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1. Grundlage und Zweck der Wertermittlung

Das Bodenordnungsverfahren (BOV) Neurtdnitz-Neukustrinchen wurde mit Beschluss des Lan-
desamtes fur Verbraucherschutz, Landwirtschaft und Flurneuordnung vom 5. September 2008
als Verfahren nach § 56 Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LwAnpG) in Verbindung mit § 86
Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) angeordnet.

Mit der Eigentumsneuordnung sollen folgende Ziele verfolgt werden:

Wiederherstellung der Einheit von naturlichen und topographischen Grenzen mit
den Eigentumsgrenzen an Wegen und Gewassern, verbunden mit einer Neuord-
nung des Eigentums

Neuordnung des landlichen Grundbesitzes unter Berlcksichtigung des Eigentums
sowie der Pacht und Bewirtschaftungsverhaltnisse

Neuordnung des Eigentums an o6ffentlichen Verkehrsflachen sowie an o6ffentlich ge-
nutzten privaten Grundsticken gemaf Verkehrsflachenbereinigungsgesetz

Zusammenlegung von Splitterbesitz und Schaffung arrondierter Bewirtschaftungs-
einheiten mit Reduzierung der Nutzungstauschverhaltnisse

Schaffung der Voraussetzungen zur Umsetzung von Malnahmen des Wasser-
haushaltes und der
Landschaftspflege

Bereitstellung von Flachen fir 6ffentliche und gemeinschaftliche Anlagen

Mit dem Verfahren besteht der Anspruch eines jeden Verfahrensbeteiligten mit Land von gleichem
Wert abgefunden zu werden (§ 44 Abs. 1 FlurbG). Daher bedarf es innerhalb der Bodenordnung
der Bewertung des alten Bestandes nach einheitlichen Kriterien auf Grundlage des Wertermitt-
lungsrahmens und der Wertermittlungskarten.

AulRerdem dient die Wertermittlung der:

Bemessung der Beitrdge der Teilnehmer nach § 19 FlurbG, soweit nicht im
Bodenordnungsplan ein anderer Mal3stab festgelegt wird

Ermittlung von Geldausgleichen fur unvermeidbare Mehr- oder Minderausweisungen nach
§ 44 Abs. 3 FlurbG

Bemessung der Aufbonitierung nach § 46 FlurbG

Ermittlung des Abzuges nach § 47 FlurbG

Wahrung der Rechte Dritter nach §§ 68 bis 78 FlurbG (z.B. bei der Ubertragung von
Grundpfandrechten bzw. deren Ablésung oder Aufhebung)

1.1 Rechtliche Grundlagen

Die Wertermittlung wird gemafn den §§ 27 ff FlurbG sowie unter Berlcksichtigung der Anweisung
fur die Durchfihrung von Flurbereinigungs-/Flurneuordnungsverfahren im Land Brandenburg
(FlurnAnwBbg), Richtlinie Gber die Wertermittlung (WertRFlurb) durchgefiihrt.
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Die rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung bilden dariber hinaus:

« Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LWAnpG)

« Brandenburgisches Landentwicklungsgesetz (BbgLEG)

« Gesetz zur Schatzung des landwirtschaftlichen Kulturbodens (Bodenschatzungsgesetz Bo-
dSchatzG)

« Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG)

« Verkehrsflachenbereinigungsgesetz (VerkFIBerG)

+ Meliorationsanlagengesetz (MelAnIG)

« Anpflanzungseigentumsgesetz (AnpfleigentG)

« Baugesetzbuch - Drittes Kapitel, erster Teil - (BauGB)

« Baunutzungsverordnung (BauNVO)

« Verordnung Uber Gutachterausschisse fur Grundstickswerte (GAV)

« Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

«  Wertermittlungsrichtlinie (WertR)

« Bewertung von Leitungsrechten in Flurbereinigungs-/Bodenordnungsverfahren (Neuruppin
30.01.2009, geandert am 24.09.2010)

1.2 Wertermittlungszeitpunkt und Wertermittlungsstichtag

Es ist der vorgefundene Wert zum Zeitpunkt der Wertermittlung festzustellen. Mal3gebend fiir die
Wertgleichheit ist aber nicht der Wert zum Wertermittlungszeitpunkt, sondern der zur vorlaufigen
Besitzeinweisung bzw. (vorzeitigen) Ausfiihrungsanordnung. Wenn sich daher vor diesem Stichtag
das Wertverhaltnis einzelner Flachen zu den Ubrigen wesentlich dndert, so muss die geanderte
Flache neu bewertet werden.

Wertveranderungen, Wertverbesserungen wie auch Wertsteigerungen durch Flurbereinigungs-
mafnahmen (Dranung, Wegebau, Rekultivierung von Ackerland u.a.) beglnstigen oder belasten
nicht den Grundstiickseigentimer. Sie werden dem Trager der Baumalinahme, in der Regel der
Teilnehmergemeinschaft, zugerechnet.

Wertveranderungen durch frihere Nutzungsberechtigte gehen zu Gunsten oder zu Lasten der
Grundsttlickseigentimer (z.B. zur DDR - Zeit auf fremdem Grund angelegte Wege und Anpflanzun-
gen), sofern durch andere Spezialgesetze nichts anderes geregelt ist.

1.3 Zustandigkeiten, Sachverstandige

Gemal § 7 BbgLEG obliegt die Wertermittlung dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft. Die
Teilnehmergemeinschaft als Flurbereinigungsbehdrde bedient sich zur Erfullung ihrer Aufgaben
des Verbandes fur Landentwicklung und Flurneuordnung.

Der Vorstand verstarkt sich im Rahmen der Wertermittiung durch den Sachversténdigen Herrn
Rainer Seidel , der auf der Liste des Landesamtes flir Verbraucherschutz, Landwirtschaft und Flur-
neuordnung der geeigneten Schatzer und besonders anerkannten Sachverstandigen in der Flurbe-
reinigung aufgefuhrt ist.
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1.4 Durchfiihrung der Wertermittiung

Im Bodenordnungsverfahren ist die Wertermittlung eine vergleichende Bewertung. Fur landwirt-
schaftliche Grundsticke ist das Wertverhaltnis in der Regel nach dem Nutzen zu ermitteln. Die
Wertermittlung flr Bauflachen und Bauland erfolgt auf der Grundlage des Verkehrswertes.

Im Verfahrensgebiet werden die Werte nach allen Wert beeinflussenden Faktoren ermittelt. Hin-
sichtlich der einzelnen Bewertungsklassen wird auf bestehende Bewertungs- und Planungsunterla-
gen der jeweils zustandigen Behoérden zurlickgegriffen (Erstbodenschatzung, Nachschatzung/Neu-
schatzung von Teilflachen durch das Finanzamt, Grundstiicksmarktbericht).

Die raumliche Zuweisung der Wertigkeit der einzelnen Grundsticke erfolgt mit Erstellung der
Wertermittlungskarten auf Grundlage des durch den Vorstand beschlossenen Wertermittlungsrah-
mens.
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1.5 Ubersicht des zu bewertenden Gebietes

Lage: Land Brandenburg;
Landkreis Markisch Oderland (MOL);
Stadt Bad Freienwalde, Gemeinde Oderaue;
Gemarkungen Altglietzen, Hohenwutzen, Schiffmihle,
Neukustrinchen, Neuranft, Neureetz, Neurltdnitz, Zacke-
ricker-Loose

Geologische Lage: Grofdraum: norddeutsches Tiefland
naturrdumliche Haupteinheit: Odertal
naturrdumliche Untereinheit: Oderbruch

Hohe Uber HN: durchschnittlich 2 m
Jahresdurchschnittstemperatur: 8,2 °C

Niederschlagsmenge: 500 mm
Gelandeneigung: keine

Entstehungsart der Boden: alluvial

Bodentypen: Auengley, Pseudogley
Bodenarten: S (Sand)

Sl (anlehmiger Sand)

IS (lehmiger Sand)

sL (sandiger Lehm)

SL (stark lehmiger Sand)
L (Lehm)

LT (schwerer Lehm)

Ubersicht zu den wichtigsten Nutzungsarten:

Nutzungsart Flachenanteil
Acker ca. 2092 ha*
Grunland ca. 534 ha*
Wald ca. 9 ha**
Fliellgewasser ca. 64 ha**
Standgewasser/Sumpf: ca. 6 ha™

Gebéaude- und Freiflachen / Betriebsflachen ca. 40 ha**

* Angaben aus Nachschatzung/Neuschatzung Finanzamt

** Angaben aus ALB/ALK (tatsachliche Nutzung)

Das Verfahrensgebiet ist besonders durch seine fruchtbaren Boden gepragt.

