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1 Allgemeines zur Wertermittlung

Fiir das Bewertungsverfahren der in das Flurbereinigungsgebiet 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)?2.

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

AulRerdem dient die Wertermittlung als Grundlage fir:

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

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

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

e die Festsetzung von Geldausgleichungen 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, zwei
landwirtschaftliche Sachverstandige

Frau Brigitte Malzer, Culten 24, 08459 Neukirchen und
Frau Sabine Grummet, Am Sportplatz 5, 08066 Zwickau

mit Verfligung des Landratsamtes Mittelsachsen, Abteilung Integrierte Landliche Entwicklung und
Geoinformation (Obere Flurbereinigungsbehdrde) am 20.03.2023 bestellt. Sie haben bei allen
Beschliissen des Vorstandes, soweit sie die Wertermittlung betreffen, voll stimmberechtigt
mitzuwirken (erweiterter Vorstand nach § 5 Abs. 2 AGFlurbG).

1 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) geandert worden ist

2 Gesetz zur Ausfiihrung des Flurbereinigungsgesetzes und zur Bestimmung von Zustandigkeiten nach dem
Landwirtschaftsanpassungsgesetz vom 15. Juli 1994 (S&chsGVBI. S. 1429), das zuletzt durch Artikel 24 der
Verordnung vom 12. April 2021 (SachsGVBI. S. 517) geandert worden ist



2 Bewertungsverfahren

Das Flurbereinigungsgebiet umfasst unterschiedliche Flachen, beispielsweise die Feldflur, die Ortslage
und Verkehrsflachen. Die Flachenarten sind nach Mal3stdaben zu bewerten, die eine Vergleichbarkeit
und gegebenenfalls auch einen Flachentausch erméglichen.

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 Grundstlicks wird durch seine GrofRe sowie

e seine natlrliche Beschaffenheit und
e seine tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse

bestimmt, die flr den Ertrag, die Benutzung, die Verwertung und wesentlich sind. Maligeblich ist der
objektive Wert, also der Wert, den ein Grundstlick fiir jedermann hat, der es im Neuordnungsgebiet
ortsiiblich nutzen wiirde.

Die Tauschwerte werden zunachst in Wertzahlen (WZ) ausgedriickt, die das Wertverhéltnis angeben,
in dem Flachen zueinanderstehen. Somit werden die WertmaRBstabe der unterschiedlichen Flachen in
Form der WZ vereinheitlicht. Der Tauschwert eines einzelnen Flurstiicks wird dann durch die
Wertverhéltniszahl (WVZ) ausgedriickt (Berechnung siehe Kapitel (2.3).

2.1. Verfahrensweise fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen

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

Entscheidend sind:

e Aufbau und Ausbildung des Bodenprofils

e KorngrolRenzusammensetzung 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 fiir Sonderkulturen

Nach § 28 Abs. 1 FlurbG sind die Ergebnisse der Reichsbodenschatzung der Finanzverwaltung nach
dem BodSchitzG 2 zugrunde zu legen. Dies geschieht dadurch, dass fiir die im Neuordnungsgebiet
vorkommenden Hauptbodenarten passende Grablocher oder Vergleichsstlicke der Bodenschatzung
aufgesucht werden und die Bodenzahlen bzw. Grinlandgrundzahlen mit den durch den erweiterten
Vorstand  ermittelten  Wertzahlen der Landlichen Neuordnung verglichen werden
(Mustergrundaufstellung). Fir das weitere Vorgehen zur Ermittlung der Wertzahl der landlichen
Neuordnung gibt es zwei Varianten:

3 Bodenschatzungsgesetz vom 20. Dezember 2007 (BGBI. | S. 3150, 3176), das zuletzt durch Artikel 15 des
Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) geéndert worden ist



Variante 1 - Ergdnzungswertermittlung:

Bei ausreichender Ubereinstimmung wird die Ubernahme der Reichsbodenschitzung vom Vorstand
beschlossen und die gesamte Bodenschatzung ist in Wertzahlen der Landlichen Neuordnung zu
Uberfihren.

Variante 2 - Einzelwertermittlung:

Ist eine Umwandlung wegen unzureichender Ubereinstimmung der Mustergrundaufstellung mit der
Reichsbodenschatzung nicht moglich, sind samtliche Flurstiicke durch den erweiterten Vorstand neu
einzuwerten.

Ebenso werden Wertzahlen bislang nicht bewerteter, jetzt aber landwirtschaftlich genutzter Flachen
bestimmt.

Bei der Wertermittlung bleibt grundsatzlich die Entfernung zur Ortslage bzw. zum Standort des
Bewirtschaftungsbetriebes und des damit notwendigen Anfahrtsweges unberiicksichtigt.

