
Flurbereinigungsverfahren „Lützschena-Stahmeln“ 

Verfahrensnummer: 168671 

 

 

Niederschrift  

 

Anlass: 2. Erörterung der Wertermittlung mit den Teilnehmern 

Ort:   Martin-Luther-Ring 4-6, 04109 Leipzig 
Neues Rathaus, Raum 270 (Turmzimmer) 

Datum: 05.10.2021 

Zeit:   von 17:00 Uhr bis 18:00 Uhr 

Teilnehmer: Frau Loos (Freistaat Sachsen) 

Herr Jordan (Stadt Leipzig, LA) 

  Frau Püngel (Vorstandsvorsitzende) 

  Frau Frost (2. stellv. Vorstandsvorsitzende) 

Anlagen: Power-Point-Vortrag 

  Anwesenheitsliste 

 

Frau Püngel erläutert anhand des Power-Point-Vortrages die Grundlagen der Wertermittlung. 
Sie klärt über die einzelnen Ursachen auf, die eine Anpassung der Wertermittlung im 
Flurbereinigungsverfahren Lützschena-Stahmeln notwendig werden ließen.  

In den vorangegangenen Planwunschgesprächen wurden die einzelnen Punkte der 
notwendigen Änderungen der Wertermittlung mit den Teilnehmern bereits separat 
besprochen. Auf dieser Grundlage sind die resultierenden Auswirkungen bekannt und die 
Beteiligung an der heutigen Teilnehmerversammlung entsprechend gering. 

Den Anwesenden wird im Anschluss des Vortrages die Möglichkeit gegeben, Einsicht in die 
Wertermittlungsunterlagen zu nehmen. 

Frau Püngel weist insbesondere darauf hin, dass die Ergebnisse der Wertermittlung in der 
Zeit vom 06.10.21 bis 02.11.21 in den Räumlichkeiten der Stadtverwaltung (Stadthaus 
Zimmer 452, Burgplatz 1 in 04109 Leipzig) zur Einsichtnahme ausliegen werden. Gegen die 
Ergebnisse der Wertermittlung können während der Zeit der Auslegung schriftlich 
Einwendungen erhoben werden. 

gez. D. Frost 
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Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung
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1. Das Verfahrensgebiet

• Anordnungsbeschluss
 vom 10.10.2012

• Zielstellung des Verfahrens

 Herstellung der Erschließung aller Grundstücke, bei 
gleichzeitiger Entlastung der angrenzenden Ortslage vom 
landwirtschaftlichen Verkehr

 Neuordnung/ Zusammenlegung des Grundbesitzes zur 
Verbesserung der wirtschaftlichen Verhältnisse der 
ansässigen landwirtschaftlichen Betriebe

 Minimierung bestehender Nutzungskonflikte zwischen 
Landwirtschaft, Naturschutz und Erholung

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

2. Aktueller Verfahrensstand

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

Vorstandswahl

Neugestaltungsgrundsätze

Wege- und Gewässerplan

Bauausführung

Abmarkung/ Vermessung Umringsgrenze

Wertermittlung (überarbeitet)

Absteckung der neuen Grenzen

Vorläufige Besitzeinweisung

Flurbereinigungsplan

Ausführungsanordnung

Berichtigung der öffentlichen Bücher

Schlussfeststellung

Wunschentgegennahme

10.10.2012

22.04.2013

29.05.2017

10.10.2017

Ende 2018

2020 (Gewanne) + 2022

Aufstellungsbeschluss  15.09.2021;
2. Teilnehmerversammlung am 05.10.2021  

Vermessung in 2014 - 2016

Anordnung

Mai/ Juni 2021
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3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

• WARUM Wertermittlung?

 Überarbeitung der Wertermittlung weil ...

 Zuständigkeiten

 Wertermittlung als Grundlage für …

• WAS wird bewertet?

• WIE wird bewertet?

