
Flurbereinigungsverfahren >Knauthainer Elstermühlgraben< 

Verfahrensnummer: 130081 
 
 

 

NIEDERSCHRIFT 

 

Anlass: 3. Teilnehmerversammlung vom 18. April 2023 

Ort:   Aula der 60. Grundschule, Seumestraße 93 in 04249 Leipzig 

Beginn:  18:00 Uhr 

Anwesende: siehe Anwesenheitsliste (Anlage 1) 

 

Frau Püngel begrüßt die Teilnehmer und stellt die Tagesordnung vor. Anhand eines 

PowerPoint-Vortrages, welcher der Anlage 2 dieser Niederschrift beigefügt ist, erklärt Sie 

den Anwesenden den allgemeinen Ablauf in der Flurbereinigung und berichtet darüber, 

welche Verfahrensstände bislang erreicht wurden.  

Im Anschluss dessen geht Frau Püngel detailliert auf das besondere Verfahren zur 

Bewertung der landwirtschaftlichen und nicht landwirtschaftlichen Flächen im Verfahren ein 

und stellt die Ergebnisse der Wertermittlung vor. Alle Beteiligten haben im Anschluss der 

Versammlung die Möglichkeit Einsicht in die Nachweisungen zu nehmen und weitere Fragen 

zu stellen. Frau Püngel weist auch auf die Auslegung der Nachweisungen und deren 

Einsichtnahme in der Zeit vom 19.04. - 17.05.23 im Stadthaus hin. Einwende können in der 

Zeit der Auslegung schriftlich vorgetragen werden. 

Frau Püngel gibt einen kurzen Ausblick auf die kommende Teilnehmerversammlung, die im 

3. Quartal 2023 stattfinden soll. Geplant ist ein Gastbeitrag, durch die für den Gewässerbau 

zuständige Stelle beim Amt für Stadtgrün und Gewässer, in dem der aktuelle Planungsstand 

der Renaturierungsmaßnahme am Knauthainer Elstermühlgraben vorgestellt werden soll. 

Weiterhin wird Frau Püngel im nächsten Termin das Verfahren rund um die 

Ortslagenregulierung detailliert erläutern. Was die Ortslagenregulierung ist und welche Ziele 

diese verfolgt, reißt Frau Püngel thematisch kurz an. 

Am Ende des Vortrages werden keine Fragen gestellt.  

Frau Püngel beendet den Vortrag und bedankt sich bei den Teilnehmern für deren Kommen. 

Die Veranstaltung endet um 19.30 Uhr. 

 

Leipzig, den 19.04.2023      Gez. M. Karthäuser 

 

Anlage 1 Anwesenheitsliste 

Anlage 2 Vortrag anhand von PowerPoint-Folien 
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Allgemeines
Verfahrensziele

" Konfliktfreie Umsetzung der 
Gewässerbaumaßnahme

" Verbesserung der Agrarstruktur

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

Vorstandswahl

Wege- und Gewässerplan

Bauausführung

Abmarkung/ Vermessung
Gebietsgrenze + feste Zuteilungen

Wertermittlung

Absteckung der neuen Grenzen

Vorläufige Besitzeinweisung

Flurbereinigungsplan

Ausführungsanordnung

Berichtigung der öffentlichen Bücher

Schlussfeststellung

Wunschentgegennahme

Anordnung

Neugestaltungsgrundsätze
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Bericht zum Stand des Verfahrens

Anordnung: 21.11.2016

Gebietserweiterung: 27.01.2021

Fläche: ~ 267 ha
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Bericht zum Stand des Verfahrens
Aktueller Verfahrensstand

Vorstandswahl

Wege- und Gewässerplan

Abmarkung/ Vermessung
Gebietsgrenze + feste Zuteilungen

Wertermittlung

Absteckung der neuen Grenzen

Vorläufige Besitzeinweisung

Flurbereinigungsplan

Ausführungsanordnung

Berichtigung der öffentlichen Bücher

Schlussfeststellung

Wunschentgegennahme

21.11.2016

17.07.2019

14.12.2021 Plangenehmigung

Anordnung

Neugestaltungsgrundsätze

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

Bauausführung

* abgeschlossen
* aktuell in Bearbeitung

27.03.2017

für 2024 geplant
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Aufstellungsbeschluss  13.03.2023;
Geplante Feststellung im Sommer 2023
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3. Vorstellung der Wertermittlung

" WARUM Wertermittlung?

