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Offentliche Bekanntmachung

Flurbereinigung Bretzfeld-Waldbach (Ortslage)
Hohenlohekreis

Feststellungsbeschluss
vom 28. Oktober 2026

Das Landratsamt Hohenlohekreis -untere Flurbereinigungsbehorde- stellt die Ergebnisse der Wer-
termittlung der in das Flurneuordnungsverfahren Bretzfeld-Waldbach (Ortslage) eingebrachten
Grundstlcke mit dem aus der Bodenwertkarte ersichtlichen Inhalt fest.

Diese Feststellung der Wertermittlungsergebnisse gilt flr das ganze Flurbereinigungsgebiet und ist,
sobald sie unanfechtbar geworden ist, fir alle Beteiligten bindend.

Die Nachweise Uber die festgestellten Wertermittlungsergebnisse liegen zur Einsichtnahme fir die
Beteiligten in der Zeit von Freitag, 6. November 2026 bis Montag, 21. Dezember 2026 im Rathaus in
Bretzfeld, Empfang im EG, Adolzfurter StraRe 12, 74626 Bretzfeld wahrend der iblichen Offnungs-
zeiten aus.

Zusatzlich kann der Beschluss mit dazugehorender Bodenwertkarte und Wertrahmen auf der Inter-
netseite des Landesamts flir Geoinformation und Landentwicklung im o. g. Verfahren (www.lgl-
bw.de/5013) und auf der Internetseite des Landratsamts Hohenlohekreis
(www.hohenlohekreis.de/bekanntmachungen) eingesehen werden.

Der Feststellungsbeschluss beruht auf § 32 Flurbereinigungsgesetzi. d. F. vom 16.03.1976 (BGBI. | S.
546).

Die Nachweisungen Uber die Ergebnisse der Wertermittlung sind bereits zur Einsichtnahme fir die
Beteiligten ausgelegt und diesen in einem Termin erldutert worden. Die seinerzeit ausgelegten Er-
gebnisse der Wertermittlung wurden auf Grund der vorgebrachten Einwendungen tberprift. Ande-
rungen waren nicht erforderlich.
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Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Feststellungsbeschluss kann innerhalb eines Monats Widerspruch beim Landratsamt
Hohenhohekreis -untere Flurbereinigungsbehdrde-, Australle 17 in 74653 Kiinzelsau oder jeder an-
deren Stelle des Landratsamts Hohenlohekreis eingelegt werden.

gez. KiRner, VD D.S.

¢ Landratsamt Hohenlohekreis
. HOHENLOHE  dtr1001070:PN
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Flurbereinigung Bretzfeld-Waldbach (Ortslage) Flurb.Nr. 5013
Hohenlohekreis

Niederschrift Gber die Einleitung der Wertermittlung
am 10. September 2025 in Bretzfeld-Waldbach

Das Landratsamt Hohenlohekreis -untere Flurbereinigungsbehérde- hat zum Einleitungstermin
eingeladen:

Die untere Landwirtschaftsbehérde

Die Gemeinde Bretzfeld

Den landwirtschaftlichen Sachverstandigen Herrn Ehrmann

Den Vorstand der TG

Die am Termin teilnehmenden Personen sind in der beigefligten Anwesenheitsliste aufgefihrt
(Anlage 1 zu dieser Niederschrift).

1. Die Verhandlungsleiterin Frau lhrig eréffnet den Termin, erldutert dessen Zweck und die
gesetzlichen Grundlagen. AnschlieRend gibt sie bekannt, dass die Flurbereinigungsbehoérde
die Zahl der landwirtschaftlichen Sachverstandigen auf 1 festgesetzt und Herrn Ehrmann
ausgewahlt hat.

Die Verhandlungsleiterin stellt fest, dass bei ihm keine Umsténde vorliegen, die einen Aus-
schluss zur Folge haben oder die Besorgnis der Befangenheit begriinden kénnten.
Der Vorstand der TG ist mit der Auswahl des Sachverstandigen einverstanden.

2. Herr Ditzenbach verweist auf die vorangegangene Vorstandssitzung, in der der Zweck der
Wertermittlung und welche Rechtsgrundlagen und Zustdndigkeiten dabei zu beachten
sind, bereits erlautert wurden. Er weist darauf hin, dass diesem Zweck entsprechend nur
von den Verhaltnissen im Flurbereinigungsgebiet auszugehen ist.

