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Geleitwort

Den Bewertungsgrundsidtzen und Schitzungsmethoden in der Flurbereinigung und deren
Folgemafinahmen, Heft 25 dieser Schriftenreihe, 1ifit Dr, Hahn mit der vorliegenden
Arbeit abschlieflend die Schitzungsmethoden der Flurbereinigung in den deutschen Lindern
und im benachbarten Ausland folgen.

Auch dieser Teil seiner umfassenden Untersuchungen wird regem Interesse begegnen.
Lassen die Feststellungen in den deutschen Lindern doch erkennen, daff bei grundsitzlich
gleichmiflig angestrebtem Ziel auch die Methoden sich in der Nachkriegszeit angenihert
haben. Die Kenntnis des Verfahrens in den anderen Bundeslindern, die Hahn mit Unter-
stiitzung leitender Beamten der Linder vermittelt, kann dazu beitragen, Vorurteile abzu-
bauen und die Verschiedenheit des Schitzungsvorganges auf das unbedingt Notwendige
zu beschrinken.

Dazu wird die eine oder andere Anregung aus den Bewertungsmethoden des benach-
barten Auslands, die dankenswerterweise mitgeteilt werden, im vorkommenden Fall
Nutzen stiften kdnnen.

Nach dem Erfolg der Bewertungsgrundsitze, die in erster Auflage fast vergriffen sind,
wiinsche ich auch dieser Arbeit ein nachhaltiges Echo in der Praxis der Flurbereinigung.

Bonn, im April 1961
Steuer

Ministerialrat im Bundesministerium
fiir Ernihrung, Landwirtschaft und Forsten
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L. Einleitung

Nach dem Zusammenbruch von 1945 ist die Flurbereinigung der landwirtschaftlichen
Kulturflichen weitgehend vorangetrieben worden. Alle Linder der Bundesrepublik trafen
Mafinahmen, um mit den vorhandenen Fachkriften moglichst viele Verfahren in kurzer
Bearbeitungszeit durchzufiihren, Die rasche Entwicklung der Technisierung des Ackerbaus
und der durch das Zuriickbleiben des Arbeitseinkommens in der Landwirtschaft verursachte
Kriftemangel dringten zu einer beschleunigten Zusammenlegung des Splitterbesitzes.

Die Zusammenlegung kleiner Einzelgrundstiicke zu groferen Einheiten stellt praktisch
einen Tauschvorgang dar. Jeder an einem Verfahren Beteiligte hat Anspruch darauf, mit
Land vom gleichen Werte abgefunden zu werden. Damit das mdglich ist, mufl eine mog-
lichst genaue Ermittlung des Wertes der kleineren ,Einlagegrundstiicke® erfolgen, damit
sich in den groferen , Abfindungsgrundstiicken die gleichen Werte wiederfinden. Von der
Genauigkeit der Wertermittlung hingt daher weitgehend der Erfolg des Verfahrens und
die gerechte Befriedigung der Anspriiche der Beteiligten ab.

Immer wieder hat man versucht, den Schitzungsvorgang zu beschleunigen und zu ver-
einfachen. Dabei legte man vor allem auch Wert darauf, die neuzeitlichen Erkenntnisse
iber die betriebswirtschaftliche Stellung bzw. Einstufung der verschiedenen Bodengiiten
und Bodenarten fiir den landwirtschaftlichen Gesamtbetrieb entsprechend zur Geltung zu
bringen. Auch die aus der technischen Entwicklung des Landbaues entstandene Notwendig-
keit, in der Flurbereinigung zu méglichst groflen Wirtschaftsflichen zu kommen, ja, nach
Mbglichkeit den Gesamtbesitz in einer Fliche zusammenzulegen, hat fiir das Bewertungs-
verfahren eine Reihe von Fragen aufgeworfen, vor die sich Schitzer und Flurbereinigungs-
behdrde gestellt sehen. In einer anderen Arbeit!) hat der Verfasser die Grundsitze der
Bewertung und zum Teil auch die Schitzungsmethoden, wie sie heute zur Anwendung
kommen sollten, dargelegt. Auf sie kann verwiesen werden.

Wenn auch das Hauptziel der Bewertung, die Unterlagen fiir eine moglichst gerechte
Abfindung des einzelnen Beteiligten zu gewinnen, in allen Lindern der Bundesrepublik das
gleiche ist, so bestehen doch hinsichtlich des Verfahrens Abweichungen, die teilweise schon
die grundsdtzliche Seite des Wertbegriffs beriihren. Nach den Bestimmungen des Flur-
bereinigungsgesetzes soll die Einschdtzung der landwirtschaftlichen Nutzflichen grundsitz-
lich von der natiirlichen Fihigkeit der Bodensubstanz zur Hervorbringung landwirtschaft-
licher Erzeugnisse und von der betriebswirtschaftlichen Stellung der betreffenden Bodenart
im wirtschaftlichen Gefiige des Gesamtbetriebes ausgehen. Es ist also der ,Ertragswert®,
der angesprochen werden soll. Da der Boden dariiber hinaus aber auch einen Marktwert
hat, der sich aus der Lage (Baulagen usw.) oder aus anderen, den ,Preis® becinflussenden
Faktoren ergeben kann, wird die Wertermittlung schon schwieriger, Wie die Abwigung
der Faktoren erfolgen kann, die den Wert eines Grundstiickes beeinflussen, um dadurch zu
einer gerechten Abwicklung des Tauschvorganges zu kommen, ist in der erwihnten Arbeit
dargestellt worden.

Die vorliegende Untersuchung bemiiht sich, die Besonderheiten und Abweichungen in der
Zielsetzung der Wertermittlung und auch in der angewandten Schitzungsmethode heraus-
zuarbeiten, um aus dem Fiir und Wider der Auffassungen Anregungen fiir eine Verbesse-
rung zu geben und zur kritischen Beurteilung des eigenen Verfahrens anzuregen. Da fiir die
Beurteilung des Bodens in Deutschland eine iber 100jihrige Erfahrung vorliegt und die
heute zur Geltung kommenden Grundsitze und Verfahren oft nur aus der historischen

1y Th. Hahn, Bewertungsgrundsitze und Schitzungsmethoden in der Flurbereinigung und deren
Folgemafinahmen, Heft 25 der Schriftenreihe fiir Flurbereinigung, Stuttgart 1960.



8 Die verschiedenen Formen der Wertermittlung

Entstehung zu begreifen sind, konnte auf eine Darstellung der historischen Entwicklung
des Schitzungsverfahrens und des Schitzungsrechts nicht verzichtet werden.

Wertvoll erschien auch die Kenntnis der Bewertungsgrundsitze und Schitzungsverfahren
auf dem Gebiete der Flurbereinigung im benachbarten Ausland. Diese sind insoweit dar-
gestellt, als sie Anregungen und Gedanken enthalten, die fiir den Fachmann von besonde-
rem Interesse sind und auch zur Uberpriifung und Fortentwicklung der eigenen Methoden
und Auffassungen Veranlassung geben knnten. Auf eine Beschreibung der Flurbereinigungs-
verfahren, wie sie in den iibrigen europiischen Lindern durchgefiihrt werden, konnte ver-
zichtet werden, da hier die eingehende Arbeit von Gamperl?) vorliegt.

Die Schitzungsverfahren anderer Verwaltungen mit anderer Zielsetzung, z.B. der
Finanzverwaltung, verlangten eine Darstellung nur insoweit, als diese die Zielsetzung der
Flurbereinigungsverfahren mit zu gestalten und zu f8rdern geeignet sind. Das Verfahren
der Finanzverwaltung hat in der schon genannten Arbeit des Verfassers eine so eingehende
Darstellung gefunden, dafl auf eine Wiederholung verzichtet werden konnte.

IL Die verschiedenen Formen der Wertermittlung

1. Die Wertmaf3staibe

Das Grundeigentum kann unter verschiedenen Gesichtspunkten bewertet werden, je
nachdem, welche Ziele mit der Einschitzung verfolgt werden. In einem Flurbereinigungs-
vetfahren wird mit der Bewertung nur der eine Zweds verfolgt, bei dem flichenmifligen
Austausch landwirtschaftlich genutzter Flichen zum Zweck der Bildung gréferer Wirt-
schaftsstiicke den beteiligten Eigentiimern die Wertgleichheit zu erhalten. Da aber nur selten
ganze Grundstiicke an einen anderen fallen, weil das neue Wegenetz Form und Umfang
der Abfindung bestimmt, ist die flichenhaft genaue Bewertung der Bodensubstanz, wie sie
ortlich vorgefunden wird, unbedingt erforderlich, Wertmafistab ist dabei zunichst der auf
der untersuchten Fliche erzielbare Ertrag, der bei gemeiniiblicher Bewirtschaftung erzielt
werden kann. Es ist also im wesentlichen der Ertragswert im weiteren Sinne, der nach § 28
FlurbG. nach dem ,Nutzen zu ermitteln ist, den die Grundstiicke bei gemeiniiblicher
ordnungsméfiger Bewirtschaftung jedem Besitzer ohne Riicksicht auf die Entfernung vom
Wirtschaftshofe oder von der Ortslage nachhaltig gewihren kénnen®. Die Entfernung vom
Wirtschaftshof und von der Ortslage werden gemifl § 44 FlurbG. bei der Gestaltung der
Abfindung besonders beriicksichtigt.

Die anzulegenden Wertmafistibe miissen also nach dem Willen des Gesetzgebers objek-
tiver Natur sein. Subjektive Gesichtspunkte, die auch unter dérflichen Verhiltnissen oft zu
berechtigten oder unberechtigten Liebhaberwerten fiir bestimmte Lagen fiihren, miissen bei
der Einschitzung zunichst unberiicksichtigt bleiben. Damit ist nicht gesagt, dafl besondere,
den tatsdchlichen Wert solcher Lagen bestimmende Faktoren aufRer acht bleiben sollen. Sie
finden jhren Niederschlag entweder in einer besonderen Bewertung oder bei der Planung
der Abfindung.

Den 6rtlichen Besonderheiten und den Bediirfnissen der Flurbereinigung hat der Gesetz-
geber dadurch Rechnung getragen, dafl er im § 28 FlurbG. zwar vorschreibt, daf die
Ergebnisse der Reichsbodenschitzung der Finanzverwaltung der Wertermittlung zugrunde-
zulegen sind, dafl aber Abweichungen zulissig sind. Auch bei der Bodenschitzung nach
dem Bodenschitzungsgesetz vom 16. 10. 1934 erfolgt die Bewertung des Kulturbodens
nach den Merkmalen, die seine Ertragsleistung bestimmen. Diese Merkmale werden fiir
das Einzelgrundstiick nach der an Ort und Stelle vorgefundenen Bodensubstanz festgestellt.

) H. Gamperl: Die Flurbereinigung im westlichen Europa, Miinchen 1955.
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Neben fiinf Entstehungsweisen werden neun Bodenarten und sieben Zustandsstufen unter-
schieden, die dann ihren Niederschlag in dem Zahlenspiegel des ,, Ackerschitzungsrahmens®
bzw. ,Griinlandschitzungsrahmens® finden. Dabei werden Zahlendifferenzen zwischen
100 und 7 fiir das Kulturland bzw. 88 und 6 fiir das Griinland verwendet.

Im Flurbereinigungsverfahren werden, soweit man die Schitzungsergebnisse nach dem
Bodenschitzungsgesetz iibernimmt oder anhilt, bzw. nach Erginzung unterlegt, aus rein
praktischen Erwigungen Klassenabschnitte in geringerer Zahl gebildet (in der Regel 5-10).
Der besonderen betriebswirtschaftlichen Stellung der in einer Gemarkung vorkommenden
Bodenarten kann in dem fiir die Flurbereinigung aufzustellenden Schitzungsrahmen Rech-
nung getragen werden. Die Einzelheiten der Schitzungsmethode und die Mdglichkeiten
und Voraussetzungen fiir eine Auswertung der Bodenschitzung zum Zwecke der Flur-
bereinigung werden fiir die folgenden Ausfithrungen als bekannt vorausgesetzt. Sie sind
in der bereits erwihnten Arbeitt) des Verfassers eingehend behandelt.

2. Die Bestimmungsfaktoren fiir die Ermittlung der Tauschwerte

Neben der eigentlichen Bodensubstanz sind im Flurbereinigungsverfahren vor allem auch
die Wertfaktoren zu beachten, die sich aus der betriebswirtschaftlichen Stellung des Bodens
als Ertragsfaktor ergeben: die betriebswirtschaftliche Verwendbarkeit der verschiedenen
Bodenarten (Nutzungsstufen), das Kulturartenverhiltnis, die kleinklimatischen Verhilt-
nisse, der Grundwasserstand, die Hingigkeit u. a. Zu der mdglichen Ertragsleistung als
solcher kommen also noch die Umstinde, die die Art der Nutzung der Béden und den
dafiir notwendigen Aufwand beeinflussen.

Der Begriff des ,Reinertrages®, mit dem man seit den Anfingen der landwirtschaftlichen
Taxation arbeitete, hat auch im Flurbereinigungsverfahren seine Bedeutung erhalten und
soll im Schitzungsrahmen seinen Niederschlag finden. Besondere Schwierigkeiten ergeben
sich kaum, weil sich die Schitzung auf einen beschrinkten und betriebswirtschaftlich niher
gekennzeichneten Raum (Gemarkung) erstreckt, in dem die fiir die Erstellung des Roh-
ertrages notwendigen Aufwendungen bekannt sind und in der Regel auch von allen be-
teiligten Betrieben in gleicher Weise getragen werden miissen. Im Regelfalle haben die
Betriebe auch das gleiche oder doch ein dhnliches Nutzungssystem.

Der Bodensubstanz als solcher und der betriebswirtschaftlichen Stellung der Béden im
Betriebsgefiige kommt fiir die Ermittlung der Tauschwerte daher nach wie vor die {iber-
wiegende, ja ausschlaggebende Bedeutung zu. Die Unterschiede, die heute bei der Wert-
ermittlung zum Zwecke des gerechten Flichenaustausches bestehen, ergeben sich im wesent-
lichen aus der Bedeutung, die man den einzelnen Wertkomponenten beimifit. Es besteht oft
auch ein Unterschied in der Auffassung iiber die notwendige Genauigkeit der Berechnung
der vorgefundenen Bestimmungsfaktoren. Das ist ersichtlich aus den Wertspannen, die man
zur gerechten Beurteilung fiir notwendig hilt. Gewisse Unterschiede der Auffassung sind
auch aus der historischen Entwicklung des landw. Taxationswesens zu erkliren, deren
Kenntnis fiir jeden, der sich mit diesen Fragen beschiftigen muff, wertvoll ist.

1) Th. Hahn: a. a. O. S. 57-95.



IIL Die geschichtliche Entwicklung der Wertermittlung des
Grundeigentums in Deutschland

1. Allgemeines

Bevor sich die Anfang des 19. Jahrhunderts zur Ordnung der Besitzverhiltnisse im lind-
lichen Raum geschaffenen Sonderbehdrden mit der Schitzung des Kulturbodens beschif-
tigen mufiten, bestanden Normen und Vorschriften iiber eine Bewertung von amtswegen
eigentlich nur fiir steuerliche Zwecke. Schitzungen zum Zwecke der Kreditgewihrung
spielten vor 1800 keine besondere Rolle. Sie blieben der privaten Abmachung iiberlassen.

Die bestehende Rechtsauffassung gab das allgemeine Landrecht wieder mit dem Begriff
des gemeinen Wertes, wie er in den §§ 111-113 des Allgemeinen Landrechts nieder-
gelegt war. Danach wird der Wert einer Sache bestimmt aus dem Nutzen, den diese ihrem
Besitzer leisten kann (§ 111). Dem gemeinen Wert beigerechnet werden mufiten aber ,, An-
nehmlichkeiten und Bequemlichkeiten, welche einem jeden Besitzer schitzbar sind und
deshalb gewdhnlich in Anschlag kommen® (§ 113). Mit der letzteren Bestimmung hatte
das allgemeine Landrecht ein subjektives Moment in die Wertfestsetzung hineingetragen,
so dafl die Rechtsprechung jahrzehntelang den aus dem Marktgeschehen abzuleitenden
Preis (Verkehrswert) auch fiir den Grund und Boden als gemeinen Wert ansah. Auch die
Vermégensstevergesetze der deutschen Linder, insbesondere auch das Preuflische Fr-
gdnzungssteuergesetz von 1893, brachten wieder den Begriff des gemeinen Wertes.

Diese Entwicklung ist fiir uns heute um so erstaunlicher, als die Bewertung des Kultur-
bodens, soweit man von amtswegen damit zu tun hatte, in den ersten Jahrzehnten des
19. Jahrhunderts — auf Grund der fiir die damalige Zeit recht guten wissenschaftlichen
Untermauerung durch die Arbeiten von Thiinen!) — grundsitzlich die erzielbaren Rein-
ertrige zugrundegelegt hatte.

Die Landeskulturbehtrden der deutschen Linder haben die Auslegung des Begriffes
»gemeiner Wert® im allgemeinen nicht mitgemacht und legten — z. B. bei der Regulierung
der gutsherrlich/bduerlichen Verhiltnisse ~ ihren Entscheidungen immer den Ertragswert
zugrunde. In Preuflen hielt man sich an den § 88 der Gemeinheitsteilungsordnung vom
7. 6. 1821, wonach der Wert des Grund und Bodens nach dem Nutzen und Ertrag zu
schdtzen war, den der Boden jedem Besitzer gewihren kann. Auch in den iibrigen Lindern
verfuhr man in dhnlicher Weise.

Das Preuflische Gesetz vom 26. 5. 1909 verliefl den Grundsatz der Besteuerung nach
dem gemeinen Wert, der bis dahin als Verkehrswert aufgefafft wurde und bestimmte im
§ 11 Abs. 1:

»Bei der Binschdtzung von Grundstiicken, die dauernd land- oder forstwirtschaftlichen
Zwecken zu dienen bestimmt sind, einschlieRlich der denselben Zwecken dienenden Ge-
biude und des Zubehors wird der Ertragswert zugrundegelegt. Als Ertragswert gilt
das 25fache des Reinertrags, den die Grundstiicke als solche nach ihrer wirtschaftlichen
Bestimmung bei gemeiniiblicher Bewirtschaftung im Durchschnitt nachhaltig gewihren
kénnen.©

Es darf nicht tibersehen werden, dafl in den vor der Jahrhundertwende durchgefiihrten
Zusammenlegungs-, Verkoppelungs-, Konsolidations- usw. Verfahren der Grad der Zu-
sammenlegung im Hinblick auf die damaligen betriebswirtschaftlichen Gegebenheiten noch

1y v. Thiinen: Der isolierte Staat in Beziehung auf Landwirtschaft und Nationalskonomie. Rostock
1852,
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relativ niedrig war. Der Austauschgrad war daher auch gering und der Schitzung kam
nicht die gleiche Bedeutung zu wie heute. Die Abfindung erfolgte weitgehend nach dem
Besitzstand in der fritheren Lage.

2. Preuflen

Bei der Einschitzung des Grund und Bodens, vor allem fiir fiskalisch-steuerliche Zwecke
oder solche der Beleihung, hatte man sich lange an die grundlegenden Erkenntnisse von
Albrecht Thaer (1752-1828) gehalten, der iibrigens auch schon 1813 den Entwurf fiir die
dann erst 1821 erlassene Gemeinheitsteilungsordnung festlegte. Im gleichen Jahre hatte er
in seiner Schrift: ,Versuch einer Ausmittlung des Reinertrages der produktiven Grund-
stiicke den ersten Versuch zur Schaffung von Schitzungshilfsmitteln gemacht. Er teilte das
Ackerland nach seiner natiirlichen Beschaffenheit in zehn Klassen ein und beschrieb jede
Klasse eingehend. Fiir jede Ackerklasse berechnete er auf der Grundlage der damals
iiblichen Dreifelderwirtschaft den Reinertrag je Morgen. Er nennt das die , Bodenklassifika-
tion“ und schldgt vor, zur Wertfindung zwei verschiedene Systeme der Bodenklassifikation
nebeneinander aufzustellen, und zwar:

a) die chemische oder physikalische Klassifikation, d. h. die Einteilung der Klassen nach
den Hauptgemengteilen des Bodens, Ton, Sand, Humus und Kalk, also die Beurtei-
lung nach der eigentlichen Bodensubstanz, und

b) die dkologische Klassifikation, d. h. das Ergebnis der fiir die einzelnen Klassen aus-
gefithrten Berechnungen des Reinertrages.

Die auf dieser Grundlage entwickelte 130gradige Wertskala?) ist dann in ihren Grund-
ziigen jahrzehntelang fiir die Schitzung der Boden maflgebend” geblieben, wenn auch
spitere Wissenschaftler Vereinfachungen und Ergidnzungen entsprechend der Entwicklung
der Landbauwissenschaft brachten.?) Das Preufl. Grundsteuergesetz vom 21. 5. 1861 brachte
die Vereinheitlichung der bisher in den einzelnen Landesteilen bestehenden Steuersysteme,
die aber auf Schitzungen nach den obengenannten Klassifikationstarifen beruhten. Fiir
jeden Kreis wurden besondere Bonitdtsklassen gebildet und beschrieben. Sie hatten auch
nur fiir den engeren Bereich des Kreises Bedeutung und eigneten sich nicht zum Vergleich
mit den Tarifen anderer Kreise. Die Einteilung erfolgte nach der natiirlichen Fruchtbarkeit
der Boden mit mittlerem Kulturzustand und bei gemeiniiblicher Wirtschaftsweise. Die
ortliche Einschitzung selbst erfolgte fiir jede Kulturart und fiir jede Klasse durch die
Beurteilung von Mustergrundstiicken, die in den Gemarkungen in gréflerer Zahl ausgesucht
wurden. Die Schitzungskommissare reihten dabei die iibrigen Grundstiicke auf Grund von
Bodenuntersuchungen nach dem Befund der Mustergrundstiicke ein, fiir die ein Klassifika-
tionstarif aufgestellt war. Dieser wies fiir jede Klasse den sog. Grundsteunerreinertrag in
Silbergroschen je Morgen nach. Die wirtschaftlichen Voraussetzungen der Bodennutzung
wurden im Klassifikationstarif beriicksichtigt, wie man denn auch die Zinsen fiir das
erforderliche Gebiude- und Inventarkapital als Wirtschaftsunkosten von den ermittelten
Rohertrigen abzog. Der Veranschlagung der Rohertrige legte man die Martinimarktpreise
fiir landwirtschaftliche Erzeugnisse in den Jahren 1837-1860 zugrunde. Durch die Um-
rechnung des Grundsteuerreinertrages, der praktisch nur die Grundrente darstellte, iiber
das Preisgefiige erreichte man fiir damalige Verhiltnisse einen geeigneten Vergleichsfaktor
zur gleichmifigen Verteilung der Grundsteuer innerhalb der Monarchie.

Die Genauigkeit, mit der die in den siebziger Jahren beendeten Schitzungsarbeiten
durchgefiihrt wurden, setzt uns auch heute noch in Erstaunen. Das gilt vor allem fiir die

%y abgedruckt bei W. Rothkegel, Handbuch der Schitzungslehre f. Grundbesitzungen Bd. 1,
Berlin 1930, S. 181 ff.

3) F. Waterstradt: Die Wirtschaftslehre des Landbaues, Stuttgart 1912, enthilt die von ihm vor-
geschlagene Neugruppierung der Bodeneinteilung nach Settegast.
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vergleichende Beurteilung der Bodensubstanz innerhalb einer Gemarkung. Sofern die
Reichsbodenschdtzung noch nicht durchgefiihrt ist, ermdglichen sie dem Flurbereinigungs-
fachmann einen ersten Uberblick {iber die in der Gemarkung vorkommenden Anteile an
den verschiedenen Bodenarten und Bodengiiten. Fiir die Zwecke der Flurbereinigung sind
sie als Tauschwerte aber aus dem Grunde nicht brauchbar, weil sich die Schitzung in der
Regel auf die Beurteilung des ganzen Grundstiicks bezog und weil wir heute fiir die
Bewertung des Griinlandes von anderen Grundsitzen ausgehen. Auch hat die Entwicklung
der Bodennutzung (Kulturmethoden, Kunstdiingeranwendung und Fruchtfolgesystem) zu
einer anderen Beurteilung der verschiedenen Bodenarten gefithrt. So sind z. B. frither die
schweren Bdden fiir unsere heutigen Erkenntnisse stark tiberbewertet worden.

Fiir die Zwecke der Landeskulturmafinahmen fithrte man schon seit ErlaR der Gemein-
heitsteilungsordnung vom 7. 6. 1821 besondere Schitzungen durch. Sie waren im § 88
dieser Verordnung auch ausdriicklich vorgeschrieben. Man ging dabei praktisch von dem
Begriff des ,gemeinen Wertes“ nach § 112 ALR aus, behielt aber die Bewertung der Boden-
substanz, wie sie seit Thaer angewandt wurde, und bei der steuerlichen Einschitzung zur
Festlegung des Grundsteuerreinertrages niedergelegt worden war, im wesentlichen bei. Das
Preuflische Umlegungsgesetz vom 21. 9. 20 liefl den Schitzern fiir eine méglichst genaue
Ermittlung der Tauschwerte innerhalb der Gemarkung einen weiten Spielraum. Im all-
gemeinen wiesen aber die Schitzungstarife selten mehr als 8—10 Klassen auf. Uber die
Methode der Wertermittlung enthielt dieses Gesetz keine niheren Vorschriften.

3. Bayern

Die Einschitzung nach dem Grundsteuergesetz fiir das Konigreich Bayern vom 15.8.1828
legte fiir die land- und forstwirtschaftlichen Kulturflichen nicht wie in Preuflen die 6rtlich
festgestellte Bodensubstanz als Wertmafistab zugrunde, sondern ging bewufit vom Ertrag
aus, und zwar vom Rohertrag. Die Einschitzung erfolgte in zwei getrennten Verfahren:
Der Aufstellung von Mustergriinden, der ,Bonitierung® und der ,Klassifikation®.

Bei der Aufstellung der Mustergriinde wurde durch eine eidliche Vernehmung der Eigen-
timer die Hohe der erzielten Ertrige festgestellt. Die betreffenden Béden wurden genau
beschrieben. Fiir die Acker galt 1/s Scheffel Roggen je Tagwerk als eine Bonititsklasse, so
dafl z. B. ein Ertrag von 7/s Scheffeln der Klasse 7 entsprach. Fiir die Wiesen setzte man
12/5 Ztr. Heu dem Ertrag von /s Scheffel Roggen gleich. Fiir den Wald bestimmten Sach-
verstindige, welches Quantum Holz einem Achtel Scheffel Roggen gleichzusetzen war.
WertmiBig entsprach damals 1/s Scheffel Roggen einem Gulden. Durch Multiplikation der
Bonititsklasse eines Grundstiicks mit dessen Flicheninhalt bildete man dann die ,Grund-
steuerverhiltniszahl“. Praktisch ergaben sich so fiir die Monarchie beim Acker 27 und
beim Griindland bis zu 40 Klassen,

Der Aufstellung der Mustergriinde folgte dann die sog. Klassifikation der iibrigen
Grundstiicke der Gemarkung, die sich bis 1862 hinzog.4) Das fiir steuerliche Zwecke damals
erstellte Schitzungswerk gibt fiir die urspriingliche Fruchtbarkeitsanlage der Béden auch
heute noch iiberall da einen guten Anhalt, wo nicht durch Meliorationen inzwischen eine
Verinderung des Bodengefiiges herbeigefiihrt wurde. Natiirlich entsprechen bei Sand- und
Moorboden die auf den damals méglichen Ertrigen abgestellten Werte nicht mehr den
heutigen Vorstellungen. In Gemarkungen mit gleichmifligen Bodenarten konnen die
Bonititszahlen des Katasters aber einen ungefihren Anhalt dafiir bieten, wie der Grund-
besitz eines geschlossenen Anwesens der Bodenbeschaffenheit nach zu beurteilen ist, ob z. B.
die guten, die mittleren oder die geringeren Boden iiberwiegen. Fiir die Entwicklung des
Schitzungsvorgangs fiir die Zwedke der Flurbereinigung hat dieses Verfahren keine Be-
deutung gehabt. Hier ging man eigene Wege.

*) Nach Amann: Die bayrische Landesvermessung in ihrer geschichtlichen Entwidklung.
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Obwohl in Bayern durch die sog. Kemptener VereinSdungen schon seit 1550 Erfahrungen
auf dem Gebiete der Zusammenlegung vorlagen, die vor allem seit der zweiten Hilfte des
17. Jahrhunderts zu einer erheblichen Aussiedlung von Betrieben fithrten, kam es erst
spit zu einer Entwicklung der Bewertungsgrundsitze und des Schitzungsrechts fiir die
Zusammenlegung des zersplitterten Besitzes innerhalb der Gemarkungen., Der landwirt-
schaftliche Verein in Bayern hatte 1813 zwei ansehnliche Preise ausgesetzt ,zur Losung
der ebenso wichtigen wie schwierigen Aufgabe der Giiterzusammenlegung®. Die darauf-
hin preisgekrdnte Schrift des Staatsrates won Hazzi aus Miinchen, die 1818 im Druck
erschien, schlug vor, den Wertausgleich der Grundstiicke nach dem Bodenbefund durch
»Flichendraufgaben® oder durch ,Geldschitzungen oder Bonitierung® zu schaffen. Er gibt
der Ermittlung des Geldwertes gegeniiber dem Erdbohrer den Vorzug. Doch scheinen bei
der in den folgenden Jahrzehnten einsetzenden Debatte iiber die Hazzi’schen Vorschlige,
die sich im wesentlichen mit den Vor- und Nachteilen der Zusammenlegung befafite, die
Zweifel an einer gerechten Einschitzung nicht entscheidend dafiir gewesen zu sein, daf} erst
im Jahre 1861 ein erstes Gesetz ,die Zusammenlegung der Grundstiicke betreffend® er-
lassen wurde. Nach Gampetl5) scheiterte aber der Erfolg aus diesem Gesetz vor allem
daran, dafl vier Fiinftel der Beteiligten nach Besitzstand und Fliche der Durchfithrung
eines Verfahrens zustimmen mufiten. Es ist praktisch nicht zur Anwendung gekommen,
bis das Flurbereinigungsgesetz vom 29. 5. 1886 und das in den Vollzugsvorschriften vom
29. 5. 1889 und 7. 9. 1910 im einzelnen festgelegte , Wertermittlungsverfahren® grund-
sitzlich andere Wege beschritt.

Brettreich®) macht in seinem Kommentar zum bayrischen Flurbereinigungsgesetz iiber
den Zwedk und die Durchfithrung der Wertermittlung (W.E.) folgende Angaben, die ver-
dienen, festgehalten zu werden, weil sie fiir die weitere Entwicklung der Schitzungs-
methoden in Bayern von Bedeutung sind und auch durch die Gesetze vom 5. 8. 1922 und
11. 2. 1932 im Grundsitzlichen nicht verindert wurden. Das gegeniiber den preuflischen
Methoden umstindliche, aber eine weitgehende Genauigkeit der Bewertung anstrebende
Verfahren bringt neben dem aus der Bodensubstanz abgeleiteten Ertragswert auch die
iibrigen, den Reinertrag eines Grundstiickes beeinflussenden Faktoren zur Geltung und
mifit auch dem Verkehrswert eine groflere Bedeutung bei.

Brettreich schreibt:

»Durch die Wertermittlung (W.E.) wird eine genaue Feststellung des Umtauschwertes
der simtlichen beigezogenen Grundstiicke bezweckt, um so fiir jeden einzelnen Beteiligten
den Wert seiner Einlage und des dafiir zuzuweisenden Ersatzes richtig bemessen zu kén-
nen. Die W.E. wird vom Flurbereinigungsausschufl unter Leitung des Vorsitzenden oder
dem beauftragten Geometer, erforderlichen Falles unter Zuziehung von Sachverstindigen,
durchgefiihrt. (Nach § 20 Vollz. V. konnten auch die Beteiligten der Vornahme der W.E.
beiwohnen, um erforderlichen Falles die maflgebenden Verhiltnisse an Ort und Stelle mit
ihnen zu erdrtern.)

Die Durchfithrung der W.E. erfordert die grofite Sorgfalt und Genauigkeit, damit hiebei
die wirtschaftlichen Verhilenisse aller Beteiligten richtig gegeneinander abgewogen werden.

Fiir die Arc und Weise der W.E. ist zuniichst die bei der ersten Tagfahrt getroffene Ver-
einbarung der beteiligten Grundeigentiimer entscheidend. Die W.E. wird bei vorherr-
schend parzelliertem Grundbesitz auch die geringfiigigsten Unterschiede zu beriicksichtigen
haben, wihrend sie bei groferem Grundbesitz nach Ermessen der Beteiligten von einzelnen
Faktoren absehen kann. Die Steserkatasterbonitierung wird nur in seltenen Fillen eine
Grundlage fiir die Zwedke der Flurbereinigung bilden kinnen.

