
Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

15. September 2022 um 17.00 Uhr

im Ratssaal der Gemeinde Elsterheide im OT Bergen

Teilnehmerversammlung

der TG Ländliche Neuordnung

Skado/Koschen



Vorstellung der Personen

Frau Thiem Vorstandsvorsitzende 

Teamleiterin, LRA Bautzen

Herr Lüdtke stellv. Vorstandsvorsitzender

Sachbearbeiter, LRA Bautzen

Herr Nachtwein Ingenieurbüro für Landentwicklung (ibL)

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen



Der Vorstand der Teilnehmergemeinschaft

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Mitglieder: Stellvertreter:

Katrin Thiem

(Vorstandsvorsitzende)

Nico Lüdtke

(stellv. Vorstandsvorsitzender)

Roswitha Roßmann Stefan Korb

Dietmar Weinhold Johannes Bether

Monika Hoche

Rechtsgrundlage: nach § 21 FlurbG  in Verbindung mit § 3 AGFlurbG Sachsen



Bekanntmachung und Ladung

ÅLadung durch die Vorstandsvorsitzende

Åöffentliche Bekanntmachung erfolgte  

in der Gemeinde Elsterheide,

in der Stadt Hoyerswerda,

in der Stadt Lauta,

in der Stadt Welzow

Åpersönliche Einladung der Teilnehmer   

einer angrenzenden Gemeinde (Stadt

Senftenberg)

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen



Tagesordnung

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

1. Bericht über den Stand des Flurbereinigungsverfahrens

2. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

3. Allgemeines, Fragen und Diskussion



1. Tagesordnungspunkt

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Stand des Flurbereinigungsverfahrens 

Skado/Koschen

Berichtzeitraum: 20.02.2008 bis 15.09.2022



Teilnehmerversammlung am 19.02.2008

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Schwerpunkte:

Information zum Stand des Verfahrens

- Änderung der Landesgrenze im Verfahren Seenkette

- Vorstellung der Neueinteilungsvermessung



Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren
(nach Ä86 FlurbG)

Ý angeordnet am 17.09.2003

Verfahrensgebiet:

Å7 Gebietsänderungen

Åca. 1698 ha, 272 beteiligte Flurstücke, 71 Besitzstände

Åliegt komplett in der Gemeinde Elsterheide

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Verfahren



Zuteilungsentwurf

Flurbereinigungsplan

Schlussfeststellung

Ausführungsanordnung

Anordnung 17.09.2003

Wahl des Vorstandes

Wertermittlung

Feststellung der Wertermittlungsergebnisse

2016 - 2018

Gewannenvermessung

2004é2020-2022

2022

18.03.2004

2005/06é2012/13é

Einlagewertberechnung

Grunderwerb K9211

2022

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Verfahrensstand

2023Planwunschtermin

Absteckung und Abmarkung der neuen Flurstücke



Vorstand

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

01.08.2008 Gesetz zur Neuordnung der Sächsischen Verwaltung:

Übertragung der Aufgaben der Staatlichen Ämter für

Ländliche Entwicklung auf die Landkreise

Wechsel Vorstandsvorsitzender und Stellvertreter

ALT: NEU:

Herr Volker Wilhelms Frau Katrin Thiem

Herr Johannes Schlegel Frau Heike Müller

Mehrfacher Wechsel des stellvertretenden Vorstandsvorsitzenden:

Frau Mirka Schweitzer, Frau Verina Dullin

ab 01.06.2018: Herr Nico Lüdtke



Vorstand

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Å stellvertretendes Vorstandsmitglied Andrea Fischer

im Jahr 2020 auf eigenen Antrag Tätigkeit beendet

Å 6 Vorstandssitzungen im Berichtszeitraum, davon drei mit

erweitertem Vorstand (Sachverständige zur Wertermittlung)

Å letzte Vorstandssitzung am 12.07.2022

Ý Erörterung und Diskussion

zu anstehenden Sachverhalten und Problemen

Ý Beschlussfassungen

überwiegend zur Wertermittlung



Gewannenvermessung

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Å Unterteilung/Abgrenzung von Flächen

unterschiedlicher Nutzung

(Wegegewanne, Gewässergewanne)

Å Fortführung erfolgte in den Jahren 2012/2013

Å Überarbeitung erforderlich



Grunderwerb Ausbau K9211

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Å 2016 bis 2018:

Grunderwerbsverhandlungen mit den Eigentümern und

Abschluss von Landabfindungsverzichtserklärungen

Å Nov. 2018:

Einbeziehung der Flurstücke in das Flurbereinigungs-

verfahren mit Änderungsbeschluss Nr. 6

Å voraussichtlich ab März 2023

Ausbau K9211 (V: Straßen- und Tiefbauamt)



