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1. Allgemeines

Fur das Bewertungsverfahren der in das Flurbereinigungsgebiet Dittersbach einbezogenen
Grundstiicke gelten die Bestimmungen der §§ 27 bis 33 Flurbereinigungsgesetzt (FlurbG) in
Verbindung mit den §§ 5 bis 7 des sachsischen Gesetzes zur Ausfiihrung des
Flurbereinigungsgesetzes (AG FlurbG).

Die Wertermittlung obliegt dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft. Hierzu werden auch die
stellvertretenden Vorstandsmitglieder einbezogen. GeméR § 5 Abs.1 AG FlurbG wurden die zwei
landwirtschaftlichen Sachverstandigen

Herr Bernd Scharfe aus Gohrisch und
Herr Siegfried Mdller aus Rosenthal-Bielatal

mit Verfigung des Landratsamtes Mittelsachsen, Referat Integrierte Landliche Entwicklung (Obere
Flurbereinigungsbehorde) vom 16. September 2009 bestellt. Sie haben bei allen Beschliissen des
Vorstandes, soweit sie die Wertermittlung betreffen, voll stimmberechtigt mitzuwirken (erweiterter
Vorstand nach § 5 Abs. 2 AGFlurbG).

Zweck der Wertermittlung ist es, den Wert aller Flachen im Flurbereinigungsgebiet zu ermitteln, um
die Teilnehmer im Flurbereinigungsverfahren mit Land von gleichem Wert abfinden zu kénnen (§§ 27
und 44 FlurbG).

AuRerdem dient die Wertermittlung als Grundlage fur:

e die Verteilung der Kostenbeitrdge auf die Teilnehmer nach § 19 FlurbG

e die Bemessung des Landabzuges nach § 47 und § 88 Abs. 4 FlurbG

e die Festsetzung von Geldabfindungen bei freiwilligem Landverzicht nach § 52 FlurbG

e die Festsetzung von Geldausgleichen fiir Mehr- oder Minderausweisungen von Land nach § 44 Abs.
3 FlurbG und fiir den Ausgleich voriibergehender Nachteile nach § 51 FlurbG

e Nachweis der Wertgleichheit zwischen Einlage und Abfindung zur Wahrung Rechte Dritter

Die Bewertung erfolgt getrennt, zum einen fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke nach dem
Nutzen und zum anderen fir Bauflachen, Bauland bzw. bauliche Anlagen auf der Grundlage des

Verkehrswertes.

2. Bewertungsverfahren

2.1 Verfahren fiir landwirtschaftliche Grundstiicke

Nach & 28 Abs. 1 FlurbG sind die Ergebnisse der Bodenschatzung der Finanzverwaltung nach dem
Bodenschatzungsgesetz vom 20.12.2007 bei der Wertermittlung im Flurbereinigungsverfahren zu
Grunde zu legen. Dies geschieht dadurch, dass fiir die im Neuordnungsgebiet vorkommenden
Hauptbodenarten passende Grablécher oder Vergleichsstiicke der Bodenschadtzung aufgesucht
werden und die Bodenzahlen bzw. Grinlandgrundzahlen mit den durch den erweiterten Vorstand
ermittelten Wertzahlen der Landlichen Neuordnung verglichen werden (Mustergrundaufstellung).
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Der Wert eines Grundstiickes wird durch seine Eigenschaften wie

e seine natlrliche Beschaffenheit und
e seine tatsachlichen und rechtlichen Verhéltnisse

bestimmt, die fur die Benutzung, Verwertung und den Ertrag wesentlich sind.

MaRgebend ist der objektive Wert, also der Wert, den ein Grundstiick oder Grundstiicksteil fiir
jedermann hat, der es im Neuordnungsgebiet ortsiiblich nutzen wiirde. Der Wert der Grundstiicke
eines Teilnehmers wird im Verhaltnis zu dem Wert aller Grundstiicke des Neuordnungsgebietes
bestimmt.

Das heiBt, es wird ein relativer, auf die Verhaltnisse im jeweiligen Verfahrensgebiet bezogener Wert
(Tauschwert; Nettowert) ermittelt. Auf absolute, in Geld ausgedriickte Werte kommt es in erster
Linie nicht an.

Zuerst ist der Bodenwert zu ermitteln. Dieser ist abhadngig von den chemisch- biologischen
Eigenschaften und der Beschaffenheit der Bodenbestandteile.

