Vereinfachte Flurbereinigung Westerhof 03.05.2025
Landkreis Northeim

Endgiltiger Wertermittiungsrahmen
(GemaR Nr. 3.2 RFlurbWert*)

Fur die Durchfihrung des Wertermittlungsverfahrens nach den §§ 27 ff Flurbereinigungs-
gesetz (FlurbG) im vereinfachten Flurbereinigungsverfahren Westerhof wird folgendes
festgelegt:

1. Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Fur die Bewertung landwirtschaftlich genutzter Flachen werden die Ergebnisse der
Bodenschatzung zugrunde gelegt. MalRgebend sind die jeweiligen Acker- bzw.
Griinlandzahlen.

Notwendige Veranderungen der Bodenschatzung flir das Flurbereinigungsverfahren werden
auf der Grundlage des Acker-/Grinlandschatzungsrahmens durchgefuhrt.

1.1 Sonderregelungen

Bei einer Abweichung der Nutzung zwischen der Bodenschatzung und der tatsachlichen
Nutzung wird die tatsachliche Nutzung angehalten.

1.1.1 Anpassungen des Tauschmalstabes zwischen Griinland- und Ackerflachen werden
nicht vorgenommen.
Bei Eigentumsanderungen infolge der Flurbereinigung wird der TauschmafRstab
zwischen den betroffenen Griinland- und Ackerflachen gesondert ermittelt.

1.1.2 Anderungen land- und forstwirtschaftlicher Nutzflichen in nicht land- und
forstwirtschaftliche Nutzflachen, wie - Gebaude- und Freiflachen, Betriebsflachen,
Erholungsflachen, Verkehrsflachen, Unland, etc., die aufgrund von

FortfGhrungsmitteilungen des Katasteramtes bekannt werden, werden ohne erneute
Vorlage der Wertermittiungsergebnisse in den alten Bestand Ubernommen.

2. Zu- und Abschlage
2.1 Gelandeform

Da die Acker- bzw. Griunlandzahlen als Grundlage der Wertermittlung dienen, werden fur
Hanglagen keine Abschlage vorgenommen, da diese bereits bericksichtigt sind.

2.2 Wasserhaushalt
Besondere Verhaltnisse sind in den Acker- bzw. Griinlandzahlen bereits enthalten.
2.3 Kleinklima

Entsprechende Zu- oder Abschlage sind in den Acker- bzw. Grinlandzahlen bereits
enthalten.

2.4 Waldrandlagen, Baumgruppen, Feldgeho6lze und Hecken

Beschattung, Nahrstoffentzug durch Wurzeln

Bei Waldrandlagen im Suden, Osten oder Westen werden die Abschlage aus der
Bodenschatzung Ubernommen. Zusatzlich wird bei extremen Sid- und Westwaldrandlagen

ein zusatzlicher Abschlag von 10 % in der durch die Bodenschatzung festgelegten Breite
vorgenommen.



Bei Bewuchs im Norden wird ein Streifen von 10 mum 5 % von der Acker- bzw.
Griinlandzahl abgewertet.

Bei Hecken, Baumreihen und Feldgeholzen sollen folgende Abschlage von der Acker-
bzw. Griinlandzahl vorgenommen werden, da sie nicht in der Bodenschatzung
berlcksichtigt wurden.

Bewuchs Streifenbreite Abschlag
Im Norden 10 m 5%
Im Osten 10 m 5%

Im Westen 10 m 10 %
Im Siden 10 m, max. H 15 %

Neupflanzungen sind unabhangig von der Bestandshohe analog zum Zeitpunkt der
Neueinteilung nach v.g. Kriterien zu behandeln.

