Informationen zur Wertermittlung im
Flurbereinigungsverfahren VF 2016 RolRdorf-Erbsenbach

Im Folgenden finden Sie grundlegende Informationen zur Wertermittlung im Flurbereinigungsverfah-

ren VF 2016 RoRdorf-Erbsenbach. AuRerdem erhalten Sie Erlduterungen zu den Nachweisen des Al-

ten Bestandes sowie ein Glossar mit den wichtigsten Begriffen rund um die Wertermittlung.

Grundlegende Informationen

Ziele und Durchfiihrung der Wertermittlung

Die Wertermittlung bildet die Grundlage fiir die Neuordnung der Grundstiicke im Flurbereini-
gungsverfahren. Ihr Ziel ist es, sicherzustellen, dass alle Teilnehmer und Teilnehmerinnen eine

wertgleiche Abfindung erhalten.

Dazu wird zunachst der Wert der eingebrachten Grundstiicke ermittelt. Entscheidend ist da-
bei nicht nur der Wert des einzelnen Grundstlicks, sondern auch dessen Verhaltnis zum Ge-

samtwert aller Grundstlicke im Flurbereinigungsgebiet.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des Bodenwertes. Dieser wurde im Rahmen einer Bo-
denschatzung in den 70er und 80er Jahren ermittelt. Die Ergebnisse wurden von der Finanz-
verwaltung Darmstadt als weiterhin aktuell und in sich schliissig bewertet. Aus diesem Grund

konnte auf eine erneute ortliche Bodenschatzung verzichtet werden.

Aus den Bodenwerten werden Werteinheiten (WE) berechnet. Sie geben den Wert der von
den Teilnehmerinnen und Teilnehmern eingebrachten Grundstiicke wieder und bilden die

Grundlage fiir die wertgleiche Abfindung.

Im Flurbereinigungsverfahren wird daher nicht Flache gegen Fldache getauscht. MaRgeblich ist
vielmehr, dass die neu zugeteilten Grundstiicke dem Wert der eingebrachten Grundstlicke

entsprechen.



Wertermittlungsrahmen (Grundstlckswerte und Werteinheiten)

Die Werteinheiten der Grundstilicke werden auf Grundlage des Verkehrswertes und in Abstimmung
mit dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft festgelegt. Dies wird in einem sogenannten Werter-

mittlungsrahmen festgehalten.

Folgender Wertermittlungsrahmen wurde fir die Wertermittlung der alten Grundstiicke durch den

Vorstand beschlossen:

Wertverhaltniszahlen je Ha

Nutzungsart Abk. NKZ| 1 2 3 4 5 6 |7
Ackerland A 1 280 (270|260 |250 (200 | 100 |80
Grinland GR 4 280 |270 (260 |250 |200 (100 |80
Grinland / Obst GRO 6 280 |270 (260 |250 |200 [ 100 |80
Weingarten WG 7 280
Gartenland G 8 280
Waldflache H 9 80
Geholz GH 10 80
Unland u 11 80
Gebaude- und Freiflache GF 12 |2500
Betriebsflache BF 13 | 280
Erholungsflache ERH 14 | 280
Strale S 15 80
Bahngelande BGL 16 | 280 |270 (260 [250 |200 | 100 (80
Gemeindeweg/Griinland WEG/GR |17 | 280 (270|260 |250 (200 |100 |80
Gemeideweg/Acker WEG/A 18 | 280 |270 (260 |250 |200 (100 |80
Wasserflache Teich WAT 19 80
Wasserflache WA 20 80
Sportanlage SPO 21 | 280
Weg (Erdweg) WEG 22 80
Gebaude- und Freiflache Versorgung GFVS 23 | 280
Gebaude- und Freiflache Erholung GFE 24 | 280
Gebaude- und Freiflache Landwirschaft GFLF 25 2500




Gebaude- und Freiflache Industrie und Gewerbe |GFGI 26 |[2500

Gebaude- und Freiflache Handel u. Dienstl. GFHD 27 |2500

Gebaude- und Freiflache Mischnutzung GFMI 28 |[2500

Sumpf WASU 29 80
Griinanlage GRU 30 | 280

Parkplatz PPL 31 80
Kleingarten KG 32 | 280

Platz PL 33 | 80

Park P 34 | 280

Weg auf Privatgrundstiick WEGP 35 80
Gebaude- und Freiflache offentlich GFO 36 |[2500

Gebaude- und Freiflache Entsorgung GFES 37 | 280

Privatstrale PS 38 80
Lagerplatz L 39 | 280

Wohnbauflache Wo 40 |2500

StralBe/A STR/A 41 | 280 |270 (260 |250 (200|100 (80
Radweg RW 42 80
Landwirtschaftliche Betriebsflache LBF 43 | 280