Entscheidend sind:

e Aufbau und Ausbildung des Bodenprofils

e KorngrofRenzusammensetzung des Feinbodens und sein Verhaltnis zum Bodenskelett
e Aufbau und Zusammensetzung des Ober- und Unterbodens und des Untergrundes

e Vorhandensein von Kalk und Humus

e Verhalten zum Wasser

e Eignung fur Sonderkulturen

Zur Ermittlung der Wertzahlen der Einlageflurstiicke wird im Neuordnungsgebiet ein ausreichend
dichtes und gleichmaRig verteiltes Netz von Mustergriinden aufgestellt und die Wertzahlenabstufung
festgesetzt. Dabei sollen moglichst alle im Neuordnungsgebiet vorkommenden Bodenarten so
vollstandig erfasst werden, dass ein Vergleich der Wertzahlen der Landlichen Neuordnung mit den
Boden- und Griinlandgrundzahlen der Bodenschatzung der Finanzverwaltung méglich wird. Bei guter
Ubereinstimmung ist die gesamte Bodenschitzung in Wertzahlen der Landlichen Neuordnung
umzurechnen. Ist eine Umwandlung nicht moglich, sind samtliche Einlageflurstiicke durch Vergleich
mit den Mustergriinden einzuwerten (Einzelwertermittlung).

Die Wertzahlen werden ohne Berlicksichtigung der Entfernung und damit notwendiger Anfahrts-
wege festgelegt (§28 (1) FlurbG). Die Entfernung wird, soweit es sich mit einer groRzuigigen
Zusammenlegung vereinbaren lasst, bei der Erarbeitung des Neuordnungsplanes im Rahmen der
Abfindung beriicksichtigt.

Der Tauschwert eines Grundstlickes bestimmt sich dann aus der Summe der Einzelfldchen in m?
multipliziert mit den entsprechenden Nettowertzahlen geteilt durch 10 m2. Er wird in
Wertverhaltniszahlen (WVZ) angegeben.
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2.2 Verfahrensweise fiir Flaichen mit Verkehrswert, landwirtschaftlich nicht

nutzbare Flachen und forstwirtschaftliche Flachen

Far die Ermittlung des Wertes der Bauflachen, Bauland und bauliche Anlagen wird unter den
MaRgaben des § 29 FlurbG der Verkehrswert herangezogen. Zur Ermittlung der Verkehrswerte und
zur Festlegung der Abgrenzung der Gebiete mit Verkehrswert zu denen, deren Wert nach § 28 Flurb
ermittelt wird, kann sich der Vorstand Sachverstdandiger bedienen (§ 31 Abs. 2 FlurbG).

Die Umrechnung der Verkehrswerte in Wertzahlen der landlichen Neuordnung wird durch einen
Kapitalisierungsfaktor (siehe Punkt 3.4) ermdoglicht und ist die Grundlage fiir das MaR einer
wertgleichen Abfindung in der Ortslage als auch in der Feldflur. Ferner kann der Umrechnungsfaktor
beim Erwerb nach § 52 FlurbG, beim Abschluss von Planvereinbarungen und bei der geldwerten
Berechnung von Mehr- oder Minderausweisungen der Landabfindungen herangezogen werden.
Abweichungen sind im gegenseitigen Einvernehmen méglich.

Alle weiteren im Neuordnungsgebiet bisher nicht bewerteten Flachen werden im Rahmen ihrer
Nutzbarkeit mit Wertzahlen der Landlichen Neuordnung eingewertet.

Da es verfahrenstechnisch keine Flachen ohne Wertzahl im Verfahrensgebiet geben darf bzw. keine
negativen Wertzahlen, welche durch Abschldge entstehen kénnten, zuldssig sind, ist eine
Restwertzahl von 1 festzusetzen.

3. Festsetzungen
3.1 Festsetzungen fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen

3.1.1 Ermittlung Bodenwert

Die Feldbegehung zur Uberpriifung der Anwendbarkeit der Bodenschatzung der Finanzverwaltung
(Mustergrundaufstellung) wurde am 07. und 08. Oktober 2009 durchgefiihrt und ergab folgende
Festsetzungen:

Eine Einzelwertermittlung im Verfahrensgebiet ist grundsatzlich nicht erforderlich, es erfolgt eine
Umwandlung der Ergebnisse der Bodenschatzung der Finanzverwaltung in die Wertzahlen der
Flurbereinigung. Es werden unter Beachtung der Nutzung des Bodens Flurstiicksgruppen gebildet.