Ca. 2092 ha [Quelle: Bodenschatzung] der landwirtschaftlichen Flachen werden ackerbaulich ge-
nutzt. Dies entspricht fast 80% der landwirtschaftlichen Nutzflache des Verfahrensgebietes. Die
verbleibenden ca. 534 der 2626 Hektar landwirtschaftlicher Nutzflache befinden sich in Grinland-
nutzung, welche sich hauptsachlich im nérdlichen Teil des Verfahrensgebietes in den Oderwiesen
und im Osten, im Auswirkungsbereich der Stillen Oder, konzentrieren. Die forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flache im Verfahrensgebiet betragt ca. 9 ha [Quelle: Katasterangabe]. Den Hauptanteil mit
ca. 8 ha bilden Mischwaldflachen, die Uberwiegend im westlichen Verfahrensgebiet, in den Gemar-
kungen Hohenwutzen, Altglietzen und Schiffmiihle sowie im 6stlichen Gebietsteil, in der Gemar-
kung Neurtdnitz, aufzufinden sind.
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2. MaRstab und Gegenstande der Wertermittlung

2.1 Aligemeines

Gemal § 28 FlurbG ist fir landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke das Wertverhaltnis in der Regel
nach dem Nutzen zu ermitteln, den sie bei gemeinlblicher ordnungsmaRiger Bewirtschaftung je-
dem Besitzer ohne Rucksicht auf ihre Entfernung vom Wirtschaftshofe oder von der Ortslage nach-
haltig gewahren kénnen. Hierbei sind die Ergebnisse der Bodenschatzung nach dem Gesetz lber
die Schatzung des Kulturbodens zugrunde zu legen.

Da es sich bei der Bodenordnung um einen Austausch von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen
in grolkem Umfang handelt, muss die Wertermittlung darauf abgestellt sein, einen sachlich richti-
gen Austausch zu ermdglichen. Das Gesetz schreibt deshalb vor, dass der Wert der alten Grund-
stiicke eines Teilnehmers im Verhaltnis zum Wert aller Grundstlicke eines Verfahrensgebietes be-
stimmbar sein muss. Es kommt also nicht darauf an, den absoluten Wert festzustellen. Vielmehr
sind Wertverhéltnisse zu ermitteln, mit deren Hilfe Grundstiicke und Teile derselben in zutreffender
Weise getauscht werden konnen. Als Tauschwert wird somit ein relativer Wert ermittelt. Er wird in
Wertzahlen ausgedrickt, die das Verhaltnis angeben, in dem gleich grof3e Flachen zueinander ste-
hen. Die Wertzahlen der einzelnen Grundstiicke werden durch Multiplikation der GroRRe ihrer Teil-
flachen mit den zuerkannten Wertverhaltniszahlen und Addition der Produkte ermittelt.

Beispiel:
Ein landwirtschaftliches Grundstiick mit 20 ar und der Wertverhaltniszahl 50 erhalt in der Wertklas-
se 3 - 2 die Wertzahl 1000.

Bewertet werden alle Grundstiicke des Verfahrensgebietes.

Far Bauflachen, Bauland und ahnliche Grundstiicke, deren Wert nicht in einem Nutzwert zu fassen
ist, wird der Tauschwert auf Grundlage des Verkehrswertes bestimmt (§ 29 FlurbG). Gebaude und
Anlagen als wesentliche Grundsticksbestandteile werden nur dann in die Wertermittlung einbezo-
gen, wenn diese den Eigentimer wechseln (§ 28 Abs. 2 FlurbG). Wertbeeinflussende Rechte Dirit-
ter (z.B. ortlich gebundene Grunddienstbarkeiten) finden tber Zu- bzw. Abschlage zum festgestell-
ten Bodenwert Berticksichtigung (§ 49 Abs. 3 FlurbG).

2.2 Aufstellung des Wertermittlungsrahmens — Tabellenteil

Das Ergebnis der Ermittlung der Bodenwerte und die generellen Festlegungen fiir das Verfahrens-
gebiet werden im Wertermittlungsrahmen zusammengefasst. Der Wertermittlungsrahmen dient der
Eingliederung der im Verfahrensgebiet vorkommenden Bdéden mit annahernd gleicher Nutzungsfa-
higkeit in entsprechenden Wertklassen.

Der aufgestellte Wertermittiungsrahmen ist in 10 Wertklassen unterteilt. Entsprechend ihren Wert-
merkmalen werden den Béden im Verfahrensgebiet die Schlisselzahlen (SZ) 1, 3, 4, 5 und 7 zu-
geordnet.

SZ1 Hof-, Frei- und landwirtschaftliche Gebaudeflachen im AuRenbereich

In die SZ 1 werden Hof- und Gebaudeflachen im reinen Aullenbereich geman § 35 BauGB geflihrt.
Hierzu zahlen auch landwirtschaftliche und betriebliche Anlagen und Flachen von ungenutzten Ge-
bauden und Anlagen.
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SZ3 Ackerland

In die SZ 3 werden ackerbaulich nutzbare Flachen unabhangig vom Bewuchs (Nutzung) eingeord-
net. Zum Ackerland gehért auch das Acker-Griinland, das durch einen Wechsel in der Nutzung
von Ackerland und Grinland gekennzeichnet ist. Hierbei Giberwiegt die Ackernutzung (§ 2 Abs. 3
Nr. 1 BodSchatzG). Béden mit annahernd gleicher Nutzungsfahigkeit werden im Wertermittlungs-
rahmen zu Wertklassen zusammengefasst.

SZ4 Grinland

Das Grunland umfasst die Dauergrunflachen, die in der Regel gemaht oder geweidet werden. Zum
Grinland gehért auch der Grinland-Acker, der durch einen Wechsel in der Nutzung von Grinland
und Ackerland gekennzeichnet ist. Hierbei Gberwiegt die Grinlandnutzung (§ 2 Abs. 3 Nr. 2 Bo-
dSchatzG).

SZ 5 Flachen im Naturschutzgebiet

In der SZ 5 werden Flachen des Naturschutzgebietes ,,Oderwiesen-Neurtdnitz* gefuhrt, mit Aus-
nahme der Naturschutzgebietszonen ohne Restriktionen.

SZ6 Bauflachen im Innenbereich

Der SZ 6 werden bebaute Flachen im Innenbereich gemal § 34 BauGB sowie die individuellen
Bewirtschaftungsflachen/Gartenland zugeordnet.

SZ7 Flachen mit Sonderwerten

Der Schlusselzahl 7 werden alle Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag und Flachen im Sinne
von § 2 LWaldG eingeordnet.

Innerhalb der jeweiligen Schllisselzahlen erfolgt eine weitere Unterteilung in Wertklassen. Die je-
weilige Klasseneinteilung wird in den nachfolgenden Kapiteln 2.4.1 und 2.4.2 naher beschrieben.

2.3 Aufstellung des Wertermittlungsrahmens - Tauschverhaltnisse

Jeder Wertklasse wird eine Wertzahl zugeordnet, die bei landwirtschaftlichen Flachen das Wert-
verhaltnis der verschiedenen Klassen zueinander zum Ausdruck bringt, so dass Klassenverschie-
bungen zwischen Einlage- und Abfindungsgrundstiicken wertmafig ausgeglichen werden.

