Wertermittiung
im Flurbereinigungsverfahren
Pfefferflie

22.06.2017
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Sachverstandiger — Vorstand - LELF

bleis Bla
bla

Der Vorstand hat sich bei der Wertermittlung durch eine Sachverstandige
— Frau Helma Schroder aus Wusterwitz - verstarkt (§ 7 BbgLEG).
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Rechtliche Grundlagen
§ 27 bis 32 FlurbG

,Jm die Teilnehmer mit Land von gleichem Wert abfinden zu konnen, ist
der Wert der alten Grundstucke zu ermitteln” (§ 27 FlurbG)

§ 58 LWANnpG
,<Jeder Teilnehmer muss fur die von ihm abzutretenden Grundstucke
durch Land vom gleichen Wert abgefunden werden”
Flurbereinigungsanweisung Land Brandenburg

weitere Gesetze
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Sicherung der wertgleichen Abfindung

Mit der Wertermittlung wird sicher gestellt, dass jeder
Teilnehmer mit Land von gleichem Wert abgefunden wird.

Grundlage der Abfindung jedes Teilnehmers

40 000 WZ > 40 000 WZ
=4 000 € =4 000 €

Einlageflurstiick(e) Abfindungsflurstiick(e)
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Zweck und Verwendung der Wertermittlung

wertgleiche Abfindung der Beteiligten
Bemessung der Beitrage der Teilnehmer
Ermittlung des Landabzuges

Ermittlung von Vorschlagen fur Geldausgleiche bei
Landverzichtserklarungen

Ermittlung von Geldausgleichen fur unvermeidbare Mehr- oder
Minderausweisungen

Wahrung von Rechten Dritter

(z.B. bei der Ubertragung, Ablésung oder Aufhebung von
Grundpfandrechten)
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Wie wird bewertet?

Der Wert der Grundstucke eines Teilnehmers wird im Verhaltnis zu dem Wert aller
Grundstlcke des Verfahrensgebietes bestimmt.
=> Ermittlung eines Tauschwertes (Wertverhaltnis)

Der Wert eines Grundstucks wird nach dem Nutzen ermittelt, den ein Flurstuck bei
gemeinublicher, ordnungsgemaler Bewirtschaftung nachhaltig erzielen kann.

Unberucksichtigt bleiben:
e Form und GrofRRe der Grundstucke

» Entfernung zum Wirtschaftshof
« Entfernung zur Ortslage

Nur der Wert der Bauflachen wird auf der Grundlage des Verkehrswertes ermittelt.
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Was wird bewertet?

Bewertet wird nur der IST - Zustand der Grundstucke
=> aktuelle Nutzungsart

Die historische Entstehung bzw. Entwicklung der Nutzungsarten,
z.B. durch Melioration von Graben oder Neuanlage von Wegen, bleibt
unberucksichtigt.

Wertermittlungsstichtag
= Termin der vorlaufigen Besitzeinweisung der neuen Flursticke

Wenn sich vor diesem Stichtag das Wertverhaltnis einzelner Flachen zu
den ubrigen wesentlich andert, so muss die geanderte Flache neu
bewertet werden.
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Herangehensweise - Grundlagen der Wertermittiung

»>aktuelle Liegenschaftskarte

>Ergebnisse der Reichsbodenschatzung von 1951 - 1953

*>Ergebnisse - Nachschatzung des Finanzamtes 2014 - 2015
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Abgrenzung der Nutzungsarten mit Hilfe von Luftbildern
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Beschaffung der Ergebnisse der Bodenschatzung inkl. Nachschatzung
==> Anpassung der Wertgrenzen an die tatsachlichen Nutzungsarten
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FBV Pfefferflie - Haufigkeitsanalyse Ackerland
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FBV Pfefferflie’ - Haufigkeitsanalyse Grunland
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Um die Ergebnisse der Wertermittlung festzuhalten, wird ein
Wertermittlungsrahmen (Textteil und Tabellenteil) aufgestelit.

