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1. Grundlagen der Wertermittlung
Die Wertermittlung im Flurbereinigungsverfahren (FBV) wird gemafR den §§ 27 ff. Flurbereini-

gungsgesetz (FlurbG) sowie unter Berticksichtigung der Anweisung fiir die Durchfiihrung von
Flurbereinigungsverfahren/Flurneuordnungsverfahren im Land Brandenburg (FlurnAnwBbg)
durchgeflihrt.

1.1 Zweck der Wertermittiung

In Flurbereinigungsverfahren (FBV) gilt gemaR § 44 Abs. 1 FlurbG der Grundsatz der Abfin-
dung mit Land von gleichem Wert. Daraus folgt, dass die Grundstilicke nicht nach ihrer Flache,
sondern nach ihrem Wert getauscht werden. Dieser Wert ist unter Anwendung der §§ 27-33
FlurbG zu ermitteln. Die Ergebnisse der Bodenschatzung nach dem Gesetz Uber die Schat-
zung des Kulturbodens (Bodenschatzungsgesetz — BodSchatzG) dienen gemal § 28 Abs. 1
FlurbG als Grundlage.

Die Ergebnisse der Wertermittlung dienen ferner:

o der Bemessung der Beitrage der Teilnehmer nach § 19 FlurbG

o der Festsetzung von Geldausgleichen flir unvermeidbare Mehr- oder Minderausweisungen
nach § 44 Abs. 3 FlurbG

e Bemessung der Aufbonitierung nach § 46 FlurbG

e der Ermittlung des Abzuges nach § 47 FlurbG

e Ermittlung von Vorschlagen fiur Geldabfindungen nach § 52 FlurbG

e der Regelung zur Wahrung von Rechten Dritter nach § 68-78 FlurbG

1.2  Wertermittlungszeitpunkt und Wertermittlungsstichtag

MalRgebend fir die Gleichwertigkeit der alten Grundstlicke und der Landabfindung ist der Zeit-
punkt, in dem der neue Rechtszustand an die Stelle des bisherigen tritt (vorzeitige Ausflh-
rungsanordnung/Ausfiihrungsanordnung). In den Fallen der vorlaufigen Besitzeinweisung ist
der Zeitpunkt malRgebend, in dem diese wirksam wird (§ 44 Abs. 1 Satz 3 und 4 FlurbG).

Wertveranderungen durch friihere Nutzungsberechtigte gehen zu Gunsten oder zu Lasten der
Grundstuckseigentimer (z.B. zu DDR Zeiten auf fremdem Grund angelegte Wege und An-
pflanzungen) sofern durch andere Spezialgesetze nichts Anderes geregelt ist. Spezielle Re-
gelungen gelten z.B. fir separates Gebaude- und Anlageneigentum, hier findet das Sachen-

rechtsbereinigungsgesetz Anwendung.
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Wertveranderungen, Wertverbesserungen wie auch Wertsteigerungen durch Flurbereini-
gungsmafnahmen (Wegebau, Rekultivierung von Ackerland usw.) beglnstigen oder belasten
nicht den Grundstlickseigentimer. Sie werden dem Trager der MaRnahme, in der Regel der

Teilnehmergemeinschaft, zugerechnet.

1.3  Zustiandigkeiten, Sachverstandige

Die Wertermittlung ist gemaR Gesetz Uber die landliche Entwicklung und zur Ausflihrung des
Flurbereinigungsgesetzes und des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes im Land Branden-
burg (Brandenburgisches Landentwicklungsgesetz — BbgLEG) Aufgabe des Vorstandes der
Teilnehmergemeinschaft. Gemal § 7 FlurbG verstarkt sich der Vorstand hierzu durch land-
wirtschaftliche oder besonders anerkannte Sachverstandige, im Flurbereinigungsverfahren
Zechin durch den Sachverstandigen Dr. Olaf Juschus. Der Sachverstandige Dr. Olaf Juschus
ist nicht Beteiligter nach § 10 FlurbG.

1.4  Wertermittlungsrahmen

Die Ergebnisse der Ermittlung der Bodenwerte und die Festlegungen flr das Verfahrensgebiet
werden im textlichen Teil des Wertermittlungsrahmens erlautert. Im Wertermittlungsrahmen
(Anlage 2) sind die gebildeten Wertermittlungsklassen mit der Zuordnung der Tauschwerte
(Wertverhaltniszahlen - WVZ) zusammenfassend dargestellt. Entsprechend ihrer Nutzungsart
werden die Boden in 10 Nutzungsarten eingeordnet. Jede Nutzungsart ist in Wertklassen ein-

geteilt, die die unterschiedlichen Wertstufen einer Nutzungsart ausdrucken.

Far folgende Nutzungsarten wurden die aufgeflhrten Nutzungsartenkennzahlen (NKZ) und

Bezeichnungen vergeben:

NKZ 1 - bebaute und bebaubare Flachen (B)
Hof- und Gebaudeflachen gemaf § 35 BauGB (AufRenbereich) und Flachen, die geman § 34

BauGB entweder innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile oder im Geltungsbereich

eines verbindlichen Bebauungsplanes liegen (Innenbereich). Hierzu zahlen auch Flachen die

mit dem bebauten vorderen Teil im Zusammenhang genutzt werden.

