Wertermittlungsrahmen zur Berechnung der Einlagewerte fiir die Teilnehmer des FNV Born-Werre (Stand April 2025)

Nr. Nutzung der Wertabschnittsfliache Schliissel Wertzahl alt Wertzahl neu R Bemerkungen
(Punkte) (Punkte) in % in%
1 Hofraum Born-Campingplatz Zone | HF 674 674 -- -- s. Anlage 3
2 [Hofraum Born-Campingplatz Zone II HF 189 189 -- -- s. Anlage 3
3  [Hofraum Born im Aufenbereich Zone | HF 9176 9176 -- -- s. Anlage 3
4 |Hofraum Born im AuRenbereich Zone I HF 2569 2569 -~ -- s. Anlage 3
5 [Hofraum Born- Ortslage Zone | HF 14045 14045 -- -- s. Anlage 3
6 |Hofraum Born- Ortslage Zone I HF 3933 3933 -- -- s. Anlage 3
7  |Hofraum Ahrenshoop- Althagen Zone | HF 37079 37079 s. Anlage 3
8 [Hofraum Ahrenshoop - Althagen Zone Ii HF 10449 10449 s. Anlage 3
9 [Hofraum Ahrenshoop- Niehagen Zone | HF 23970 23970 s. Anlage 3
10 |Hofraum Ahrenshoop - Niehagen Zone I HF 6704 6704 s. Anlage 3
11 |Hofraum Ahrenshoop-Ortslage Zone | HF 50562 50562 s. Anlage 3
12 |Hofraum Ahrenshoop- Ortslage Zone I HF 14157 14157 s. Anlage 3
13 |Hofraum- Ahrenshoop im AuRenbereich Zone | HF 9176 9176 s. Anlage 3
14 |Hofraum- Ahrenshoop im AuRenbereich Zone I HF 2569 2569 s. Anlage 3
15 |landwirtschaftliche Gebaudeflachen LGF 496 496 -- -- s. Anlage 3
16 |entfallene Hofrdume Zone | EHF Werte angﬂrenzender aktuelle Nutzung -- --
Hofraume
17 |entfallene Hofraume Zone II EHF Werte angﬂrenzender aktuelle Nutzung -- --
Hofraume
18 |entstandene Hofraume Zone | HFE aktuelle Nutzung WerteHi?gj:éender -- --
19 |entstandene Hofrdume Zone I HFE aktuelle Nutzung WerteHi?gj:éender -- --
20 |Ackerland A AZ x 3 AZ x3 -- --
21 |Ackerland als Grinland genutzt* AG AZ AZ -- --
22 [Griunland als Ackerland genutzt GA GZx3 GZx3 -~ --
23 |Grinland* GR Gz Gz -- -
24 (StralRen, Wege VS angrenzende Nutzung | angrenzende Nutzung -- --
25 |[Hecken, Geholz H 19 19 - -
26 |Wasserflachen WA 7 7 - --
27 |Wald, Holzung HO 37 37 - -
28 |Unland, Deiche, Heide U 7 7 - -
29 [Sonderflachen SF 1 1 -- --
30 |Gewasserschutzstreifen** GS -10 % -10 % -- --

*k

Als Grundlage fiir die Ermittlung eines einheitlichen allgemeinen Kapitalisierungsfaktors wird das Wertverhéltnis Griinland - Acker

mit rund 30 % ermittelt

Flir Gewésserschutzstreifen / -schonstreifen, 5 m an der Gewésseroberkante, wird von einem Abschlag von 10 % ausgegangen.
Der Abschlag wird von der bereits abgewerteten Acker- sowie Griinlandzahl abgezogen.

Dipl.-Ing. (FH) Andreas Golnik Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
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FNV Born-Werre

Bodenrichtwerte fiir Ackerland / Griinland auf den Flachen des FNV Born-Werre (Stand: 01.01.2024)*

Anlage 1

Ackerland Grinland Orientierungswert fir
Gemeinde Odland, Unland,
BRW AZ BRW GRz Wasserflachen
€ € €
m? - —
Born am Dar3 2,65 45 0,72 27 0,20
Ahrenshoop 2,65 45 0,72 27 0,20
* Werte angenommen auf Grundlage des ATLAS.VR vom 06.03.2025
Ermittlung internes Verhdéltnis der BRW zwischen Acker- und Griinland:
Ackerland Griinland
2,65 €/m? bei 45 BP = 0,72 €/m? bei 27 BP x=2717 % ger.. =30 %
100% X

Bodenrichtwerte fiir Bauland / Gartenland auf den Flachen des FNV Born-Werre (Stand: 01.01.2024)

BRW Bauland* | BRW Gartenland**
Ortslage
[Zone 1"**] [Zone 11**¥]
m? m?