Die Schatzung nach dem Bodenschatzungsgesetz liegt vor und wurde bereits erldutert. Auf
ihrer Grundlage wurde der Entwurf des Wertrahmens erarbeitet. Nach diesem Rahmen ist
der Bodenwert aller Grundstiicke zu ermitteln. Zugleich sind alle Umstande zu erfassen,
die den Wert so nachhaltig beeinflussen, dass sie durch Ab- und Zuschlage berlcksichtigt
werden mussen.

Der Wertrahmen wird erldutert. Dabei kommen insbesondere die Bodenklassen und ihre
Wertverhéltniszahlen, die Ab- und Zuschlage sowie die gegenwartige Abgrenzung und die
Wertermittlung fir besondere Flachen zur Sprache.

3. Aufgrund der Besonderheit des Verfahrens mit dem Verfahrensschwerpunkt in der Orts-
lage und der Aktualitat der Bodenschatzungsdaten wird die Bodenschatzung ohne ortliche
Uberpriifung zur Einteilung der landwirtschaftlich genutzten Flachen herangezogen. Auf
die Festlegung wertbestimmender Grablécher und ebenso die Beschreibung der typischen
Bodenprofile kann somit verzichtet werden. Der Wertrahmen wurde mit dem landwirt-
schaftlichen Sachverstandigen vorbesprochen. Von ihm wurden keine Einwande vorge-
bracht.



4. Der Wertrahmen (Ziffer 3) wird abschlieRend festgelegt (Anlage 2 zu dieser Niederschrift).
Andere wertbeeinflussende Umstdnde als die im Rahmen genannten sind nicht zu berlck-
sichtigen.

5. Diese Niederschrift wird vorgelesen und von den Anwesenden genehmigt.

Zur Beurkundung:

Bretzfeld-Waldbach, den 10. September 2025

I&erhandlungsleiterin)



Anlage 1
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Flurbereinigung Bretzfeld-Waldbach (Ortslage) Bretzfeld-Waldbach, den 10.09.2025
Hohenlohekreis

Anwesenheitsliste

Uber die Sitzung des Vorstands der Teilnehmergemeinschaft am 10. September 2025 mit
Einleitung der Wertermittlung

im Feuerwehrgeratehaus in Waldbach
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Wertrahmen
Anlage 2 zur Niederschrift vom 10.09.2025 Uber die Einleitung der Wertermittiung
1 Werteinheit (WE) = 1000 Euro

1. Reiner Bodenwert

Boden- | WVZ | Wertunterschied Hinweis Bodenarten mit
klassen | WE/ha | zw.den Boden- Bodenzahl /
Klassen _ Grinlandgrundzahl
absolut in % bzw. Wert in Euro
1 54 Landwirtschaftlich nutzbare L4V und L lla2
Flachen 61-62
Gebaude- und Freiflachen im
7 13,0 | AulRenbereich
2 47 Landwirtschaftlich nutzbare LT4V
7 14,9 Flachen 56 - 58
3 40 Landwirtschaftlich nutzbare LTS5V und T lla3
Flachen 48 - 50
4 2 Unland, ertragslose Flachen
5 0 Flachen ohne Anspruch
(StraRen, offentliche Wege u.
Gewasser)
6 100 Sonstige private Grinflachen 10,00 Euro/m?
7 300 Sonderflache Sport und Freizeit 30,00 Euro/m?
8 850 Gewerbegebiet 85,00 Euro/m?
9 1078 Dorfgebiet (Herstellungsbeitrag | 107,80 Euro/m?
noch nicht veranlagt bzw.
gestundet)
10 1200 Dorfgebiet (Herstellungsbeitrag | 120,00 Euro/m?

bezahlt bzw. verjadhrt)

11 2150 Allgemeines Wohngebiet 215,00 Euro/m?




WVZ = Wertverhaltniszahl (WVZ) in der Flurbereinigung in Werteinheiten/ha (WE/ha)

LT -und T-Boden wurden um ca. eine Bodenklasse abgestuft

2.

3.1

3.2

3.3

Tauschwerttabelle

fur landwirtschaftliche Flachen:

WvVZ 54 47 40
Bodenklassen 1 2 3
1 1,00 1,15 1,35
2 0,87 1,00 1,18
3 0,74 0,85 1,00
Abschlidge vom Bodenwert (bei landwirtschaftlich nutzbaren Flachen)

Wegen Hangigkeit

Hangneigungen bis ca. 10% fihren zu keiner wesentlichen Bewirtschaftungserschwernis.
Da bei den landwirtschaftlich genutzten Flachen im AuRenbereich die Hangigkeit durchweg

unter 10% liegt, wird im Flurbereinigungsgebiet kein Abschlag wegen Hangigkeit angebracht.