Die betriebswirtschaftlichen Verhaltnisse im Pflanzenbau haben sich seit der Erstschatzung (1948
und 1949) verandert. Durch moderne Produktionsmethoden sind die Ertrage allgemein wesentlich
hoéher und die Ertragsunterschiede auf den verschiedenen Standorten nicht mehr so grof® wie fru-
her. Der Produktionsfaktor Boden hat an Bedeutung verloren, unterschiedliche Bodenverhaltnisse
wirken sich nicht mehr so stark auf die erzielbaren Reinertrage aus, wie es nach der Wertspanne
des Schatzungsrahmens der Reichsbodenschatzung der Fall sein misste. Es ist daher im Rah-
men der Wertermittlung im Bodenordnungsverfahren erforderlich, anhand von angemessenen
Wertzahlen die heutigen Wertverhaltnisse zwischen den einzelnen Bdéden zu bestimmen und ein
engeres Wertverhaltnis festzulegen.
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Im Wertermittiungsrahmen werden Bdéden mit anndhernd gleicher Nutzungsfahigkeit zu Wertklas-
sen zusammengefasst. Grundlage hierfir bilden die Haufigkeitsanalysen (siehe Anlage 1), in wel-
chen eine prozentuale Auswertung des jeweiligen Flachenanteils der vorkommenden Acker- bzw.
Grinlandzahlen erfolgt ist. Aufgrund der im Verfahrensgebiet variierenden Bodenqualitaten des
Ackerlandes (Ackerzahlen von 7 bis 61) erfolgt eine Einordnung des Ackerlandes entsprechend
der Ackerzahlen in 5 Wertklassen. Aufgrund der im Verfahrensgebiet variierenden Bodenqualitaten
des Griunlandes (Griinlandzahlen von 17 bis 48) erfolgt eine Einordnung des Griinlandes entspre-
chend der Grinlandzahlen in 5 Wertklassen.

Im Wertermittlungsrahmen werden die Grinlandstandorte gegeniiber den Ackerstandorten um
zwei Klassen abgewertet. Diese Abstufung berlcksichtigt die geringeren wirtschaftlichen Ertrags-
werte des Grinlandes gegenliber Ackerland.

2.4 Bestimmung der Bodenwerte

2.4.1 Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke Schlusselzahl 3 und 4

Bei der Wertermittlung sind gemal § 28 FlurbG die Ergebnisse der Bodenschatzung nach dem
Bodenschatzungsgesetz zugrunde zu legen, da sie einen direkten Bezug des Bodens zu seiner Er-
tragsfahigkeit und damit zu seinem Nutzen herstellen.

Fir die Beurteilung der landwirtschaftlich genutzten Béden wurden Unterlagen der Bodenschéat-
zung und der Nachschatzung, die sich insbesondere in den Schatzungskarten dokumentieren, her-
angezogen. Die Erstschatzung wurde in den Jahren 1948 und 1949 im Verfahrensgebiet durchge-
fuhrt, die Nachschatzung erfolgte im Jahr 2009 und 2010.

Flar das Ackerland werden in der Bodenschatzung Bodenzahl und Ackerzahl festgelegt. Die Bo-
denzahl bringt die durch Bodenbeschaffenheit bedingten Unterschiede der natlrlichen Ertragsfa-
higkeit zum Ausdruck. Die Ackerzahl berlicksichtigt aul3erdem Ertragsunterschiede, die auf Klima,
Gelandegestaltung und andere naturliche Ertragsbedingungen (z.B. Waldschattenwurf) zuriickzu-
fUhren sind, durch prozentuale Zu- und Abrechnungen an der Bodenzahl.

Daher werden Zu- und Abschlage fir Wert beeinflussende Faktoren (Kapitel 2.4.1.1) nur dann vor-
genommen, wenn sie bisher keine Bericksichtigung in der Bodenschatzung gefunden haben.

Far das Grunland werden in der Bodenschatzung Griunlandgrundzahl und Grunlandzahl festgelegt.
Die Grunlandgrundzahl bringt die durch Bodenbeschaffenheit, Klima- und Wasserverhaltnisse be-
dingten Unterschiede der natirlichen Ertragsfahigkeit zum Ausdruck. Die Grinlandzahl beriick-
sichtigt auRerdem die Ertragsunterschiede, die auf Gelandegestaltung und andere natirliche Er-
tragsbedingungen (Uberflutung, Nassstellen, Waldschattenwurf u.a.) zuriickzufiihren sind, durch
prozentuale Abrechnungen an der Grunlandgrundzahl.

Im Frihjahr 2009 begannen die Nachschatzungsarbeiten mit der Uberpriifung der Vergleichs-
sticke durch den Amtlichen Landwirtschaftlichen Sachverstandigen des Finanzamtes Frankfurt
(Oder), Herrn Miethling, mit seinen Mitarbeitern. Zunachst wurden alle im Verfahrensgebiet vor-
handenen Vergleichsstlicke aufgesucht und Uberpruft. Eine reprasentative Auswahl dieser Ver-
gleichsstiicke wurde aufgegraben, nachgepriift und bewertet. Die Uberpriifung und Bestatigung
der fur das Verfahrensgebiet ma3gebenden Vergleichsstlicke erfolgte am 06.05.2009 unter Fach-
aufsicht des Ministeriums der Finanzen, Dienstsitz Cottbus und sachkundiger Beteiligung des Lan-
desamtes fur Bergbau, Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg mit Sitz in Kleinmachnow.
Weiterhin wurde die Reichsbodenschatzung vom Schatzungsausschuss Uberprift.
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Im Ergebnis wurden zunachst ca. 108 ha Ackerland und 91 ha Griinland nach- sowie 7 ha neuge-
schéatzt. Dem Gutachten ,Uberpriifung der Erstschatzung der landwirtschaftlichen Nutzflache“ des
Finanzamtes folgend wurden in der ersten Jahreshalfte 2010 weitere nachschatzungswirdige Fla-
chen (Sandbdden S5, S6 und anlehmige Sandbdden SI5, SI6) aufgesucht und neu bewertet (ca.
50 ha). Alle anderen Uberprften Flachen konnten mit der entsprechenden Zustandsstufe und Wer-
tigkeit bestatigt werden oder sind seitens des Finanzamtes als nicht nachschatzungswurdig einge-
stuft worden. Die Ergebnisse der Bodenschatzung, in Form der Acker- und Grinlandzahlen, wer-
den bei der Aufstellung des Wertermittlungsrahmens entsprechend bertcksichtigt.

Nachfolgend ist eine Ubersicht tiber die Verteilung der neugeschatzten Flachen aufgefiihrt:

Gemarkung nachgeschatzte Flache
Altglietzen 0,96 ha
Hohenwutzen 0,81ha
Schiffmdhle 1,27 ha
NeukUstrinchen 1,72 ha
Neuranft 0,76 ha
Gemarkung nachgeschatzte Flache
Neureetz 0,00 ha
Neurtdnitz 1,10 ha
Zackericker-Loose 0,00 ha

Die Ergebnisse der Nachschatzung sind im Feldschatzungsbuch beschrieben und die dazugehdri-
ge Flachen in den Schatzungskarten ausgewiesen.

Unter Berucksichtigung der Ergebnisse der Nachschatzung liegt die festgestellte Bodenglte im
Verfahrensgebiet bei Acker zwischen den Ackerzahlen (AZ) 7 und 64 sowie bei Grinland zwi-
schen den Griunlandzahlen (GZ) 17 und 48.

Die Einordnung des Ackerlands (SZ 3) und Grunlands (SZ 4) erfolgt in den jeweils fiinf Wertklas-
sen und richtet sich, auf der Grundlage der Schatzung, nach deren potentieller Bewirtschaftbarkeit
und nicht nach der momentanen Nutzung.

2411 Zu-und Abschlage fiir Besonderheiten im Verfahrensgebiet

Durch die im Rahmen der Wertermittlung vorgenommenen Zu- und Abschlage sollen alle im Ver-
fahrensgebiet wirkenden wesentlichen Faktoren, welche die Ertragsfahigkeit und produktionstech-
nische Leistungsfahigkeit der verschiedenartigen Bdden zusatzlich nachhaltig beeinflussen, be-
rucksichtigt werden.

2.4.1.1.1 Gelandeform

Das Verfahrensgebiet wird als eben und homogen eingeschatzt. Uber die bereits in der Boden-
schatzung berucksichtigten Zu- und Abschlage wegen Gelandeform werden keine weiteren Ab-
schlage erforderlich.
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2.4.1.1.2 Kleinklima

Die aufgrund der Bodenverhaltnisse und des ortlichen Kleinklimas von Spatfrésten und Nebelbil-
dung gefahrdeten Flachen wurden bei der amtlichen Bodenschatzung hinreichend berlcksichtigt.
Hier werden keine weiteren Abschlage erforderlich.

