Flurbereinigungsverfahren ,Knauthainer Elstermuhigraben”

Verfahrensnummer: 130081
NIEDERSCHRIFT
Anlass: 3. Teilnehmerversammlung vom 18. April 2023
Ort: Aula der 60. Grundschule, Seumestralle 93 in 04249 Leipzig
Beginn: 18:00 Uhr

Anwesende: siehe Anwesenheitsliste (Anlage 1)

Frau Plngel begriufRt die Teilnehmer und stellt die Tagesordnung vor. Anhand eines
PowerPoint-Vortrages, welcher der Anlage 2 dieser Niederschrift beigeflgt ist, erklart Sie
den Anwesenden den allgemeinen Ablauf in der Flurbereinigung und berichtet dartber,
welche Verfahrensstande bislang erreicht wurden.

Im Anschluss dessen geht Frau Pilngel detailliert auf das besondere Verfahren zur
Bewertung der landwirtschaftlichen und nicht landwirtschaftlichen Flachen im Verfahren ein
und stellt die Ergebnisse der Wertermittlung vor. Alle Beteiligten haben im Anschluss der
Versammlung die Moglichkeit Einsicht in die Nachweisungen zu nehmen und weitere Fragen
zu stellen. Frau Pingel weist auch auf die Auslegung der Nachweisungen und deren
Einsichtnahme in der Zeit vom 19.04. - 17.05.23 im Stadthaus hin. Einwende kdnnen in der
Zeit der Auslegung schriftlich vorgetragen werden.

Frau Plngel gibt einen kurzen Ausblick auf die kommende Teilnehmerversammlung, die im
3. Quartal 2023 stattfinden soll. Geplant ist ein Gastbeitrag, durch die flir den Gewasserbau
zustandige Stelle beim Amt fur Stadtgrin und Gewasser, in dem der aktuelle Planungsstand
der Renaturierungsmalinahme am Knauthainer Elstermuhigraben vorgestellt werden soll.
Weiterhin wird Frau Pldngel im nachsten Termin das Verfahren rund um die
Ortslagenregulierung detailliert erlautern. Was die Ortslagenregulierung ist und welche Ziele
diese verfolgt, reil3t Frau Pingel thematisch kurz an.

Am Ende des Vortrages werden keine Fragen gestellt.
Frau Plngel beendet den Vortrag und bedankt sich bei den Teilnehmern fiir deren Kommen.

Die Veranstaltung endet um 19.30 Uhr.

Leipzig, den 19.04.2023 Gez. M. Karthauser

Anlage 1 Anwesenheitsliste
Anlage 2 Vortrag anhand von PowerPoint-Folien
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Am: 18. Aprii 2023 Uhrzeit: 18:00 Uhr Ort:  60. Grundschule, SeumestraBe 93, 04249 Leipzig
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Vorstandsvorsitzende E-Mail: linda.puengel@leipzig.de
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Allgemeines
Verfahrensziele

« Konfliktfreie Umsetzung der
Gewasserbaumalinahme

* Verbesserung der Agrarstruktur |

* Nutzungsentflechtung bei
gleichzeitigem Schutz der
Biotope nach § 30
Bundesnaturschutzgesetz
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Allgemeines
Ablauf Flurbereinigung

Schlussfeststellung

Berichtigung der offentlichen Bucher

Ausfuhrungsanordnung
Flurbereinigungsplan

Vorlaufige Besitzeinweisung

Absteckung der neuen Grenzen
Wunschentgegennahme
Wertermittiung

Abmarkung/ Vermessung
Gebietsgrenze + feste Zuteilungen

Bauausfuhrung
Wege- und Gewasserplan
Neugestaltungsgrundsatze

Vorstandswahl
Anordnung
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Bericht zum Stand des Verfahrens
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3. Teilnehmerversammlung

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermihlgraben

L.-GroRizschocher

Anordnung:

21.11.2016

Gebietserweiterung: 27.01.2021

Flache:

