungsgrundstticke ist auch eine Verteilung nach
Flachen maglich. 2Die Verteilungsmasse wird dabei in dem Verhaltnis verteilt, in dem die zu
berlcksichtigenden Eigentimer flachenmafig an der Umlegung beteiligt sind. 3Bei unterschiedlichen
Wertverhaltnissen soll eine Verteilung nach Werten nach Nr. 6.3 durchgefuhrt werden. 4In einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet ist eine Verteilung nach Flachen unzuldssig (§ 153 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).
SDer Umlegungsvorteil wird in Form des Flachenbeitrags abgeschopft. 6L"Jbersteigt der Umlegungsvorteil
den gesetzlich zulassigen Flachenbeitrag, so wird der tbersteigende Umlegungsvorteil in Geld abgeschopft.
’Bei der Bestimmung des Flachenbeitrags ist der Flachenabzug gemaB § 55 Abs. 2 BauGB zu
berlcksichtigen. 8FIJ’:’lchenbeitrag und Flachenabzug sind getrennt auszuweisen.

6.5 Verteilung nach einem anderen Mal3stab (§ 56 Abs. 2 BauGB)

Die Verteilungsmasse kann auch nach einem anderen Malstab aufgeteilt werden, wenn alle Beteiligten mit
diesem MalRstab einverstanden sind. 2Ein anderer Verteilungsmalfistab kommt insbesondere bei einer
vertraglich vereinbarten gesetzlichen Umlegung zur Umsetzung stadtebaulicher Vertrage zur Anwendung.
3Die Wahl des Verteilungsmalstabs hangt dabei von den gemaf § 11 Abs. 1 BauGB zulassigen
Regelungen ab. 4Die Grundsatze tiber die Zulassigkeit einer Umlegung (Nr. 2.2) dirfen hierdurch jedoch
nicht berthrt werden.



6.6 Umlegungsvorteil

"Der Umlegungsvorteil ist die Differenz zwischen dem Verkehrswert der Zuteilungsgrundstlicke
(Zuteilungswert) und dem Einwurfswert (Nr. 6.3 Satz 3), jeweils bezogen auf den Zeitpunkt des
Umlegungsbeschlusses. 2Der Umlegungsvorteil besteht aus:

a) Vorteil wegen Verklrzung des AufschlieBungszeitraums (Nr. 6.6.1),
b) Vorteil wegen ersparter Kosten (Nr. 6.6.2),

c) Vorteil aus erschlieffungsflachenbeitragsfreier Zuteilung (Nr. 6.6.3),
d) Vorteil wegen ausgleichsflachenbeitragsfreier Zuteilung (Nr. 6.6.4),
e) sonstige Vorteile (Nr. 6.6.5).

6.6.1

"Der Vorteil wegen Verklrzung des AufschlieRungszeitraums (vA) ist die Differenz zwischen der Zeitdauer
fur eine privatrechtliche Abwicklung und der Dauer eines Umlegungsverfahrens. 2Dieser ist primar abhangig
von der vorliegenden Grundstiicksstruktur und sekundar von der Anzahl der beteiligten
Grundstuickseigentimer und Rechtsinhaber. 3Er entspricht einem Zinsgewinn fir den Verkirzungszeitraum,
der abhangig ist von dessen Dauer (n) und einem angemessenen Liegenschaftszins (z).

6.6.2

"Der Vorteil wegen ersparter Kosten (vK) ist nach den zu erwartenden Kosten insbesondere fur
Vermessung, Beurkundung, Kauf- und Tauschverhandlungen sowie Grundbuchvollzug mit Regelung von
Rechten bei einer Bearbeitung ohne Umlegung zu kalkulieren. 2Soweit die Kosten nach Satz 1 genau
berechnet werden kdnnen, sind sie der Ermittlung des Vorteils wegen ersparter Kosten zugrunde zu legen.

6.6.3

"Der Vorteil wegen erschlieSungsflachenbeitragsfreier Zuteilung (veff) ist nach dem Mehrbedarf an ortlichen
Flachen nach § 55 Abs. 2 BauGB im Umlegungsgebiet zu ermitteln. 2Der Mehrbedarf an 6ffentlichen
Flachen gemaR § 55 Abs. 2 BauGB (Nr. 5.3.5) wird von den Beteiligten in der Regel zum Rohbaulandpreis
in das Umlegungsverfahren eingebracht. 3Analog § 129 Abs. 1 Satz 3 BauGB ist davon mindestens der 10
%-Anteil der Gemeinde abzuziehen. 4In der ErschlieBungsbeitragssatzung oder in stadtebaulichen
Vertragen kdnnen abweichende Regelungen festgesetzt sein, die zu berlcksichtigen sind.

6.6.4

Der Vorteil wegen ausgleichsflachenbeitragsfreier Zuteilung (vaff) hangt davon ab, ob Ausgleichsflachen
nach § 1a Abs. 3 BauGB, die nicht unter § 55 Abs. 2 Satz 2 BauGB fallen, innerhalb oder au3erhalb des
Umlegungsgebiets liegen.

6.6.4.1

TInterne, das heilt innerhalb des Umlegungsgebiets gelegene Ausgleichsflachen Aint, werden von den
Beteiligten zum Rohbaulandpreis bereitgestellt und eingebracht. 2Aus der GroRe dieser Flachen berechnet
sich Vaff int. 3Im Gegensatz zu Nr. 6.6.3 Satz 3 gibt es hierbei keinen Pflichtanteil der Gemeinde.

6.6.4.2

TExterne, das hei3t auRerhalb des Umlegungsgebiets gelegene Ausgleichsflachen Aext, werden mit inrem
tatsachlichen Wert waext bewertet und anteilig auf die Baugrundstiicke umgelegt. 2Die Hohe dieser Umlage
wird mit vaff ext bezeichnet.

6.6.4.3



Sind die Kosten flr die naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen, zum Beispiel fur Grunderwerb,
Extensivierungsmalinahmen, zum Zeitpunkt der Aufstellung des Umlegungsplans noch nicht bekannt, kann
der Vorteil fir die naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB von der
Gemeinde auch uber eine Kostenerstattungssatzung gemaf §§ 135a bis 135¢c BauGB realisiert und den
Zuteilungsgrundstiicken im Rahmen der ErschlieBungskosten zugeordnet werden.

6.6.5

Sonstige Vorteile, wie zum Beispiel die Anderung oder Aufhebung von Rechten, sind gegebenenfalls zu
bericksichtigen.



