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- beauftragte Stelle nach § 53 Abs. 4 LWANnpG - B A U E R N S I E D L U N

AuRenstelle Gustrow e Spaldingsplatz 12 « 18273 Gustrow e Tel.: 03843/7204-0

Flurneuordnungsverfahren Bergholz
Az.: 5433.3-62-33217

Wertermittlungsrahmen

Im FNV Bergholz wird nachfolgend beschriebener Wertermittlungsrahmen zugrunde gelegt.

l. Grundlagen der Wertermittlung

Die Wertermittlung ist nach den §§ 27 — 32 FlurbG (Flurbereinigungsgesetz) durchzufihren. Der
Wertermittlungsrahmen schafft ein Bewertungssystem, welches die Grundstiicke in ihrem Zustand,
die Beziehungen zu allen Nutzungsarten und eine geldwerte Umrechnung gleichermaRen
berucksichtigt. Die Wertermittlung dient dariiber hinaus folgenden Zielen:

- Ermittlung des Landbeitrages nach § 47 Abs. 1 FlurbG

- Grundlage fur die Bemessung der Geldausgleiche im Falle von Mehr- und Minder-
ausweisungen nach § 44 Abs. 3 FlurbG

- Grundlage fir die Bemessung der Geldabfindungen bei Verzichten nach § 52 FlurbG

- Wahrung der Rechte Dritter (§§ 49, 68-78 FlurbG)

Die Wertverhaltniszahl (WVZ) beschreibt im Flurneuordnungsverfahren den Wert der Grundstiicke
fur die jeweilige Gesamtflache der Wertklasse. Sie errechnet sich folgendermafen:

WVZ = (Wertzahl * Flache in m?) / 100

Die Ergebnisse der Wertermittlung werden gemaf § 32 FlurbG zur Einsichtnahme fiir die Beteiligten
ausgelegt, ihnen in einem Anhérungstermin erldutert und festgestellt. Sollten spétere Anpassungen
der festgestellten Wertermittlung an die aktuellen Rahmenbedingungen nétig sein, werden die
Anpassungen der Wertermittlung geman § 63 Abs. 2 LwAnpG in Verbindung mit § 86 Abs. 2 Nr. 4
FlurbG mit dem Flurneuordnungsplan bekannt gegeben. Die Wertermittlungsergebnisse werden in
der Wertermittlungskarte und im Wertnachweis grafisch und numerisch nachgewiesen.

Il. Wertermittlung in der Feldlage

MaRstab ist die Ertragsfahigkeit der Grundstiicke entsprechend den natirlichen Standort-
bedingungen. Dieser Nutzwert resultiert aus den Ergebnissen der Bodenschatzung. Die Wertzahlen
bilden die Grundlage zur Ermittlung der Wertverhaltniszahlen. Diese bericksichtigen sowohl die
Ertragsfahigkeit der Béden (Wertzahl) als auch die Flache. Damit ist eine Abfindung in Land von
gleichem Wert und eine Umrechnung in Geldwert méglich.

Die Flachen des Flurneuordnungsverfahrens erstrecken sich im Landkreis Vorpommern-Greifswald.
Es werden die aktuellen Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises Vorpommern-
Greifswald zugrunde gelegt. Folgende Wertklassen werden gebildet:
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.1 Ackerland (A)

Ackerland wird auf der Grundlage der Ackerzahlen aus der Bodenschéatzung bewertet. Die Ackerzahl
entspricht der Wertzahl fir Acker bezogen auf 100 m2 Im Landkreis Vorpommern-Greifswald,
Amtsbereich Lécknitz-Penkun, betragt der Ackerpreis mit Stichtag 01.01.2026 durchschnittlich
24.500 € / ha bei Zugrundelegung einer durchschnittlichen Ackerzahl von 40. Er wird hier zugrunde
gelegt. Dies ist Voraussetzung fur die spatere Landabfindung nach §44 Abs. 4 FlurbG ,Die
Landabfindung eines Teilnehmers soll in der Nutzungsart, Beschaffenheit, Bodengite und
Entfernung vom Wirtschaftshofe oder von der Ortslage seinen alten Grundstiicken entsprechen,
soweit es mit einer groRziigigen Zusammenlegung des Grundbesitzes nach neuzeitlichen
betriebswirtschaftlichen Erkenntnissen vereinbar ist.” (siehe auch Pkt. 1V)