NKZ 2 - Ackerland (A)

Ackerbaulich nutzbare Flachen unabhangig vom Bewuchs (Nutzung).

Zum Ackerland gehort auch das Acker-Grinland, das durch einen Wechsel in der Nutzung
von Ackerland und Griinland gekennzeichnet ist. Hierbei Uberwiegt die Ackernutzung (§ 2 Abs.
3 Nr. 1 BodSchatzG).
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NKZ 3 - Acker mit Grinlandnutzung (AG)

Als Acker geschatzte Standorte mit Nutzung als Dauergriinland, die Beschrankungen und Auf-

lagen fur die Ruckfihrung in eine Ackernutzung unterliegen. Die Einordnung in diese NKZ

erfolgt auf der Grundlage der Angaben im Feldblockkataster.

NKZ 4 - Grinland (G)

Grinlandflachen, die in der Regel gemaht oder geweidet werden. Hierzu gehdrt auch umwelt-

sensibles Dauergriinland, das auf ehemals als Acker geschatzten Flachen etabliert ist.

Zum Grinland gehort auch der Grinland-Acker, der durch einen Wechsel in der Nutzung von
Grinland und Ackerland gekennzeichnet ist. Hierbei Uberwiegt die Grinlandnutzung (§ 2 Abs.
3 Nr. 2 BodSchatzG).

NKZ 5 - Wald und Geholze (H)

Wald im Sinne von § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LwaldG) ist jede mit

Forstpflanzen (Waldbdume, Waldstraucher) bestlickte Grundflache. Flachen die unter die Vo-
raussetzungen des § 2 Abs. 1 und 2 fallen, sind bei einer Grofe von tUber 0,2 ha generell als
Wald anzusehen. MaRgebend flr die Zuordnung zum Waldbegriff ist, dass die Ansammlung
von Waldbaumen und Waldstrauchern einen flachenhaften Eindruck vermittelt, sodass auch
kleinere Flachen unter 0,2 ha unter den Waldbegriff fallen kénnen. Fehlt dieser, werden die
Flachen in die Klasse fir Gehdlze eingestuft.

Innerhalb dieser Wertermittiung wird der Boden ohne Aufwuchs bewertet. Eine gesonderte
Bewertung des Baumbestandes ist nur erforderlich, wenn die Flachen einem anderen Eigen-

tumer zugeteilt werden und keine Einigung zwischen den Beteiligten erzielt werden kann.

NKZ 6 - Verkehrsflachen (V)

Bahnanlagen, Stral’en und Wege unabhangig von ihrer Widmung oder der Ausbauart ein-

schlieBlich der Nebenanlagen wie Bankette, Strallenentwasserungsanlagen, Straflenbegleit-

grin und Bdschungen.

NKZ 7 - Gewasser (W)

Flachen, die standig oder iberwiegend mit Wasser bedeckt sind, gleichgiiltig, ob das Wasser

in natUrlichen oder kinstlichen Betten abfliel3t oder steht (Fllisse, Bache, Graben, Seen, Tei-
che, Tumpel), inklusive der Béschungen. Hierzu gehéren auch voriibergehend oder ganzjahrig

nicht wasserflihrende, jedoch daflir vorgesehene Bodenvertiefungen.
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NKZ 8 - Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag (OE)

Dieser NKZ werden Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag (wie z.B. Maststandorte, Stein-

riegel, Odland, gréRere Bdschungen u. &.) zugeordnet.

NKZ 9 - Dauer- und Sonderkulturen (DS)

Flachen, die mit Kulturen bestlickt sind, die entweder nicht an der Fruchtfolge teilnehmen

und/oder sehr arbeits- und kapitalintensiv sind (z.B. Obstbaumplantagen, Baumschulen, Spar-

gel, Hopfen, Weihnachtsbaumkulturen, u. a.).

NKZ 10 - Fldchen besonderer funktionaler Pragung (FP)

Flachen, die sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (B-Plan)

,0derbruch - Camp Zechin“ befinden.

2. Bestimmung der Bodenwerte

2.1 Klassenbildung

Bodden mit annahernd gleicher Nutzungsfahigkeit bzw. Wertverhaltnissen werden im Werter-

mittlungsrahmen zu Wertklassen zusammengefasst.

Die raumliche Zuweisung der Wertigkeit zu den einzelnen Grundsticken erfolgt mit Erstellung

der Wertermittlungskarten nach Aufstellung des Wertermittlungsrahmens durch den Vorstand.

2.2. bebaute und bebaubare Flachen (NKZ 1, Abk. B)

Die Wertermittlung fir Bauflachen und Bauland sowie fir bauliche Anlagen hat nach § 29

Abs.1 FlurbG auf der Grundlage des Verkehrswertes zu erfolgen.
Im Wertermittlungsrahmen erfolgt die Angabe des Wertes zum Boden. Die Ermittlung des Ver-
kehrswertes von baulichen Anlagen wird nur dann vorgenommen, wenn die baulichen Anlagen

einem neuen Eigentimer zugeteilt werden.

