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1 Allgemeines zur Wertermittlung

Fir das Bewertungsverfahren der in das Neuordnungsgebiet einbezogenen Grundstiicke gelten
die Bestimmungen der §§ 27 bis 33 Flurbereinigungsgesetz® (FlurbG) in Verbindung mit den §§ 5
bis 7 des sachsischen Gesetzes zur Ausfiihrung des Flurbereinigungsgesetzes? (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 kon-
nen (§§ 27 und 44 FlurbG).

AulRerdem dient die Wertermittlung als Grundlage fiir:

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

o 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

Die Wertermittlung obliegt dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft (TG). GemaR § 5 Abs. 1
AGFlurbG wurden dem Vorschlag des Vorstandes der TG entsprechend, 3 landwirtschaftliche
Sachverstandige

Klaus Heinrich
Rolf Seifert

Armin Hamisch

mit Verfligung des Landratsamtes (LRA) Mittelsachsen, Referat Integrierte Landliche Entwicklung
und Geoinformation (Obere Flurbereinigungsbehoérde) vom 16.03.2009 bestellt. Sie haben bei
allen Beschliissen des Vorstandes, soweit sie die Wertermittlung oder Einwendungen betreffen,
voll stimmberechtigt mitzuwirken (erweiterter Vorstand nach § 5 Abs. 2 AGFlurbG).

Der Sachverstandige Armin Hamisch wirkte ab 2020 bei der Aktualisierung des Wertermittlungs-
rahmens einschlielRlich Karte im erweiterten Vorstand nach § 5 Abs. 2 AGFlurbG mit, da Herr Rolf
Seifert zwischenzeitlich verstarb.

! Flurbereinigungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Marz 1976 (BGBI. | S. 546), das zuletzt
durch Artikel 17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2794) gedndert worden ist

2 Gesetz zur Ausfiihrung des Flurbereinigungsgesetzes und zur Bestimmung von Zustindigkeiten nach dem
Landwirtschaftsanpassungsgesetz vom 15. Juli 1994 (SachsGVBI. S. 1429), das zuletzt durch Artikel 72 des
Gesetzes vom 29. Januar 2008 (SachsGVBI. S. 138) gedndert worden ist
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2 Bewertungsverfahren

Das Flurbereinigungsgebiet umfasst unterschiedliche Flachen, beispielsweise die Feldflur, die
Ortslage und Verkehrsflachen. Die Flachenarten sind nach Malstdben zu bewerten, die eine
Vergleichbarkeit und gegebenenfalls auch einen Flachentausch ermdglichen.

Im Flurbereinigungsverfahren ist der Flachentausch nicht nach Flacheninhalt, sondern nach
Wertgesichtspunkten vorzunehmen. Der Grundsatz der wertgleichen Abfindung (§ 44 Abs. 1
FlurbG) setzt voraus, dass der Wert, der von den Teilnehmern in das Verfahren eingebrachten
Flachen, ermittelt wird. Der Wert (Tauschwert) eines Grundstiicks wird also durch seine GréRe
sowie

e seine natlrliche Beschaffenheit und
e seine tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse

bestimmt, die fur den Ertrag, die Benutzung und Verwertung wesentlich sind. MafRgeblich ist der
objektive Wert, also der Wert, den ein Grundstlick oder Grundstticksteil fir jedermann hat, der
es im Neuordnungsgebiet ortstiblich nutzen wirde.

Der Tauschwert ist der Wert des Flurstiicks eines Teilnehmers im Verhaltnis zu dem Wert aller
Flurstiicke des Flurbereinigungsgebietes. Die Tauschwerte werden zunachst in Wertzahlen (WZ)
ausgedriickt, die das Wertverhiltnis angeben, in dem Flachen zueinanderstehen. Somit werden
die Wertmalistiabe der unterschiedlichen Flachen in Form der WZ vereinheitlicht. Der Tausch-
wert eines einzelnen Flurstlicks wird dann durch die Wertverhaltniszahl (WVZ) ausgedriickt (Be-
rechnung siehe Kapitel 2.3). Die Entfernung der Grundstiicke vom Hof bzw. der Ortslage wird
nicht in Ansatz gebracht. Sie werden bei der Neuverteilung berticksichtigt (§ 44 Abs. 4 FlurbG).