Tagebau, Grube, Steinbruch TGS 44 250
Weg/Gebaudeflache WEG/GF (45 |2500
Gemeindeweg/landw.Betriebsflache WEG/LBF (46 | 280

Gemeindeweg/Griinland Obst WEG/GRO (47 | 280 (270|260 (250 [200 |100 {80
Gewasser/Acker GEWI/A 48 | 280 |270 (260 |250 (200|100 |80
Gemeindeweg/Tagebau WEG/TGS |49 250
Gemeindeweg/Weingarten WEG/WG (50 | 280

Gewasser/Grinland GEW/GR |51 | 280 |270 (260 |250|200 100 |80
Gemeindeweg/Sportanlage WEG/SPO |52 | 280

Gewasser/Erholungsflache GEW/ERH |53 | 280

StraRe/ Grinland STR/GR 54 | 280 [270|260 |250 (200 100 |80
Gemeindeweg/ Gebaudeflache Versorgung WEG/GFVS [55 | 280




Wertkorrekturen

Einfluss der Hangneigung

Wegen eines erhdhten Aufwandes der Bewirtschaftung werden fiir Hanglagen Folgende Ab-
schldge vorgenommen.

e Hangneigungvon 8 -15% WVZ -10

e Hangneigung liber 15 % WVZ -20

Schadenswirkung durch angrenzenden Wald

Fur die Schadenswirkung durch angrenzenden Wald wird eine Wertkorrektur von 10 % mit fol-
genden Abstufungen vorgenommen:

e Waldim Norden 10 m Streifenbreite

e Waldim Osten 20 m Streifenbreite

e Waldim Westen 20 m Streifenbreite

e Waldim Siiden 30 m Streifenbreite

Schadenswirkung durch angrenzende Gehélze
Fir die Schadenswirkung durch angrenzendes Gehdlz wird eine Wertkorrektur von 10% mit einer
Streifenbreite von 5m vorgenommen.
Sonstige Korrekturen
e Fiir ndhrstoffbelastete und nitratbelastete Gebiete wird keine Wertkorrektur vorgenom-
men.

e Wesentliche Bestandteile wie Baumbestand, Reben oder sonst. Werden soweit dies er-
forderlich wird gesondert ermittelt oder zwischen den Beteiligten vereinbart.

Maximaler Wertkorrekturfaktor

Um eine GbermaRige Wertkorrektur aufgrund von mehreren prozentualen Abschlagen zu verhindern

wird der maximale Wertkorrekturfaktor auf 20% gesetzt.



Nachweise des Alten Bestandes

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim Nachweis des Alten Bestandes Ordnungsnummer:
OdenwaldstralRe 6, 64646 Heppenheim (BergstraBle) - Katasterdaten, Wertermittlungsdaten - Seite: 2von 18
Datum der Ausgabe:  14.07.2026
Verfahrensnummer: 2016
Verfahrensname: RoRdorf Erbsenbach
Gemarkung Flur  Flurstiick Flache Nutz.- Wert-  Wertver- Flache Wert Wertkorrektur- Wertkorrektur/-
Lagebezeichnung art klasse haéltniszahl merkmal faktor
[m?] [m?] [WE]
RoRdorf 3 405/1 5673 | A 3 260 2.560 66,56
Die Goldkaute A 3 260 38 0,99
Bemerkungen zum Flurstiick -0,10  Waldschaden -10 %
432-113, Wasserschutzgebiet (Zone Il1) [3.9] L 1 280 3.075 86,10
Summe: 5.673 153,55

Rechenbeispiel:

Wertverhdltniszahl x Fldche (in ha)

260 x 2560/ 10.000

260 x 38/10.000
Abschlag Waldschaden:

10x 0,99 /100 =
280 x 3075/10.000

Werteinheiten (WE)

66,56

0,99

-0,10

86,1

153,55 WE

153,55 WE wird mit dem Kapitalisierungsfaktor 100
multipliziert, um den Wert in € zu erhalten:

153,55 WE x 100 = 15 355,00 €

= Wert des Grundstiicks in der Flurbereinigung




Glossar

Abfindung
Neue Grundstiicke, die einem Teilnehmer fiir seine in die Flurbereinigung eingebrachten Grundsti-
cke ausgewiesen werden.

Abfindungsanspruch
Das Recht des Teilnehmers einer Flurbereinigung, fiir seine eingebrachten Grundstiicke Land von
gleichem Wert zu verlangen.