2.4.1.1.3 Sonderkulturen

Als Sonderkulturen werden in der Landwirtschaft besonders arbeits- und kapitalintensive Bereiche
der Pflanzenproduktion bezeichnet.

Folgende Sonderkulturen sind im Verfahrensgebiet vorhanden:
« ein- und mehrjahrige Sonderkulturen: Spargel (6stlich von Neukdistrinchen)

Bdden, die fur sonstige Sonderkulturen geeignet sind, werden wie Ackerland bewertet.

2.4.1.1.4 Steinigkeit

Naturliche Steinigkeit kommt im Gebiet nicht vor. Sollte dariber hinaus im Gebiet Steinigkeit infol-
ge der Beraumung von Bauwerken vorgefunden werden, ist zu prifen, ob hier eine Abwertung er-
forderlich ist.

2.4.1.1.5 Verunkrautung

Im Verfahrensgebiet sind keine landwirtschaftlichen Nutzflachen mit Abschlags relevanter Verun-
krautung bekannt.

2.4.1.1.6 Dranagen

Es gibt im Verfahrensgebiet keine flachendeckenden Unterlagen zur Lage von Dranagen. Die vor-
handenen Tonrohr-Dranagen sind ca. im Jahr 1968 auf einer Flache von ca. 170 ha verlegt wor-
den. Die Funktionsfahigkeit noch vorhandener Dranagen ist teilweiser nicht mehr gegeben. Eine
verbindliche Aussage zum Ertragsvorteil auf den dranierten Flachen ist daher einheitlich fir das
Verfahrensgebiet nicht zu treffen. Ein Zuschlag erfolgt aus den genannten Grinden nicht.

2.4.1.1.7 Temporar vernasste Stellen

Ackerflachen, auf denen aufgrund von Vernassungen eine landwirtschaftliche Nutzung ganzjahrig
nicht mdglich ist, wurden im Rahmen der Nachschatzung berticksichtigt und als Unland bzw. Was-
serflache eingestuft. Dort sind keine weiteren Abschlage erforderlich.

Auf einigen Standorten treten jedoch in niederschlagsreichen Jahren temporare Vernassungen
auf, die zu Bearbeitungserschwernissen und Ertragsminderungen flhren. Die prozentuale Ertrags-
minderung ergibt sich hierbei aus dem durchschnittlichen Ertragsausfall bezogen auf die Ertrage in
den letzten 10 Jahren. Aufgrund des ortlichen Befundes werden diese Ackerflachen abgegrenzt
und in Abstimmung mit dem Vorstand entsprechend der nachfolgenden Tabelle abgewertet.
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Ertragsminderung in % Abwertung

Ca. 40-90% Um eine Klasse tiefer als die angrenzende
Ackerklasse
Uber 90% Einstufung als Unland, Brachland

2.4.1.1.8 Randlagen an Wald und Geholzstreifen

Die Lage von landwirtschaftlicher Nutzflache direkt am Wald bzw. an hdheren Gehodlzstreifen (He-
cken, Baumreihen) wirkt sich je nach Himmelsrichtung und Héhe des Gehdlzbestandes aufgrund
von Wurzel- und Schatteneinwirkung, Laubfall, Wasser- und Nahrstoffentzug sowie verspateter
Abtrocknung ertragsmindernd aus. Soweit bei der Bodenschatzung keine Abwertung erfolgte, wer-
den daflr bei angrenzenden Ackerflachen Abschlage vorgenommen. Hierbei werden ausschliel3-
lich Flachen mit Ackerschatzung abgewertet.

Mittlere zu erwartende Gehdlzhéhe grolRer 7 m

Breite des abzuwertenden Streifens:

Vorgelagertes Gehdlz im Siden: 15 m
Abschlag von 1 Wertklasse

Vorgelagertes Geholz im Osten/Westen und 10 m
Norden: Abschlag von 1 Wertklasse

Das an Wald, Geholzstreifen und Alleebaumreihen angrenzende Ackerland wird in der vorgenann-
ten Breite um eine Wertklasse abgewertet soweit bei der Bodenschatzung bisher keine Abwertung
erfolgte. Dies gilt auch fur lickige Baumreihen. Befinden sich die angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen bereits in der geringsten Klasse, erfolgt keine weitere Abwertung.

2.41.1.9 Leitungen, Leitungs- und Abstandsflachenrechte, Maststandorte

Ortlich gebundene Leitungsrechte beeintrachtigen grundsatzlich den Wert des Grundstiicks. Die
Wertminderung besteht aufgrund der Duldungspflicht der Grundstlickseigentiimer bei Instandhal-
tungs- und Reparaturarbeiten an den Anlagen und/oder aufgrund der bereits erfolgten oder ggf.
rechtlich noch moglichen dinglichen Sicherung im Grundbuch. Der Eigentimer gibt mit der Dienst-
barkeit einen Wertanteil seines Grundstlicks an das Versorgungsunternehmen ab, und kann daher
nicht den vollen Wert einer unbelasteten Flache verlangen.

In der Bewertung von Leitungsrechten in Bodenordnungsverfahren ("Neuordnung ortlich gebunde-
ner Rechte im Bodenordnungsverfahren/Formulierung und Darstellung im Bodenordnungsplan")
werden mdgliche Falle unterschieden:

a) grundbuchlich gesichertes Leitungsrecht

b) Leitungsrecht gem. § 9 GBBerG mit und ohne Leitungsrechtsbescheinigung

c) vorhandene Leitungen ohne dingliche Sicherung

d) dinglich gesichertes Leitungsrecht, das zum Zeitpunkt der Bewertung vom Rechtsinhaber (noch)
nicht in Anspruch genommen worden ist.
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Far alle vier Félle sind Abschlédge vorzunehmen. Die Abwertung erfolgt um eine Wertklasse. Die
Breite des abzuwertenden Streifens entspricht bei oberirdischen und unterirdischen Leitungen in
der Regel dem vom Versorgungsunternehmen angegebenen Schutzstreifen.

Far Abstandsflachen von Windkraftanlagen sind Abschlage, entsprechend dem Auslibungsbereich
der eingetragenen/einzutragenden Grunddienstbarkeit, vorzunehmen.

Die Bemessung der Héhe der Wertminderung innerhalb des Bodenordnungsgebietes um eine
Wertklasse erfolgt auf der Grundlage der WertRFlurb. Befinden sich die angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen bereits in der geringsten Klasse erfolgt keine weitere Abwertung.

Soweit die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen durch Maststandorte flir oberirdische Elek-
trizitatsleitungen bzw. durch oberirdische Anlagen von Gasleitungen oder durch Brunnen / Kontroll-
schachte beeintrachtigt werden, sind die dafir abzugrenzenden Fladchen gemafl nachfolgender
Ubersicht zu bemessen und der Schliisselzahl 7 Klasse 9 zuzuordnen:

Grolke des Standorts (Mast/Kontroll- Schadensflache

schacht)

Tmx1m 15 m?
2mx2m 25 m?
3mx3m 35 m?

2.4.1.1.10 Bodenverdichtungen durch regelmaRige Befahrung, Griinwege

Acker- und Grinland, das zur SchlagerschlieBung Uber Jahre mit schwerer landwirtschaftlicher
Technik befahren wurde, weist erhebliche Bodenverdichtungen und Fahrspuren auf. Diese Fla-
chen werden wie die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen als Acker- und Grunland be-
wertet. Flachen mit Grinwegen und unbefestigten Wegen werden gleichermalRen bewertet. Auf-
grund der vorhandenen Bodenverdichtung dieser Flachen durch Befahrung mit schwerer Technik
erfolgt eine Abwertung um zwei Klassen. Befinden sich die angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen bereits in der vorletzten Klasse wird um eine Klasse abgewertet, befinden sich die angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen bereits in der geringsten Klasse erfolgt keine weitere Abwer-
tung.

2.4.1.1.11 Schutzgebiete

Bei landwirtschaftlichen Flachen in Schutzgebieten sind dann entsprechende Abschlage anzubrin-
gen, wenn der Eigentlimer in der bisherigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit der Flachen fiihlbar behin-
dert wird.