2.5 Schutzgebiete

Flachen des alten Bestandes, die in Schutzgebieten (z.B.: Landschaftsschutzgebiet
~Westerhofer Bergland-Langfast® oder Trinkwasserschutzgebiet ,Westerhof*) liegen, werden
zunachst wie alle anderen Flachen bewertet. Sollte es zu einem Flachenaustausch innerhalb
eines Schutzgebietes kommen, werden die Wertermittlungsergebnisse wie Ublich zugrunde
gelegt. Bei Austauschen Uber die Schutzgebietsgrenzen hinaus, ist ggf. ein besonderer
Tauschmalstab festzusetzen.

2.6 Verunkrautung, Nematoden, Duwok pp.

Verunkrautungen, Nematodenbefall, Duwok und &hnliches wird bei der Wertermittlung nicht
bertcksichtigt. Bei einem eventuellen Vorkommen werden die Schaden nach einem Vergleich
der alten und neuen Flachen des Planempfangers gesondert bewertet.

2.7 Ober- und unterirdische Anlagen auf landwirtschaftlich genutzten Flachen
2.7.1 Oberirdische Elektrizitatsleitungen

Entlang der Leitungstrasse wird bei Leitungen bis 20 kV ein Schutzstreifen von 10 m, bei
gréReren Leitungen von 20 m um 10% abgewertet.

2.7.2 Unterirdische Leitungen

Die Uberortlichen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen werden mit einem
Schutzstreifen von 10 m um 10 % abgewertet.

Gelandegleiche oder Uber Gelande liegende Kanalschachte, Brunnen etc. werden wie
Maststandorte mit der Wertzahl O bewertet.

Die abgewertete Flache:

GroRe der Kanalschachte etc.  Abgewertete Flache
bis 1x1m 25 m?
Uber 1x1m 40 m?

2.7.3 Maststandorte
Maststandorte werden je nach Grofe mit der Wertzahl 0 bewertet.
Fir Maststandorte wird die Schadensflache (Ausfallflache und Depressionsflache)

entsprechend den gultigen Wertermittlungsrichtlinien (RFlurbWert) mit der Wertzahl 0 bewertet
(siehe nachfolgende Tabelle).



Mastflache Schadensflache Bemerkungen

bis 0,5x0,5m 25 m? Holz- und Betonmasten
1Tx1m 40 m? Holzmasten als A-Masten
2x2m 55 m?
3x3m 75 m?

2.8 Uberschwemmungsgebiete

Abschlage fir Uberschwemmungsgebiete sind bereits in der Bodenschatzung beriicksichtigt.
Eine weitere Abwertung erfolgt nicht.

29 Sondergebiete

Ein Austausch der Flachen erfolgt nur auf freiwilliger Basis und wird durch Planvereinbarungen
vertraglich geregelt.

210 Landwirtschaftlich genutzte Flachen mit Hangneigung an Gewassern

Gemal § 38a Wasserhaushaltsgesetz haben Eigentimer und Nutzungsberechtigte auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen, die an Gewasser angrenzen und innerhalb eines
Abstandes von 20 Metern zur Béschungsoberkante eine Hangneigung zum Gewasser von
durchschnittlich mindestens 5 Prozent aufweisen, innerhalb eines Abstandes von 5 Metern
landseits zur Béschungsoberkante des Gewassers eine geschlossene, ganzjahrig begrinte
Pflanzendecke zu erhalten oder herzustellen. Eine Verlegung solcher Flachen ist nur mit einer
vorherigen Vereinbarung zwischen den Tauschpartnern moglich.

3. Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag

Gemeinschaftliche und offentliche Anlagen und sonstige nicht landwirtschaftlich nutzbare
Flachen (z.B. Teiche, Unland, Schilfflachen) werden mit der Wertzahl 0 bewertet.

Bei einem Austausch erfolgt eine Berechnung des Wertes auf der Grundlage des
Verkehrswertes.

Wege und Gewasser, die infolge der Flurbereinigung entfallen und rekultiviert werden, werden
wie sonstige rekultivierte Flachen behandelt (siehe Ziffer 8).