Wegen Schattenwurf von Feld- und Bachgehdlzen

Schattenwurf von Geholzen im AulRenbereich betrifft ausschlielich Grundstiicke in bedingter
Lage, die nicht oder nur nachrangig landwirtschaftlich genutzt werden.

Zudem stellt Ufergeholz, das ggf. in bestimmten Intervallen auf Stock gesetzt wird, keinen
gleichbleibenden dauerhaften Bewirtschaftungsnachteil dar.

Es wird deshalb kein gesonderter Abschlag wegen Schattenwurf angebracht.

Flichen im Uberschwemmungsgebiet

In den Hochwassergefahrdungskarten sind entlang des Waldbachs Uberflutungsflachen
ausgewiesen. Da es aber seit langer Zeit zu keinen Uberschwemmungen mehr gekommen ist,

ist ein Abschlag vom Bodenwert nicht gerechtfertigt und unterbleibt daher.
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4.1

Flachen im Wasserschutzgebiet

Die Flachen im Wasserschutzgebiet (Zone IlIA) werden nicht abgestuft.

Begrindung: Es bestehen in Zone Il keine wesentlichen Einschrankungen mehr gegeniber der

allgemein giltigen guten fachlichen Praxis in der Landwirtschaft.

Dranierte Flachen

Die im Flurbereinigungsgebiet vorhandenen Flachendranungen wurden vor ca. 40 Jahren
hergestellt (Ausfiihrungsplane von 1982). Die amtliche Bodenschatzung (Nachschatzung)
wurde 2002 durchgefihrt. Es ist daher davon auszugehen, dass die Auswirkungen der Dranung
sich bei der Nachschatzung bereits im Bodenprofil gezeigt haben.

Eine gesonderte Aufbonitierung der dranierten Flachen ist daher nicht erforderlich, zumal die

Funktionsfahigkeit der Dréananlagen nicht mehr flachendeckend gewahrleistet ist.

Mogliche Wertminderungen nach Ziffer 3.2, 3.3 und 3.4 sollen in der Weise berUcksichtigt
werden, dass es bei der Zuteilung zu keinen deutlichen Flachenmehrungen in den betref-

fenden Bereichen kommen soll.

Sonstige Besonderheiten

Bebaute / bebaubare Flidchen (Innenbereich), Bauland

Die Abgrenzung und die Einstufung des Baulandes richtet sich grundsatzlich nach dem
Flachennutzungsplan bzw. nach dem betreffenden Bebauungsplan und nach den vom

Gutachterausschuss festgelegten Bodenrichtwerten.

Die Gartengrundsticke FIst.Nr. 311, 313 und 321 bis 342 sowie eine Teilflache von
FIst.Nr. 347 werden abweichend von dem derzeitigen Bodenrichtwert als sonstige
private Grunflachen in Bodenklasse 6 (= 10,00 Euro/m?) eingestuft.

Die Zuordnung zu der angrenzenden Bodenrichtwertzone ,Sonderflache Sport und

Freizeit” ist fUr diese Flurstlcke bzw. Flurstiicksteile nicht zutreffend.

Einzelne Flursticke im Innenbereich (Mischgebiet Dorf) wurden bisher noch nicht zu
Herstellungsbeitragen (Wasserversorgungs-, Kanal- und Klarbeitrage) veranlagt. Diese
Flurstiicke werden in Bodenklasse 9 bewertet.

Der Wert dieser Bodenklasse berechnet sich aus dem Bodenwert Mischgebiet Dorf (=
120,00 Euro/m?) abziglich dem fir die Ortslage Waldbach festgelegten Herstellungs-
beitrag (= insgesamt 12,17 Euro/m?).

Die Flurstlcke Nr. 1359 bis 1367 liegen nach der aktuellen Fortschreibung des
Flachennutzungsplans im AuRenbereich. Analog zu den Bodenrichtwerten wird bei

diesen Flurstlcken jeweils die Teilflache in Bodenklasse 10 eingestuft, die zu



4.2

4.3

43.1

4.3.2

433

4.4

4.5

45.1

45.2

Herstellungsbeitragen veranlagt worden ist. Die restlichen Flachen werden nach ihrem

landwirtschaftlichen Ertragswert bewertet.

Gebdude- und Freiflachen im AuRenbereich

Gebaudeflachen und die ihnen zugehorigen Freiflaichen im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

werden in Bodenklasse 1 eingestuft.