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Überarbeitung der Wertermittlung, weil …

• die Wertermittlung durch die Obere Flurbereinigungsbehörde 
geprüft und zurückgewiesen wurde

− Kapitalisierungsfaktor war anzupassen
− Umrechnungsfaktor war einzuführen, um Tausch zwischen den 

Flächenarten Grünland und Ackerland zu ermöglichen

• durch Einwendungen nach Auslegung ergaben sich 
Änderungen

• maßgebliche Änderungen der Bodenrichtwerte 2021

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung
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3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Zuständigkeiten

• Aufgabe der Teilnehmergemeinschaft (§ 5 AGFlurbG)
+ 2 landwirtschaftliche Sachverständige

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Wertermittlung ist Grundlage für …

• wertgleiche Landabfindung (§ 44 FlurbG)

• Geldausgleiche bei Mehr- bzw. Minderausweisungen

• Bemessung der Teilnehmerbeiträge (§ 19 FlurbG)
 Vereinbarungen mit der Stadt zur Übernahme der Beiträge

• Landabzüge für gemeinschaftliche und öffentliche 
Anlagen (Wegebau- und Pflanzmaßnahme)

 zur Verhinderung des Landabzugs erklärt die Stadt mit 
Vereinbarung vom 06.02.2018 die Bereitstellung städtischer 
Eigentumsflächen für die gemeinschaftlichen und öffentlichen 
Anlagen

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung
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3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

WAS wird bewertet?

• Wertverhältnis aller Grundstücke zueinander (§ 27 FlurbG)

 Tauschwert, kein Verkehrswert
 durch Wertverhältniszahl (WVZ) ausgedrückt
 Flächen vergleichen

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

WAS wird bewertet?

• Landwirtschaftliche Flächen (§ 28 FlurbG)

 nach landwirtschaftlichen Nutzen
 gemeinüblicher, ordnungsmäßiger Bewirtschaftung
 ohne Rücksicht auf Entfernung zum Wirtschaftshof

 Grundlage: amtliche Bodenschätzung (BoSchätzG)

 Überprüfung am 17.09.2014, bestätigt am 07.07.2015
 Ortsbegehungen vom 13.10.2015 und 26.08.2019

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung
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3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

WAS wird bewertet?

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

 mögliche Grundlage: Bodenrichtwert

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

WIE wird bewertet?

• Wertermittlungsrahmen

• Wertermittlungskarte

• Beschlüsse über Zu- und Abschläge

• Bodenschätzungsunterlagen

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung
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3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

WIE wird bewertet?

• Wertermittlungsrahmen

• Wertermittlungskarte

• Beschlüsse über Zu- und Abschläge

• Bodenschätzungsunterlagen

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

• Wertermittlungsrahmen

Regelwerk zur Vorgehensweise
enthält alle textlichen Festsetzungen

über Zu- und Abschläge, Umrechnungs-
und Kapitalisierungsfaktor, 
Restwertzahl, …

Festsetzungen zu Flurstücksgruppen
(Zusammenfassen von Flächen 
ähnlicher Nutzung/ Verwertbarkeit)
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3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

WIE wird bewertet?

• Wertermittlungsrahmen

• Wertermittlungskarte

• Beschlüsse über Zu- und Abschläge

• Bodenschätzungsunterlagen

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

2. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung
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3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

WIE wird bewertet?

• Wertermittlungsrahmen

• Wertermittlungskarte

• Beschlüsse über Zu- und Abschläge

• Bodenschätzungsunterlagen

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

• Beschlüsse über Zu- und Abschläge
Vernässungen

• 25 % Abschlag auf Grünland westlich vom Schardeich
• 75 % Abschlag auf Grünland östlich vom Schardeich

Waldrandlage
• 20 % Abschlag für Wald im Süden
• 10 % Abschlag für Wald im Westen und Osten

Gewässerrandstreifen
• 15 % Abschlag auf einer Breite von 10 m

Umnutzung
• 10 % Abschlag bei Umwandlung Acker- und Grünland
• 50 % Abschlag für Ausgleichsfläche am Neuen Jägergraben
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3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

WIE wird bewertet?

• Wertermittlungsrahmen

• Wertermittlungskarte

• Beschlüsse über Zu- und Abschläge

• Bodenschätzungsunterlagen

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

WIE wird bewertet?