Berechnung der Wertzahl:

Der anhand der genannten Wertermittlungsansatze ermittelte Wert wird als Bruttozahl der
Reichsbodenschatzung bezeichnet. Zumeist wurden an diesem damals bereits Zu- bzw. Abschlage wie
z. B. Hangigkeit oder Abschattung von Wald angebracht. Der daraus erhaltene Wert wird als Nettozahl
(Ackerzahl bzw. Griinlandzahl) der Reichsbodenschatzung bezeichnet. Aus den heutigen weiter
angebrachten Zu- und Abschldgen ermittelt sich die Wertzahl der Landlichen Neuordnung kurz
Wertzahl (WZ), welche die Berechnungsgrundlage fiir die Wertverhaltniszahl (WVZ) darstellt:

WZ = Netto-WZ der ReiBo + Zu-/Abschldge (Gleichung 1)

Solche Zu- oder Abschlage ergeben sich aus dauerhaften Beeinflussungen an den wesentlichen
Grundsticksbestandteilen oder wenn es zu besonderen Verhéltnissen an Grundstlicken bzw.
Grundsticksteilen kommt, z.B., wenn landwirtschaftliche Flachen dauerhaft beeintrachtigt werden
(z.B. durch (neue) Waldabschattung, ein Ufergebiet, verdanderten Wasserhaushalt, Gelandeform,
Hangneigung Stromleitungen, Schachte, etc.).

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

2.2 Verfahrensweise fiir Bauflachen, Bauland und bauliche Anlagen

Flr die Ermittlung des Wertes fiir Bauflachen, Bauland und bauliche Anlagen wird unter den MafRRgaben
des § 29 FlurbG der Verkehrswert herangezogen. Zur Ermittlung der Verkehrswerte und zur Festlegung
der Abgrenzung der Gebiete mit Verkehrswert zu landwirtschaftlichen Nutzflichen, kann sich der
Vorstand besonderer anerkannter Sachverstandiger bedienen (§ 31 Abs. 2 FlurbG).

Unter dem Verkehrswert, oder auch Marktwert genannt, versteht man einen bestimmten Preis eines
Grundsticks, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen



Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ein ungewdhnliches oder persdnliches Verhiltnis zu erzielen wire.*

Die Umrechnung der Verkehrswerte in Wertzahlen der landlichen Neuordnung erfolgt durch einen
Kapitalisierungsfaktor (siehe Kapitel 2.3) und ist die Grundlage fir das Mals 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 maoglich.

2.3 Wertverhailtniszahlen, Kapitalisierungs- und Umrechnungsfaktor

Der Tauschwert eines Grundstiicks bestimmt sich aus der Summe der Einzelflachen in m? multipliziert
mit der entsprechenden Wertzahl geteilt durch 10 m2. Er wird in Wertverhiltniszahlen (WVZ)
angegeben.

WZZ) (Gleichung 2)

WVZ=X(Fx =

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

Der Kapitalisierungsfaktor wird auf Grundlage der durch den Gutachterausschuss des Landkreises
Mittelsachsen bestimmten Bodenrichtwerte (BRW) abgeleitet. Der durchschnittliche Bodenpreis je m?
(BRW) Ackerflache dividiert durch die durchschnittliche Wertzahl (DWZ) fir Ackerflaichen des
Verfahrensgebietes, ergibt zunachst den Kapitalisierungsfaktor fir Wertzahlen (Preis fir 1 WZ).

@BRW

KFwz-=507

( Gleichung 3)

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

OBRW
DWZ

KFyyz = * 10m? (Gleichung 4)

Der Kapitalisierungsfaktor kann 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 kénnen ebenso Flachen mit Verkehrswerten in WZ Uberfihrt
werden. Der Quotient aus dem Bodenrichtwert und dem Kapitalisierungsfaktor ergibt die WZ:

wz = 2ZW (Gleichung 5)
KFwz

4 § 194 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geéndert worden ist



3 Festsetzungen

3.1 Bodenrichtwerte

Zur Ermittlung von Kapitalisierungs- und Umrechnungsfaktoren sowie zur Bewertung nicht
landwirtschaftlich genutzter Flachen mit Verkehrswerten wird der Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses des Landkreises Mittelsachsen vom 31.12.2020 herangezogen.

Im Grundstiicksmarktbericht werden folgende Bodenrichtwerte (BRW) fiir weitere Nutzungsarten

ausgewiesen:

Nutzungsart BRW in €/m?
Ortslage Bornichen 22
Erholungsgrundstiicke 13,03
Bauland Landwirtschaft (Bauernhofe) 11,39
Ackerland 1,33
Griinland 0,60
Wald mit Baumbestand 0,55
Wald ohne Baumbestand 0,19
Gartenland / Einzelgarten 6,48
Private Zufahrten/ Wegeflache 5,15
Wiesen-/Weideflachen (auBerhalb der Ortslage) 1,22
Wiesen-/Restflachen (innerhalb Ortslage) 2,36
Wasserflachen 0,79
Unland 0,30

Tabelle 1: weitere Bodenrichtwerte im Verfahrensgebiet




3.2 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Zur Uberpriifung der vorliegenden Bodenschitzung wurde am 30.03.2023 durch den erweiterten
Vorstand eine Feldbegehung durchgefiihrt (Mustergrundiiberprifung).