2.1 Verfahrensweise fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Zunachst ist der Bodenwert zu ermitteln. Dieser ist abhdngig von den chemisch-biologischen
Eigenschaften und der physikalischen Beschaffenheit der Bodenbestandteile.

Entscheidend sind:

— Aufbau und Ausbildung des Bodenprofils

— KorngroRenzusammensetzung des Feinbodens und sein Verhaltnis zum Bodenskelett
— Aufbau und Zusammensetzung des Ober- und Unterbodens und des Untergrundes

— Vorhandensein von Kalk und Humus

— Verhalten zum Wasser

— Eignung fur Sonderkulturen

Nach § 28 Abs. 1 FlurbG sind die Ergebnisse der Bodenschatzung der Finanzverwaltung nach dem
Bodenschatzungsgesetz vom 20. Dezember 2007 (BGBI. | S. 3150, 3176) zu Grunde zu legen. In
den Jahren 1950/51 wurde in Crossen bereits die Bodenschatzung durchgefiihrt. Die Ermittlung
der Bodenbestandteile geschieht dadurch, dass fir die im Neuordnungsgebiet vorkommenden
Hauptbodenarten passende Grablocher oder Vergleichsstlicke der Bodenschatzung aufgesucht
werden und die Bodenzahlen bzw. Griinlandgrundzahlen mit den durch den erweiterten Vor-
stand ermittelten Wertzahlen der Landlichen Neuordnung verglichen werden (Mustergrundauf-
stellung).
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Der Wert eines Grundstiicks wird durch seine Eigenschaften wie

— seine natirliche Beschaffenheit und
— seine tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse

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

Malgeblich ist der objektive Wert, also der Wert, den ein Grundstiick oder Grundstiicksteil fiir
jedermann hat, der es im Neuordnungsgebiet ortstblich nutzen wiirde. Der Wert der Grundstu-
cke eines Teilnehmers wird im Verhaltnis zu dem Wert aller Grundstiicke des Neuordnungsge-
bietes bestimmt.

Ebenso werden Wertzahlen bislang nicht bewerteter, jetzt aber landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen bestimmt. Fir Zwecke der Behandlung des Umbruchs von Grinland in Acker und umge-
kehrt, werden diese Flachen in beiden Schatzungsrahmen der Bodenschatzung bewertet, sofern
geeignete Boden vorhanden sind.

Die so ermittelte WZ wird als Bruttowertzahl bezeichnet. Diese muss erforderlichenfalls durch
Zu- und Abschldge erganzt werden, wenn wesentliche Bestandteile oder besondere Verhaltnisse
den Wert des Grundstlicks oder eines Grundstiicksteils dauerhaft beeinflussen (§ 28 Abs. 2
FlurbG, siehe Kapitel 3.2.5). Das Ergebnis aus Bruttowertzahl und Zu- bzw. Abschlag ist die Net-
towertzahl, welche die Berechnungsgrundlage fiir die WVZ darstellt.

WZ = Brutto-WZ + Zu-/Abschléage (Gl. 1)

Da es verfahrenstechnisch keine Flachen ohne Wertzahl im Verfahrensgebiet geben darf bzw.
negative Wertzahlen, welche durch Abschldage entstehen konnten, nicht zuldssig sind, ist eine
Restwertzahl von > = 1 festzusetzen.

Zur Ermittlung der Wertzahlen der Einlageflurstiicke wird im Neuordnungsgebiet ein ausreichend
dichtes und gleichmaRig verteiltes Netz von Mustergrundstiicken aufgestellt und die Wertzah-
lenabstufung festgesetzt.

Die Mustergrundstticke sind in folgender Weise einzuwerten:

Ein Grundstiick ohne besondere Vor- und Nachteile mit der im Verfahrensgebiet (iberwiegenden
Bodenart ist als Hauptmustergrund [hier: L 5 L6] auszuwahlen. Fir dieses Grundsttick ist der Bo-
denrichtwert zu ermitteln, der Bezug zur Bodenschatzung der Finanzverwaltung herzustellen und
die Wertzahl (=Brutto-Wertzahl, da noch ohne Berticksichtigung eventueller Zu- und Abschlage)
festzusetzen (siehe auch Kapitel 3.2.5). Fir jede wichtige Bodenart ist ein bestimmendes Grab-
loch einzuwerten.