Die Bodenzahlen der Bodenschatzung werden zu Wertklassen der Flurbereinigung zusammengefasst,
um zu garantieren, dass bei Flachentduschen mit geringfligig unterschiedlichen Bodengiiten, die

FlachengroRendifferenz minimiert wird.

Flachen, die gemal der Bodenschatzung der Finanzverwaltung als landwirtschaftlich genutzte
Flachen geschéatzt worden sind, die aber landwirtschaftlich nicht genutzt werden (z.B.
Aufforstungen), werden diesem Wertermittlungsrahmen entsprechend eingegliedert.

Flachen, welche in der Bodenschatzung nicht bewertet wurden, aber zum jetzigen Zeitpunkt einer
landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen, werden nachgeschatzt. Kleinstflachen von bis zu 1000 m?
werden mit den Wertzahlen der angrenzenden Flachen eingewertet.
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3.1.1.1 Ackerland

Die Bodenzahl des Ackerschatzungsrahmens wird unmittelbar zur Bewertung der ackerbaulich
genutzten Flachen herangezogen. Die Bodenzahl wird dabei unter Beachtung von Punkt 3.1.1 in die
Bruttowertzahl der Flurbereinigung umgewandelt.

Die Bodenzahlen der Bodenschédtzung werden zu folgenden Wertklassen der Flurbereinigung

zusammengefasst:
Bodenzahl der Bodenschatzung | Wertzahl der Flurbereinigung
nach dem BodSchéatzG
15-21 16
22-28 17
29-35 18
36-42 19
43 -49 20
50-56 21
57 - 63 22
64 -70 23

3.1.1.2 Griinland

Die Griinlandgrundzahl des Griinlandschatzungsrahmens der Finanzverwaltung wird zur Bewertung
der Grunlandflachen herangezogen. Die Griinlandgrundzahl wird dabei unter Beachtung von Punkt
3.1.1in die Bruttowertzahl der Flurbereinigung umgewandelt.

Die Grinlandgrundzahlen der Bodenschatzung werden zu folgenden Wertklassen der

Flurbereinigung zusammengefasst:

Griinlandgrundzahl der Wertzahl der Flurbereinigung
Bodenschétzung nach dem
BodSchatzG
7-14 15
15-21 16
22-28 17
29-35 18
36—-42 19
43 -49 20
50 -56 21

3.1.1.3 Abweichende Nutzung und Restwertzahl
Flachen, die zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens der Wertermittlung abweichend von den
Bewertungen der Finanzverwaltung (Reichsbodenschatzung) genutzt werden, sind wie folgt

umzuwerten:

- Istin der Bodenschatzungskarte fir eine Fldche Griinland ausgewiesen, die Fldche aber als
Acker bewirtschaftet, wird ein Zuschlag von 20 % auf die Griinlandgrundzahl vorgenommen
und eine eigene Flurstlicksgruppe ,,Ackerland mit Griinlandbewertung” gebildet. Es erfolgt
nur innerhalb der Gruppe ein Flachentausch.
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- Istin der Schatzungskarte fiir eine Flache Acker ausgewiesen, die Fliche voriibergehend als
Griinland (z.B. Stilllegungsflachen, Ackergras, Weideflichen fiir Pferde und Rinder) genutzt,
erfolgt die Bewertung als Ackerland.

- Istin der Schatzungskarte fir eine Flache Acker ausgewiesen, die Fliche nachhaltig als
Grinland genutzt, wird ein Abschlag von 20 % auf die Bodenzahl vorgenommen und eine
eigene Flursticksgruppe ,Dauergriinland mit Ackerbewertung” gebildet. Es erfolgt nur
innerhalb dieser Gruppe ein Flachentausch.

Verfahrenstechnisch darf es keine Flachen ohne Wertzahl im Verfahrensgebiet oder Flichen mit
negativer Wertzahl geben, welche durch Abschlage entstehen kénnten. Es wird daher eine
Restwertzahl von 1 festgelegt

3.1.1.4 Sonstiges

Die Ergebnisse der Mustergrundaufstellung der Fldchen, in denen die tatsichliche Nutzung von der
Bodenschatzung der Finanzverwaltung abweicht sowie die Ergebnisse der Nachbewertung fiir
Flachen, die in der Bodenschatzung der Finanzverwaltung nicht bewertet wurden, sind in der

Nachschatzung dokumentiert.

