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1 Iweck

FUr die DurchfGhrung der Wertermittlung gelten die §§ 27 ff. des Flurbereinigungsge-
setzes (FlurbG).

Nach § 27 FlurbG hat die Wertermittlung in der Weise zu erfolgen, dass der Wert der
Grundstucke eines Teilnehmers im Verhdltnis zu dem Wert aller GrundstUcke des Flur-
bereinigungsgebietes zu bestimmen ist.

Zu diesem Zweck werden Wertzahlen ermittelt und festgestellt, die den relativen Wert
der GrundstUcke zueinander ausdricken. FUr ein Grundstick kénnen dabei unter-
schiedliche Wertzahlen, die durch Wertgrenzen abgegrenzt werden, zugeordnet
werden.

Das Produkt aus der Wertzahl und der zugehdrigen Abschnittsfildche ergeben das
Wertverhdltnis (WV).

Dieser Wertermittlungsrahmen legt dazu einheitliche MaBstdbe zur Ermittlung der
Wertzahlen im Verfahrensgebiet fest.

Die Wertermittlung dient in diesem Verfahren
- der Ermittlung der Tauschwerte,

- der Bemessung der nach § 88 Nr. 4 FlurbG fur den Bau der A39 aufzubringenden
Fldchen und ihrer Geldentsch&digungen nach § 88 Nr. 6 FlurbG,

- der Bemessung der Geldausgleiche fur Mehr- und Minderausweisungen von Land
(§ 44 Abs. 3 FlurbG)

- sowie der Bewertung von Werterhdhungen durch MaBnahmen des Unterneh-
menstragers (z. B. die Rekultivierung von Wegefldchen).

2 Wertzahlen landwirtschaftlich genutzter Flachen nach der Bodenschdatzung

FUr die Bewertung landwirtschaftlich genutzter Fldchen werden die Ergebnisse der
Bodenschatzung nach dem Bodenschatzungsgesetz (BodSchatzG) vom 20. Dezem-
ber 2007 (BGBL. | S. 3150, 3176), zuletzt gedndert durch Art. 15 des Gesetzes v.
28.11.2019 (BGBL. | S. 1794) zugrunde gelegt (§ 28 FlurbG)

Zu den landwirtschaftlich nutzbaren FiGchen im Sinne des BodSchatzG gehdren die
Nutzungsarten Ackerland und Grunland. Fur die Feststellung der Nutzungsart ist von
einer der naturlichen Ertragsfahigkeit entsprechenden gemeinUblichen Bewirtschaf-
tung auszugehen, abweichende Bewirtschaftungsformen bleiben unberUcksichtigt
(§ 2 BodSchatzG).

Grundlage fUr eine einheitliche Beurteilung der natirlichen Ertragsfahigkeit des Bo-
dens ist nach § 3 BodSchatzG fUr Ackerland der Ackerschdtzungsrahmen und for
GrUnland der Grunlandschdtzungsrahmen.

Grundlage zur Ermittlung der Wertzahlen der landwirtschaftlich genutzten FiGchen im
Sinne des BodSchdatzG sind die nach § 4 BodSchatzG ermittelten Wertzahlen for
Acker- und Grunland.
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2.1

211
2.1.1.1

2.1.1.2

2.1.1.3

2.1.2
2.1.2.1

Zu- und Abschlage an den Wertzahlen aus der Bodenschatzung

Zur Anpassung an die &rtlichen Verhdltnisse, der Anwendbarkeit eines einheitlichen
Umrechnungsfaktors, der BerUcksichtigung von Abhdngigkeiten zu weiteren wertbe-
stimmenden Faktoren und zur mittelbaren BerUcksichtigung der Anforderungen, die
sich aus dem Verfahren nach § 87 FlurbG ergeben, sind Zu- oder Abschldge an den
nach dem BodSchd&tzG ermittelten Wertzahlen vorgesehen.

Flachen, die nach der Bodenschatzung als Grinland eingestuft sind

Fldchen, die nach der Bodenschatzung als Grinland bewertet sind und als Grinland
genutzt werden, erhalten einen Abschlag von 60%, um die relative Vergleichbarkeit
zwischen den Acker- und Grunlandzahlen herzustellen.

Fldchen, die nach der BodSchatzG als Grunland bewertet sind und als Acker genutzt
werden, erhalten einen Abschlag von 20%.

Eine Abhd&ngigkeit des Bodenwertes im Verhdlinis zu den Grinlandzahlen der Boden-
schatzung gibt es im Flurbereinigungsgebiet nicht.