Biospharenreservat Schorfheide — Chorin (DE 2948-201):

Das Biospharenreservat ,Schorfheide-Chorin’ ist mit einer geringen Teilflache an der westlichen
Grenze innerhalb des Verfahrensgebietes vertreten. Dieser Teil des Reservates ist als Schutzzone
[Il (Zone der wirtschaftlich genutzten harmonischen Kulturlandschaft) als Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen. In der Verordnung des Biospharenreservates sind sowohl Gebote und Verbote, als
auch der Bestandsschutz ausfihrlich beschrieben. Eine Abwertung der im Reservat liegenden
Grundstlicke wird nicht vorgenommen, da die Nutzbarkeit der Flachen nicht flihlbar behindert wird.
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Flora-Fauna-Habitat (FFH)-Gebiete ,,Oder-NeiRe-Erganzung“ (DE 3553-308) und ,,Oderwie-
sen Neurudnitz“ (DE 3151-301):

Das FFH-Gebiet ,Oder-Neilte-Erganzung“ umfasst die Bereiche beiderseits der Stillen Oder. Es ist
vor allem bedeutsam als Verbindungselement zwischen anderen FFH-Gebieten und schliel3t im
Nordwesten des Verfahrensgebietes an das FFH-Gebiet ,Oderwiesen Neurtdnitz* an.

Far die im Bereich des FFH-Gebietes liegenden Grundstiucke werden keine Abschlage bertcksich-
tigt, da der Eigentimer in der bisherigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit der Flachen nicht fuhlbar behin-
dert wird.

Special Protection Area (SPA, Europaische Vogelschutzgebiet) ,Mittlere Oderniederung*
(DE 3453-422):

Bis auf einen kleinen Bereich im Stiden und mit Ausnahme der Ortslagen gehort der gesamte Be-
reich des Verfahrensgebietes zum Vogelschutzgebiet ,Mittlere Oderniederung’. Aufgrund der din-
nen Besiedlung ist der Landschaftsraum kaum zerschnitten, und daher vergleichsweise stérungs-
arm. Das Gebiet ist ein bedeutender Lebensraum fiir Brut- und Zugvogel.

Far die im Bereich des Vogelschutzgebietes liegenden Grundstucke werden keine Abschlage be-
rucksichtigt, da der Eigentimer in der bisherigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit der Flachen nicht fihl-
bar behindert wird.

Naturschutzgebiet (NSG) ,,Oderwiesen Neuridnitz“ (DE 3151-501):

Das Griunland im Bereich des NSG Oderwiesen Neuridnitz ist Nutzungsbeschrankungen und Ver-
boten unterworfen, so dass nur noch eine extensive Griunlandnutzung zuldssig ist. Daher wird die-
ses Griunland separat unter der Schlisselzahl 5, Klasse 1- 5 eingestuft. Die Flachen sind nur ein-
geschrankt tauschfahig. Siehe Kapitel 2.4.2.2 Naturschutzgebiet (NSG) ,,Oderwiesen Neurtidnitz*
(DE 3151-501) (Schliisselzahl 5)

2.4.1.2 sonstige Rechte

Gemal § 49 Abs. 1 FlurbG wird fiir Rechte, die durch die Bodenordnung entbehrlich werden,__eine
Abfindung nicht gewahrt. Eine Bewertung dieser Rechte ist somit entbehrlich (z.B. Wege-, Uber-
fahrts-, Be- und Entwasserungsrechte sowie die zu ihrer Sicherung eingetragenen Reallasten).

Ortlich gebundene Rechte, die nicht entbehrlich sind, kénnen im Rahmen der Bodenordnung auf-
gehoben werden, wenn dies der Zweck der Bodenordnung erfordert. Deren Rechtsinhaber ist je-
doch mit Land, gleichartigen Rechten, aushilfsweise in Geld abzufinden, die von den Bevorteilten
der Aufhebung zu leisten sind.
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2.4.2 Sonderflachen mit eingeschrankter landwirtschaftlicher Nutzung
und Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag

2.4.2.1 Schliisselzahl 1
Hof-, Frei- und landwirtschaftliche Gebaudeflachen im AuBlenbereich

SZ 1, Klasse 1
Hof- und Gebaudeflichen sowie Flachen mit landwirtschaftlich bzw. betrieblich ge-
nutzten Gebauden und Anlagen im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Der Wert von bewohnten Hofstellen im Auenbereich orientiert sich am Bodenrichtwert fur Bau-
land des nachstgelegenen Ortes. Der Grundsticksmarktbericht des Landkreises Markisch-Oder-
land 2013 weist fur bestandsgeschitzte Wohngrundstiicke bzw. privilegierte Vorhaben im Aulen-
bereich 20 - 80% des Bodenrichtwertes flr Bauland aus. Im Mittel wurden rund 50% des nachstge-
legenen Bodenrichtwertes gezahlt. Wie in Kapitel 2.4.2.3 Baugrundstiicke/bebaute Grundstlicke in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§34 BauGB) dargelegt, wird im Bodenord-
nungsverfahren fir alle Ortslagen ein einheitlicher Wert von 2,00 €/m? fir bebaute Flachen und
Bauland (§34 BauGB) in den Ortslagen angesetzt.

Gemal Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Markisch-Oderland wurden im Mittel der Jahre
2007-2011 far landwirtschaftlich genutzte Betriebsgrundstlicke im Aufdenbereich 1,70 €/m? gezahlt.

Far bestandsgeschutzte Wohngrundstlicke bzw. privilegierte Vorhaben sowie fur Flachen mit land-
wirtschaftlich bzw. betrieblich genutzten Gebauden und Anlagen im AufRenbereich gemafl § 35
BauGB wird im Bodenordnungsgebiet ein einheitlicher Wert von 1,00 €/m? angehalten.

SZ 1, Klasse 2
Hofnahes Gartenland von bebauten Grundstiicken im planungsrechtlichen AuBenbereich (§
35 BauGB)

Wie in Kapitel 2.4.2.3 Baugrundstiicke/bebaute Grundstiicke beschrieben liegen die Kaufpreise fir
hausnahes Gartenland, gemal Grundsticksmarktbericht Markisch-Oderland in einer Spanne von
5-40% vom Baulandpreis.

Far alle Ortslagen wird fur hausnahes Gartenland im planungsrechtlichen Aufenbereich (§ 35
BauGB) im Bodenordnungsgebiet ein einheitlicher Wert von 0,60 €/m? angehalten.

SZ 1, Klasse 3
Flachen mit ungenutzten Gebauden und Anlagen in schlechtem baulichen Zustand im pla-
nungsrechtlichen AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Der Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Markisch-Oderland liefert zu Flachen mit ungenutz-
ten Gebauden und Anlagen in schlechtem baulichen Zustand im planungsrechtlichen Aul3enbe-
reich (§ 35 BauGB) keine Angaben. Ein Wiederaufbau der vorgenannten Gebaude oder Anlagen
unterliegt aufgrund der langjahrigen Nutzungsaufgabe besonderen Auflagen und Beschrankungen.
Die hierfur geltenden Vorgaben sind im § 35 BauGB benannt.

Die Einstufung dieser Flachen in den Wertermittlungsrahmen orientiert sich an dem Wert fur Fla-
chen mit landwirtschaftlich bzw. betrieblich genutzten Gebauden und Anlagen im Aul3enbereich (§
35 BauGB) sowie am Wert fiir Ackerland.
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Fir alle Flachen mit ungenutzten Gebduden und Anlagen in schlechtem baulichen Zustand im pla-
nungsrechtlichen Aulienbereich (§ 35 BauGB) wird im Bodenordnungsgebiet ein einheitlicher Wert
von 0,60 €/m? angehalten.

2.4.2.2 Schliisselzahl 5
Naturschutzgebiet (NSG) ,,Oderwiesen Neuridnitz“ (DE 3151-501)

Das festgesetzte NSG 'Oderwiesen Neurldnitz' zieht sich entlang des Oderdeichs im Norden des
Gebietes und umfasst im Wesentlichen den dortigen Grunlandbereich.

Die Verordnung enthalt zahlreiche Nutzungsbeschrankungen und Verbote, die im Wesentlichen
eine extensivierte (Griinland-) Nutzung festlegen.