3.2  Zu- und Abschlage

Um den jeweiligen ortlichen Verhiltnissen und Bedingungen innerhalb des Verfahrensgebietes
gerecht zu werden, miissen ggf. lokale Vor- und Nachteile der landwirtschaftlichen Nutzflachen,
soweit diese den Wert dauerhaft beeinflussen, durch separate Zu- und Abschldge bewertet und an
die jeweilige Bruttowertzahl angebracht werden. Die Abschlagsflachen kénnen pauschaliert oder
durch konkrete Ermittlung der drtlichen Abgrenzung (durch Aufmessung in der Ortlichkeit oder auf
andere geeignete Weise) festgelegt werden.

e Zu- bzw. Abschldge vom Bodenwert werden nur bei auf Basis der Reichsbodenschitzung
bewerteten Flachen angebracht (landwirtschaftliche Nutzflachen).

e Eine Flache kann von mehreren Abschlagsarten betroffen sein, die jeweils einzeln ausgewiesen
und vom Bodenwert abgezogen werden. Bei gleichartigen Abschlagen wird nur der héchste
Abschlagswert angebracht.

e Prozentuale Abschldge werden immer auf die unverdnderte Bruttowertzahl bezogen.

Nach Abzug der Abschlédge ergeben sich die Nettowertzahlen fir ein Flurstick.

3.2.1 Auswirkungen des Wasserhaushalts — Nassstellen und Melioration (M)

Der Wasserhaushalt ist ein wesentlicher Faktor fiir die Bodenbeschaffenheit. Es wird daher in der
Regel bereits unmittelbar im Bodenwert berticksichtigt. Auswirkungen des Wasserhaushaltes, die im
Bodenwert nicht zum Ausdruck kommen, z. B. Vernassung, sind durch den folgenden Abschlag vom

Bodenwert zu erfassen.
Nass- und Feuchtstellen

Sichtbare, nicht drainierte und damit fir landwirtschaftliche Nutzung ausfallende Nassstellen werden
generell mit der Restwertzahl 1 eingewertet. Fir drainierte Flachen wird ein Abschlag (M) von 10 %
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angebracht, weil durch die Unterhaltung der Dranagen ein zusatzlicher Bewirtschaftungsaufwand
entstehen kann.

3.2.2 Gelédndeform, Hangneigung (H)
Aufgrund der Mittelgebirgslage von Dittersbach muss die Hangneigung und Geldandeausformung
beachtet werden-

Mit zunehmender Hangneigung und ungtinstiger Ausformung des Geldndes werden u.a. die
Bewirtschaftung erschwert, der Arbeitsaufwand, die Ernteverluste und die Abschwemmung erhéht,
und damit der Nutzen (Reinertrag) vermindert. Der Einfluss der Geldndeform auf den Wert
landwirtschaftlicher Grundstiicke wird durch Abschlage vom Bodenwert berlcksichtigt.
Entsprechend des Grades der Hangneigung erfolgt ein Abschlag Hangigkeit (H) von der ermittelten
Wertzahl.

Fir die Ermittlung der Abschlagsflichen werden die Hangneigungskarten des Staatsbetriebs
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN) genutzt.

Hangneigung Abschlag
unter 9 % 0 Wertzahlen
9-18 % 1 Wertzahl
Uber 18 % 2 Wertzahlen

Beziiglich der Hanglage zur Himmelsrichtung wird kein Wertunterschied fetsgesetzt.

3.2.3 Wald- und Gehélzrandlagen (W) und (G)
Wald einschliefRlich Gehdlzgruppen und Baumreihen beeinflussen die Verwertbarkeit der
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen

Bei Geholzen und Heckenreihen wird wegen der Schattenwirkung und Durchwurzelung des Bodens
auf landwirtschaftlichen Flachen ein Abschlag Geholz (G) festgesetzt. Die angegebene
Himmelsrichtung bezeichnet den Standort der Gehdlze und Heckenreihen vom betroffenen

Grundstiick ausgesehen.