~ 267 ha



Bericht zum Stand des Verfahrens
Aktueller Verfahrensstand

* abgeschlossen
* aktuell in Bearbeitung

Aufstellungsbeschluss 13.03.2023;
Geplante Feststellung im Sommer 2023

Die Gebietsgrenze wurde bereits im Jahr 2018/ 2019
vermessen und abgemarkt; Gebietserweiterung in 2021

Wertermittiung

Abmarkung/ Vermessung
Gebietsgrenze + feste Zuteilungen

Wege- und Gewasserplan 14.12.2021 Plangenehmigung

17.07.2019
27.03.2017
Anordnung 21.11.2016

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermihlgraben W
3. Teilnehmerversammlung

Neugestaltungsgrundsatze
Vorstandswahl
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3. Vorstellung der Wertermittiung

- WARUM Wertermittlung?

v' Zustandigkeiten

v' Wertermittlung als Grundlage fiir ...

« WAS wird bewertet?
« WIE wird bewertet?



3. Vorstellung der Wertermittiung

Zustandigkeiten

« Aufgabe der Teilnehmergemeinschaft (§ 5 AGFlurbG)
+ 2 landwirtschaftliche Sachverstandige

Vorstandsmitglied: Stellv. Vorstandsmitglied:
Linda Pungel (Vorsitzende) Marlen Karthauser
Diana Frost
René Franke Mario Braul3e
Hans-Uwe Heilmann Grit Lindau

Sachverstandige fur die
Wertermittlung:

Dr. Michael Steininger

Gerd-Thomas Schneider
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3. Vorstellung der Wertermittiung

Wertermittlung ist Grundlage fur ...

« wertgleiche Landabfindung (§ 44 FlurbG)
« Geldausgleiche bei Mehr- bzw. Minderausweisungen
« Bemessung der Teilnehmerbeitrage (§ 19 FlurbG)
- Vereinbarungen mit der Stadt zur Ubernahme der Beitrage
« Landabzuge nach § 47 FlurbG

v flr gemeinschaftliche und offentliche Anlagen (Wegebau- und
Pflanzmalinahmen)

v fUr Flachenmangel nach Neuvermessung



3. Vorstellung der Wertermittiung

WAS wird bewertet?

 Wertverhaltnis aller Grundstucke zueinander (§ 27 FlurbG)

- Tauschwert, kein Verkehrswert
—> durch Wertverhaltniszahl (WVZ) ausgedruckt
- Flachen vergleichen

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermihlgraben W
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3. Vorstellung der Wertermittiung

WAS wird bewertet?

 Landwirtschaftliche Flachen (§ 28 FlurbG)
- nach landwirtschaftlichen Nutzen
- gemeinublicher, ordnungsmaliger Bewirtschaftung
- ohne Rucksicht auf Entfernung zum Wirtschaftshof
- Grundlage: amtliche Bodenschatzung (BoSchatzG)

v' Uberpriifung Hauptverfahren am 28.09.2017; Beschluss
01/2018 vom 12.11.2018: Ergebnisse der Feldbegehung
werden angehalten

v' Uberpriifung Gebietserweiterung am 03.03.2022; Beschluss
01/2023 a) vom 13.03.2023: Ergebnisse der amtlichen
Bodenschatzung werden angehalten



3. Vorstellung der Wertermittiung

WAS wird bewertet?

« Bauflachen und Bauland (§ 29 FlurbG)
- auf Grundlage des Verkehrswertes
- im gewohnlichen Geschaftsverkehr

- ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse

- mogliche Grundlage: Bodenrichtwert
(Stichtag 01.01.2023)



3. Vorstellung der Wertermittiung

WIE wird bewertet?

 Wertermittlungsrahmen
 Wertermittlungskarte
« Beschlusse uber Zu- und Abschlage

« Bodenschatzungsunterlagen



3. Vorstellung der Wertermittiung

WIE wird bewertet?

