Hessische Verwaltung fur
Bodenmanagement und Geoinformation (HVBG)

Amt fir Bodenmanagement Marburg

- Flurbereinigungsbehdorde -

Flurbereinigungsverfahren Breidenbach-Mittlere Diete
Aktenzeichen: VF 2551

Information tiber die Wertermittiung

1. Zweck der Wertermittlung

In der Flurbereinigung wird nicht Flache gegen Flache oder Grundstick gegen Grundstlick ge-
tauscht, sondern jeder Grundstlickseigentimer wird mit Land von gleichem Wert abgefunden (da-
her ,Abfindung®).

Um eine wertgleiche Abfindung zu gewahrleisten, muss der Wert aller dem Flurbereinigungsver-

fahren unterliegenden Grundstiicke ermittelt werden.

Die Wertermittlung aller Grundsticke eines Flurbereinigungsverfahrens dient insgesamt verschie-

denartigen Zwecken, die nachfolgend dargestellt sind.

Die Wertermittlung ist Grundlage fur die:

¢ Landabfindung mit ,Land von gleichem Wert* gemaR § 44 u. a. FlurbG.

o Festsetzung der Teilnehmerbeitrdge (Anteil der Teilnehmer an den Ausfihrungskosten der Flur-
bereinigung) geman § 19 FlurbG (Neue Grundstiicke), entfallt im Verfahren Bischoffen-Offen-
bach.

o Ermittlung der Landabzige (Anteil des Einlagewertes, den die einzelnen Grundstlckseigentu-
mer fur die neuen Wege, Gewasser und anderen Anlagen abzutreten haben) geman § 47 FlurbG
(Alte Grundstlcke), entfallt im Verfahren Bischoffen-Offenbach.

¢ Festsetzung von Geldabfindungen (in diesen Fallen werden Teilnehmer auf ihren Wunsch und
mit ihrer besonderen Zustimmung mit einem Geldbetrag anstelle von Land abgefunden. Die
Geldabfindung entspricht einem Verkauf der Grundstiicke an andere Teilnehmer) gemal § 52
FlurbG.

o Festsetzung von Geldausgleichen (geringflgige Mehr- oder Minderabfindungen gegen Geld, die
aufgrund der besonderen, ortlichen Gegebenheiten im Einzelfall unvermeidbar waren) gemag §
44 FlurbG.

¢ Wahrung der Rechte Dritter (z.B. Rechte der Hypothekenglaubiger)

o Festsetzung von Geldentschadigungen (fur Aufwuchs, bauliche Anlagen u.a.). Die Werte dieser
Anlagen sind nur bei feststehendem Eigentiimerwechsel zu ermitteln.

2. Rechtsgrundsatze fiir das Wertermittlungsverfahren

Die Rechtsgrundsatze flr das Wertermittlungsverfahren sind im Wesentlichen in den §§ 27 bis 32
FlurbG zusammengefasst. Es lassen sich hieraus im Zusammenhang mit der Rechtsprechung fol-
gende Grundsatze ableiten:

Grundsatz 1:

Der Wert der Grundstiicke eines Teilnehmers wird im Verhaltnis zum Wert aller Grundstiicke des
Flurbereinigungsgebietes bestimmt. Die Bewertung muss dabei von dem Gesichtspunkt ausgehen,
dass es sich um einen Tauschvorgang handelt (Tauschwert). Bei der Wertermittlung ist deshalb
immer die Frage zu stellen, ob der Wert einer Flache mit dem Wert der Flachen oberhalb, unterhalb
und nebenliegend vergleichbar ist. Werden bei diesem Vergleich Unterschiede festgestellt, so sind
diese Unterschiede entsprechend ihrer Grélkenordnung in Bewertungsklassen zu erfassen und



gegeneinander abzugrenzen. Werden keine Unterschiede ermittelt, so sind die Flachen vergleich-
barer Grundstlicke in die gleiche Klasse einzustufen. - § 27 FlurbG -

Grundsatz 2:

Der Wert landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke wird nach dem landwirtschaftlichen Nutzen er-
mittelt, den jeder Besitzer bei gemeinulblicher ordnungsgemafer Bewirtschaftung nachhaltig (Gber
mehrere Jahre hinweg) erzielen kann (Objektiver Ertragswert). Im Bewertungsvorgang sind keine
personlichen Gesichtspunkte (z.B. Liebhaberwerte), sondern nur objektive, nachkontrollierbare
Tatsachen zugrunde zu legen. - § 28 FlurbG -

Grundsatz 3:

Der Wert ist durch die natirliche Beschaffenheit sowie tatsachliche und rechtliche Verhaltnisse
festgelegt. Maligebend fir die Erfassung des Ertragswertes ist der Wert, der bei der Ortsbegehung
der Sachverstandigen vorgefunden worden ist. Kiinftige Verbesserungen oder die Mdglichkeit, ein
Grundstiick zu verbessern, bleiben bei der Wertermittiung unbericksichtigt. Die Werte der wesent-
lichen Bestandteile und Rechte werden, soweit erforderlich, gesondert mitgeteilt.

Grundsatz 4:

Die Entfernung vom Wirtschaftshof oder von der Ortslage ist nicht im Wert auszudricken, sondern
spater bei der Abfindung gesondert zu bertcksichtigen. - § 28 FlurbG -

Grundsatz 5:
Die Ergebnisse der Bodenschatzung sind zugrunde zu legen.

Grundsatz 6:

Bauflachen, Bauland und bauliche Anlagen sind auf der Grundlage des Verkehrswertes zu bewer-
ten. - § 29 FlurbG —

3. Durchfiihrung der Wertermittlung

Die Wertermittlung im Flurbereinigungsverfahren Breidenbach-Mittlere Diete wurde mittels einer
Bodenschatzung nach dem Bodenschatzungsgesetz von einer Amtlich Landwirtschaftlichen Sach-
verstandigen durchgefihrt.

Durch die geplanten Bautatigkeiten zur ,Renaturierung der Diete zwischen Ober- und Niederdieten
war es unumganglich, dass im Jahr 2019 mit der Beweissicherung begonnen werden musste. Die
Vergleichsstlicke in Niederdieten und Probebohrungen in Oberdieten wurden am 30.07.2019 vor
Ort eingehend begutachtet.

Bei der értlichen Uberpriifung der Bodenschatzung wurden in Abhéngigkeit zur Gelandegestaltung
und den Bodenverhaltnissen Bohrungen ausgefiihrt und Bodenproben entnommen. Fir jede Boh-
rung wurde eine Wertzahl durch Abgleich mit den Vergleichstiicken festgelegt.

In 2019 und 2020 wurden in der Gemarkung Oberdieten ca. 24 ha und in der Gemarkung Nieder-
dieten ca. 10 ha nachgeschatzt.

Im Wertermittlungsschlusstermin in 2021 wurde ein Wertermittlungsrahmen (gleichmaRige Vertei-
lung der vorkommenden Bodenverhaltnisse in Klassen) definiert. Darliber hinaus wurde der Um-
gang mit den wertbestimmenden Umstanden und den ortlichen Gegebenheiten (Zuschlage / Ab-
schlage, mehrfache Abstufungsvoraussetzungen, weitere Festlegungen) in der Wertermittlung
festgelegt.

Anhand der Wertzahlen der Bodenschatzung erfolgte die Einstufung des Bodens in die jeweilige
Wertermittlungsklasse im Flurbereinigungsverfahren. Entsprechend der Ortlichkeit wurden an-
schlief3end die erforderlichen Abschlage angebracht.
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