Geholze/Hecken im ... Einwirkungsbreite Abschlag
Siden 10m 30 %
Westen oder Osten 10m 20%
Norden 10 m 10 %

Im Verfahrensgebiet sind forstwirtschaftlich genutzte Flachen vorhanden. Wegen der auftretenden
Schattenwirkung, Laubfall, Ndhrstoffentzug und Durchwurzelung des Bodens auf landwirtschaftlichen
Flachen wird fir Waldrandlagen folgender Abschlag Waldrand (W) vorgenommen. Die angegebene
Himmelsrichtung bezeichnet den Standort des Waldes vom betroffenen Grundstiick ausgesehen.
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Wald befindet sich im ... Einwirkungsbreite Abschlag
Stiden 20m 60 %
Westen oder Osten 20m 40 %
Norden 20m 20%

3.2.4 Beeintréichtigungen durch Leitungen

Unabhangig vom Bestehen oder Nichtbestehen beschrankt persénlicher Dienstbarkeiten fiir
Leitungsrechte in den Grundbiichern und auch unter Beachtung des § 9 GBBerG sowie § 116
SachenRBerG werden folgende Abschlage fiir Mastenstandorte/Schichte und Leitungen (Strom,
Wasser, Gas) festgelegt:

Art Behinderungsfliche Restwertzahl
(quadratisch) (Wz)

Schacht oder Brunnen, Stahlbeton- oder 10 m? 1

Holzmast (Mittelspannungsleitungen)

Stahlgittermast (Uberlandleitungen) 50 m? 1

Fiir Gberirdische und unterirdische Leitungen (aller Art) werden keine Abschldge angebracht.

3.2.5 Gewdisserrandlage (Ws)

Unabhéngig von einer eventuell vorhandenen Uferbepflanzung wird die eingeschréankte
landwirtschaftliche Nutzung nach § 24 Abs. 2 SachsWG fiir Gewdasserrandstreifen bertcksichtigt. Auf
einer Breite von 10 m ab der Boschungsoberkante wird ein Abschlag von 20 % festgesetzt.

Sollte ein Abschlag sowohl flir Gewasserrandstreifen als auch fir Wald- bzw. Gehélzrandlage
gegeben sein, so findet nur der hoherwertige Abschlag Anwendung.

3.2.6 Abschlige wegen hohem Steingehalt
Flachen mit Gberdurchschnittlichem Steingehalt gibt es im Verfahrensgebiet als wertbeeinflussenden
Faktor nicht. Deshalb wird kein Abschlag wegen hohen Steingehalts festgesetzt.

3.2.7 Offentliche Beitragslasten (OB)
Offentliche Beitragslasten (z.B. Beitragsverpflichtungen in Wasser- und Bodenverbinden) bleiben
unbericksichtigt.
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3.3 Bestimmung der Netto-Wertzahl aus Bodenwert (Brutto-Wertzahl) und Ab- und

Zuschldgen

Bei der Bestimmung von Ab- und ZuschlagsgréfRen, die sich aus einer prozentualen Minderung oder
Erhéhung des Bodenwertes ableiten, wird immer auf den unverinderten Bodenwert (Bruttowert)
Bezug genommen. Die sich ergebenden auf ganze Wertzahlen gerundeten Werte, wie auch die
anderen Ab- und Zuschldge werden dann vom Bodenwert abgezogen oder addiert (gegebenenfalls
mehrfach) und ergeben somit die Netto-Wertzahl.

3.4 Umrechnungsfaktor (Kapitalisierungsfaktor)

Zur Berechnung der Kapitalbetrage fiir Geldabfindungen und Geldausgleiche muss ein
Umrechnungsfaktor, der so genannte Kapitalisierungsfaktor, festgelegt werden. Die Multiplikation
dieses Faktors mit den Werteinheiten einer Minder- oder Mehrausweisung ergibt den
auszugleichenden Geldbetrag.

Ausgehend von der Bodenschéatzung in Dittersbach liegen die durchschnittlichen und haufigsten
Bodenzahlen fiir Ackerland zwischen 43 und 49. Fiir diese Bodenzahlen wird die durchschnittliche
Wertzahl 20 fir die Wertermittlung im Flurbereinigungsverfahren angesetzt (siehe auch unter Punkt
3.1.1.1).

Nach dem Grundstiicksmarktbericht (Stand 31.12.2018) des Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte des Landkreises Mittelsachsen betragt der durchschnittliche Kaufpreis fur
Ackerland 0,43 €/m? im Gebiet der Stadt Frauenstein.