Wertermittlungsrahmen
 Wertermittlungskarte
« Beschlusse uber Zu- und Abschlage

« Bodenschatzungsunterlagen
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3. Vorstellung der Wertermittiung

 Wertermittlungsrahmen

1.2 Zweck der Wertermittiung .

1.3 Zustdndigkeiten ...........
2 Bewertungsverfahiren......

—->Regelwerk zur Vorgehensweise

21 ‘erfahrensweise fir landwirtschaftlich genutzte Grundsticke..

Wertermittlungsrahmen

- Grundsdtze der Wertermittlung —

1 WorbemersUmMEET e e e 3
11 Rechtliche Grundlagen ____.

2.2 \Wichtige Formeln fir die Werberechnung .o e 5

2.3  Bestimmung der (Metto-) Wertzahl aus Bodenwert und Ab-/ Zuschldgem ... ]

2.4  HKapitalisierungsfaktor. LT

25 UmrechnumgsTaREAON . i oo e e s e e n e 1

ol = 2.6 Verfahrensweise for Flachen mit Verkehrswert (land- und forstwirtschaftlich nicht nutzbare

= enthalt alle textlichen Festsetzungen FIBEREI) o 2
e - 3 FlurstleksgrupDem oo e 9
uber Zu- und Abschlage, Umrechnungs- « resesmsen oo 0

42
4.3
4.4
441
442
4.4.3
444
445
448
447
4448
449
4.4.10
45
451
452
453
4.8
4.7

und Kapitalisierungsfaktor,
Restwertzahl, ...

- Festsetzungen zu Flurstucksgruppen
(Zusammenfassen von Flachen
ahnlicher Nutzung/ Verwertbarkeit)

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermihlgraben
3. Teilnehmerversammlung

4.1 Uberpriifung der amtlichen BodenschEEUNG .........oeeeeeee e
Umwandlung der Bodenzahlen in Wertzahlen der landlichen Mewordnung .
RestWarZahl ... e
Landwirtschaftlich genutzte Fldchen (Ackerland. Grinland).. ...

Flachen chne landwirtschaftlichen Errag.

Wesentliche Bestandieile

Umgenutzte landwirtschaftliche Flachen (Um) . 1z
Landwirtschaftlich genutzte ehemalige Wege und Graben

GelENdefomi. ..o — 4
A S EN (M e 1z
Wabdramdlage (0 e 13
Randlage Geholz- und Heckenreihen (G) ... 13

Gewdsser- und Uferrandstreifen () .....

Uberschwemmungsgebiet (0)......... — 1
Leitungen und deren ARIBGEN (L. . 13
Altlastenverdachtsflachen [A) .. 13

Waldflachen ... 14
Flachen mit VerkehrSWert ... e 14
Sonstige Flachen chne landwirtschaftlichen Ertrag ... 15
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3. Vorstellung der Wertermittiung

WIE wird bewertet?

 Wertermittlungsrahmen
Wertermittlungskarte
 Beschlusse uber Zu- und Abschlage

« Bodenschatzungsunterlagen
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Auszug aus der Flurstucksgruppen:

Kennzahl

Wertermittlungskarte:

Bezeichnung

Flachen ohne

landwirtschaftlichem Ertrag

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermihlgraben
3. Teilnehmerversammlung

01 Wohn- und
Mischbauflacheh

02 Dorfgebiet

03 Hof- und Gebadudeflachen
im AulRenbereich

04 Freizeitgartenflachen

05 Kleingartenflachen

06 Sportflachen

o7 Offentliche Verkehrs- und
Grunflache

08 Wege (nicht &ffentlich)

09 Offentliche Gewdasser

10 Gewdsser (nicht &ffentlich)

1 Gehélz- und Heckenreihen

12 Wald

Flachen mit landwirtschaftlichem Ertrag
13 Ackerland
14 Griinland

a4



3. Vorstellung der Wertermittiung

WIE wird bewertet?