II.2 Griinland (GR)

Grinland wird auf der Grundlage der Griinlandzahlen (GZ) aus der Bodenschéatzung bewertet. Die
Relation der geringeren Ertragsfahigkeit des Grinlandes gegeniber Acker wird durch einen
Umrechnungsfaktor beriicksichtigt, der sich wie folgt errechnet: Im Landkreis Vorpommern-
Greifswald, Amtsbereich Lécknitz-Penkun, betragt der Griinlandpreis mit Stichtag 01.01.2026
durchschnittlich 8.800 € / ha bei einer Griinlandzahl von 34. Er wird hier zugrunde gelegt.

Ackerlandwert in €/ ha = (24.500 €/ 40) *AZ =613 *AZ
Griinlandwert in € / ha = (8.800 €/ 34) * GZ = 259 * GZ

Daraus resultiert folgendes Wertverhaltnis zwischen Ackerland und Griinland:
613 *AZ 259 *GZ

Die mit Acker vergleichbare Wertzahl von Griinland lautet:
Wertzahl Griinland = (259 /613) *GZ =0,42 *GZ

Die Berechnung des Bodenwertes bei Griinland erfolgt in Abhéngigkeit von der Griinlandzahl und
unter Beriicksichtigung des gerundeten Umrechnungsfaktors von 0,4 gegenuber dem Acker. Die
Mindestwertzahl bei Griinland nach der Umrechnung betréagt 8.

.3 Waldflachen (H)

Im Landkreis Vorpommern-Greifswald, Amtsbereich Lécknitz-Penkun, betragt der Bodenrichtwert
(BRW), der durchschnittliche Lagewert des Bodens ohne Aufwuchs fur Forstflachen, 3.100 € / ha
zum Stichtag 01.01.2026. Unter Zugrundelegung des Kapitalisierungsfaktors (Pkt. 1V) werden die
Waldflachen mit der Wertzahl 5 bewertet. Abwertung der Acker- bzw. Grinlandflachen in der
Waldrandlage in einer Breite von 20 m bezogen auf die angrenzende Wertzahl um 10 %, wenn nicht
bereits in der Bodenschatzung eine Abwertung erfolgt ist.

.4 Geholz (GH)

Flachen mit Strauchern oder vereinzelten Baumen. Die Wertzahl wird mit 4 festgelegt.

I. 5 stehende Gewdsser (WA)

Die Wertzahl fur stehende Gewéasser wie Seen und Weiher wird mit 4 festgelegt.

II.6 flieRende Gewéasser (WAK)

Die Bewertung firr flieRende Gewéasser wie Graben und Béche erfolgt entsprechend der Bewertung
der angrenzenden Flachen.
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Il.7 Unland (U)

Flachen wie z.B. Sélle, die fur die Landwirtschaft dauerhaft nicht nutzbar sind. Die Wertzahl wird mit
3 festgelegt.

Il. 8 landwirtschaftliche Brachflache (LB)

Flachen, die der Landwirtschaft dienten, aber offe‘nsichtlich seit langerem nicht mehr genutzt
werden. Die Wertzahl wird mit 7 festgelegt.

.9 Maststandorte (M)
Fur Maststandorte wird die Ausfaliflache in Ansatz gebracht. Die Wertzahl wird mit 3 festgelegt.

II.10 Leitungen

Der Verlauf der oberirdischen 110 kV Hochspannungsleitung Pasewalk-L&cknitz wird in einem 30 m
Streifen um 20 % abgewertet.