Das Schutzgebiet ist in folgende Zonen eingeteilt:

Allgemeine Schutzgebietsflache in Zone ZA: Verbote, u.a.: Einsatz von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln; Grinlandumbruch und Nachsaat,
jedoch Beseitigung bei Narbenschaden durch
umbruchlose Nachsaat

Schutzgebietsflache in Zone Z1: Verbote der Zone ZA und weitere Verbote, u.a.
keine Bewirtschaftung vor dem 16. Juni

Schutzgebietsflache mit aufgehobenen Rege- §5 Abs.1c der NSG-Verordnung gilt nicht: (keine
lungen, Zone ZR: Dungemittelbeschrankung und kein Planzen-
schutzmittelverbot)

Hinweis: Die Geometrie des NSG ist identisch mit dem unten aufgefluhrten gleichnamigen FFH-
Gebiet.

Eine Abwertung der im NSG liegenden Grundsticke wird nicht vorgenommen. Stattdessen ist die
eingeschrankte Tauschfahigkeit des Grunlands in den Zonen ZA und Z1 mit Grunland unbetroffe-
ner Gebiete in der Schlusselzahl 4 sowie zwischen den einzelnen Zonen zu beachten. Hierfur wer-
den die Klassen wie folgt gebildet:

SZ 5, Klasse 1 - 5 Allgemeine Schutzgebietsflache (ZA):

Die Bewertung der Grinlandflachen der allgemeine Schutzgebietsflache (ZA) erfolgt unter
Schlisselzahl 5 in den Klassen 1 bis 5. Die Wertverhaltniszahlen fir die Klassen 1-5 ergeben sich
aus den Wertklassen 4 bis 8 des Grinlandes in der Schlusselzahl 4. Die Wertverhaltniszahl der
Klasse 1 (Schlisselzahl 5) entspricht der Wertverhaltniszahl welche fur die Wertklasse 4 (Schlus-
selzahl 4) vergeben wurde. Analog dazu werden die Wertverhaltniszahlen fur die Wertklassen 2 bis
5 der Schliisselzahl 5 aus den Wertklassen 5 bis 8 der Schllisselzahl 4 vergeben.

SZ 5, Klasse 6 - 10 Schutzgebietsflache in Zone 1 (Z1):

Die Bewertung der Grinlandflachen der Schutzgebietsflache in Zone 1 (Z1) erfolgt unter Schlis-
selzahl 5 in den Klassen 6 bis 10. Die Wertverhaltniszahlen fir diese Wertklassen ergeben sich
aus den Wertklassen 4 bis 8 des Grinlandes in Schlisselzahl 4. Die Wertverhaltniszahl der Klasse
6 (Schlisselzahl 5) entspricht der Wertverhaltniszahl, welche fir die Wertklasse 4 (Schllisselzahl
4) vergeben wurde. Analog dazu werden die Wertverhaltniszahlen fur die Wertklassen 7 bis 10 der
Schlusselzahl 5 aus den Wertklassen 5 bis 8 der Schlusselzahl 4 vergeben.
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Schutzgebietsflache mit aufgehobenen Regelungen (ZR):

Die Bewertung der Grinlandflachen der Schutzgebietsflache mit aufgehobenen Regelungen (ZR)
erfolgt nicht in der Schlisselzahl 5, sondern auf Grund der aufgehobenen Regelungen in den Klas-
sen 4 bis 8 der SchlUsselzahl 4.

2.4.2.3 Schliisselzahl 6

Baugrundstiicke/ bebaute Grundstiicke innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (§ 34 BauGB)

Die Wertermittlung flr Bauflachen und Bauland erfolgt auf Grundlage des Verkehrswertes. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den Eigenschaften
des Grundstticks, jedoch ohne Ruicksicht auf ungewoéhnliche und personliche Verhaltnisse, zu er-
zielen ware (§ 29 Abs. 1 und 2 FlurbG).

Malfigebend fir die Abgrenzung der als bebaubar einzustufenden Flachen sind die rechtskraftigen
Planungen der Gemeinden in nachfolgender Form:

Orte und Ortsteile Offentliche Planungen

Neurldnitz - Satzung fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (10/1993)
- FNP 'Gemeinde Neurudnitz' 09/2000

Radnitz-Ausbau (Spitz) |- AuRenbereichssatzung Neuranft 10/1993
- FNP 'Gemeinde Neurudnitz' 09/2000

Bienenwerder - ohne Satzung
- FNP 'Gemeinde Neurudnitz' 09/2000

Neukustrinchen - Satzung fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile 11/1992
- FNP 'Gemeinde Neukustrinchen' 08/2001

Paulshof - ohne Satzung
- ohne FNP

Neuranft - AulRenbereichssatzung Neuranft 07/1993
- FNP 'Gemeinde Neukustrinchen' 08/2001

Gabow (Schiffmihle) - Innenbereichssatzung

Altglietzen - Innenbereichssatzung

Neuglietzen - Innenbereichssatzung

Die bebauten Bereiche werden entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter zu Hilfenahme der
bestandskraftigen Satzungen fiir den jeweiligen Ortsteil abgegrenzt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte des Landkreises Markisch-Oderland hat in seinem
Grundstucksmarktbericht fur 2013 resultierend aus den getéatigten Verkaufen Richtwerte mit Stich-
tag vom 31.12.2012 herausgegeben.

SZ 6, Klasse 1
Bauland und bebaute Flichen im Innenbereich gemafR § 34 BauGB

Als Bauland/bebaute Grundstiicke sind innerhalb der im Zusammenhang der bebauten Ortslage
gelegene Grundstlicke gemal § 34 BauGB und bebaubare Grundstlicke zu bewerten.
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Fir Bauland und bebaute Flachen liegt der Bodenrichtwert flr gemischte Bauflachen

laut Bodenrichtwertkarte des Landkreises Markisch-Oderland fur die im Bruch gelegenen Ortsla-
gen Neurldnitz zum Stichtag 31.12.2012 bei 4,00 €/m? und Neukustrinchen bei 5,00 €/m2. Fir
Rudnitzer Ausbau liegt kein Bodenrichtwert vor.

Fir Bauland und bebaute Flachen liegt der Bodenrichtwert fiir gemischte Bauflachen laut Boden-
richtwertkarte des Landkreises Markisch-Oderland flr die auf der Hohe gelegene Ortslage von Alt-
glietzen zum Stichtag 31.12.2012 bei 14,00 €/m2. Fur die Ortslage Gabow (zu Schiffmuhle) liegt
der Bodenrichtwert bei 19,00 €/m? und fir die Ortslage Neuglietzen (zu Hohenwutzen) liegt der Bo-
denrichtwert fir Bauland bei 16,00 €/m2. Nahezu alle Flachen mit Bauland und bebauten Flachen
gemal § 34 BauGB liegen im Gebiet der Gemeinde Oderaue. Im Verwaltungsbereich der Stadt
Bad Freienwalde liegen lediglich sechs Hofgrundstlicke

Im Unterschied zu den Dérfern auf der Hohe findet in den tief gelegenen Oderbruchdérfern deut-
lich weniger Grundstlicksverkehr bezlglich von Bauflachen gemal §§ 34 und 35 BauGB, statt. Die
Ursachen liegen vor allem in der unmittelbaren Hochwassergefahrdung der Oderbruchdérfer und
Loosegehdfte durch die Oder, aber auch in der reduzierten Versorgung mit Schulen, Arztpraxen,
Einkaufsmoglichkeiten, OPNV, etc. In der Wertermittlung im Rahmen des Bodenordnungsverfah-
rens wird fur das Bauland im Bruch ein Abschlag von 50% angehalten.

Ausgehend von den vorhandenen Bodenrichtwerten, wird - unter Anrechnung des Abschlages flr
die tief gelegenen Siedlungsbereiche - im Bodenordnungsverfahren fiur bebaute Flachen und Bau-
land im Innenbereich der Ortslagen sowie fur landwirtschaftliche und gewerbliche Anlagen in den
Ortslagen ein einheitlicher Wert von 2,00 €/m? angehalten.

SZ 6, Klasse 2 hausnahes Gartenland

Laut Grundstucksmarktbericht des Landkreises Markisch-Oderland 31.12.2012 liegen die Kaufprei-
se fur hausnahes Gartenland in einer Spanne von 5 bis 40% des Bodenrichtwertes fur Bauland.

In Anlehnung an die obigen Ausfuhrungen zu "Bauland und bebaute Flachen (§ 34 BauGB)" wer-
den fur das gesamte Bodenordnungsgebiet die Flachen des hausnahen Gartenlands in einer Klas-
se zusammengefasst.