Das Verfahrensgebiet verfiigt (iber 47 kartographierte Grabl6cher fiir Acker- und Griinland, aus der
Reichsbodenschdtzung. Fiir die Feldbegehung wurden hiervon 9 Grablécher fiir eine erneute
Uberpriifung ausgewdhlt (Grabloch Nummern: 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 9 und 17) sowie 10 neue Grablécher
angelegt. Damit wurden im Rahmen der Feldbegehung 19 Grablécher einer Uberpriifung unterzogen.

3.2.1 Ackerland

3.2.1.1 Einschatzung des Ackerlands zum Zeitpunkt der Reichsbodenschatzung

Der Uberpriifung wurden folgende Werte der Reichsbodenschitzung als Priifgrundlage zugrunde
gelegt:

Bodenarten und Mustergrinde fiir Ackerland im Verfahrensgebiet:

Nettowertzahl
Bodenarten Anzahl Grablocher [42] Min Max
Stark lehmiger Sand [SL] 11 30 41
Sandiger Lehm [sL] 31 34 46

Tabelle 2: im Ackerland vorkommende Bodenarten und deren Nettowertzahlen fiir das Verfahrensgebiet

Die
Ackerzahlen (Nettozahlen der Reichsbodenschatzung fir Ackerland) lagen folglich bis zum Zeitpunkt
der Uberpriifung in einer Spanne von 30 bis 46.

3.2.1.2 Priifergebnisse nach der Feldbegehung

Folgende Erkenntnisse wurden bei der Feldbegehung am 30.03.2023 fiir Ackerflachen gewonnen:

e Bei 6 von den 19 aufgesuchten Grabléchern hat sich die damalige Ackernutzung zur
Griinlandnutzung umgewandelt und sie sind entsprechend als solche zu bewerten. Allerdings
gab es bisher noch keine entsprechende Nachschétzung vom Finanzamt. Um trotzdem eine
Bewertung durchfiihren zu kénnen, nimmt man die Ackerbewertung entsprechend der
Nachbarflichen als geltend an. Jedoch beriicksichtigt man einen Abschlag von ca. 30%, da die
ehemaligen Ackerfléichen ja nicht mehr den entsprechenden Ertrag erbringen

e FEine damals geschdtzte Griinlandfldche (Grabloch 13), die heute als Acker bewirtschaftet wird,
wurde mit dem Ackerschdtzungsrahmen entsprechend der angrenzenden Ackerfliche
bewertet. Mit den anderen Fléchen, die damals als Griinland bewirtschaftet wurden und heute
der Ackernutzung dienen, soll analog umgegangen werden.

e Von den 9 zu liberpriifenden Mustergriinden erhielten die Grabloch Nummern: 1, 2, 4 und 6
eine gering abweichende Bewertung der Bodenzahlen bzw. Griinlandgrundzahlen, im
Gegensatz zur damals.

Grabloch 5 zeigte die gréfite Verdnderung. Dieses musste abweichend zur damaligen
Bewertung sL 4V 55 heute mit sL 5V 50, einer schlechteren Zustandsstufe (5 statt 4), bewertet



werden, da sich die Ertragsféhigkeit des Bodens verschlechtert hat. Die oberste Bodenschicht,
die Krume, setzt sich deutlich vom unteren Bodengefiige ab.

e Zur Vereinfachung der Wertermittlung wurde vorgeschlagen, die Klassenfliche um das
Grabloch 19 (stark lehmiger Sand (SL)) aufgrund der geringen Gréf3e mit in die umliegende
Klassenfldiche des Grablochs 17 (sandiger Lehm (sL)) aufzunehmen.

Fazit der Feldbegehung: Im Grofien und Ganzen kénnen fiir Ackerflichen die Ergebnisse der
Reichsbodenschétzung  libernommen werden. Es wird die ermittelte Nettozahl der
Reichsbodenschdtzung als Berechnungsgrundlage der Wertverhdltniszahl genutzt (Variante 1), da sie
bereits Abschldge wegen der Hangneigung im Verfahrensgebiet berlicksichtigt.

Danach ergibt sich folgende Mittlere Ackerzahl: 40,7 - 41

Um Verwechselungen mit den Ackerzahlen zu vermeiden, wird zur Ermittlung der
Durchschnittswertzahl die mittlere Ackerzahl halbiert.

Die Durchschnittswertzahl (DWZ) liegt bei 20,5 - 21

Es erfolgt eine Umwandlung in die Wertzahlen der Landlichen Neuordnung, wobei zunachst die
Ackerzahlen zur Vereinfachung in Bereiche von jeweils fiinf Bodenklassen zusammengefasst werden
und eine Wertzahl zugeordnet wird.