 Wertermittlungsrahmen
Wertermittlungskarte
« Beschlusse uber Zu- und Abschlage

« Bodenschatzungsunterlagen
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« Beschlusse uber Zu- und Abschlage (bei
landwirtschaftlicher Nutzung)

—>Vernassungen
* 15 % Abschlag auf Grinland im vernassten Bereich Windorfer Augraben

—~>Waldrandlage
» 20 % Abschlag fur Wald im Stden
* 10 % Abschlag fur Wald im Westen und Osten
» auf einer Breite von 10 m

- Gewasserrandstreifen
* 15 % Abschlag auf einer Breite von 10 m
» Flachen fur Verlandung und Abtrag - Minimalwert

—>Leitungen

* 10 % Abschlag fur unterirdische Leitungen
> DN 300 - Abschlagsflache 4 m breit :
> DN 400 > Abschlagsflache 6 m breit )
> DN 1000 - Abschlagsflache 10 m breit

- Behinderungsflachen (Strommast)
* Minimalwert

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermihlgraben W
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3. Vorstellung der Wertermittiung

WIE wird bewertet?

 Wertermittlungsrahmen
Wertermittlungskarte
« Beschlusse uber Zu- und Abschlage

« Bodenschatzungsunterlagen

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermihlgraben W
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3. Vorstellung der Wertermittiung

WIE wird bewertet?

« Landwirtschaftliche Flachen (Acker, Grunland)

- Grundlage zur Beurteilung der naturlichen Ertragsfahigkeit:
« Ackerschatzungsrahmen (Bodenart, Bodenzahl, ...)
« Grunlandschatzungsrahmen (Bodenart, Grunlandgrundzahl, ...)

- Schatzungskarten und — bucher vom Finanzamt/ Kataster

Tabelle 2: vorkommende Ackerbdden

Nummerierung Bodenschatzung Flachen- Bodenzahl
(Tagesabschnitt . (alle Boden-
- Grabloch-Nr.) ~ Finanzverwaltung Feldbegehung anteil arten)
- sL 5 L&D 50 - > 1% 50
-1 sL 4 L&D 58 - 3% 58
-2 SL4 LeD 47 - 1% 47
-5 L4 LaD 63 - 1% 63
XVII -6 - LT 3AI65 45 % 65
XVII-7 - LT 4 Al 62 9% 62
XXVII -1 LT 3AIB5 16 % 65
XXVII -2 LT 4 Al 62 12 % 62
XXVII -3 LT 3AI65 2% 65
XXVII - 4 LT 4 Al 62 11 % 62

Gewichtetes Mittel Bodenzahlen: 63



3. Vorstellung der Wertermittiung

 Ackerland
—> Flurstucksgruppe 12
- Bodenzahlen = 60 bis <44
- 5 Wertklassen | bis V

 Grunland
—> Flurstucksgruppe 13
- Grinlandgrundzahlen

= 62 bis <43
9 5 We rtklassen I I I'VI I ’ Tabelle 11: Zusammenfassung der e;fe;mitﬂ.ung
Wertklasse

(zur Marktanpassung, da Acker Hiitetng R EC == T m v v [ v | w
gegen[jber Griunland um ca. 20% Ackerland (13) | =60 59-55 54-50 49-45 <44

. . Griinland (14) z 62 61-56 55-50 49-44 =43
gerl ngwertlger) Wertzahl der l&ndlichen Neuordnung (WZ)

Landwirtschaftliche Fldchen
o . o Ackerland (13) 63 57 52 47 42 - -
¢ ZU' und AbSChIage n A) Griinland (14) - - 52 47 42 37 32

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermihlgraben W
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3. Vorstellung der Wertermittiung

WIE wird bewertet?

* Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag

- Keine Bodenschatzung

- z.B. Ortslage, Wald, Unland, ...
- Grundlage zur Beurteilung der Verkehrswerte:
* Grundstucksmarktbericht und Bodenrichtwertkarte
(bei Arrondierungsflachen in Ortslage: 25% vom BRW)

Durchschnittspreis €/m? fiir

Knauthain

Lage Garten- bzw. Hinterland Wertzahlen | Wertklasse
Wohn- und Mischbauflachen (Flurstiicksgruppe 01)
Ortslage Windorf (Dieskaustral3e) 225 7.098 |
Ortslage Windorf (Wingertgasse) 108 3.407 |
Ortslage Knautkleeberg
(Dieskaustrafie) 103 3.249 i
Dorfgebiet (Flurstiicksgruppe 02)
Ortslage Knautkleeberg und 78 2.461 I