Unter Zugrundelegung des Verkehrswertes flir den Boden wird durch die Anwendung des Ka-

pitalisierungsfaktors (siehe Punkt 4) die Wertverhaltniszahl ermittelt.
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2.2.1 AuBenbereich

NKZ 1, Wertklasse 1 (B1)
Hof- und Gebaudeflachen von Wohngrundstiicken im AuBenbereich (§ 35 BauGB) in der

Gemeinde Zechin

Der Bodenrichtwert flr gemischte Bauflachen im AulRenbereich in der Gemeinde Zechin wurde
vom Gutachterausschuss des Landkreises Markisch-Oderland (MOL) zum Stichtag
01.01.2023 mit 6,00 €/m? ausgewiesen.

Fir die Gemeinde Zechin werden flr Hof- und Gebaudeflachen von Wohngrundstiicken im
Auf3enbereich 6,00 €/m? (WVZ 300) angehalten.

NKZ 1, Wertklasse 2 (B2)
Hof- und Gebaudeflachen von Wohngrundstiicken im AuBenbereich (§ 35 BauGB) der

Gemeinde Letschin

Der Bodenrichtwert fir gemischte Bauflachen im AuflRenbereich in der Gemeinde Letschin
wurde vom Gutachterausschuss des Landkreises MOL zum Stichtag 01.01.2023 mit 7,00 €/m?
ausgewiesen.

Fir die Gemeinde Letschin werden fur Hof- und Gebaudeflachen von Wohngrundstiicken im
Aulenbereich 7,00 €/m? (WVZ 350) angehalten.

NKZ 1, Wertklasse 3 (B3)

Hof- und Gebaudeflaichen von Wohngrundstiicken im AuBenbereich (§ 35 BauGB) der
Ortslage Rehfeld

Die Ortslage Rehfeld (Gemeinde Letschin) befindet sich vollstadndig im Verfahrensgebiet. Ge-

mal des Flachennutzungsplanes ist die Ortslage nicht beplant.

Der Bodenrichtwert fir gemischte Bauflachen im Aul3enbereich der Ortslage Rehfeld wurde
vom Gutachterausschuss des Landkreises MOL zum Stichtag 01.01.2023 mit 10,00 €/m? aus-
gewiesen.

Fur die Ortslage Rehfeld werden fir Hof- und Gebaudeflachen von Wohngrundstlicken im
Aul3enbereich unter Beachtung der angegebenen Bodenrichtwertzone 10,00 €/m? (WVZ 500)

angehalten.

NKZ 1, Wertklasse 4 (B4)
Gartenland von bebauten Grundstiicken im AuBenbereich (§ 35 BauGB)
Gemal Grundstlcksmarktbericht des Landkreises MOL 2022 (Seite 51) liegen die Kaufpreise

fur hausnahes Gartenland in einer Spanne von 4 bis 128 % vom Bodenrichtwert des angren-

zenden Baulandes, im Mittel bei 23 %.
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Der Mittelwert der Hof und Gebaudeflachen mit Wohnnutzung im AuRenbereich der Gemein-
den Zechin und Letschin betragt 6,50 €/m2. Die Bewertung des Gartenlandes im AulRenbereich
erfolgt mit 2,00 €/m? (WVZ 100), welches einem Anteil von ca. 31 % entspricht. Die Einstufung

bericksichtigt auch den Bodenrichtwert fur Ackerland von 1,60 €/m?2.

NKZ 1, Wertklasse 5 (B5)
Landwirtschaftliche Betriebsgrundstiicke im AuBRenbereich (§ 35 BauGB)

Hierbei handelt es sich um Hof- und Gebaudeflachen mit landwirtschaftlichen Produktionsge-

bauden wie Stallungen, Untersténde fur Tiere oder Technik, Lagerhallen, bauliche Anlagen
(Silos) etc., einschlielich der fir deren Nutzung erforderlichen Funktionalflachen. Auch dazu-
gehorige Gebaude zur Verwaltung, soweit die Funktion als landwirtschaftliche Produktions-
statte bzw. als Betriebssitz im Vordergrund steht, gehdren hierzu.

Fur landwirtschaftlich genutzte Betriebsgrundstiicke wird im Grundsticksmarktbericht MOL
2022 (S. 49) eine Spanne von 2,00 bis 3,62 €/m?, im Mittel 2,81 €/m? angegeben.

Im Flurbereinigungsgebiet wird ein Wert von 2,80 €/m? (WVZ 140) angehalten.

NKZ 1, Wertklasse 6 (B6)
Ruinen im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Fur Flachen mit nicht nutzbaren Gebauden und Anlagen in schlechtem baulichen Zustand

(Ruinengrundstiicke) sind im Grundsticksmarktbericht des Landkreises MOL keine Werte
ausgewiesen. Ein Wiederaufbau der vorgenannten Gebaude und Anlagen unterliegt aufgrund
der langjahrigen Nutzungsaufgabe besonderen Auflagen und Beschrankungen, z.B. Erschlie-
Rung, betriebliche Zweckbestimmung, 6ffentliche Belange.