Die W.E. hat von dem durchschnittlichen Ertrage der Grundstiicke auszugehen, wobei
jedoch eine Riicksichtnahme auf den ortsiiblichen Giiterpreis / Verkehrswert / landwirt-

) H. Gamperl: a. a. O. S. 56.
%) Kommentar zum Flurbereinigungsgesetz, Miinchen 1900.
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schaftlicher Umtauschwert nicht ausgeschlossen ist. Der § 22 der Vollz.V. gibt hiezu die
niheren Anweisungen, nidmlich dafl die W.E. im allgemeinen vom durchschnittlichen
Ertrage der Grundstiicke auszugehen hat, wobei jedoch auf den jeweils geltenden Giiter-
preis (Verkehrswert) Riicksicht genommen werden kann. Im einzelnen sind nachfolgende
Verhiltnisse zu beachten:

Die Entstehungsart, die Beschaffenheit, die Lage und der Feuchtigkeitsgehalt des Bodens
und die Art des Untergrundes. Die W.E. erfolgt parzellenweise.

Zuerst wird auch eine allgemeine Untersuchung aller in die Bereinigungsfliche fallenden
Bodenlagen, der geringste Wertunterschied zwischen zwei Flicheneinheiten (Ar, Dezimale)
festgestellt und gleichzeitig in Geld angeschlagen. Dieser Geldanschlag, welcher wegen der
in den meisten Fillen notwendigen Geldausgleichungen geboten ist, bildet die Wertseinheit
und die Wertsklassenziffer 1. Jede folgende Klassenziffer ist um eine Wertseinheit héher,
so daf} sich ein Klassensystem ergibt, in welches alle beteiligten Grundstiicke eingereiht
werden konnen und dessen einzelne Wertklassenziffern genau im richtigen Zahlen- und
Wertverhiltnis zueinander stehen.

Dazu sagt der § 23 der Vollz.V. erginzend u. a.: (Fiir jedes in die Bereinigungsfliche
einbezogene Grundstiick wird als Geldanschlag eine Wertverhdaltniszahl ermittelt.) Die
Wertverhileniszahl ist das Produkt, aus der im Metermafle (nach ha, a und Zehntelsaren)
angegebenen Fliche des Grundstiickes und der fiir dasselbe gefundenen Wertsklassenziffer.

Diese Wertsklassenziffer wird fiir jedes Grundstiick gefunden, indem ein Wertsklassen-
system aufzustellen ist, welches die Wertunterschiede der Grundstiicke untereinander dar-
zustellen und alle méglichen Grade der vorkommenden Wertabstufungen auszudriicken
hat. Behufs Ermittlung dieser Wertabstufung miissen zunichst alle in die Bereinigungs-
fliche fallenden Bodenlagen — von der schlechtesten bis zur besten — einer allgemeinen
Untersuchung unterstellt werden.

Der geringste in der ganzen Bereinigungsfliche vorgefundene Unterschied zwischen zwei
Flicheneinheiten (Ar, Dezimal) ist in Geld anzuschlagen.

Wenn z.B. der geringste Wertsunterschied einer Arfliche zur anderen auf 50 Pfennig
angeschlagen wird, so stellt

die Wertsklasse 1 einen Geldanschlag von —M 50 Pfg

die Wertsklasse 2 einen Geldanschlag von 1M — Pfg

die Wertsklasse 3 einen Geldanschlag von 1M 50 Pfg
u. s w.

die Wertsklasse 10 einen Geldanschlag von 5 M — Pfg

die Wertsklasse 30 einen Geldanschlag von 15 M — Pfg

die Wertsklasse 60 einen Geldanschlag von 30 M — Pfg

und so fort fiir den Flicheninhalt eines Ar dar.

Jede Wertsklassenziffer entspricht schon im gegebenen Beispiel der Anzahl der Werts- -
einheiten (= 50 Pfg), welche sich auf die Arfliche jeder einzelnen Bodenlage ergeben wird.

Weiter entspricht jede Einheit der nach vorstehendem Beispiel und oben festgestellter
Weise ermittelten Wertsverhiltniszahl einem Geldwert von 5 Pfg, nachdem bei der Werts-
verhiltniszahlen-Ermittlung auch Zehntelar in Rechnung zu bringen sind. Die Anzahl der
tatsdchlich vorhandenen Wertsunterschiede unter den beteiligten Grundstiicken wird von
der Anzahl der aufgestellten Klassen in der Regel nicht gededst, weil die vorhandenen
Wertsunterschiede sich sehr hiufig um mehr als eine Wertseinheit voneinander abstufen
und insbesondere fiir die niedersten Wertsklassenziffern des Systems sich nicht immer die
entsprechenden Bodenwertsklassen vorfinden.“

War nun dieses Wertklassensystem aufgestellt, so wurde nach Brettreich eine entspre-
chende Zahl zerstreut in der Gemarkung liegender normal bewirtschafteter Grundstiicke,
sog. Mustergrundstiicke, auf Grund von Bodenschiirfungen ausgewihlt und nach dem auf-
gestellten Klassensystem klassifiziert. Bei der Auswahl dieser Mustergriinde wurde auf die
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neue Gewannbildung bereits Bedacht genommen. Darauf wurden die iibrigen Grundstiicke
der Gemarkung oder auch Grundstiicksteile in diesen Rahmen der Mustergriinde eingereiht.

Durch Multiplikation von Fliche und Wertklassenzahl erhielt man dann die Wertver-
hiltniszahl (W.V.Z.) der Parzelle. Die Summe der W.V.Z. aller Parzellen bildete das
»Soll“ des einzelnen Eigentiimers, das ihm nach Abzug des Beitrags fiir Wege usw. als
»Forderung® wieder auszuweisen war.

Dieses umstindliche, aber weitgehende Genauigkeit anstrebende Schitzungsverfahren
aus dem ersten brauchbaren Gesetz in Bayern wurde deswegen ausfithrlicher behandelt,
weil es die Grundlage fiir die weitere Entwicklung des Schitzungsverfahrens bildete.

Wihrend das Gesetz von 1886 eine rechtliche Zusammenfassung der an der Flurberei-
nigung Beteiligten nicht kannte, wurde nach dem Gesetz vom 5. 8. 1922 die Flurberei-
nigungsgenossenschaft als Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts geschaffen, deren Organe
Genossenschaftsvorstand, Genossenschaftsversammlung und Schiedsgericht waren. Das Ge-
setz vom 11. 2. 1932 bestdtigte diese Organisation, nach der die Schitzung und die Art
ihrer Durchfithrung Aufgabe des Genossenschaftsvorstandes war. (Art. 38 Ges.V. vom
11. 2. 1932.) Sie wird als eine der wichtigsten Mafinahmen des Verfahrens bezeichnet und
soll genau und gewissenhaft vorgenommen werden. Man gliederte diese Arbeit in die Auf-
stellung eines Rahmens der Mustergriinde und des Entfernungszonenplanes sowie in die
Einzeleinwertung. An der Aufstellung der Mustergriinde haben alle Vorstandsmitglieder
und ihre Stellvertreter teilzunehmen, wihrend bei der Einzelwertung aus den gewihlten
Vorstandsmitgliedern mehrere Gruppen gebildet werden kénnen. Die Leitung der Wert-
ermittlung obliegt dem beamteten Genossenschaftsvorsitzenden oder seinem Stellvertreter.
Uber Beschwerden gegen die Einschitzung entschied ein Schiedsgericht.

Das Verfahren zur Festlegung der Mustergriinde bedarf einer besonderen Darstellung:
Auf einer Linie gleicher Entfernung vom Wirtschaftshofe wurde von jeder vorkommenden
Bodenart ein Grundstiick mit sonst normalen Verhiltnissen (ebene Lage, guter Kultur-
zustand) ausgesucht und der gemeine Wert hierfiir festgestellt. Ausgegangen wurde vom
Hauptmustergrund, der, an einem guten Weg gelegen, mit gleichartigem und tiefgriindigem
Boden in bestem Kulturzustand beschaffen war. Nach Festlegung des gemeinen Wertes
wurde durch Flichenproben bei einem Tausch mit anderen Grundstiicken (Mehrungen und
Minderungen) ein Urteil der Vorstandsmitglieder herbeigefiihrt. Erforderlichenfalls wur-
den die zunichst angegebenen Werte berichtigt. Zur Feststellung des Entfernungseinflusses
wurden fiir weitere Grundstiicke auf anderen Entfernungslinien die gemeinen Werte fest-
gelegt. Die Unterschiede der Werte gleichartiger Béden zweier Reihen stellten den Ent-
fernungseinflufl dar. Der endgiiltig gefundene Entfernungswert diente dann zur Konstruk-
tion des Zonenplanes, der in konzentrischen Linien die Gebiete gleichen Entfernungsauf-
wandes zeigt. Der Abstand zwischen den einzelnen Entfernungskurven entspricht der Weg-
strecke, welche eine Wertminderung von einer Klasse infolge der ErhShung des Ent-
fernungsaufwandes verursacht. Diese Wegstrecke und damit die Zonenbreite ist bei gutem
ebenem Wege grofler als bei schlechter oder ansteigender Fahrbahn im hiigeligen Gelinde.

Die Einzeleinwertung bot dann durch Angleichung an die Mustergriinde keine Schwierig-
keit (Bodenwert). Die Entfernung ergab sich aus dem Zonenplan, und diese beiden Werte
bildeten dann zusammen den endgiiltigen Tauschwert, wobei dann noch erforderlichen
Falles besondere Verkehrswerte zu beriicksichtigen waren (Baulagen usw.).

In diesem Zusammenhang verdient eine oberstrichterliche Entscheidung iiber den Begriff
des gemeinen Wertes auch heute noch unsere Beachtung. Eine Entscheidung des Kéniglich-
Bayrischen Verwaltungsgerichtshofes vom 19. 5. 1913 definiert diesen wie folgt:

»Unter gemeinen Wert ist im Gegensatz zum Ertrags- oder Nutzungswert der Verkaufs-
oder Verkehrswert zu verstehen, der durch den Preis bestimmt wird, welcher im gew&hn-
lichen Geschdftsverkehr ohne Riicksicht auf andere, ungewthnliche oder lediglich persdn-
liche Verhiltnisse zu erzielen ist. Hienach stellt sich der gemeine Wert als ein objektiver
Wert dar, d. h. als ein Wert, den das Grundstiick auf dem Markt, losgelést von jeder
personlichen Beziehung, darstellt.®
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Die neuere Rechtsprechung zu dem in der jetzt geltenden Gesetzgebung niedergelegten
Grundsatz, dafl die Ersatzgrundstiicke gleichen Wert haben miissen, gibt Steuer in seinem
Kommentar wieder (Anm. 4 zu § 44), auf den in diesem Zusammenhang besonders ver-
wiesen wird.?)

Wegen des jetzt in Bayern zur Anwendung kommenden Verfahrens zur Bewertung der
Grundstiicke wird auf Abschnitt IV Ziff. 6 verwiesen.

7) R. Steuer: Das Flurbereinigungsgesetz, Kommentar Miinchen und Berlin 1956.

4. Wiirttemberg

Die auf Grund des ,,Gesetzes vom 28. 4. 1873 betr. die Grund-, Gebiude- und Gewerbe-
steuer® durchgefiihrte Einschdtzung des Grundeigentums glaubte andere Wege gehen zu
miissen, als sie die iibrigen Linder bisher gegangen waren. Als Grundlage der Besteuerung
ging man zwar vom Reinertrag des Grund und Bodens aus, man erstrebte aber bei der
Durchfithrung der Schitzung von vornherein eine Einheitlichkeit fiir das ganze Land. Das
Landesgebiet teilte man nach Mafigabe der geognostischen, klimatischen und betriebswirt-
schaftlichen Verhiltnisse in Hauptschitzungsbezirke ein, die wieder in Schitzungsbezirke
oder kleinere Distrikte aufgeteilt wurden. Von einer Landeskommission wurden fiir diese
Gebiete dann Musterschitzungen durchgefiihrt, die fiir die gegebenen Srtlichen Verhiltnisse
den aus Rohertrag minus Aufwand sich ergebenden Reinertrag feststellten. Die Ergebnisse
fanden in einem Landestarif ihren Niederschlag, der 75 Klassen umfafite.

Fiir die Eingruppierung der Biden in den Gemeinden waren die von diesen zu er-
stellenden Unterlagen mafigebend. Durch das umstindliche System der Bewertung wurde
eine Vergleichsbasis der Bodengiite fiir das ganze Land zwar nicht ganz erreicht, aber die
mit Sorgfalt durchgefithrten Ermittlungen in den Gemeinden bieten auch heute noch einen
guten Vergleich der verschiedenen Bodenwerte.

Im Feldbereinigungswesen, geregelt durch das Gesetz vom 30. 3. 1886 und die dazu-
gehdrige Vollzugsverfiigung vom 19. 7. 1886 ging man bei der Wertermittlung im wesent-
lichen vom landwirtschaftlichen Verkehrswert aus. Die Durchfithrung der Wertermittlung
oblag fiir das einzelne Verfahren der sog. Vollzugskommission, welcher auch drei Land-
wirte, darunter zwei einheimische, angehdrten. Bei der Klassifikation (Schitzungstarif)
wurden einheitlich fiir alle Kulturarten 810 Beschaffenheitsklassen gebildet, wihrend die
Entfernung vom Wirtschaftshofe und die besonderen Verhiltnisse der Grundstiicke erst
bei der Einzeleinschitzung Beriicksichtigung fanden.

Das Einschitzungsverfahren im fritheren Wiirttemberg hatte aus dem Grund nicht die
Bedeutung wie in anderen Lindern, weil man bis zum Erlaf der Reichsumlegungsordnung
grundsitzlich nur Kleinverfahrensgebiete von 100-120 Hektar bildete, einen groferen
Zusammenlegungserfolg nicht anstrebte und das Hauptaugenmerk auf die Schaffung eines
ausreichenden Wegenetzes legte. Obwohl der flichenmiflige Austausch gering blieb, legte
man auf eine moglichst genaue Einschitzung doch besonderen Wert, so dafl geniigend
Erfahrung im Ansprechen der Béden und in deren Einstufung auch fiir groflere Gebiete
vorlagen, als die reichseinheitliche Gesetzgebung die Bildung grferer Zusammenlegungs-
gebiete ermdglichte.

5. Baden

Die im fritheren Groflherzogtum unter dem 20. 7. 1810 erlassene Grundsteuerordnung
identifizierte Ertragswert mit Kaufwert und versuchte, die Grundstiicke nach den in den
vorhergehenden Jahrzehnten erzielten Preisen einzuschitzen. Auf diesem Grundsatz be-
harrte auch die nach dem Gesetz vom 7. 5. 1850 angeordnete Neueinschitzung der Liegen-
schaften. Nicht nur die Bodenbeschaffenheit, sondern auch die Lage und die Verwertbarkeit
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der Grundstiicke sollten den Steuerwert bestimmen. Der Steueranschlag, der fiir die ein-
zelnen Bodenklassen und Kulturarten festzusetzen war, beruhte nach Art. 9 des Gesetzes
»in der Regel auf dem Kapital des Reinertrags, wie sich dasselbe als mittlerer Kaufwert
im Durchschnite der Giiterpreise aus der Periode von 1820 bis 1847 zu erkennen gibt.
Der Versuch, die Einschitzung der Grundstiicke nach dem Gesetz vom 9. 8. 1900 nach dem
moglichen Reinertrag neu zu bewerten, wurde bald aufgegeben und man kehrte wieder zu
dem Verfahren der Einschitzung nach Kaufpreisen zuriick. Diesen legte man nunmehr die
in der Periode von 1895-1899 erzielten Preise zugrunde.

Dieses, lediglich Steuerzwecken dienende Verfahren war fiir die Bewertung der Béden
bei Landeskulturmafinahmen nicht brauchbar. Es bietet auch fiir eine landwirtschaftliche
Beurteilung der Bodenlage innerhalb einer Gemarkung kaum Anhaltspunkte.

Das Gesetz, die Verbesserung der Feldeinteilung (Feldbereinigung) betreffend, zuletzt
in der Fassung vom 21. 5. 1886, lief} eine grofiziigige Zusammenlegung des Splitterbesitzes
kaum zu. Denn nach Art. 9 des Gesetzes ,s0ll darauf geschen werden, daf jeder Eigen-
tiimer den Ersatz tunlichst in gleicher Lage, wo sich sein fritheres Eigentum befand, . . . er-
halte . . .«

Man konnte auch nur kleinere Umlegungsbezirke bilden, weil zum Zustandekommen
eines Verfahrens die Zweidrittelmehrheit nach Fliche und die einfache Mehrheit nach
Kopfzahl erforderlich war. Das lief§ sich aber meistens nur fiir Gemarkungsteile erreichen,
in denen landeskulturelle Mafinahmen wie Wegeaufschluf} usw. besonders dringlich waren.

Obwohl das neuere Badische Gesetz vom 27. 3. 1931 grundsitzliche Anderungen brachte
~ die Einleitung der Verfahren wurde nicht mehr von einem Antrag der Gemeindebehdrde
oder der Zustimmung der Mehrheit abhiingig gemacht, und auch die Vorschrift iiber die
Abfindung in alter Lage wurde weitgehend beseitigt —, so unterblieb doch bis zum Erlaf
der Reichsumlegungsordnung die Bildung groferer Verfahrensgebiete schon aus dem
Grunde, weil die Abwicklung der eingeleiteten Verfahren bzw. die Erledigung der vor-
liegenden Antrige das verhinderte.

Die Wertermittlung nach dem Gesetz von 1931 erfolgte auf Grund von 8-10 Beschaffen-
heitsklassen, die man nach &rtlicher Bodenuntersuchung in der Gemarkung festlegte. Dabei
stiitzte man sich im wesentlichen auf den landwirtschaftlichen Ertragswert, wihrend man
die iibrigen Wertfaktoren der Planbearbeitung iiberlieR.

6. Sachsen

Wer sich historisch mit landwirtschaftlichen Schitzungsproblemen in Deutschland befaft,
kann an dem im fritheren Konigreich Sachsen bis 1922 bestehenden Verfahren der Boden-
schdtzung deshalb nicht voriibergehen, weil hier als Besteuerungsmafistab der landwirt-
schaftliche Reinertrag in so klarer und genauer Form als Besteuerungsmafistab festgelegt
war, wie in keinem der iibrigen deutschen Linder. Dem Gesetz vom 9. 9. 1843 ,die Ein-
fithrung des neuen Grundsteuersystems betreffend“ waren auf Grund einer ,Geschiifts-
anweisung zur Abschitzung des Grundeigentums im Konigreich Sachsen vom 30. 3. 1838
eingehende Voruntersuchungen iiber die auf den verschiedenen Bodenarten und -lagen
erzielbaren Rohertrige und der notwendigen Aufwendungen vorausgegangen. Das darauf-
hin erstellte Tabellenwerk setzt uns wegen seiner Genauigkeit auch heute noch in Erstaunen.
Der ,generelle Reinertrag® wurde aus Bodenkrume und Untergrund, aus der Gelinde-
neigung, der Bearbeitbarkeit des Bodens und aus den hauptsichlich anbaubaren Getreide-
friichten in zwdlf Ackerklassen mit 10 Zwischen- und 11 Unterklassen festgelegt. Fiir die
ortlichen Verhiltnisse, bedingt durch die Hohenlage tiber NN, die Absatzverhiltnisse und
die Einfliisse auf die Produktionskosten, wurden entsprechende Zu- und Abschlige gemacht,
so daf sich dann ein , definitiver Reinertrag® in Roggenwerten ergab. Die Einschdtzung
in den Gemarkungen war so genau, dafl sie fiir einen Vergleich der Werte innerhalb der
Gemarkungen gute Unterlagen bot. Fiir die Grundstiickszusammenlegung konnte man da-
her durch die ,Instruktion an die beauftragten Spezialkommissare® vom Jahre 1863 die

2 Hahn, Die Schdtzungsmethoden
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Wertermittlung der Einzelgrundstiicke diesen allein iiberlassen und auf die Hinzuziehung
besonderer Schitzer verzichten.

Die Vorschrift, dafl die ein Zusammenlegungsverfahren leitenden Kommissare (akade-
misch gebildete Landwirte) die Einzelschitzung der Grundstiicke in der Gemarkung per-
sonlich vorzunehmen hatten, und den Klassentarif im Benehmen mit den Beteiligten auf-
stellen mufiten, war eine landeskulturelle Eigentiimlichkeit der sichsischen Landeskultur-
gesetzgebung. Sie soll sich bis zum Erlaf der Reichsumlegungsordnung von 1937 durchaus
bewihrt haben.

7. Ubrige alte Linder

Die fiir die obengenannten Linder des fritheren Reiches gegebene Darstellung des Be-
wertungsrechtes und der Schitzungsmethoden sollte, abgesehen von einem Uberblick tiber
die damalige Zersplitterung der Rechts- und Sachauffassungen, vor allem dartun, daff man
im Grundsatz zwar immer von dem Ertragswert bei der Einschitzung ausging, dabei aber
anstrebte, auch andere den Wert beeinflussenden Faktoren mit zu beriicksichtigen.

Auch in den iibrigen deutschen Lindern galten ihnliche Grundsitze. Besonders exakt
wirke z. B. heute noch die in Braunschweig eingefithrte Klassifikation, die in 12 Klassen
Werte von 225-10 vorsah (ausgedriickt in guten Groschen auf Steuerkapital). Im fritheren
Groflherzogtum, dem spiteren Freistaat Hessen, ging man vom ,reinen Ertrag® des
Normalmorgens aus, legte 5 Hauptklassen mit der Mglichkeit der Bildung von Zwischen-
klassen fiir 40 Normalgemarkungen fest. Bei der Feldbereinigung galt in Hessen grund-
sitzlich die Einschitzung des Ertragswertes. Eigentiimlich war den Feldbereinigungsver-
fahren im alten Hessen, daf z. B. fiir Baulagen Werterhthungen in Geldzuschligen fest-
gelegt wurden. :

Als recht genau waren die nach dem Gesetz von 1855 durchgefithrten Schitzungen des
Kulturbodens in Oldenburg bekannt. Die nach dem durchschnittlichen Reinertrag fest-
gelegten Spezialertragsklassen trugen den unterschiedlichen landwirtschaftlichen Verhilt-
nissen des Landes (Marsch, Geest, Moor) durchaus Rechnung. Zur vergleichsweisen Be-
wertung innerhalb der Gemarkung konnte diese Einschitzung fiir Landeskulturzwecke
Verwendung finden.

8. Zusammenfassung

Die Grundsitze der Schitzung des Grund und Bodens fiir die Zwecke der Zusammen-
legung bzw. Flurbereinigung haben sich im allgemeinen aus den fritheren Vetrfahren der
Bewertung fiir steuerliche Zwecke entwickelt. Diese beruhten im wesentlichen darauf, den
mdglichen Reinertrag der Einzelfliche zu ermitteln. Es galt also der Grundsatz der Fest-
stellung des Ertragswertes, doch gab es auch Ausnahmen, z. B. in Baden.

Hinsichtlich der Schitzungsverfabren und der Gewinnung der Unterlagen fiir den Ver-
gleich innerhalb der Gemarkung gingen die Landeskulturbehdrden durchweg andere Wege
als die steuerliche Einschitzung. Sie mufiten den Zweck verfolgen, den gerechten Tausch-
wert der Finzelgrundstiicke festzulegen. Die Beriicksichtigung derjenigen Wertfaktoren,
die neben dem eigentlichen Ertragswert der Bodensubstanz bestanden, iiberlieff man weit-
gehend der Neuverteilung bzw. der Planung.

Die engere betriebswirtschaftliche Ansprache der verschiedenen Bodenarten iiber deren
Nutzungsmbglichkeit, die uns die moderne, betriebswirtschaftliche und technische Entwick-
lung des Landbaues auferlegt, hat sich nach bescheidenen Ansitzen zwischen den beiden
Kriegen eigentlich erst in neuerer Zeit entwickelt. Die verinderte betriebswirtschaftliche
Beurteilung des Bodens als Produktionsfaktor hat aber die Einschitzung der landwirt-
schaftlich genutzten Béden nach dem Ertragswert — hier im Gegensatz zum Verkehrswert -
gefestigt. Besondere Lagewerte und die Umstinde, die den Wert der Grundstiidke z. B.
als Baulagen oder fiir Spezialkulturen geeignet kennzeichneten, wurden jeweils besonders
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beriicksichtigt. Das geschieht im wesentlichen auch heute noch. Abgesehen davon, daff die
Einschitzung des Grund und Bodens nach Kaufwerten dem biuerlichen Denken nicht ent-
spricht und, wie das Beispiel aus Baden zeigt, sich auch kaum durchfithren 1a8¢, schien es
uns doch interessant zu sein, auch vom historischen Standpunkt aus die Gesichtspunkte
darzulegen, die von jeher fiir die Beurteilung des Kulturbodens nach dem Ertragswert
bestimmend waren fiir die Erarbeitung der besten Methode einer gerechten Bewertung,

Unterschiede in den Verfahren, die sich iiber die Zeit der Anwendung der Reichs-
umlegungsordnung von 1937 bis zum Flurbereinigungsgesetz von 1953 entwickelten, und
auch heute in den neuen Lindern noch in bescheidenem Umfange bestehen, sind teilweise
aus der historischen Entstehung der Schitzungsverfahren, im wesentlichen aber auf land-
schaftliche Besonderheiten zurlickzufiihren. Der Grundsatz, in jedem Falle fiir die einer
Flurbereinigung unterliegenden Einzelgrundstiicke mit moglichster Genauigkeit den gerech-
ten Tauschwert aus den natiirlichen Ertragsbedingungen heraus festzulegen, ist geblieben.

Wir neigen zu der Auffassung, dafl die Fortentwicklung des deutschen Flurbereinigungs-
rechts das Ziel verfolgen sollte, den Teilnehmergemeinschaften weitgehendere Befugnisse
bei der Durchfiihrung der Verfahren einzuriumen. Erste Ansitze hierfiir zeigt das baye-
rische ,Gesetz zur Ausfithrung des Flurbereinigungsgesetzes vom 11. 8. 1954 (GVBI.
S. 165). Damit gewinnt die Satzung, die nach § 22 Abs. 3 des Flurbereinigungsgesetzes
vom 14. 7. 1953 (BGBL. I S. 591) bisher die Befugnisse der Teilnehmergemeinschaft nur in
beschrinktem Umfange regeln konnte, erhdhte Bedeutung als 6rtlich geltendes Recht. In
diesem Zusammenhang verdienen die Regelungen, wie sie in der Schweiz und in Frank-
reich getroffen wurden, unsere besondere Aufmerksamkeit.

IV. Die derzeitigen Verfahren in den Lindern
der Bundesrepublik

1. Schleswig-Holstein

Im Lande Schleswig-Holstein war das Verfahren der Schitzung noch vor ErlaR des
Flurbereinigungsgesetzes durch die ,technischen Vorschriften fiir Landeskulturverfahren
vom 22. 11. 1948 geregelt worden. Sie behielten auch unter dem neuen Redht ihre Geltung
und sind heute noch in Kraft. Die Reichsbodenschiitzung war 1951 fiir alle Gemarkungen
durchgefiihrt. Sie wird in den Flurbereinigungsverfahren der Wertermittlung der beteilig-
ten Grundstiicke grundsitzlich zugrundegelegt. Das schien auch aus dem Grunde unbedenk-
lich, als es sich in den Verfahrensgebieten bei dem Altbesitz schon durchweg um grofere
Flichen handelt. Trotzdem legt man Wert darauf, nach Einleitung eines Flurbereinigungs-
verfahrens, die Ergebnisse der Reichsbodenschitzung rtlich nochmals eingehend zu {iber-
priifen. Dabei werden vor allem die gréferen Einzelflichen, fiir die ein an sich zutreffender
Durchschnittswert festgestellt ist, auf drtliche Bodenunterschiede dann besonders eingehend
tiberpriift und erforderlichenfalls mit anderen Wertzahlen versehen, wenn diese voraus-
sichtlich aufgeteilt oder zerschnitten werden miissen,

Die Uberpriifung der Ergebnisse der Reichsbodenschitzung nimmt die Flurbereinigungs-
behdrde unter Hinzuziehung des Vorstandes der Teilnehmergemeinschaft und eines an-
erkannten Kreisschitzers vor, Dabei werden auch die von der Reichsbodenschitzung nicht
erfafiten Flichen, wie Holzungen, Rohmoore, Odlandflichen usw. mit einer entsprechenden
Wertzahl bedacht. Flichen, die wirtschaftlich auch nach durchgefithrter Flurbereinigung
nicht nutzbar sind, werden dabei besonders gekennzeichnet. Fiir die verbesserungsbediirf-
tigen Flichen wird dabei die kiinftig mogliche Nutzungsform — Acker, Griinland, Auf-
forstung — festgelegt.’
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Die Zusammenfassung der Endzahlen aus dem Ackerschitzungs- bzw. Griinlandschit-
zungsrahmen der Finanzverwaltung und der eigenen Ergidnzungsschitzung erfolgt in der
Regel in nicht mehr als 10 Gruppen oder Klassen, die ihrerseits wieder eine Wertzahl er-
halten. Diese richtet sich nach den Ortlichen Verhiltnissen und soll den gerechten Tausch-
wert darstellen. Auf die Entwicklung dieses Schitzungstarifes wird besonderer Wert ge-
legt. Sie erfolgt unter Mitwirkung der Vorstandsmitglieder der Teilnehmergemeinschaft
und unter Hinzuzichung erfahrener Bodenschitzer. Hierbei spielt, je nach den 6rtlichen
Gegebenheiten verschieden, die Entstehungsart der Boden aus betriebswirtschaftlichen
Griinden eine besondere Rolle, je nachdem, ob vorwiegend ackerbaulich nutzbare (Geest)
oder vorwiegend nur als Griinland nutzbare Bden vorherrschen. Auch bei den vorhande-
nen Moorbdden wird Riicksicht auf die wirtschaftlich richtige Nutzung genommen. Die
betriebswirtschaftliche Bewertung der Bodenarten ist dabei oft eine andere als sie in dem
Schitzungsrahmen der Reichsbodenschitzung zum Ausdruck kommen konnte. Sie richtet
sich dann im wesentlichen danach, in welchem Umfange die einzelnen Bodenarten in der
Gemarkung zur Verfiigung stehen. Die nach der heutigen Auffassung frither durchweg
iiberhthte Bewertung der schweren Bden verhindert dabei zwangsliufig eine schematische
Ubernahme der Endzahlen in den Schitzungstarif fiir die Zwecke der Flurbereinigung.
Andererseits kann in den Gemarkungen, in denen die schweren Biden nur beschrinkt vor-
handen, aber als Weideland besonders begehrt sind, deren Einstufung aus betriebswirt-
schaftlichen Griinden beibehalten, u. U. auch verbessert werden. Das aber richtet sich nach
den bedingten Nutzungsformen bzw. den gegebenen Betriebssystemen.

Bei der Verwertung der Ergebnisse der Bodenschitzung fiir die Zwecke der Flur-
bereinigung geht man von den in Gruppen zusammengefafiten Endzahlen des Adker-
schitzungs- bzw. Griinlandschitzungsrahmens aus, oder man iibernimmt die aus Bodenart,
Entstehung und Zustandsstufe bestehende Kennzeichnung.

Bekanntlich sind die nach § 4 des Bodenschitzungsgesetzes festgelegten Acker- und Griin-
landzahlen Betriebsverhiltniszahlen insoweit, als sie neben den natiirlichen Ertragsfak-
toren auch die Stellung der betreffenden Boden als Erzeugungsfaktor des Gesamtbetriebes
darstellen. Eine 1950 — damals noch unter der Herrschaft der Reichsumlegungsordnung —
seitens der Landeskulturverwaltung des Landes gegebene Anregung, diese Endzahlen bei
einer Verwertung im neuen Schitzungstarif insoweit zu bereinigen, lief§ sich in der Praxis
nicht durchfiihren und stief vor allem auch auf den Widerstand der beteiligten Grund-
eigentiimer, die diese Bereinigung der festgelegten Bodenwerte nicht fiir notwendig hielten.!)

