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Erfordernis einer Wertermittiung

Die Erfordernis zur Durchfiihrung einer Wertermittlung fuir alle am Verfahren
beteiligten Grundstticke ist im Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) verankert.

o 8§27 FlurbG
Um die Teilnehmer mit Land von gleichem Wert abfinden zu kénnen, ist
der Wert der alten Grundstlicke zu ermitteln. ...

0 8§44 FlurbG
Jeder Teilnehmer ist flr seine Grundstiicke...mit Land von gleichem Wert abzufinden. ...

I Anspruch auf eine wertgleiche Abfindung
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Rechtsgrundlage

Die Rechtsgrundlage flr die Durchfihrung einer Wertermittlung durch den Vorstand
der Teilnehmergemeinschatft bilden die ...

O 88 27 bis 33 des Flurbereinigungsgesetzes (FlurbG) sowie

o0 Art. 8 bis 10 des Ausflinrungsgesetzes zum Flurbereinigungsgesetzes
(AGFlurbG)
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Zweck der Wertermittlung

Ergebnisse der Wertermittlung werden benétigt fur...

» die Berechnung der wertgleichen Landabfindung (8 44 Abs. 1 FlurbG)

» die Festsetzung von Geldabfindungen oder Geldausgleichen flr Mehr- oder
Minderzuteilungen (8§ 44 Abs. 4 FlurbG)

» die Wahrung von Rechten Dritter (z.B. Grundschuld, Hypothek, Niesbrauch,...)
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Zustandigkeit fur die Wertermittlung

erweiterter Vorstand der Teilnehmergemeinschaft

4 b

gewahlter Vorstand + landwirtschaftliche Sachverstandige

Die auswartigen und neutralen landwirtschaftlichen Sachverstandigen werden vom Vorstand
der TG in eigener Zustandigkeit aus einer Sachverstandigenliste ausgewahlt, welche das Amt
fur Landliche Entwicklung Schwaben im Einvernehmen mit dem Bayer. Bauernverband (BBV)
aufgestellt hat.

Die in dieser Liste eingetragenen ,,Schatzer* waren oder sind selbst noch praktizierende Landwirte.
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Die Bodenschatzung der Finanzverwaltung

Die Reichsbodenschétzung ist nicht unmittelbar flir den wertgleichen Tausch im Verfahren der
Landlichen Entwicklung zu verwenden, weil...

= die in den Wertzahlen zum Ausdruck gebrachte Ertragsfahigkeit des Bodens der
wirtschaftlichen und technischen Entwicklung sowie den 6rtlich verschiedenen
Auffassungen dartber unterliegt

= sich die Wertverhaltnisse zwischen leichten, mittleren und schweren Béden gedndert haben

= sich das Verhaltnis im Wert zwischen Ackerland und Griinland verandert hat

= sich im Laufe der Zeit die Wasserverhaltnisse im Boden geandert haben kbnnen (z.B. durch
Dranung)

= die Reichsbodenschétzung zu ungenau, bzw. zu allgemein ist

—> Der Boden muss nach heutigen Gesichtspunkten neu bewertet werden.

Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben ¢ Baurat Ernst Fischer



Wertermittlung Seite 12

Ablauf der Wertermittlung

Aufstellung der Mustergrinde und des Wertermittlungsrahmens

Aufstellung von Grundsatzen fur Zu- und Abschlage

Wertermittlung der einzelnen Grundstiicke

Amt fir Landliche Entwicklung Schwaben « Baurat Ernst Fischer {f\:’;
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Wertbeeinflussende Faktoren

Gelandeneigung

Hbohenlage

Geologisches
Ausgangsgestein

Wasserhaushalt

Richtungsmaliige

Niederschlage

Lage

Humus

eines C!stijck

Temperatur

Kleinklima

Bodennutzung

Bodenart Leitungen

Rechtliche
Belastungen
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Wertbeeinflussende Faktoren

Wichtig:

Personliche Wertvorstellungen spielen keine Rolle!

Mal3gebend:

Objektiver Wert, d.h. der Wert, den ein Grundstuck fur jedermann
hat, der es ortsublich nutzt

Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben ¢ Baurat Ernst Fischer <
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Mustergrundaufstellung (Bewertung der Mustergrinde)

Vergleich aller im Verfahrensgebiet vorkommenden Bodenarten untereinander hinsichtlich ihrer
naturlichen Ertragsfahigkeit, also nach ...

= Aufbau und Ausbildung des Bodenprofils

» Aufbau und Zusammensetzung von Krume, Unterboden und Untergrund
= KorngréRenzusammensetzung

» Humusgehalt

= Durchltftung und Bearbeitung des Bodens

= Wasserverhaltnisse und

= Eignung fur Sonderkulturen

und Festlegung der Tauschverhaltnisse dieser Boden untereinander

|:> Wertermittlungsrahmen
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Zu- und Abschlage zum Bodenwert
Hangabschlag

Mit zunehmender Hangneigung und ungtinstiger Form des Gelandes wird ...