Im Textteil werden die Ergebnisse der Wertermittlung dokumentiert und begriundet und im Tabellenteil er-
folgt die graphische Dokumentation. Das Flurneuordnungsgebiet wird dabei in Nutzungsarten unterglie-
dert:

Hof und Gebaudeflachen im AuBenbereich (SZ 1) (SZ ... Schlusselzahl)
Ackerland (SZ 3)
Griinland (SZ 4)
Wald (SZ 5)
Bauflachen im Innenbereich (SZ 6)
Flachen mit Sonderwerten (SZ 7)

Innerhalb einer Nutzungsart konnen unterschiedliche Wertigkeiten auftreten. Dieser Unterschied wird
durch die Einteilung in Wertklassen ausgedruckt.

Bdden mit annahernd gleicher Ackerzahl werden zu einer Wertklasse zusammengefasst.

13
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FUr den Wertermittlungsrahmen sind folgende Bodenwerte zu bestimmen:

Hof- und Gebaudeflachen im
Aullenbereich

Landwirtschaftlich genutzte Grundstlucke

Grundstucke ohne landwirtschaftlichen
Ertrag

Sonderkulturen

Waldgrundstucke

Bauflachen und Bauland

Flachen mit Sonderwerten

mit landwirtschaftlicher Nutzung

Ackerland und Grunland

Bahnanlagen, Stral’en, Wege, Graben,
Kleingewasser, Seen, Boschungen,
Unland, Maststandorte ...

Obst, Spargel, Baumschulen ...

Waldboden (und Holzbestand)

bebaute und unbebaute Bauflachen im
Innenbereich

hausnahes Gartenland, Friedhofe,
StralRen, Wege, Gewasser, Seen,

Windschutzstreifen, Lagerflachen 14
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Besonderheiten der Flurstucke, wie z.B.:

Gelandeform und Steinigkeit

Dranagen und besondere Wasserverhaltnisse, z.B. Nassstellen

Kleinklima

Randlagen an Wald- und Geholzstreifen

Verunkrautung

Schutzgebiete (z.B. LSG, NSG, Naturparks ...)

Wertminderung durch Uberspannungsleitungen und Masten

Wertminderung durch unterirdische Leitungen (z.B. Gas, Trinkwasser, Abwasser ...)

offentliche Beitragslasten (z.B. zum Wasser- und Bodenverband)

werden, soweit erforderlich, mit dem Vorstand erortert und in der
Wertermittlung festgesetzt.

15
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Mit Hilfe des Wertermittlungsrahmen werden die Wertzahlen (WZ) der einzelnen Flursticke ermittelt.

Das Produkt aus der Wertverhaltniszahl (WVZ) und der Flache des Flursticks ergibt die Wertzahlen

fur das Flurstuck.

Flurstick A 1.000 m2 * 75 WVZ
100
1.000 m?2
=750 WZ

Wertklassenwechsel:

Kapitalisierungsfaktor:

beim Wechsel von einer Wertklasse in die angrenzende Wertklasse
mit hoheren oder geringeren Bodenwerten kommt es zu Flachen-
verlusten bzw. Flachengewinnen

Ackerland: ca. 1,3 %

Grunland: ca. 2,0 %

dient der Herstellung einer Beziehung zwischen dem Tauschwert des
Flurstucks (in Wertzahlen) und seinem Verkehrswert (in Euro)

z.B. 750 WZ * 1,00 €/WZ = 750 € 16
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Erlauterung des
Wertermittlungsrahmens

im Detall

17
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Vom Vorstand aufgestellter und beschlossener Wertermittiungsrahmen:

Hof- und Gebaudeflachen 1 250
>36 35-31 30-26 25-23* 22-19 18-15 <14
Ackerland 3 78 77 76 75 74 73 72
>36 35-31* 30-26 25-22 21-16
Griinland 4 51 50 49 48 47
Wald 5 24
Bauflachen 6 2500 1500 1300 800 3000
Flachen mit Sonderwerten 7 500 160 300 200 15 15 70 15