Verfahrensgebietsänderung

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Änderungsbeschluss Nr. 6 vom 05.11.2018

geringfügige Änderung des Verfahrensgebietes

Å Einbeziehung von Flurstücken

Gemarkungen Geierswalde Flur 1,

Tätzschwitz Flur 1 und Tätzschwitz Flur 3

Å Ausschluss von Flurstücken

Gemarkung Groß Partwitz Flur 1



Verfahrensgebietsänderung

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Änderungsbeschluss Nr. 7 vom 02.05.2022

Ausschluss der Flurstücke 316/13 und 316/14

Gemarkung Geierswalde Flur 1

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Ländliche Neuordnung Koschendamm 1



Wertermittlung

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Ausführungen zur Wertermittlung

Tagesordnungspunkt 2



Finanzierung

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Beitragsvorschüsse:

Ý 1. Rate (2005) 1,10 ú/ha

Vorschüsse unter 10 únicht eingefordert



Finanzierung

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Einnahmen: 22.534,41 ú
Beiträge/Vorschüsse; Guthaben auf

Konten Vorstandsmitglieder; Fördermittel

Ausgaben: 23.569,27 ú
Abmarkungsarbeiten/-material;

Betriebskosten;

VLN-Umlage und VLN-Einlage

Kassenstand: - 1.034,86 ú



Finanzierung

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Ý Erhebung Beitragsvorschuss 2. Rate wird erforderlich werden

Plus:    723,48 ú

Bereinigte Einnahmen: 24.292,75 ú

22.534,41 úEinnahmen

+ 1.758,34 úAusstehende Fördermittel

Ausgaben: 23.569,27 ú



Information der Teilnehmergemeinschaft

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Auch hier werden aktuelle Informationen der

Teilnehmergemeinschaft veröffentlicht.

www.vlnsachsen.de

Verband für Ländliche Neuordnung (VLN) Sachsen

Homepage: 



www.vlnsachsen.de
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2. Tagesordnungspunkt

Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren

Sanierungsgebiet Skado/Koschen

Erläuterung der Ergebnisse

der Wertermittlung



Warum Wertermittlung ?

- Gleichwertige Landabfindung (§ 44 FlurbG)

- Geldausgleich von unvermeidbaren Mehr- oder 

Minderausweisungen (§ 44 FlurbG)

- Landabzüge für gemeinschaftliche und öffentliche

Anlagen (§ 47 FlurbG)

- Beitragsberechnung (§ 19 FlurbG)



Wertermittlungsverfahren - Zuständigkeiten

Wertermittlung:

Å obliegt dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft

Åes sind mind. 2, höchstens 4 Sachverständige beizuziehen

(Auswahl u. Bestellung durch obere Flurbereinigungsbehörde)

Å in Angelegenheiten der Wertermittlung haben Sach-

verständige die Rechtsstellung eines Vorstandsmitgliedes



Ablauf der Wertermittlung ïTeil 1

- Erfassung der Wertermittlungsergebnisse 

ĄWertermittlungsrahmen und Wertermittlungskarte

- Erläuterung der Wertermittlungsergebnisse

Ą Teilnehmerversammlung 

- Öffentliche Auslegung für 4 Wochen

Ą Einwendungen, nicht nur zu den eigenen Flur-

stücken (!), können schriftlich bei der TG erfolgen

- Behebung von berechtigten Einwendungen durch den 

erweiterten Vorstand



Ablauf der Wertermittlung ïTeil 2

- Feststellung der Ergebnisse der Wertermittlung

Č Verwaltungsakt der Teilnehmergemeinschaft

Feststellung wird mit Rechtsbehelfsbelehrung öffentlich bekannt 

gemacht.

Ą Möglichkeit des Widerspruchs

- Behandlung der Widersprüche

ĄWiderspruchsbescheid oder Abhilfe

- Möglichkeit der Klage beim Oberverwaltungsgericht 

Bautzen

Ą Gerichtsbeschluss



Erfassung der 

Wertermittlungsergebnisse
Ablauf und Arbeitsstand im Verfahren

- Vereinfachte Wertermittlung (kaum LN-Flächen im 
Verfahrensgebiet bzw. lagebedingte Abfindungen)  

- 1. Vorstandssitzung zum Thema Wertermittlung am 
02.12.2004 - Beschluss des WE-Rahmen

- Zwischenzeitlich mehrere Gebietserweiterungen mit 
Einbeziehung von Landwirtschaftsflächen

- Überprüfung der Bodenschätzung der Finanzverwaltung 
durch Sachverständige erforderlich (Ortstermin am 
22.10.2020)

- Vorstandssitzungen mit Beschlussfassungen zum WE-
Rahmen

- Graphische Bearbeitung der Kartengrundlagen

- Vorstandssitzung mit Beschlussfassung zur Aufstellung 
Wertermittlung am 12.07.2022



Abschluss der 

Erfassung der Wertermittlungsergebnisse 

am 12.07.2022 mit Vorstandsbeschluss zum

Wertermittlungsrahmen 

und zur

Wertermittlungskarte.