Fir alle Ortslagen wird fiir hausnahes Gartenland im Bodenordnungsgebiet ein einheitlicher Wert
von 0,60 €/m? angehalten.

2.4.2.4 Schliisselzahl 7

Flachen mit Sonderwerten

SZ 7, Klasse 1 - Waldflachen

Innerhalb der Wertermittlung wird der Bodenwert ohne Aufwuchs bewertet. Eine Bewertung des
Baumbestandes ist nur erforderlich, wenn die Flachen einem anderen Eigentiimer zugeteilt wer-
den. In diesen Fallen sind die Grundsatze der Waldwertrechnung nach den Waldwertermittlungs-
richtlinien anzuwenden.

Das Verfahrensgebiet umfasst nach Auskunft des Liegenschaftskatasters eine Waldflache von ca.
9 ha. Nach Auskunft des Landesbetriebes Forst Brandenburg sind die im Verfahrensgebiet liegen-
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den Waldflachen (Oberférsterei Bad Freienwalde) nicht standortmafig kartiert. Das bedeutet, dass
Einstufungen der Waldflachen in Stammstandortgruppen mit Bestimmung der Klima-, Feuchte-
und Nahrkraftstufe des Bodens nicht vorliegen.

Der Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte des Landkreises MOL hat im Grundsticksmarktbe-
richt 2013 fir Waldflachen einen Bodenrichtwert von 0,45 €/m? ausgewiesen. Der Bodenrichtwert
beinhaltet sowohl den Boden als auch den Bestand. Der Gutachterausschuss trifft jedoch keine
Aussage Uber den eigentlichen Bodenwertanteil am Bodenrichtwert fir Waldflachen.

Im Grundsticksmarktbericht 2007 des Gutachterausschuss des Landkreises MOL ist das Ergebnis
einer Auswertung zum Bodenwertanteil enthalten. Bei den ausgewerteten Kauffallen wurde ein
mittlerer Bodenwertanteil von 0,13 €/m? (Spanne 0,07-0,17€/m?) bezuglich des der Auswertung zu
Grunde gelegten mittleren Kaufpreises von 0,25 €/m? (Spanne 0,11-0,59 €/m?) ermittelt. Der Bo-
denwertanteil betragt damit ca. 50% vom Kaufpreis. Der Bodenwertanteil im Bodenordnungsver-
fahren wird in Anlehnung an die Aussagen im Grundstucksmarktbericht von 2007 mit 50% ange-
nommen.

Zur Bewertung der Waldflachen im Bodenordnungsverfahren wird fur den Bodenwertanteil an
Waldflachen der Wert von 0,22 €/m? angehalten.

SZ 7, Klasse 2
Verkehrsflachen im 6ffentlichen Eigentum von Land, Kreis und Gemeinde

Laut Richtlinien tber die Wertermittlung in Bodenordnungsverfahren im Land Brandenburg ist bei
Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag wie Stral3en, Wegen

und Deichanlagen ein Wert im angemessenen Verhaltnis zu den schlechtesten landwirtschaftli-
chen Bodenklassen zu bilden.

Im Bodenordnungsverfahren wird zur Bewertung der Verkehrsflachen im 6ffentlichen Eigentum
ein Wert von 0,26 €/m? angehalten.

SZ 7, Klasse 3
Verkehrsflachen als gemeinschaftliche und sonstige 6ffentliche Anlagen
auf privaten Grundstiicken im AuRenbereich

Laut Richtlinien tber die Wertermittlung in Bodenordnungsverfahren ist bei Flachen ohne landwirt-
schaftlichen Ertrag wie Strallen und Wege ein Wert im angemessenen Verhaltnis zu den schlech-
testen landwirtschaftlichen Bodenklassen zu bilden. Der Wert dieser zweckgebundenen Grund-
stiicke ist den angrenzenden Flachen zugewachsen, die durch die entsprechende Erschliellung
einen Vorteil haben.

In SZ 7, Klasse 3, werden nur Verkehrsflachen als gemeinschaftliche und sonstige Anlagen einge-
ordnet, die eine Befestigung aufweisen. Grinwege und unbefestigte Wege auf privaten Grund-
stiicken werden wie die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen als Acker- oder Griinland
mit entsprechendem Abschlag wegen Bodenverdichtung bewertet; siehe 2.4.1.1.10

Im Bodenordnungsverfahren wird zur Bewertung der gemeinschaftlichen und sonstigen 6ffentli-
chen Anlagen ein Wert von 0,26 €/m? angehalten.
SZ 7, Klasse 4 Eigentiimerwege

Im Bodenordnungsverfahren wird fir die Eigentimerwege analog der Bewertung der Verkehrsfla-
chen als gemeinschaftliche und sonstigen 6ffentliche Anlagen ein Wert von 0,26 €/m? angehalten.
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SZ 7, Klasse 5 Gewaisser l. und Il. Ordnung

In Anlehnung an die Bewertung der Verkehrsflachen wird im Bodenordnungsverfahren ein Wert
von 0,26 €/m? fur offene Gewasser angehalten.

Die Bewertung der Gewasser |. und Il. Ordnung erfolgt unter Einbeziehung der Béschungsflache.

SZ 7, Klasse 6 Flachen mit geringem Nutzwert

Far Flachen mit geringem Nutzwert, wie Flachen mit Einzelbdumen, Baumgruppen, Hecken, Suk-
sessionsflachen und Boschungen wird im Bodenordnungsverfahren der Wert von 0,09 €/m? ange-
halten.

SZ 7, Klasse 7 Sonstige ertragslose Flachen
Fir alle sonstigen ertragslosen Flachen, wie Standorte fir Masten oder Windkraftanlagen, Brun-

nen, Kontrollschachte, Gasleitungsmarkierungen, Trafostationen, Anschlussstutzen von Bereg-
nungsanlagen, Steinriegel, oder stillgelegtes Abbauland wird ein Wert von 0,09 €/m? angehalten.

2.5 Kapitalisierung

Zur Umrechnung der Wertzahlen in einen Geldbetrag wird ein Kapitalisierungsfaktor festgelegt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Landkreises MOL hat den Bodenrichtwert fir
Acker (Stichtag 31.12.2012) fiir das Oderbruch (AZ 40 — 60) mit 0,85 €/m? und fir Grinland mit
0,50 €/m? ausgewiesen.

Der Kapitalisierungsfaktor zur Ermittlung von Kapitalbetragen fur Geldabfindungen, Geldentschadi-
gungen und Geldausgleichen wird in Anlehnung an den durchschnittlichen Verkehrswert fir land-
wirtschaftlich genutzte Grundstiicke auf 1,70 €/WZ festgesetzt.

Ebenso wurden die Wertzahlen fir Hof- und Gebaudeflachen im Auf3enbereich, fir Wald und Fla-
chen mit Sonderwerten so gewahlt, dass bei einem Kapitalisierungsfaktor von 1,70 €/WZ der Wert
in Euro ausgegeben wird.

Berechnung:

Wertzahl/ ar (100m?) x Kapitalisierungsfaktor €/ WZ :100 = kapitalisierter Wert /m?

Beispiel: Bei dem oben genannten Faktor von 1,70 €/WZ ergibt sich in der Wertklasse 3.4 (Acker-
boden mit den AZ 26-35 und einer Wertzahl von 39) ein kapitalisierter Wert von 0,66 €/m>2.
39 x 1,70 €Wz 100 = 0,66 €/m?