Durch Angleichung an die Hauptmustergriinde ist dann eine Mustergrundverdichtung vorzu-
nehmen. Dabei sollen moglichst alle im Neuordnungsgebiet vorkommenden Bodenarten (siehe
Gemeindebeschreibung der Bodenschatzung) so vollstandig erfasst werden, dass ein Vergleich
der Wertzahlen der Landlichen Neuordnung mit den Bodenzahl bzw. Griinlandgrundzahlen der
Bodenschatzung der Finanzverwaltung méglich wird. Bei guter Ubereinstimmung ist die gesamte
Bodenschatzung in Wertzahlen der Landlichen Neuordnung umzurechnen. Ist eine Umwandlung
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nicht moglich, sind samtliche Einlageflurstlicke durch Vergleich mit den Mustergriinden neu ein-
zuwerten.

Fiir Zwecke der Behandlung des Umbruchs von Grinland in Acker und umgekehrt, werden, so-
fern geeignete Boden vorhanden sind, diese in beiden Schatzungsrahmen der Bodenschatzung
bewertet.

Die Wertzahlen werden ohne Beriicksichtigung der Entfernung und damit notwendiger An-
fahrtswege festgelegt (§ 28 Abs. 1 FlurbG). Die Entfernung wird, soweit es sich mit einer grof3zi-
gigen Zusammenlegung vereinbaren lasst, bei der Erarbeitung des Neuordnungsplanes im Rah-
men der Abfindung berlicksichtigt.

Die so ermittelte Bruttowertzahl muss erforderlichenfalls durch Zu- und Abschlage (Resultat =
Nettowertzahl) erganzt werden, wenn durch die ortlichen Verhaltnisse die Nutzbarkeit dauernd
beeinflusst wird. Wesentliche Bestandteile (§28 Il FlurbG) die den Wert dauerhaft beeinflussen (wert-
voller Baumbestand) sind, insofern die darunterliegenden Flachen den Eigentlimer wechseln, gesondert
zu bewerten.

2.2 Verfahrensweise fiir Bauflachen, Bauland und bauliche Anlagen

Fir die Ermittlung des Wertes der Bauflachen, Bauland und bauliche Anlagen wird unter den
Malgaben 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 FlurbG ermittelt wird, kann sich der Vorstand besonderer anerkannter Sachverstandiger
bedienen (§ 31 Abs. 2 FlurbG).

Die Umrechnung der Verkehrswerte in Wertzahlen der landlichen Neuordnung muss durch einen
Umrechnungsfaktor (siehe Kapitel 3.2.2) moglich sein. Dies ist Grundlage fir das MaR einer
wertgleichen Abfindung in der Ortslage als auch in der Feldflur. Ferner ist der Umrechnungsfak-
tor beim Erwerb nach § 52 FlurbG, beim Abschluss von Planvereinbarungen und bei der geldwer-
ten Berechnung von Mehr- oder Minderausweisungen der Landabfindungen herangezogen wer-
den. Abweichungen sind im gegenseitigen Einvernehmen maglich.

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.
negative Wertzahlen, welche durch Abschldge entstehen konnten, nicht zuldssig sind, ist eine
Restwertzahl von > 1 festzusetzen.
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2.3 Wertverhidltniszahlen, Kapitalisierungs- und Umrechnungsfaktor

Der Tauschwert eines Grundstiicks bestimmt sich aus der Summe der Einzelflichen in m? multi-
pliziert mit den entsprechenden Nettowertzahlen geteilt durch 10 m2. Er wird in WVZ angege-

ben.
Wz
WVZ = z (F . 2) (Gl. 2)
10 m

Der Kapitalisierungsfaktor (KF) ermoglicht die Umrechnung von Wertverhaltniszahlen in Geldbe-
trage. Er legt den Geldwert einer Wertverhaltniszahl fest und ist bei Mehr- und Minderauswei-
sungen der Landabfindungen anzuhalten.

Der Kapitalisierungsfaktor wird auf Grundlage der durch den Gutachterausschuss des Landkrei-
ses Mittelsachsen bestimmten Bodenrichtwerte (BRW) abgeleitet. Der durchschnittliche Boden-
preis je m? (BRW) Ackerflache dividiert durch die durchschnittliche Wertzahl (DW2Z) fir Ackerfla-
chen des Verfahrensgebietes, ergibt zunachst den Kapitalisierungsfaktor fir Wertzahlen (Preis
fir 1 WZ).