Bestimmung des Wertverhältnisses 

aller Grundstücke zueinander

Č Es erfolgt keine Verkehrswertbestimmung.

ČTauschwert



Wertermittlungs-

rahmen
Festsetzungen

Datenbasis der Wertermittlung

Wertermittlungs-

karte

Einlagewertberechnung

Weitere Auskünfte:

- Gutachterausschuss

- Neugestaltungs-GS

- Flächennutzungspläne

- Bebauungspläne

- Leitungspläne

- Orthophotos

Sachdaten aus Kataster 
und Grundbuch

Schätzungskarten der 
Finanzverwaltung

Liegenschaftskarte

Aufnahme der 
Topographie



Wertermittlungsrahmen

Č textliche Darstellung der Ergebnisse der Wertermittlung

ü Zusammenfassung der im Flurbereinigungsgebiet vorgefundenen Böden 
zu Gruppen (Klassen) mit annähernd gleicher Nutzungsfähigkeit

ü Ableitung des ökonomischen Wertverhältnisses im 
Flurbereinigungsgebiet im Hinblick auf Nutzungsmöglichkeiten und 
Wirtschaftserfolg

Schwerpunkte

Ablauf

Zeitpunkt

Sachverständige

Beschreibung 
der Bewertungs-
verfahren

Beschreibung der 
Festsetzungen zur 
Einwertung der 
vorgefundenen 
Böden / 
Nutzungsarten

Erläuterung und 
Sonstige 
Regelungen



Bewertungsverfahren

Die Wertermittlung landwirtschaftlich genutzter Grundstücke
wird nach dem Nutzen bei gemeinüblicher ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung durchgeführt.

Die Wertermittlung für Bauflächen, Bauland und bauliche Anlagen 
erfolgt auf der Grundlage des Verkehrswertes. 

Die Flächen sind so zu bewerten, dass eine Vergleichbarkeit und 
ggf. ein Flächentausch möglich ist. 

Ʒ Die Vereinheitlichung beider Wertmaßstäbe erfolgt mit der 
Umwandlung in Wertzahlen der LNO (WZ).

Ʒ Als Tauschwert wird die Wertverhältniszahl (WVZ) verwendet:

Fläche (m²) x Wertzahl (WZ)

WVZ = ---------------------------------------

10 m²



Wertzahl Fläche in m² Wert in WVZ

10 900 900
14 200 280
20 620 1 240
21 760 1 596
22 3 350 7 370
23 460 1 058

Summe 6 290 12 444

Beispiel: Flst. Nr. 1275

Wertzahl * Fläche = Wert

10

Der Tauschwert beträgt 

12.444 WVZ

Wertgleichheit - ein Rechenbeispiel



Wertgleichheit - ein Rechenbeispiel



Einwertung von landwirtschaftlich 

genutzten Grundstücken

Ackerflächen

Die Ergebnisse der Bodenschätzung der Finanzverwaltung werden 

für die Wertermittlung übernommen.

Das gesamte Flurstück 215, Gemarkung Geierswalde Flur 1 wird mit 

SI 5 AlD 25 eingewertet. 

Die Bodenzahlen der Bodenschätzung der Finanzverwaltung und 

die im Flurbereinigungsverfahren neu ermittelten Bodenzahlen 

werden entsprechend einer Umrechnungstabelle in Wertzahlen 

(WZ) umgerechnet. 

Zusammenfassung der Bodenzahlen zu Klassen



Umrechnungstabelle für Ackerland

Umrechnung der Bodenzahlen (BZ) in 

Wertzahlen (WZ)

BZ 

von    bis

WZ 

14 - 17 22

18 - 22 24

23 - 28 26

29 - 35 28

36 - 42 30

43 - 49 32



Einwertung von landwirtschaftlich 

genutzten Grundstücken

Grünland

Es gibt keine nach Grünlandschätzungsrahmen  bewerteten 

Flächen im Flurbereinigungsgebiet. 

Grünland wird weiterhin entsprechend der Bodenschätzung der 

Finanzverwaltung als Ackerfläche bewertet.