Flachen, die nach der Bodenschatzung als Ackerland eingestuft sind

Im Flurbereinigungsgebiet besteht eine Abhdngigkeit des Bodenwertes (€ je m?) im
Verhdltnis zur BodenguUte (Ackerzahl aus der Bodenschdétzung).

Dieser mittelbare Einfluss wird durch Zu- oder Abschldge an den Ackerzahlen berick-
sichtigt. Die nach der folgenden Tabelle festgesetzten Zu- und Abschldge ermdgli-
chen die Berechnung von Entsché&digungen nach dem fUr das Unternehmen gel-
tende Gesetz (FStrG i. V. mit dem NEG) mit einem einheitlichen Umrechnungsfaktor
nach Ziffer 9.

Gleichzeitig werden mit den Korrekturen die Auswirkungen auf fldichenabhdngige
Nutzungen und Eintrige bei der Zuteilung gemindert. Weiterhin ist zu betrachten,
dass die Feldberegnung im Verfahrensgebiet zur ortsUblichen Bewirtschaftung ge-
hort, die zu einer Sicherung der Ertrdge besonders auf leichteren Boden fuhrt. Die
Bodenschatzung berUcksichtigt die Einflisse der kinstlichen Bewdasserung nicht.

Ackerzahl aus der Zu- oder Ackerzahl im
Bodenschatzung Abschlag @ Verfahren

26 +11 37

27 +11 38

28 +11 39

29 +10 39

30 +10 40

31 +10 41

32 + 9 41
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2.2.1

Ackerzahl aus der
Bodenschatzung
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Zu- oder
Abschlag

+
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Ackerzahl im
Verfahren
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Weitere Zu- und Abschlage an den Acker- und Grinlandzahlen

Auf Grundlage der nach Ziffer 2.1 ermittelten Wertzahlen fur Acker- und Grunland
werden weitere Zu- oder Abschldge entsprechend folgender Kriterien festgesetzt:

Gelandeform, Wasserhaushalt und Kleinklima

In der Bodenschdatzung sind diese Einflisse bereits berlcksichtig. Es werden dazu kei-
ne weiteren Abschldge vorgenommen.
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222

223

224

225

2.2.6

Beschattung und Wurzeleinwirkung durch Geholze

Aufgrund von Schatten- und Wurzeleinwirkung wird unabhd&ngig von der Bestands-
hoéhe ein Randstreifen

bei Laubwald/Mischwald von 30 m Breite,
bei Nadelwald von 20 m Breite,
bei Gehdlzfldchen, dichten Baumgruppen 10 m Breite,
fur Ackerland

bei Bewuchs im SUden um 25 %,

bei Bewuchs im Osten um 15 %,

bei Bewuchs im Westen um 15 %,

bei Bewuchs im Norden um 5%,

sowie fur GrUnland

bei Bewuchs im SUden um 15 %,
bei Bewuchs im Osten um 0%,
bei Bewuchs im Westen um 0%,
bei Bewuchs im Norden um 0%,

abgewertet, soweit die Einflusse nicht bereits in der Bodenschdtzung berucksichtigt
sind.

Bei Neupflanzungen werden in der Landabfindung Abschiédge in gleicher Hohe die-
ser Werte angewandt.

Schutzgebiete

FUr die in Schutzgebieten (Trinkwassergewinnungsgebiet der Schutzzone IlIA) liegen-
den Fldchen werden keine Abschldge berUcksichtigt.

Verunkrautung, Nematoden, bezuglich PflanzenschutzmaBnahmen resistente
Pflanzen etc.

Diese Beeintrdchtigungen bleiben bei der Wertermittlung vorerst unbericksichtigt.
Bei einem eventuellen Vorkommen werden diese nach einem Vergleich der Fldchen
des Planempfdngers - zwischen alt und neu - gesondert bewertet.

Nitratsensible Gebiete (,,Rote Gebiete*)

FUr die in nitratsensiblen Gebieten (,,Rote Gebiete") liegenden Flachen werden keine
Abschlége berucksichtigt.

FlieBgewasser an landwirtschaftlichen Flachen

Bei landwirtschaftlichen FlIGdchen, die an FlieBgewdssern angrenzen, wird ein Streifen
wie folgt abgewertet:
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2.2.6.1

2262

2.2.7

2.2.8

229

2.2.9.1

Gewasser lll. Ordnung

Eine Abwertung wird nur dann vorgenommen, wenn das Gewdasser mehr als 6 Mona-
te im Jahr Wasser fUhrt.

GrUnland: Abwertung von 30% auf einer Breite von 3 m gemessen ab der B&-
schungskante

Ackerland, Grunland mit Ackerstatus:
Abwertung von 50% auf einer Breite von 3 m gemessen ab der Bo-
schungskante.