Bodenklasse Ackerzahlen Wertzahl

I 46-50 22

1 41-45 21 DWz
1] 36-40 20

1Y 31-35 19

\Y 26-30 18

Tabelle 3: Acker-Wertklassen der Flurbereinigung Bérnichen

3.2.1.3 Kapitalisierungsfaktor

Aus der ermittelten DWZ und dem aus Tabelle 1 enthommenen Bodenrichtwert fiir Ackerland, kénnen
die Kapitalisierungsfaktoren KFwz und KFwyz mithilfe der Gleichungen aus Kapitel 2.3 bestimmt
werden.

BRW
KFuwz- QDWZ
KFuz- % = 0,06333 €/m? (Preis fiir 1 WZ Acker)
KFyyz = 222 + 10 m? = 0,63333 €/m?

21
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Der Kapitalisierungsfaktor fiir 1 WVZ betrigt 0,63333 €/m?2.

3.2.2 Griinland

Abweichend von der Reichsbodenschatzung wird das Wertverhaltnis von Ackerland und Griinland mit
derselben Ackerzahl bzw. Griinlandzahl nicht mit 1:1 festgelegt. In der Reichsbodenschatzung wurde
davon ausgegangen, dass die Ertrdge auf Acker- und Griinland mit derselben Ackerzahl bzw.
Grinlandzahl gleichwertig sind. Dies ist nach heutigen Gesichtspunkten nicht mehr gegeben. Diese
Annahme spiegelt sich auch in den aktuellen Bodenpreisunterschieden und Deckungsbeitragen wider.

3.2.2.1 Einschatzung des Griinlands zum Zeitpunkt der Reichsbodenschatzung

Der Uberpriifung wurden folgende Werte der Reichsbodenschitzung als Priifgrundlage zugrunde
gelegt:

Bodenarten und Mustergriinde fiir Griinland im Verfahrensgebiet:

Nettowertzahl
Bodenarten Anzahl Grablocher [5] Min Max
Lehmiger Sand [IS] 1 34 34
Lehm [L] 4 50 58

Tabelle 4: im Griinland vorkommende Bodenarten und Nettowertzahlen fiir das Verfahrensgebiet

Die Griinlandzahlen (Nettozahlen der Reichsbodenschitzung fiir Griinland) lagen folglich bis zum
Zeitpunkt der Uberpriifung in einer Spanne von 34 bis 58.

3.2.2.2 Priifergebnisse nach der Feldbegehung

Folgende Erkenntnisse wurden bei der Feldbegehung am 30.03.2023 fiir Griinlandflachen gewonnen:

Fiir 6 Grablécher, die heute als Griinland statt Ackerland bewirtschaftet werden, wird das Finanzamt
Nachschdtzungen  durchfiihren und  die  Nutzung  entsprechend anpassen  miissen.
Allerdings gab es bisher noch keine entsprechende Nachschétzung. Um trotzdem eine Bewertung
durchfiihren zu kénnen, nimmt man die Ackerbewertung entsprechend der Nachbarfldchen als geltend
an. Jedoch beriicksichtigt man einen Abschlag von ca. 30%, da die ehemaligen Ackerfldchen ja nicht
mehr den entsprechenden Ertrag erbringen.

Fazit der Feldbegehung: Im Grofsen und Ganzen kénnen auch fiir das Griinland die Ergebnisse der
Reichsbodenschdtzung  ilibernommen werden. Es wird die ermittelte Nettozahl der
Reichsbodenschdtzung als Berechnungsgrundlage der Wertverhdltniszahl genutzt, da sie bereits
Abschldge wegen der Hangneigung im Verfahrensgebiet beriicksichtigt.

Danach ergibt sich folgende Mittlere Griinlandzahl: = 50

Um Verwechselungen mit den Grinlandzahlen zu vermeiden, wird zur Ermittlung der
Durchschnittswertzahl die mittlere Griinlandzahl halbiert.

Die Durchschnittswertzahl (DWZ) liegt bei 25.
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Um dem Ertragsverhaltnis und der aktuellen Preisentwicklung Rechnung zu tragen, werden die
Wertzahlen fir Griinland mit 50 % der Wertzahlen von gleichwertigem Ackerland ange-setzt.
Ausgehend von der mittleren Griinlandzahl 50 und der mittleren Durchschnittswertzahl 25 ergeben
sich bei Zusammenfassung von wieder jeweils flinf Griinlandzahlen die abgestuften Nettowertzahlen
fir Grianland wie folgt:

25%0,5=12,5 > 13

Es erfolgt eine Umwandlung in die Wertzahlen der Lindlichen Neuordnung, wobei zunachst die
Grinlandzahlen zur Vereinfachung in Bereiche von jeweils finf Bodenklassen zusammengefasst
werden und eine Wertzahl zugeordnet wird.

