Vereinfachte Flurbereinigung Hunteburg Beschl. v. 5.11.2024
Az.: 4.4.3-611/ 2588

Wertermittlungsrahmen

Fir die Durchfihrung des Wertermittlungsverfahrens nach §§ 27 ff FlurbG wird festgelegt:

1))

Landwirtschaftliche genutzte Grundstiicke (Ackerland, Griinland)

Fir die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke wird die Bodenschatzung mit
einer Anpassung an die tatsachlichen Wirtschaftsverhaltnisse zugrunde gelegt.
Mafgebend sind die jeweiligen Acker- und Grinlandzahlen (Endzanhl).

Anpassung an die tatsachlichen Wirtschaftsbedingungen

Ackerland
Die als Acker bewerteten Flachen werden generell um 25 Bodenpunkte aufgewertet.

Die als Acker-Griinland bewerteten Flachen werden generell um 20 Bodenpunkte
aufgewertet. Die Acker-Grinland Flachen werden in der Wertermittlungskarte
dargestellt.

Grinland

Die als Griinland-Acker bewerteten Flachen, die bedingt ackerfahig sind, werden um
10 Bodenpunkte aufgewertet und werden als Griinland bezeichnet. Die Grinland-
Acker Flachen werden in der Wertermittlungskarte dargestellt.

Fir die absoluten Griinlandflachen wird die Grinlandzahl unverandert angehalten.

Zu- und Abschlage fir Gelandeform, Wasserhaushalt und Kleinklima sind in der
Bodenschatzung bereits ausreichend beriicksichtigt worden.

Schattenstreifen

c1) Bei Waldrandlagen werden unabhangig von der Baumhdhe Schattenstreifen in
einer Breite von 20 m in folgender Form abgewertet:

Bei Bewuchs im Siiden Abbonitierung um 15 Bodenpunkte
Bei Bewuchs im Westen/Osten Abbonitierung um 10 Bodenpunkte
Bei Bewuchs im Norden Abbonitierung um 5 Bodenpunkte

Hierbei soll der Schattenstreifen jedoch nicht unter einen Wert von 10
Bodenpunkte abgewertet werden.

Sind in der Bodenschatzung bereits Abschlage berlcksichtigt worden, werden
diese aufgehoben und durch die vorstehende Behandlung ersetzt.

c2) BeiLagen an Baumreihen mit waldahnlichem Charakter (Kronenschluss) und
vergleichbaren Hecken werden unabhangig von der Hohe Schattenstreifen in
einer Breite von 20 m in folgender Form abgewertet:

Bei Bewuchs im Siiden Abbonitierung um 10 Bodenpunkte
Bei Bewuchs im Westen/Osten Abbonitierung um 5 Bodenpunkte
Bei Bewuchs im Norden keine Abbonitierung

Hierbei soll der Schattenstreifen jedoch nicht unter einen Wert von 10
Bodenpunkten abgewertet werden.



Sonderkulturen (Spargel, Obst, Baumschulen, Weihnachtsbdaume etc.)
Sonderkulturen werden in die entsprechende Acker- oder Grinlandklasse eingestuft.
Sie werden als Sonderkulturen in der Wertermittlungskarte dargestellt. Bei
Eigentumsveranderungen infolge  der  Flurbereinigung  sind besondere
wertbestimmende Faktoren zu berlicksichtigen.

Okologischer Landbau

Im 6kologischen Landbau bewirtschaftete Flachen werden in die entsprechende Acker-
oder Grunlandklasse eingestuft. Sie werden als Flachen des 6kologischen Landbaus
in der Wertermittlungskarte dargestellt. Bei Eigentumsanderungen infolge der
Flurbereinigung sind die besonderen Bedingungen im &kologischen Landbau zu
bertcksichtigen.

Bauland (Baureifes Land, Rohbauland und Bauerwartungsland)

Die Gebiete mit Verkehrswert werden in der Wertermittiungskarte dargestellt. Bauland
wird in der Wertermittlung nicht gesondert bertcksichtigt. Bei Eigentumsanderung
infolge der Flurbereinigung ist der Mehrwert zu berlcksichtigen.

Begiinstigtes Agrarland

Das begiinstigte Agrarland wird in der Wertermittlung nicht gesondert bertcksichtigt.
Es wird in der Wertermittiungskarte dargestellt. Die Bezifferung des erhéhten Wertes
bleibt einer Begutachtung vorbehalten.

Windvorranggebiete
In der Wertermittlung werden Windvorranggebiete nicht gesondert berlcksichtigt. Sie
werden in der Wertermittiungskarte dargestellt und im Einzelfall erértert.

Winderosionsgebiete im Rahmen von Cross Compliance
In der Wertermittlung werden diese Gebiete nicht gesondert beriicksichtigt. Sie werden
in der Wertermittlungskarte dargestellt und im Einzelfall erortert.

Wassererosionsgebiete im Rahmen von Cross Compliance
In der Wertermittlung werden diese Gebiete nicht gesondert berlicksichtigt. Sie werden
in der Wertermittlungskarte dargestellt und im Einzelfall erortert.