28
landwirtschaftliche Geb&udeflachen 13,25 -
Born-Campingplatz 18,00 5,04
Born- Hofraum im Aufienbereich 245,00 68,60
Born- Ortslage 375,00 105,00
Ahrenshoop -Althagen 990,00 277,20
Ahrenshoop - Niehagen 640,00 179,20
Ahrenshoop-Ortslage 1350,00 378,00
Ahrenshoop-Hofraum im AuRenbereich 245,00 68,60

* Werte angenommen auf Grundlage des ATLAS.VR vom 08.04.2025

**It. Grundstiicksmarktbericht 2019 mithilfe der A rtt
Garten- und Hir in In

g von Arrondie
bei ausrei d vorhande

*** Die Zone | entspricht BRW Bauland - die Zone Il entspricht BRW Gartenland.

Zur Zone | werden alle bebauten bzw. bebaubaren Fldchen in den Ortslagen, aber auch auBerhalb der Ortslagen, gerechnet.
Alle iibrigen, nicht bebaubaren Flachen in den Ortslagen, die mittels HRV abgemarkt werden, werden der Zone Il zugerechnet.

Bodenrichtwerte fiir Waldflachen (Stand: 01.01.2024)*

* Werte angenommen auf Grundlage des ATLAS.VR vom 08.04.2025

Garten- und Hinterland; Kategorie 1f(28 % des Bodenrichtwertes fiir Bauland)



Ermittlung Werte fiir die Ortslagen Zone | und Zone Il und bebaute Flachen, Kapi und Wertverhal (WV2) Anlage 2
Ortslagen Zone | Zone Il WVZ fiir Zone | WVZ fiir Zone Il
€ €
mZ e (Hofraum) (unbebaubare Flachen in der OL)
landwir Gebaudeflachen 13,25 - 496 -
Born-Campingplatz 18,00 5,04 674 189
Born- Hofraum im AuRenbereich 245,00 68,60 9176 2569
Born- Ortslage 375,00 105,00 14045 3933
Ahrenshoop -Althagen 990,00 279,00 37079 10449
Ahrenshoop - Niehagen 640,00 179,00 23970 6704
Ahrenshoop-Ortslage 1350,00 378,00 50562 14157
Ahrenshoop-Hofraum im Aufenbereich 245,00 68,60 9176 2569
Kapitalisierungsfaktor 0,0267
Ermittlung des Kapitalisierungsfaktors:
*Die Berechnung des und der daraus ist anhand der aktuell beim des Landkreis R
fiir Bauland- und bis zur der anzupassen!
Durchschnittlicher Bodenrichtwert
* Werte angenommen auf Grundlage des ATLAS .VR vom 08.04.2025
Griinlandzahl: 27,00 BP
BRW: 0,72 €/m?
Kap BRW entspricht 0,0267 €/m?*/BP 2,67 €/ar/BP
GLZ
Fir Waldbéden (einschlieRlich Bewuchs) liegt der Bodenwert im Landkreis Vorpommern-Rigen bei 1,00 €/m?
Wertverhaltniszahl (WVZ)
entspricht 1€/m? entspricht 37,45318352 entspricht 37 WVZ (gerundet)
0,0267 €/m*BP
Ermittlung der Wertverhltniszahlen fiir die Hofrédume:
(Hofraum wird im Verhaltnis zum Griinland bewertet)
Ortslage Zone |
BRW Griinland entspricht BRW Bauland wvz entspricht BRW Bauland
GLZ wvz Kapfaktor
Ortslage Zone Il
BRW Griinland entspricht BRW Gartenland wvz entspricht BRW Gartenland
GLZ wvz Kapfaktor
Ortslage BRW Bauland | BRW Gartenland Kap.-faktor WVZ Zone | WVZ Zone Il
landwirtschaftliche Gebaudeflachen* 13,25 - 0,0267 496 -
Born- Campingplatz 18,00 5,04 0,0267 674 189
FSorn- Hofraum im AuBenbereich 245,00 68,60 0,0267 9176 2569
|[Bom-Ortslage 375,00 105,00 0,0267 14045 3933




Anlage 3

Anlage zum Wertermittlungsrahmen im FNV Born-Werre

A. Erlauterungen zum Wertermittlungsrahmen

Der Wertermittlungsrahmen im FNV Born-Werre besteht aus zwei Teilen:

1. dem Wertrahmen fiir die Bewertung der Flachen des Verfahrensgebietes

2. aus den Anlagen zum Wertrahmen

Grundséatzliches

Im Flurneuordnungsverfahren (FNV) nach § 56 Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LwAnpG) sind die
Teilnehmer gemal § 58 Abs. 1 Satz 1 LwAnpG und § 44 Abs. 1 Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) fir
ihre eingebrachten Grundstlicke mit Land vom gleichen Wert abzufinden.