Die Flurbereinigungsbehdrden in Schleswig-Holstein gehen unter Inanspruchnahme der
vorliegenden Ergebnisse der Reichsbodenschitzung in der Weise vor, dafl sie zunichst eine
sog. Erginzungsschitzung vornehmen. Hierbei werden die Feldkarten der Reichsboden-
schitzung und die Schitzungsfeldbiicher zur Beurteilung der Bodenverhiltnisse heran-
gezogen. Die Benutzung der Feldkarten gestattet es vielfach an den Stellen, an denen die
Reichsbodenschitzung die Ergebnisse der Probel&cher generalisiert hat, um fiir eine groflere
Fliche einen Durchschnittsklassenwert zu ermitteln, die verschiedenen Klassenflichen anders
abzugrenzen. Die Mittelung der Ergebnisse kann so beseitigt werden, was fiir die Flur-
bereinigung oftmals von entscheidender Bedeutung ist. Die Erginzungsschitzung verzichtet
natiirlich nicht auf eine zumindest stichprobenartige Nachpriifung der Bodenbefunde. In
letzter Zeit setzt sich immer mehr eine eingehendere Nachpriifung der Bodenbefunde durch,
als sie in der ersten Zeit nach Erlaf der Verfahrensvorschriften @iblich war. Grund dafiir
ist die Tatsache, daf} sich bei Schitzungs- bzw. Planbeschwerden herausstellte, dafl es
zweckmifig ist, die Reichsbodenschitzung doch griindlicher nachzupriifen. Dafl die von
ihr nicht erfafiten Nutzungsarten bei der Erginzungsschitzung mit eingeschitzt werden,
ist selbstverstindlich.

1) Diese Mitteilung verdanke ich Herrn Oberregierungs- u. vermessungsrat Kossyk vom Mini-
sterium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten in Kiel, dessen Auskiinften ich auch die
folgenden Darlegungen zugrundelege.
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Bei der Aufstellung des Tarifs hingt man heute nicht mehr so unbedingt an den End-
zahlen der Reichsbodenschitzung, sondern setzt vielfach wohl in Anlehnung an die Reichs-
bodenschitzung, aber doch andere Werte fest, so wie es den Nutzungsméglichkeiten der
Biden im Verfahrensgebiet entspricht. In den Verfahrensvorschriften ist auch festgelegt,
dafl im Tarif die Bdden, die von den Teilnehmern wegen ihrer Seltenheit oder aus anderen
Griinden anders bewertet werden, als es dem Wertrahmen der Reichsbodenschitzung ent-
spricht, auch wertmifig abweichend eingeschitzt werden kdnnen.

Bauland wird im allgemeinen in die hichste Schitzungsklasse eingestuft. In Gemeinden,
die nicht rein biuerlicher Natur sind und dort, wo besondere Umstinde dem Bauland
besondere Bedeutung zukommen lassen, erhilt das Bauland, das im allgemeinen nach seiner
landwirtschaftlichen Nutzbarkeit eingeschitzt ist, in Angleichung an die Bestimmungen
des Flurbereinigungsgesetzes einen Wertzuschlag,.

Die Entfernung von der Ortslage wird im Schitzungsrahmen nicht beriicksichtigt, sie
wird beim Flurbereinigungsplan besonders ausgeglichen. Eine Bewertung der Hingigkeit
ist unter den Verhiltnissen in Schleswig-Holstein nur selten erforderlich. Sie wird in den
wenigen Fillen, in denen sie benstigt wird, durch Abschlige von den Klassenwerten vor-
genommen. Normen fiir diese Abschlige sind den Schitzern nicht vorgeschrieben. Es wird
ihnen vielmehr iiberlassen, sich ein Bild dariiber zu machen, inwieweit der Wert des Bodens
dugch die Hingigkeit beeintrichtigt ist.

In gleicher Weise werden linger dauernde Wertminderungen durch schlechten Kultur-
zustand, deren Beseitigung erhebliche Aufwendungen erfordert, durch Abschlige in den
Klassenwerten beriicksichtige. Das gilt z. B. fiir starken Binsenbesatz im Griinland, der
in Schleswig-Holstein sehr zahlreich vorkommt, und fiir das Vorkommen von Duwok
(Schachtelhalm) und andere nur mit erheblichen Aufwendungen {iber einen lingeren Zeit-
raum zu beseitigende Unkrautarten.

Um die freiwillige Hergabe von Land gegen Geldabfindung zu ermdglichen, wird ein
Wertverhdltnis zu den Verkehrswerten bestimmt, entweder durch Angabe eines Kapita-
lisierungsfaktors oder durch Festlegung der ha-Klassenwertverhiltniszahlen von vorn-
herein etwa in der Hohe des Verkehrswertes. Hierbei wird im allgemeinen der normale
Verkehrswert bei mittlerer Entfernung zugrundegelegt.

Im Flurbereinigungsverfahren aufgeschlossenes Bauland ist bisher in Schleswig-Holstein
nachtriglich nicht hoher bewertet worden. Bisher lag dazu noch kein Zwang vor. Im all-
gemeinen wird in solchen Fillen der WerterhShung durch die Abfindung Rechnung ge-
tragen.

Die Zahl der Schitzungsklassen ist in Schleswig-Holstein nicht vorgeschrieben, es sollen
jedoch nicht mehr als 10 Ackerklassen gebildet werden. Das gleiche gilt fiir die Griinland-
klassen. Die Zahl der Odland- und Holzbodenklassen ist geringer. Sie betrigt im allge-
meinen 3, in Ausnahmefillen 5.

Die Aufbonitierung von meliorierten Flichen erfolgt im allgemeinen nur dann, wenn
die Kultivierungsmafinahmen auf gemeinschaftliche Kosten durchgefithrt wurden.

Die Durchfithrung der Schitzung selbst erfolgt in der Regel durch zwei anerkannte
Schitzer, unter der Leitung des ausfiihrenden technischen Beamten und unter Mitwirkung
der Vorstandsmitglieder, die sich bei der Mitwirkung an der Schitzung meistens abldsen.
Unter einfach gelagerten Verhiltnissen begniigt man sich auch gelegentlich mit einem
Schitzer und einem Vorstandsmitglied.

In Schleswig-Holstein legt man Wert darauf, dafi etwaige Beschwerden der Teilnehmer
gegen die Ergebnisse der Schitzung sofort verhandelt und nicht bis zur Vorlage des Zu-
teilungsplanes zurlickgestellt werden. Man verspricht sich daraus eine Beschleunigung in
der Bearbeitung des Flurbereinigungsplanes.

Durch die weitgehende Benutzung der finanzamtlichen Bodenschitzung fiir die Zwecke
der Flurbereinigung glaubt man, diesen Abschnitt des Verfahrens so weitgehend vereinfacht
zu haben, dafl kaum noch weitere Mafinahmen zur Vereinfachung zu treffen wiren. In
einer zu weitgehenden Vereinfachung bzw. Verminderung der Klassenabschnitte sicht man
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weniger eine Beschleunigung des Verfahrens als eine Vereinfachung der Verfahrensbearbei-
tung. Deshalb legt man besonderen Wert auf eine sorgfiltige Durchfithrung der sog. Er-
ginzungsschitzung und auf eine den 6relichen Verhiltaissen entsprechende Gestaltung
des Schitzungstarifs zur gerechten Festlegung der Tauschwerte.

2. Niedersachsen

Die frithere preuflische Generalkommission in Hannover, die bis 1922 fiir die Provinzen
Hannover und Schleswig-Holstein zustindig war, hatte im Laufe der Zeit eingehende
Vorschriften tiber die Schitzung der einer Verkoppelung unterworfenen Grundstiicke
erlassen. Diese Vorschriften sind 1896 zusammengefafit worden und im Druck erschienen.
Die landwirtschaftlichen Besonderheiten, so fiir die Marsch- und Moorbé&den, sind besonders
beriicksichtige.

Die stark ins einzelne gehenden Weisungen an die Schitzer haben nach Auffassung von
Ohlendorf?) aus dem Grunde nicht befriedigt, weil die Spannen in dem Klassengefiige zu
grof}, das Gefille der Bewertung also zu stark war. Das hitte zwangsliufig dazu gefijhrr,
dafl die Gestaltung der Abfindung eine weitgehende Zusammenlegung nicht brachte, da
man bei Wertunterschieden in den Klassen eine Schidigung der Beteiligten vermeiden
wollte. Die Beteiligten selbst hitten damals bei ihren Planwiinschen auch immer besonderen
Wert darauf gelegt, im Neubesitz mdglichst wieder mit den ins Verfahren eingebrachten
Klassen mit gleichgrofler Fliche abgefunden zu werden. Mit dem Aufkommen neuzeitlicher
Landbaumethoden und der dadurch bedingten anderen betriebswirtschaftlichen Einwertung
der verschiedenen Bodenarten wurde der alte Musterschitzungsrahmen einem gerechten
Tauschverhiltnis bei starker Zusammenlegung nicht mehr gerecht.

Die Vorschriften besagten zwar:

»Die Zahl der Klassen ist so grof anzunehmen, dafl wesentliche Unterschiede in der
Bodenbeschaffenheit usw. bei der Einschitzung in die Klassen beriicksichtigt werden kén-
nen; jedoch so zu beschrinken, als es mit Riicksicht darauf tunlich ist. Die Annahme zu
vieler Klassen erschwert die Ubersicht bei der Einschitzung sehr und fiihrt erfahrungs-
gemif leicht zu weniger guten Resultaten.©

Aber der den Schitzern als Beispiel gegebene Schitzungsrahmen sah folgendermaflen
aus:

Klasse Wert Unter- Flicheninderung Ausdehnung
schied in ar der
steigend fallend Kulturarten
I 1600 /
400 33 25
I 1200 Wiese
200 20 17 Acker
II1 1000
300 43 30
v 700 Weide
200 40 29
v 500
200 67 40
VI 300 v

%) Reg.Verm.Dir. Ohlendorf vom Landeskulturamt Hannover, nach persénlicher Mitteilung. Seine
mir gegebenen Auskiinfte liegen dieser Darstellung zugrunde.
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Die grofien Wertdifferenzen konnten bei einer starken Zusammenlegung zu erheblichen
Flichenverlusten fithren, wie sich aus der Tabelle z. B. beim Ubergang von der V. zur
IV. Klasse im Adker ergibt. Heute wird dieser Umstand in erster Linie dafiir verantwort-
lich gemacht, dafl die damaligen ,, Verkoppelungen® in den beiden Provinzen einen relativ
geringen Zusammenlegungserfolg hatten. Die auf eine starke Zusammenlegung hinzielen-
den Planungsarbeiten mufiten durch einen solch ungeschickten Schitzungsrabmen behin-
dert oder unméglich werden. Aus dieser im Norden gewonnenen Erkenntnis sollten wir
auch heute noch unsere Folgerungen ziehen.

Fiir die Gestaltung des Schitzungsrahmens kann es kein Schema geben, das sich in einem
groferen Gebiete anwenden [i8t. Der Schitzungsrahmen muff die Tauschwerte der Grund-
stiicke innerhalb des begrenzten Flurbereinigungsgebietes festlegen und dabei auch die
betriebswirtschaftliche Funktion der Bodenwerte und Bodenarten beriicksichtigen. Er mufl
so gestaltet sein, dafl er dem Grundwillen der Beteiligten, zu einer starken Zusammen-
legung ihrer Grundstiicke zu kommen, nicht entgegenwirkt.

Ein Schitzungsrahmen, der in starrer arithmetischer Progression die Klassenwerte auf-
weist, hat zur Folge, daf} die Flicheninderungen bei dem Ubergang von einer Klasse in
die nichste in den wertvolleren Klassen kleiner sind als in den mittleren und geringen
Klassen. Im Bereich der mittleren Klassenwerte, also bei B&den fast gleicher betriebs-
wirtschaftlicher Nutzungsstufe, kann dann der Flichenunterschied so grof werden, dafl
eine groflziigige Zusammenlegung unmdglich wird.

In Niedersachsen hat sich die Praxis der Landeskulturarbeit nach dem ersten Weltkrieg
dahin entwickelt, dafl das Schitzungsverfahren und vor allem der Schitzungsrahmen
stirker den &rtlichen Bediirfnissen angepafit wurde. Von den alten Vorschriften ging man
dabei weitgehend ab und tiberliel den 8rtlichen Stellen mehr Freiheit in der Entscheidung,
ohne dafiir schriftliche Anweisungen zu geben. Bei der Erdrterung des Problems, insbeson-
dere bei der Schulung der Schitzer selbst, hat sich dann das Verfahren herausgebildet, daf§
man die vorgesehenen Schitzungswerte zunichst in einem Diagramm niederlegte, wobei
sich nach Méglichkeit eine Gerade zu ergeben hitte. Entsprechend deren betriebswirtschaft-
licher Funktion erfolgt die Abstufung der Bodenwerte dann so, daff die Wertunterschiede
in den Mittelklassen kleiner als in den Endklassen der beiden Seitenwerte bleiben.

Die Uberlegung, daf die im Diagramm aufgetragene Wertkurve in dem durch die Reichs-
bodenschitzung gegebenen Wertbereich die Koordinatenachsen nicht ganz erreichen darf,
fiihrten dann zu der Weiterentwicklung, dafl eine systematisch aufgebaute Fithrung ent-
stand, die allgemein gesehen der Einfithrung annihernd gleicher Flichenunterschiede ent-
sprach, Seit dem Wiederanlaufen der Flurbereinigungstitigkeit nach dem zweiten Weltkrieg
wird in dieser Art im Landeskulturamtsbezirk Hannover gearbeitet. Dabei ergab sich von
selbst, dafl es nicht mehr geniigte, nur eine Kurve der Klassenwerte darzustellen, sondern
dafl man auch die mdglichen Flicheninderungen auftragen mufite, die im allgemeinen eine
Gerade bilden, die aber in den Endklassen ansteigt. Dafl es sich hier um die Darstellung
der Grundsitze handelt, deren etwaige Abwandlung je nach den &rtlichen Verhiltnissen
zugelassen bleibt, mufl als selbstverstindlich gelten. Als Beispiel bringen wir ein solches
Diagramm aus einem im Jahre 1959 geschitzten Flurbereinigungsverfahren.

Die nachstehend beschriebene Systematik bezieht sich nur auf die Schitzung landwirt-
schaftlicher Grundstiicke (Acker, Wiese, Weide). Da sich die Schitzung aber auch auf
Girten, Hofrdume, Odland und Wald erstrecken muf}, so miissen auf beiden Seiten der
Wertskala Ergidnzungen vorgenommen werden. Fiir die Finschitzung der Géirten geniigen
in der Regel 3 Klassen, deren Hochstwert etwa 209/ hoher liegt als der beste Acker.

Fiir die Bewertung der Hofrdume 13t man den &rtlichen Stellen freie Hand, ob man
eine Verdnderung der Hofriume jeweils nur nach besonderer Verhandlung mit den Betei-
ligten vornimmt und im Einzelfalle die Tauschwerte festlegt oder von vornherein fiir alle
Hofriume eine besondere Wertklasse im Schitzungsrahmen ausweist. Im letzteren Falle
wird in der Regel eine Anniherung an den Verkehrswert gesucht. Der Vorteil der letzte-
ren Methode liegt darin, dafl man bei der Planbearbeitung die Verinderungen wie bei



24 Die derzeitigen Verfahren in den Lindern der Bundesrepublik
Wert- . . . . . .
- | Flurbereinigung  Muden-Dieckhorst , Kreis Gifhorn
nis 19 5
s 959
50
40 \
%,
1‘4_0
ry,
30 I~
\(7\
L
20 T~
Flither "=~ Kurve steigender Flacheranderung | __»
an e ST P S -
derung T —
n
/o
40
Klasse I bt m i v A
Wert- Fldchenunterschied
Klasse [zah! I Diff- | steigend | faliend
ha in %
A T|48 A
4 8 20,0 16.7
. Abb. 1: Beispiel fiir den Einfluf8 der
L) 40 6 17,5 15,0 Wertstufen des Schitzungs-
ol 3 tarifs auf den Umfang der
5 172 14,7 Austauschflichen (Graphische
Tarifpriifung).
i 4 16,0 13.7
V)25, 19,0 16,0
Vi| 2
¥

landwirtschaftlichen Grundstiicken rechnerisch erfassen und ausgleichen kann. Der Nachteil
ist der, dal Hausbesitzer ohne Land, die z. B. Hofraumflichen zur Verbreiterung der
Ortsstraflen verlieren, in den Besitz entsprechender Landstiicke in der Feldmark kommen
miissen, wihrend sie sonst nur Anspruch auf Geldentschidigung haben wiirden.

Eine zutreffende Bewertung des Odlandes ist in Niedersachsen besonders wichtig, weil
hier in den Gemarkungen hiufig Mineralodland mit Ackerflichen oder Moorédland mit



Die derzeitigen Verfahren in den Lindern der Bundesrepublik 25

Griinlandflichen im Gemenge liegen und auf die alte Begrenzung bei der Neuverteilung
keine Riicksicht genommen werden kann. Die Bewertung ist aber nicht allzu schwierig, da
das Mineralddland bei sonst gleicher Bodenzusammensetzung wie der nebenliegende Acker
einen um die Kultivierungskosten verminderten Wert erhilt. Bei dem Moorddland fallen
zusitzlich die Kosten der Wasserfiihrung an. Bei grofleren zusammenhingenden Moor-
flichen wird auf die Moormichtigkeit und die dadurch bedingte Wahl der Kultivierungsart
Riicksicht genommen.

Die Hingigkeit und die Hobenlage werden beim Schitzungsvorgang berticksichtigt. Die
Schitzer stufen die Boden nach den vorgefundenen Kulturarten ein, bringen aber im
Schitzungsrifl einen Vermerk an, wenn sie die Uberfithrung in eine andere Kulturart,
z. B. nach Durchfithrung von Entwisserungsmafinahmen, fiir zweckmifig halten.

Die Ergebnisse der Reichsbodenschitzung werden insofern beriicksichtigt, als man die
Zahlen fiir den besten und den geringsten Boden in etwa anhile, fiir die Zwischenwerte
aber eine eigene, auf die Besonderheiten des jeweiligen Flurbereinigungsverfahrens abge-
stimmte Wertskala festlegt. Dabei beriicksichtigt man auch die in der Reichsbodenschitzung
nicht erfafite betriebswirtschaftliche Wertstellung der Kulturarten Acker und Griinland.
So wird u.U. eine Unterbewertung des Griindlandes gegeniiber bodengleichem Adker
dann vorgenommen, wenn es im Uberschufl vorhanden und nicht in Acker tiberfithrt
werden kann. Das gleiche gilt fiir die betriebswirtschaftliche Stellung von Marsch- und
Geestboden. In allen Verfahren sucht man durch die Wahl des Kapitalisierungsfaktors
eine moglichst genaue Angleichung an die Verkehrswerte.

Die Ausfithrung der Schitzung erfolgt durch zwei als Schitzer vom Landeskulturamt
anerkannte Landwirte unter Leitung des ausfithrenden technischen Beamten. Man legt
besonderen Wert darauf, daf Mitglieder des Teilnehmervorstandes, moglichst im tiglichen
Wechsel, an der 6rtlichen Einschétzung teilnehmen. Deren Namen werden in der tiglichen
Niederschrift vermerkt. Die Mitarbeit des Teilnehmervorstandes wird aus dem Grunde
besonders begriifit, weil der Schitzungsvorgang in der Regel die erste 6rtlich auffallende
Tétigkeit im Verfahren ist und sich oft ergibt, dafl die durch die Mitarbeit des Teilnehmer-
vorstandes bei der Bevolkerung bekanntgewordene Sorgfalt auch bei den Gegnern der
Flurbereinigung oft in die Bereitwilligkeit zur Mitarbeit umschligt.

Bei den beschleunigten Zusammenlegungsverfabren nach §§ 91 ff. FlurbG. und teilweise
auch bei den vereinfachten Flurbereinigungsverfabren nach § 86 FlurbG. wird in der Regel
eine eingehende Schitzung, schon mit Riicksicht auf die beschleunigte Abwicklung dieser
Verfahren nicht fiir notwendig gehalten. Dabei haben sich zwei verschiedene Arbeits-
techniken herausgebildet.

1. Wenn es aus personellen Griinden nicht mdglich ist, bei Aussiedlungen das Gesamt-
verfahren schon durchzufithren, oder wenn Wasser- und Bodenverbinde ein neues Meliora-
tionsgebiet schaffen wollen, aber aus Griinden des Arbeitsplanes oder aus finanziellen
Griinden noch nicht titig werden kdnnen, nimmt man zunichst die Ackerzahl oder die
Griinlandzahl als Anhaltswerte zur vorldufigen Arrondierung auf dem Verhandlungswege.

Man hat auch in solchen Fillen, in denen die Gemarkung nicht flurbereinigungsbediirftig
war, zum Zwecke der Aussiedlung das Austauschverfahren von amtswegen nach den
Wertzahlen der Reichsbodenschitzung zur Zufriedenheit der Beteiligten durchfijhren
kénnen.

2. In den Riiben- und Weizengebieten zwischen Hannover und Nordharz konnten
beschleunigte Zusammenlegungsverfahren bezw. vereinfachte Flurbereinigungsverfahren
zur Bereinigung der Besitzverhiltnisse ganzer Gemeinden zur Zufriedenheit der Beteiligten
durchgefithrt werden. Auch in diesen Verfahren war es moglich, die Acker, bezw. Griin-
landzahlen der Reichsbodenschitzung als Austauschwerte anzuhalten. In der weiteren Ent-
wicklung ist man dazu gekommen, innerhalb der Gemarkung Zuteilungsbezirke etwa
gleicher Wertigkeit zu bilden, in denen dann der Flichenaustausch stattfindet. Die bei
sorgfiltiger Begrenzung der Zuteilungsbezirke noch seltenen Fille des Umtausches zwischen
verschiedenen Bezirken wurden durch besondere Verhandlung auf der Grundlage der
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mittleren Acker- bezw. Griindlandzahl geregelt. In dieser Arbeitsart liegt ein besonderes
Moment der Beschleunigung und die so bearbeiteten Gemarkungen konnten als endgiiltig
bereinigt angesehen werden.

Unter den niedersichsischen Verhiltnissen kann auf eine besondere Bewertung von
Baulagen oder von Bauerwartungsland meistens verzichtet werden. Die wertbeeinflussen-
den Momente wie: Entfernung von der Ortslage, sommer- bezw. winterhochwasserfreie
Gebiete, Marsch, Moor, Geest, trittfeste Weide usw., die nicht oder doch wenig erkennbar
bei der Schitzung erfafit sind, werden besonders ermittelt und bei der Abfindung ver-
atbeitet.

Ein besonders groes Ausmafl nehmen in Niedersachsen die in den Flurbereinigungs-
verfahren durchzufithrenden Meliorationen ein. Grofflichige Drinungen, Umbruch mit
Vorratsdiingung usw. iiberld8t man meistens der Wasserwirtschaftsverwaltung bezw. den
Wasser- und Bodenverbinden. Die Aufbonitierung der meliorierten Flichen stoft auf
Schwierigkeiten, wenn die Durchfithrung der Mafinahmen von dieser Seite vorgenommen
und auch finanziert wird. Der Flurbereinigungsbehdrde fehlt in diesen Fillen auch die
rechtliche Grundlage. Die Eigenleistung der Beteiligten ist dann auch im Regelfalle hther,
als wenn die Durchfiihrung als Mafinahme der Flurbereinigung erfolgt.

Werden Meliorationen im Rahmen der Flurbereinigung durchgefithrt, so hilt man an
dem Grundsatz der Aufbonitierung fest. Dabei sicht man aber meistens von einer zweiten
ortlichen Schitzung ab, weil die Planausfithrung zu einem Zeitpunkt erfolgt, wo die neue
Vorflut und Drinung eben erst ausgefiihrt wurde bzw. noch nicht fertig ist. Die Vorflut-
und Umbrucharbeiten bringen z.B. im Moor einen Erfolg erst nach drei bis fiinfjihriger
Wirkung. Auch erfahrene Schitzer erklirten sich nach einem praktischen Versuch fiir tiber-
fordert, wenn sie die Anderung der Ertragsverhiltnisse auf drei bis fiinf Jahre voraus
einschitzen sollten. Es hat sich daher die Ubung herausgebildet, daf man im Benehmen mit
dem Teilnehmervorstand den zweifelsfrei erreichbaren Wertzuwachs durch Verhandlungen
festlegt. Damit verzichtet die Behdrde zwar darauf, den Vorteil des Einzelnen genau
auszuschopfen, kann aber aus guten Griinden den Vorteilsrest als Anteil des Beteiligten
am Allgemeinvorteil des Verfahrens ansehen. Die neuen Klassen bestimmt man unter weit-
gehender Generalisierung der alten Schitzung in Anlehnung an den Blocdkmittelwert neu
und legt die Neuschitzung den Beteiligten vor. Beschwerden gegen dieses Verfahren, die
nicht auf der Verhandlungsebene des Kulturamtes ausgerdumt werden kénnen, sind recht
selten. Man bearbeitet etwaige Beschwerden aber immer sofort und stellt sie nicht bis zur
Planvorlage zuriick.

Unter den Verhiltnissen Niedersachsens hat es sich gezeigt, da8 die schweren Tonbdden
bei der Reichsbodenschitzung zu hoch eingestuft wurden, so da der Schitzungsrahmen,
wenn deren Ergebnisse zugrundegelegt werden sollen, entsprechend berichtigt werden muf.

3. Nordrhein-Westfalen

Im Lande Nordrhein-Westfalen liegt die Bodenschitzung der Finanzverwaltung jetzt
fir alle Gemarkungen vor. Sie wird der Aufstellung des Schitzungsrahmens fir die
Zwedse der Flurbereinigung auch in der Regel zugrundegelegt. Eine Besonderheit dieses
eng besiedelten Gebietes mit seiner engen Nachbarschaft von bewohnten und landwirt-
schaftlich genutzten Riumen bietet bei der Flurbereinigung die Bewertung der Baulagen,
auf die deshalb hier niher einzugehen ist.

Fiir die Arbeiten der Landeskulturbehrden ist besonders wertvoll, dafl zur Zeit eine
Bodenkarte im Maflstab 1:5000 im Entstehen ist, in welcher die Ergebnisse der Boden-
schdtzung mit thren Wertzahlen wiedergegeben sind. Von den hauptsichlich vorkommen-
den Bodenklassen sind dabei die Bodenprofile am Rande dargestellt. Dieses auch fiir andere
Zwecke besonders wertvolle Kartenwerk stellt eine Gemeinschaftsarbeit der Kataster- und
Finanzverwaltung, des geologischen Landesamtes und des Landesvermessungsamtes dar.

Zur Verwertung der Bodenschitzung der Finanzverwaltung gehen die Flurbereinigungs-
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behdrden — hier ,, Amt fiir Flurbereinigung und Siedlung® genannt — in der Weise vor, dafl
man die Feldkarten der Finanzverwaltung zu Hilfe nimmt, in die bekanntlich die be-
sonderen Merkmale der jeweils bewerteten ortlichen Grablocher eingetragen und niher
beschrieben sind.

Bei den Uberlegungen wegen der Verwertung dieser Ergebnisse zur Aufstellung des fiir
das Flurbereinigungsgebiet mafigebenden Schitzungsrahmens und bei der Zusammenfassung
der Wertzahlen in Schitzungsklassen geht man im allgemeinen von den Grundsitzen aus,
wie wir sie in einer anderen Arbeit eingehender darstellen konnten.?)

Die Anzahl der Klassen richtet sich nach dem Umfang der Bodenunterschiede der be-
treffenden Gemarkung, hilt sich aber im allgemeinen, einschlieRlich der Werte fiir Od- und
Unland, im Rahmen von 6-10.

An der Einleitung der Schitzung nimmt neben dem Vorstand der Teilnehmergemein-
schaft je ein Vertreter der Landbauauflenstelle und der Landwirtschaftsschule — beides
Einrichtungen der Landwirtschaftskammer — und, soweit Waldflichen beteiligt sind, der
zustdndigen Forstdienststelle teil. Teilweise bestehen Absprachen zwischen der Flur-
bereinigungsbehdrde und der Oberfinanzdirektion, daf zu diesem Termin grundsitzlich
auch die Finanzverwaltung geladen wird. Die anerkannten Schitzer, die aus der nach § 34
FlurbG. aufgestellten Liste ausgewihlt werden, diirfen am Verfahren nicht beteilige sein.

Bei dem ortlichen Begang der Gemarkung kommt vor allem den Mitgliedern des Vor-
standes der Teilnehmergemeinschaft die Aufgabe zu, im einzelnen zu den Bewertungs-
ergebnissen der Finanzverwaltung Stellung zu nehmen. Dabei wird wohl auch so ver-
fahren, dafl diese noch vor einer Kenntnis der Bewertungszahlen der Finanzverwaltung
zu der Frage des Tauschwertes der zur Errterung stehenden Bodenproben Stellung zu
nehmen haben. Von dem Ergebnis dieser in der Gemarkung &rtlich gefiihrten Verhandlung,
die sich u. U. tiber mehrere Tage erstrecken kann, hingt die Entscheidung ab, ob und in-
wieweit die Bodenschitzung der Finanzverwaltung den &rtlichen Vorstellungen tiber die
Bewertung der Bdden, insbesondere tiber das Tauschverhiltnis gerecht wird oder nicht.

Unterschiede in der Auffassung entstehen dabei vorwiegend aus dem Umstand, dafl im
Schitzungsrahmen der Finanzverwaltung das Wertverhiltnis von Adker zu Griinland und
auch das Wertverhilinis der verschiedenen Bodenarten und Bodengiiten zueinander ein-
heitlich fiir das gesamte Reichsgebiet festgelegt wurde. In der Flurbereinigungsgemeinde
kann aber aus betriebswirtschaftlichen Griinden ein anderes Wertverhiltnis Geltung haben.
Soweit es sich dabei um eine anderweitige Festlegung der Relation der Wertzahlen zwischen
den verschiedenen Bodenarten oder der Kulturarten handelt, die Wertzahlen innerhalb
derselben Boden- oder Kulturart aber richtig sind, besteht durchaus die Mdglichkeit, diese
Ergebnisse zu verwerten, wenn so verfahren wird, wie wir dies in der obengenannten
Arbeit dargelegt haben. Die in dieser Weise durchgefiihrte-Ausschaltung systematischer
Abweichungen zwischen den beiden Bewertungsverfahren bereitet fiir die Verwertung der
Finanzamtsschdtzung fiir die Zwecke der Flurbereinigung auch hier in der Regel keine
besonderen Schwierigkeiten.

Ergeben sich — vor allem bei den linger zuriickliegenden finanzamtlichen Schitzungen —
unregelmiflige Differenzen, die auch von der Finanzverwaltung anerkannt werden, so
nimmt diese in der Regel eine Neuschitzung von sich aus vor. Dabei hat es sich bewihrt,
dafl neben den Bodenschitzungszahlen der Finanzverwaltung nach Absprache auch die
Klassenziffern fiir die Flurbereinigung gleichzeitig ermittelt werden, wie sie im Einleitungs-
termin als Schitzungstarif vereinbart wurden. Ob an dieser Neuschitzung der Finanz-
verwaltung ein Schiitzer der Landeskulturverwaltung teilnimmt, hingt von den &rtlichen
Verhilenissen ab und wird iiblicherweise im gegenseitigen Einvernehmen zwischen Finanz-
und Landeskulturverwaltung vereinbart.

In den Fillen, in denen eine Angleichung der Auffassungen der Flurbereinigungsbehorde

3) Th. Hahn: a. 2. O. S. 101 £
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bzw. des Vorstandes der Teilnechmergemeinschaft mit denen der Finanzverwaltung nicht
erziele werden kann, nimmt die Flurbereinigungsbehdrde eine eingehende Nachschitzung
vor, wobei eine Tagesleistung von 40-50 ha als Norm gilt. Auch hier werden die Mitglieder
des Vorstandes aufgefordert, an der Schitzung teilzunehmen, Unterschiedliche Auffassun-
gen entstehen mitunter {iber die Bewertung der Hingigkeit von Grundstiicken und deren
Lage nach den Himmelsrichtungen. Da bei der Gestaltung der Abfindungen hierauf Riick-
sicht genommen werden mufl, werden diese Umstinde im Regelfalle erst bei der Plan-
gestaltung nach § 44 FlurbG. mitberiicksichtigt.

Die Bodenverbesserungen, die im Zuge des Flurbereinigungsverfahrens durch die Teil-
nehmergemeinschaft vorgenommen wurden, werden nur dann fiir den Planempfinger
durch eine Aufbonitierung der Grundstiicke beriicksichtigt, wenn sie vor der Planvorlage
ausgefiihrt wurden. Aber auch dann ermittelt man in der Regel den Mehrwert auf Grund
der Kosten, soweit sie durch Beihilfen nicht gededst sind.