4. Sonderkulturen

Sonderkulturen (Obst, Spargel, Baumschulen u.s.w.) und Garten werden nachrichtlich dar-
gestellt und mit der Wertzahl 0 bewertet.

Sollte es im Zuge des Flurbereinigungsverfahrens zu einem Tausch dieser Flachen kommen,
ist eine gesonderte Wertermittlung durchzufuhren.

5. Waldflachen
Waldflachen werden zunachst nicht bewertet und mit der Wertzahl 0 eingestuft.

Bei Eintritt von Eigentumsanderungen infolge der Flurbereinigung werden der Holzbestand
und der Bodenwert gesondert bewertet.



6. Bauflachen und Bauland

Bebaute Grundstiicke oder Grundsticksteile, sowie Bau- und Bauerwartungsland werden
zunachst nicht bewertet und in die Wertzahl 0 eingestuft. Bei Eigentumsanderungen infolge
der Flurbereinigung wird der Verkehrswert der Flachen gesondert ermittelt.

Feldschuppen, befestigte Silolagerplatze und Feldmieten werden mit ihrer Flache mit der
Wertzahl 0 bewertet. Bei Eigentumsanderungen infolge der Flurbereinigung wird der
Verkehrswert der Flachen gesondert ermittelt.

7. Wesentliche Bestandteile

Wesentliche Bestandteile von Grundstlicken, die infolge der Flurbereinigung den Eigentiimer
wechseln oder entfernt werden missen, werden von anerkannten Sachverstandigen
gesondert bewertet.

8. Rekultivierte Flachen (aufzuhebende Wege, Graben etc.)

Rekultivierte Flachen werden 50% tiefer als die angrenzenden Grinland- bzw. Ackerzahlen
bewertet.

9. Umrechnungsfaktor

Der Umrechnungsfaktor zur Ermittlung von Kapitalbetragen fir Geldabfindungen und Geld-
ausgleiche wird in Anlehnung an den durchschnittlichen Verkehrswert fir landwirtschaftlich
genutzte Grundsticke auf 535,-- € *** | WVZ ** festgesetzt. Er stitzt sich auf die Boden-
richtwertangaben der Niedersachsischen Katasterverwaltung (Stichtag 1.1.2024) (3,75 €/m?
bei A 70).

Er wird zum Bewertungsstichtag Gberprift.

10. Erdolaltvertrage, Salzabbaugerechte, abbauwiirdige Bodenschatze

Flachen die aufgrund abbauwlrdiger Bodenschatze (z.B.: Kiesvorkommen) oder durch Erd-
Olaltvertrage bzw. Salzabbaugerechtigkeiten einen erhohten Verkehrswert haben, werden
zunachst wie alle Ubrigen landwirtschaftlichen Nutzflachen bewertet.

Bei einem Austausch dieser Flachen infolge der Flurbereinigung wird der Verkehrswert ge-
sondert ermittelt.

11. Allgemeines

Die Eintragung der Wertermittlungsergebnisse in die Wertermittlungskarten und die nach-
folgende Auswertung erfolgt nach den Richtlinien fur die Anfertigung von Karten und Planen
in Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz (RFlurbKart).

*  Richtlinien Gber die Wertermittlung in Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz vom
15.10.1991, zuletzt gedndert durch Erlass des ML vom 16.02.1994

**  WVZ = Wertverhaltniszahl, entspricht dem Produkt aus Wertklasse (Ackerzahl, bzw.
Grunlandzahl) und Flache (in ha)

***  Acker mit 70 Bodenpunkten entspricht 3,75 € / m?, Acker mit 100 Bodenpunkten
entspricht dann 5,35 € / m? (Bodenrichtwerte Stand 01.01.2024)

Grinland mit 60 Bodenpunkten entspricht 1,00 € / m?, Grinland mit 100 Bodenpunkten
entspricht dann 1,66 € / m? (Bodenrichtwerte Stand 01.01.2024)