Gewasser Il. Ordnung
GrUnland: Abwertung von 30% auf einer Breite von 5 m gemessen ab der Bo-
schungskante

Ackerland, GrUnland mit Ackerstatus:
Abwertung von 50% auf einer Breite von 5 m gemessen ab der Bo-
schungskante.

Grenzwert

Eine Abwertung, die zur Folge hat, dass die Wertzahl fur landwirtschaftlich nutzbare
Fldchen kleiner als 10 ist, wird nicht vorgenommen.

Flachen mit Verdacht auf Altlasten

Altlastenfldchen erhalten zundchst die Wertzahl 0. Altlastenfldchen werden bei An-
derungen infolge der Flurbereinigung im Zusammenhang mit der wertgleichen Ab-
findung berUcksichtigt.

Grunddienstbarkeiten

Oberirdische Leitungen

Der Verlauf von oberirdischen Leitungen wird wie folgt abgewertet:

110 KV-Leitung um 10 % in einer Breite von 15 m (beidseitig 7,50 m)

20 KV-Leitung um 10 % in einer Breite von 10 m
FUr Maststandorte auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen wird eine FiGdche in Form
einer Raute mit der Wertzahl A bzw. GR 0 bewertet.

Die Abwertungsfl&che fUr Maststandorte betrégt bei
Stahlgittermasten 8 x 8 m 185 m?
Stahlgittermasten 6 x 6 m 135 m?

Stahlbeton- oder Holzmasten bis 1 x 1T m 50 m?
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2292

2.2.10

2211

3.1

3.2

Mit vorgenannter Abwertung sind alle Schaden wie Ertragsminderung, Umfahrungs-
aufwand, Aufwendungen fur Unkrautbek&mpfung, erhdhte Schaderreger etc. er-
fasst.

Eine Mehrfachabwertung aufgrund sich Uberlagernder Leitungen bzw. ihrer Ab-
schlage erfolgt nicht.

Unterirdische Leitungen

Bei unterirdischen Leitungen in landwirtschaftlichen Fldchen, die durch Grunddienst-
barkeiten abgesichert sind, erfolgt eine Abwertung in einer Breite von 10 m um 10 %.

Eine Mehrfachabwertung aufgrund sich Gberlagernder oberirdischer und unterirdi-
scher Leitungen bzw. ihrer Abschldge erfolgt nicht.

Offentliche Beitragslasten

Offentliche Beitragslasten bleiben unbericksichtigt.

Dranagen

Dranagen stellen keinen besonderen Vermogenswert dar und finden in der Boden-
schatzung bereits im Wasserhaushalt BerUcksichtigung. Insofern erfolgt keine geson-
derte Bewertung im Rahmen der Wertermittiung. Bei Tausch infolge der Flurbereini-
gung werden Drénagen im Zusammenhang mit der wertgleichen Abfindung berick-
sichtigt.

Flachen anderer Nutzung

Fldchen, die nicht der Bewertung nach dem BodSchG unterliegen oder aufgrund
besonderer Nutzungen oder Nutzungsmoglichkeiten nach anderen Kriterien zu be-
werten sind, erhalten vorerst die Wertzahl 0. Bei Anderungen zum Zwecke der Flurbe-
reinigung wird der Wert soweit erforderlich gesondert bestimmt.

Verkehrsanlagen, Gemeinschaftliche und offentliche Anlagen

Gemeinschaftliche und offentliche Anlagen wie z. B. Wege, StraBen, Grdben und
Bahnanlagen, werden zun&chst mit der Wertzahl O bewertet.

Sonderkulturen, Garten usw.

Sonderkulturen (Obst, Spargel, Baumschulen usw.) und Gdarten werden in die ent-
sprechende GrUnland- bzw. Ackerklasse eingestuft und mit einem entsprechenden
Hinweis versehen.
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3.3

3.4

3.5

4.1

Waldflachen
Waldfldchen wird der Boden mit der Wertzahl 5 bewertet.

Wenn es der Zweck der Flurbereinigung erfordert, ist der Wert des Baumbestands ge-
sondert zu ermitteln.

Wege innerhalb landwirtschaftlicher Nutzflachen

Wege innerhalb landwirtschaftlicher Nutzfldchen, die ohne groBem Aufwand in die
angrenzende Nufzung integriert werden kénnen (sogenannte Sommerwege) und
nicht durch eine Grunddienstbarkeit belastet sind, werden wie die angrenzende Nut-
zung unter BerUcksichtigung eines Abschlags an der Wertzahl von 25% bewertet, an-
sonsten erhalten sie die Wertzahl 7.

