
Informationen zur Wertermittlung im  

Flurbereinigungsverfahren VF 2016 Roßdorf-Erbsenbach 
 

Im Folgenden finden Sie grundlegende Informationen zur Wertermittlung im Flurbereinigungsverfah-

ren VF 2016 Roßdorf-Erbsenbach. Außerdem erhalten Sie Erläuterungen zu den Nachweisen des Al-

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

 

Grundlegende Informationen 
 

Ziele und Durchführung der Wertermittlung   

 Die Wertermittlung bildet die Grundlage für die Neuordnung der Grundstücke im Flurbereini-

gungsverfahren. Ihr Ziel ist es, sicherzustellen, dass alle Teilnehmer und Teilnehmerinnen eine 

wertgleiche Abfindung erhalten. 

 

 Dazu wird zunächst der Wert der eingebrachten Grundstücke ermittelt. Entscheidend ist da-

bei nicht nur der Wert des einzelnen Grundstücks, sondern auch dessen Verhältnis zum Ge-

samtwert aller Grundstücke im Flurbereinigungsgebiet. 

 

 Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des Bodenwertes. Dieser wurde im Rahmen einer Bo-

denschätzung in den 70er und 80er Jahren ermittelt. Die Ergebnisse wurden von der Finanz-

verwaltung Darmstadt als weiterhin aktuell und in sich schlüssig bewertet. Aus diesem Grund 

konnte auf eine erneute örtliche Bodenschätzung verzichtet werden.  

 

 Aus den Bodenwerten werden Werteinheiten (WE) berechnet. Sie geben den Wert der von 

den Teilnehmerinnen und Teilnehmern eingebrachten Grundstücke wieder und bilden die 

Grundlage für die wertgleiche Abfindung.  

 

 Im Flurbereinigungsverfahren wird daher nicht Fläche gegen Fläche getauscht. Maßgeblich ist 

vielmehr, dass die neu zugeteilten Grundstücke dem Wert der eingebrachten Grundstücke 

entsprechen. 

 



Wertermittlungsrahmen (Grundstückswerte und Werteinheiten) 
 

Die Werteinheiten der Grundstücke 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 für die Wertermittlung der alten Grundstücke durch den 

Vorstand beschlossen: 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Wertkorrekturen 
 

Einfluss der Hangneigung 

 

Wegen eines erhöhten Aufwandes der Bewirtschaftung werden für Hanglagen Folgende Ab-

schläge vorgenommen. 

 Hangneigung von 8 – 15 % WVZ -10 

 Hangneigung über 15 %  WVZ -20 

 

 

Schadenswirkung durch angrenzenden Wald  

 

Für die Schadenswirkung durch angrenzenden Wald wird eine Wertkorrektur von 10 % mit fol-

genden Abstufungen vorgenommen: 

 Wald im Norden 10 m Streifenbreite    

 Wald im Osten 20 m Streifenbreite    

 Wald im Westen 20 m Streifenbreite   

 Wald im Süden 30 m Streifenbreite   

 

 

Schadenswirkung durch angrenzende Gehölze 

 

Für die Schadenswirkung durch angrenzendes Gehölz wird eine Wertkorrektur von 10% mit einer 

Streifenbreite von 5m vorgenommen. 

 

 

Sonstige Korrekturen 

 

 Für nährstoffbelastete und nitratbelastete Gebiete wird keine Wertkorrektur vorgenom-

men. 

 Wesentliche Bestandteile wie Baumbestand, Reben oder sonst. Werden soweit dies er-

forderlich wird gesondert ermittelt oder zwischen den Beteiligten vereinbart. 

 

 

Maximaler Wertkorrekturfaktor 

 

Um eine übermäßige Wertkorrektur aufgrund von mehreren prozentualen Abschlägen zu verhindern 

wird der maximale Wertkorrekturfaktor auf 20% gesetzt. 

 

 



Nachweise des Alten Bestandes 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rechenbeispiel: 

 

Wertverhältniszahl     x     Fläche (in ha)      =      Werteinheiten (WE) 

 

260            x     2560 / 10.000     =     66,56 
 

260               x     38 / 10.000  =     0,99 

Abschlag Waldschaden: 

10 x 0,99 / 100              =     - 0,10 
 

280    x     3075 / 10.000  =     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 Grundstücks in der Flurbereinigung 



Glossar 
 

Abfindung 

Neue Grundstücke, die einem Teilnehmer für seine in die Flurbereinigung eingebrachten Grundstü-

cke ausgewiesen werden.  

 

Abfindungsanspruch 

Das Recht des Teilnehmers einer Flurbereinigung, für seine eingebrachten Grundstücke Land von 

gleichem Wert zu verlangen. 