Soweit an dem Verfahren Waldgrundstiicke beteiligt sind, geht das Bestreben dahin,
im Interesse einer verniinftigen Waldwirtschaft von der Wiederausweisung von Klein-
flichen weitgehend abzusehen und diese Eigentiimer statt mit Waldflichen mit Kulturbden
abzufinden, und deren Wald vor allem dem Grofiwaldbesitz, insbesondere dem Korper-
schaftswald, zuzulegen, wenn dieser entsprechende Kulturflichen zur Verfiigung stellen
kann. Deshalb wird besonderer Wert darauf gelegt, das richtige Verhiltnis des Wertes von
Wald- und Kulturbdden zu finden. Dabei setzt sich die Auffassung durch, dafl es nicht
angingig ist, die Waldbéden grundsitzlich den geringeren Klassen des Kulturlandes gleich-
zusetzen. Anhand von eingehenden Ertragsberechnungen und durch die Verwertung von
Unterlagen iiber Kaufpreise aus jiingerer Zeit sucht man den gerechten Tauschwert fest-
zusetzen, Eine zu niedrige Einschdtzung der Waldbsden kann dem Ubernechmer dieser
Flichen einen unverdienten Vorteil bringen, weil er dafiir nur eine beschrinkte Kultur-
landflidche einzusetzen hitte. Andererseits verhindert eine zu hohe Bewertung der Wald-
boden den Austauschwillen gegen Kulturland. Den Zielen der Flurbereinigung ist daher
weder mit einer zu hohen noch mit einer zu niedrigen Bewertung der Waldbéden gedient.

Auch in Nordrhein-Westfalen war es bisher iiblich, die Hofriume in eine besondere
Klasse einzustufen, die als Verhiltniszahl in der Regel iiber der hichsten Wertzah! fiir das
Kulturland lag. Auf Grund der verschiedenen Urteile des Bundesverwaltungsgerichtes,?)
die eine Bewertung des Baulandes nach den Verkehrswerten verlangen, bildet man jetzt
besondere Baulandklassen und schitzt fiir diese die Verkehrswerte.

Die bisherigen Erfahrungen haben vor allem im Landesteil Nordrhein ihren Nieder-
schlag in worliufigen Richtlinien gefunden, die das Landesamt fiir Flurbereinigung und
Siedlung in Diisseldorf entwickelt hat und denen zufolge verfahrenstechnisch die Abgren-
zung der Baulagen, die Bewertung derselben und die Neugestaltung der Abfindung unter-
schieden werden.

a) Bei der Abgrenzung der Bangebiete kommen entsprechend den vom Bundesverwal-
tungsgericht in der Rechtsprechung entwickelten Grundsitzen die Begriffsbestimmungen
»baureifes Land“ und ,Rohbauland (Bauerwartungsland)“ zur Anwendung.

Als baureifes Land werden diejenigen Flichen angesehen, auf denen den Beteiligten die
sofortige Bebauung, wenn auch unter Auflagen, méglich und gewihrleistet ist. Das ist an
den tatsichlich erkennbaren Merkmalen festzustellen, z. B. ErschlieRung fiir Wohn- oder
Industriezwecke, Festlegung von Baulinien, Anlage von Strafen, Errichtung von Bauten
auf nichstgelegenen Grundstiicken usw.

Als Rohbauland (Bauerwartungsland) sind Flichen anzusehen, die noch nicht baureif
sind, bei denen aber wegen ihrer Lage und Beschaffenheit in absehbarer Zeit mit einer

) BVerwG-Urteil vom 21. 6. 1955; BVerwGE 2/154. In RdL 1955/344 mit Anmerkung von
Wachendorf. BVerwG-Urteil vom 6. 12. 1956, Im RdL 1957/110. BVerwG-Urteil vom 9. 6. 1959
Akz. BVerwG I C B/27. 58. Weitere Literatur bei Th. Hahn a.a. O. S. 181.
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Bebauung gerechnet werden kann und fiir die aus diesem Grunde schon jetzt allgemein
Kaufpreise — nicht nur im Einzelfalle — gezahlt werden, die iiber dem landwirtschaftlichen
Ertragswert liegen. Kaufpreise, die nur aus personlichen Griinden oder aus besonderen
Umstidnden zu erkliren sind, sollen aufler Betracht bleiben. Das gleiche gilt fiir Speku-
lationsgesichtspunkte.

Bei der Abgrenzung der Baugebiete im Rahmen der Flurbereinigung ist den etwa vor-
handenen gemeindlichen Planungen (Leitplan, Durchfiihrungsplan, Bebauungsplan usw.)
Rechnung zu tragen (§ 37 FlurbG.). Die Abgrenzung selbst wird im Zuge der Aufstellung
des Wege- und Gewisserplanes entworfen. Bei Ortschaften, die bei der Neuordnung
besondere Schwierigkeiten erwarten lassen, die aber vom Flurbereinigungsverfahren nicht
ausgeschlossen werden konnen, kann ein Sachverstindiger fiir Fragen der Ortsplanung als
Gutachter zugezogen werden.

Die vom ausfiihrenden technischen Beamten durchgefithrte Abgrenzung der Baugebiete
ist zunichst als Vorschlag anzusehen, der mit der Gemeinde, der Gemeindeaufsichtsbehdrde,
dem Stidtebaudezernat und dem Baugenehmigungsdezernat beim Regierungsprisidenten,
dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft und der Landwirtschaftskammer zu erértern
ist, bevor er endgiiltig festgelegt wird. Baureife Flichen und Rohbauland sind dabei be-
sonders zu kennzeichnen. Dabei ist darauf zu achten, dafl vorhandenes baureifes Land als
solches erhalten bleibt.

Schwierigkeiten bei der Bewertung und der ziigigen Abwicklung der Flurbereinigungs-
verfahren konnen sich daraus ergeben, dafl die Gemeinde nach Festlegung der Baugebiete
und einer entsprechenden Gestaltung des Wegenetzes nachtriglich Anderungen der Leit-
bzw. Durchfiithrungsplidne durchzusetzen sucht, noch bevor der Neuverteilungsplan Rechts-
kraft erlangt hat. Dadurch kénnen auch der Teilnehmergemeinschaft Nachteile und zu-
sitzliche Kosten entstehen. Die Bewertung kann unrichtig werden, so daf Beschwerden
gegen die Schitzung auch noch bei der Planvorlage zu erwarten sind. Daher hilt man es
fiir notwendig, dafl vor der Ausarbeitung des Neuverteilungsplanes feststeht, daf keine
Anderungen der vorgesehenen Wegefithrung mehr zu erwarten sind. Das sollte seitens der
Gemeinde erklirt werden.

Da eine solche Stdrung von Planungen der Flurbereinigungsbehdrde z. B. auch wegen
der Fithrung von Umgehungsstraflen gar nicht selten sind und damit die allseits fiir not-
wendig gehaltene beschleunigte Abwicklung der Verfahren empfindlich beeintrichtigt
werden, scheint uns eine Weiterentwidklung des Flurbereinigungsrechts in dem Sinne zweck-
miBig, dal das im § 36 FlurbG. der Ausfithrungsbehsrde gegebene Recht zum Erla vor-
ldufiger Anordnungen dahin erweitert wird, dafl die Planung der Wegefithrung — vor
allem in Baugebieten —~ vorweg als Bestandteil des Flurbereinigungsplanes verbindlich
festgesetzt werden kann. Diese Festsetzung hdtte dann die Wirkung von Gemeinde-
satzungen nach § 58 Abs. 4 FlurbG. und kénnte wihrend der Dauer des Verfahrens nicht
gedndert oder aufgehoben werden, wenn nicht die Zustimmung der Flurbereinigungs-
behdrde bzw. der Teilnehmergemeinschaft vorliegt.

b) Fiir die Bewertung der im abgegrenzten Bangebiet liegenden Grundstiicke werden in
den genannten Richtlinien Grundsitze entwickelt, die den beteiligten Grundeigentiimern
dariiber Gewiflheit verschaffen, ob und inwieweit die eingeworfenen Vermdgenswerte von
der Baulandschitzung erfafit werden. Wegen des allgemeinen Interesses, das die genannten
vorldufigen Richtlinien billigerweise beanspruchen kdnnen, da sie sich auf umfangreiche,
nur in diesem Raume mdgliche Erfahrungen stiitzen, mdgen sie im folgenden wortlich
wiedergegeben sein:

»(1) Das Bauland (baureifes Land und Rohbauland) ist grundsitzlich auf der Grundlage
des vorliufig festgestellten Wege- und Gewisserplanes (§ 41 Abs. 3 FlurbG.) zu bewerten;
denn bei der Wertermittlung des Altbesitzes ist auch bereits der Verkehrswert mit zu be-
riicksichtigen, der sich im Hinblick auf die zukiinftige Planung in diesem Raume entwickelt
hat.

Fiir die Durchfithrung der Bewertung der Baulandflichen des Flurbereinigungsgebietes
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sind nach Anh6rung des Vorstandes der Teilnehmergemeinschaft, gegebenenfalls unter Hin-
zuziehung eines Baulandsachverstindigen, allgemeine Grundsitze fiir die Schitzung auf-
zustellen, Dabei ist u. a. folgendes zu beachten:

Bei allen Baulandgrundstiicken wird der Verkehrswert erfafit,

Die Baulandflichen werden dabei nach Baulandklassen in gleicher Weise eingeteilt, wie
bei der landwirtschaftlichen Bewertung, d. h. die Baulagen sind grof}flichig ohne Riicksicht
auf die Grundstiicksgrenzen zu erfassen und zu bewerten. Die Ergebnisse der Bewertung
sind in die Karten einzutragen.

Alle von der Baulandbewertung nicht erfafiten Umstinde der Einzelgrundstiicke, die
auf die Bewertung wesentlichen Einflu haben, sind bei der Gestaltung der Abfindung im
Rahmen des § 44 Abs. 2 FlurbG. noch besonders zu beriicksichtigen.

(2) Die allgemeinen Grundsitze fiir die Schitzung sind den Beteiligten im Erlduterungs-
termin iiber die Ergebnisse der Schitzung bekanntzugeben. Dies ist in der dariiber auf-
zunehmenden Niederschrift festzustellen.

(3) Nach den im Flurbereinigungsgebiet sich vorfindenden Baulandverhiltnissen ist ein
besonderer Schdtzungsrahmen auch fiir das Bauland aufzustellen, der normalerweise min-
destens zwei (nimlich: fiir baureifes Land und fiir Rohbauland), in der Regel aber mehr
Wertklassen enthalten wird. Die Tatsache, daf} sich Flichen nur in einem nach dem Leitplan
fiir die Bebauung vorgesehenen Gebiet befinden, bietet allein noch keine Gewihr dafiir, dafl
diesen Flichen auch ein htherer Wert beizumessen ist.

Der Schidtzungsrahmen fiir das Bauland ist dem Schitzungsrahmen fiir das Kultur- und
Holzland in seinen Wertzahlen so anzupassen, daf} ein Austausch von Kultur- oder Holz-
land und umgekehrt moglich ist. Mit Riidksicht auf den hohen Wert des Baulandes ist eine
Abrundung der Flichengrofien bei deren Ermittlung und bei der Berechnung der Werte
auf volle Ar unzulissig.

(4) Fiir die Wertzahlen aller Schitzungsrahmen (Bauland, Kultur- und Holzland) ist
ein einheitlicher Vervielfiltigungsfaktor festzulegen; er stellt beim Baulandschitzungs-
rahmen zugleich den Divisor dar, durch den aus dem Verkehrswert fiir das Bauland die
Wertzahlen pro Flicheneinheit fiir den Baulandschitzungsrahmen gefunden werden.

Die mittels des Vervielfiltigungsfaktors (Divisors) sich ergebenden Werte fiir die
Flicheneinheit im Kultur- und Holzland miissen einem ungefihren, angeniherten Ver-
kehrswert entsprechen, der sich fiir alle Kultur- und Holzlandflichen dann ergibt, wenn
man fiir sie eine durchschnittliche mittlere Entfernung zur nichsten, den Verkehrswert der
Flichen beeinflussenden Ortschaft bei mittelmiBigen Zuwegungsverhiltnissen unterstellt.

(5) Fiir die Baulandflichen ist neben ihrer Bewertung als Bauland auch eine nur auf ihre
landwirtschaftliche Nutzung abgestellte Bewertung in der bisher {iblichen Weise durch-
zufithren.®

Die Bekanntgabe der Baulandbewertung an die Beteiligten und die Behandlung etwaiger
Beschwerden erfolgt in gleicher Weise wie fiir die Schitzung der iibrigen Grundstiicke des
Verfahrens.

<) Die Gestaltung der Abfindung in den Bangebieten ist weitgehend abhingig von der
Festlegung des Tauschwertes der Baulagen zu dem Kulturland und den Waldflichen im
iibrigen Verfahrensgebiet. Dabei kommt es darauf an, den bauwilligen Beteiligten geeig-
nete Bauplitze zu verschaffen und andererseits bei den nicht bauwilligen Eigentiimern von
Bauland die Bereitschaft zur Uberlassung dieser Flichen an Bauwillige zu wecken. Daher
wird den Beteiligten sowohl im Anh8rungstermin tiber die Ergebnisse der Schitzung (§ 32
FlurbG.) als auch im Planwunschtermin (§ 57 FlurbG.) das Tauschwertverhiltnis der ein-
zelnen Klassen untereinander und auch der Entschidigungswert bei reiner Geldabfindung
bekanntgegeben und niher erliutert.

Die Berechnung des Abfindungsanspruchs fiir den Flurbereinigungsplan erfolgt fiir das
Bauland und fiir das Jand- bzw. forstwirtschaftlich genutzte Grundvermégen nach den im
Schitzungstarif festgelegten Wertverhiltniszahlen.

In Nordrhein wird der Standpunkt vertreten, daf grundsitzlich zwischen der Bewertung
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des Altbesitzes und des Neubesitzes kein Unterschied gemacht werden kann. Man ist hier
der Ansicht, daf die Eigentiimer von Grundstiicken, die im Baugebiet liegen, aber unwirt-
schattlich geformt sind, oder die durch Wege nicht aufgeschlossen sind, nach den Vorschriften
des Flurbereinigungsgesetzes einen Anspruch auf die Umgestaltung ihres Altbesitzes haben.
Der Neubesitz sei in gut geformten und in wirtschaftlich gut ausnutzbaren Grundstiicken
aufzuweisen. Diese Auffassung, die mit der Regelung im Aufbaugesetz des Landes Nord-
rhein-Westfalen nicht tibereinstimmt, wird damit begriindet, daf ,im Umlegungsverfahren
nach dem Aufbaugesetz finanzieller Triger des Verfahrens die zustindige Gemeinde ist,
die mit thren Mitteln und auf ihre Kosten die Neuvordnung schafft. Thr miifiten deshalb
auch alle sich daraus ergebenden Vorteile zuflieRen. Im Flurbereinigungsverfahren hin-
gegen sei finanzieller Triger des Verfahrens die Teilnehmergemeinschaft, die gewisser-
maflen als eine kraft Gesetzes zustandegekommene Selbsthilfeorganisation der Grund-
stiickseigentiimer auf deren Kosten (abgesehen von den staatlichen Bejhilfen) die Neu-
ordnung des Grund und Bodens bewirkt.

In den Baulandumlegungsverfahren, die nach dem Aufbaugesetz von Nordrhein-West-
falen vom 29. 4. 1952 (GVBL. S. 75) durchgefiihrt werden, hat dagegen der Grundeigen-
tiimer auf Wertsteigerungen, die sich aus der Neugestaltung des Grundeigentums ergeben,
keinen Anspruch. Auch das Bundesbaugesetz vom 23. 6. 1960 (BGBL. S. 341), durch welches
das obige Aufbaugesetz fiir Nordrhein-Westfalen aufgehoben wurde, I8t in den §§ 57
und 58 etwaige WerterhShungen, die sich aus der Umlegung ergeben, dem Triger und
nicht den Beteiligten zukommen.

Triger ist hier die Gemeinde, die mit ihren Mitteln und auf ihre Kosten die Neuordnung
schafft. Wenn man dieser daher die Abschdpfung der Mehrwerte zugestehe, so sei das aber
kein Berufungsfall fiir die Neuordnungsmafinahmen in einem Flurbereinigungsverfahren.

4. Rheinland-Pfalz

Das Land Rheinland-Pfalz ist 1946 aus Gebietsteilen (Reg.Bez. Trier und Koblenz) der
fritheren preuflischen Rheinprovinz, der Provinz Hessen-Nassau (4 Kreisen des Reg.Bez.
Wiesbaden), der Provinz Rheinhessen des fritheren Volksstaates Hessen-Darmstadt und
dem frither zu Bayern gehorenden Reg.Bez. Pfalz gebildet worden. Wohl galt nach der
Vereinheitlichung des deutschen Flurbereinigungsrechts durch die Reichsumlegungsordnung
seit 1937 in allen diesen Bereichen einheitliches Recht, es bestanden aber doch erhebliche
Unterschiede in der Abwidslung der Verfahren.

Die bei der Griindung des Landes neu eingerichtete Landeskulturverwaltung lieR die
ohnehin vorldufig personell stark dezimierten Ausfiihrungsbehsrden (Kulturimter, Flur-
bereinigungs- bzw. Feldbereinigungsimter) zun4chst nach den gewohnten Methoden weiter-
arbeiten, um die durch den Krieg unterbrochenen und noch nicht abgewidkelten Verfahren
zum Wiederanlaufen und zum Abschluf} bringen zu kénnen. Die Einleitung neuer Ver-
fahren, fiir die eine Schitzung notwendig geworden wire, mufite sowieso auf die dringend-
sten Fille beschrinkt werden.

Im Bereich des fritheren Volksstaates Hessen hatte man von der in § 136 der RUO
niedergelegten Moglichkeit des 71/2%/igen Landabzuges anstelle von Kostenbeitrigen weit-
gehend Gebrauch gemacht. Dabei waren die Grundstiicke aus der Landabgabe gleich bei
der Neuverteilung verwertet, die aufkommenden Geldbetrige von der Staatskasse verein-
nahmt worden, ohne daff die Folgeeinrichtungen, insbesondere der Ausbau der Wirtschafts-
wege ausgefiihrt worden war. Da der Landabzug nach Verhiltnis des Wertes der Grund-
stiicke festzulegen war, diese Bewertung aber von den Betroffenen als eine Willkiirmaf-
nahme des dritten Reiches angesehen wurde, die auch der inzwischen eingetretenen
Abwertung der Reichsmark nicht mehr entsprach, stand die neue Verwaltung hier vor
auflerordentlich schwierigen Problemen der Bewertung fiir eine grofle Anzahl von Ver-
fahren mit etwa 20 000 ha. Soweit die Landabziige nicht mehr riickgdngig gemacht werden
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konnten, die beteiligten Gemeinden aber einen Rechtsanspruch auf den Ausbau der gemein-
schaftlichen Anlagen hatten, mufiten &ffentliche Mittel erheblichen Umfanges eingesetzt
werden. Im iibrigen erfolgte eine Anpassung an die nach der Wahrungsumstellung anzu-
haltenden neuen Verkehrswerte. Die Durchfilhrung dieser Mafinahmen war wegen der
verworrenen Rechtslage, und da die verantwortlichen fritheren Zentralbeh8rden nicht mehr
bestanden, auch keine ausreichenden Unterlagen mehr vorhanden waren, nur auf dem
Verhandlungswege moglich. Dabei bewéhrten sich die Bewertungsgrundsitze, die in lang-
jahrigen Erfahrungen der Landeskulturarbeit gewonnen waren. — Bei dieser Aktion wurde
auch die wertvolle Erfahrung gewonnen, dafl es bei der Einschitzung der Grundstiicke in
einem Flurbereinigungsverfahren immer zwecdkmifig, ja notwendig ist, neben dem Tausch-
wert auch den Verkehrswert, so gut das méglich ist, zu ermitteln. Dabei gentigt dje Fest-
legung eines einheitlichen Kapitalisierungsfaktors, der fiir alle Feldlagen Geltung hat, in
der Regel nicht.

Da in Rheinland-Pfalz bei fast allen Verfahren in erheblichem Umfange Landankiufe
durch die Teilnehmergemeinschaften bzw. durch die gemeinniitzigen Siedlungsunternehmen
durchzufiihren sind, andererseits auch Landabziige {iber den normalen Umfang hinaus oft
notwendig werden (z. B. Flichen des Westwallbaues usw.), hat sich die Schitzungspraxis
weitgehend mit dem Problem der Ermittlung der Verkehrswerte befassen miissen. Bei
gebotener Einschaltung der Vorstinde der Teilnehmergemeinschaften ist das auch bisher
ohne Schwierigkeiten immer mdglich gewesen. Nach Méglichkeit soll das in einem fritheren
Stadium des Verfahrens geschehen.

Heute arbeiten die Flurbereinigungsbehérden nach einheitlichen Verfahren, auch in der
Schitzung. Besonders eingehend mufiten sich hier die ausfithrenden Behrden mit dem
Problem der Verwertung der Bodenschitzung der Finanzverwaltung auseinandersetzen.
Die Reichsbodenschitzung war in den Gemarkungen des neuen Landes bei Kriegsende erst
in wenigen Gemeinden durchgefiihrt. Es lag daher nahe, dafl bei Wiederaufnahme der
Schitzungstitigkeit und der Flurbereinigungsarbeit die beiden beteiligten Verwaltungen
Hand in Hand arbeiteten.

Die Grundsitze und das Verfahren der Bodenschitzung der Finanzverwaltung haben
wir in einer anderen Arbeit eingehend dargestellt. Dort sind auch die Gesichtspunkte
niedergelegt, die bei der Entstehung und der Auswertung der Schitzungsvorginge, die ja
eine unterschiedliche Zielsetzung haben, zu beachten sind.5)

Inzwischen hat die Landeskulturverwaltung bei den Flurbereinigungsbehdrden eine ein-
gehende Erhebung iiber die Erfahrungen mit der Verwertung der Ergebnisse der Boden-
schitzung angestellt. Bevor auf deren Ergebnis niher eingegangen wird, mag folgendes
vorausgeschickt sein.

Die bisherige Diskussion iiber diese Frage ergab bekanntlich in allen Lindern Auf-
fassungen, die von der glatten Ablehnung bis zur vollkommenen Bejahung der Brauchbar-
keit der Bodenschitzung fiir die Zwecke der Flurbereinigung reichen. Dabei beziehen sich
die Erdrterungen in der Regel nur auf die Unterschiede in der technischen Durchfiithrung
des Schitzungsverfahrens. Die verschiedenen Ziele der Schitzung werden vor allem von
den Gegnern der Verwertbarkeit der Bodenschitzung herausgestellt. Diese meinen auch,
daf} die auf die Verhiltnisse des Grofiraumes (Reich, Bundesrepublik) abgesteliten Wert-
zahlen, die ja bekanntlich Relativzahlen sind, den &rtlichen Besitz- und Nutzungsverhilt-
nissen nicht gentigend Rechnung tragen. Man kénne wegen der verschiedenen Ziele der
Schitzung die Ergebnisse auch nur schwer aufeinander abstimmen. Dabei weist man auch
darauf hin, dafl das Flurbereinigungsgesetz die Verwendung der Bodenschitzung in der
Flurbereinigung nicht zwingend vorschreibe. Auf Einzelheiten der vorgebrachten Argu-
mente, die in der Fachliteratur hiufig genug erdrtert worden sind, braucht nicht ein-
gegangen zu werden.

5) Th. Hahn, a. a. O. S. 57 ff. und 101 ff.
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Schirmer®), der sich, bedingt durch die im Lande anstehenden diesbeziiglichen Probleme
eingehend mit diesen Fragen befaflt hat, ist der Auffassung, daff man bei diesem Meinungs-
streit auf einen wichtigen grundsitzlichen Umstand, der eine Ablehnung verursacht, bisher
zu wenig eingegangen sei:

In beiden Fillen handele es sich um eine ,Schitzung®. Bei jeder Schitzung aber miisse
ein gewisser Spielraum in Kauf genommen werden. Unterschiede in der Schitzung bzw.
in dem Umfang dieses Spielraumes kénnten aber auf zweierlei Weise entstehen, entweder
durch eine unterschiedliche Auffassung tiber die Bewertung des im Grabloch blofigelegten
Bodens selbst oder durch eine unrichtige Eintragung der Bewertungszone in die Karten.
Unvermeidbar seien nur Fehler, die sich aus subjektiven Griinden, hier aus der Auffassung
der Schitzer iiber die Wertkomponenten, ergeben. Diese kénne man durch eine eingehende
Schulung weitgehend ausschalten. Vermeidbar aber seien Fehler, die sich z. B. durch die
unrichtige Filhrung der Karten im Gelinde ergiben. Hier fehle dem vermessungstech-
nischen Personal der Bodenschitzung vielfach die Routine, wie sie das entsprechende tech-
nische Personal der Flurbereinigungsbehdrden besitze. Auch seien fiir die Flurbereinigungs-
schdtzung weit mehr Feststellungen im Gelinde erforderlich und in die Karten zu tiber-
nehmen, als das fiir die Bodenschitzung der Finanzverwaltung notwendig sei. Schirmer
glaubt, dafl gerade diese Mingel in der vermessungstechnischen Festlegung der Schitzungs-
ergebnisse vielfach zu einer ablehnenden Haltung der Flurbereinigungsbehdrden gefithre
haben.

Wenn man die in Rheinland-Pfalz gesammelten Erfahrungen wiirdigen will, ist es not-
wendig, das unterschiedliche Vorgehen beider Behorden bei der Abwicklung des Schiitzungs-
vorganges kurz darzustellen, um daraus die Quellen ersichtlich zu machen, die vielfach zu
Fehlschliissen wegen der Ubernahme der Ergebnisse der Bodenschitzung fiir Flurberei-
nigungszwecke gefithrt haben.

A. Der Schitzungsvorgang fiir die Zwecke der Flurbereinigung

Im Gelinde werden Hauptlinien gelegt, die zwei in der Ortlichkeit vorhandene Fest-
punkte miteinander verbinden. In diese Schitzungshauptlinien werden Nebenlinien ein-
gebunden. Damit die Bodenunterschiede, die in den spiteren Klassen ihren Niederschlag
finden, moglichst immer von den Nebenlinien geschnitten werden, legt man Wert darauf,
daf diese nach Mdoglichkeit ins stirkste Gefille zu liegen kommen (soweit es sich um
hingiges Gelinde handelt). Die Nebenlinien werden wihrend des Schitzungsgeschiftes
abgesteckt, an denen sich dann die Griberkolonne entlang bewegt. Die Schitzer stecken
die Grenzen der Bodenunterschiede (Klassengrenzen) ab, die dann vom Vermessungs-
techniker in die Nebenlinien aufgemessen und in die Karte mafstiblich eingetragen werden.
Diese Risse werden in der Regel noch am gleichen Tage niher aufgearbeitet.

Da der Aufmesser die erforderliche vermessungstechnische Ausbildung besitzt, ist die
Gewihr gegeben, dafl die rtlich abgesteckten Klassengrenzen dort in die Karte eingetragen
sind, wo sie im Gelinde vorgefunden wurden.

Bei diesem Vorgehen findet im allgemeinen ein vorberiger Feldvergleich, insbesondere
auch die Aufmessung von Rainen, Kulturarten, Einzelbiumen usw. nicht statt. Das ist auch
nicht notwendig, weil diese Feststellungen beim Schitzungsvorgang ohnehin anfallen.

B. Die finanzamtliche Bodenschitzung
Dabei muf8 unterschieden werden zwischen dem #lteren und dem neueren Verfahren.
Bei dem dlteren Verfahren kann man beobachten, dafl die Grenzen der im Gelinde er-
mittelten und in den Wertzahlen (Ackerzahl bzw. Griinlandzahl) niedergelegten Boden-
unterschiede bei einer Nachschitzung fiir die Zwecke der Flurbereinigung vielfach von-

%) Oberregierungs- u. -vermessungsrat Schirmer, im Ministerium fiir Landwirtschaft, Weinbau und
Forsten in Mainz, der mir die Ergebnisse der genannten Umfrage zur Verfiigung stellte und
dessen Auffassungen iiber das Problem ich hier folgen kann.

3 Hahn, Die Schdtzungsmethoden
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einander abweichen. Nach den Beobachtungen in Rheinland-Pfalz war dieser Unterschied
meistens durch eine nicht mafistabgerechte Eintragung in die Karten entstanden. Auch war
der Feldvergleich nicht genau genug vorgenommen. Eine weitere Fehlerquelle mag auch
darin liegen, daff man sich bei der Festlegung der Bodenunterschiede weitgehend an die
Grundstiicksgrenze halten muflte. Auf dieser, bei den #lteren Einschitzungen ersichtlichen
unterschiedlichen Genauigkeit der &rtlichen Feststellungen beruht in erster Linie die Ab-
neigung der Flurbereinigungsbehdrden gegen eine unberichtigte Ubernahme der Ergebnisse.

Nach der Wiederaufnahme der Bodenschitzungsarbeiten durch die Finanzverwaltung
hat man im gegenseitigen Einvernchmen das jetzige Verfahren entwickelt, das beiden
Bediirfnissen gerecht wird. In der Regel stellc die Landeskulturverwaltung der Finanz-
verwaltung, da diese ohnehin Mangel an vermessungstechnischem Personal hatte, ent-
sprechende Fachkrifte zur Verfiigung, die die Schdtzungsausschiisse bei ihrer Arbeit im
Gelinde begleiten und die erforderlichen Vermessungsarbeiten durchfithrten. Dabei er-
halten sie den Auftrag, den néotigen Feldvergleich vorzunehmen und die oben niher
beschriebenen Nebenlinien schon bei dieser Arbeit zu legen bzw. aufzumessen. Diese fiir
Flurbereinigungszwecke notwendige, fiir die finanzielle Schitzung aber entbehrliche
Arbeitsweise konnte von der letzteren matiirlich als zu zeitraubend angesehen werden.
Doch ergaben sich daraus fiir die Flurbereinigungsbehdrde keine nennenswerten Ein-
sparungen. Die Fille, daf} sich bei diesen Verfahren ein groferer Arbeitsaufwand als bei
der reinen Flurbereinigungsschitzung ergab, sind selten geblieben. Deshalb hat man das
letztere Verfahren beibehalten und ausgebaut, da es den Zwecken beider Verwaltungen
am besten gerecht wird. Dabei erfolgt die Festlegung der Bodenwerte nach den Grund-
sitzen und Merkmalen der Bodenschitzung.

Aus der obenerwihnten Erhebung iiber die von den Flurbereinigungsbehdrden gesam-
melten Erfahrungen iiber die Verwendung der Bodenschitzung fiir Flurbereinigungszwecke
ergibt sich, da man eine Entscheidung immer nur fiir die jeweils in Frage kommende
Gemarkung treffen kann. Dabei werden im allgemeinen drei Fille unterschieden:

1. Es liegt eine éltere Bodenschitzung vor

Hier ist je nach den ortlichen Verhiltnissen und nach dem Ergebnis der Uberpriifung
der vorhandenen Unterlagen zu entscheiden, ob eine Nachschitzung bzw. Erginzungs-
schiitzung geniigt, oder ob eine Neuschitzung notwendig ist. Steht die Gemarkung, weil
die Bodenschitzung ohnehin iiber 20 Jahre zuriickliegt, zur Nachpriifung an, so wird man
verfahren wie unter 2.

2. Die Bodenschiitzung wird gleichzeitig mit der Flurbereinigung durchgefiihrt

Hier hat es sich immer bewihrt, dafl die beiden Verwaltungen durch die sogenannte
kombinierte Schitzung im Gelinde Ergebnisse feststellen, die beiden Zwecken gerecht
werden. Dabei wirkt oft auch ein Bodenschitzer der Landeskulturverwaltung mit, die in
der Regel auch den vermessungstechnischen Beamten fiir die Aufmessung im Geldnde stellt.

3. Die Bodenschitzung wird durchgefiihrt, obne daf ein Flurbereinigungsverfahren zn-
néchst in Aussicht genommen ist.

Wenn die frither beschriebenen Unzulinglichkeiten vermieden werden sollen, miissen
die fiir eine Flurbereinigung wichtigen Merkmale mit aufgezeichnet werden. Die Ent-
scheidung dariiber liegt aber ausschlieBlich bei der Finanzbehsrde.

Welches Verfahren zu wihlen ist, das wird in Rheinland-Pfalz weitgehend den &rtlichen
Flurbereinigungsbehdrden iiberlassen. Man stiitzt sich dabei auch auf die Vorschrift des
§ 31 FlurbG., wonach die verantwortliche Leitung der Schitzung allein dieser Behdrde
obliegt.