Als Tauschwert wird im Verfahren der Landlichen Neuordnung die Wertverhaltniszahl (WVZ)
verwendet.

Die WVZ errechnet sich nach der Formel:

Flidche (m?) * Wertzahl (WZ)
10

1 m? mal WZ 20 durch 10 =2 WVZ
0,43 €/m? durch 2 WVZ =0,215 € pro WVZ

Daraus ergibt sich, dass 1 Wertverhaltniszahl (WVZ) der Flurbereinigung dem Wert von 0,215 €
entspricht.

Ebenso kénnen Flachen mit Verkehrswerten in WZ tGberfuhrt werden. Die Wertzahlen der
Flurbereinigung ergeben sich dann wie folgt:

Verkehrswert Ortslage [€/m?] x Durchschnittliche WZ Acker
Bodenpreis Acker [€/m?]

Bsp.:
Bei einem Verkehrswert von 7 €/m? ergebe sich eine Wertzahl von 326 (7 €/m?x 20 / 0,43 €/m?)

Der Umrechnungsfaktor ist bei der Aufstellung des Neuordnungsplans zu tGberpriifen und ggf. durch
Beschluss des erweiterten Vorstandes der Bodenpreisentwicklung anzupassen. Wirksame
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Flurbereinigungsverfahren Dittersbach Wertermittlungsrahmen
VKZ: 220101

Landverzichtserkldrungen nach § 52 (1) FlurbG sind entsprechend § 53 (1) Satz 2 FlurbG davon
ausgenommen.

3.5 Festsetzungen fiir Flachen mit Verkehrswert, landwirtschaftlich nicht nutzbare
Flachen und forstwirtschaftliche Flachen

3.5.1 Ortslage sowie Wohn- und Gewerbefldchen sowie Freifliichen im privilegierten
Aufienbereich, Gartenland

Fir die Ermittlung des Wertes von Bauflachen, Bauland und baulichen Anlagen wird nach § 29 FlurbG
der Verkehrswert herangezogen. Zur Ermittlung der Verkehrswerte kann sich der Vorstand
besonderer Sachversténdiger bedienen (§ 31 (2) FlurbG). Die Ermittlung erfolgt nur im Einzelfall,
wenn in der Ortslage Landtdusche vereinbart werden. Ansonsten wird die Ortslage pauschal mit dem
Bodenrichtwert bewertet.

Fir die Abgrenzung der bebauten und gewerblich genutzten Flachen wird sich an der Bauleitplanung
der Gemeinde und an der Grenzfestlegung der Ortslagenverhandlung orientiert. Nach dem
Grundstiicksmarktbericht (Stand 31.12.2018) des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte des
Landkreises Mittelsachsen betragt der Bodenrichtwert fiir baureifes, erschlieBungsbeitragsfreies
(ebf) Wohnbauland/Mischgebiet 7 €/m? in dem Ortsteil Dittersbach der Stadt Frauenstein. Das
entspricht einer Wertzahl von 326.

Da nur Splitterflachen und keine selbststéndig bebaubaren Grundstiicksteile im Rahmen der
Grenzregulierung getauscht werden, hat der Vorstand der Teilnehmergemeinschaft Dittersbach in
der Vorstandssitzung am 02.11.2020 festgelegt, dass diese Flachen pauschal mit der Wertzahl 64
bewertet werden. Dies entspricht rund 1/5-tel des Bodenrichtwertes.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen, fiir die eine bauliche Entwicklung aufgrund eines rechtskraftigen
Flachennutzungsplanes bzw. einer Planungsabsicht durch die Gemeinde geplant ist, werden wie
landwirtschaftliche Flachen eingewertet. Diese Flachen erhalten eine eigene Flurstiicksgruppe
»Begunstigtes Agrarland”.

Gartenland wird mit der Wertzahl 20 bewertet. Dies entspricht der durchschnittlichen
Griinlandbewertung, da der Ubergang zwischen Garten- und Griinland im landlichen Bereich flieRend
ist.

3.5.2 Wald

Da eine Waldflurbereinigung nicht durchgefiihrt wird und deshalb keine wesentlichen Anderungen
an Waldgrundstiicken zu erwarten sind, werden Waldflachen einheitlich bewertet. Der Holzbestand
wird auBer Acht gelassen und nur der Boden wird bewertet.