Far alle Flachen mit nicht nutzbaren Gebauden und Anlagen im planungsrechtlichen Auf3en-
bereich wird im Flurbereinigungsgebiet ein Wert von 0,60 €/m? (WVZ 30) angehalten, welches
ca. 10 % des Wertes fur Hof- und Gebaudeflachen mit Wohnnutzung im AuRenbereich ent-

spricht.

2.2.2 Innenbereich

NKZ 1, Wertklasse 7 (B7)
Hof- und Gebaudeflachen von Wohngrundstiicken im Innenbereich (§ 34 BauGB), Orts-

lage Zechin

Die Ortslage Zechin befindet sich nicht im Flurbereinigungsgebiet. Firr die Gemeinde Zechin
wurde durch das Amt Golzow eine Klarstellungs- und Erganzungssatzung aufgestellt. Kleinere
Teilbereiche des Verfahrensgebietes werden durch diese Satzung abgedeckt.

Fir Bauland und bebaute Flachen wurde vom Gutachterausschuss des Landkreises MOL zum
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01.01.2023 ein Bodenrichtwert flr gemischte Bauflachen in Hohe von 12,00 €/m? angegeben.
Die auf der Grundlage der Klarstellungs- und Erganzungssatzung dem Innenbereich der Orts-

lage Zechin zuzuordnenden Flachen werden mit 12,00 €/m? (WVZ 600) bewertet.

NKZ 1, Wertklasse 8 (B8)
Hof- und Gebaudeflachen von Wohngrundstiicken im Innenbereich (§ 34 BauGB), Orts-

lage Sophienthal

Die Ortslage Sophienthal (Gemeinde Letschin) befindet sich nicht im Flurbereinigungsgebiet.
Kleinere Teilbereiche ragen jedoch in das Verfahrensgebiet hinein.

FUr Bauland und bebaute Flachen wurde vom Gutachterausschuss des Landkreises MOL zum
01.01.2023 ein Bodenrichtwert flir gemischte Bauflachen in Héhe von 10,00 €/m? angegeben.
Fur die Ortslage Sophienthal wird unter Beachtung der Grenzen des Flachennutzungsplanes

ein Bodenrichtwert fur gemischte Bauflachen von 10,00 €/m? (WVZ 500) angehalten.

2.3 Landwirtschaftlich genutzte Flachen (NKZ 2, 3, 4 und 9)

Gemal § 28 FlurbG ist fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke das Wertverhaltnis in der
Regel nach dem Nutzen zu ermitteln, den sie bei gemeinublicher ordnungsmaRiger Bewirt-
schaftung jedem Besitzer ohne Rucksicht auf ihre Entfernung vom Wirtschaftshofe oder von
der Ortslage nachhaltig gewahren kénnen. Hierbei sind die Ergebnisse der Bodenschatzung

nach dem Gesetz Uber die Schatzung des Kulturbodens zugrunde zu legen.

Da es sich im Flurbereinigungsverfahren um einen Austausch von Grundstiicken oder Grund-
stlcksteilen handelt, muss die Wertermittlung darauf abgestellt sein, einen sachlich richtigen
Austausch zu ermdglichen. Das Flurbereinigungsgesetz schreibt deshalb vor, dass der Wert
der alten Grundstlicke eines Teilnehmers im Verhaltnis zum Wert aller Grundstlcke eines
Verfahrensgebietes bestimmbar sein muss. Es kommt also nicht darauf an, den absoluten
Wert festzustellen. Vielmehr sind Wertverhaltnisse zu ermitteln, mit deren Hilfe Grundstiicke
und Teile derselben in zutreffender Weise getauscht werden kdonnen. Als Tauschwert wird
somit ein relativer Wert ermittelt. Er wird in Wertzahlen ausgedriickt, die das Verhaltnis ange-

ben, in dem gleich groRe Flachen zueinanderstehen.

Ausdruck der Bodenschatzung fur die Ackerflachen sind die Boden- und die Ackerzahl.

Fir die Grinlandflachen sind es die Grinlandgrundzahl und die Griinlandzahl.

Die Bodenzahl resultiert aus den Eigenschaften des Bodens (Entstehung, Bodenart, Zustands-
stufe). Die Grunlandgrundzahl resultiert aus den Bodeneigenschaften (Bodenart, Bodenstufe)

und den Klima- und Wasserverhaltnissen.
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Ferner wird der Nutzwert beeintrachtigt durch Hangigkeit und Steingehalt der Flachen, Beson-
derheiten in den Wasserverhaltnissen (wie zeitweise Uberflutung, Nassstellen u. &.), Wald-
schattenwurf u. &. Diese Beeintrachtigungen werden mit Abschlagen berucksichtigt, die ihren
Niederschlag in der Ackerzahl/Grinlandzahl finden. Daher werden Abschlage fur wertbeein-
flussende Faktoren (siehe Punkt 3) nur dann vorgenommen, wenn sie bisher keine Bertck-

sichtigung in der Bodenschatzung gefunden haben.