3. Vorstellung der Wertermittiung
WIE wird bewertet?

* Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag

Lage Bodenr€i;:mh:wert in Wertzahlen| Wertklasse
Freizeitgartenflachen (Windorf siidostlich der 10 315 "
Wingertgasse) - (FG 04)

Freizeitgartenflachen (Windorf am 7 221 "
Kdérnerweg und an Dieskaustralde) - (FG 04)

T;giz()tzi;gartenfléchen (Knautkleeberg) 12 379 |
Freizeitgartenflachen (Knauthain) - (FG 04) 10 315 ]
Kleingartenflache (FG 05) 3,50 110 I
Sportflache (FG 06) 5 158 |
Geholz- und Heckenreihen (FG 11) - 10 |
Wald (FG 12) 0,30 10 |
Offentliche Verkehrsflache (FG 07) - 6 ]
Nicht 6ffentliche Verkehrsflache (FG 08) - 6 ]
Offentliche Gewasserflichen (FG 09) - 6 |
nicht 6ffentliche Gewasserflachen (FG 10) - 6 ]




3. Vorstellung der Wertermittiung

Nutzung (FG) Wertklasse
I | 1] v \" Vi Vi
Ackerland (13) =60 59-55 54-50 49-45 <44
Griinland (14) > 62 61-56 | 55-50 | 49-44 <43
Wertzahl der landlichen Neuordnung (WZ)

Landwirtschaftliche Flachen
Ackerland (13) 63 57 52 47 42 - -
Griinland (14) - - 52 47 42 37 32
Flachen ohne landwirtschaftlichen Ertrag
‘h’nvi‘;';'r‘]'b‘;zgéch- ©1) | 7.008 | 3.407 | 3.249
Dorfgebiet (02) 2.461
:;‘zi;::ga"e"' 04) | 379 315 221
Sportflachen (06) 158
e O] w |

Kapitalisierungsfaktor:

0,0317 € pro WZ




3. Vorstellung der Wertermittiung

Beispiel zur Berechnung der Einlage (Forderunq)

* Flurstuck Nr. 430 Knautkleeberg =5.750 m?
*  Wertverhaltniszahl (WVZ2) = Flache x Wertzahl / 10 m?
Flursticksgruppe Flache [ m?] Netto-WZ WvZ
Grlnland (13) 5.309 47 24.952
Grinland (13) 258 47 (abzgl 15% N)=40  1.032
n.6. Verkehrsfl.(08) 183 47* 860
Summe 5.750 26.844

— Diese WVZ muss der Eigentumer wieder erhalten!!!!
(wertgleiche Abfindung)

* Beschluss 01/2021 fiir den Landwirtschaftsweg ,Am Miihlgraben” sind die Werte der benachbarten landwirtschaftlich genutzten Fldchen anzuhalten.



3. Vorstellung der Wertermittiung

Beispiel fur wertgleiche Abfindung

Wertzahl 22 Ausgangs-
6 000 m? flache
6000 ;10 = 22

=13 200 WvZ* [Tauschwert)

v v
Wertzahl 20 ' Flachen- Wertzahl 24 Flachen-
6 600 m? mehrung 5 500 m? minderung
6 600 : 10 % 20 5500 :10 X 24 8.3 0 A
=13 200 WVZ 10 % 2 = 13 200 WVZ ) £00 m?2
— [+} GO0 m?

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermihlgraben W
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3. Vorstellung der Wertermittiung

Bodenrichtwert fur

WIE Wil’d bewel’tet'? durchschnittl. Acker
. - - Umrechnung WZ
Umrechnung in Geld notwendig Sy W7
€ 2
2,00m *10m 0 31 €
Kapitalisierungsfaktor = = 7T ——
P J 63 ‘ WvzZ

WZ fur durchschnittl. Acker

Beispiel:
* bei Flache von 5.750 m? mit WVZ = 26.844 ergibt sich ein Tauschwert von

26.844 WVZ * 0,317 —— = 8.509.55 €
wvz

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermihlgraben W
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3. Vorstellung der Wertermittiung

Fragen?
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Tagesordnung

1.
2.