ü Zuständigkeiten

ü Wertermittlung als Grundlage für &

" WAS wird bewertet?

" WIE wird bewertet?
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3. Vorstellung der Wertermittlung

Zuständigkeiten

" Aufgabe der Teilnehmergemeinschaft (§ 5 AGFlurbG)

+ 2 landwirtschaftliche Sachverständige

Vorstandsmitglied: Stellv. Vorstandsmitglied:

Linda Püngel (Vorsitzende) Marlen Karthäuser
Diana Frost

René Franke Mario Brauße

Hans-Uwe Heilmann Grit Lindau

Sachverständige für die 
Wertermittlung:

Dr. Michael Steininger

Gerd-Thomas Schneider
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3. Vorstellung der Wertermittlung

Wertermittlung ist Grundlage für &

" wertgleiche Landabfindung (§ 44 FlurbG)

" Geldausgleiche bei Mehr- bzw. Minderausweisungen

" Bemessung der Teilnehmerbeiträge (§ 19 FlurbG)

ð Vereinbarungen mit der Stadt zur Übernahme der Beiträge

" Landabzüge nach § 47 FlurbG 

ü für gemeinschaftliche und öffentliche Anlagen (Wegebau- und 
Pflanzmaßnahmen) 

ð geplant ist Vereinbarung mit der Stadt Leipzig zur Bereitstellung 
städtischer Eigentumsflächen für die gemeinschaftlichen und 
öffentlichen Anlagen

ü für Flächenmangel nach Neuvermessung
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3. Vorstellung der Wertermittlung

WAS wird bewertet?

" Wertverhältnis aller Grundstücke zueinander (§ 27 FlurbG)

ð Tauschwert, kein Verkehrswert

ð durch Wertverhältniszahl (WVZ) ausgedrückt
ð Flächen vergleichen

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermühlgraben

3. Teilnehmerversammlung



3. Vorstellung der Wertermittlung

WAS wird bewertet?

" Landwirtschaftliche Flächen (§ 28 FlurbG)

ð nach landwirtschaftlichen Nutzen
ð gemeinüblicher, ordnungsmäßiger Bewirtschaftung
ð ohne Rücksicht auf Entfernung zum Wirtschaftshof
ð Grundlage: amtliche Bodenschätzung (BoSchätzG)

ü Überprüfung Hauptverfahren am 28.09.2017; Beschluss 
01/2018 vom 12.11.2018: Ergebnisse der Feldbegehung 
werden angehalten

ü Überprüfung Gebietserweiterung am 03.03.2022; Beschluss 
01/2023 a) vom 13.03.2023: Ergebnisse der amtlichen 
Bodenschätzung werden angehalten
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3. Vorstellung der Wertermittlung

WAS wird bewertet?

" Bauflächen und Bauland (§ 29 FlurbG)
ð auf Grundlage des Verkehrswertes
ð im gewöhnlichen Geschäftsverkehr
ð ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder 
persönliche Verhältnisse

ð mögliche Grundlage: Bodenrichtwert 
(Stichtag 01.01.2023)
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3. Vorstellung der Wertermittlung

WIE wird bewertet?

" Wertermittlungsrahmen

" Wertermittlungskarte

" Beschlüsse über Zu- und Abschläge

" Bodenschätzungsunterlagen
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WIE wird bewertet?