2.3.1 Verwendung der Ergebnisse der Bodenschatzung

Die Bodenschatzung erfolgte im Verfahrensgebiet in der Gemeinde Letschin in den Gemar-
kungen Sophienthal und Steintoch sowie in der Gemeinde Zechin in den Gemarkungen Fried-
richsaue und Zechin in den Jahren 1952 - 1954.

Das Finanzamt Strausberg fiihrte zwischen 2009 — 2011 eine Nachschatzung und Uberpri-
fung der landwirtschaftlich genutzten Flachen durch.

Die Ergebnisse der Nachschatzung bzw. der Uberpriifung der Bodenschatzung sind bereits

durch die Finanzverwaltung festgestellt worden.

2.3.2 Ableitung der Wertverhaltniszahlen fiir Acker- und Griinland

Die festgestellten Bodengtten im Verfahrensgebiet bewegen sich zwischen Ackerzahlen (AZ)
von 23 und 76 bzw. Grinlandzahlen (GZ) von 20 und 63.

Bei der Zusammenfassung zu Wertklassen findet die flachengewichtete Haufigkeitsanalyse

der Bodenschatzungsergebnisse (Anlage 1) Berlcksichtigung.

Es werden im Wertermittlungsrahmen die durch die Bodenschatzung beschriebenen Boden-
qualitaten annahernd gleicher Ertragsfahigkeit und, hinsichtlich der Ackerflachen, gleicher An-
baueignung innerhalb einer Bewertungsklasse zusammengefasst (Zuordnung der Boden-

schatzungsergebnisse zu den Wertklassen).

Die Tauschverhaltnisse zwischen den Wertklassen bilden die unterschiedliche Ertragsfahig-
keit der Wertklassen ab.

2.4 Wald und Geholze (NKZ 5)

Bei Wald- und Gehdlzflachen wird im Flurbereinigungsverfahren der Boden ohne Aufwuchs

bewertet.
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2.41 Wald

NKZ 5, Wertklasse 1
Wald (H1)

Im Verfahrensgebiet sind ca. 5,4 ha als Waldflache ausgewiesen. Fir den Waldboden liegt

keine Einordnung der Bodenfruchtbarkeit durch Ausweisung einer Stammstandortgruppe vor.
Fur den im Verfahrensgebiet liegenden Wald wird eine Wertklasse gebildet.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte des Landkreises MOL (S. 48) hat zum
01.01.2023 fur Wald einen Bodenrichtwert von 0,90 €/m? ausgewiesen. Dieser beinhaltet den
Boden mit Aufwuchs. Zum Bodenwertanteil wird keine Aussage getroffen. Der Grundstiicks-
marktbericht des Landes Brandenburg flir 2022 gibt einen durchschnittlichen Bodenwertanteil
von 37 % an.

Die Bewertung der Waldflachen im Flurbereinigungsgebiet erfolgt mit ca. 37 % von 0,90 €/m?,
welches einem Wert von 0,34 €/m? (WVZ 17) entspricht.

2.4.2 Geholze

NKZ 5, Wertklasse 2
Geholze (H2)

Der Grundstlicksmarktbericht des Landkreises MOL weist fur Geholzflachen keine Werte aus.

In Anlehnung an die Bewertung des Bodens von Waldflachen erfolgt die Bewertung von Ge-
holzflachen ebenfalls mit 0,34 €/m? (WVZ 17).

2.5. Verkehrsflachen (NKZ 6)

NKZ 6, Wertklasse 1
StraBen und Wege im AuBenbereich (V1)

Im Verfahrensgebiet vorhandene Stralen und Wege sind entsprechend ihrer heutigen Nut-

zung zu bewerten.

Lt. Flurbereinigungsanweisung zur Wertermittlung im Land Brandenburg ist bei Flachen ohne
landwirtschaftlichen Ertrag wie Strallen und Wege ein Wert im angemessenen Verhaltnis zu
den schlechtesten landwirtschaftlichen Bodenklassen zu bilden. Der Wert dieser zweckgebun-
denen Grundstlcke ist den angrenzenden Flachen zugewachsen, die durch die entspre-
chende Erschlief3ung einen Vorteil haben.

Bei der Bemessung des Wertes dieser Flachen wird auch das 2001 in Kraft getretene

Verkehrsflachenbereinigungsgesetz bertcksichtigt. Danach betragt der Verkaufspreis bei
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Verkehrsflachen 20 % des Bodenwertes eines in gleicher Lage gelegenen unbebauten Grund-
stlicks, mindestens 0,10 €/m?. Es ist der Zustand des Grundstlicks zugrunde zu legen, den es
vor der tatsachlichen Inanspruchnahme als Verkehrsflache hatte. Soweit Bodenrichtwerte
nach § 196 des Baugesetzbuches vorliegen, soll der Wert des Grundstiicks danach bestimmt
werden. Unter Zugrundelegung des Bodenrichtwertes fir Ackerland von 1,60 €/m? wirde dem-
nach der Kaufpreis 0,32 €/m? betragen.

Fir die Bewertung von Stralen und Wegen im Aufienbereich wird ein Wert von 0,32 €/m?
(WVZ 16) angehalten.