Abschläge

Abschläge wurden nur für Landwirtschaftsflächen und 

Waldflächen vergeben 

bei bedingten Zuteilungen (Kaufverträgen) kann auf die 

Abschläge verzichtet werden



Abschläge
Abschläge wurden vergeben für:

- Waldrand (Abschlag W) ïAbschlagstreifen 20 m

Wald im Süden: 30 %

Wald im Westen, Osten: 20 %

Wald im Norden: 10 %

- Gehölz- und Heckenreihen (Abschlag G) - Abschlagstreifen 10 m

Gehölz im Süden: 30 %

Gehölz im Westen, Osten: 20 %

Gehölz im Norden: 10 %

- Gewässer-/Uferrandstreifen (Abschlag U)

bei nicht eingedeichten Fließgewässern: 20 % Abschlag auf Breite von 5 m 

kein Abschlag: wenn bereits Abschlag W oder G; bei stehenden Gewässern

- Ober- und unterirdische Leitungen (Abschlag L) ïdinglich gesichert

10 % bei Landwirtschaftsflächen; 80% bei Waldflächen auf Schutzstreifenbreite

kein Abschlag: nachweislich stillgelegte Leitungen

- Masten und Kontrollschächte (Behinderungsflächen) 

Wertzahl 1 entsprechend der Depressionsfläche



Abschläge

Keine Abschläge wurden vergeben für:

- Verunkrautung

- Altlastenverdachtsflächen

- Naturschutzflächen

- Drainagen



Beispiel:

Bodenzahl der Bodenschätzung Finanzverwaltung 36

Umrechnung Bodenzahl in Wertzahl der LNO 

(Bruttowertzahl) 30

Berücksichtigung besonderer Verhältnisse:

Abschlag wegen Wald im Westen - 20 % (von 30 = 6)         - 6

Wertzahl der LNO (Nettowertzahl) 24

Beispiel Ermittlung der Nettowertzahl



Bewertung von Flächen mit Verkehrswert

Bebauungspläne:

Geierswalder See-Südböschung
Servicegelände am Geierswalder See
Gut Scado
ĂAqua Terra Lausitzñ am Partwitzer See
Segelsportzentrum am Partwitzer See

Grundlage: Bauleitplanung der Gemeinde

Abstimmungen mit dem Vorstand der Teilnehmer-
gemeinschaft

Gutachterausschuss für die Ermittlung von 
Grundstückswerten im Landkreis Bautzen



WZ Bauland = Verkehrswert Ortslage [ú/mĮ] x WZ durchschnittl. Acker

Bodenpreis Acker [ú/mĮ]

Umrechnung Bodenwert der 

Verkehrswertfläche in WZ der LNO

Der Wert eines durchschnittlichen Ackers wird in das Verhältnis zu dem 
Bodenwert der Verkehrswertfläche gesetzt und so eine WZ berechnet.

Beispiel:

WZ für durchschnittliche Ackerfläche:   26 

m²-Preis für Ackerflächen im Verfahrensgebiet:   0,42 ú/mĮ

Verkehrswert (BRW) B-Plan ĂGut Scadoñ:  10 ú/mĮ

Die WZ für Baulandfläche  beträgt 619.



Verkehrswertflächen

Bauland, B-Pläne, Flächen mit besonderem Verkehrswert

Bezeichnung der

Wertklasse

Verkehrswert

(BRW)

EUR / m²

Wertzahl (WZ)

Wohn- und Mischbauflächen

- Verfahrensgebiet allgemein 5 ú/mĮ 310

B-Pläne

- Satzung, Geierswalde

- Satzung, Groß Partwitz

-ñGut Scadoò

54 ú/mĮ*

29 ú/mĮ*   

10 ú/mĮ

3343

1795

619

* BRW Geierswalde bzw. Groß Partwitz für gemischte Bauflächen



Sonstige Einwertungen

Öffentliche Verkehrs- und Grünflächen:

Bewertung wie angrenzende Flächen

Gewässer:

Wertzahl 6

(ca. 25 % vom Wert eines durchschnittlichen Ackers)

Waldflächen:

Wertzahl 10 

(ca. 35 % vom Wert eines durchschnittlichen Ackers)

Flächen mit geringem Ertrag:

Wertzahl 6



Umrechnungsfaktor / 

Kapitalisierungsfaktor

1 Wertverhältniszahl (WVZ) entspricht dem Wert von 0,162 ú

Auf der Basis der Wertzahl einer durchschnittlichen Ackerfläche von 26 und dem m²-

Preis f¿r Ackerflªchen im Flurbereinigungsgebiet von 0,42 ú/mĮ leitet sich die 

Umrechnung der Wertverhältniszahl (Tauschwert) wie folgt her:

100 m² Ackerland mit einer Wertzahl von 26 erzielen einen Preis von 42 ú 

(100 mĮ x 0,42 ú/mĮ)

100 m² Ackerland mit einer Wertzahl von 26 ergeben 260 WVZ (26 x 100 m² / 10 m²)

Ą daraus folgt 42 ú / 260 WVZ = 0,162 ú / WVZ



Wertermittlungskarte  1 von 4