(Gl. 3)

Im Verfahren der Landlichen Neuordnung werden die Tauschwerte mittels Wertverhaltniszahlen
ausgedrickt. Da die Wertverhaltniszahl (WVZ) bezogen auf 10m? ermittelt wird, ergibt sich durch
die Multiplikation mit 10 der Geldwert fiir eine Wertverhaltniszahl:

Der Kapitalisierungsfaktor ist durch Beschluss des erweiterten Vorstandes der Bodenpreis-
entwicklung angepasst werden. Dies erfolgt spatestens bei der Neuverteilung zur geldwerten
Berechnung von Mehr- und Minderausweisungen.

Mit Hilfe des Kapitalisierungsfaktors kdnnen ebenso Flachen mit Verkehrswerten in WZ Uber-
fihrt werden. Der Quotient aus dem Bodenrichtwert und dem Kapitalisierungsfaktor ergibt die
WZ.

BRW

7 =
XF,y, (G. 5)
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3 Festsetzungen

3.1 Bodenrichtwerte

Zur Ermittlung von Kapitalisierungs- und Umrechnungsfaktoren sowie zur Bewertung nicht land-
wirtschaftlich genutzter Flachen mit Verkehrswerten wird der Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses des Landkreises Mittelsachsen mit Stand vom 31.12.2018 angehalten.

Fir die im Verfahrensgebiet gelegenen Ortsteile werden folgende Bodenrichtwerte fiir baureifes,
erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland/Mischgebiet (§ 127 BauGB) ausgewiesen (Tabelle 1).

Tabelle 1: Bodenrichtwerte fir Wohnbauland/Mischgebiet

Gemeinde Ortsteil / Gemarkung BRW in
€/m?
Crossen Ober- und Niedercrossen 14,00

Dariber hinaus werden im Grundsticksmarktbericht folgende BRW fiir weitere Nutzungsarten
ausgewiesen (Tabelle 2).

Tabelle 2: Weitere BRW im Verfahrensgebiet

Nutzungsart BRW in €/m?
Ackerland (DWZ: 53) 0,86
Grinland (DWZ: 51) 0,61
Wald (mit Aufwuchs) 0,47
Wasserflachen 0,59
Unland 0,35
Restflachen in der Ortslage 1,82

3.2 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

3.2.1 Ermittlung Bruttowertzahl LNO

Zur Uberpriifung der vorliegenden Bodenschitzung wurde durch den erweiterten Vorstand am
30., 31.3. und 14.04.2009 eine Feldbegehung durchgefihrt (Mustergrundiiberprifung).

Im Resultat wurde festgestellt, dass die Ergebnisse der Bodenschatzung der Finanzverwaltung
flachendeckend anwendbar sind. In der Vorstandssitzung am 24.03.2010 fasste der erweiterte
Vorstand den Beschluss, fiir die Bewertung der landwirtschaftlichen Flachen im Verfahrensgebiet
die Ergebnisse der Reichsbodenschatzung zu Grunde zu legen. Dabei ist der Wert der Bodenzahl
des Ackerschatzungsrahmens und der Wert der Griinlandgrundzahl des Griinlandschatzungs-
rahmens fiir die Bewertung der Bruttowertzahl LNO heranzuziehen. Die Abgrenzung der Wald-
flachen wird tberpriift und entsprechend des vorgefundenen aktuellen Standes erfasst.
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Fiir die Zwecke der Flurbereinigung werden dann zur Vereinfachung die Boden- bzw. Griinland-
grundzahlen von 32 bis 70 zu Klassen zusammengefasst und in die Bruttowertzahlen der Landli-
chen Neuordnung umgerechnet. (sieche Anlage 1; Beispiel: Bodenzahl 58 befindet sich in der
Klasse I/ und erhalt als Bruttowertzahl 29).

Diese Wertzahlen werden fiir Acker und Griinland gemeinsam angeordnet. Es ist zu beachten,
dass in diesem Zusammenhang nur Acker gegen Acker sowie Griinland gegen Griinland ge-
tauscht werden kann. Bei einem Tausch Acker gegen Griinland und umgekehrt wird die

WZ mit minus bzw. plus 0,3 multipliziert

festgelegt.
Bei ackerfahigem Griinland erfolgt kein Abschlag.