2.6 Gewasser (NKZ7)

NKZ 7, Wertklasse 1
Gewasser (W1)

Der Grundstlicksmarktbericht MOL (S. 56) weist fur Wasserflachen (Graben) eine Spanne von

0,12 €/m? bis 2,00 €/m? aus. In Anlehnung an die Bewertung der Verkehrsflachen im Flurbe-
reinigungsgebiet und unter Berlcksichtigung der Bedeutung der Graben flr die Wasserregu-
lierung im Oderbruch wird im Flurbereinigungsverfahren fur Gewasser 1. und 2. Ordnung inkl.
der Boéschungsstreifen sowie flir sonstige Gewasser ein Wert von 0,32 €/m? (WVZ 16) ange-

halten.

2.7 Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag (NKZ 8)

NKZ 8, Wertklasse 1
Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag (OE1)

Hierbei handelt es sich um Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag wie z.B. Maststandorte,
Odland, Flachen mit Anschlussstutzen fir Beregnungsanlagen, Brunnen, Trafostationen usw.
Der Grundstlicksmarktbericht des Landkreises MOL (Seite 50) weist fur Unland / Geringstland
einen Durchschnittswert von 0,26 €/m? aus.

Fir die Bewertung im Flurbereinigungsverfahren wird der Wert von 0,26 €/m? (WVZ 13) ange-

halten.

2.8 Dauer und Sonderkulturen (NKZ 9)

NKZ 9, Wertklasse 1
Dauer- und Sonderkulturen (DS1)
Der Grundstiicksmarktbericht 2022 (S. 50) des Landkreises MOL flhrt hierzu aus: ,Als Dau-

erkultur gelten vorwiegend Baumschulen und Obstplantagen. Unter Sonderkulturen werden

z.B. Spargelanbau und Erdbeeren erfasst. Entsprechend der untergeordneten Rolle werden

im Landkreis Markisch-Oderland derartig genutzte Flachen nur vereinzelt verauf3ert. In den
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zurlckliegenden 5 Jahren lagen 4 geeignete Kauffalle vor.“ Diese lagen in einer Spanne von
0,80 €/m?-1,80 €/m?, im Mittel bei 1,37 €/m>2.

Fir die in NKZ 9, Wertklasse 1 einzustufenden Flachen wird unter Berlcksichtigung des durch-
schnittlichen Bodenrichtwertes fiur Ackerland ein Wert von 1,60 €/m? (WVZ 80) angehalten.

29 Flachen besonderer funktionaler Pragung (NKZ 10)

In diese Klasse werden Flachen eingeordnet, die sich innerhalb des Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes (B-Plan) ,,Oderbruch - Camp Zechin® befinden.

NKZ 10, Wertklasse 1

Parkplatz (FP1)

Ein im Verfahrensgebiet liegender Teilbereich des Bebauungsplanes ist als Parkflache ausge-
wiesen. Im Grundstiicksmarktbericht des Landkreises MOL 2022 (S.57) ist aufgefuhrt, dass

die Kaufpreise in Abhangigkeit von verfligbaren Alternativen, z.B. im 6ffentlichen Raum, stark

streuen. Zudem sind die Kauffalle fast ausschliellich dem Berliner Umland zuzuordnen. Far
Stellplatzanlagen wird unter den o0.g. Voraussetzungen ein mittleres Preisniveau von 50 % des
Bodenrichtwertes angegeben.

Fir die betroffene Flache im Flurbereinigungsverfahren werden 30 % des Bodenrichtwertes
fir gemischte Bauflachen in der Ortslage Zechin in Ansatz gebracht, somit ergibt sich ein Wert
von 3,60 €/m? (WVZ 180).

NKZ 10, Wertklasse 2
Griinflachen (FP2)

Der sudlich in das Verfahrensgebiet hineinragende Teilbereich des Bebauungsplanes wird be-

grenzt durch den Brauergraben. Dieser Bereich ist ausgewiesen als Flache fir Zelte und Ge-
hdlze. Im Grundsticksmartbericht des Landkreises MOL ist kein Preisniveau fur solche Fla-
chen ausgewiesen.

Fir die betroffene Flache wird ein Wert von 20 % des Bodenrichtwertes flr gemischte Baufla-
che in der Ortslage Zechin angehalten, damit ergibt sich ein Wert von 2,40 €/m? (WVZ 120).

3. Zu-und Abschlage auf landwirtschaftlich genutzten Flachen

Der reine Bodenwert muss ggf. durch Zu- und Abschlage erganzt werden, damit im Tausch-
wert alle wesentlichen Faktoren, die den Ertrag nachhaltig beeinflussen, berilicksichtigt wer-

den. Zu den den naturlichen Ertrag bestimmenden Faktoren gehéren u. a. Gelandeform, be-
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sondere Wasserverhaltnisse, Kleinklima und Waldrandlage, welche bereits durch die Boden-
schatzung berucksichtigt sind.