(siehe Schlusselzahl 3 Klasse 4).
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Anlage 1 zum Wertermittlungsrahmen

Verteilung des Ackerlandes im Verfahrensgebiet nach Haufigkeit der Ackerzahl aus der Reichsbodenschatzung
mit Nachschatzung 2009 Flache AL: 2092 ha
- Bodenordnungsverfahren Neurudnitz-Neukdstrinchen - Flache LN: 2626 ha
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Anlage 1 zum Wertermittlungsrahmen

Verteilung des Grinlandes im Verfahrensgebiet nach Haufigkeit der Griinlandzahl aus der Reichsbodenschéatzung
mit Nachschatzung 2009
- Bodenordnungsverfahren Neurtdnitz-NeukUstrinchen - N
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Flache LN: 2626 ha
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Wertermittlungsrahmen BOV ,,Neurudnitz-Neukustrichen*
Verf. Nr. 3002 R

Anlage 2 zum Wertermittlungsrahmen

Schliss
Nutzungsart elzahl Klasse 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
(82)
Hof- Frei- und
Gebéaudeflache im 1 WVZ/a 59 35 35
AulRenbereich
Ackerland 3 AZ 61-52 51-45 44-36 35-26 25-7
WVZ/a 55 50 45 39 34
Grinland 4 GZ 48-40 39-35 34-30 29-24  23-17
WVZ/a 39 34 30 27 23
NSG 5 WVZ/a 39 34 30 27 23 39 34 30 27 23
Bauflachen im
Innenbereich 6 WvZia 118 35
Flachen mit
Sonderwerten 7 WVZ/a 13 15 15 15 15 5 5
Kapitalisierungsfaktor: 1,70 €/Wertzahl
Flachenverluste bzw.- gewinne bei Wertklassenverschiebungen beim Ackerland und Grinland
Klasse 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Wertzahl je ar Acker und Grunland 55 50 45 39 34 30 27 23 0 0

Flachenverlust in %

(beim Wechsel von einer Klasse in die

angrenzende Klasse mit hoheren

Bodenwerten)

Flachengewinn in %

(beim Wechsel von einer Klasse in die
angrenzende mit geringeren

Bodenwerten

Flachenveranderung bei Verschiebung von einer Wertklasse in die andere.
Ein ha einer Klasse entspricht:
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Anlage 3 zum Wertermittlungsrahmen
- Erlauterung der Schlisselzahlen -

Wertverhaltnisz

kapitalisierter

574 Klasse ahl WZ/a Wert in €/m? Beschreibung Grundlage
- Der Wert von bewohnten Hofstellen im AuRRenbereich orientiert sich am Bodenrichtwert des nachstgelegenen
- Hof- und Gebaudeflache im Auenbereich (§ 35 BauGB) Ortes. - Lt.
1 1 59 1,00 - Landwirtschaftliche und betriebliche Anlagen im Grundstlcksmarktbericht MOL werden rd. 20 - 80 % des Bodenrichtwertes gezahlt, im Mittel 50 %
AufRenbereich (§ 35 BauGB) - Lt. Auskunft des Gutachterausschusses vom 28.02.2013 wurden im Mittel der Jahre 2007 bis 2011 fir
landwirtschaftlich genutzte Betriebsgrundstiicke im AuRenbereich 1,70 €/m? gezahit.
hausnahes Gartenland von bebauten Grundstiicken im - Lt. Auskunft des Gutachterausschusses vom 28.02.2013 liegen die Kaufpreise fir hausnahes Gartenland im
1 2 35 0,60 AuRenbereich (§ 35 BauGB) Bereich von 5 - 40 % des Bodenrichtwertes fir Bauland. Es werden 30 % vom Bodenrichtwert Hof- und
Gebaudeflachen im Auenbereich (2,00 €/m?) fiir hausnahes Gartenland im AuRenbereich angehalten.
Flachen mit ungenutzten Geb&auden und Anlagen in - keine Angaben des Gutachterausschusses
1 3 35 0.60 schlechtem baulichen Zustand im planungsrechtlichen - Die Einstufung dieser Flachen in den Wertermittlungsrahmen orientiert sich an dem Wert fir Flachen mit
’ AuRenbereich (§ 35 BauGB) landwirtschaftlich bzw. betrieblich genutzten Gebauden und Anlagen im AuRenbereich (§ 35 BauGB) sowie am
Wert fur Ackerland.
) ) g - Reichsbodenschatzung und Ergebnisse der Nachschatzung
3 1-5 34-55 058-0,94 |Ackerland - der Bodenrichtwert fiir Ackerland (Stichtag 31.12.2012) in MOL betrégt 0,85 €/m?
} g g . - Reichsbodenschatzung und Ergebnisse der Nachschatzung
4 48 23-39 0,39-0,66 Griinland - der Bodenrichtwert fur Griinland (Stichtag 31.12.2012) in MOL betréagt 0,50 €/m?
Flachen im Naturschutzgebiet ,Oderwiesen-Neurldnitz*: . . . .
5 1-5 23-39 0,39-0,66 Aligemeine Schutzgebietsfiéiche (ZA) - siehe Grlinland, wie Schllsselzahl 4
- siehe Griinland, wie Schliisselzahl 4
5 6-10 23.39 0.39-0 66 Flachen im Naturschutzgebiet ,Oderwiesen-Neurlidnitz*:
’ ’ Schutzgebietsflache in Zone 1 (Z1) Hinweis: Fldchen im Naturschutzgebiet: Schutzgebietsflache in Zonen mit aufgehobenen Regelungen (ZR)
werden in den Klassen 4-8 der Schliisselzahl 4 gefiihrt
- der Bodenrichtwert fur Griinland (Stichtag 31.12.2012) fiir gemischte Bauflachen:
N >
Bauland und bebaute Flachen (§ 34 BauGB) sowie mzs;ﬁﬂﬁch“ego Elgg) €/m?
6 1 118 2,00 Landwirtschaftliche und gewerbliche Anlagen im Innenbereich Altglietzen: 14 0‘0 €’/ A
(§ 34 BauGB) _ Allgietzen: 14,40 &/m™ o N
- im Rahmen der Wertermittlung des Bodenordnungsverfahrens wird ein Abschlag von 50% fiir Bauland
angehalten
6 2 35 0.60 hausnahes Gartenland von bebauten Grundstiicken im - Lt. Auskunft des Gutachterausschusses vom 28.02.2013 liegen die Kaufpreise flir hausnahes Gartenland im
’ Innenbereich (§ 34 BauGB) Bereich von 5 - 40 % zum BRW fiir Bauland.
- Bewertet wird der Bodenwert des Waldes.
- Keine Angaben zu Standortbewertungen vorhanden
7 1 13 0,22 Wald - Lt. Auskunft des Gutachterausschusses vom 28.02.2013: BRW fiir Wald (Boden und Bestand) im Landkreis
MOL: 0,45 €/m?
- Grundstticksmarktbericht MOL 2007: Bodenwertantei ca. 50% des Kaufpreises
x N . . . - GemaR Richtlinie Wertermittiung Flurbereinigung ist bei Flachen ohne landwirtschftlichen Ertrag ein Wert
7 2 15 0,26 \L/:;I:jelerfel‘liicL:1r?dnén;rgfef(ianndtléchen Eigentum oder in Baulast von entsprechend dem Verhaltnis zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken zu ermitteln.
! - Es werden nur befestigte und teilbefestigte Verkehrsflachen in dieser Klasse gefiihrt.
Verkehrsflichen als gemeinschaftiiche und sonstige Sffentliche |- GemaR Richtlinie Wertermittiung Flurbereinigung ist bei Flachen ohne landwirtschftlichen Ertrag ein Wert
7 3 15 0,26 Anlagen auf rivatengGrundsti]cken 9 entsprechend dem Verhaltnis zu landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken zu ermitteln.
9 P - Es werden nur befestigte und teilbefestigte Verkehrsflachen in dieser Klasse gefiihrt.
- GemaR Richtlinie Wertermittlung Flurbereinigung ist bei Flachen ohne landwirtschftlichen Ertrag ein Wert
7 4 15 0,26 Eigentimerweg entsprechend dem Verhaltnis zu landwirtschaftlich genutzten Grundstilicken zu ermitteln.
- Es werden nur befestigte und teilbefestigte Eigentiimerwege in dieser Klasse gefiihrt.
- - GemaR Richtlinie Wertermittlung Flurbereinigung ist bei Flachen ohne landwirtschftlichen Ertrag ein Wert
’ 5 15 026 Gewasser |. und Il. Ordnung entsprechend dem Verhaltnis zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken zu ermitteln.
7 6 5 0,09 Flachen mit geringem Nutzwert z.B. Flachen mit Einzelbdumen, Baumgruppen, Hecken
z.B. Standorte flir Masten oder Windkraftanlagen, Brunnen, Kontrollschachte, Gasleitungsmarkierungen,
7 7 5 0,09 Sonstige ertragslose Flachen Trafostationen, Anschlussstutzen von Beregnungsanlagen, Steinriegel, groRere Boschungen oder stillgelegtes

Abbauland
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