Als Grundlage fir die Ermittlung der Werte der alten Grundstiicke und fur die daraus resultierende
Bemessung der Landabfindung ist eine Wertermittlung nach
§§ 27-33 FlurbG durchzufiihren.

Die Wertermittlung ist eine vergleichende Bewertung. Es kommt im Gegensatz zum spateren
Flurneuordnungsplan noch nicht auf die absoluten, in Geld ausgedriickten Werte an. Entscheidend ist
das Wertverhaltnis, in dem die einzelnen Grundstiicke (gleicher FlachengréRe) zu einander stehen. Es
wird somit ein relativer Wert festgesetzt.

Fur die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke ist gemaR § 28 FlurbG das Wertverhaltnis nach dem
Nutzen zu ermitteln, den sie bei gemeinublicher ordnungsgemaRer Bewirtschaftung jedem Besitzer
nachhaltig gewahren kdnnen, wahrend die Wertermittlung fur Bauflachen und Bauland nach § 29 FlurbG
auf Grundlage des Verkehrswertes zu erfolgen hat.

Die nach Abschluss der Bodenreform geschaffenen Infrastruktureinrichtungen, wie Strallen, Wege,
Vorfluter und Windschutzhecken, werden den gemeinschaftlichen Anlagen nach § 39 FlurbG
gleichgesetzt. Falls hierfur ein Mehrbedarf an Grund erforderlich sein sollte, wird dieser Uber den
allgemeinen Landbeitrag nach § 47 Abs.1 FlurbG aufgebracht. Hofrdume, Sonderflachen,
Grabenflurstiicke und Verkehrsflachen sind abzugsfrei.

Sofern die von den genannten Anlagen bzw. MaRnahmen betroffenen Flachen nicht in der
Bodenschatzung bewertet sind, werden sie in die niedrigste angrenzende Acker- bzw. Griinlandklasse
eingestuft.

Im neuen Bestand werden alle Flachen fir gemeinschaftliche Anlagen entsprechend dem
Wertermittlungsrahmen nach der heutigen Nutzung bewertet. Ebenso werden die Flachen, die als
Stralen und Gewasser im alten Bestand ausgewiesen waren, heute aber nicht mehr vorhanden sind,
im alten und neuen Bestand nach der tatsachlichen, an den jeweiligen Seiten angrenzenden, Nutzung
bewertet.

Die Einflhrung zuséatzlicher  Wertattribute, z.B. fir entstandene bzw. entfallene
Infrastruktureinrichtungen, wie StralRen, Wege, Graben oder Hecken, im alten oder neuen Bestand,
behalt sich die beliehene Stelle nach Ermessen und in Abstimmung mit dem Vorstand des FNV Born-
Werre vor.

Im Falle von Sonderregelungen, die erst im Laufe des Verfahrens notwendig werden, sind mit den
Beteiligten individuelle Vereinbarungen zu treffen.

Wesentliche Bestandteile von Grundstiicken, die in Folge der Flurneuordnung den Eigentiimer
wechseln oder entfernt werden mussen, sind bei Bedarf gesondert zu bewerten.
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Anlage 3

A.1. Kapitalisierungsfaktor

Die Berechnung der Einlagewerte eines jeden Teilnehmers erfolgt auf der Grundlage der im
Liegenschaftskataster ausgewiesenen Sollflachen der Flursticke und der mit diesem
Wertermittlungsrahmen  festgelegten  Wertzahlen. Die  Wertverhaltniszahl  beschreibt im
Flurneuordnungsverfahren den Wert der Grundstiicke fir die jeweilige Gesamtflache (ar) der
Wertklasse. Sie errechnet sich folgendermalen:

Wertzahl * Flache [m?]
WVZ =

100

Zur Ermittlung von Geldabfindungen und Geldausgleichen und zur Unterstiitzung eines Austausches
von Land verschiedener Wertklassen wird ein Kapitalisierungsfaktor auf der Basis des Bodenrichtwertes
fur Grinland festgelegt.