= die Bewirtschaftung erschwert

= der Arbeitsaufwand, die Ernteverluste und die Abschwemmung
erhoht und damit

= der Nutzen (= Reinertrag) vermindert

Der Einfluss von Hangneigung und Gelandeform auf den Wert landwirtschaftlicher Grundstiicke wird
durch prozentuale Abschlage vom Bodenwert berticksichtigt.

Der prozentuale Abschlag wird in Wertzahlen ausgedriickt und in der Wertermittlungskarte mit ,,H*
dargestellt. Beispiel: 19-1H

Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben ¢ Baurat Ernst Fischer
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Zu- und Abschlage zum Bodenwert
Nass- und Feuchtstellen

Stellen mit stauender Né&sse beeintrachtigen wesentlich...

= die Nutzung
= die Bewirtschaftung und somit
= den Nutzen (= Reinertrag)

In der Wertermittlungskarte wird der Abschlag mit ,,N* dargestellt.

Seite 18

Abschlag (Wertzahl)
= |eicht schadigende zeitweise Verndssung 1
= starkere Vernassung mit nachhaltigeren Schaden  1-3
= stark stauende Nasse 3 und mehr
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Zu- und Abschlage zum Bodenwert
Waldrandlage

Der Nutzen (= Reinertrag) einer am Waldrand
gelegenen Flache wird vermindert durch ...

= Waldschatten Die Auswirkungen der Waldrandlage auf den Wert

=  Wurzelschaden landwirtschaftlicher Grundstlicke werden durch einen

= Laubbefall und verschieden hohen prozentualen Abschlag vom

= Kleinklima Bodenwert auf einem gleich breiten Streifen ( 25 m), je
nach Lage des Waldes, berticksichtigt.

Westen Norden Osten Suden
30% ; 10 % 30 % 50 %

Der prozentuale Abschlag wird in Wertzahlen ausgedrickt und in der Wertermittlungskarte mit ,W*
dargestellt.
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Zu- und Abschlage zum Bodenwert
Hecken und Feldgehdlze

Der Nutzen (= Reinertrag) einer an einer Hecke oder an einem Feldgehélz gelegenen
Flache wird vermindert durch ...

= Beschattung Die Auswirkungen der Hecke auf den Wert

=  Wurzelschaden landwirtschaftlicher Grundstlicke werden durch einen

= Laubbefall und verschieden hohen prozentualen Abschlag vom

= Kleinklima Bodenwert auf einem gleich breiten Streifen ( 12,5 m), je
nach Lage der Hecke, bertcksichtigt.

Osten Suden
30% 50 %

Norden
10 %

Westen
30 %

Der prozentuale Abschlag wird in Wertzahlen ausgedrickt und in der Wertermittlungskarte mit ,W*
dargestellt.
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Zu- und Abschlage zum Bodenwert
Masten

Flachen, auf denen oder an deren Rand Masten aufgestellt sind, unterliegen einer
eingeschrankten Nutzbarkeit und damit einer Wertminderung.

Diese Wertminderung wird durch einen Abschlag vom Bodenwert im Bereich einer Flache von
der Breite des Masten am Boden und gegebenenfalls der zusatzlichen Behinderungsflache
berdicksichtigt.

In der Wertermittlungskarte wird die abgewertete Flache als eigene Klassenflache
ausgewiesen.
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Mastenabschlage

fur einen einfachen Holzmasten 80 m2
fUr einen Gittermasten 150 m?

Diese Flachen erbringen landwirtschaftlich keinen Nutzen und werden mit der Zahl ,,1“ eingewertet.

Amt far Landliche Entwicklung Schwaben « Baurat Ernst Fischer \";'\:3
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Zu- und Abschlage zum Bodenwert

Uberspannungen, unterirdische Leitungen

Flachen, die Gber oder unter einer Leitung liegen,
deren Trasse durch eine Dienstbarkeit gesichert
ist, unterliegen einer eingeschrankten Nutzbarkeit
und damit einer Wertminderung.

Diese Wertminderung wird durch einen
Abschlag vom Bodenwert von 10 % im
Bereich der Trasse bzw. des Schutzstreifens
(nach Festlegung durch den
Leitungsinhaber) bertcksichtigt.

In der Wertermittlungskarte wird der Abschlag
mit ,,L** dargestellt. Beispiel: 19-2L

Seite 26
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Zu- und Abschlage zum Bodenwert
Grundsticke an Graben und Gewassern

Beidseitig von Graben und Gewassern wird ein
Abschlag von 10 % der Wertzahl auf einer Breite
von je 5 m vorgenommen.

https://www.bauernzeitung.de/praxispartner/praxispartner-thueringen/
gewaesserrandstreifen-jetzt-wird-es-ernst/

Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben ¢ Baurat Ernst Fischer { 'j,
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Bewertung von Sonderflachen
Waldgrundstticke

Der Wert eines Waldgrundstiickes

= Wert des Waldbodens + Wert des Holzbestandes

https://www.lbv.de/naturschutz/standpunkte/
wald-und-forstwirtschaft/

In Verfahren der Waldflurbereinigung wird nach obiger Formel der Wert eines Waldflursttickes berechnet.