Einschrankungen durch Schutzgebiete, unterschiedliche o6ffentliche Belastungen und Lei-
tungsrechte sind hierbei jedoch noch nicht beriicksichtigt. Die vorzunehmenden Zu- und Ab-
schlage (in Prozent) beziehen sich auf die Wertverhaltniszahlen des Bodens (siehe Anlage 2).
Bei sich Uberlappenden Wertkorrekturflachen werden die Wertkorrekturen prozentual nachei-

nander in Ansatz gebracht.

3.1 Gelandeform

In der Bodenschatzung wird die Gelandeneigung durch Abschlage fir Hangigkeit bereits be-
ricksichtigt. Das Verfahrensgebiet wird als Uberwiegend eben eingeschatzt. Damit sind Ab-

schlage fur Hangigkeit nicht erforderlich.

3.2 Besondere Wasserverhaltnisse

Der Einfluss der Wasserverhaltnisse auf die Ertragsfahigkeit ist in der Bodenschatzung be-
ricksichtigt. Die Zuordnung des Bodens in eine bestimmte Wasserstufe spiegelt sich in der

Grinlandgrundzahl wieder. Zusatzliche Ab- oder Zuschlage werden nicht vorgenommen.

3.3 Kleinklima

Der allgemeine geografische Klimafaktor und der Einfluss des Kleinklimas auf die Ertragsfa-
higkeit sind in der Bodenschatzung berucksichtigt. Zusatzliche Ab- oder Zuschlage werden

nicht vorgenommen.

3.4 Temporar vernasste Stellen

Flachen, auf denen aufgrund von Vernassungen eine landwirtschaftliche Nutzung ganzjahrig
nicht moglich ist, wurden im Rahmen der Nachschatzung berucksichtigt und als Unland bzw.
Wasserflache eingestuft.

Weitere abschlagsrelevante Vernassungen sind im Verfahrensgebiet nicht vorhanden. Es wird
daher kein Abschlag flir temporar vernasste Stellen in den Wertermittlungsrahmen aufgenom-

men.

3.5 Waldrandlage

Die Lage von landwirtschaftlicher Nutzflache direkt am Wald bzw. an héheren Gehdlzstreifen
(Hecken, Baumreihen) wirkt sich je nach Himmelsrichtung und Héhe des Gehdlzbestandes

aufgrund von Wurzel- und Schatteneinwirkung, Laubfall, Wasser- und Nahrstoffentzug sowie
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verspateter Abtrocknung ertragsmindernd aus. Der beeintrachtigte Randstreifen ist daher im
Flurbereinigungsgebiet abzuwerten.

In der Erst- und Nachschatzung der Finanzbehdrden wurden im Verfahrensgebiet keine Ab-
wertungen fur Waldschatten vorgenommen.

Die Abwertung der betreffenden Flachen in Randlage an Waldflachen und Geholzstreifen er-
folgt nach den Kriterien Himmelsrichtung, der zu erwartenden Gehdlzhéhe und der ertragsge-

minderten Breite wie folgt:

Abschlag fiir: Breite des abzu- |Korrekturfak-
wertenden Strei- |torin %
fensinm

vorgelagertes Geholz im Siden (fir eine mitt- |15 15

lere zu erwartende Gehdlzhdhe > 7m)

vorgelagertes Geholz im Osten und Westen (fur |15 10

eine mittlere zu erwartende Gehdlzhéhe > 7m)

vorgelagertes Geholz im Norden (fur eine mitt- |15 5

lere zu erwartende Gehdlzhdhe > 7m)

Das an Wald, Gehdlzstreifen und Alleebaumreihen angrenzende Acker- bzw. Grinland wird
in vorgenannter Breite abgewertet. Dies gilt auch flr llickige Baumreihen.
Fir Einzelbaume gilt in Analogie zu den Maststandorten der GroRe 1m x 1m eine abzuwer-

tende Flache von 15 m2. Die Flache wird in NKZ 8 Wertklasse 1 eingestuft.

3.6 Schutzgebiete

Das Verfahrensgebiet wird von folgenden Schutzgebieten berthrt:
FFH Gebiete (Fauna-Flora-Habitate)

e am Letschiner Hauptgraben und am Genschmarer See das FFH-Gebiet ,Alte Oder-

l&ufe im Oderbruch®
e an o6stlichen Verfahrensrand das FFH-Gebiet ,Odervorland Oderbruch®
Da flr die bisherige Nutzung keine dauernden Beschrankungen bestehen, werden keine Ab-

schlage berlcksichtigt.

SPA Gebiete (Special Protection Area)
Das Verfahrensgebiet befindet sich teilweise im Vogelschutzgebiet DE 3453-422 ,Mittlere
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Oderniederung“ (LfU 2017a). Dies fihrt zu keinen Einschrankungen in der derzeitigen Nut-
zung, somit werden keine Abschlage berlcksichtigt.

Das Verfahrensgebiet ist nicht von Nationalparks, Naturschutzgebieten, Landschaftsschutz-

gebieten, Biospharenreservaten oder Naturparks betroffen (§§ 23-27 BNatSchG)

3.7  Verunkrautung

Es wurden keine nachhaltigen Anderungen in der Ertragsfahigkeit von Flachen der NKZ 2, 3
und 4 bedingt durch Verunkrautung festgestellt. Behebbare Verunkrautungen finden in der
Wertermittlung keine Berlicksichtigung. Allenfalls sind diese nach MalRgabe des § 51 FlurbG

zu entschadigen.