Kapitalisierungsfaktor = 1,00 €/WZ

18
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SZ1

SZ 3

SZ4

SZ5

Hof- und Gebaudeflachen auBerhalb geschlossener Ortslagen
(bebaut mit landwirtschaftlichen Anlagen, z.B. Stallanlagen, Siloanlagen ...)
WVZ = 250 WZ/a

Ackerland
Bildung von 7 Klassen
72 bis 78 WZ/a

Grunland
Bildung von 5 Klassen
47 bis 51 WZ/a

Wald

(es erfolgt nur die Bewertung des Waldbodens)
33,3 % des BRW Ackerland bei AZ 23)

WVZ = 24 WZ/a

19
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A 1.l GalabsLTrage
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SZ 6

Bauflachen im Innenbereich
61 Dobbrikow (BRW 25 €/m?)

62 Gottsdorf (BRW 15 €/m?)
Obermuhle

63 Gottsdorf (BRW 15 €/m?)
Klinkenmuhle

64 Nettgendorf (BRW 8 €/m?)

65 Berkenbruck (BRW 30 €/m?)

WVZ = 2500 WZ/a

WVZ = 1500 WZ/a

WVZ = 1300 WZ/a

WVZ = 800 WZ/a

WVZ = 3000 WZ/a

20
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SZ7

Flachen mit Sonderwerten

71 hausnahes Gartenland Dobbrikow WVZ = 500 WZ/a
72 hausnahes Gartenland Nettgendorf WVZ = 160 WZ/a
73 hausnahes Gartenland Gottsdorf WVZ = 300 WZ/a
74 Gemeinbedarfsflachen/Friedhofe WVZ =200 WZ/a
75 Stralen und Wege im Aul3enbereich WVZ = 15W.Z/a
76 Seen, Teiche, Graben, Windschutzstreifen WVZ = 15 W/Z/a
77 Lagerflachen WVZ = 70 WZ/a
/8 Ertragslose Flachen WVZ = 15 WZ/a

(Einzelbaume, Baumgruppen, Hecken, Biotope, Odland, Unland, Brachland,

ehemalige Kiesgruben, Maststandorte usw.)

21
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Bestimmung von Zu- bzw. Abschlagen

|

( Gelandeform ] [ Einfluss der Hangneigung

Einzelfallprufung
Einzelfallprufung

NEIN

C Steinigkeit ] [ Einfluss auf Bewirtschaftbarkeit

( Dranagen } [ Einfluss auf Ertrag

( Wasser ][ temporare Nassstellen

[ Kleinklima ] [ Wind, Frost, Hagel, Licht, Temperatur

um 1 Klasse niedriger
15 m Norden

(Waldrandlage] [ Licht- und Nahrstoffentzug, Laubfall
10 m Suden, Osten, Westen

um 2 Klassen niedriger

(Schutzgebiete] [ NSG ,Oberes Pfefferflie3*

[Verunkrautung] [ andauernde Nachteile

|

NN N N N N N N N

@ff. BeitragslasterX Wasser- und Bodenverbande

|
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[ unterirdische 20 kV-Leitung EDIS ) [ - keine Abwertung - )

[ Telekommunikationsleitungen ) [ - keine Abwertung - )
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Auszug aus der Wertermittlungskarte
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Offentliche Bekanntmachung

Anhorungstermin

Auslegung (14 Tage)
in Gemeinde Nuthe-Urstromtal in Ruhlsdorf
wahrend den Sprechzeiten

VIf und LELF anwesend am:

FEL] L3E
Zentrale Aufgaben

26.05.2017
Amtsblatt Nuthe-Urstromtal

23.05.2017
Amtsblatt Luckenwalde

22.06.2017; Hennickendorf

23.06.2017 bis 06.07.2017

27.06.2017
04.07.2017

25
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

26
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