3.2.2 Kapitalisierungsfaktor

Um u.a. gemall § 44 Abs. 3 FlurbG unvermeidbare Mehr- und Minderausweisungen in Land in
Geld auszugleichen, ist es erforderlich die Wertverhaltniszahlen in Geldwerte mittels eines Fak-
tors umzurechnen (Kapitalisierungsfaktor).

Aus der in 3.2.1 ermittelten DWZ und dem aus Tabelle 2 entnommenen Bodenrichtwert fir
Ackerland, konnen die Kapitalisierungsfaktoren KFy,z und KFy, 7 mithilfe der Gleichungen aus
Kapitel 2.3 bestimmt werden.

@BRW

KFyz = DWwzZ

0,0297 €/m>

KFyrz = KFyz * 10 = 0,2965 €/m?

Der Kapitalisierungsfaktor fir 1 WVZ betrégt 0,29 €/m?2.

Der Faktor ist durch Beschluss des erweiterten Vorstandes der Bodenpreisentwicklung angepasst
werden. Dies erfolgt spatestens bei der Neuverteilung zur geldwerten Berechnung von Mehr-
oder Minderausweisungen. Bei schon erfolgtem Erwerb nach § 52 FlurbG miissen die Beteiligten
die dort festgelegten Preise mit dem friiheren Umrechnungsfaktor gegen sich gelten lassen (§ 15
FlurbG).

Bei Landverzichtserklarungen zugunsten von Dritten und bei Abschluss von Planvereinbarungen
ist eine Abweichung vom Umrechnungsfaktor in Einvernehmen mit den Beteiligten moglich.
3.2.3 Gegenuber der Bodenschatzung abweichende Nutzung

Weicht die tatsachliche Nutzung von der Bodenschatzung ab, so ist bei der Bewertung der Flache
wie folgt zu verfahren:
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a) Zu Ackerland umgebrochenes Griinland wird wie das Mittel des umliegenden Ackers
eingewertet mit anschlieBender Einbindung in die entsprechende Klasse der LNO gemal An-
lage 1.

b) Dauergrinlandflachen, die in der Bodenschatzung als Acker bewertet wurden erhal-
ten als Wertzahl die Bodenzahl mit anschlieender Einbindung in die entsprechende Klasse
der LNO gemal Anlage 1.

c) Flachen, die in der Bodenschatzung nicht bewertet wurden, aber zum jetzigen Zeit-
punkt einer landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen (umgewandelte Flachen, z.B. Uber-
ackerte Wege und Graben) erhalten als Wertzahl 80% der durchschnittlichen WZ der an-
grenzenden Flachen.

3.2.4 Restwertzahl

Verfahrenstechnisch darf es keine Flachen ohne Wertzahl im Verfahrensgebiet oder Flachen mit
negativer Wertzahl geben. Es wird daher eine

Restwertzahl von 1

festgelegt.

3.2.5 Ermittlung von Abschlagen

Um den jeweiligen ortlichen Verhaltnissen und Bedingungen innerhalb des Verfahrensgebietes
gerecht zu werden, kénnen Abschlage an die jeweilige Bruttowertzahl einer Wertflache ange-
bracht werden. Die Abschlagsflichen kénnen pauschaliert oder durch konkrete Ermittlung der
ortlichen Abgrenzung (durch Aufmessung in der Ortlichkeit oder auf andere geeignete Weise)
festgelegt werden. An manchen Stellen des Verfahrensgebietes wirken mehr als ein Abschlag
gleichzeitig. Dies kann unter Umstanden dazu fiihren das Ackerland den selben Wert wie Unland
aufweist. Da Landwirtschaftlich genutzte Flachen einen gewissen Mindestnutzen aufweisen wird
eine

Mindestwertzahl von 10

festgelegt. Sollte nach dem Anbringen der Abschldge rein rechnerisch ein Wert unter der Min-
destwertzahl ermittelt, so wird dieser durch die Mindestwertzahl ersetzt.