Leitungen im AuRenbereich

Die Schutzstreifen von dinglich gesicherten ober- oder unterirdischen Leitungen samt
Masten, oberirdischen Schachten etc. werden im alten Bestand durch Berichtigung
des Abfindungsanspruchs entsprechend den Nutzungsbeschrdankungen auf der
Grundlage der geltenden Richtlinien berUcksichtigt.

Die Schutzstreifen von dinglich gesicherten ober- oder unterirdischen Leitungen samt
Masten, oberirdischen Schachten etc. werden im neuen Bestand durch
Entschadigungen in Land entsprechend den Nutzungsbeschrankungen auf der
Grundlage der geltenden Richtlinien bei der Bemessung der Abfindung berlcksichtigt.
Durch den Flurbereinigungsplan dinglich zu sichernde ober- oder unterirdische
Leitungen samt Masten, oberirdischen Schachten etc. werden im neuen Bestand
durch Entschadigungen in Land entsprechend den Nutzungsbeschrankungen auf der

Grundlage der geltenden Richtlinien bei der Bemessung der Abfindung bericksichtigt.

Raine, Boschungen

Landwirtschaftlich nicht bewirtschaftbare Raine und Boschungen werden, soweit sie
nicht Bestandteil eines Strallen-, Weg- oder Gewasserflurstiicks sind, in die Boden-

klasse 4 (Unland, ertragslose Flachen) eingestuft.

Wege und Gewadsser

Offentliche StraRenflurstiicke und (beschrankt) 6ffentliche Wegflurstiicke (Feldwege)
werden grundsatzlich in Klasse 5 eingestuft.

Herausfallende gemeinschaftliche und &ffentliche Anlagen werden im neuen Bestand
entsprechend dem zu erwartenden Ertragswert bzw. im Innenbereich entsprechend

dem betreffenden Bodenrichtwert eingestuft.
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4.5.6

Befestigte Wege im Aullenbereich, die nicht Bestandteil eines (beschrankt) 6ffent-
lichen Wegflurstiicks sind, bei denen aber ein Wege- oder Uberfahrtsrecht fiir Dritte
durch eine Grunddienstbarkeit oder eine beschrankt personliche Dienstbarkeit
dinglich gesichert ist, werden als Unland (= Bodenklasse 4) eingestuft.

Begrindung: Die belasteten Flachen wurden im abgeschlossenen Zusammenlegungs-
verfahren Bretzfeld-Waldbach den Landempfangern unentgeltlich zugewiesen.
Privatwege im Innenbereich werden entsprechend dem betreffenden Bodenrichtwert
eingestuft.

Sonstige Privatwege im AuRenbereich, die nicht befestigt sind, werden entsprechend
ihrem Ertragswert eingestuft, sofern sie nicht nach Ziffer 4.2 einzustufen sind.
Sonstige Privatwege im Aullenbereich, die befestigt sind, werden in Bodenklasse 4
(Unland) eingestuft (auRer Flachen nach Ziffer 4.2). Dasselbe gilt fiir Uberfahrten.
Uberfahrtsrechte bei Grundstiicken im AuRenbereich, die keine Wege nach Ziffer 4.5.3
betreffen, werden bei der Wertermittlung nicht bertcksichtigt, da diese i.d.R. durch
den Flurbereinigungsplan entbehrlich werden und deshalb aufgehoben werden.
Gewdsser in dffentlichem Eigentum werden grundsatzlich in Bodenklasse 5 eingestuft.
Bei Gewasser in Privateigentum wird das Gewdsserbett in Bodenklasse 4 (Unland)
eingestuft, sonstige Gewdsserrandflachen werden entsprechend ihrem Ertragswert
eingestuft.

In Privateigentum stehende, als 6ffentliche StraBen und Wege ausgebaute Flachen im
Innenbereich werden wie die angrenzenden privaten Flachen bewertet.

In Privateigentum stehende, als (beschrankt) 6ffentliche Strallen und Wege ausge-
baute Flachen im AulBenbereich sowie ausgebaute, begradigte Gewdsserstrecken,
werden wie die angrenzenden Flachen bewertet, sofern sie nicht vermessen und
entschadigt oder dinglich gesichert sind (siehe Ziffer 4.5.3). Hierbei wird die Annahme
zugrunde gelegt, dass diese StralRen, Wege und Gewasser durch den Flurbereinigungs-

plan als 6ffentliche / gemeinschaftliche Anlage ausgewiesen werden.



5. Kapitalisierungsfaktor

Der Kapitalisierungsfaktor wird vorlaufig auf 1000 EURO/WE festgelegt.

Bretzfeld-Waldbach, den 10.09.2025

Landratsamt Hohenlohekreis
Flurneuordnungsamt
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