Anhérungstermin

Zeitraum in dem die Beteiligten oder die Trager 6ffentlicher Belange durch die Flurbereinigungsbe-
horde bei bestimmten FlurbereinigungsmaRnahmen gehort werden. Hierbei konnen Einwendungen
vorgebracht und auch Rechtsmittel eingelegt werden. Gesetzlich vorgeschrieben ist der Anhorungs-
termin mit den Beteiligten u.a. bei der Feststellung der Ergebnisse der Wertermittlung (§ 32 FlurbG).

Feststellung der Wertermittlungsergebnisse

Verwaltungsakt (§ 32 FlurbG) der Flurbereinigungsbehorde, durch den nach Erlduterung in einem
Anhorungstermin und nach Behebung begriindeter Einwendungen die Ergebnisse der Wertermitt-
lung durch 6ffentliche Bekanntmachung festgestellt werden. Anderungen der Wertermittlung auf-
grund von vorausgegangenen begriindeten Einwendungen missen im Verwaltungsakt aufgefiihrt
sein. Gegen den Verwaltungsakt steht den Beteiligten das Recht des Widerspruchs (Spruchstelle fir
Flurbereinigung) und der Klage (Verwaltungsgerichtshof — Flurbereinigungssenat) zu.

Ordnungsnummer
Als Such- und Sortierkriterium fur interne Zwecke der Flurbereinigungsbehorde wird jedem Beteilig-
tennamen eine Zahl zugeordnet, die ,,Ordnungsnummer”.

Teilnehmer

Ein Eigentliimer eines oder mehrerer Grundstiicke oder eines Erbbaurechtes, dessen Grundstiick /
Erbbaurecht in einem Flurbereinigungsgebiet liegt (§ 10 FlurbG). Die Flurbereinigungsbehorde hat
die Teilnehmer zu ermitteln und nachzuweisen. Fir die Ermittlung sind die Eintragungen im Grund-
buch malRgebend.

Werteinheiten
Die Werteinheit (WE) ist die MaReinheit fiir den Tauschwert eines Flurstiicks im Flurbereinigungs-
/Zusammenlegungsverfahren.

Wertermittlung



Die Wertermittlung ist die Ermittlung des Wertes (Wertverhaltnisses) eines Grundstiicks im Flurbe-
reinigungsgebiet. Sie umfasst sowohl den Grund und Boden, wie auch wesentliche Bestandteile des
Grundstlicks. Die Wertermittlung dient der Ermittlung des Tauschwertes der Grundstlicke des Flur-
bereinigungs- bzw. Zusammenlegungsgebietes.

Fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke wird der Wert in der Regel nach dem Nutzen ermittelt,
den sie bei gemeiniblicher ordnungsgemaRer Bewirtschaftung jedem Besitzer ohne Riicksicht auf die
Entfernung vom Wirtschaftshof oder von der Ortslage nachhaltig gewdhren kdénnen.

Wesentliche Bestandteile eines Grundstiicks, die seinen Wert besonders beeinflussen, sowie Rechte
sind in ihrem Wert besonders zu ermitteln.

Die Wertermittlung fiir Bauflachen - ausgewiesen im Flachennutzungsplan - und Bauland - ausgewie-
sen im Bebauungsplan - sowie fiir bauliche Anlagen wird auf der Grundlage des Verkehrswertes vor-
genommen.

Ndsse, Waldschaden und Belastungen durch Leitungen, werden durch Abschldge zu den Wertver-
héaltniszahlen erfasst.

Wertermittlungsrahmen

Im Wertermittlungsrahmen kénnen je nach Nutzungsart bis zu 5 Wertklassen unterschiedlicher Bo-
denqualitat gebildet werden. Jeder Klasse wird eine bestimmte Wertverhaltniszahl zugeordnet. Das
Verhaltnis der Werteinheiten bestimmt den Flachentauschfaktor zwischen den verschiedenen Wert-
klassen.

Wertklassen
Die in einem Flurbereinigungsgebiet vorkommenden Bdéden werden nach ihrer natirlichen Ertrags-
fahigkeit in Klassen eingeteilt. Diese werden in einem Wertermittlungsrahmen zusammengefasst.

Wertverhaltniszahlen

Die Wertverhaltniszahlen sollen das Wertverhaltnis angeben, in dem gleichgrofRe Flachen einer Bo-
denklasse zueinander stehen, so dass bei einer wertgleichen Abfindung mit Land in einer schlechte-
ren oder besseren Bodenklasse durch Flachengewinn beziehungsweise Flachenverlust der gleiche Er-
trag erzielt werden kann. Jeder Teilnehmer kann aus den Wertverhaltniszahlen seiner Grundstiicke
auf einen ungefdhren Flachengewinn oder -verlust schliefen, wenn er mit Land in schlechterer oder
besserer Bodenklasse abgefunden werden mochte.