Soweit eine unterschiedliche Auffassung iiber das Gewicht der Wertfaktoren bei der
Einschitzung selbst besteht, sind diese bedingt durch das Verhiltnis der Bodenarten bzw.
der Kulturarten. Besteht z. B. in einer Gemeinde das Ackerland vorwiegend aus einer ein-
zigen extremen Bodenart (leichter Sand, schwerster Ton), dann kénnen die restlichen Lagen,
die einer anderen Bodenart angehdren, von den Beteiligten aus betriebswirtschaftlichen
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Griinden relativ héher bewertet werden, als sich aus dem Schitzungsrahmen der Reichs-
bodenschitzung ergibt. Das gleiche gilt fiir das flichenmiflige Verhiltnis des vorhandenen
Ackerlandes zum absoluten Griinland. Bei der Beurteilung der Wertfaktoren fiir die
schweren Boden kann auch die in der Gemeinde vorherrschende Betriebsgrofle bzw. deren
Zugkraft eine Rolle spielen.

Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Bodenschitzung in einige wenige Klassen hat
im allgemeinen keine Schwierigkeiten bereitet, wenn dabei je nach dem 6rtlichen Bediirfnis
eine entsprechende Angleichung der aus der Entstehungsart und der Zustandsstufe ersicht-
lichen Bodenarten eine nach der betriebswirtschaftlichen Stellung unterschiedliche Ein-
stufung erfolgt.

Auf eine exakte Kenntnis des Schitzungsverfahrens der Finanzverwaltung durch das
technische Personal der Flurbereinigungsverwaltung wird besonderer Wert gelegt, damit
bei der Ubernahme der Ergebnisse bzw. bei der Zusammenfassung in einige wenige Klassen
keine Fehler gemacht werden.

In Rheinland-Pfalz spielt die Bewertung des Reblandes eine besondere Rolle, da wegen
der Umstellung der reblausverseuchten Gebiete eine erhebliche Flurbereinigungstitigkeit in
den weinbautreibenden Gemarkungen Platz gegriffen hat. Man hat zum Teil auch, angeregt
durch ein dhnliches Vorgehen in Baden-Wiirttemberg, im Laufe der Zeit zwei verschiedene
Systeme der Bewertung der Reblagen entwickelt, die wir in der frither genannten Arbeit
eingehend beschrieben haben.”) In den letzten Jahren hat sich das Verfahren der Ein-
schitzung nach Vergleichslagen gegeniiber dem Punktsystem aber weitgehend durchgesetzt.

5. Hessen

Im jetzigen Lande Hessen, das nach 1945 aus dem bisherigen Volksstaat Hessen (Darm-
stadt) und den frither preuflischen Regierungsbezirken Kassel (Kurhessen) und Wiesbaden
(Nassau) gebildet wurde, bestand auf dem Gebiete der Schitzung auch frither schon eine
weitgehende Ubereinstimmung der Grundsitze des Verfahrens. Lediglich bei der Bauland-
bewertung hatte sich bei den Feldbereinigungsimtern des Volksstaates Hessen-Darmstadt
ein besonderes Verfahren in der Weise entwickelt, dal man den Baulagen zu dem land-
wirtschaftlichen Nutzwert bestimmte Geldzuschlige zubilligte, die auBerhalb der Land-
verteilung in bar ausgeglichen werden konnten. Inwieweit die friiher preuflischen Gebiete
dieses Verfahren eingefiihrt haben, wird noch darzulegen sein.

Uber die jetzt angewendeten Methoden der Schiitzer liegt eine eingehende Umfrage bei
den Flurbereinigungsimtern vor, die mir freundlicherweise durch die obere Flurberei-
nigungsbehdrde in Wiesbaden zur Verfiigung gestellt wurde.

Danach wird die finanzamtliche Bodensdhitzung in allen Landesteilen weitgehend an-
gehalten, nachdem eine Nachschitzung der von dieser nicht erfaften Flichen und eine
ortliche Uberpriifung durch den eigenen Schitzer erfolgt ist. Hierbei ergibt sich nach den
bisherigen Erfahrungen, dafl die hier niedergelegten Werte im allgemeinen durchaus ver-
wertbar sind, wenn die Schitzung nicht linger als 20 Jahre zuriickliegt. Abweichungen von
der Auffassung der drtlichen Landwirtschaft ergeben sich vor allem bei den Wertzahlen fiir-
die schweren Béden dann, wenn diese neben anderen Bodenarten in der Gemarkung vor-
kommen. Die schweren Béden werden dabei durchweg als verhiltnismifig zu hoch
bewertet angesehen. Da sie heute aus betriebswirtschaftlichen Griinden weniger beliebt
sind, fordern die Teilnehmergemeinschaften durchweg eine entsprechend niedrigere Be-
wertung im Schdtzungstarif. Damit z. B. ein LS-Boden mit der Endzahl 50 nicht in die:
gleiche Gruppe kommt wie ein LT-Boden mit der gleichen Endzahl, hat sich das Verfahren
eingebiirgert, den Schitzungstarif derart zu verfeinern, daff man neben oder statt der:

") Th. Hahn, 2.2.0. 8. 115 £,
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Endzahlen die entsprechende Bodenart, die Zustandsstufe und die Art der Entstehung
beriicksichtigt.

Als Beispiel mbge hier das Vorgehen in der Gemarkung V. mit 650 ha der verschiedenen
Bodenarten angefiihre sein, in dem ein beschleunigtes Zusammenlegungsverfahren in einer
lingere Zeit zuriickliegenden alten ,Zusammenlegung® durch das Kulturamt Marburg
durchgefisthrt wird. Hier wurden fiir die ortlichen Arbeiten der Schitzung nur 3 Tage
bendtigt. Nach einem Begang der Gemarkung, an der neben dem Vorstand der Teilnehmer-
gemeinschaft, den Schitzern, auch der zustindige Sachbearbeiter und der Vorplaner der
Landwirtschaftskammer teilnahmen, einigte man sich unter Anhaltung der Reichsboden-
schitzung, die 1949 durchgefiihrt worden war, dahin, folgende Einteilung der Béden vor-
zunehmen:

1. eine Sonderklasse fiir Gartenland = Klassel

2. fiinf Bodenwertklassen = Klasse II-VI
3. eine Geringst- oder Unlandklasse = Klasse VII
4. eine Klasse fiir Hofrdume und Bauland = Klasse Hifr.

Den Vorschldgen des Vorplaners im wesentlichen folgend, fafite man dann die Bdden
nicht starr nach den Endzahlen, sondern nach der Bodenbeschreibung zusammen, so dafl
die verschiedenen Bden nicht nur nach der Ertragsfihigkeit, sondern auch nach den Anbau-
und Bearbeitungsméglichkeiten angesprochen wurden. Fiir den Ackerschitzungsrahmen
ergab sich danach folgende Ubersicht:

Klasse Bodenart  Entstehung Zustands- Bodenzahl Wertverhilt-Tauschwert
stufe 0] niszahl je ha

I Gartenland 100 10 000
1T L Lo-V. 71 71 7 100

1T 63
63 62 6 200
63
62
53
50
55 53 5 300
50
52

50
44
37
44
37 42 4200
43
36
46
39

31

33 30 3 000
30

26
viI Geringstland - 12 1200

266
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Die Gelindeneigung wurde auf Vorschlag der Beteiligten hier in der Weise beriicksich-
tigt, dafl die Schitzer die Weisung erhielten, bei der drtlichen Uberpriifung bei Neigungen
bis zu 1090 keine Abschlige vorzunehmen, dagegen die Flichen mit 10-20%/p Neigung
um eine Klasse und die Flichen mit iiber 2090 Neigung zwei Klassen tiefer einzuschitzen.
Natiirliches Griinland sollte nur dann um eine Klasse tiefer eingeschitzt werden, wenn die
Neigung iiber 209/o lag.

Dieses Beispiel, das natiirlich nur fiir die gegebenen ortlichen Verhiltnisse Geltung
haben kann, erscheint aus dem Grunde wertvoll, weil es eine Erginzung und Erweiterung
des Verfahrens darstellt, welches Verfasser in einer fritheren Arbeit bei der Besprechung
der Moglichkeiten zur Verwertung der finanzamtlichen Schitzung fiir die Zwecke der
Flurbereinigung geben konnte.8)

Aus der eingangs erwihnten Erhebung ergibt sich, dafl iiber die Bewertung der Hiingig-
keit bei den Flurbereinigungsbehtrden und auch bei der Praxis keine einheitliche Meinung
besteht. Die ortlichen Auffassungen hiingen stark davon ab, wie grof§ der Umfang hingiger
Flichen an der Gesamtgemarkung ist. Es werden aber durchweg keine Abschlige bei einer
Hiingigkeit bis zu 10%0 vorgenommen, wihrend man bei 10-159o Abschlige um eine
Klasse und bei groflerer Hingigkeit als 209/ um zwei Klassen fiir notwendig hilt. Dabei
behandelt man das als Weide geeignete Griinland giinstiger als die ackerbaulich genutzten
Flichen.

Bei dem Bauland und dem Bauerwartungsland hat sich in Hessen durchweg das Ver-
fahren eingebiirgert, dafl man die Grundstiicke zuniichst nach ihrem landwirtschaftlichen
Nutzwert einschitzt, sie dann aber mit einem Geldzuschlag ausstattet, dessen Hohe sich
nach der Lage der Grundstiicke und ihrem Bebauungswert richtet. Wihrend dann im
Zuteilungsplan der landwirtschaftliche Ertragswert in Land auszugleichen ist, kénnen die
Geldzuschlige auch in bar ausgeglichen werden, Flichen, die erst durch das Verfahren,
insbesondere durch die Neugestaltung der Wegefiihrung aufgeschlossen werden, werden
in den rein lindlichen Gebieten dem neuen Eigentiimer durchweg nicht hSher bewertet,
dagegen miissen die Beteiligten sich aber fiir die Erschliefung einen htheren Abzug an
Wegebeitrag gefallen lassen. Lediglich in dem dichter besiedelten Rhein-Maingebiet, wo
im Zuge von Flurbereinigungen heute auch gréflere Flichen fiir die Erschlieffung neuer
Wohngebiete bereitgestellt werden miissen, erfolgt eine entsprechende Aufwertung.

Eine Aufbonitierung von Meliorationsflichen erfolgt im allgemeinen nicht, dagegen
werden die Empfinger solcher Grundstiicke zu den Kosten der Melioration insoweit
herangezogen, als diese nicht durch Beihilfen gedeckt sind. Wenn Aufbonitierungen im
Einzelfalle vorgenommen werden, dann nur, wenn die Verbesserungen wor der Neu-
zuteilung vorgenommen waren, so dafl sich deren Auswirkungen iibersehen lassen.

Auf die Mitwirkung der Vorstandsmitglieder bei der Gestaltung des Schitzungstarifs
und auf die stindige Teilnahme beim Schitzungsgeschift selbst wird allgemein besonderer
Wert gelegt. Anerkannte Schitzer, die am Verfahren nicht beteiligt sind, werden immer
hinzugezogen.

Nach einer Anweisung des Landeskulturamtes werden die Schitzungstarife so gestaltet,
daf} die mit 100 multiplizierte Wertverhiltniszahl in etwa den angemessenen Verkehrswert
ergibt, Damit will man die Berechnung des Barausgleichs fiir Mehr- oder Minderabfin-
dungen erleichtern und die Wertzahlen des Tarifs fiir die an Verkehrswerte gewdhnten
Beteiligten besser verstindlich machen.

Eine Beschleunigung des Schitzungsvorganges sucht man dadurch zu erreichen, daf
man die finanzamtliche Bodenschitzung weitgehend verwertet und die Zahl der Klassen
fiir Kulturland nicht {iber 6 hinaus ausdehnt. Da in Hessen die erstmalige Bereinigung
der landwirtschaftlich genutzten Flichen zu iiber 80 durchgefiihre ist, dagegen aber in
den Gemarkungen, die vor 1914 ein Umlegungsverfahren erfahren hatten, eine Zweit-

8) Th. Hahn, a.2. O. S. 101 f.
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bereinigung notwendig ist, wihlt man hier bevorzugt das beschleunigte Zusammenlegungs-
verfahren. Hier erhalten die eingeworfenen alten Grundstiicke méglichst nur eine Wertzahl,
was eine Beschleunigung des Gesamtverfahrens bedeutet.

Die Zahl der Beschwerden iiber die Schitzung wird in Hessen besonders niedrig ange-
geben. Man glaubt, daf das insbesondere darauf zuriickzufiihren sei, dafl mit den Beteilig-
ten vor der endgiiltigen Festlegung der Abfindung und nach dem Planwunschtermin noch
ein besonderer sog. Planvereinbarungstermin eingefithrt wurde. Bei dieser Verhandlung
biete sich die Gelegenheit, Beschwerden weitgehendst zu bereinigen.

6. Bayern

Bayern hat von der den Landern im Flurb.G. (§ 18) gegebenen Ermichtigung, Befug-
nisse, die sonst der Flurbereinigungsbehérde zustehen, den Teilnehmergemeinschaften
zu libertragen, weitgehend Gebrauch gemacht. Nach Art. 16 des Bayr. Gesetzes zur
Ausfithrung des Flurbereinigungsgesetzes vom 11. 8. 1954 (GVBL S. 165) obliegt die
Schitzung dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft. Diese Regelung ist wohl in
erster Linie aus dem historischen Werdegang der Flurbereinigung in Bayern zu
erkliren, die wir im einzelnen in Abschnitt ITI, 3 dargestellt haben. Vorsitzender des
Vorstandes der Teilnehmergemeinschaft ist hier ein Beamter des hoheren Flurbereini-
gungsdienstes. Zur Durchfiihrung der Schitzung hat dieser zwei Schitzer beizuziehen,
die vom Flurbereinigungsamt nach Anhdren des Vorstandes aus einer im Einvernehmen
mit dem Bayerischen Bauernverband?®) aufgestellten Schitzerliste ausgewidhlt und
bestellt werden.

Eine besondere technische Anweisung fiir die Durchfiihrung der Schitzung liegt noch
nicht vor. Man verfihrt noch nach den einschligigen Bestimmungen der Ausfithrungs-
vorschriften vom 22. 1. 1934 zum Bayr. Flurb.G. vom 11. 2. 193219), soweit sie nicht
durch das Flurb.G. vom 14. 7. 1953 iiberholt sind.

Nach dem fritheren Bayr. Recht mufite die Entfernung der Grundstiicke vom Wirt-
schaftshof bei der Bewertung beriicksichtigt werden, Der § 28 des Flurb.G. bestimmt
aber, dafl das Wertverhiltnis fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke in der Regel
nach dem Nutzen zu ermitteln ist, den sie bei gemeiniiblicher ordnungsmifiger Bewirt-
schaftung jedem Besitzer ohne Riicksicht auf ihre Entfernung vom Wirtschaftshofe oder
von der Ortslage nachhaltig gewihren kénnen. Damit entfiel das bisherige Verfahren
bzw. die Notwendigkeit, einen Zonenplan aufzustellen, der fiir das gesamte Flur-
bereinigungsgebiet die Auswirkung der Entfernung auf den Grundstiickswert durch
Linien gleichen Entfernungseinflusses (Zonen) darstellte. Soweit jetzt noch ein Zonen-
plan gefertigt wird, kommt ihm lediglich die Bedeutung eines Hilfsmittels zu, das die
Beriicksichtigung der Entfernungsverhiltnisse beim Neuverteilungsentwurf erleich-
tern soll,

Auch die Formen der alten Grundstiicke sowie ihre Belastung mit Dienstbarkeiten, die
durch die Flurbereinigung entbehrlich werden, bleiben jetzt bei den Schitzungen in der
Regel unberiicksichtigt.

Der Vorstand der Teilnehmergemeinschaft und die ihm beigegebenen Schitzer sind
gehalten, der Wertermittlung der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke, deren nach-
haltige Ertragsfahigkeit zugrunde zu legen, die durch die physikalische, chemische und
biologische Beschaffenheit der Bodensubstanz bestimmt wird. Im wesentlichen handelt
es sich dabei um die Zusammensetzung und Beschaffenheit von Oberboden und Unter-
grund unter Beriicksichtigung des Mischungsverhiltnisses der Hauptbodenbestandteile,

%) Der Bayr. Bauernverband ist kraft besonderen Gesetzes eine Kdrperschaft des &ffentl. Rechts
und hat weitgehend die gleichen Funktionen, die in den iibrigen Lindern die Landwirtschafts-
kamern als berufsstindische Organisationen zu erfiillen haben.

1%) Dr. Georg Seubelt: Das Bayr. Flurb.G. (Kommentar Miinchen 1934),



Die derzeitigen Verfahren in den Lindern der Bundesrepublik 39

Sand, Ton, Kalk und Humus, um die Michtigkeit von Oberboden und Untergrund,
um das Verhalten des Bodens zum Wasser, die Durchliiftung, die Bearbeitungsfihig-
keit, auch um etwaige Verbesserungsmoglichkeiten und um die besondere Eignung fiir
cinzelne Hauptkulturpflanzen bzw. fiir Sonderkulturen. Beim Griinland beriicksichtige
man auch die Zusammensetzung, Dichte und Art des Pflanzenbestandes. Diese natlir-
lichen Eigenschaften bestimmen in erster Linie seinen Wert, den ,nackten® Boden-
wert!l) 12),

Die Einfliisse, die sich aus den Besonderheiten der 6rtlichen Lage eines Grundstiickes
ergeben, werden dann durch Zu- oder Abschlige zu dem nackten Bodenwert beriick-
sichtigt, Man kommt so zu dem eigentlichen Bodenwert, der bei landwirtschaftlich ge-
nutzten Grundstiidsen mit dem Tauschwert identisch ist. Folgende Besonderheiten aus
der ortlichen Lage kommen dabei in Frage:

a) die Gelindeverhiltnisse (Oberflichengestaltung und Geldndeneigung),

b) die Wasserverhiltnisse (Grundwasserstand, Durchldssigkeit, Notwendigkeit von

Drinungen und sonstigen Meliorationen),

c) das Kleinklima (Licht- und Temperaturverhiltnisse, Einfluf des Windes, Hagel-
gefahr, Frostbefall, Gefahr des Auswinterns),

d) sonstige Nachteile der Lage (Randwirkung des Waldes, Gefahr von Wasser- und
Winderosion, regelmifige Schidigung durch Tiere oder Pflanzen (schwer zu be-
kimpfendes Unkraut), Bewirtschaftungserschwerungen durch raschen Wechsel
der Bodengiite auf engem Raum und #hnliches),

¢) Belastung der Grundstiicke ddkch Rechte nach § 49 Flurb.G., die im Flurbereini-
gungsverfahren nicht entbehrlich werden, sowie durch dffentliche Lasten nach
§ 68 Abs. 1 Flurb.G.

Sehr viele dieser Besonderheiten lassen sich in ihren Auswirkungen auf den Grund-
stiickswert nur empirisch abschitzen. Wo jedoch die Ursachen fiir Wertdnderungen mefi-
bar sind, stellen die Schitzungsgremien vor Beginn ihrer eigentlichen Titigkeit Richt-
linien auf, die die einheitliche Beurteilung gleichartiger Verhiltnisse im ganzen Flur-
bereinigungsgebiet sicherstellen.

Hierzu gehort vor allem die vorherige Festlegung der als Ausgleich verschieden
starker Gelindeneigung gerechtfertigten Wertabschlige. Diese gehen in Bayern weit
iiber die von der Bodenschitzung der Finanzverwaltung angewandten Sitze hinaus.
Obwohl die einzelnen Teilnehmergemeinschaften bei der Schitzung weitgehend freie
Hand haben, kénnen auf Grund der in diesen Verfahren gewonnenen Ergebnisse die
folgenden Zahlen Anspruch darauf erheben, fiir die Sachbehandlung in Bayern allge-
meine Geltung zu haben:

Geldndeneigung Wertabschlag Gelindeneigung Wertabschlag
o O %o /g

4—5 0 14 1522

6 5— 8 15 17—25

8 7—10 16 18—27

10 8—12 17 20—30

11 10—15 18 22—33

12 12—17 19 23—35

13 13—20 20 u. mehr 25-—38

11) Diese Angaben und die iibrigen das bayr. Verfahren kennzeichnenden Merkmale verdanke
ich einer freundlichen Mitteilung von Herrn Oberregierungsrat Dr. K. Leikam in Miinchen.

12} S, a, Leikam K.: Kritische Untersuchung der bei der Flurbereinigung iiblichen Wertermitc-
lungsverfahren. Miinchen 1960,
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Diese Wertabschlige sind in Rahmensitzen niedergelegt, wobei zu beachten ist, dafl
das Ausmaf der Wertminderung mit abnehmender Bodengiite ansteigt. Eine unterschied-
liche Beurteilung der Gelindeneigung bei Acker und Griinland ist im allgemeinen nicht
iiblich.

Erwihnenswert ist noch, daf die Himmelsrichtung, nach der sich das Gelinde neigt,
nicht im Zusammenhang mit den Geldndeverhiltnissen, sondern bei der Beriicksichtigung
des Kleinklimas erfaflt wird.

Wihrend nachteilige Wasserverbiltnisse, deren Verbesserung im Flurbereinigungs-
verfahren nicht mdglich ist, nur durch geschitzte Wertabschlige im Einzelfall ausge-
glichen werden, gehen die Schitzungsgremien nach vorher festgelegten Grundsitzen
vor, wenn im Wege- und Gewdsserplan Drinungen oder sonstige Bodenverbesserungs-
mafinahmen vorgesehen sind, Der Wert eines landwirtschaftlich genutzten Grund-
stiickes bemiflt sich in diesem Fall nach dem Wert, den es durch die Melioration gewinnen
wird, gemindert um die Kosten, die zur Herstellung und Unterhaltung der bodenver-
bessernden Anlagen aufzubringen sind. Dabei wird jedoch allgemein nicht die volle
Kostenhdhe angerechnet, sondern nur der Teilbetrag, der nach Abzug der von der
dffentlichen Hand gewihrten Forderungsmittel noch als Eigenleistung verbleibt (bei
Flichendrinungen zur Zeit 1200—1500 DM je 1 Hektar). ’

Die durch § 46 Flurb.G. gegebene Moglichkeit zur Aufbonitierung wird hiufig aus-
genutzt, weil sie eine reibungslose Aufbringung der Meliorationskosten sicherstellt.
Demgegeniiber haben sich fast regelmiRig Schwierigkeiten ergeben, wenn ein Teilnehmer
nach § 19 Abs. 2 Flurb.G. zum Ausgleich der von der Teilnehmergemeinschafc fiir
Meliorationen aufgewendeten Mehrkosten zu erhdhten Beitrigen herangezogen wer-
den sollte.

Die Randwirkung des Waldes wird von den Schitzungsgremien ebenfalls stets nach
vorher festgelegten Grundsitzen in den Schitzungsergebnissen zum Ausdruck gebracht.
Dabei wird der abzuwertende Streifen in der Regel

bei Wald im Norden auf das Y/ s—1/ofache,
bei Wald im Osten oder Westen auf das 1fache und
bei Wald im Siiden auf das 11/>fache

der durchschnittlichen Hohe bemessen, die der Wald nach Ablauf seiner halben Lebens-
dauer erreicht hat oder erreichen wird. Der Wertabschlag innerhalb dieses Randstreifens
wird einheitlich auf 40—509/p veranschlagt.

Regelmifige Beitragsleistungen zu Wasser- und Bodenverbinden, die als &rtlich
gebundene éffentliche Lasten auf den Grundstiicken ruhen, werden durch einen Wert-
abschlag abgegolten, der sich aus dem 18fachen Betrag der durchschnittlichen Jahres-
leistung ergibt.

Bei oberirdischen Leitungen wird der durch eine Grunddienstbarkeit oder ffentliche
Last beeintrichtigte Schutzstreifen, auf dem keine hochwachsenden Pflanzen gehalten
und keine Bauwerke errichtet werden diirfen, grundsitzlich abgewertet, Die Hohe des
Wertabschlages richtet sich nach der wirtschafclichen Zweckbestimmung des belasteten
Grundstiicks. Daneben wird jedoch auch noch im Flurbereinigungsplan als Ausgleich
fir die durch die Leitungsstiitzpunkte (Masten) oder einen ungiinstigen Durchschnei-
dungswinkel bedingten Bewirtschaftungserschwerungen eine Mehrzuweisung von Land
gewihrt. :

Fiir die Grundstiicke, die als Bauland, Bauerwartungsland, als Hofrinme und Girten
oder als Steinbriiche bzw. aus dhnlichen Griinden einen héheren Wert haben, wird
zunichst der Bodenwert ermittelt. Dazu tritt aber noch der besondere Verkehrswert,
der in der Verwertungsméglichkeit des Grundstiicks begriindet ist. Der Tauschwert
ergibt sich somit bei derartigen Grundstiicken als Summe von Bodenwert und besonderem
Verkehrswert. Damit ist erreicht, daf§ bei einem in der Regel freiwilligen Austausch von
Grundstiicken mit besonderem Verkehrswert gegen solche von rein landwirtschaftlicher
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Bedeutung der besondere Verkehrswert in Land ausgeglichen werden kann. Ein Geld-
ausgleich bedarf in Bayern auch bei einem derartigen Austausch stets der Zustimmung
der betroffenen Teilnehmer.

Soweit Bauland erst durch Mafinahmen der Flurbereinigung entstanden ist, wird es
in der Regel nach § 46 Flurb.G. aufbonitiert. Es wird jedoch in erster Linie zur Ent-
schidigung von Teilnehmern verwendet, deren als Bauland eingelegte alte Grundstiicke
diese besondere Verwendungsmdglichkeit durch den Flurbereinigungsplan verlieren. In
letzter Zeit gehen die Schitzungsgremien auch dazu iiber, den hoheren Wert, den
sehr ortsnah gelegene, nur landwirtschaftlich nutzbare Grundstiicke unzweifelhaft wegen
der Gunst ihrer Lage aufweisen, durch Zuerkennung eines besonderen Verkehrswertes
zu beriidssichtigen. Dadurch lassen sich viele Schwierigkeiten vermeiden, die sonst durch-
greifende Umgestaltungen im unmittelbaren Ausstrahlungsgebiet der Ortslagen er-
schweren, wenn nicht gar vereiteln.

Fiir die Aufstellung des Schitzungsrabmens fiir die Gesamtgemarkung geht man in
Bayern teilweise besondere Wege. Die gewissenhafte und sorgfiltige Untersuchung der
Bodenverhiltnisse sowie Feststellungen iiber Besonderheiten der &rtlichen Lage und
etwaige anderweitige Verwertungsméglichkeiten der Grundstiicke geben dem Schitzungs-
gremium die Moglichkeit, sich ein Urteil iiber das gegenseitige Wertverhiltnis der von
der Flurbereinigung erfafiten Flichen zu bilden. Nach der in Bayern herrschenden Auf-
fassung hat das Schitzungsgremium dabei eine Tauschwertskala zu finden, die der
Ansicht, der Erfahrung und dem Willen der beteiligten Grundstiickseigentiimer ent-
spricht. Der auf Thaer zuriickgehende Schitzungsrahmen, der in den meisten Lindern
verwertet wird, nimmt bekanntlich den beteiligten Grundstiickseigentiimern bzw. ihren
gewidhlten Vertretern die Moglichkeit, das Werturteil iiber ihre Grundstiicke selbst zu
fallen und beschrinkt ihre Mitwirkung im wesentlichen auf die Feststellung der Boden-
beschaffenheit. Das seit nunmehr 75 Jahren in Bayern iibliche Schitzungsverfahren
verzichtet bewuflt auf die Anwendung eines starren Schitzungsrahmens nach Thaerschem
Vorbild, um die beteiligten Grundstiickseigentiimer in ihrem Mitwirkungsrecht nicht ein-
zuschrinken, In Bayern wird also nicht die Masse der an einer Flurbereinigung betei-
ligten Grundstiicke auf Grund der ihren Wert bestimmenden Merkmale in eine moglichst
geringe und damit leicht {iberschaubare Anzahl von Schitzungsklassen aufgegliedert,
die zueinander in einem vorher festgelegten Wertverhiltnis stehen. Das Wertverhiltnis
der einzelnen Flidchen wird vielmehr ohne den Umweg iiber die Schitzungsklassen un-
mittelbar durch Wertzahlen, die sog. Tauschwertklassen, ausgedriickt, deren Zahl von
vornherein nicht feststeht und im wesentlichen nur durch die vorkommenden Wert-
unterschiede in Verbindung mit dem als Mafistab des Tauschwertklassensystems ge-
wihlten Geldbetrag bestimmt wird, Die damit entstehende Reihe stufenlos durch-
laufender Tauschwertklassen ermdglicht es, alle in der Ortlichkeit auftretenden Wert-
unterschiede mit einer lediglich durch die Grenzen der Schitzungsgenauigkeit beschrink-
ten Zuverlidssigkeit zu erfassen. Die Vorteile dieses Vorgehens werden dann besonders
augenscheinlich, wenn ein ganz allmihlicher Ubergang der Bodengiite zu bewerten ist,
dem ein starrer, notwendigerweise stark generalisierender Schitzungsrahmen nicht immer
gerecht werden kann.

Selbstverstindlich ist man sich in Bayern der Gefahr bewuflt, die der Verzicht auf
den herkdmmlichen Schitzungsrahmen in sich birgt. Diese Gefahr liegt vor allem darin,
dafl zwar auf engem Raum eine hohe Schitzungsgenauigkeit erreicht wird, tiber groRere
Entfernungen hinweg aber Verzerrungen des Wertverhilenisses eintreten kénnen. Sie
wird mit Erfolg dadurch gebannt, daff man die Schitzung nach Festlegung allgemein
geltender Grundsitze in den zwei getrennten Arbeitsabschnitten

a) Aufstellung der Mustergriinde und

b) Einzelschitzung
vornimmt, wie dies auch bei der fritheren bayerischen Grundsteuerbonitierung in der
»Bonitierung® und ,Klassifikation® geschah.
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Die Aufstellung der Mustergriinde beginnt zunichst mit der griindlichen Unter-
suchung eines nur fiir landwirtschaftliche Nutzung in Betracht kommenden Grundstiickes,
das sich in mittlerer Entfernung von den Wirtschaftsgebiuden oder von der Ortslage
befinden und keine besonderen Vor- oder Nachteile aufweisen soll. Fiir dieses Grund-
stiick, den sog. Hauptmustergrund, wird der landwirtschaftliche Verkehrswert unter
Verwendung von Kaufpreissammlungen oder anderweitigen Unterlagen festgestellt.
Aus diesem wird die Tauschwertklasse abgeleitet, die in einem mdglichst einfachen Ver-
héltnis zum Verkehrswert stehen soll, damit sie fiir die Teilnehmer an Anschaulichkeit
gewinnt. Das durch die Tauschwertklassen dargestellte Wertverhiltnis steht lediglich
tiber dem Hauptmustergrund in unmittelbarer Beziehung zum Verkehrswert.

Damit die Zahl der Tauschwertklassen nicht ins Uferlose geht und damit die Berech-
nungsarbeiten durch einen unnétigen Zahlenballast behindert, wird man die Einheit der
Tauschwertklassenziffer so bemesen, daf die Zahl der Tauschwertklassen fiir landwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke nicht iiber 30 hinausgeht. Dies wird unter den heutigen
Preisverhilenissen erreicht, wenn als Einheit der Tauschwertklassenziffer der Betrag
von 2 DM je Ar festgelegt wird. Ein landwirtschaftlicher Verkehrswert von 5000 DM
je Hektar wiirde demnach die Tauschwertklasse 25 ergeben.

Es soll noch erwihnt werden, daff bei der Schitzung mit einem durchlaufenden
System von Wertzahlen keineswegs simtliche Zahlen von der niedrigsten bis zur hoch-
sten verwendet werden. Die Anzahl der tatsichlich verwendeten Tauschwertklassen ist
daher in den meisten Fillen wesentlich geringer als die hichste vorkommende Tausch-
wertklasse.

Das Netz der iibrigen Mustergriinde soll sich mdglichst gleichmifig iiber das ganze
Flurbereinigungsgebiet erstrecken. Fiir jeden im Flurbereinigungsgebiet vorkommenden
Bodentyp ist mindestens ein Mustergrund einzuwerten. Die einzelnen Mustergriinde
sind ebenso sorgfiltig wie der Hauptmustergrund durch ‘Aufgraben zu untersuchen, wo-
bei der Bodenbefund und etwa vorliegende besondere Verhiltnisse schriftlich fest-
gehalten werden. Die Tauschwertklassen werden durch Vergleich der Mustergriinde mit
dem Hauptmustergrund und untereinander ermittelt. Bestimmend fiir die zuerkannte
Tauschwertklasse ist stets das Mafl des Flichengewinns oder Flichenverlusts, der bei
einen angenommenen Tausch von Grundstiicken vom Schitzungsgremium als gerechter
Wertausgleich angesehen wird.