 

Anhörungstermin 

Zeitraum in dem die Beteiligten oder die Träger öffentlicher Belange durch die Flurbereinigungsbe-

hörde bei bestimmten Flurbereinigungsmaßnahmen gehört werden. Hierbei können Einwendungen 

vorgebracht und auch Rechtsmittel eingelegt werden. Gesetzlich vorgeschrieben ist der Anhörungs-

termin mit den Beteiligten u.a. bei der Feststellung der Ergebnisse der Wertermittlung (§ 32 FlurbG). 

 

Feststellung der Wertermittlungsergebnisse 

Verwaltungsakt (§ 32 FlurbG) der Flurbereinigungsbehörde, durch den nach Erläuterung in einem 

Anhörungstermin und nach Behebung begründeter Einwendungen die Ergebnisse der Wertermitt-

lung durch öffentliche Bekanntmachung festgestellt werden. Änderungen der Wertermittlung auf-

grund von vorausgegangenen begründeten Einwendungen müssen im Verwaltungsakt aufgeführt 

sein. Gegen den Verwaltungsakt steht den Beteiligten das Recht des Widerspruchs (Spruchstelle für 

Flurbereinigung) und der Klage (Verwaltungsgerichtshof – Flurbereinigungssenat) zu. 

 

Ordnungsnummer 

Als Such- und Sortierkriterium für interne Zwecke der Flurbereinigungsbehörde wird jedem Beteilig-

tennamen eine Zahl zugeordnet, die „Ordnungsnummer”. 

 

Teilnehmer 

Ein Eigentümer eines oder mehrerer Grundstücke oder eines Erbbaurechtes, dessen Grundstück / 

Erbbaurecht in einem Flurbereinigungsgebiet liegt (§ 10 FlurbG). Die Flurbereinigungsbehörde hat 

die Teilnehmer zu ermitteln und nachzuweisen. Für die Ermittlung sind die Eintragungen im Grund-

buch maßgebend. 

 

Werteinheiten 

Die Werteinheit (WE) ist die Maßeinheit für den Tauschwert eines Flurstücks im Flurbereinigungs-

/Zusammenlegungsverfahren. 

 

Wertermittlung 



Die Wertermittlung ist die Ermittlung des Wertes (Wertverhältnisses) eines Grundstücks im Flurbe-

reinigungsgebiet. Sie umfasst sowohl den Grund und Boden, wie auch wesentliche Bestandteile des 

Grundstücks. Die Wertermittlung dient der Ermittlung des Tauschwertes der Grundstücke des Flur-

bereinigungs- bzw. Zusammenlegungsgebietes. 

Für landwirtschaftlich genutzte Grundstücke wird der Wert in der Regel nach dem Nutzen ermittelt, 

den sie bei gemeinüblicher ordnungsgemäßer Bewirtschaftung jedem Besitzer ohne Rücksicht auf die 

Entfernung vom Wirtschaftshof oder von der Ortslage nachhaltig gewähren können. 

Wesentliche Bestandteile eines Grundstücks, die seinen Wert besonders beeinflussen, sowie Rechte 

sind in ihrem Wert besonders zu ermitteln. 

Die Wertermittlung für Bauflächen - ausgewiesen im Flächennutzungsplan - und Bauland - ausgewie-

sen im Bebauungsplan - sowie für bauliche Anlagen wird auf der Grundlage des Verkehrswertes vor-

genommen. 

Nässe, Waldschaden und Belastungen durch Leitungen, werden durch Abschläge zu den Wertver-

hältniszahlen erfasst. 

 

Wertermittlungsrahmen 

Im Wertermittlungsrahmen können je nach Nutzungsart bis zu 5 Wertklassen unterschiedlicher Bo-

denqualität gebildet werden. Jeder Klasse wird eine bestimmte Wertverhältniszahl zugeordnet. Das 

Verhältnis der Werteinheiten bestimmt den Flächentauschfaktor zwischen den verschiedenen Wert-

klassen. 

 

Wertklassen 

Die in einem Flurbereinigungsgebiet vorkommenden Böden werden nach ihrer natürlichen Ertrags-

fähigkeit in Klassen eingeteilt. Diese werden in einem Wertermittlungsrahmen zusammengefasst. 

 

Wertverhältniszahlen 

Die Wertverhältniszahlen sollen das Wertverhältnis angeben, in dem gleichgroße Flächen einer Bo-

denklasse zueinander stehen, so dass bei einer wertgleichen Abfindung mit Land in einer schlechte-

ren oder besseren Bodenklasse durch Flächengewinn beziehungsweise Flächenverlust der gleiche Er-

trag erzielt werden kann. Jeder Teilnehmer kann aus den Wertverhältniszahlen seiner Grundstücke 

auf einen ungefähren Flächengewinn oder -verlust schließen, wenn er mit Land in schlechterer oder 

besserer Bodenklasse abgefunden werden möchte. 