Bodenklasse Grinlandzahl Wertzahl
I 56-60 15
I 51-55 14
][] 46-50 13
v 41-45 12
\% 36-40 11
Vi 31-35 10

Tabelle 5: Griinland-Wertklassen der Flurbereinigung Bérnichen

3.2.2.3 Kapitalisierungsfaktor

Durch die prozentuale Angleichung der Griinlandzahl gegeniiber der Ackerzahl kann die Berechnung
des Kapitalisierungsfaktors entsprechend dem Ackerland durchgefiihrt werden.

3.2.4 Abweichende Nutzung

Flachen, die zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens der Wertermittlung abweichend von den
Bewertungen der Reichsbodenschatzung genutzt werden, sind entsprechend der aktuellen Nutzung
umzuwerten.

umgebrochene Flachen: Zu- und Abschldge fur umgebrochene Flachen

Somit werden Flachen, welche in der Bodenschatzung nach dem Griinlandschatzungsrahmen bewertet
wurden jetzt aber als Ackerland genutzt werden, sowie Flachen, welche in der Reichsbodenschatzung
als Acker geschatzt wurden, nunmehr jedoch einer dauerhaften Griinlandnutzung unterliegen durch
Zu- bzw. Abschlage angepasst.

Nutzungsart zur Nutzungsart WE- Ab-/Zuschlag
Reichsbodenschitzung Flurbereinigung
Grinland Ackerland Kein Abschlag, wie angrenzende
Flachen zu bewerten
Ackerland Griinland -30% Tabelle
6: Zu-

und Abschldge fiir umgebrochene Fléchen



12

Im Verfahrensgebiet B6érnichen wurde bei 6 Grabldchern ein entsprechender Nutzungswechsel von
Ackerland zu Griinland festgestellt und ein Abschlag von 30% berlicksichtigt.

Da im Verfahrensgebiet nur geringfiigig Fldchen von Griinland in Ackerland umgebrochen wurden,
werden diese ohne einen weiteren Abschlag und wie angrenzenden Flédchen bewertet.

keine LW Nutzung: Bewertung der Flachen entsprechend ihrer aktuellen Nutzung

Flachen, die gemaR Bodenschatzung der Finanzverwaltung als Acker oder Griinland geschatzt worden
waren, aber heute nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden (z.B. Aufforstungen oder Erweiterung
der Ortslage), werden nach der aktuellen Nutzung entsprechend dieses Wertermittlungsrahmens
bewertet.

Dazu gehoren im Verfahrensgebiet Bornichen:

e 4 Waldfldchen + 1 Gehdlzflidche

e Tatsdchlicher Wegeverlauf Hausdorfer Weg
e Ortslagenerweiterung

e Teich + Bachlauf

Restwertzahl

Verfahrenstechnisch darf es keine Flachen ohne Wertzahl im Verfahrensgebiet oder Flachen mit
negativer Wertzahl geben, welche durch Abschlage entstehen kénnten. Es wird festgelegt, dass die
Wertzahl dieser Flachen (iberdies nicht niedriger sein darf als der Wert von Unland und
Grenzertragsflachen.

Die Bewertung dieser Flachen erfolgt auf Basis des Bodenrichtwertes (BRW) aus Tabelle 1 und der
Gleichung 5.

Somit wird diesen Flachen die
WZRestwert = 5

zugewiesen.

3.3 Zu- und Abschlage

Um den jeweiligen ortlichen Verhaltnissen 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 Abschlage bewertet und an die
jeweilige Bruttowertzahl angebracht werden. Die Abschlagsflachen kdnnen pauschalisiert oder durch
konkrete Ermittlung der &rtlichen Abgrenzung (durch Aufmessung in der Ortlichkeit oder auf andere
geeignete Weise) festgelegt werden.

e Zu- bzw. Abschlage vom Bodenwert werden nur bei auf Basis der Reichsbodenschatzung
bewerteten Flachen angebracht (landwirtschaftliche Nutzflachen).
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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 Abschlage werden immer auf die unverdanderte Bruttowertzahl bezogen.

Nach Abzug der Abschldge ergeben sich die Nettowertzahlen fiir ein Flurstiick.

3.3.1 Auswirkungen des Wasserhaushalts (Abschlag U / N)

Der Wasserhaushalt ist ein wesentlicher Faktor fir die Bodenbeschaffenheit und wird daher in der
Regel bereits unmittelbar im Bodenwert berlicksichtigt. Auswirkungen des Wasserhaushalts, die im
Bodenwert nicht zum Ausdruck kommen, z. B. Uberschwemmungsgefahr und Vernissung, sind durch
die folgenden Abschlage vom Bodenwert zu erfassen:

Nass- und Feuchtstellen (Abschlag N)

Fir die davon betroffenen Flachen werden Abschlage Nass und Feuchtstellen (Abschlag N)
entsprechend Tabelle 7 festgesetzt.