3.8 Ober- und unterirdische Leitungen

Durch das Verfahrensgebiet verlaufen sowohl oberirdische als auch unterirdische Leitungen.
Ortlich gebundene Leitungsrechte beeintrachtigen grundsatzlich den Wert des Grundstiicks.
Die Wertminderung besteht aufgrund der Duldungspflicht der Grundstlickseigentimer bei In-
standhaltungs- und Revisionsarbeiten an den Anlagen und aufgrund der bereits erfolgten oder
rechtlich noch mdéglichen dinglichen Sicherung im Grundbuch. Der Eigentimer gibt mit der
Dienstbarkeit einen Wertanteil seines Grundstlicks an das Versorgungsunternehmen ab, und
kann daher nicht den vollen Wert einer unbelasteten Flache verlangen.

Bei der Bewertung von Leitungsrechten in Flurbereinigungsverfahren treten folgende
maglichen Falle auf:

a) grundbuchlich gesichertes Leitungsrecht

b) Leitungsrecht gem. § 9 GBBerG mit und ohne Leitungsrechtsbescheinigung

c¢) vorhandene Leitungen ohne dingliche Sicherung

d) dinglich gesichertes Leitungsrecht, das zum Zeitpunkt der Bewertung vom Rechtsinhaber
(noch) nicht in Anspruch genommen worden ist.

Fur alle vier Falle sind Abschlage vorzunehmen. Die Breite der abzuwertenden Flache ent-
spricht bei ober- und unterirdischen Leitungen in der Regel dem vom Versorgungsunterneh-
men angegebenen Schutzstreifen zur Leitung.

Im Verfahrensgebiet sind alle Erd- und Freileitungen wertmindernd zu bertcksichtigen. Die

Hohe der Wertminderung betragt fur den Schutzstreifen 10%.

Soweit die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen durch Maststandorte flr oberirdische
Elektrizitatsleitungen bzw. durch oberirdische Anlagen von z.B. Gasleitungen, Brunnen, Kon-

trollschachten, Anschlussstutzen fir Beregnungsanlagen, beeintrachtigt wird, sind die daflr
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abzugrenzenden Flachen entsprechend der nachfolgenden Ubersicht zu bemessen und der
NKZ 8 Wertklasse 1 zuzuordnen:

Grole des Standorts Schadensflache
(Mast / Kontrollschacht /
Beregnungsstutzen)
1x1 15 m?
2x2 25 m?
3x3 35 m?

3.9 Wasserverbandbeitrage

Da alle Flachen einem Wasserverband angehdren, gibt es diesbeziglich im Verfahrensgebiet

keine Wertunterschiede der Flachen. Ab- und Zuschlage werden nicht vorgenommen.

3.10 Nachhaltige Bodenverdichtungen durch temporare Wegnutzung

Bodenverdichtungen aufgrund langanhaltender Wegenutzung auf Acker- und Grinlandflachen

sind im Verfahrensgebiet nicht vorhanden.

4. Kapitalisierungsfaktor

Um eine Beziehung zwischen Tauschwerten und Verkehrswerten herstellen zu kénnen, z.B.
fur etwaige Geldausgleiche, Geldabfindungen und Geldentschadigungen, wird ein Kapitalisie-
rungsfaktor festgelegt. Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte des Landkreises Mar-
kisch-Oderland hat im Grundstlcksmarktbericht fir 2022 resultierend aus den getatigten Ver-
kaufen Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2023 herausgegeben.

Diese betragen fur:

Ackerland 1,60 €/m?
Griinland 1,00 €/m?
Forstflachen 0,90 €/m?

Die Wertverhaltniszahlen wurden so festgelegt, dass der Ackerboden im Verfahrensgebiet in

der Wertklasse 3 bei einem Kapitalisierungsfaktor von 2,00 €/ WVZ/a annahernd den durch-
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schnittlichen Bodenrichtwert fir Ackerland wiedergibt. Ebenfalls wurden die Wertverhaltnis-
zahlen fiur die weiteren Nutzungen im Verfahrensgebiet so gebildet, dass bei einem Kapitali-

sierungsfaktor von 2,00 €/ WVZ/a der Wert in Euro ausgegeben wird.

Aus der Systematik des Wertermittlungsrahmens erfolgt die Umrechnung der Wertverhaltnis-

zahlen fur alle Wertklassen der verschiedenen NKZ wie folgt:

Wertverhaltniszahl/a * Kapitalisierungsfaktor €/ WVZ / 100 m? = Bodenwert [€/m2]‘

Beispielrechnung:
80 WZ/a * 2,00 €/WzZ /100 m? = 1,60 €/m?

Bei einem Kapitalisierungsfaktor von 2,00 €/WZ/a werden Ackerbéden in der Wertklasse 3 mit
1,60 €/m? kapitalisiert.
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