Der Bodenrichtwert fiir Griinland zum Stichtag 01.01.2024 mit einer
durchschnittlichen Grinlandzahl von 27 betragt 0,72 %

Daraus errechnet sich folgender Kapitalisierungsfaktor:

Wert des Griinlandes in €/ha 7.200,00

= _ = 2,67 €/WZ
Griinlandzahl - 100 27 + 100

Hbéhe der Geldabfindung in € = WVZ « Kapitalisierungsfaktor
A.2. Bagatellgrenze

Nach § 59 Landeshaushaltsordnung (LHO) wird eine Bagatellgrenze von 50,00 € festgesetzt. Die
Erhebung und Auszahlung von Betragen unter dieser Grenze werden nicht vorgenommen.

B. Bemerkungen

B.1. Hofraum

Bei der Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse in den Ortslagen wird von den heute vorhandenen,
ortlich eingerichteten Besitzstdnden ausgegangen.

Zur Festsetzung dieser Geldausgleichsbetrdge der an die neuen Grenzverhaltnisse angepassten
Hofrdume werden Hofraumwerte (Zone | und Il) gemaR § 29 FlurbG auf Grundlage des Verkehrswertes
festgelegt (Grundlage: Bodenrichtwerte Landkreis Vorpommern-Rigen, Stand 01.01.2024).

Zur Zone | (Hof) werden alle bebauten Flachen innerhalb, aber auch aufterhalb der jeweiligen Ortslagen
gerechnet. Alle Ubrigen Flachen (ausgenommen Wege und Stralen) werden der Zone Il (Garten)
zugerechnet. Diese Werte bestimmen das Wertverhaltnis der Ortslagenflachen zum Wert der
landwirtschaftlich genutzten Grundstlicke in der Feldlage (Griinland).

Zusatzlich werden Landwirtschaftliche Gebaudeflachen mit dem 5-fachen Wert des Ackerlandes bei
einer durchschnittlichen Ackerzahl von 45 bewertet.
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Anlage 3

Somit kommen flr die Hofriume des Verfahrensgebietes folgende Wertverhaltnis-zahlen (WVZ) zur
Anwendung:

Landw. Gebaudeflachen” Wertzahl: 496 WVZ

Born-Campingplatz 2 Wertzahl Zone |I: 674 WVZ Wertzahl Zone Il: 189 WVZ
Born-Hofraum im AuRRenbereich 3 Wertzahl Zone |: 9176 WVZ  Wertzahl Zone II: 2569 WVZ
Born-Ortslage 4 Wertzahl Zone |: 14045 WVZ Wertzahl Zone Il: 3933 WVZ
Ahrenshoop-Althagen % Wertzahl Zone I: 37079 WVZ Wertzahl Zone II: 10449 WVZ
Ahrenshoop-Niehagen 6 Wertzahl Zone I: 23970 WVZ Wertzahl Zone II: 6704 WVZ
Ahrenshoop-Ortslage 7) Wertzahl Zone I: 50562 WVZ Wertzahl Zone II: 14157 WVZ

Ahrenshoop-Hofraum im Aufienbereich 8  Wertzahl Zone I: 9176 WVZ Wertzahl Zone |l: 2569 WVZ

Der Kapitalisierungsfaktor betragt 0,0267 €/m?/BP.

DMultipliziert mit der Wertverhaltniszahl 496 ergibt sich ein bei Mehr- und
Minderausweisungen auszugleichender Geldbetrag in Hohe von 13,25 €/m? (Hof).

2) Multipliziert mit der Wertverhaltniszahl 674 bzw. 189 ergibt sich ein bei Mehr- und
Minderausweisungen auszugleichender Geldbetrag in Hoéhe von 18,00 €/m? (Hof)
bzw. 5,04 €/m?(Garten).

3) Multipliziert mit der Wertverhaltniszahl 9176 bzw. 2569 ergibt sich ein bei Mehr- und
Minderausweisungen auszugleichender Geldbetrag in Héhe von 245,00 €/m? (Hof)
bzw. 68,60 €/m?(Garten).

4 Multipliziert mit der Wertverhaltniszahl 14045 bzw. 3933 ergibt sich ein bei Mehr-
und Minderausweisungen auszugleichender Geldbetrag in Hoéhe von 375,00 €/m?
(Hof) bzw. 105,00 €/m? (Garten).

5 Multipliziert mit der Wertverhaltniszahl 37079 bzw. 10449 ergibt sich ein bei Mehr-
und Minderausweisungen auszugleichender Geldbetrag in H6he von 990,00 €/m?
(Hof) bzw. 279,00 €/m? (Garten).