Grad der Verndssung Abschlag
Leichte, zeitweise Verndssung mit leichten Schaden 20%
(Ertragsausfall alle 5 Jahre)

Starkere Verndssung mit nachhaltigen Schaden 50 %
(Ertragsausfall alle 2 Jahre)

Stark stauende Nasse 80%

Tabelle 7: Abschldge aufgrund von Nass- und Feuchtstellen

3.3.2 Geldndeform, Hangneigung (Abschlag H)

Mit zunehmender Hangneigung und unginstiger Ausformung des Gelandes werden u.a. die
Bewirtschaftung erschwert, der Arbeitsaufwand, die Ernteverluste und die Abschwemmung erhoht,
und damit der Nutzen (Reinertrag) vermindert.

Der Einfluss der Geldndeform auf den Wert landwirtschaftlicher Grundstiicke wurde bereits in der
Nettozahl der Reichsbodenschitzung durch Abschldge vom Bodenwert beriicksichtigt. Eine erneute
Beriicksichtigung ist nicht notwendig.

3.3.3 Waldrand, Geholze und Heckenreihe (Abschlag G +W)

Bei Geholzen und Heckenreihen lber 4 m Hohe wird wegen der Schattenwirkung und
Durchwurzelung des Bodens auf landwirtschaftlichen Flachen ein Abschlag Geholz (G) festgesetzt.
Die angegebene Himmelsrichtung bezeichnet den Standort der Gehoélze und Heckenreihen vom
betroffenen Grundstiick ausgesehen:
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Geholze/Hecken im ... Einwirkungsbreite Abschlag

Stden 10m 30% Tabelle 8: Abschldge
Westen oder Osten 10m 20 % aufgrund von Gehélzflichen
Norden 10m 10%

Fir Waldrandlagen wird wegen der auftretenden Schattenwirkung, Laubfall, Nahrstoffentzug und
Durchwurzelung des Bodens auf landwirtschaftlichen Flachen ein Abschlag Waldrand (W)
vorgenommen. Die angegebene Himmelsrichtung bezeichnet den Standort des Waldes vom
betroffenen Grundstiick ausgesehen:

Wald befindet sich im ... | Einwirkungsbreite Abschlag

Siden 20m 30% Tabelle 9: Abschlige
Westen oder Osten 20 m 20% aufgrund von
Norden 20m 10 % Waldfldchen

3.3.4 Gewadsser-/Uferrandstreifen (Abschlag U)

§ 24 Abs. 2 Sichsisches Wassergesetz® (SdchsWG) setzt an Gewdssern 10 m  breite
Gewasserrandstreifen, innerhalb der Ortslagen 5 m breite Gewdsserrandstreifen zum Schutz der
Gewasser fest. Der Gewasserrandstreifen schlieBt an das Ufer an, d.h. an die Boschungsoberkante bzw.
die Linie des mittleren Hochwasserstandes. In diesem Bereich ist die landwirtschaftliche
Bewirtschaftung bestimmten Einschrankungen unterworfen.

Sollte ein Abschlag sowohl fiir Gewasserrandstreifen als auch fiir Gehdlze oder Wald gegeben sein,
wird nur der hoherwertige Abschlag angewendet. Unter Wiirdigung des § 24 Abs. 2 und 3 SachsWG
wird unabhdngig von einer eventuell vorhandenen Uferbepflanzung die eingeschrankte
landwirtschaftliche Nutzung durch einen beidseitigen Abschlag gewasserrandstreifen / uferrand VOn 30 % auf
einer Breite von 10 m

bericksichtigt.

Sollte ein Abschlag sowohl fiir Gewasserrandstreifen als auch fiir Gehdlze oder Wald gegeben sein,
wird nur der hoherwertige Abschlag angewendet. Abschlag U schlieBt einen gleichzeitigen Abschlag
fir Wald bzw. Gehdlz aus.

5 Sachsisches Wassergesetz vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503), das zuletzt durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2022 (SachsGVBI. S. 705) geédndert worden ist
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3.3.5 Beeintrichtigung durch Leitungen/Masten und Uberspannung (Abschlag
L)

Unabhangig vom Bestehen oder Nichtbestehen beschrankt personlicher Dienstbarkeiten fir
Leitungsrechte in den Grundbiichern werden im Acker- und Grinland keine Abschlage fir
unterirdische oder oberirdische Leitungen (Strom, Wasser, Gas, Telekommunikation usw.) festgelegt.
Fir die Bewirtschaftung stellen sie kein Hindernis dar. Eventuelle Schaden, die durch die Unterhaltung
der Leitungen durch die Betreiber entstehen, werden vom Verursacher entschadigt.

Die fiir das Betreiben der Leitungen notwendigen, oberirdisch vorhandenen Anlagen werden mit einer
pauschalisierten Behinderungsflache bericksichtigt:

Anlagenart Behinderungsflache Wertzahl

Schacht, Rundmast 10 m? Restwertzahl
Stahlgittermast (bis 5 x 5 m) 50 m? Restwertzahl
Stahlgittermast (iiber 5 x 5 m) 100 m? Restwertzahl

Tabelle 10: Abschldge aufgrund von oberirdischen Anlagen

Die Ausfallflaichen werden als Quadrat um den Mittelpunkt des verursachenden Objektes konstruiert.