" Wertermittlungsrahmen

" Wertermittlungskarte

" Beschlüsse über Zu- und Abschläge

" Bodenschätzungsunterlagen

3. Vorstellung der Wertermittlung
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" Wertermittlungsrahmen

ðRegelwerk zur Vorgehensweise

ðenthält alle textlichen Festsetzungen
über Zu- und Abschläge, Umrechnungs-
und Kapitalisierungsfaktor, 
Restwertzahl, &

ðFestsetzungen zu Flurstücksgruppen
(Zusammenfassen von Flächen 
ähnlicher Nutzung/ Verwertbarkeit)

3. Vorstellung der Wertermittlung
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WIE wird bewertet?

" Wertermittlungsrahmen

" Wertermittlungskarte

" Beschlüsse über Zu- und Abschläge

" Bodenschätzungsunterlagen

3. Vorstellung der Wertermittlung
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Auszug aus der

Wertermittlungskarte:

Flurstücksgruppen:



WIE wird bewertet?

" Wertermittlungsrahmen

" Wertermittlungskarte

" Beschlüsse über Zu- und Abschläge

" Bodenschätzungsunterlagen

3. Vorstellung der Wertermittlung
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" Beschlüsse über Zu- und Abschläge (bei 
landwirtschaftlicher Nutzung)

ðVernässungen
" 15 % Abschlag auf Grünland im vernässten Bereich Windorfer Augraben

ðWaldrandlage
" 20 % Abschlag für Wald im Süden 

" 10 % Abschlag für Wald im Westen und Osten

ø auf einer Breite von 10 m

ðGewässerrandstreifen
" 15 % Abschlag auf einer Breite von 10 m 

" Flächen für Verlandung und Abtrag ð Minimalwert

ðLeitungen
" 10 % Abschlag für unterirdische Leitungen

ø DN 300 ð Abschlagsfläche 4 m breit

ø DN 400 ð Abschlagsfläche 6 m breit

ø DN 1000 ð Abschlagsfläche 10 m breit

ðBehinderungsflächen (Strommast)
" Minimalwert
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WIE wird bewertet?

" Wertermittlungsrahmen

" Wertermittlungskarte

" Beschlüsse über Zu- und Abschläge

" Bodenschätzungsunterlagen

3. Vorstellung der Wertermittlung
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WIE wird bewertet?

" Landwirtschaftliche Flächen (Acker, Grünland)

ðGrundlage zur Beurteilung der natürlichen Ertragsfähigkeit:

" Ackerschätzungsrahmen (Bodenart, Bodenzahl, &)
" Grünlandschätzungsrahmen (Bodenart, Grünlandgrundzahl, &)

ð Schätzungskarten und 3 bücher vom Finanzamt/ Kataster

3. Vorstellung der Wertermittlung
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" Ackerland

ð Flurstücksgruppe 12

ð Bodenzahlen g 60 bis f 44

ð 5 Wertklassen I bis V

" Grünland

ð Flurstücksgruppe 13

ð Grünlandgrundzahlen 

g 62 bis f 43
ð 5 Wertklassen III-VII

(zur Marktanpassung, da Acker 
gegenüber Grünland um ca. 20% 
geringwertiger)

" Zu- und Abschläge in %

3. Vorstellung der Wertermittlung
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WIE wird bewertet?

" Flächen ohne landwirtschaftlichen Ertrag

ðKeine Bodenschätzung
ð z.B. Ortslage, Wald, Unland, &
ðGrundlage zur Beurteilung der Verkehrswerte:

" Grundstücksmarktbericht und Bodenrichtwertkarte 
(bei Arrondierungsflächen in Ortslage: 25% vom BRW)

Lage 
Durchschnittspreis ¬/m² für 

Garten- bzw. Hinterland 
Wertzahlen Wertklasse 

Wohn- und Mischbauflächen (Flurstücksgruppe 01)  