Im Neuordnungsgebiet liegende Waldflachen erhalten die Wertzahl 9 (das entspricht dem Wert
entsprechend dem Grundstiicksmarktbericht von 0,18 €/m?).

Als forstwirtschaftlich genutzte Grundstilicke werden die mit Forstpflanzen bestockten Flachen,
einschlieRlich Kahlflachen, Waldwege, Waldschneisen, mit dem Wald verbundene und seinem Zweck
untergeordnete Flachen bewertet.
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Bei Eintritt von Eigentumsanderungen infolge der Landlichen Neuordnung wird der Holzbestand von
einem anerkannten Sachverstdndigen bewertet und tber einen Geldausgleich entschadigt, es sei
denn, es wird Einigung zwischen dem Abgeber und dem Ubernehmer iiber Vereinbarung
herbeigefuhrt.

3.5.3 Verkehrsfldchen (Strafien, Wege, Pliitze)
Die vorhandenen Wege und StralRen, dazu gehoren auch Graben und Wegseitenbepflanzungen,
erhalten die Wertzahl 20.

Offentlich gewidmete StraRen und Wege kommen in das Eigentum der Stadt Frauenstein. Fiihren
diese Wege vollstandig oder teilweise tiber Land von Privateigentiimern, so wird die Stadt
Frauenstein landwirtschaftliche Flache zur Verfligung stellen, die in die StraBenflache gelegt wird.
Damit es zu keinen Flachendifferenzen bei Privateigentiimer zwischen lGberbauter Einlageflache und
landwirtschaftlicher Abfindungsflache kommt, erhalten 6ffentliche Verkehrsflachen die Wertzahl 20.

Ehemalige Katasterwege, welche heute als Ackerland bzw. Griinland genutzt werden, erhalten die
Wertzahl der angrenzenden, in der Bodenschatzung der Finanzverwaltung ermittelten Werte fir
landwirtschaftliche Flachen. Sollten diese an den Seiten des Weges unterschiedlich hoch sein, wird
die niedrigere Wertzahl zur Bewertung herangezogen. Auf diese Wertzahlen wird ein Abschlag (Lg)
von 10 % angebracht um der schlechteren Ertragsfahigkeit, verursacht durch eventuelle Riickstéande
im Boden, Rechnung zu tragen.

3.5.4 Gewdisser
Samtliche Gewdsser (Teiche, Biche) des Flurbereinigungsverfahrens Dittersbach erhalten die
Wertzahl 2.

3.5.5 Weitere Fléichen ohne landwirtschaftlichen Ertrag (Unland)
Nicht landwirtschaftlich nutzbare Flachen, wie z.B. Steinriegel, Boschungen, Hecken sowie sonstige
Feldgehdlze, Abbauland, Felsképfe, Unland, u. &. werden mit der Wertzahl 1 bewertet.

Sonderflachen wie z.B. Friedhéfe und Sportpldtze werden mit der Wertzahl 20 bewertet.

3.5.6 Deponien und Halden
Deponieflachen werden als so genannte ,,Schadensflache” mit der Restwertzahl 1 bewertet.

3.5.7 Geringstland

Geringstland sind landwirtschaftliche Nutzflachen die aufgrund schlechter Bewirtschaftung ihren
Kulturzustand verloren haben und der Aufwand der notwendig wére diesen wieder zu erreichen
héher wiére als der Nutzen.
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4. Sonstiges

4.1 Wesentliche Bestandteile

Wesentlich Bestandteile von Grundstiicken (Obstbdume, Holzbestinde, Einzelbdume, bauliche
Anlagen usw.), die infolge der Landlichen Neuordnung den Eigentiimer wechseln oder entfernt
werden miissen, werden gegebenenfalls von anerkannten Sachverstindigen gesondert bewertet
oder Uber eine gesonderte einvernehmliche Vereinbarung zwischen den Beteiligten geregelt.

4.2 Wertermittlung von Rechten
Dies ist abhdngig von der Art des Rechtes und von dessen Entbehrlichkeit nach der Flurbereinigung.
Die Wertermittlung von Rechten erfolgt bei Bedarf zu einem spateren Zeitpunkt.

5.  Flurstiicksgruppen

Flurstlicksgruppen entstehen durch das Zusammenfassen von Wertflichen nach gewissen
einheitlichen Gesichtspunkten wie z. B. Bodenart, Nutzungsart, Verwertbarkeit, Eignung fur

Sonderkulturen u.a.m.