3.4 Verkehrswert und sonstige Flachen

3.4.1 Ortslage (Wohnen und Gewerbe)

Ziel der Neuordnung in der Ortslage ist die Beseitigung von Widerspriichen zwischen Eigentum und
tatsdchlicher 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 Grundstiickseigentiimer im Rahmen einer Ortslagenverhandlung.

Der Bodenrichtwert fir Bauland findet nur Anwendung, wenn Einzelflachen in der entsprechenden
GroRe von bebauungsfahigem Land getauscht werden. Die durch die Grenzregulierung entstehenden
und zu tauschenden Splitterflachen sind fiir sich genommen nicht bebaubar und stellen Teile von Hof-
, Garten- und Hinterland dar. Aus diesem Grund wird in diesen Fallen nicht der volle Bodenrichtwert
fir Wohnbaulandflachen in Ansatz angebracht.

Fir die Teil- und Splitterflachen der einbezogenen Wohngrundstiicke wird daher der Bodenrichtwert
von Gartenland (vgl. Kapitel 3.1Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.) als
entsprechende Wertgrundlage festgelegt. Mit Hilfe des Kapitalisierungsfaktors KFyz kann nach der
Gleichung 5 aus Kapitel 2.3 die Wertzahl fiir die Ortslage Bornichen bestimmt werden.

Somit wird diesen Flachen die

WZOrtsIage =102

zugewiesen.
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Abweichend davon kénnen zwischen beteiligten Eigentlimern andere privatrechtliche Vereinbarungen
getroffen werden, z.B. bei der Ubertragung selbststindig bebaubarer Flurstiicksteile.

3.4.2 Verkehr (StraBen, Wege, Platze)

Offentlich gewidmete StraBen und Wege, soweit sie ein eigenes Wegeflurstiick sind, kommen in das
Eigentum der Stadt Oederan. Flihren die Wege (iber Land von Privateigentliimern, so wird angestrebt,
dass die kommunale Gebietskdrperschaft landwirtschaftliche Flache zur Verfligung stellt, die in die
StralBenflachen gelegt werden. Damit es zu keinen Flachendifferenzen bei Privateigentiimern zw.
Uberbauter und LN-Abfindungsfliche kommt, erhalten 6ffentliche Verkehrsflachen, dazu gehoéren
auch die Graben und Wegrandbepflanzungen, den gleichen Wert, wie die angrenzenden Flachen.

Wege, welche betrieblich-6ffentliche StraBen im Sinne des § 53 Abs. 5 SachsStrG waren, aber tber
Privatgrund verlaufen, werden nicht speziell eingewertet, der Bodenwert bestimmt sich nach dem in
der Bodenschatzung der Finanzverwaltung ermittelten Werten fur landwirtschaftliche Flachen, also
den Verhéltnissen, welche vor dem Ausbau vorhanden waren. Dadurch soll eine Gleichbehandlung
aller Eigentiimer erreicht werden, so dass Eigentiimer, welche diese sogenannten LPG-Wege haben
dulden missen, nicht fiir diesen Wertverlust im Verfahren der Landlichen Neuordnung aufkommen.
Der Wertverlust wird durch alle Teilnehmer im Rahmen des Landabzuges fiir gemeinschaftliche
Anlagen getragen, indem diese Wege wie neu gebaute Wege behandelt werden.

3.4.3 Wald, Geholz, Heckenreihen

Im Neuordnungsgebiet befinden sich forstwirtschaftlich genutzte Flachen. Ausgehend vom aktuellen
Bodenrichtwert fir Wald (vgl. Tabelle 1) ergibt sich mit dem festgelegten Kapitalisierungsfaktor und
Gleichung 5 aus Kapitel 2.3 wird diesen Flachen die Wertzahl:

WZwald/ Gehslz = 9
zugewiesen.

Bei Eintritt von Eigentumsanderungen infolge der Landlichen Neuordnung muss der Holzbestand von
einem anerkannten Sachverstandigen gesondert bewertet und mit einem Geldausgleich entschadigt
werden, es sei denn, es erfolgt eine einvernehmliche Einigung zwischen dem abgebenden und dem
Ubernehmenden Eigentlimer liber eine Vereinbarung.

3.4.4 Gewasser

Fir Wasserflichen (Gewasser, Graben etc.) wird die Wertzahl unter Berlicksichtigung des
entsprechenden Bodenrichtwertes (vgl. Tabelle 1) und mit der Gleichung 5 aus Kapitel 2.3 festgelegt:

WZgewésser= 13

festgelegt.
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3.4.5 Unland, Odland, Bschungen

Die Bewertung dieser Flachen erfolgt auf Basis des Bodenrichtwertes (vgl. Tabelle 1) und mit der
Gleichung 5 aus Kapitel 2.3:

WZyniand = 5

festgelegt.