Genehmigte Bodenabbauflachen

Genehmigte Bodenabbauflachen, die derzeit landwirtschaftlich genutzt werden und
daher landwirtschaftlich bewertet worden sind, werden in die entsprechende Acker-
oder Grinlandklasse eingestuft. Die genehmigten Bodenabbauflachen werden in der
Wertermittlungskarte dargestellt. Bei Eigentumsveranderungen infolge der
Flurbereinigung sind besondere wertbestimmende Faktoren zu berlcksichtigen.

Freiflachen fiir Photovoltaikanlagen

In der Wertermittlung werden Freiflachen flr Photovoltaikanlagen nicht gesondert
berlcksichtigt. Sie werden in der Wertermittlungskarte dargestellt und im Einzelfall
erortert.



2)

Maststandorte, Leitungsrechte

Maststandorte
Fir Maststandorte wird die folgende Schadensflache mit der Wertzahl 1 bewertet.
Schadensflache bei MastgroRe:

MastgréRe 1x1 | 2x2 | 3x3 | 4x4 | 5x5 | 6x6 | 7x7 | 8x8 | 9x9 | 10x10 | 11x11

m m m m m m m m m m m

Abzuwertende 77 77 77 95 | 114 | 134 | 157 | 182 | 210 | 239 269
Schadensflache | m? m? m? m? m? m? m? m?2 m? m? m?

Oberirdische Leitungen
Schutzstreifen bei Leitungen ab 110kV erhalten einen Abschlag von 5 Punkten.

Unterirdische Leitungen
Bei unterirdischen Leitungen wird die Flache des Schutzstreifens um 10 Punkte
abgewertet.

Offentliche Beitragslasten
Wasser- und Bodenverbandsbeitrage und Altflurbereinigungsbeitrdge werden in der
Wertermittlung nicht bericksichtigt.

Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag

a)

b)

d)

Hofraume und Hausgarten werden mit der Wertzahl 0 gefihrt.

Bei Grenzveranderungen im Hofraum wird die héchste angrenzende Bodenklasse
zugrunde gelegt.

Abweichungen im beiderseitigen Einvernehmen von Abgeber und Planempfanger
sind mdglich.

StraBen, Wege und Eisenbahnflachen

Straflen und Wege im 6ffentlichen Eigentum und im Anliegereigentum werden mit
0 Bodenpunkten bewertet. Hierzu zahlen auch 6rtlich nicht mehr vorhandene
Straflen und Wege.

Befestigte Wege in privatem Eigentum werden mit 0 Bodenpunkten bewertet.
Unbefestigte Wege in privatem Eigentum werden wie die niedrigste angrenzende
Flache bewertet.

Eisenbahnflachen werden mit 0 Bodenpunkten bewertet.

Gewadsser

Gewasser mit eigenem Flurstiick werden mit 0 Bodenpunkten bewertet. Hierzu
zahlen auch ortlich nicht mehr vorhandene Gewasser.

Ortlich vorhandene Gewasser und Graben ohne eigenes Flurstiick werden mit 0
Bodenpunkten bewertet.

Teiche werden mit 0 Bodenpunkten bewertet.

Waldflachen

Die Bewertung des Bodens erfolgt mit der Wertzahl 5.

Bei Eigentumsanderung infolge der Neuzuteilung wird der Holzbestand durch
einen Sachverstandigen (z.B. Forstamt) in Geld bewertet.

Wallhecken, Hecken, Baumreihen und Unland etc. werden mit der Wertzahl 5
bewertet.



3)

4.

f) Einzelbdume
Die Beeintrachtigung durch Einzelbaume in der Flache wird nicht bewertet.

Im Falle eines Eigentumswechsels in der Flurbereinigung wird eine Veranderung
des Abfindungsanspruches zulasten des Abgebers und zugunsten des
Ubernehmers in Héhe einer rechnerischen Abwertung zwischen der festgesetzten
Wertzahl und der Wertzahl 1 fur eine Schadensflache von 77 gm pro Exemplar
festgesetzt.

g) Bodenabbauflachen
Bodenabbauflachen werden mit 10 Bodenpunkten bewertet.
Abweichungen im beiderseitigen Einvernehmen von Abgeber und Planempfanger
sind moglich. Fir groRere Flachenzu- und abgange sind individuelle Regelungen
zwischen Abgeber und Planempfanger erforderlich.

h) Sonderflachen (Golfplatz etc.)
Sonderflachen werden mit der Wertzahl 10 gefiihrt.
Abweichungen im beiderseitigen Einvernehmen von Abgeber und Planempfanger
sind mdglich. Fur gréRere Flachenzu- und abgange sind individuelle Regelungen
zwischen Abgeber und Planempfanger erforderlich.

Sonstige wertbeeinflussende Faktoren

Wesentliche Bestandteile
Wesentliche Bestandteile von Grundstiicken, die infolge Neuzuteilung den Eigentiimer
wechseln, werden von einem anerkannten Sachverstandigen gesondert bewertet.

Umrechnungsfaktor (Kapitalisierungsfaktor)

Der Umrechnungsfaktor zur Ermittlung von Kapitalbeitragen fur Geldabfindungen, -
entschadigungen und — ausgleiche wird in Anlehnung an den durchschnittlichen
Verkehrswert fir landwirtschaftlich genutzte Grundsticke auf 1.300,- Euro/WV
festgelegt.

Der Umrechnungsfaktor wird zur vorlaufigen Besitzeinweisung (Stichtag der
Wertgleichheit) noch einmal Uberpriift.