• Landwirtschaftliche Flächen (Acker, Grünland)
Grundlage zur Beurteilung der natürlichen Ertragsfähigkeit:

• Ackerschätzungsrahmen (Bodenart, Bodenzahl, …)
• Grünlandschätzungsrahmen (Bodenart, Grünlandgrundzahl, …)

 Schätzungskarten und – bücher vom Finanzamt/ Kataster
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Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

• Ackerland

 Flurstücksgruppe 1

 Bodenzahlen ≥ 67 bis ≤ 44

 Wertklassen I bis VI

• Grünland

 Flurstücksgruppe 2

 Grünlandgr.zahlen

≥ 68 bis ≤ 55

 Wertklassen III-VI

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

• Zu- und Abschläge in %
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Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

• Ackerland

 Bodenzahl 67

 Wertklasse I = WZ  67

• Abschlag

 10 % Umnutzung

 75 % Nässe

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Beispiel

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

WIE wird bewertet?

• Flächen ohne landwirtschaftlichen Ertrag
Keine Bodenschätzung
 z.B. Ortslage, Wald, Unland, …
Grundlage zur Beurteilung der Verkehrswerte:

• Bodenrichtwertkarte
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3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

WIE wird bewertet?

• Flächen ohne landwirtschaftlichen Ertrag

• Grundstücksmarktbericht

Nutzungsart Bodenrichtwert 
[€ /m²]

Wertzahlen

Waldflächen 0,20 6

Sportflächen 5,00 136

Wochenendsiedlung 12,00 326

Hof- und Gebäudeflächen
(Außenbereich)

15,00 408

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung
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Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

Beispiel zur Berechnung der Einlage (Forderung)

• Flurstück Nr. 1/s = 1.800 m²

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

→ Diese WVZ muss der Eigentümer wieder erhalten!!!! 
(wertgleiche Abfindung)

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Flurstücksgruppe Fläche [ m²] WZ WVZ

Grünland (02) 1647 67 abzgl 25%+10% = 43 7082

Sonderwerte (05) 153 10 153

Summe 1800 7235

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

Beispiel für wertgleiche Abfindung
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Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

3. Erläuterung der Ergebnisse der Wertermittlung

WIE wird bewertet?

• Umrechnung in Geld notwendig

Kapitalisierungsfaktor =
�,��

€

�� ∗ �� �²


�
=   �, 
��

€

���

Beispiel:

• bei Fläche von 1.800 m² mit WVZ = 7.235 ergibt sich ein Tauschwert von

7.235 WVZ * 0,368
€

���
= 2.662,48 €

WZ für durchschnittl. Acker

Bodenrichtwert für 
durchschnittl. Acker

Umrechnung WZ
zu WVZ

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

4. Weiterer Verfahrensablauf

• Auslegung der Wertermittlung vom 06.10. bis 02.11.2021

Stadtverwaltung Leipzig
Burgplatz 1
04109 Leipzig
Zimmer 452

• Einwendungen zur Änderung Wertermittlung bis 02.11.2021
 schriftlich
 begründete Einwendungen

• Feststellung der Wertermittlung (§ 6 AGFlurbG)

 über öffentliche Bekanntmachung im Amtsblatt
 Verwaltungsakt
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4. Weiterer Verfahrensablauf

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

Vorstandswahl

Neugestaltungsgrundsätze

Wege- und Gewässerplan

Bauausführung

Abmarkung/ Vermessung Umringsgrenze

Wertermittlung

Absteckung der neuen Grenzen

Vorläufige Besitzeinweisung

Flurbereinigungsplan

Ausführungsanordnung

Berichtigung der öffentlichen Bücher

Schlussfeststellung

Wunschentgegennahme

10.10.2012

22.04.2013

29.05.2017

10.10.2017

Ende 2018

Frühjahr 2022

Vermessung in 2014 - 2016

Anordnung

Mai/ Juni 2021

Dezember 2021*

Für Fragen stehe ich zu den Dienstzeiten persönlich zur 
Verfügung oder gern auch jederzeit telefonisch unter 
nachfolgender Telefonnr.:  

Frau Püngel 0341 / 123 – 50 61

linda.puengel@leipzig.de

Frau Karthäuser 0341 / 123 – 50 81

marlen.karthaeuser@leipzig.de

Fragen, Hinweise, Anregungen ?

Teilnehmergemeinschaft Lützschena - Stahmeln

Teilnehmerversammlung zur Wertermittlung

5. Allgemeine Aussprache