Folgende Abschlage werden erfasst und festgesetzt:

a) Wasserhaushalt (Abschlige U und N)

Beeintrachtigungen infolge von z.B. Nass- und Feuchtstellenliegen im Verfahrensgebiet
nicht vor. Daher entfallen Abschlige wegen stauender Nisse und Uberschwemmungs-
gefahr.
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b) Geldndeform (Abschlag H)

Mit zunehmender Hangneigung und unglinstiger Ausformung des Gelandes werden u.a.
die Bewirtschaftung erschwert, der Arbeitsaufwand, die Ernteverluste und die Ab-
schwemmung erhoht, und damit der Nutzen (Reinertrag) vermindert. Der Einfluss der
Gelandeform auf den Wert landwirtschaftlicher Grundstiicke wird durch Abschlage vom
Bodenwert beriicksichtigt. Entsprechend des Grades der Hangneigung erfolgt ein Ab-
schlag Hangigkeit (H) von der ermittelten Wertzahl. Die Hangneigung wird aus einer Be-
fliegung Hangneigungskarte abgeleitet.

Hangneigungen kleiner gleich 9 % werden nicht berticksichtigt.

Die Abschlage - Hdngigkeit - werden flir die Nutzung als Ackerland und Griinland ein-
heitlich festgesetzt mit:

Hangneigung Abschlag in WZ
9% bis 12 % 2
12 % bis 15% 4
ab 15% 6
c) Wald-/Aufwuchsschdaden (Abschlige W und G)

Aus Griinden der Waldeinwirkung durch z.B. Waldschatten, Wurzelschaden und Ast- bzw. Laub-

befall werden folgende Abschlage - Waldrand - festgesetzt:

Waldlage im Einwirkungsbreite Wertminderung WZ3
Stden 20m 6
Osten 20m 3
Westen 20 m 3
Norden 20m 2

Bei Gehodlzen und Heckenreihen wird, insofern dies jeweils zutreffend ist, wegen der Schatten-
wirkung und Durchwurzelung des Bodens auf landwirtschaftlichen Flachen ein Abschlag Geholz
(G) festgesetzt. Die angegebene Himmelsrichtung bezeichnet den Standort der Geholze und He-
ckenreihen vom betroffenen Grundstiick ausgesehen.

Geholze/Hecken im ... Einwirkungsbreite Wertminderung WZz3
Suden 10 m 6
Osten 10m 3
Westen 10 m 3
Norden 10 m 2

3 entspricht den {iblichen Werten der verwendeten Bodenschitzung
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d) Beeintrichtigungen durch Leitungen/Masten und Uberspannung (Abschlag L)

Bei im Grundbuch dinglich gesicherten Uberspannleitungen und unterirdischen Leitungen wird in
der Belastungsbreite (Schutzstreifenbreite) ein Abschlag vorgenommen. Der Abschlag erfolgt fiir
einen moglichen Wertverlust bezliglich der Verwertung des Grundstlickes. Schaden die durch die
Unterhaltung der Leitungen durch die Betreiber entstehen, werden vom Verursacher entscha-
digt. Sind vom Versorgungstrager keine Angaben zur Schutzstreifenbreite gemacht worden, gilt
die folgende Tabelle:

Trassenart Schutzstreifenbreite (gesamt) | Wertminderung WZ
380/220 KV Freileitung 20 m 1
andere oberirdische Leitung 10 m 1
unterirdische Leitungen 10 m 2

Flachen in denen Leitungen liegen, die lagemaRig nicht erfasst sind, erhalten keine Abschlige.
Die fiir das Betreiben der Leitungen notwendigen, oberirdisch vorhandenen Anlagen werden mit
einer pauschalisierten Behinderungsflache berlicksichtigt.

Anlagenart Behinderungsflache Wertzahl
Schacht, Rundmast 10 m? Restwertzahl
Stahlgittermast (bis 5 x 5 m) 50 m? Restwertzahl

Die Ausfallflaichen werden als Quadrat um den Mittelpunkt des verursachenden Objektes kon-
struiert und der Flurstlicksgruppe des sie umgebenden Bodens zugeordnet. Schneidet eine Aus-
fallflaiche mehrere Flurstiicksgruppen, wird diese anteilig berechnet. Wird durch den Versor-
gungstrager die Behinderungsflache selbst definiert so gilt diese.

e) MeliorationsmaBnahmen (Abschlag D)