Il. 11 Wohnbebauung (GFW), Gewerbliche Bebauung (GFG) und Gebdudefliche land- &
forstwirtschaftliche Nutzung (GFL)

Im Landkreis Vorpommern-Greifswald, Amtsbereich Locknitz-Penkun, betrégt der Bodenrichtwert
(BRW) fur bebaute Flachen im AuRenbereich (baureifes Land) 12 € / m? zum Stichtag 01.01.2026.
Differenzen zwischen den WVZ der neuen und alten Flurstiicke, die durch unvermeidbare Mehr-
oder Minderausweisungen entstehen, werden durch Abfindung in Geld ausgeglichen.
Unvermeidbare Mehr- oder Minderausweisungen fir die bebauten Flachen kénnen zum Beispiel
durch Grenzbereinigungen/ -begradigungen entstehen. Diese Splitterflaichen sind in der Regel
kleine, wirtschaftlich unselbsténdige Flachen die in der Summe nicht gréRer als 200 m? sind und
deshalb mit 50% des Bodenrichtwertes bewertet werden. Beim Zuerwerb gréRerer wirtschattlich
selbstandiger Flachen aus angrenzenden Flurstiicken, erfolgt eine separate Vereinbarung mit dem
Grundstiickseigentiimer dieser Flachen. Unter Zugrundelegung des Kapitalisierungsfaktors (Pkt. V)
werden die Flachen mit der Wertzahl 98 bewertet.

Il. 12 Sport- und Erholungsflachen (SE)

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Bewertung der angrenzenden Flachen.

Il. 13 Sonderflachen (SO)

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Bewertung der angrenzenden Flachen.

Il. 14 Abbauland (AB)

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Bewertung der angrenzenden Flachen.

Il. 15 Sondergebiete erneuerbare Energien (SOE)

Im Landkreis Vorpommern-Greifswald, Amtsbereich Lécknitz-Penkun, betrégt der Bodenrichtwert
(BRW) fur Sonderbauflachen im Auflenbereich (baureifes Land) 6 € / m?* zum Stichtag 01.01.2026.
Unter Zugrundelegung des Kapitalisierungsfaktors (Pkt. IV) werden diese Fldchen mit der Wertzahl
98 bewertet.

Il. 16 offentliche Verkehrsflichen (VS)

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Bewertung der angrenzenden Flachen.
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II. 17 private Verkehrsflichen Anlieger (VSA)

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Bewertung der angrenzenden Flachen.

Il. 18 Verkehrsflichen Eisenbahn (VE)

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Bewertung der angrenzenden Flachen.

118 Wertermittlung in der Ortslage

Es erfolgt eine wertméaRige Abgrenzung der Ortslage von der Feldlage unter Zuhilfenahme geltender
Satzungen und Bauleitplane. In den Ortslagen erfolgt die Bewertung als Ortskern und Ortsrand-
lagen. Im Landkreis Vorpommern-Greifswald, Amtsbereich Lécknitz-Penkun, betragt der Boden-
richtwert (BRW) firr die Ortskerne in Bergholz (OB) 24,00 €/ m? und Caselow (OC) 24,00 € / m? zum
Stichtag 01.01.2026. Differenzen zwischen den WVZ der neuen und alten Flurstiicke in den
Ortslagen, die durch unvermeidbare Mehr- oder Minderausweisungen entstehen, werden durch
Abfindung in Geld ausgeglichen. Unvermeidbare Mehr- oder Minderausweisungen fur Hofraume
kénnen zum Beispiel durch Grenzbereinigungen/ -begradigungen entstehen. Diese Splitterflachen
sind in der Regel kleine, wirtschaftlich unselbsténdige Flachen die in der Summe nicht gréler als
200 m2 sind und deshalb mit 50% des Bodenrichtwertes bewertet werden. Beim Zuerwerb gréRerer
wirtschaftlich selbstandiger Flachen aus angrenzenden Flurstiicken oder der Festlegung anderer
Grundstiickswerte, erfolgt eine separate Vereinbarung zwischen den Grundstiickseigentimern
dieser Flachen. Nachweislich bestehende Vereinbarungen zwischen Grundstiickseigentiimern
bleiben unverandert gultig.

