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Fall

Die Kleinstadt Seenhausen (17.600 EW) liegt im Siden des Bundeslandes Bayern. Die
Stadt liegt 12 km sudlich des Zentrums von Minchen. Die Bevoilkerungszahl ist in den
vergangenen Jahrzehnten sehr stark gestiegen, wodurch auch die Bodenpreise einen
deutlichen Anstieg verzeichnet haben. Allerdings ist die Kommune in die Haushaltssicherung
eingetragen. Dennoch moéchte sie dem enormen Wohnungsdruck entsprechen und neues
Bauland ausweisen. Als Erweiterungsmoglichkeit kommt aufgrund verschiedener Faktoren nur
eine Flache infrage. Diese schlief3t direkt an die Innenstadt und an die Bahnhaltestelle
Richtung Munchen an.

Nr. Eigentimer Merkmale Hektar
1 Herr Peters GroR3grundbesitzer 0,8
2 Herr Schmidt Familienvater und Kleinbauer 2,3
3 | Erbengemeinschaft nach Giinter Erbengemeinschaft 14
4 Herr Gramer Alleinstehender & kinderloser Klempner 2,8
5 Pfarrgemeinde Seenhausen Katholische Kirche 1,2

Tab. 1: Informationen zu den Eigentimern

Die Grundstucke der hauptsachlich landwirtschaftlich genutzten Flache sind im Besitz von
funf Eigentimer*innen, die diese an jungere Landwirte verpachtet haben. Vier
Eigentimer*innen zeigen sich gegeniber einer Entwicklung und VeraufRerung gewillt.
Eigentiimer Nr. 4 modchte jedoch nicht, dass sein Grundstiick bebaut wird, da es seit vielen
Generationen im Besitz der Familie ist und personliche Erinnerungen bestehen. Aufgrund der
zentralen Lage ist eine Entwicklung der gesamten Flache ohne die Einbeziehung und
Anpassung seines Grundstticks jedoch nicht sinnvoll. Aufgrund der zentrumsnahen Lage ist
der Boden als Bauerwartungsland einzustufen.



Abb. 1: Stadtgebiet Seenhausen



Abb. 2: Ausgewahlte Flache mit naherer Umgebung



Teil 1: Grundstuckswertermittlung — Verkehrswertermittlung Enteignung

Das vierte Grundstick gehért einem alleinstehenden Unternehmer und ist seit
Generationen im Besitz der Familie. Die Verpachtung seines Grundstiickes lauft kurzfristig
aus. Er mochte nicht Teil dieser grof3angelegten wohnungspolitischen MaRnahme in seiner
Gemeinde sein und weigert sich zu kooperieren. Die Kommune sieht keine andere Mdglichkeit
als eine Enteignung in Betracht zu ziehen und gibt ein Verkehrswertgutachten in Auftrag, was
fur die Bemessung der Entschadigung relevant ist. Das Grundstick hat eine — fur die
wohnungspolitischen Ziele der Kommune — bevorzugte Lage und hat eine Gesamtgrof3e von
2,8 ha. Auf einem Randteilstiick ist das Grundstick mit einem Wegerecht belastet, das sich
insgesamt auf eine Flache von etwa 80 m x 3 m bezieht. Aufgrund der fehlenden
Vergleichspreise holt die Kommune im ersten Schritt eine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung ein:

Kaufpreis Bodenpreisindex Verkaufsjahr GrundstlicksgréBe
1 | 54 €/m2 106,5 2017 34.000 m?2
2 | 76 €/mz2 113,2 2019 27.000 m2
3 | 91€/m2 117,9 2022 20.000 m2
4 | 88 €/m2 109,4 2018 13.000 m2
5 | 65 €/mz2 100,0 2015 22.000 m?2

Zudem haben Sie folgende Tabelle zu Umrechnungskoeffizienten fiir Agrarflachen im
entsprechenden Grundstiicksmartbericht gefunden:

Grundstucksflache in m2
< 10.000 | 10.000 bis | 15.000 bis | 20.000 bis | 25.000 bis | 30.000 bis
m2 < 15.000 < 20.000 < 25.000 < 30.000 < 35.000
m?2 m?2 m?2 m?2 m?2
Umrechnungskoeffizienten | 0,97 1,00 1,02 1,04 1,05 1,06
Bitte filhren Sie eine Verkehrswertermittiung durch (2,0-fache Standardabweichung,

Wertermittlungsstichtag ist heute). Geben Sie immer die Rechenwege mit an (die Formeln
allein reichen nicht aus!) und denken Sie an die Einheiten! Bitte beantworten Sie die Fragen
auf dem Bearbeitungsblatt.



Teil 2: Bodenmanagement — Wertumlegung mit Ausgleichsflachen

Die Gemeinde mdchte ein amtliches Umlegungsverfahren nach 88 45 - 84 BauGB und
zwar nach dem Wertmal3stab gemaR § 57 BauGB einleiten. Es gibt insgesamt finf
Einwurfsgrundstticke, die jeweils verschiedenen Eigentimern gehoéren. Die Grundstiicke der
Eigentimer haben folgende GroRen: 0,8 ha (Eigentimer 1), 2,3 ha (Eigentimer 2), 1,4 ha
(Eigentumer 3), 2,8 ha (Eigentimer 4) und Eigentimer 5 bringt 1,2 ha mit ein. Folgende
Bodenwerte sind bekannt: Die Grundstiicke sind ohne Bebauungsplan und Umlegung nur 80
€/m? (Bauerwartungsland) und als Gartenland 25 €/m? wert. Das Rohbauland wird mit 150
€/m? bemessen. Die Zuteilung erfolgt erschlielRungsflachenbeitragsfrei (efbf), aber
erschlieBungsbaubeitragspflichtig. Der Wert fir erschlieBungsflachenbeitragsfreies (efbf),
aber erschlieRungsbaubeitragspflichtiges Bauland liegt bei 240 €/m?2. Die ErschlieRungskosten
liegen bei 45 €/m?2.

Die Umlegungsstelle hat einen Zuteilungsvorschlag erarbeitet: Eigentimer 1 erhalt 5.000
m?2 Bauland und 1.000 m? Ausgleichsflachen, Eigentimer 2 18.000 m? Bauland und 2.000 m?
Ausgleichsflachen, Eigentimer 3 9.000 m2 Bauland und 1.500 m2 Ausgleichsflachen,
Eigentiimer 4 23.000 m2 Bauland und 2.200 m2 Ausgleichsflachen und Eigentiimer 5 7.000 m2
Bauland und 1.700 m2 Ausgleichsflachen zugeteilt.

Fuhren Sie ein amtliches Umlegungsverfahren rechnerisch durch und geben Sie die
jeweiligen Rechenwege mit an (die Formeln und die Umlegungstabelle allein reichen nicht
aus!). Bitte beantworten Sie die Fragen auf dem Bearbeitungsblatt.

Teil 3: Bodenpolitik

Welche Strategie sollte die Kommune aus Ihrer Sicht bei der Baulandbereitstellung
verfolgen, damit sie ihre boden- und wohnungspolitischen Ziele erreichen kann? Begrinden
Sie mithilfe der vier Kriterien Effektivitat, Effizienz, Gerechtigkeit und Legitimitat die geplante
bodenpolitische Strategie. Begriinden Sie ihre Wahl zudem in Abgrenzung zu anderen
bodenpolitischen Strategien.
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