Es ist auch iiblich und wird fiir zweckmifig gehalten, daf sich das Schitzungsgremium
bereits vor der Schitzung {iber die Begehrtheit oder Unbeliebtheit der einzelnen Flur-
lagen unterrichtet. Das kann durch eine informatorische Befragung der Teilnehmer iiber
ihre Wiinsche fiir die Abfindung geschehen. Damit kann auch verhindert werden, daf
beim eigentlichen Planwunschtermin allzu einseitige Wiinsche gedufert werden, weil der
Drang zu den guten Flurlagen durch eine hohere Bewertung abgebremst ist, wihrend
durch eine niedrigere Bewertung schlechterer Gemarkungsteile die Flucht aus diesen
meist unterbleibt.

Nach Aufstellung der Mustergriinde kann sich die Einzelschitzung im wesentlichen in
eine Angleichung der zu bewertenden Grundstiicke an die Mustergriinde und der Erfas-
sung von Besonderheiten der ortlichen Lage erschépfen.

Bemerkenswert ist noch, dafl die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke grundsitz-
lich nach der Nutzungsart bewertet werden, die der natiirlichen Beschaffenheit am
besten entspricht.

Fiir die Bewertung von Reblagen kommen nur bestimmte Teile Unterfrankens in
Frage, die vom Flurbereinigungsamt in Wiirzburg betreut werden. Dieses teilte iiber das
Verfahren der Weinbergschitzung folgendes mit:

»Die Festlegung des Bodenwertes in Weinbergbereinigungen erfolgt nach dem
Vergleichslagensystem. Dieses System pafit sich dem bei landwirtschaftlichen Flur-
bereinigungen gebriuchlichen Verfahren an. An die Stelle der bei landwirtschaftlichen
Flurbereinigungen gebrduchlichen Klassenbeschreibung tritt bei der Weinbergberei-
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nigung die Lagewertbeschreibung. Bei dem Vergleichslagensystem werden folgende

Bewertungsfaktoren berticksichtigt:

a) Hohe tiber Normalnull,

b) Himmelsrichtung bzw. Lage zur Sonne,

¢) Neigung,

d) Bewirtschaftungsmoglichkeit,

e) Frostgefahr,

f) Boden

g) Bodenbearbeitungsmdglichkeit,

h) Lebensdauer der Reben,

i) Auftreten von Krankheiten und Feinden,

k) Ertragsmenge,

1) Ertragsgiite,

m) Lagebezeichnung.

Die Wertklassen werden bei der ersten Begehung der Weinbergsflur an Hand von
typischen Vergleichslagen festgestellt (Mustergrundaufstellung). Die einzelnen Grund-
stiicke werden dann in diesen Rahmen entsprechend eingewertet.

Die umfangreichen Planierungen bedingen in den meisten Fillen eine gewisse Ande-
rung der Gelindeform und damit die Durchfithrung einer Nachschitzung.®

Dieses Verfahren entspricht demnach in seinen Grundziigen dem auch in Rheinland-
Pfalz und in Baden-Wiirttemberg tiblichen.

In Bayern ist die Bodenschitzung der Finanzverwaltung (Reichsbodenschitzung) fiir
die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke im wesentlichen durchgefiihrt. Sie liegt
teilweise schon lidngere Zeit zuriick. Die Nutzbarmachung fiir die Zwecke der Flur-
bereinigung scheiterte frither an dem besonderen in der Flurbereinigung entwickelten
Verfahren der Aufstellung von Tauschwertklassen, die den Anschauungen der land-
wirtschaftlichen Praxis iiber die Bewertung der Grundstiicke besser gerecht wurde, als
das Begriffs- und Zahlensystem der Finanzverwaltung. Immerhin ist man jetzt bestrebt,
die von der Bodenschitzung getroffenen Feststellungen iiber die Beschaffenheit der Boden
zu berticksichtigen, wenn sich daraus brauchbare Tauschwerte ableiten lassen.

Das von Naurath und Rauhhut®®) mitgeteilte sog. , Wiirzburger Schema“ entsprach
bereits teilweise diesen Uberlegungen, indem es die Umrechnung der Ergebnisse der
Bodenschidtzung unter Beachtung der Boden- und Nutzungsarten vorsah. Dadurch wur-
den giinstigere Ergebnisse erreicht als bei ausschlieRlicher Verwendung der Bodenzahlen.

In letzter Zeit setzt sich mehr und mehr die Erkenntnis durch, daR die finanzamtliche
Bodenschdtzung in ihren Klassenbezeichnungen eine zuverlissige und praktisch keinen
Veridnderungen unterworfene Bestandsaufnahme der Kulturbtden durchgefithre hat.
Die Klassenbezeichnungen bringen in sehr guter Anniherung alle Eigenschaften zum
Ausdrudk, die sich mit dem bodenkundlichen Begriff des Bodentyps verbinden. Die Wert-
zahlen des Schitzungsrahmens sind dagegen zeitlich und &rtlich bedingten Verinderun-
gen unterworfen. Daraus folgert man, dafl alle in einem Flurbereinigungsgebiet vor-
kommenden Klassenbezeichnungen durch das Schitzungsgremium der Flurbereinigung
nach seinen eigenen Auffassungen iber den Wert der Grundstiicke neu eingewertet
werden miissen. Hierzu werden zweckmifligerweise Ausziige aus den Schitzungsrahmen
der Bodenschitzung verwendet. Anstelle der Boden- bzw. Griinlandgrundzahlen werden
die ,nackten® Bodenwertklassen eingetragen, die nach dem frither dargelegten Verfahren
ermittelt werden. Dabei werden fiir jede Klassenbezeichnung der Bodenschitzung nach
Méoglichkeit 2-~3 Mustergriinde bestimmt, die am besten bei den bestimmenden Grab-
chern der Bodenschitzung ausgewihlt werden.

13) Naurath und Rauhhut: Das Flurbereinigungsverfahren in den Lindern der Bundesrepublik
Deutschland nach dem Stande des Jahres 1952, Sonderdruck des Bundesministeriums fiir Et-
nihrung, Landwirtschaft und Forsten Bonn.
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Mit Hilfe des so gewonnenen Schitzungsrahmens kinnen die iibrigen Grundstiicke
des Flurbereinigungsgebietes in hiuslicher Arbeit eingewertet werden, wobei die Klas-
sengrenzen der Bodenschitzung unmittelbar als Wertgrenzen in den Schitzungsplan der
Flurbereinigung {ibernommen werden. Eine anschliefende Begehung der Grundstiicke
dient zur Feststellung von Besonderheiten der ortlichen Lage, deren Einfluff zwedck-
mifligerweise nicht den Bodenschitzungsergebnissen entnommen wird. Dabei bietet sich
auch Gelegenheit, die durch Umrechnung gewonnenen ,nackten® Bodenwertklassen auf
grobe Fehler hin zu iiberpriifen und Feststellungen iber etwa vorliegende besondere
Verkehrswerte zu treffen.

Eingehende Untersuchungen ergaben, dafl ein derartiges Vorgehen bei Ackerland zu
Tauschwertklassen fithrt, die nur mit einer mittleren Unsicherheit von + 5/ behaftet
sind. Damit werden die in der Literatur vertretenen Auffassungen iber die Schitzungs-
genauigkeit ganz erheblich unterschritten. Bei Griinland ist die erreichte Genauigkeit
allerdings nicht so hoch, weil die Bodenschitzungsergebnisse fiir diese Nutzungsart den
ortlichen Vorstellungen weniger entsprechen. Hier wird sich also eine Neuschitzung
oftmals nicht vermeiden lassen, schon um den besonders wichtigen pflanzensoziologischen
Gesichtspunkten Rechnung zu tragen, denen bei der Bodenschitzung der Finanzverwal-
tung erst in der letzten Zeit mehr Beachtung geschenkt wird.

Die Schitzungsergebnisse werden im Schitzungsrahmen und im Schitzungsverzeichnis
durch Eintragung der Tauschwertklassen unter Darstellung ihrer flichenmifigen Aus-
dehnung nachgewiesen. Im Schitzungsverzeichnis findet sich auch der Nachweis iiber die
»nackten Bodenwertklassen, die durch besondere Verhiltnisse der 6rtlichen Lagen bé-
dingten Zu- oder Abschlige und etwaige besondere Verkehrswertklassen. Simtliche Nach-
weisungen werden den Beteiligten zur Einsichtnahme ausgelegt und in einem Anhérungs-
termin erldutert. Das Schitzungsgremium geht dabei den vorgebrachten Einwendungen
sofort nach. Anschliefend werden die Schitzungsergebnisse vom Vorstand der Teil-
nehmergemeinschaft nach Behebung begriindeter Einwendungen unter Mitwirkung der
beiden Schitzer festgestellt. Beschwerden gegen die 6ffentlich bekanntgemachte Fest-
stellung der Schidtzung werden sofort behandelt. Es ist allgemein iiblich, mit dem Ent-
wurf der Neuverteilung erst zu beginnen, wenn die Schitzungsergebnisse rechtskriftig
sind.

7. Baden -Wiirttemberg

Obwohl in den fritheren beiden Landesteilen aus der historischen Entwicklung heraus
gewisse Unterschiede in der Auffassung iiber die Schitzung des Kulturbodens bestan-
den, wird schon seit lingerer Zeit nunmehr einheitlich verfahren,

Zur Einleitung der Schitzung eines Verfahrensgebietes wird die Reichsbodenschit-
zung immer herangezogen. Dabei wird gepriift und in der Verhandlungsniederschrift
festgehalten, ob diese Unterlagen unverindert iibernommen oder abgeindert werden
miissen. Dabei ergeben sich in der Regel nur Abweichungen bei der Beurteilung der
verschiedenen Bodenarten aus der Sicht der rtlichen betriebswirtschaftlichen Gegeben-
heiten. Bei dieser ersten Uberpriifung geht man im allgemeinen nicht von der in der
Bodenschdtzung festgehaltenen Kennzeichnung der Boden aus, sondern von den End-
zahlen des Acker- bzw. Griinlandschitzungsrahmens. Erginzungsschitzungen werden
dann im Gelinde, soweit erforderlich, vorgenommen. Dabei wird auch die kiinftige Nut-
zungsmoglichkeit der Bden besonders herausgestellt. Nach den bisherigen Erfahrungen
bieten die vorliegenden Ergebnisse der Bodenschitzung fast immer eine brauchbare
Grundlage fiir die Aufstellung des eigentlichen Schitzungsrahmens fiir das Verfahrens-
gebiet.

Die Bewertung der Grundstiickslagen im einzelnen erfolgt ohne Riicksicht auf die Ent-
fernung von der Ortslage oder vom Wirtschaftshof. Fiir die Bewertung der Hanglagen
sind den Schitzern verbindliche Normen nicht vorgeschrieben, da die Beurteilung der
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Wirtschaftserschwernisse infolge der Hingigkeit 6rtlich verschieden ist und daher im
Einzelfalle der Entscheidung der &rtlichen Stellen nicht vorgegriffen werden soll. Bei
der Verhandlung von Beschwerden hat sich aber gezeigt, dafl die bei der finanzamtlichen
Bodenschidtzung angehaltenen Abziige fiir die Hingigkeit zu niedrig festgesetzt sind. Die
Abziige infolge Héngigkeit liegen in Baden-Wiirttemberg im allgemeinen etwa in der
Mitte zwischen den in der Schweiz iiblichen Sitzen und denen der Finanzverwaltung.

Hinsichtlich der Bewertung des Baulandes und des Bauerwartungslandes wird in den
einzelnen Landesteilen nicht einheitlich verfahren. Entweder schitzt man diese Lagen
nach dem wirklichen Verkehrswert oder man unterlegt den landwirtschaftlichen Nutz-
wert wie bei den Grundstiicken der iibrigen Gemarkung und setzt dariiber hinaus fiir
diese Grundstiicke einen in Geldwerten ausgedriickten Zuschlag fest. Dieser Zuschlag
wird dann bei dem Entwurf des Neuverteilungsplanes besonders beriidssichtigt und
kann in Geld ausgeglichen werden. Die Aufschliefung von Wohnsiedlungsgebieten
im Zuge einer Flurbereinigung spielt in den auch in lindlichen Riumen stark mit Indu-
strie durchsetzten Gebieten eine gréflere Rolle. Besondere Schwierigkeiten wegen der
Bewertung der aufgeschlossenen Baulagen fiir die neuen Eigentiimer haben sich kaum
ergeben. Man folgt hier weitgehend den Entscheidungen der ortlichen Stellen, insbeson-
dere auch des Vorstandes der Teilnehmergemeinschaft, Im allgemeinen werden auch
seitens der offentlichen Hand fiir diese Zwecke weitgehend Grundstiicke gegen Geld-
abfindung bereitgestellt.

Die Aufbonitierung meliorierter Flichen wird hier im allgemeinen schon aus dem
Grunde durchgefithrt, um zusitzlich Land fiir die Erschliefung von Baulagen und fiir
die Aufstockung der durchweg zu kleinen Betriebe verfiigbar zu haben. Angehalten
werden dabei die Richtlinien der obersten Flurbereinigungsbehrde (Ministerium fiir
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten) nach dem Erlaf vom 18. 4. 1951, den wir
in Heft 25 der Schriftenreihe wegen seiner richtungweisenden Bedeutung im Wortlaut
gebracht habent4).

Auf die Gestaltung des Schétzungstarifs, der in enger Zusammenarbeit mit dem Vor-
stand der Teilnehmergemeinschaft festgelegt wird, verwenden die ausfiihrenden Behor-
den besondere Sorgfalt, ohne daff die Zahl der Klassen allzu stark ausgeweitet wird.
Den Forderungen und betriebswirtschaftlichen Vorstellungen der Beteiligten wird in
der Regel ein Tarif gerecht, der davon ausgeht, daf} die Zahl der Klassen um so grofler
sein mufl, je grofer der Unterschied zwischen der héchsten und der niedrigsten im
Verfahrensgebiet festgestellten Endzahl des Acker- bzw. Griinlandschitzungsrahmens
ist. Dabei werden im allgemeinen bei einem Unterschied von

60 Wertzahlen 8 Klassen 20 Wertzahlen 5 Klassen

45 Wertzahlen 7 Klassen 15 Wertzahlen 4 Klassen

30 Wertzahlen 6 Klassen
genommen. Die Wertstufen innerhalb des Tarifes liegen in der Regel so, dafl in den
besseren Klassen Flicheninderungen um 149y, in den mittleren Klassen von 16—20%/
und in den geringeren Klassen iiber 209/o bei einer notwendigen Verlegung von der
einen Bodenklasse in die andere entstehen. Die Wertverhiltniszahlen innerhalb des
Tarifes sollen mit einem einheitlichen Multiplikator versechen dem Verkehrswert der
betreffenden Fliche in mittlerer Entfernung entsprechen, Dieser Multiplikator wird im
Benehmen mit dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft schon bei der Entwicklung
des Schitzungstarifes festgelegt.

An dem Schitzungsvorgang, dessen Durchfithrung dem leitenden Flurbereinigungs-
ingenieur obliegt, nehmen die beteiligten amtlichen Schitzer und der zustindige Fach-
berater fiir Flurbereinigung teil. Die Vorstandsmitglieder der Teilnehmergemeinschaft,
die in dem Termin zur Einleitung der Schitzung insbesondere bei der Gestaltung des

14y Th., Hahn, a.a. O. 8. 112.
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Tarifs mafigeblich eingeschaltet sind, kénnen an der 6rtlichen Schitzung teilnehmen
und stehen zu Auskiinften zur Verfiigung.

Die in dem Erlaf des fritheren Reichministers fiir Landwirtschaft, Erndhrung und
Forsten vom 25. 4. 1938 (Reichsministerialblatt der landwirtschaftlichen Verwaltung
1938 S. 421, 425) niedergelegten Grundsitzen und Richtlinien werden eingehalten. Fiir
die vor allem in Siidbaden durchzufiihrenden Flurbereinigungen von Waldflichen
bestehen vorldufige Richdlinien des Landesamtes fiir Flurbereinigung und Siedlung. Ein
entsprechender Ministerialerlaf iiber die Bearbeitung dieses Sondergebietes ist in Aus-
sicht genommen, sobald ausreichende Erfahrungen vorliegen?®),

Als besonders wertvoll hat sich die von der obersten Flurbereinigungsbehdrde an-
geordnete farbige Darstellung der Bodenklassen auf einer Schitzungskarte erwiesen.
Das gibt den Beteiligten eine leicht verstindliche Ubersicht tiber die Bewertung der
Grundstiicke und vermeidet verspitete Beschwerden aus der weniger geldufigen Beurtei-
lung der in Zahlen gegebenen Form der Einschiitzung.

Etwaige Beschwerden gegen die Einschitzung behandelt man immer vor der Auf-
stellung des Neuverteilungsplanes. Besondere Schwierigkeiten iiber deren Erledigung
sind im allgemeinen nicht aufgetreten.

Auch in Baden-Wiirttemberg sieht man eine Beschleunigung der Verfahren vor allem
darin, daB die Zahl der Schitzungsklassen weitgehend verringert wurde und daf man
dazu iiberging, die Ergebnisse der Reichsbodenschitzung weitgehend zu verwerten.

8. Zusammenfassung

Die Ziele der Schitzung in dem Flurbereinigungsverfahren sind in allen Lindern
die gleichen und durch das Flurbereinigungsgesetz vorgezeichnet. Man will den gerechten
Tauschwert der landwirtschaftlich genutzten Flichen, ausgehend vom Ertragswert, er-
mitteln. Die Lage der Grundstiicke vom Wirtschaftshof kommt bei der Schitzung nicht
mehr zum Ausdruck. Soweit hier ein wertbestimmender Einfluf erkennbar ist, wird er
bei der Neuverteilung beriicksichtigt. Bei den Grundstiicken, die neben der landwirt-
schaftlichen Nutzungsméglichkeit einen besonderen Wert als Baulagen oder fiir ge-
werbliche Zwecke haben, wird der Verkehrswert ermittelt, der dann zu dem Ertrags-
wert der iibrigen landwirtschaftlich genutzten Flichen des Verfahrensgebietes in Bezie-
hung gesetzt wird.

In der Schitzungsmethode gehen die einzelnen Linder nicht immer die gleichen
Wege. Das ist zum Teil aus der historischen Entwicklung des Schitzungsverfahrens,
wie in Bayern, zu erkliren. Zum Teil sind auch die besonderen Umstinde der &rt-
lichen Bodennutzung bzw. der vorhandenen Betriebssysteme dafiir mafigebend. Das
Bestreben, neben der Bodensubstanz auch die betriebswirtschaftliche Funktion der
Kulturarten und der Bodengiiten bei der Bewertung mit zu beriicksichtigen, hat sich
nun fast iberall durchgesetzt. Die Mitwirkung der Vorstandsmitglieder der Teilnehmer-
gemeinschaften beim Schitzungsvorgang ist gegeniiber frither verstirkt worden. Dabei
fillt diesen vor allem die Aufgabe zu, die drtlich bedingten Besonderheiten der Wert-
findung zur Geltung zu bringen und zu begriinden.

Die Entwicklung, dafl man den Flurbereinigungsbehorden fiir das Verfahren der
Schitzung gegeniiber frither mehr freie Hand 148t und diese nicht mehr in allzu starre
Formen zwingt und auch im Schitzungsrahmen einengt, hat sich bewihrt. ,Reglements®
und , Anweisungen® fiir die Durchfithrung der Schitzung, wie sie noch vor 30 Jahren
seitens der vorgesetzten Dienststellen ergingen bzw. in Geltung waren, sind kaum
noch vorhanden.

15) Diese Mitteilung verdanke ich Herrn Regierungs-Vermessungsdirektor Stegmann in Stuttgart,
dessen freundliche Auskiinfte auch den iibrigen Ausfilhrungen zugrunde liegen.
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Die nach dem letzten Kriege seitens des Bundesernihrungsministeriums in den Landern
durchgefiihrten eingehenden betriebswirtschaftlichen Schulungen der ausfiihrenden tech-
nischen Beamten und der amtlich bestellten Bodenschitzer hat sich bewihrt und frucht-
bar auf die Zusammenarbeit mit den beteiligten Grundeigentiimern ausgewirkt. Sie
haben unstreitig zur Beschleunigung der Verfahren beigetragen.

Trotz der weitgchenden Einschaltung der Vorstandsmitglieder und Teilnehmer-
gemeinschaften beim Schitzungsvorgang haben alle Linder die Verwendung von erfah-
renen Bodenschitzern beibehalten, die von den Berufsorganisationen anerkannt und
seitens der Flurbereinigungsbehtrden bestellt werden.

Die Zusammenarbeit mit der Finanzverwaltung, soweit diese zum Zwecke der Ein-
heitsbewertung das landwirtschaftliche Grundeigentum einer Bewertung unterzieht, hat
sich in den letzten Jahren durchweg giinstig entwickelt. Die Landeskulturbehdrden er-
kennen immer mehr an, dafl ihnen hier wertvolle Unterlagen fiir die eigene Schitzung
zur Verfiigung stehen. Die Erkenntnis, dafl sich diese Unterlagen fiir die Zwecke der
Flurbereinigung durchaus variabel gestalten und verwerten lassen, hat an Boden
gewonnen. Lediglich in Bayern ist die Verwertung dieser Ergebnisse noch beschrinkt,
weil die historisch gewordene Bewertungsmethode durch die weitgehende Einschaltung
der Beteiligten selbst und deren GewShnung an andere Wertbegriffe gewisse Schwierig-
keiten bereitet.

Im Schitzungstarif und seiner Gestaltung geht man nicht mehr so sehr wie bisher
von dem Bestreben aus, die Zahl der Schitzungsklassen moglichst niedrig zu halten. Fiir
diese Entwicklung ist wohl auch die moderne Technik der maschinenmifigen Auswer-
tung der Wertzahlen von Bedeutung gewesen.

Von der Mdglichkeit, die im Flurbereinigungsverfahren meliorierten Flichen durch
Aufbonitierung neu zu bewerten, wird im allgemeinen von den Lindern nur zdgernd
Gebrauch gemacht.

Uber die Einschdtzung der Waldflichen bzw. der Waldstandorte sind Erfahrungen
erst in beschrinktem Umfang vorhanden und sollten weiter entwickelt werden. Dagegen
hat die Schitzung von Reblagen und anderen Sonderkulturen durchaus brauchbare Ver-
fahren entwickelt, die sich bewihrt haben.

Die Schitzung der Baulagen nach Verkehrswerten ist durch die hdchstrichterlichen
Entscheidungen nunmehr geklirt und wird tiberall durchgefiihrt. Die Abschépfung des
Mehrwertes von Baulagen beschrinke sich im allgemeinen auf die Fille, wo bisher land-
wirtschaftlich genutzte Grundstiicke erst durch das Flurbereinigungsverfahren Bau-
landwert erlangen.

V. Die Schitzungsverfahren der Flurbereinigung
im benachbarten europiischen Ausland

Die Bewertungsverfahren, die man in den Nachbarlindern der Bundesrepublik bei
der Durchfithrung der Flurbereinigungsverfahren anwendet, stiitzen sich zum Teil auf
sehr alte Gesetze und gute Erfahrungen. Auch hier besteht durchweg der Grundsatz,
den gerechten Austausch der Flichen auf Grund méglichst genau ermittelter Werte zu
ermdglichen. Dabei geht man fast immer vom landwirtschaftlichen Ertragswert aus, der
fiir Sonderlagen entsprechend erginzt wird. Es schien uns geboten, in der folgenden
Darstellung weniger die beachteten Grundsitze als vielmehr den Verfahrensvorgang der
Schitzung in den Vordergrund zu stellen und dabei zu untersuchen, inwieweit hier
Anregungen fiir die Fortentwicklung unserer Methoden gegeben sind. Wir beschrinken
uns auf diejenigen Linder, in denen zur Zeit eine rege Flurbereinigungstitigkeit besteht.
Einen eingehenderen Uberblick iiber das in diesen Lindern bestehende Flurbereinigungs-
recht brauchten wir nicht zu geben, weil neben der besonders eingehenden und wertvollen
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Arbeit von Gamperl!) auch in Heft 6 dieser Schriftenreihe durch F. Welling?) eine
ausreichende Ubersicht gegeben wurde.

Beachtlich scheinen uns vor allem die in Frankreich entwickelten Verfahren, weil
sie eine Vereinfachung des Schitzungsvorganges bringen. Auch in der Schweiz, in den
Niederlanden und in Osterreich sind besondere Mafnahmen vorgesehen, die eine mog-
lichst genaue Ermittlung der Wertfaktoren moglich machen.

1. Osterreich

Vorweg mag bemerke sein, dal man in Usterreich unter Flurbereinigung nicht wie
bei uns die Gesamtheit aller Mafinahmen versteht, die eine Neuordnung des lindlichen
Raumes durch Wegeaufschluf, Zusammenlegung, Wasserregulierung, Meliorationen,
Aussiedlung usw. anstrebt. Diese Mafinahmen werden dort unter dem Begriff Zusam-
menlegung zusammengefaflt (frither Kommossation genannt).

Unter Flurbereinigung versteht man nach § 49 ff. des Flurverfassungsgrundsatz-Ge-
setzes vom 19. 5. 1951 den erleichterten freiwilligen Austausch von Grundstiicken ein-
zelner Grundeigentiimer zum Zwedse der Arrondierung, der vor der Agrarbezirksbe-
hérde rechtswirksam erklirt werden kann und steuerlich bzw. gebtihrenmiflig bevor-
zugt ist,

Die Titigkeit der Landeskulturbehdrden in der fritheren Monarchie hat sich seit 1848
dhnlich wie bei uns aus den Mafinahmen der Bauernbefreiung entwickelt. Doch haben
sich aus der Gesetzgebung iiber die ,Zusammenlegung® einige Besonderheiten gegentiber
dem deutschen Verfahren ergeben, die zum Verstindnis der zur Erorterung stehenden
Schidtzungsprobleme nicht iibersehen werden kénnen.

Aus den Reformen zur Bauernbefreiung, die um 1848 einsetzten, hatte sich aus der
Aufteilung des bisherigen erbuntertinigen Bauernbesitzes, der aus dem Grundeigentum
der Grundherren ausgeschieden und spiter an die Bauern aufgeteilt wurde, eine erheb-
liche Zersplitterung des lindlichen Grundbesitzes ergeben. Die unter dem 7. 6. 1883
erlassenen drei Gesetze betr.:
die Zusammenlegung landwirtschaftlicher Grundstiicke,
die Bereinigung des Waldlandes von fremden Enklaven,

Arrondierung von Waldgrenzen und Teilung gemeinschaftlicher Grundstiicke ...
sind Rahmengesetze, verfolgen aber schon deutlich das Ziel der Integralmelioration im
landlichen Raum. Die Durchfiihrung der im Gesetz niedergelegten Ziele iiberlieR man
weitgehend der Lindergesetzgebung. Die Arbeit der zustindigen Behdrden vollzog
sich bis zum 2. Weltkrieg bzw. bis zum voriibergehenden Anschluf des Landes an das
Deutsche Reich in den gleichen Bahnen wie im fritheren Reichsgebiet.

Die neuen Bundesrahmengesetze vonr 19. 5. 1951

a) das Flurverfassungs-Grundsatzgesetz 1951,

b) das Giiter- und Seilwege-Grundsatzgesetz 1951,

c) das Grundsatzgesetz 1951 {iber die Behandlung der Wald- und Weidenutzungs-

rechte sowie besondere Felddienstbarkeiten
brachten eine Erleichterung zur Einleitung der Zusammenlegungsverfahren und férder-
ten die freiwillige Arrondierung durch Flurbereinigung im obengenannten Sinne.

Der Landesgesetzgebung wurde ein weitgehender Spielraum z. B. auch iiber die Tri-
gerschaft der Verfahren vorbehalten.

Neben der Zusammenlegung und der Flurbereinigung sind die Agrarbehdrden in
Osterreich auch mit den Mafinahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur befaflt, die

1) H. Gamperl: Die Flurbereinigung im westlichen Europa, Miinchen 1955,
%) F. Welling: Flurzersplitterung und Flurbereinigung im nérdlichen und westlichen Europa.
Stuttgart 1955.
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dort unter der Bezeichnung ,Bodenreform“ gefiihrt werden. Hierzu gehdren die Servi-
tutengesetze zur Regulierung von Weide- und Forstgerechtigkeiten und die Giiter- und
Seilwegegesetze aus dem lindlichen Wegerecht.

Die Grundsitze fiir die Bewertung und Schitzung der am Verfahren beteiligten
Grundstiicke sind im § 2 des Flurverfasungs-Grundgesetzes 1951 wie folgt nieder-
gelegt:

»Die Eigentlimer jener Grundstiicke, welche der Zusammenlegung unterzogen werden,
haben fiir diese Grundstiicke Anspruch auf den vollen Gegenwert, und zwar auf Grund
von tunlichst gleicher Beschaffenheit.”

Das Bundesrecht gibt den Lindern in bezug auf die Einschitzung und Bewertung
der Grundstiicke des Zusammenlegungsgebietes die Befugnis, eingehende Vorschriften
dariiber zu erlassen. Es wiirde den Rahmen dieser Arbeit sprengen, wiirden simtliche
Landesausfithrungsgesetze diesbeziiglich behandelt. Nachfolgend wird das Landesgesetz
von NiederGsterreich zitiert, einem Land, das nicht nur wegen seiner Gréfe, sondern
auch wegen seiner landwirtschaftlichen Struktur am ehesten die Probleme der Struk-
turverbesserung in Osterreich erkennen 138t

Das Flurverfassungs-Landesgesetz (FLG) vom 24. 10. 1934 (LG NO S. 243) bestimmt
im § 18, dafl die Eigentiimer. nach Mafigabe ihres Abfindungsanspruchs fiir ihre alten
Grundstiicke Anspruch auf den vollen Gegenwert, und zwar in Grundstiicken von tun-
lichst gleicher Beschaffenheit haben. Ferner haben Flichenausmafl und Wert der Ab-
findungsgrundstiicke im gleichen Verhiltnis zueinander zu stehen wie bei den abzufin-
denden Grundstiicken. Abweichungen hiervon sind bis zum 5. Teil dieses Verhiltnisses
gestattet, wenn Form, Lage und Entfernung als wertbestimmende Momente anders nicht
geniigend beachtet werden kénnen. Ohne Zustimmung der Eigentiimer konnen nicht ver-
dndert werden: ’

Bauplédtze, Hofrdume, Hausgirten, Rebflichen, Obstplantagen u. a.

Die materiellen Bewertungsvorschriften sind im § 14 enthalten, mit der Uberschrift
»Bewertung der Grundstiicke (amtliche Einschitzung)*.

»(1) Die Bewertung der den Gegenstand der Zusammenlegung bildenden Grund-
stiicke hat im Wege der amtlichen Einschitzung durch die Behorde unter Mitwirkung
von Schitzminnern zu erfolgen. Die Behorde hat die Anzahl dieser Schitzméinner und
deren Ersatzminner zu bestimmen und diese sodann nach Anhdrung des Ausschusses
der Parteien aus dem Kreise der Parteien zu bestellen und zu beeidigen. Von der amt-
lichen Einschitzung hat die Behrde abzusehen, wenn sich die Parteien im gegenseitigen
Einverstdndnis auf eine Bewertung geeinigt haben,

(2) Die amtliche Einschitzung hat zu erfolgen:

a) durch die Aufstellung von Wertstufen nach der Ertragsfihigkeit der Grundstiicke;

b) durch Einreihung der Grundstiicke in diese Wertstufen;

¢) durch die Ermittlung des Vergleichswertes jeder einzelnen Wertstufe.

(3) Bei der amtlichen Einschitzung ist jedes Grundstiick, bei verschiedener Beschaffen-
heit seiner Teile jeder Grundstiicksteil, nach jenem Ertragswerte ohne Beriicksichtigung
der Entfernung vom Wirtschaftshofe einzuschitzen, den das Grundstiick nach seiner
natiirlichen oder durch bleibende Aufwendungen herbeigefiihrten Bodenbeschaffenheit,
nach seiner Lage und dem zur Zeit der Abschitzung vorhandenen Zustande jedem Be-
sitzer in der betreffenden Ortschaft bei gehoriger, den ortsiiblichen Verhdltnissen ent-
sprechender wirtschaftlicher Beniitzung gewihren kann. Bisher unbearbeitete Grund-
stiicke sowie Waldgrundstiicke, die einer landwirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt wer-
den kénnen, sind unter Beriicksichtigung der zur Umwandlung ndtigen Kosten mit ihrem
kiinfrigen Werte in die entsprechenden Wertstufen einzureihen.