- Ortsteile Bodenrichtwert (BRW) Splitterflachen Wz
zum 01.01.2026 (50 % vom BRW) :
[in€/m? [in€/m?
Bergholz - OB 24,00 12,00 196
Caselow - OC 24,00 12,00 196
Die Ortsrandlagen (OR) werden mit 25% des Bodenrichtwertes wie Gartenland bewertet.
Ortsteile Bodenrichtwert (BRW) Ortsrandlagen wz
- zum 01.01.2026 (25 % vom BRW) :
[in€/m? [in€/m?
Bergholz - OR 24,00 6,00 98
Caselow - OR 24,00 6,00 98

Die &ffentlichen (VSO) und die privaten (VSP) Verkehrsflachen in den Ortslagen werden mit 20 %

des Bodenrichtwertes bewertet.

Ortsteile Bodenrichtwert (BRW) VSO und VSP Wz
zum 01.01.2026 (20 % vom BRW)
[in €/ m? [in €/ m?]
Bergholz - VSO und VSP 24,00 4,80 78
Caselow - VSO und VSP 24,00 4,80 78
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IV. Kapitalisierung

Zur Berechnung von Geldabfindungen und Geldausgleichen, insbesondere zur Unterstitzung eines
Austausches von Land verschiedener Wertklassen, wird ein Kapitalisierungsfaktor auf der Basis des
Bodenrichtwertes von Acker festgelegt. Unter Auswertung der Ackerverkdufe im Landkreis
Vorpommern-Greifswald, Amtsbereich Lécknitz-Penkun in der Néhe des Verfahrensgebietes zum
Stichtag 01.01.2026 wurden durchschnittlich 24.500 € / ha bezahlt. Bei mittlerer Ackerzahl von 40
betragt der

Wert des Ackerlandes in € / ha = (24.500 €/ 40) * AZ =613 * AZ

Bezogen auf 100 m? lasst sich daraus der Kapitalisierungsfaktor von 6,13 ableiten. Der einer
Wertklasse entsprechende Kapitalbetrag resultiert demnach aus dem Produkt:

Wert in €/ 100 m? = 6,13 € * Wertzahl

Das Wertverhaltnis der einzelnen Wertklassen zueinander ist in der Tabelle 1 unter Punkt VI
zusammengefasst dargestellt.

V. Bagatellgrenze

Um die Verfahrenskosten nicht unnétig zu erhéhen, wird eine Bagatellgrenze fur Kleinstgeldbetrage
festgelegt. Geldbetrége bis zu einer Hohe von 30,00 € werden weder eingezogen noch ausgezahit.

VL Wertermittlungsrahmen - Zusammenfassung
Tabelle 1 Wertflaichenbezeichnung Kiirzel Wertzahl
Feldlage Ackerland A Ackerzahl
Grunland GR Grinlandzahl * 0,4 = 8
Wald H 5
Geholz GH 4
stehende Gewasser WA 4
flieBende Gewasser WAK angrenzende Flachen
Unland U 3
landwirtschaftliche Brachflache LB 7
Maststandorte ‘ M 3
Leitungen - 10 — 20% Abschlag
Wohnbebauung GFW 98
gewerbliche Bebauung GFG 98
land- & forstwirtschaftliche Bebauung GFL 98
Sport- und Erholungsflachen SE angrenzende Flachen
Sonderflachen SO angrenzende Flachen
Abbauland AB angrenzende Flachen
Sondergebiete erneuerbare Energien SOE 98
6ffentliche Verkehrsflachen VS angrenzende Fldchen
private Verkehrsflachen Anlieger VSA angrenzende Flachen
Verkehrsflachen Eisenbahn VE angrenzende Flachen
Ortslage -Ortslage - Bergholz OB 196
Ortslage - Caselow oC 196
offentliche Verkehrsflachen Ortslage VSO 78
private Verkehrsflachen VSP 78
Ortsrandlage OR 98
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