Graben innerhalb landwirtschaftlicher Nutzflachen

Grdben innerhalb landwirtschaftlicher Nutzfldchen erhalten die Wertzahl 7.

Flachen, fur die eine besondere Bewertung nach dem Verkehrswert erforder-
lich ist.

Fldchen, fur die nach § 29 FlurbG eine besondere Bewertung nach dem Verkehrs-
wert erforderlich ist, erhalten zundchst die Wertzahl 0. Wenn es der Zweck der Flurbe-
reinigung erfordert, ist der Wert dieser Fldchen gesondert zu ermitteln.

Bauflachen und Bauland

FUr bebaute Grundsticke oder GrundstUcksteile und unbebaute Fldchen (baureifes
Land, Rohbauland oder Bauerwartungsland) ist bei Bedarf der Wert nach dem Ver-
kehrswert zu bestimmen (§ 29 FlurbG).

Die Abgrenzung zu den landwirtschaftlichen FiGchen erfolgt anhand der FiGchennut-
zungspl@ne und den Abrundungssatzungen nach § 34 des Baugesetzbuches
(BauGB).

Wesentliche Bestandteile

Wesentliche Bestandteile von GrundstUcken, werden nur gesondert bewertet, wenn
es der Zweck der Flurbereinigung erfordert und der Wert in der Abfindung besonders
zu berUcksichtigen ist.

Rekultivierte Flachen

Rekultivierte Fldchen werden 25 % tiefer als die angrenzenden Grinland- bzw. Acker-
zahlen bewertet.
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7.1

7.1.1

7.2

Bodenschatze

Das Bundesberggesetz (BBergG vom 13.08.1980, BGBI. | 1980, S. 1310, zuletzt gedn-
dert durch Artikel 237 des Gesetzes vom 19.06.2020, BGBI | S- 1328) unterscheidet in
§ 3 zwischen bergfreien und grundeigenen Bodenschdatzen.

Nach § 3 Abs. 2 BBbergG stehen grundeigene Bodenschdtze im Eigentum des
Grundeigentumers. Auf bergfreie Bodenschdtze erstreckt sich das Eigentum an ei-
nem GrundstUuck nicht.

FUr bergfreie Bodenschdatze sind nur dann Regelungen zu freffen, soweit sich aus auf-
rechterhaltenen alten Rechten etwas anderes ergibt.

Bergfreie Bodenschatze aus aufrechterhaltenen alten Rechten

Erdolaltvertrage

Erddlaltvertrdge werden im Verfahren nicht bewertet. Der Anspruch auf Wartegeld
oder Foérderzinsen verbleibt bei den bisher Berechtigten. Die Oberfldchenentschéadi-
gung erhdlt der zukUnftige Planempfdnger. Das Oberbergamt erhdlt nach dem Ab-
schluss des Flurbereinigungsverfahren eine Deckfolie mit den alten und neuen
GrundstUcken, um die Rechte zuordnen zu kénnen.

Salzabbavurechte

Salzabbaugerechtigkeiten werden im Verfahren nicht bewertet. Die Rechte verblei-
ben beim bisher Berechtigten.

Grundeigene Bodenschatze (z. B. Kiese und Sande)

Fldchen, auf denen bereits grundeigene Bodenschdtze abgebaut werden oder der
Abbau genehmigt ist, erhalten zundchst die Wertzahl 0.

Lagerstatten 1. und 2. Ordnung sind im Verfahrensgebiet nicht bekannt. Gebiete mit
potentiell wertvollen Rohstoffvorkommen sind im Verfahrensgebiet vorhanden.

Ansonsten werden die Fldichen wie die landwirtschaftlichen Flidchen bewertet.

Umrechnungsfaktor

Der Umrechnungsfaktor zur Ermittlung von Kapitalbetrdgen fUr Entsch&digungen und
Geldausgleiche wird in Anlehnung an den durchschnittlichen Verkehrswert fUr land-
wirtschaftlich genutzte Ackerfldchen auf 720 € je Wertverhdlinis (WV) festgesetzt. Die
Festsetzung basiert auf einem Richtwert von 3,60 € je m? bei einer Ackerzahl nach der
Bodenschatzung von 50 (Stichtag 31.12.2020).

Er wird zum Bewertungsstichtag Uberpruft.
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9 Wertermittlungskarte

Die Wertermittlungsergebnisse werden in Karten auf Basis der Liegenschaftskarte in
GrUn eingetragen.

gez. Schuldt
Braunschweig, den 09.08.2021
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