(4) Folgende Verhiltnisse und Gegenstinde sind bei der Bewertung des Grundes nicht
zu beriicksichtigen, jedoch gesondert zu bewerten:

a) ein voriibergehender, ungewdhnlich hoher oder durch Vernachlissigung gesunkener

Kultur- und Diingungszustand;

4 Hahn, Die Schatzungsmethoden
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b) die noch nicht erschépfte Ausnutzung der letzten Diingung und der auf regelmifig
wiederkehrende Nutzung verwendeten Bestellungskosten;

¢) die auf den Grundstiicken befindlichen, einer besonderen Nutzung gewidmeten Pflan-
zungen (wie Obstbiume, Weinsticke, Spargelpflanzen u. dgl.);

d) die hauptsichlich zur Holzgewinnung bestimmten Bestinde;

e) besondere auf dem Grundstiick befindliche landwirtschaftliche Vorrichtungen, die sich
von diesem ohne erhebliche Wertminderung trennen lassen (wie Z4iune, Heustadeln).

(5) Die Ausgleichung der in Abs. 4 bezeichneten Verhiltnisse und Gegenstinde erfolgt
nach Mafigabe des § 28.“

Ahnlich wie im Deutschen Recht werden die Ergebnisse der Schitzung gemif § 15
des Landesausfithrungsgesetzes von NiederSsterreich in Nachweisen (Besitzstandsausweise
und Bewertungsplan) den Beteiligten bekanntgegeben, und zwar durch 6ffentliche Be-
kanntmachung unter Hinweis auf die Offenlegungsfristen. Sowohl beziiglich eigener
als auch fremder Grundstiicke konnen anschliefend Einwendungen (Berufung) vor-
gebracht werden. Das Rechtsmittelverfahren richtet sich nach Bundesrecht (Agrarver-
fahrensgesetz in der Fassung vom 18. 6. 1950 BGBL. S. 741). Der Instanzenzug ist:
Agrarbezirksbehorde — Landesregierung — Agrarsenat.

Fir die praktische Handhabung des Schitzungsgeschiftes und der Bewertung werden
sinngemdf noch die ,geschiftlichen und technischen Instruktionen fiir die Durchfithrung
agrarischer Operationen® aus dem Jahre 1908 angewandt, die den Schitzungsvorgang
und die zu beachtenden Grundsitze bis ins einzelne eingehend regeln.

Hofridume sind — mit Ausnahme im Lande Tirol — vom Verfahren ausgeschlossen.
Nur wenn die Beteiligten sich einigen, wird eine entsprechende Regelung miterledigt.
Bauland und Bauerwartungsland werden vom Ortsausschufl abgegrenzt. Innerhalb
dieser Zone hat jeder Eigentiimer Anspruch, Land zuriicszuerhalten, bzw. wird es nur
neu versteint. Innerhalb des Baulandes wird daher nicht nach besonderen Wertzonen
abgestuft. Wege und Raine werden mitbonitiert und je nach Ausbaustufe abgewertet.
Weinbergslagen wurden bisher nicht zusammengelegt, hichstens neu vermarkt. Daher
sind auch keine besonderen Bewertungsverfahren fiir Reblagen bekannt. Eine Aufboni-
tierung, wie sie nach deutschem Recht mdglich ist, wird in Usterreich nicht praktiziert.
Bereits vor der Schitzung werden die zu meliorierenden Flichen vom Kulturbauamt
iberpriift und bei der Schitzung wird das Ergebnis bereits beriicksichtigt (Zu- bzw.
Abschlige). Holzboden wird in besonderen Forstklassen (F) geschitzt. Die Klasse F 1
kann oft héheren Hektarwert haben als niedere Ackerklassen. Verschiebungen zwischen
Adker- und Holzboden erfolgen nur im Wege der Vereinbarung.

Der Ausgleich fiir die Bestandteile erfolgt in Niederdsterreich durch Bewertung in
Anlehnung an Richtlinien der Landwirtschaftskammer vom November 1958. Diese
Richtlinien enthalten Berechnungsschemen und Durchschnittswerte, die sich in der
Praxis bewihrt haben, so dafl Streitigkeiten hieriiber selten auftreten.

Die in den Schitzungswerten der Grundstiicke nicht enthaltenen wertbestimmenden
Faktoren wie Entfernung, Begehrtheit der Lage u. a. werden bei der Planbearbeitung
beachtet. Hingigkeit, Waldschatten und Frostlagen werden jedoch durch Abschlige von
den Schitzwerten gebiihrend beriidssichtigt. Andere Werte wie Diingungszustand und
Bestinde mit Klee bzw. Luzerne werden nur dann ermittelt, wenn nach der Plan-
zuteilung Antriige auf Entschidigung gestellt werden.

Die Bodenschitzung fiir die Zusammenlegung wird in Anlehnung an die o. a. In-
struktionen durchgefiihrt, wobei die Agrarbehdrde die Leitung hat. Die Schitzer werden
aus dem Kreise der Teilnehmer bestellt und vorweg geschult. Mit Beginn des Schitzungs-
geschiftes werden zunichst Musterstiicke bewertet und beschrieben. Jeder Schitzer hat
seine eigene Stellungnahme dazu abzugeben, und zwar geheim. Aus den einzelnen
Ergebnissen wird dann die endgiiltige Beschreibung und Bewertung hergeleitet. Anschlie-
flend gehen in der Regel 6 Schatzminner gemeinsam auf 120 m verteilt (d. h. 20 m Rei-
henabstand) vor. Etwa alle 40 m in der Reihe werden Aufgrabungen bzw. Bohrungen
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vorgenommen. Die Ergebnisse werden kartenmifig festgehalten. Gleichzeitig werden
durch rote Pfeile in den Karten die Hingigkeitsverhiltnisse angegeben.

Die Tauschwerte fiir jede Klasse werden ermittelt aus der Differenz zwischen Roh-
ertrag und Aufwand. Dabei wird eine mittlere Wirtschaftsentfernung unterstellt. Die
Wertzahlen werden in Schilling pro Hektar angegeben. Fiir die landwirtschaftlichen
Nutzklassen sei als Beispiel nachfolgender Tauschwertrahmen angefiihrt:

Klasse"‘) I. II1. II1. Iv. V. VI. VII.
Tauschwert Schilling/ha 6300 6000 5000 4000 2500 1700 1260
Flichenzunahme bei Klasse I 100 105 126 158 252 370 525
= 100

#) Zwei weitere Klassen mit Tauschwerten von 300 bzw. 100 S werden fiir Odland und
Hutungen festgelegt.

Abschliefend sei darauf hingewiesen, dafl in Usterreich fiir die Zwecke der Besteue-
rung eine generelle Bodenschitzung in Anlehnung an das Deutsche Reichsgesetz vom
16. 10. 1934 durchgefithrt wird. In NiederSsterreich ist etwa /3 der landwirtschaftlichen
Nutzfliche fiir diese Zwecke bereits geschitzt. Eine direkte Verwertung dieser Schiit-
zungsergebnisse fiir die Zwecke der Flurbereinigung ist weder vorgeschrieben noch
wird sie praktiziert.

2. Schweiz

Nach ersten Ansidtzen einer kantonalen Gesetzgebung zur Zusammenlegung des zer-
splitterten Grundeigentums in der ersten Hilfe des 19. Jahrhunderts, die gréRere Er-
gebnisse nicht brachte, nahm die Flurbereinigung einen erheblichen Aufschwung, nach-
dem durch einen Bundesratsbeschlufl von 1884, der 1893 zum Gesetz erhoben wurde,
cinheitliche Richtlinien fiir das Gebiet der Eidgenossenschaft festgelegt und die Unter-
stiitzung der Verfahren durch den Bund gesetzlich zugesichert waren. Das ,,Schweizerische
Zivilgesetzbuch® vom 10. 12. 1907 schuf in seinen Artikeln 702 und 703 die rechtlichen
Voraussetzungen fiir die Mafinahmen der Melioration und der Giiterzusammenlegung
und iibertrug den Kantonen die Verfahrensregelung in eigener Zustindigkeit. Daher
bestehen in den Kantonen eigene Gesetze und Verordnungen iiber die Umlegung bzw.
Flurbereinigung. Die Abweichungen im grundsitzlichen sind unerheblich. So enthalten
alle kantonalen Gesetze die Bestimmung, dafl die Verfahren ganze Wirtschaftsbezirke
zu umfassen haben und daf fiir deren FEinleitung der Wille der Mehrheit entscheidet.

Einen erheblichen Auftrieb erhielten die Verfahren durch den Umstand, daf man
durch Bundesratsbeschliisse von 1918, 1932 und zuletzt 1945 die bisher noch nicht durch-
gefiihrte Anlage des Grundbuchs mit dem Flurbereinigungsverfahren koppelte. Durch
die Anordnung, daf8 die Flurbereinigung der Neuanlage des Katasters voranzugehen
habe, konnte die Vermessung des Altbestandes weitgehend in Fortfall kommen. Damit
sparte man die kostspielige Vermessung des Altbestandes und konnte die ersparten
Kosten den Verfahren als staatlichen Zuschufl zuwenden.

Das Eidgendssische Landwirtschaftsgesetz von 1952 hat eine weitere Vereinheitlichung
des bisherigen Rechts der Flurbereinigung gebracht.

Aus den Erfahrungen der Kriegsjahre, die die Bedeutung der Eigenversorgung mit
Lebensmitteln besonders drastisch herausstellte, strebt man mit der Flurbereinigung
eine weitgehende Verbesserung der Ernihrungsgrundlage durch die Gewinnung und
Verbesserung des Kulturlandes an.

Nach der schweizerischen Gesetzgebung mufl der Austausch der Grundstiicke wert-
gleich erfolgen. Beim Kulturboden hilt man grundsitzlich drei Werte auseinander:

a) der dauernde Bodenwert. Er ist Ertragswert und ergibt sich aus den Eigenschaften
der Bodensubstanz, aus der Lage der Grundstiicke zur Himmelsrichtung und der
Hohenlage, der Oberflachengestaltung und der Hingigkeir,
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b) der voriibergehende Mehr- oder Minderwert. Hier handelt es sich um die Umstinde,
die den Ertragswert nicht dauernd beeinflussen, z. B. der Besatz mit Biumen, Reb-
anlagen und anderen Kulturen, um die Wertminderungen durch Dienstbarkeiten
und um Einfliisse, die sich aus der Bearbeitung und der Diingung ergeben,

¢) der zusitzliche Wert, Hier handelt es sich um Faktoren, die auferhalb der eigent-
lichen landwirtschaftlichen Nutzung den Bodenwert erhthen oder vermindern kon-
nen, wie Baulagen, gewerbliche Nutzungsmdglichkeiten, Bodenschitze usw.

Die Werte zu a) sind immer in Land im gleichen Wert auszugleichen, wihrend der
Ausgleich der Werte zu b) und c) auch in Geld festgesetzt werden kann.

Tridger der Verfahren ist die Genossenschaft der am Verfahren beteiligten Grund-
eigentiimer, die weitgehendere Befugnisse hat als die deutsche Teilnehmergemeinschaft.
Die von der Generalversammlung der beteiligten Genossenschaft gewihlte Schitzungs-
kommission setzt sich zum Teil aus ortsansissigen Landwirten, die am Verfahren
beteiligt sein konnen, in der Mehrheit aber aus Sachverstindigen von auflerhalb zu-
sammen.

Die Ermittlung der Bodenwerte erfolgt durch eine ortliche Untersuchung. Dabei
geht die Schitzungskommission dhnlich vor wie bei uns, indem sie zunichst die Befunde
einer grofleren Zahl von Mustergriinden festhilt und auf Grund von Verhiltniswerten
soviel Wertklassen festlegt, wie zu einem gerechten Vergleich der verschiedenen Boden-
giiten bendtigt werden. Ublich ist die Festlegung in absoluten Geldwerten je Are oder
Hektar, wobei die Intervalle je Hektar zwischen 200—500 DM — kantonal verschie-
den — liegen. Die Einschitzung der iibrigen Grundstiicke der Gemarkung erfolgt
dann durch eine Angleichung an die Musterstiicke.

Bemerkenswert ist, dafl das Bundesrecht keine Vorschriften iiber die Bewertung des
Bodens und seiner Bestandteile enthilt. In den Kantonen ist auch meistens nur das
Verfahren geregelt. Aber fast alle Kantonalgesetze enthalten die Bestimmung, daf das
Ergebnis der Schitzung 6ffentlich auszulegen ist. Mafigebend fiir den Schitzungsvorgang
ist das genossenschaftliche Recht, welches in den Statutern niedergelegt ist. Diese Statuten
enthalten die Grundsitze fiir die Bewertung und fiir die Festlegung der Mehr~ bzw.
Minderwerte. Dadurch kann der Schitzungsvorgang weitgehend an die &rtlichen
Gegebenheiten bzw. Bediirfnisse angepafit werden. Das Kernstiick der Schweizer Ein-
schitzung bildet die Festlegung der Klassenmuster, die um so engmaschiger angelegt
werden, je grofler die Bodenunterschiede im Gelinde sind.

Die Bewertung der Musterstiicke, die in der Regel auch ortlich auf Pfihlen vermerke
wird, wird dem Beteiligten zur ersten Kritik bekanntgegeben, so dafl bei Finwendungen
schon in diesem Abschnitt des Verfahrens noch Verbesserungen mdglich sind. Fast in
allen Kantonen wird die Entfernung vom Wirtschaftshof bei der Finstufung der Boden
beriicksichtigt. Einige Kantone verfahren so, dafl die Entfernung durch ,Distanzkreise®
erfaflt wird und dafl die aus der Entfernung sich ergebenden Wertunterschiede erst bei
der Neuverteilung durch entsprechende Zu- oder Abschlige beriicksichtigt werden.

Bestandteile und Zubehdr werden ebenso wie voriibergehende oder dauernde Wert-
minderungen (z. B. Dienstbarkeiten) erst nach Ubergang der neuen Grundstiicke durch
Schitzung ermittelt.

Besonders sorgfiltig entwickelt ist in der Schweiz das sog. Mehrwertsverfahren, wel-
ches fiir solche Feldlagen zur Durchfithrung kommt, die durch Melioration eine Ver-
besserung erfahren haben. Der nach durchgefiihrter Melioration durch Schitzung er-
mittelte Mchrwert steht dabei grundsitzlich der Genossenschaft zu, die die Anlagen
erstellt hat. Damit fiir den Beteiligten aber nicht zumutbare Flichenverluste vermieden
werden, belifit man diesem 60—809o des Mehrwertes gegen Ubernahme des Anteils an
den entstandenen Kosten. Der Rest des Mehrwertes von 40-—20%s verbleibt der Genos-
senschaft als Masseland und dient zur Verminderung des Landbeitrages fiir die gemein-
schaftlichen Anlagen (Wege usw.).

Da das Schweizerische Landwirtschaftsgesetz vorschreibt, dafl bei der Durchfithrung
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der Verfahren den Zielen der Orts- und Landesplanung Rechnung zu tragen ist, zieht
man vor allem die Ortslagen solcher Gemeinden mit zum Verfahren, in denen eine
bauliche Entwicklung zu erwarten ist. Den Interessen der Grundeigentiimer, die iiber
Bauland oder Bauerwartungsland verfiigen, dessen Verkehrswert iiber dem landwire-
schaftlichen Bonitierungswert liegt, wird Rechnung getragen. Man gibt diesen Lagen
einen Bauzuschlag bis zur Hohe des Verkehrswertes. Wihrend der reale Landaustausch
grundsitzlich nach dem landwirtschaftlichen Bonitierungswert erfolgt, kann der Bau-
zuschlag in Geld ausgeglichen werden. Damit hilt man den Flichenaustausch in ver-
tretbarem Rahmen. Es besteht auch die Moglichkeit, den Bauzuschlag fiir den alten
und den neuen Besitz mit verschiedenen Werten festzulegen, wenn z. B. Baulagen erst
durch die Gestaltung des neuen Wegenetzes erschlossen wurden. Wird der Bauzuschlag
fiir die neuen Eigentiimer erhoht, so fillt der Mehrwert der Genossenschaft (Teilneh-
mergemeinschaft) zu. Dieser soll in der Regel den Ausgleich fiir die in solchen Lagen
notwendige kostspieligere Herstellung der neuen Wege darstellen.

Es leuchtet ein, dafl das Verfahren des Geldausgleiches bestimmte Schwierigkeiten
in sich birgt, weil die Entwicklung der Verkehrswerte fiir die neuen Baulagen im Zeit-
punkt des Verfahrens noch nicht iibersehen werden kann. Es scheint sich daher immer
mehr das Verfahren eines zeitlich gestaffelten Wertausgleichs durchzusetzen, welches in
den Satzungen der Genossenschaft durch folgende Bestimmungen festgelegt wird, die
auch nach Abschluf der Verfahren ihre Rechtskraft behalten (nach dem Bericht von
Tanner auf der Tagung des Internationalen Geometerbundes im August 1957 in Hol-
land):

»Die Grundeigentiimer verpflichten sich, einen durch Verkauf von Land erzielten
nachweisbaren Gewinn, der die normalen land- und forstwirtschaftlichen Ertrdge wesent-
lich ibersteigt, innerhalb 10 Jahren von dem durch die Volkswirtschaftsdirektion
verfiigten Antritt des neuen Besitzstandes an gerechnet, verhiltnismiRig an die Grund-
eigenttimer im alten Bestand zurtickzuzahlen. Die Riickzahlung umfaft im ersten Jahr
den vollen Gewinn und reduziert sich um /10 fiir jedes folgende Jahr.

Der Gewinn wird wie folgt festgestellt:

Verkaufspreis abziiglich landwirtschaftlicher Verkehrswert (Bonitierungswert - 309/g
Zuschlag), bzw. forstlicher und allfilliger anderer Zuschlige, Riickerstattung von Staats-
und Bundesbeitrigen, Handinderungs- und Grundstiicksgewinnsteuer, Notariats- und
Vermessungskosten sowie vom Veriuflerer in der Zwischenzeit investierte Erschliefungs-
kosten.

Es liegt in dem Ermessen der Kommission, auf Riickerstattungsversuche einzutreten,
die Kosten des Verfahrens werden vom ehemaligen Grundeigentiimer getragen und vom
Gewinn in Abzug gebracht. Fiir die Durchfithrung der Verfahrens kann die Kommission
einen angemessenen Kostenvorschufl verlangen.

Sofern von einem Grundeigentiimer diesen Bestimmungen zuwidergehandelt wird, ist
derselbe fiir alle Folgen verantwortlich und hat die hieraus erwachsenden Kosten zu
tragen.”

Dieses fiir unsere Verhiltnisse umstindlich anmutende Verfahren soll sich in der Praxis
aber durchaus bewihrt haben?).

3. Frankreich

Nach dem am 7. 7. 1945 in Kraft getretenen Gesetz vom 9. 3. 1941 ist Triger der
Flurbereinigungsverfahren (remembrement) die vom Prifekten berufene Gemeinde-
kommission (Commission Communale de Réorganisation Foncitre et de remembrement).

Die genannte Kommission fithrt das Verfahren unter behdrdlicher Aufsiche durch

%) E. Tanner: Schitzung des Bodens sowie der Mehr- und Minderwerte bei Giiter-, Rebberg- und
Waldzusammenlegungen in: Schweizerische Zeitschrift fiir Vermessung, Kulturtechnik und
Photogrammetrie 1959 S. 8.
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und entscheidet auch in erster Instanz iiber etwaige Einwendungen der Beteiligten. Vor-
sitzender der Kommission ist der jeweils zustindige Friedensrichter des Kantons. Es
gehdren ihr weiter drei Behordenvertreter und drei selbstwirtschaftende Grundeigen-
tiimer an, Mit der Ausfithrung der technischen Arbeiten wird ein Geometer beauftragt,
mit dem ein entsprechender Privatvertrag abgeschlossen wird.

Die genannte Gemeindekommission trifft im wesentlichen nur grundsitzliche Ent-
scheidungen. Die eigentliche Durchfithrungsarbeit leistet eine von dieser bestellte
Arbeitskommission, die unter Vorsitz des Biirgermeisters aus den beiden der Gemeinde-
kommission angehdrigen Landwirten und weiteren ortskundigen Landwirten besteht.
Diese Unterkommission kann bis 15 Mitglieder zihlen. Der mit der Ausarbeitung des
Planes beauftragte Geometer fungiert als Sekretir der Unterkommission, die ihre Be-
schliisse und Ausarbeitungen der Gemeindekommission zur Genehmigung vorzulegen hat.

In Frankreich gibt es keine Schitzung auf Landesebene, wie bei uns die Reichsboden-
schitzung. Die Bewertung der Grundstiicke erfolgt durch die Unterkommission ohne
Riicksicht auf Lage und Entfernung vom Ort nach dem Ertragswert (valleur de pro-
ductivité), und zwar in einer hiuslichen Sitzung anhand der Gemarkungskarte. Die
Beteiligten konnen dieser Einschitzung beiwohnen und Auskiinfte erteilen, bzw. den
Schitzungsvorgang verfolgen. Eine Schitzung in der Ortlichkeit erfolgt nur, soweit Mei-
nungsverschiedenheiten oder Beschwerden vorliegen.

Anhand der Gemarkungskarte werden Vergleichsgrundstiicke in der besten, der
geringsten und der mittleren Bodengiite ausgewihlt und in die vorbereiteten Schit-
zungskarten eingetragen. Der dann auf sechs bis h&chstens acht Klassen festgelegte
Schitzungsrahmen wird auf Grund der tatsichlichen Ertragsleistung in den Haupt-
friichten niedergelegt und in Wertzahlen ausgedriickt. Gleichzeitig wird auf Grund
dieser Wertskala das Austauschverhiltnis festgelegt.

Nach Aufstellung des Tarifs fiir die Vergleichgrundstiicke werden anschliefend in
relativ kurzer Zeit die iibrigen Verfahrensflichen entsprechend eingestuft. Nach Mog-
lichkeit reiht man ganze Parzellen in eine Klasse ein, wenn die Bodenunterschiede
nicht allzugrofl sind. Die Klassen werden farbig in die Karten eingetragen, wobei in
ganz Frankreich einheitlich verwendet werden:

fiir die 1. Klasse rot fiir die 4. Klasse gelb
fiir die 2. Klasse blau fir die 5. Klasse violett
fiir die 3. Klasse griin fiir die 6. Klasse gebr.siena

Das wirkt fiir den Beteiligten iibersichtlich und eindrucksvoll. Mit den Unterlagen
iiber die Besitzverhiltnisse wird die Schitzungskarte im Biirgermeisteramt 14 Tage lang
5ffentlich ausgelegt. Danach erfolgt die Aufnahme der Beschwerden bzw. Einwendun-
gen, die so weit als moglich von der Gemeindekommission selbst erledigt bzw. in den
weiteren Instanzenzug verwiesen werden.

Hinsichtlich der im Schitzungstarif zu verwendenden Wertzahlen, die Verhiltnis-
werte sein sollen, hat die Kommission weitgehende Freiheit. Sie sind nach den &rtlichen
Verhiltnissen und Bediirfnissen gestaltet. Zur Kennzeichnung der verschiedenen Varian-
ten mogen einige dem Verfasser bekanntgewordene Schitzungstarife hier niedergelegt
sein.

Wertzahlen in den Verfahren A B C D E
Klasse

I 100 70 10 60 60

11 85 65 9 54 57

111 73 58 8 46 50

v 50 45 7 38 40

A\ 35 30 5 30 30

Vi 20 20 3 20 20

“VII 5 10
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Das franzésische Verfahren der Bewertung des Grundeigentums fiir die Zwecke der
Flurbereinigung ist dadurch gekennzeichnet, daff die wesentliche Arbeit von &rtlichen
Vertretern der Beteiligten und unter deren Mitwirkung getan und in relativ kurzer
Zeit erledigt wird. Einwendungen werden auf dem Wege der Verhandlung unter den
Beteiligten fast ausnahmslos auf der Dorfebene schon erledigt. So wird versichert, dafl
die iibergeordnete Gemeindekommission nur noch iiber etwa 3—59 der vorgebrach-
ten Beschwerden zu entscheiden hat. Die Beschrinkung der Einschitzung auf wenige
Klassenabschnitte erleichtert die tabellenmiflige Bearbeitung erheblich?).

4. Niederlande

In dem Gesetz vom 3. 11, 1954 (§§ 10 und 11) ist der Begriff ,Wert®, der die Grund-
lage der Abfindung zu bilden hat, nicht niher definiert. Nach der fritheren Gesetz-
gebung legt man der Bewertung die natiirliche Ertragsfihigkeit zugrunde. Das Gesetz
von 1954 enthilt im § 98 noch die Besonderheit, daf} eine zweite Schitzung bei Been-
digung des Verfahrens durchgefiithrt wird, die die Anderung der Werte als Folge.der
Flurbereinigung ermitteln soll. Diese Werte werden auch der Kostenverteilung zugrunde-
gelegt.

Bei der ersten Schitzung wird in der Praxis so verfahren, daf} die natiirliche Ertrags-
fiahigkeit aus den Faktoren abgeleitet wird, die sie bestimmen:

Bodenart, Zusammensetzung von Bodenkrume und Untergrund, Wasserhaushalt,
Nihrstoffgehalt, Kulturzustand, Brauchbarmachungsbediirfnis u. a. m. Dabei legt man
einen sog. Optimalwert fest, der die Ertragsfihigkeit der bodenbedingten unabinder-
lichen Faktoren unter optimalen Produktionsverhiltnissen angibt, und der dann je
nach Vorhandensein der von der Bodensubstanz unabhingigen iibrigen Faktoren ent-
sprechende Zu- oder Abschlige erhilt,

Die im Verfahrensgebiet festgestellten Wertunterschiede werden nach Landeswihrung
in Hektarwerten mit Zwischenwerten von 50 oder 100 Gulden ausgedriickt. Auf diese
Weise entsteht ein Schitzungsrahmen mit Hektarwerten fiir jede Klasse.

Die Schitzung selbst erfolgt iiber Untersuchungen im Gelinde durch eine Schitzungs-
kommission, die sich in der Mehrheit aus ortsansissigen Landwirten, dem zustindigen
Vermessungsbeamten und dem kulturtechnischen Konsulenten nebst anderen praktischen
Landwirten aus der niheren Umgebung mit besonderen Sachkenntnissen zusammen-
setzt. Die Leitung der Schitzung liegt in der Hand eines Vertreters der zentralen
Schitzungskommission. Im Geldnde selbst geht man #hnlich wie bei uns in der Weise
vor, dafl zunichst die besten und die geringsten Béden eingeschitzt werden und dafl die
iibrigen Lagen zu diesen Werten in Beziehung gebracht und in die entsprechende Klasse
eingereiht werden.

Nach den vorliegenden Berichten soll sich die Durchfithrung der Schitzung durch die
mafgebliche Einschaltung ortsansissiger und damit gelindekundiger Landwirte bewahrt
haben. Neben dem psychologischen EinfluR auf die iibrigen Beteiligten fiihrt man das
auch darauf zuriidk, dafl die Kenntnis der Tauschwerte innerhalb der Gemarkung das
Unterlaufen von Schitzungsfehlern weitgehend ausschliefle. Die Kenntnis der Tausch-
werte bzw. der Verkehrswerte wieder soll sich aus dem meistens vorhandenen stirkeren
Grundstiicksverkehr und aus dem erheblichen Anteil von Pachtland und dessen Pacht-
preisen ermdglichen lassen.

Nach dem niederlindischen Flurbereinigungsrecht ist grundsitzlich wertgleiche Ab-
findung zu geben. Bei der Berechnung der Abfindung wird vom Gesetz ein Spielraum

4) Eine eingehende Darstellung der franzdsischen Verfahren enthalten die Berichte deutscher
Studienkommissionen (1953), die in der Schriftenreihe des AJD erschienen sind:
Heft: 119, Weckerlin u. a.: Die Flurbereinigung in Frankreich, Frankfurt 1959.
Heft 123, Hahn u. a.: Flurbereinigungsverfahren in Nord- und Ostfrankreich, Frankfurt 1959.
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von * 5% des Gesamtwertes fiir zulissig erklirt, wenn die Gestaltung der Gewannen
bzw. der Abfindungsgrundstiicke einen genaueren Ausgleich in Grund und Boden nicht
zuldfit. Der Wertunterschied wird dann durch Geld ausgeglichen, soweit nicht die
zweite Schitzung eine Richtigstellung bringt.

Die Entfernung der Grundstiicke vom Wirtschaftshof findet im Schitzungsrahmen
keine Beriicksichtigung. Die Gestaltung der Abfindung erfolgt aber so, daf} eine Wert-
minderung durch eine grofere Entfernung vom Wirtschaftshof nicht eintritt. Erforder-
lichenfalls kann auch hier ein Ausgleich durch die zweite Schitzung herbeigefiihrt
werden.

Die Ermittlung der Tauschwerte nach der natiirlichen Ertragsfihigkeit anhand des
festgelegten Klassifikationsschemas erscheint, gemessen an dem deutschen Verfahren,
umstdndlicher wegen der Beriicksichtigung der nicht aus der Bodensubstanz abzulei-
tenden Faktoren, wird aber von der Praxis allgemein als ein den niederlindischen Ver-
hiltnissen entsprechendes und geeignetes Verfahren fiir eine gerechte Ermittlung der
Tauschwerte anerkannt. Es mag das auch darauf zuriickzufithren sein, daR die Flur-
bereinigung in den Niederlanden heute eine Gesamtmelioration des Verfahrensgebietes
darstellt, bei der auch die Neuordnung des Wasserhaushaltes der Béden eine ausschlag-
gebende Rolle spielt. Die unserem Flurbereinigungsrecht fremde zweite Schitzung nach
der Neuverteilung ist hier geeignet, die wertgleiche Abfindung zu iiberpriifen und erfor-
derlichenfalls zu berichtigen.

5. Schweden

Das erste aus dem Jahre 1757 stammende Flurbereinigungsgesetz, welches die aus der
Haufendorfsiedlung entstandene Zersplitterung des biuerlichen Eigentums in schmalen
Streifen beseitigen sollte, hatte keinen nennenswerten Erfolg. Die Widerstinde der
Beteiligten waren noch zu groB. Rechtlich handelte es sich um die sog. Grofteilungen
— Storeskifte — des bisher in Gemeinschaftsnutzung stehenden ungeteilten Allmend-
landes. Seit 1803 bis zu dem Erlaff des Gesetzes von 1827 wurde vor allem in den siid-
lichen Flachlandgebieten eine grofiziigige Zusammenlegung — Enskifteverfahren —
betrieben.

Nach 1827 setzte wieder eine rege Zusammenlegungstitigkeit ein, deren Grundtendenz
die Verlegung der Bauernhéfe in die Gemarkung mit Abfindung in einem Plan am Hofe
war. Bis 1926 galt die landwirtschaftliche Nutzfliche Schwedens, mit Ausnahme der
Provinz Darlana, als erstmals flurbereinigt. Zeugnis dieser groRziigigen Arbeit ist die
heutige Siedlungsform in aufgelockerten Weilern bzw. Einzelhdfen oder in der Form
des Straflendorfes mit giinstiger Lage der Nutzflichen am Hofe.

Da im Laufe der Zeit wieder eine erhebliche Teilung des Grund und Bodens ein-
setzte, wurde durch das Bodenteilungsgesetz von 1926 (Yorddelningslagen), das 1928 in
Kraft trat, der freie Grundstiicksverkehr stark beschnitten. Nach diesem Gesetz wird
heute die Flurbereinigung durchgefithrt, die vor allem der Strukturverbesserung, beson-
ders hinsichtlich der Betriebsgrofe, dienen soll. Fiir das Gebiet der Provinz Darlana,
in dem wegen der dort iiblichen Realteilung eine besonders starke Besitzzersplitterung
besteht, gilt ein besonderes Gesetz (Dalalagen).

Bei der Schitzung geht man im allgemeinen so vor, dafl die Bodenwerte in Relativ-
zahlen des ortlichen besten Bodens, und zwar in Graden, ausgedriickt werden. Zum Schit-
zungsvorgang, der in der Hand des ausfiihrenden technischen Beamten (Geometer) liegt,
werden in der Regel zwei nicht am Verfahren beteiligte Sachverstindige zugezogen. Die
ortlichen Bodenuntersuchungen werden durch chemisch-analytische Untersuchungen er-
ginzt. Der beste Boden wird immer mit 1° bewertet, die geringeren Biden erhalten dann
hohere Grade, z. B. 1,2 — 1,5 — 2,0 usw. Der Rechenwert der Fliche wird so ermittelt,
dafl man die Fliche durch den Grad dividiert. So erhilt eine mit Grad 1 eingeschitzte

Fliche von 0,36 ha nach der Formel 0’136 = Wertfaktor 0,36, Eine gleiche Fliiche mit
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dem Grad 1,5 wiirde nach der Formel 01’56 den Wertfaktor 0,24 erhalten. Die Addition

der Wertfaktoren ergibt dann den Abfindungsanspruch des Beteiligten.