Der Wert einer ortlich vorhandenen Dranage spiegelt sich im Ertragswert des Bodens wieder und
wirkt sich insoweit bei seiner Bewertung aus. Ein Zu- oder Abschlag oder eine Bewertung nach
§ 28 FlurbG als wesentlicher Grundstilicksbestandteil wird nicht angebracht.

f) Kleinklima (Abschlag Kl)

Zum Kleinklima gehoren die lokalen Einflisse von Licht, Temperatur und Wind, besonders aber
Frost- oder Hagelgefahr und haufiges Auswintern des Getreides. Da diese im gesamten Verfah-
rensgebiet nahezu gleich wirken bzw. bereits durch andere Abschldge bericksichtig wurden,
werden Besonders kleinklimatische Nachteile nicht berticksichtigt.
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3.2.6 Bestimmung der Nettowertzahl

Die Abschlage werden addiert und von der Bruttowertzahl abgezogen.

Beispiel:
Bruttowertzahl: 24
Abschlag - Waldrand- Wald im Osten -3
Abschlag - Hangigkeit - 12 % bis 15 % -4
Nettowertzahl: 17

Dabei ist die Restwertzahl zu berticksichtigen.

3.3 Verkehrswertflachen und sonstige Flachen

3.3.1 Ortslage

Die Wertermittlung fir Bauflachen und Bauland sowie fir bauliche Anlagen hat auf der Grundla-
ge des Verkehrswertes zu erfolgen. Grundlage dafiir bilden die Bodenrichtwerte (vgl. Ab-
schnitt 3.1). Ziel der Neuordnung in der Ortslage ist die Beseitigung von Widerspriichen zwischen
Eigentum und tatsichlicher Nutzung der Flichen (z.B. die Beseitigung von Uberbauungen). Dies
erfolgt durch Anderung oder Anpassung der Flurstiickgrenzen an den jeweiligen Besitzstand im
gegenseitigen Einvernehmen der betroffenen Grundstiickseigentlimer im Rahmen einer Ortsla-
genverhandlung.

Der Bodenrichtwert flir Bauland findet nur Anwendung, wenn Einzelflachen in der entsprechen-
den GroBe von bebauungsfahigem Land getauscht werden. Die durch die Grenzregulierung ent-
stehenden und zu tauschenden Splitterflachen sind fiir sich genommen nicht bebaubar und stel-
len Teile von Hof-, Garten- und Hinterland dar. Aus diesem Grund wird in diesen Fallen nicht der
volle Bodenrichtwert fiir Wohnbaulandflachen in Ansatz angebracht.

Im Marktbericht sind Restflaichen in der Ortslage mit einer sehr groRen durchschnittlichen
GrundsticksgroRe gefiihrt. Bei den in der Landlichen Neuordnung getauschten Flachen handelt
es sich um kleine Splitterflachen, die nicht selbststandig bebaubar sind. In Anlehnung an den von
der Gemeinde Erlau festgelegten Tauschpreis von 1 € /m? wurde

WZ =35

festgelegt. Dazu wurde in der Sitzung vom 13.03.2013 ein extra Beschluss gefasst. Sollten Uber
den Handlungsauftrag der Lindliche Neuordnung hinausgehende bewusste Anderungen im
Grenzverlauf im gegenseitigen Einvernehmen unter den Beteiligten erfolgen, so sind die Ver-
tragspartner frei in der Wahl in der Hohe des Kaufpreises. Dieser sollte sich, insofern der Eigen-
tumsilibergang im Rahmen der Landlichen Neuordnung stattfindet, jedoch im Bereich der aktuel-
len Bodenrichtwerte befinden.
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Hinweis: Aus der Festlegung eine Flache als ,Ortslage, bebaute Flachen, gewerblich genutzte
Flachen” darzustellen, lasst sich kein Baurecht ableiten.

3.3.2 Mobilfunkstandorte/Windkraftanlagen/Gebaude in der Feldlage

Bewertung von Flachen mit Mobilfunkstandorten/Windkraftanlagen/Gebauden in der Feldlage
erfolgt wie anliegende Flache aus der Bodenschatzung, da die Zuteilung in der Regel an die Ei-
gentimer erfolgen wird

3.3.3 Verkehr

Alle vorhandenen StraRen und Wege werden mit WZ 1 eingewertet, weil fiir diese Flachen kein
Markt existiert. Dies gilt auch fur Verkehrsflachen, wo der Ausbau auf vorhandener Trasse ohne
Breitenanderung erfolgte (Splitterflache zwischen StraBengrenze -alt- und anliegendem Ortsla-
genflurstiick).