3.5 Wesentliche Bestandteile

Wesentliche Bestandteile von Grundstiicken (§ 50 Abs. 1 FlurbG), z. B. Obstbdume, Holz-bestédnde,
Einzelbdume, bauliche Anlagen und sonstige wesentliche Bestandteile der Grundstiicke, welche
durch die Landliche Neuordnung den Eigentlimer wechseln oder entfernt werden miissen, werden
im Bedarfsfalle von anerkannten Sachverstandigen gesondert bewertet.

Fiir das Flurbereinigungsverfahren Bérnichen sind keine wesentlichen Bestandteile von Grundstiicken
zu bewerten.

3.6 Wertdanderungen / Auf- und Abbonitierung

Wurde der Wert eines Abfindungsgrundstiickes durch besondere MaRnahmen der
Teilnehmergemeinschaft wesentlich verdndert (§46 FlurbG) (z.B. Entsiegelung einer Flache), so wird
der neue Wert der Bemessung der Abfindung zu Grunde gelegt.
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4 Flurstiicksgruppen

Flurstlicksgruppen entstehen durch das Zusammenfassen von Wertflachen nach gewissen
einheitlichen Gesichtspunkten wie z.B. Bodenart, Nutzungsart, Verwertbarkeit und Eignung fir
Sonderkulturen. Sie dienen dem Ziel, eine wertgleiche Abfindung nachweisen zu kénnen
(insbesondere § 44 Absatze 4 FlurbG).

Entsprechend den , Arbeitsvorschriften der Landlichen Neuordnung Sachsen” (AVLNO), Punkt 3.3.8,
kénnen gleichartige und unbeschrankt zusammenlegungsfahige Flurstlicke in der Wertkarte
abgegrenzt und als Flurstiicksgruppe erfasst werden.

Folgende Flurstiicksgruppen werden festgesetzt (unter Vorbehalt zur Erweiterung):

Kennzahl | Bezeichnung Hinweise
01 Ortslage

04 Verkehrsflachen

06 Gewasser

Unland, Hutung,

08 Grenzertragsflachen
Feldgeholz, Hecken
10 Wald
20 Acker
30 Griinland

Tabelle 11: Festsetzung von Flurstiicksgruppen
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5 Rechenbeispiel

Flurstiick X mit 24.800 m?
1700 m2

Wertzahl der Landlichen Neuordnung

W2)

Acker-/Grinlandzahl der
BFodenschatzung (BW)

1.000 m?
8.900 m?

6.500 m? 6.700 m2

Abbildung 2: Flurstiick X mit verschiedenen Klassenflachen (Quelle: Eigene Darstellung)

wz

Wz = BW WVZ=X(F* —)
10m
Teil- Nutzungs- Flicheninhalt ~ WZ wZz =wvz
fléche art (Léindliche Neuordnung) Z(F 10 mz)
20 =
1 A 1.700 20 < 1.700 m? ) 3.400
10 m?
14 =
2 Gr 6.500 14 < 6.500 m? * ) 9.100
10 m?
3 A 6.700 21 ( 6.700 m2 » 21 ) =14.070
’ 10 m2
4 A 8.900 21 (8 900 m? + 21 ) =18.690
' 10 m?
20 =
5 A 1.000 20 ( 1.000 m? = ) 2.000
10 m?
2 =24.800 DWZ = 19,056 2=47.260

Der Anspruch (Einlagewert) fiir das Flurstiick sind 47.260 Wertverhaltniszahlen.
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Die durchschnittliche Ertragsfahigkeit des Bodens wird mit der Durchschnittswertzahl ausgedriickt.
Sie berechnet sich wie folgt:

10 m?

DWZ =WVZ *

0 m?

DWZ = 47.260  —— —
" 24.800 m?

DWZ = 19,056

Das Flurstiick hat eine Durchschnittswertzahl von 19.
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6 Zusammenfassung

Wertflachen:
Flachenart Wertzahl (W2)
Landwirtschaftlich genutzte Ackerland 18 -22
Flachen Grinland 10-15
Verkehrswert und sonstige Ortslage (Wohnen und 102
Flichen Gewerbe)
Verkehr (StraBBen, Wege, wie angrenzende Flachen zu
Platze) bewerten
Wald 9
Gewasser 13
Unland 5

Kapitalisierungsfaktor und Restwertzahl:

Kapitalisierungsfaktor (Wz): 0,0633 €/m?
Kapitalisierungsfaktor (WVZ):0,6333 €/m?

Restwertzahl: 5

Anlagen

Karte - Grablocher der Reichsbodenschatzung
Karte - Klassenfldchen der Reichsbodenschatzung
Karte - Klassenflachen der Reichsbodenschitzung und die zu iiberpriifenden Mustergriinde

Karte - Vergleich Nutzung der Flachen zum Zeitpunkt der Reichsbodenschatzung im
Gegensatz zu heute

Bestellung der Sachverstindigen