6 Multipliziert mit der Wertverhaltniszahl 23970 bzw. 6704 ergibt sich ein bei Mehr-
und Minderausweisungen auszugleichender Geldbetrag in Héhe von 640,00 €/m?
(Hof) bzw. 179,00 €/m? (Garten).

) Multipliziert mit der Wertverhaltniszahl 50562 bzw. 14157 ergibt sich ein bei Mehr-
und Minderausweisungen auszugleichender Geldbetrag in H6he von 1350,00 €/m?
(Hof) bzw. 378,00 €/m? (Garten).

8) Multipliziert mit der Wertverhaltniszahl 9176 bzw. 2569 ergibt sich ein bei Mehr-

und Minderausweisungen auszugleichender Geldbetrag in Héhe von 245,00 €/m?
(Hof) bzw. 68,60 €/m? (Garten).
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Anlage 3

B.2. Feldlage

In der Feldlage erfolgt die Wertermittiung nach dem Liegenschaftskataster und der Bodenschatzung
unter Einpassung in bestehende und neu geplante Infrastrukturen.

Fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ist das Wertverhaltnis nach dem Nutzen zu ermitteln.
Vorhandene dauerhafte Beeintrachtigungen von Flachen sind lber ein Abzugsverhaltnis im Wert zu
mindern (§ 27 Satz 2 FlurbG).

1. Ackerland A

Zum  Ausgleich  des monetaren  Verhaltnisses  zwischen  Acker-  und Grinland
(s. Anlage 1) erfolgt eine Aufwertung der Wertzahl ausgehend von der Acker- bzw. Griinlandzahl um
den Faktor 3.

2. Griinland GR

Bei den im Verfahrensgebiet landwirtschaftlich genutzten Flachen handelt es sich vornehmlich um
Griinland. Bei der Einstufung des Griinlandes wird von einer ordnungsgemaRen Bewirtschaftung der
Flachen und des gesamten Grabensystems ausgegangen.

Fur die Bewertung der Grinlandflachen werden die Ergebnisse der Bodenschatzung zugrunde gelegt.
MaRgebend sind die jeweiligen Griinlandzahlen.

3. Griinland als Acker genutzt GA

Fur die als Griinland geschatzten, aber als Acker genutzten Flachen, erfolgt die Bewertung nach der
Bodenschatzung, somit der Griinlandzahl, aufgewertet um den Faktor 3.

4. Acker als Griinland genutzt AG

Fur die als Ackerland geschatzten, aber als Grinland genutzten Flachen, erfolgt die Bewertung nach
der Bodenschatzung, somit der Ackerzahl.

5. Wald HO 37

Der Bodenrichtwert flir Wald betragt 1,00 €/m?2, die Waldpreise sind Durchschnittswerte fir Grund und
Boden inklusive des nicht abhiebfahigen Aufwuchses.

Waldgrundstiicke werden mit der Wertzahl (WZ) 37 bewertet, die Feld-Wald-Grenze bestimmt sich nach
den heute vorhandenen Waldflachen. Eine Bewertung des Baumbestandes erfolgt nicht.

6. Feldgeholze und Hecken H 19
Feldgeholze und Hecken werden mit der Wertzahl (WZ) 19 bewertet.

7. Wasser WA 7

Als Bodenrichtwert fir Wasserflachen werden Orientierungswerte von 0,20 €/m? angegeben.

Landwirtschaftlich nicht nutzbare Flachen wie Wasserflachen und Odland (Sélle) und &hnliche Flachen
werden mit der Wertzahl (WZ) 7 bewertet.
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Anlage 3

8. Unland u7z
Als Bodenrichtwert fiir Unland und Odland werden Orientierungswerte von 0,20 €/m? angegeben.

Landwirtschaftlich nicht nutzbare Flachen wie Unland, Deiche, Heide, Bdschungen und ahnliche
Flachen werden mit der Wertzahl (WZ) 7 bewertet.

9. Sonderflachen SF 1

Sonderflachen werden mit der Wertzahl (WZ) 1 bewertet. Diese sind nicht mehr wirtschaftliche nutzbare
Flachen.

10. Gewasserschutzstreifen GS

Entlang von Gewassern 1. und 2. Ordnung unterliegen Gewasserschonstreifen einer
Nutzungseinschrankung. Es wird entlang der Gewasser, ausgehend von der Bdschungsoberkante,
grundsatzlich ein Streifen in einer Breite von 5 m um 10 % abgewertet. Falls andere gesetzliche
Regelungen umzusetzen sind, werden die durch den Gewassereigentimer angegebenen
Schutzvorgaben geprift und die Wertminderung ggfs. zu Lasten des Gewassereigentimers festgelegt.
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