Ortslage Windorf (Dieskaustraße) 225 7.098 I 

Ortslage Windorf (Wingertgasse) 108 3.407 II 

Ortslage Knautkleeberg 
(Dieskaustraße) 

103 3.249 III 

Dorfgebiet (Flurstücksgruppe 02) 

Ortslage Knautkleeberg und 
Knauthain 

78 2.461 I 

 

3. Vorstellung der Wertermittlung
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WIE wird bewertet?

" Flächen ohne landwirtschaftlichen Ertrag

3. Vorstellung der Wertermittlung
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Lage 
Bodenrichtwert in 

¬/m² 
Wertzahlen Wertklasse 

Freizeitgartenflächen (Windorf südöstlich der 
Wingertgasse) - (FG 04) 

10 315 II 

Freizeitgartenflächen (Windorf am 

Körnerweg und an Dieskaustraße) - (FG 04) 
7 221 III 

Freizeitgartenflächen (Knautkleeberg)  
(FG 04) 

12 379 I 

Freizeitgartenflächen (Knauthain) - (FG 04) 10 315 II 

Kleingartenfläche (FG 05) 3,50 110 I 

Sportfläche (FG 06) 5 158 I 

Gehölz- und Heckenreihen (FG 11) - 10 I 

Wald (FG 12) 0,30 10 I 

Öffentliche Verkehrsfläche (FG 07) - 6 II 

Nicht öffentliche Verkehrsfläche (FG 08) - 6 II 

Öffentliche Gewässerflächen (FG 09) - 6 II 

nicht öffentliche Gewässerflächen (FG 10) - 6 II 

 



3. Vorstellung der Wertermittlung
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Nutzung (FG) 
Wertklasse 

I II III IV V VI VII 

Ackerland (13) g 60 59-55 54-50 49-45 f 44   

Grünland (14)   g 62 61-56 55-50 49-44 f 43 

 Wertzahl der ländlichen Neuordnung (WZ) 

Landwirtschaftliche Flächen 

Ackerland (13) 63 57 52 47 42 - - 

Grünland (14) - - 52 47 42 37 32 

Flächen ohne landwirtschaftlichen Ertrag 

Wohn- und 
Mischbaufläch. 

(01) 7.098 3.407 3.249     

Dorfgebiet (02) 2.461       

Hof- und Ge-
bäudeflächen 

(03) 473 158      

Freizeitgarten-
flächen 

(04) 379 315 221     

Kleingarten-
flächen 

(05) 100       

Sportflächen (06) 158       

Sonstige 
Flächen 

(07 - 
12) 

10 6      

 Kapitalisierungsfaktor: 0,0317 ¬ pro WZ 

 



Beispiel zur Berechnung der Einlage (Forderung)

" Flurstück Nr. 430 Knautkleeberg = 5.750 m²

" Wertverhältniszahl (WVZ) = Fläche  x  Wertzahl / 10 m²

³ Diese WVZ muss der Eigentümer wieder erhalten!!!! 

(wertgleiche Abfindung)

3. Vorstellung der Wertermittlung

Flurstücksgruppe Fläche [ m²] Netto-WZ WVZ

Grünland (13) 5.309 47 24.952

Grünland (13) 258 47 (abzgl 15% N)=40 1.032

n.ö. Verkehrsfl.(08) 183 47* 860

Summe 5.750 26.844
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* Beschluss 01/2021 für  den  Landwirtschaftsweg  >Am  Mühlgraben< sind die  Werte  der  benachbarten landwirtschaftlich genutzten Flächen anzuhalten.



3. Vorstellung der Wertermittlung

Beispiel für wertgleiche Abfindung
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3. Vorstellung der Wertermittlung

WIE wird bewertet?