3.3.4 Wald

Im Neuordnungsgebiet befinden sich forstwirtschaftlich genutzte Flachen. In der Gemeinde Erlau
lag 2019 der BRW von Wald ohne Aufwuchs bei 0,16 €/m?, was rund 1/3 des Grinlandwertes
entspricht. Entsprechend dieser Erkenntnis wird die

Wz-=10

festgelegt. Bei Eintritt von Eigentumsanderungen infolge der Landlichen Neuordnung muss der
Holzbestand von einem anerkannten Sachverstandigen gesondert bewertet und mit einem Geld-
ausgleich entschadigt werden, es sei denn, es erfolgt eine einvernehmliche Einigung zwischen
dem abgebenden und dem lGibernehmenden Eigentiimer lber eine Vereinbarung.

3.3.5 Wasserflachen

Wasserflachen (einschlieBlich Uferbereich, Teiche, Bdche) werden nur auBerhalb der Ortslage
extra bewertet. Die Wasserflachen sind im Grundstticksmarktbericht 2019 mit rund 0,59 € / m?
bewertet was rund dem doppelten des Wertes von Unland entspricht. Somit wird die

Wz=2

festgelegt.

3.3.6 Unland, Odland, Geringstland

Im Verfahrensgebiet gibt es Flachen, die ertraglos sind und keiner landwirtschaftlichen Nutzung
unterliegen und auch den Verkehrswertflichen nicht zuzurechnen sind. Dazu zdhlen Odland,
Raine, bedeutsame Steinriegel, nichtmaschinengangiges Griinland sowie Geringwertige, meist
nicht oder nur zeitweise in Kultur genommene Bbéden.
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Diese Flachen sind ohne landwirtschaftlichen Ertrag. Somit wird

W?Z = Restwertzahl

festgelegt.

Grundlage fir die Entscheidung war, dass es keine Flache im Verfahrensgebiet gibt, die weniger
Ertrag erzielt als Unland, Odland, Geringstland.

4 Flurstiicksgruppen

Flurstlicksgruppen entstehen durch das Zusammenfassen von Wertflachen nach gewissen ein-
heitlichen Gesichtspunkten wie Bodenart, Nutzungsart, Verwertbarkeit, evtl. Gelande, Wasser-
verhaltnisse, Eignung fiir Sonderkulturen u.a.m.

Flursticksgruppen dienen dem Ziel, eine wertgleiche Abfindung nachweisen zu kénnen (insbe-
sondere § 44 Absatze 4 und 5 FlurbG). Die Nutzungsarten, wie Acker, Griinland, StraRen, Wege
etc. richten sich nach der Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums des Innern
zur Fihrung des Liegenschaftskatasters (Liegenschaftskatastervorschrift - VwVLika) vom 12. Feb-
ruar 2014.

Die Festlegung der Nutzungsartengrenzen erfolgt durch ortliche Vermessung oder die Auswer-
tung aktueller Luftbilder (Orthofotos).

Folgende Flurstlicksgruppen werden festgesetzt:

Nutzungsart Flurstiicksgruppen farbige Darstellung
Ortslage, bebaute Flachen,
) 01 rot
gewerblich genutzte Flachen
Verkehrsflachen 05 orange
Ackerland 20 hellbraun
Grinland 30 griin
Gewasser 06 hellblau
Unland, wirtschaftlich nicht
. 08 grau
nutzbare Flachen
Forstwirtschaftlich genutzte .
.. . 10 dunkelgriin
Flachen, sonstiger Wald
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Anlage 1 Klassenbildung

Klassenbildung der Wertzahlen der Bodenschatzung fiir die Wertermittlung der Flurbereinigung
fur Ackerland, Griinland und zu Ackerland umgebrochenes Griinland

Klasse Bodenzahlen bzw. Bruttowertzahlen
Griinlandgrundzahlen der
der Flurbereinigung

Reichsbodenschatzung

I 261 30
I 56 - 60 29
Il 51-55 28
v 45 - 50 27
\Y; <44 26
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