Dieses Verfahren ermittelt recht gut den Tauschwert innerhalb des Bereinigungsgebie-
tes. Dabei ist der Tauschwert fiir die rein landwirtschaftlich genutzten Flichen als ein
Mittelbegriff zwischen Roh- und Reinertragswert anzusprechen. Da man bei der Fest-
legung der ,Grade® auch die Einfliisse der inneren Verkehrslage, der Besitzstrukeur,
der Wirtschaftsweise und auch die gegebene Begehrtheit der Lage mit beriicksichtige,
kommt der so ermittelte Tauschwert, wenn er mit dem entsprechenden Preisfaktor multi-
pliziert wird, in der Regel dem Verkaufswert gleich. Allerdings ist die Entfernung der
Grundstiicke vom Wirtschaftshofe bei dieser Bewertung noch nicht beriicksichtigt, weil
sie erst bei der Bearbeitung der Neuverteilung zur Geltung kommen soll.

Bei Waldflichen wird allerdings der Werteinflu der Entfernung weitgehend in An-
satz gebracht. Die Waldumlegung spielt dabei in Schweden eine besonders grofie Rolle.
Hier verfolgt man im allgemeinen die Tendenz, den biuerlichen Privatwald niher an
die Hofe heranzulegen. Bodenwert und Bestandeswert werden dabei fiir die Berechnung
der Abfindung zusammengefaBt, ein Vorgang, fiir den auch die deutschen Flurbereini-
gungsfachleute die gesetzliche Grundlage anstreben.

Eine Eigenart des schwedischen Schitzungsverfahrens besteht darin, daff die Ergeb-
nisse der Schitzung wohl gleich nach Abschluff den Beteiligten bekanntgegeben und auch
in die Register iibernommen werden, dafl Einspriiche gegen die Schitzung aber erst
nach der Bekanntgabe des Neuverteilungsplanes erhoben werden kdnnen.

Die schwedische Gesetzgebung strebt vor allem eine Strukturverbesserung durch eine
flichenmifige VergroRerung der Betriebe an, Dabei steht dem Staat ein weitgehendes
Vorkaufsrecht — wie wir das ausdriicken wiirden — zu. Die gleichen Behdrden, die die
Flurbereinigung durchfiihren, sind auch fiir die Strukturmafinahmen zustdndig. Da diese
Behorden z. B. nach dem fiir Darlara geltenden Gesetz in der Lage sind, landwirtschaft-
liche Nutzflichen ohne Hofstellen bis 1 ha mit Geld abzufinden und im iibrigen alle zum
Verkauf angebotenen Grundstiicke im Zuge des Verfahrens aufgekauft werden, kommt der
Bewertung des Grundeigentums nach den Grundsitzen von Angebot und Nachfrage eine
besondere Bedeutung zu. Dabei haben sich bestimmte Normen zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes entwickelt. Oft ist schon lingere Zeit vor der Einleitung der Verfahren durch
staatliche Stellen ein Landvorrat in der betreffenden Gemarkung angekauft. Durch eine bis
auf die Dorfebene durchgefithrte Organisation werden alle in Frage kommenden Objekte
erfaflt und der Ankauf von Land reiflt eigentlich nie ab. Dadurch ergeben sich Wertnormen,
die dem spiteren Flurbereinigungsverfahren und vor allem auch der Festlegung der Uber-
nahmepreise durch die aufzustockenden Betriebe zugrunde gelegt werden. Das fiir unsere
Verhiltnisse AuBergewthnliche des Vorgehens in Schweden besteht darin, daff das vom
Staat angekaufte Land erforderlichenfalls unter dem Ankaufspreis abgegeben werden
kann, der Staat also die Differenz drauflegt.

Die rechtzeitig eingeleiteten Strukturmafinahmen zeigen in Schweden besonders gute
Erfolge. So haben vor allem die Betriebe in den Grofienklassen unter 10 ha ganz erheb-
lich abgenommen. Nach Angabe von Wessen bei seinem Vortrag anldflich des 1. euro-
piischen Seminars fiir Flurbereinigung in Wiesbaden 1955 hatte sich in der Zeit von
1944 bis 1951 die Gesamtzahl der landwirtschaftlichen Betriebe in Schweden von
414 000 um 35 000, also um 8,6 %6 vermindert. '

6. Griechenland

Bei dem ersten europiischen Seminar fiir Flurbereinigung, das im Sommer 1955 in
Wiesbaden stattfand, und an dem die Flurbereinigungsfachleute fast aller europiischen
Linder teilnahmen, wurde erstmals einem grofleren Kreis ein Verfahren der Bewertung
des Grundeigentums bekannt, welches in Griechenland zur Durchfithrung kommt. Dieses



58 Die Verfahren im benachbarten europiischen Ausland

Verfahren soll nach Auffassung des inzwischen verstorbenen Referenten — Professor
Dr. Kypriades von der Landwirstchaftlichen Hochschule in Athen — besonders ge-
eignet sein, die Verfahren schneller und zur grofleren Zufriedenheit der Beteiligten
durchzufiithrens). Nachdem in Griechenland 1952 gesetzliche Grundlagen fiir eine grofi-
zligige Durchfiihrung der Flurbereinigung geschaffen waren, wurde dieses Verfahren im
Hinblick auf die in diesem Lande vorliegenden besonderen Verhiltnisse neu entwidkelt.,
Es besteht im wesentlichen darin, dafl sich die von den Beteiligten begehrte Abfindung
und deren Bewertung aus der Nachfrage nach den Bodenklassen ergibt, die seitens der
Flurbereinigungskommission vorlédufig bewertet worden sind. Die Beteiligten bestimmen
je nach dem Umfang der Nachfrage nach der betreffenden Bodenklasse und deren Lage
selbst den Schitzungswert.

Der Schitzungsrahmen und die Wertrelation zwischen den einzelnen Bodenklassen
wird dann solange abgeindert, bis die immer wiederholten Abfindungswiinsche eine
Ubereinstimmung zwischen der Bewertung des Altbesitzes und der begehrten Neuzutei-
lung ergeben, also das Gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage hergestellt ist.

Zunichst schitzt ein Bauernausschuf die Grundstiicke nach ihrer Ertragsfihigkeit
in Bodenklassen vorliufig getrennt ein. Fiir diese Bodenklassen werden auch vorldufige
Relativwerte durch die das Verfahren ausfiihrende Flurbereinigungskommission fest-
gelegt. Gleichzeitig wird den Beteiligten ein Plan bekanntgegeben, aus dem sich die kiinf-
tige Gestaltung der Abfindungsgrundstiicke ersehen 1i8t. Die Beteiligten erkliren dann,
wieviel an Flichen sie in jeder Bodenklasse ohne Riicksicht auf ihren Altbesitz zu
erhalten wiinschen. Ergeben die vorgebrachten Wiinsche fiir eine Bodenklasse eine
grofiere Fliche als verfiigbar ist, so wird der Einschdtzungswert der betreffenden Boden-
klasse heraufgesetzt. Andererseits erfolgt auch eine Herabsetzung des Einschitzungs-
wertes fiir die weniger begehrten Bodenklassen. Die neuen Werte gelten dann sowohl
fiir den Altbesitz als auch fiir die Neuzuteilung.

Die auf Grund der Wiinsche der Beteiligten nunmehr abgeinderte Einschitzung wird
diesen wieder bekanntgegeben. Gleichzeitig werden sie aufgefordert, ihre Wiinsche nach
den neu festgelegten Klassenwerten zu iiberpriifen. Dieses Verfahren wird solange wie-
derholt, bis die Flichennachfrage mit dem vorhandenen Flichenbestand in der betref-
fenden Bodenklasse bzw. Feldlage iibereinstimmen. Erst dann erfolgt die endgiiltige
Festlegung des Bewertungsplanes, die Neuverteilung und die genaue Abmessung der
Abfindung.

Praktisch ergibt sich also die Bewertung der Béden aus der Nachfrage, wobei es den
Beteiligten selbst iiberlassen wird, ob die begehrte Abfindung ihren betriebswirtschaft-
lichen Zielen entspricht. Dabei wird aber trotzdem eine wirklich starke Zusammenlegung
des meistens sehr stark zersplitterten Besitzes in den vorherrschenden Klein- und Kleinst.
betrieben angestrebt und angeblich auch erreicht. Wenn sich dabei mitunter erhebliche
Flichenunterschiede zwischen Alt- und Neubesitz ergeben, so sind diese von den Be-
teiligten begehrt.

Gemessen an unseren ruhiger verlaufenden und wohl auch objektiveren Methoden der
Bewertung und der Neuverteilung des Eigentums mutet dieses auf rein subjektiven
Gesichtspunkten der Beteiligten aufgebaute Verfahren fremd an. Die wiederholte Aus-
bietung der Verteilungsmasse mit verschiedenen Werten 4hnelt einem Borsenvorgang,
welcher aber von den Beteiligten als besonders gerecht und einwandfrei empfunden wird.
Nach der Auffassung des zustindigen Ministeriums soll damit eine erhebliche Beschleu-
migung der Verfahren, in denen — gemessen an den iibrigen europiischen Verhilt-
nissen — meistens eine sehr groffe Zahl von Eigentiimern beteiligt ist, erreicht werden.

Die auf der genannten Arbeitstagung der europiischen Flurbereinigungsfachleute ge-

%) Das Verfahren ist eingehend dargestellt von Prof, Dr. Giacomo Giorgi in: Sulla Metologia
Estimativa nelle Ricompositioni Fondiarie-Perugia 1958 (italienisch).
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duflerten Bedenken gipfelten daher auch im wesentlichen in der Feststellung, daf man
ein solches Verfahren nur dann anwenden kénne, wenn die Bodenbonitit allzugrofie
Unterschiede nicht aufweise, dafl auch die Gesetzgebung der Linder und die andere
betriebswirtschaftliche Zielsetzung der Verfahren die Anwendung dieses auf anderen
Grundsdtzen aufgebauten Systems kaum moglich mache. Vor allem wurde auch geltend
gemacht, dafl diese von dem Vertreter Griechenlands besonders leidenschaftlich ver-
tretene Methode in den Lindern, in denen seit Jahrzehnten die Rechte der Grundeigen-
timer durch die Gesetze und die Verwaltungsrechtsprechung klar umrissen sind, fir
eine allgemeine Einfihrung nicht geeignet erscheine. Das um so weniger, als die bis-
herigen Methoden hier durchaus zu zufriedenstellenden Ergebnissen gefithrt hitten.

Wie wir der Schrift von Giorgi entnehmen konnten, dient in Griechenland die Flur-
bereinigung gleichzeitig der Anlage des noch nicht vorhandenen Grundbuchs. 1950 be-
fanden sich 599 der landwirtschaftlich genutzten Flichen in Besitzstinden unter 2 ha
und 149 in Besitzstinden von 2—3 ha bei gleichzeitiger erheblicher Zersplitterung in
Kleinstparzellen. Der Zusammenlegung kommt dort vor allem die Aufgabe zu, die
Spezialkulturen dieser Kleinbetriebe durch die Einfithrung der mechanisierten Boden-
bearbeitung und durch die Ausfithrung von Meliorationen besonders zu fordern. Giorgi
berichtet auch, dafl in den bis 1956 durchgefiihrten 29 Verfahren mit etwa 19 000 ha
Nutzfliche sich ein Zusammenlegungsverhiltnis von 1 zu 14 erreichen lief,

Eine Darstellung des griechischen Verfahrens hielten wir aus dem Grunde fiir not-
wendig, weil es von den iibrigen Methoden abweicht, und weil hier die von Sachver-
stindigen festgelegten Bewertungen der kritischen Beurteilung durch die Beteiligten unter-
worfen werden. Diese bestimmen sogar aus ihrer Bewertung die Art der Abfindung.

7. Italien

In weiten Teilen Italiens hat das Vorhandensein einer grofien Zahl landwirtschaft-
licher Klein- und Kleinstbetriebe mit besonderen Besitzformen, die uns fremd sind, und
bei einer erheblichen Besitzzersplitterung in den letzten Jahrzehnten eine Bewegung
ausgeldst, die eine groflziigige Neuordnung der Besitzverhiltnisse und der Betriebsfor-
men anstrebt. Dabei strebt man auch eine Skonomische und soziale Besserung der in den
lindlichen R4umen bestehenden Verhiltnisse an. Diese Ziele sind durchweg weitergehend
als sie die Flurbereinigung in unserem Sinne zu erreichen sucht. Der im Mittelalter
begonnene und bis in die neueste Zeit fortgesetzte Prozef der Pulverisierung des Eigen-
tums und der weitgehenden Zersplitterung der landwirtschaftlichen Nutzflichen hat
zu gesetzlichen Mafinahmen gefithre, die vor allem von der Besitzseite her die heutige
Irrationalitit der Bodenverteilung zu beseitigen sucht. Dabei bestehen landschaftlich
groflere Unterschiede.

Die Losung der ,Agrarfrage erstrebt zunichst auch eine Klirung und Besserung der
rechtlichen Verhiltnisse.

Durch Meliorationen grofien Stils will man eine Erweiterung der Bodengrundlage fiir
die ansissige Bevlkerung herbeifiihren und dabei eine soziale Stabilisierung vertret-
barer Besitzformen durch Verhinderung einer weiteren Aufteilung der an sich zu
kleinen Betriebe erreichen. Die Flurbereinigung ist daher hier im Regelfalle ein Teil
der weiter gesteckten Ziele und muf je nach den &rtlich gegebenen Notwendigkeiten und
Moglichkeiten den grifleren strukturellen Zielen dienen.

Uber die hier zu ldsenden Probleme gibt in ausfiihrlicher Weise die als Heft 11
dieser Schriftenreihe erschienene Schrift von Hetzel8) eingehend Auskunft. Sie beruht
auf bestem Quellenmaterial und wird fiir die folgenden Ausfihrungen als bekannt
vorausgesetzt,

%) W. Hetzel: Die Flurbereinigung in Italien, Stuttgart 1957.
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Uber das von Hetzel nur beschrinkt behandelte Sondergebiet der Bewertung in der
Flurbereinigung war ich auf die Auskiinfte und Unterlagen angewiesen, die mir freund-
licherweise Herr Professor Giacomo Giorgi von der Universitit in Perugia, der auf
diesem Gebiete besondere Untersuchungen angestellt und Erfahrungen gesammelt hat,
zur Verfiigung stellte. Er ist auch mit einer Arbeit iiber die deutschen Schitzungsmetho-
den hervorgetreten?).

Erst seit dem Gesetz vom 15. 2. 1933 (Gesetz Nr. 215) iiber die ,bonifica integrale®
gibt es gesetzliche Bestimmungen {iber die Zusammenlegung von Grundstiicken als selb-
stindiges Problem. Die in diesem Gestz. niedergelegten Normen wurden auch in die
Neufassung des Codice Civile iibernommen. Sie bilden die rechtliche Grundlage fiir
die Besitzneuordnung, die ein Teil des weitergesteckten Rahmens der sog. ,bonifica-
mento® (Erschliefung) bildet,

Gesetzlich vorgeschrieben wird bei einem Austausch von Grundstiicken die wertgleiche
Abfindung in Land, wobei unvermeidliche Ausgleiche ausnahmsweise bis zu 109/s des
Wertes des Gesamtbesitzes in Geld zulissig sind.

Bestimmte Normen fiir die Ermittlung des Wertes der Austauschgrundstiicke und ein
besonderes Schitzungsverfahren sind nicht vorgeschrieben. Bei den von Giorgi in ver-
schiedenen Landesteilen untersuchten Verfahren, die jeweils im Rahmen gréflerer struk-
tureller Mafnahmen durchgefiihrt wurden, war das Verfahren der Bewertung nicht ein-
heitlich und richtete sich immer nach den &rtlichen Gegebenheiten. So ist die Uber-
nahme der bei der Katasterbehorde gefithrten grundsteuerlichen Abschitzung der Ein-
zelparzellen durchaus méglich und wblich.

In anderen Verfahren ging man in der Weise vor, dafl der Wert der Grundstiicke
nach Einzelfaktoren ermittelt wurde, dafl man aber die nach diesem synthetischen Ver-
fahren ermittelten Werte mit den Grundstiickspreisen der betreffenden Gegend verglich
und entsprechend berichtigte.

In den neueren Verfahren glaubt man mit der Bodenschitzung auszukommen, wie
sie jetzt fiir den Grundbesitz durch die Neuvermessung der Katasterverwaltung durch-
gefiihrt wird. Hier wird neben der Bodensubstanz die Gelindegestaltung, die Entfernung
vom Wohnzentrum, die Eignung fiir bestimmte Kulturen und auch der ,,Fruchtbarkeits-
grad®, d. h. der Strukturzustand der Bodenkrume beriicksichtigt. Diese Faktoren sind
zu einem Punktsystem entwickelt, das dann Verhiltniswerte darstellt.

Im tibrigen ist man bestrebt, auf dem Gebiet der Flurbereinigung den Besonderheiten
Rechnung zu tragen, die sich aus einer in den iibrigen europiischen Lindern nicht {iblichen
Einstellung des Landmannes zu seinem Boden, aus dem besonders hohen Anteil der
kleinen Betriebe an Pachtland, aus der vielfach iiblichen Form der , Teilhaber und der
»mezzadria® (einer Form der Ertragsbeteiligung des Eigentiimers) und vor allem auch
aus den umfangreichen Meliorationsvorhaben ergeben.

Bei dem starken Interesse, welches die deutsche Landwirtschaft der strukturellen Ent-
wicklung des uns durch die EWG-Vertrige verbundenen italienischen Landbaues ent-
gegenbringt, sind die Bestrebungen zur Verbesserung der Agrarstruktur und des sozia-
len Gefiiges in den iibervélkerten lindlichen Riumen fiir uns von besonderem Interesse.
Neben der Erhshung des Familieneinkommens ist das Ziel einer Steigerung der Produk-
tion und einer Anderung der Produktionsrichtung vielfach schon mit ersten Erfolgen
sichtbar geworden. Dabei wird die Bewertung des Bodens durch deren Bewirtschafter
fiir uns ein Mafistab dafiir sein, ob es gelingt, mit den nun angelaufenen Mafinahmen
zu einer durchgreifenden Anderung der Besitzstruktur auch zu neuen Betriebsformen zu
kommen, die das Einzeleigentum weitgehend erhalten. Insoweit sollte im Rahmen
dieser Arbeit auch die Bewertungfrage als Teil der bevorstehenden Entwidklung kurz
dargestellt sein.

7) Giorgi G.: a.a. 0.S.35 ff.
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VI. Anhang

Ein besonderes Verfabren der Bodenbewertung in Mitteldeutschland

Das Institut fiir AgrarSkonomik der Deutschen Akademie der Landwirtschaftswissen-
schaften in Berlin (Ost) hat 1956 den ersten Teil eines umfangreichen Agraratlasses
tiber das Gebiet der sowjetisch besetzten Zone Deutschlands vorgelegtt). Fiir die Bewer-
tung bzw. Einstufung der Bdden geht man wohl von einer anderen Zielsetzung als bei
der Flurbereinigung aus, die dabei beachteten Grundsitze sind aber fiir jeden, der sich
unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten mit Fragen der Bodenbewertung befafit,
der Beachtung wert. Dieses Verfahren einer betriebswirtschaftlich-planerischen Auswer-
tung der Ergebnisse der Reichsbodenschitzung konnte in der ersten grundlegenden
Arbeit des Verfassers?) nicht verwertet werden, weil dort die Bewertungsfragen nur
unter dem Blickwinkel der Flurbereinigung zu erdrtern waren. Deshalb mag dieses Ver-
fahren hier wenigstens in den Grundziigen dargestellt sein. .

In der Flurbereinigung haben wir unsere Uberlegungen bei der Bewertung der Béden
innerhalb einer Gemarkung ausschlieflich mit dem Ziele anzustellen, den gerechten
Tauschwert zu finden. Dabei untersuchen und beriicksichtigen wir natiirlich auch die
betriebswirtschaftliche Funktion der verschiedenen Bodenarten und Bodengiiten. Die
mitteldeutschen Untersuchungen verfolgen aber ausschlieRlich das Ziel, die vorhandenen
Unterlagen der Reichsbodenschitzung fiir eine auf optimale Fldchenleistung gerichtete
Anbauplanung nutzbar zu machen. Nachdem vorher durch eine Arbeit von Roth?)
beachtenswerte Ergebnisse iiber die Bezichungen zwischen den in der Reichsbodenschit-
zung niedergelegten Bodenwerten und den Ertragsleistungen groferer landwirtschaft-
licher R4ume gewonnen waren, andererseits aber auch erhebliche Unterschiede der Lei-
stung festgestellt waren, die im wesentlichen nur aus den 6rtlichen Formen der Boden-
nutzung erkldrt werden konnten, lag es nahe, die Boden in ein System einzuordnen, aus
dem sich die Anbauwiirdigkeit bestimmter Leitkulturen ergab, die unter den gegebenen
Verhaltnissen bei Einhaltung eines bestimmten Anbauverhiltnisses optimale Ertrige zu
leisten versprachen. Fiir die jetzt in Aussicht genommene Neuorientierung der Boden-
nutzung durch die sog. genossenschaftliche Grofilandwirtschaft sollen diese Ergebnisse
wahrscheinlich die Unterlagen fiir die standortbedingten Betriebssysteme liefern.

Die durch Verwertung der Ackerzahlen der Bodenschitzung und durch Erginzung
mit weiteren Faktoren (Standortzahl, Leitkultur) ermittelten Nutzbarkeitsgruppen sind
fir das Adserland in einem umfangreichen Atlaswerk fiir jede Gemarkung niedergelegt.
Eine Erginzung fiir das Griinland ist in Aussicht genommen.

Mit der systematischen Festlegung von Nutzungsstufen fiir die verschiedenen Boden-
arten soll die Grundlage fiir die Bildung von Wirtschaftstypen geschaffen werden.
Dabei sind Untertypen in der Gemarkung oder fiir Gemarkungsteile mdglich, die ent-
sprechend den natiirlichen Ertragsbedingungen die Hauptrichtung des Anbaues und die
optimale Ertragsleistung gew#hrleisten kdnnten, Das weiter gesteckte Ziel scheint die
aus der Feststellung des Standortes bestimmter Betriebssysteme abzuleitende grofriumige
Planung der landwirtschaftlichen Erzeugungsrichtung zu sein.

Die Einteilung aller Bdden in Nutzbarkeitsgruppen wird in der Form vorgenommen,

) Rudolf Matz: Agraratlas iiber das Gebiet der Deutschen demokratischen Republik 1. Teil:
Bodenarten und bodenartliche Ertragsbedingungen nach den Ergebnissen der Bodenschitzung!
Erlduterungen und Ortsverzeichnis, Gotha 1956.

?) Th. Hahn: Bewertungsgrundsitze und Schitzungsmethoden in der Flurbereinigung und deren
Folgemafinahmen, Heft 25 der Schriftenreihe fiir Flurbereinigung, Stuttgart 1960.

%) H. K. Roth: Untersuchungen iiber die Beziehungen zwischen den von der Bodenschitzung
erfafiten natiirlichen Ertragsbedingungen und den Ernteertrigen des Ackerlandes, Akademie-
Verlag Berlin 1955.
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dafl man die Kennzeichnung und die Wertzahlen der Boden, wie sie die Reichsboden-
schitzung ausweist, auf vorstellbare Begriffe zuriickfithrt und ordnet. Dabei wird unter-
stelltc — was im allgemeinen auch zutrifft —, daf die ErtragsmeRzahl allein iiber die
Anbauwiirdigkeit der Béden einer Gemarkung noch nichts aussagt. Die durchschnittliche
Ertragsmefzahl einer Gemarkung oder eines Betriebes kann sich aus der Summe recht
unterschiedlicher Faktoren ergeben, weil die Fille, dafl eine Gemarkung oder ein
Betrieb Béden mit gleicher Ertragsmefzahl aufweist, duferst selten sind.

Um einen Aussagewert iiber die Anbauwiirdigkeit der Bdden zu erhalten, wurden
verwandte Bodenarten innerhalb gleicher Entstehungsarten bei aufeinanderfolgenden
Zustandsstufen zusammengefaft und (aufler Moorbsden) drei Hauptgruppen nach der
geologischen Entstehung:

Diluvium, Alluviam,

LoR,

Verwitterungsgesteinsbéden

gebildet. Da fiir die in diesen Entstehungsarten vorkommenden Hauptbodenarten, S, 1S, L,
LT und T aber nach Profil und Entstehungsart eine unterschiedliche Anbauwiirdigkeit be-
steht, wurden innerhalb dieser Hauptbodenarten je 4-5 Nutzbarkeitsgruppen gebildet.

Zum Verstdndnis sei die nachstehende Tabelle gebracht, aus der sich vor allem auch
das Anheben der Ackerzahlen der S/SI-Béden und das Riickstufen der T-Boden ergibt.

Nutzbarkeitsgruppen der Ackerbéden nach Ackerzablen

Nutzbarkeitsgruppe S/st Is/sL sL/L LT T
Diluvium — Alluvium

1 49—60 63—80 8§1—100 74—91 66—74

2 37—48 46—62 68—80

3 27—36 37—45 53—67 57—73 56—65

4 18—26 2736 43--52 40—56 40—55

5 7—17 16—26 30—42 28-—39 18—39

L5fbildungen

1 64—81 89—100

2 49—63 74—88

3 36—48 56—73

4 29—-35 46—55

5 18—28 32—45
Verwitterungs-Gesteins-Bden

142 41—49 60—75 74—91 68—87 60—71

3 31—40 46—59 56—73 52—67 45—59

4 23—30 30—45 39—-55 38—51 33—44

5 12—22 12—29 18—38 17—37 14—32

Da nun in jeder dieser Nutzbarkeitsgruppen mehrere Zustandsstufen vorkommen,
kann aus dieser Ubersicht die Standortgiite fiir die Anbauwiirdigkeit der Kultur-
pflanzen noch nicht abgelesen werden. Daher war es notwendig, die Pflanzenstandorte,
wie sie durch die Zustandsstufen in den einzelnen Nutzbarkeitsgruppen gekennzeichnet
werden, besonders zu charakterisieren. Man schuf den Begriff der ,Standortzahl®. ,Die
Standortzahl ist der Ausdruck der nach den Ergebnissen der Bodenschitzung ermittelten
natiirlichen Anbauwiirdigkeit, wobei die Ziff, 2 den giinstigsten Standort, die Ziff. 12
den ungiinstigsten Standort, angibt. Sie gilt jeweils nur innerhalb der einzelnen durch
die Bodenschitzung festgelegten Hauptbodenart einer der Hauptentstehungsgruppen.©
Die Bildung der Standortzahl mag der folgenden Darstellung fiir den Lehmboden (L)
diluvialer oder alluvialer Herkunft (D.Al) entnommen werden:
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Nutzbarkeitsgruppe D.Al 1 2 3 4 5
Ackerzahl L 10081 80—68 67—53 52—43 43—30
Standortzahl Zustandsstufen

2 1

3 2

4 2

5 3

6 3

7 4

8 5

9 5

10 6

11 6

12 7

Danach ergibt sich die Standortzahl aus der Addition der Ziffer der Nutzbarkeits-
gruppe mit der Ziffer der Zustandsstufen.

Es wird hier also der Versuch gemacht, aus den Ergebnissen der Reichsbodenschitzung,
die ja Ausdruck der natiirlichen bodenartlichen Ertragsbedingungen sind, durch Riick-
bildung zu sinnfilligen Vorstellungen iiber die unterschiedliche Anbauwiirdigkeit boden-
artlich vergleichbarer Ertragsmerkmale zu kommen. Aus der Beziehung zwischen Boden-
klima und Pflanzenstandort soll die Anbauwiirdigkeit bestimmter Kulturen bzw. deren
optimale Ertragsleistung festgelegt und damit die Briicke zy den betriebswirtschaft-
lichen Fragen einer Standortorientierung geschlagen werden.

Fiir jede der obengenannten Hauptgruppen von Bodenarten wird in einer Tabelle aus
den vorhandenen Unterlagen der Bodenschitzung und unter Verwendung der Stand-
ortzahl eine Ubersicht iiber die Nutzbarkeit gegeben. Als Beispiel mag hier ein Auszug
fir die LT- und T-Bdden der Hauptgruppe Diluvium und Alluvium gegeben werden
(néchste Seite).

Die Ergebnisse des Tabellenwerkes sind in einem Kartenwerk niedergelegt, das fiir
jede Gemarkung die Werte farbig darstellt.

Bei der Uberpriifung von zwei uns niher bekannten Gemarkungen an der Thiiringer
Zonengrenze konnten wir feststellen, daf die Kennzeichnung zutreffend ist. Fiir die
Anbauplanung der ortsansissigen landwirtschaftlichen Bevlkerung besagen sie kaum
etwas Neues. Den Betrieben ist die Leistungsfihigkeit ihrer Béden bzw. Feldlagen und
deren betriebswirtschaftliche Nutzungsmoglichkeit durchaus bekannt. Fiir iiberdrtliche
Planungen und fiir die Steuerung der Produktion in der nunmehr vorgeschenen ge-
nossenschaftlichen Grofilandwirtschaft stellen sie aber brauchbare Unterlagen dar.

Fiir den Flurbereinigungsfachmann war besonders interessant, wie man die Ergeb-
nisse der Reichsbodenschitzung auch fiir andere Zwedse verwenden kann, nachdem im
mitteldeutschen Raum die Flurbereinigung infolge der Kollektivierung des Landbaues
und durch die Beseitigung der selbstindigen Bauernwirtschaften hinfillig geworden ist.
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»Bodenarten, Gruppen der Nutzbarkeit, Anbanwiirdigkeit und Pflanzenstandort

1. Hauptgruppe: Diluvium und Alluvium

Bodenart Bogenarten- K 0 G dharak Lei
un und vor- Standort- ennzeicnnun esamtcharakter elt-
Nutzbar-  Ackerzahl  herrschende 55 dmg Nutzbarkeit kultur
gruppe stufe ’ :
i 2 3 4 5 6 7 8
LT LT
1/2 91—74 1/2 2—4,5 Zuckerriiben, Weizen, schwere, Zucker-
Gerste, Gemiise, sehr gute ritben
Rotklee (Luzerne) Zudser-
riiben-
boden
3 73—57 2/3/4 4,5—6 Zuckerriiben, Weizen  gute Zucker-
(Brau-)Gerste, Hafer,  schwere riiben
Rotklee (Luzerne) Riiben-
boden
6—7,5 Weizen, Wintergerste, sehrgute  Ge-
Pferdebohnen, Weizen- treide
Zuckerriiben, boden
Luzerne-Rotklee
4 56—40 4/5/6 7,5—10  Weizen (Roggen), mittlere Ge-
Hafer, Weizen- treide
Pferdebohnen, Futter-  bdden
erbsen, Riibensamen,
Rotklee
5 39—29 6/7 10—12 Futterbau-Getreide geringe Futrer-
Futter- bau
bau und
Ge-
treide-
boden
T T Weizen-Wintergerste,  gute,sehr  Ge-
1/2 74—66 2 3—4,5 Pferdebohnen, schwere treide
Zuckerriiben, Weizen-
3 65—66 2/3 4,5—6,5  Luzerne, Rotklee bdden
4 55—40 3/4/5 6,5—9,5  Weizen (Roggen), mittlere, Ge-
Hafer, Pferdebohnen,  sehr treide
Futtererbsen, Rotklee  schwere
Weizen-
béden
5 39—18 5/6/7 9,5—12  Futterbau-Getreide geringe Futter-
Futter- bau
bau u.
Ge-
treide-

béden
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Folgemafinahmen®, im Eugen Ulmer Verlag in Stuttgart.

»Die Anwendung der Luftbildmessung in der Flurbereinigung®, bei Kleins Druck- und
Verlagsanstalt in Lengerich (Westfalen).



Heft 27:
Heft 29:
Heft 30:
Heft 31:
Heft 32:

Heft 33:

67

»Auswirkungen der Flurbereinigung und Wirtschaftsberatung in der Gemeinde Schaf-
heim®, im Eugen Ulmer Verlag in Stuttgare,

» Wirtschaftliche Auswirkungen von Mafinahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur
im Rahmen der Flurbereinigung nach Untersuchungen in acht Dérfern (Weiterfithrung
des Heftes 15)%, im Eugen Ulmer Verlag in Stuttgare.

»Die Flurbereinigung von Waldflichen“, im Eugen Ulmer Verlag Stuttgart.
»Bodenerhaltung in der Flurbereinigung®, bei Kleins Druck- und Verlagsanstalt in
Lengerich (Westfalen).

»Anforderungen des landwirtschaftlichen Betriebes an die Anlage und den Ausbau des
Wirtschaftswegenetzes®, bei Kleins Druck- und Verlagsanstalt in Lengerich (Westfalen).
»Untersuchungen iiber die Schlepperarbeit und den Maschineneinsatz sowie die wirt-
schaftlichen Grenzen der Bodennutzung am Hang®, im Eugen Ulmer Verlag in Stuttgart.

gart.