In allen anderen Verfahrensarten gehen Waldgrundstiicke oder Teilflachen davon nur in Ausnahmeféllen auf
andere Teilnehmer Uber. Das heif3t, i.d.R. bleibt ein Waldflurstiick beim Alteigenttmer.

Deshalb wird auf eine Ermittlung des Bodenwertes verzichtet und fiir alle Waldflachen im Verfahrensgebiet

ein einheitlicher Wert angesetzt.
Waldflachen erhalten die Tauschwertzahl ,,5“.

Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben ¢ Baurat Ernst Fischer ¢ 3



Wertermittlung Seite 34

Bewertung von Sonderflachen
Stral3en, Wege,
Odungen, Raine
Graben, Gewasser

https://www.mainpost.de/regional/schweinfurt/
Der-Feldweg-als-Hohlweg;art769,9336027

https://www.seen.de/86505-muensterhausen/umgebung/

Restwert (Wertzahl)
= Befestigte Wege, StraBen, Graben, Gewasser 1
= Odungen mit Holzanflug, steile Raine 1
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Bewertung von Sonderflachen

Baugebiet, Gewerbegebiet und Bauerwartungsland

Gewerbegebiet Bauerwartungsland

Baugebiet

Fur diese Flachen wird der Tauschwert auf der Grundlage des Verkehrswertes festgesetzt.
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Die Wertermittlungskarte Flurkarte

' 4

Feldkarte Wertermittlung
(mit Einzelschatzung)

4

Feldkarte Wertermittlung
(mit Klassengrenzen)

4

Digitale
Wertermittlungskarte
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Die Wertermittlungskarte

Die Ergebnisse der Wertermittlung
werden in der

Digitalen Wertermittlungskarte im

Malistab M =1 : 5000 festgehalten.

Ausschnitt aus der Digitalen Wertermittlungskarte (M =1

N
1=

|
it

E
f
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Die Wertverhaltniszahl (WV2Z)

Der Rechengang zur WVZ

Die Wertverhaltniszahl (WVZ) ist Grundlage fiir den rechnerischen Nachweis der
Wertgleichheit zwischen Einlage und Abfindung eines Besitzstandes.

Sie setzt GréRRe und Wert einer Flache zueinander in Beziehung.

Die WVZ berechnet sich nach folgender Formel: Flache [m?]

10 m?

Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben ¢ Baurat Ernst Fischer
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Die Wertverhaltniszahl (WVZ)

Beispiel:

Ein Flurstlick mit einer Flache von 3800 m?2 enthalt drei
verschiedene Wertklassen, namlich

1000 m? mit der Wertzahl 17,
2000 m2 mit der Wertzahl 11 und
800 m2 mit der Wertzahl 9

Der Wert dieses Flurstlicks berechnet sich dann nach

Flache [m?]

10 m?

X Wert

Seite 41

obiger Formel mit
(1000 m? /10 m?) X 17

(2000 m? /10 m?) x 11
(800 m? /10 m?) X 9

ZU

1700 WVZ
2200 WVZ
720 WVZ

17

C:j.'—

1

4620 WVZ

Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben ¢ Baurat Ernst Fischer
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Die Wertverhaltniszahl (WVZ)

Flache [m?]
X Wert

Der wertbezogene Tausch 2 5
Flachenminderung 10 m?

20 % = 2000 m?

f

Ausgangsflache
1 ha=10000 m? 20

|

15
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Die Wertverhaltniszahl (WVZ)

Der monetare Wert einer WVZ Flache [m?]

10 m?

Wird 1 ha der Durchschnittsbonitat 10

z.B. mit 30.000,- € gehandelt, dann entsprechen
10.000 WVZ = 30.000,- € oder

1 WVZ gleich 3,00 €

Oder:
1 m2 mit Bonitat 17 (Durchschnittboden) = 5,10 €

Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben ¢ Baurat Ernst Fischer
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Erlauterung der Wertermittlungsergebnisse und zweiwéchige Auslegung

Einwendungen wéhrend der Auslegung beim Vorsitzenden

Feststellung der Wertermittlung nach Behandlung von Einwendungen und
Offentliche Bekanntmachung

Widerspruch innerhalb 2 Wochen nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung beim Vorsitzenden oder beim ALE

S 2
¥

Entscheidung des Spruchausschusses am ALE

¥

Bayer. Verwaltungsgerichtshof in Minchen

¥

Bundesverwaltungsgericht in Leipzig

Abhilfeverhandlungen im Vorstand
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