Die Bildung von Flurstiicksgruppen dient dem Ziel, eine wertgleiche Abfindung gemaR § 44 Abs. 4
FlurbG nachweisen zu kénnen und soll zur besseren Darstellung einer wertgleichen Abfindung in den
Verhandlungen mit den Beteiligten im Wunschtermin beitragen.

Folgende Flurstiicksgruppen werden festgelegt:

Merkmale Kennzahl farbige Darstellung
Bebaute Fldchen und Gartenland 01 rot
Beglinstigtes Agrarland 21 hellocker
Geringstland 02 blaugriin
StraBen, Wege 05 hellgrau
Gewadsser 06 hellblau
Unland und Sonderfldchen 07 flieder
Deponien und Halden 08 magenta
Wald 10 neongriin
Ackerland 20 ocker
Ackerland/Griinland drainiert 30 gelb
Ackerland mit Griinlandbewertung 80 gelbgriin
Griinland 40 grin
Dauergriinland mit Ackerbewertung 60 olive
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Protokoll
Nachschatzung vom 22.03.2021 im Verfahren der Landlichen Neuordnung Dittersbach
Teilnehmer:

Ivonne Karbe (Vorsitzende der TG Dittersbach)

Danilo Richter (stellvertr. Vorsitzender der TG Dittersbach)

Uwe Eppendorfer (LRA Mittelsachsen)

Bernd Scharfe (ehrenamtl. Bodenschatzer und erweitertes Vorstandsmitglied)
Siegfried Miller (ehrenamtl. Bodenschatzer und erweitertes Vorstandsmitglied)
Volker Niese (Vorstandsmitglied)

Eckard Liebscher (Vorstandsmitglied)

Werner Zanker (Vorstandsmitglied)

Falk Morgenstern (Eigentiimer der zu schdtzenden Fliche)

Datum /Ort: 22.03.2021 (09:30 Uhr) Gemarkung Dittersbach Flst. Nr. 256

Sachverhalt:

Bei der Erstellung der Wert-
ermittlungskarte wurde festgestellt,
dass eine Flache von ca. 2000 m? des
Flurstiicks (2009) 256 heute als
Grinland genutzt wird, jedoch in der
Reichsbodenschatzung noch die
Nutzung Nadelholz dargestelltist. Da es
sich um keine Kleinstflache im Sinne
des Wertermittlungsrahmens handelt,
musste diese Flache geschatzt werden.

Die Schatzung der Flache fand am 22.03.2021 im Beisein der oben genannten Personen statt und
hatte folgendes Ergebnis:

nach § 28 FlurbG
Tages- 2 K _ =
Lfd. abschnitt Flst. Bgenttimer i ~ @ N ‘g” 5 = 5 > _g |2 Bemerkungen
Nr. Grabloch- Nr. Bodengefige - ® 2ls5E|lsnN|G H o] &5 1
N ] So|vss|al|leb|NS 5 N2 |Fe
- S [88|Ez|82|(=3]|83 38 83 |58
a aa|SR [Sd|lod|=2 <R =2 |Z6
XIl Morgenstern, Falk 2.T. Boden
r r v
39 256 [Dittersbach h', L s', st 2,0 L d 2 43 aus Stock
BergstraRe 19A L s", st" 3,5 gerutscht
r
2009 Probe
schlechter
zu
37 verwerten
Xl Morgenstern, Falk
r r y r
40 256 |Dittersbach h', L, s 2,0 L d 2 40
BergstraRe 19 A h", L, t', s', st 2,0
y
2009 gh', L, t'-t,s", st' (W) und |entspr.
38 19 (H) WR 40




Daraus ergibt sich nun folgendes Ergebnis:

Die Klassenflache wird gebildet indem die GrGz der Grablocher 40 + 39 addiert und durch 2 geteilt
werden. Die Griinlandgrundzahl der Klassenflache betrdgt 42. Diese GrGz der Bodenschatzung
entspricht der Wertzahl 19 in der Flurbereinigung. Die geschdtzte Flache erhalt in der Wertermittlung

die Wertzahl 19.

Dittersbach, 22.03.2021

Unterschrift Unterschrift Unterschrift

TG Vorsitzende Hr. Scharfe Herr Muller