" Umrechnung in Geld notwendig

Kapitalisierungsfaktor =
�,ÿÿ ¬ÿ� 7 �ÿÿ²ÿ� = ÿ, ��� ¬þýý

Beispiel:

" bei Fläche von 5.750 m² mit WVZ = 26.844 ergibt sich ein Tauschwert von

26.844 WVZ * 0,317 ¬þýý = 8.509,55 ¬

WZ für durchschnittl. Acker

Bodenrichtwert für 
durchschnittl. Acker

Umrechnung WZ
zu WVZ

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermühlgraben
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3. Vorstellung der Wertermittlung

Fragen?



Tagesordnung

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermühlgraben

3. Teilnehmerversammlung

1. Allgemeines

2. Bericht zum Stand des Verfahrens

3. Vorstellung Wertermittlung

4. Ausblick Ortslagenregulierung

5. Weiterer Verfahrensablauf

6. Finanzierung

7. Allgemeine Aussprache



4. Ausblick Ortslagenregulierung (1/3)

Ausgangslage:

" Schlechtes Kataster (fehlende 
Grenzsteine, widersprüchliche 
Katasterkarten, Überbauungen, 
Flächendifferenzen, &)

" Örtlichkeit stimmt nicht mit dem 
Katasternachweis überein
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4. Ausblick Ortslagenregulierung (2/3)

Ortslagenvermessung im Rahmen 
der Flurneuordnung:

Ziel: Übereinstimmung der Örtlichkeit 
mit dem Liegenschaftskataster
Dabei:

" Schaffung rechtlicher Zuwegung
" Beseitigung von Überbauungen
" Vereinfachung des 

Liegenschaftskatasters durch z.B. 
Grenzbegradigungen

" Erneuerung des Katasters durch 
Neuvermessung nach neuzeitlichen 
Methoden 

" Berichtigung und Erneuerung des 
Grundbuches  
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4. Ausblick Ortslagenregulierung (3/3)

Die Festlegung der neuen 
Flurstücksgrenzen erfolgt gemeinsam 
mit allen Eigentümern oder deren 
Vertreter der jeweils von der Grenze
betroffenen Flurstücke.

Nähere Informationen in der nächsten 
Teilnehmerversammlung 
(voraussichtlich: 3. Quartal 2023)
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Vorstandswahl

Wege- und Gewässerplan

Abmarkung/ Vermessung
Gebietsgrenze + feste Zuteilungen

Wertermittlung

Absteckung der neuen Grenzen

Vorläufige Besitzeinweisung

Flurbereinigungsplan

Ausführungsanordnung

Berichtigung der öffentlichen Bücher

Schlussfeststellung

Wunschentgegennahme

21.11.2016

17.07.2019

14.12.2021 Plangenehmigung

Anordnung

Neugestaltungsgrundsätze

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

Bauausführung

* abgeschlossen
* aktuell in Bearbeitung

27.03.2017

für 2024 geplant*
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Feststellung im Sommer 2023*

5. Weiterer Verfahrensablauf

Für Ortslage: 2023 / 2024

Für Ortslage: 2023 / 2024
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6. Finanzierung 3 Voraussichtliche Eigenleistung
(Stand: Februar 2023)

Baumaßnahmen (inkl. Ausgleichsmaßnahmen) :

Lfd. Betrieb, Vermessung:

Gesamtpreis ca.:

Förderung (80%):

Eigenleistungen (20 %) :

Beteiligung der Stadt Leipzig:

Verbleibende Eigenleistungen ca.:

bei ca. 267 ha Verfahrensfläche:

764.620,00 ¬
33.480,00 ¬

798.100,00 ¬
638.480,00 ¬

159.620,00 ¬
159.620,00 ¬

0,00 ¬

0 ¬/ha
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Fragen, Hinweise, Anregungen ?

Frau Püngel 0341 / 123 3 50 61

linda.puengel@leipzig.de

Frau Karthäuser 0341 / 123 3 50 81

marlen.karthaeuser@leipzig.de

Teilnehmergemeinschaft Knauthainer Elstermühlgraben
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8. Allgemeine Aussprache