Allgemeines
Bericht zum Stand des Verfahrens

Vorstellung Wertermittlung
Ausblick Ortslagenregulierung
Weiterer Verfahrensablauf
Finanzierung

Allgemeine Aussprache
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4. Ausblick Ortslagenregulierung (1/3)

Ausgangslage:

« Schlechtes Kataster (fehlende
Grenzsteine, widerspruchliche
Katasterkarten, Uberbauungen,
Flachendifferenzen, ...)

« Ortlichkeit stimmt nicht mit dem
Katasternachweis uberein
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4. Ausblick Ortslagenregulierung (2/3)
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Ortslagenvermessung im Rahmen

der Flurneuordnungq:

Ziel: Ubereinstimmung der Ortlichkeit
mit dem Liegenschaftskataster
Dabei:

« Schaffung rechtlicher Zuwegung

« Beseitigung von Uberbauungen

« Vereinfachung des
Liegenschaftskatasters durch z.B.
Grenzbegradigungen

« Erneuerung des Katasters durch
Neuvermessung nach neuzeitlichen
Methoden

» Berichtigung und Erneuerung des

Grundbuches
AV



4. Ausblick Ortslagenregulierung (3/3)

Die Festlegung der neuen
Flursticksgrenzen erfolgt gemeinsam
mit allen Eigentumern oder deren
Vertreter der jeweils von der Grenze
betroffenen Flurstlcke.

Nahere Informationen in der nachsten
Teilnehmerversammlung
(voraussichtlich: 3. Quartal 2023)
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2.

Allgemeines
Bericht zum Stand des Verfahrens

Vorstellung Wertermittlung
Ausblick Ortslagenregulierung
Weiterer Verfahrensablauf
Finanzierung

Allgemeine Aussprache
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5. Weiterer Verfahrensablauf

* abgeschlossen
* aktuell in Bearbeitung

Absteckung der neuen Grenzen Fiir Ortslage: 2023 / 2024

Wunschentgegennahme Fiir Ortslage: 2023 / 2024

Wertermittiung Feststellung im Sommer 2023*

Abmarkung/ Vermessung
Gebietsgrenze + feste Zuteilungen

Die Gebietsgrenze wurde bereits im Jahr 2018/ 2019
vermessen und abgemarkt; Gebietserweiterung in 2021

Bauausfuhrung fur 2024 geplant*

Wege- und Gewasserplan 14.12.2021 Plangenehmigung

17.07.2019
27.03.2017
Anordnung 21.11.2016
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Neugestaltungsgrundsatze
Vorstandswahl
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Allgemeines
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Vorstellung Wertermittlung
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Weiterer Verfahrensablauf
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Allgemeine Aussprache
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6. Finanzierung — Voraussichtliche Eigenleistung

(Stand: Februar 2023)

Baumaflnahmen (inkl. Ausgleichsmalinahmen) :
Lfd. Betrieb, Vermessung:

Gesamtpreis ca.:

Forderung (80%):

Eigenleistungen (20 %) :
Beteiligung der Stadt Leipzig:

Verbleibende Eigenleistungen ca.:

bei ca. 267 ha Verfahrensflache:

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermihlgraben
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764.620,00 €
33.480,00 €
798.100,00 €

638.480,00 €

159.620,00 €
159.620,00 €



Tagesordnung

1.
2.

Allgemeines
Bericht zum Stand des Verfahrens

Vorstellung Wertermittlung
Ausblick Ortslagenregulierung
Weiterer Verfahrensablauf
Finanzierung

Allgemeine Aussprache
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8. Allgemeine Aussprache

Fragen, Hinweise, Anregungen ?

Frau Pungel 0341 /123 — 50 61
linda.puengel@]leipzig.de

Frau Karthauser 0341 /123 — 50 81
marlen.karthaeuser@leipzig.de



