


  

 

Landratsamt Heilbronn Az.: 4081 – B 4.5 
Flurneuordnungsamt  
 
 

Flurbereinigung Untergruppenbach (Unter dem Schloss) 

Landkreis Heilbronn 

 

 

Niederschrift 

über die Einleitung und Durchführung der Wertermittlung 

am 24.04.2018 in Untergruppenbach  

im Rathaus in Untergruppenbach, Raum 20 und im Gelände 

 

Beginn: 8.30 Uhr Ende: 12:30 Uhr 

 

Anwesend: 
Landratsamt Heilbronn 
Flurneuordnungsamt      Frau Krüger (Verhandlungsleiterin VL), 

Frau Deininger 
Frau Kunz  
Herr Volz (zur Ausbildung) 

 
Landwirtschaftsamt, Weinbauberater   Herr Neumann 
 
Gemeinde Untergruppenbach:    Frau Scheerle 
 
Vorstand der Teilnehmergemeinschaft (TG) Herr Lutz (Vorsitzender) 

Herr Vogel, Herr Hirsch (Vorstandsmitglie-
der), Frau Langer, Herr Kurz, (stellvertr. Vor-
standsmitglieder), Herr Wormser (Ersatzmit-
glied) 

 
 
1. Einleitung 

Zu Beginn erläutert die Verhandlungsleiterin (VL) anhand einer Präsentation (siehe Anla-

ge) die Bestimmungen des Flurbereinigungsgesetzes (§§ 27 bis 31) zur Ermittlung des 

Werts der alten Grundstücke. Außerdem wird allgemein auf die Besonderheiten, die bei 

der Bewertung von Rebflächen zu beachten sind, wie Neigung, Lage zur Himmelsrich-

tung, Frostgefahr u. ä. eingegangen. 

Da die Ermittlung des Bodenwertes bei Rebflächen über die allgemeine landwirtschaftli-

che Sachkunde (§ 31 Abs. 2) hinausgeht, wird Herr Neumann, Weinbauberater, als be-

sonders anerkannter Sachverständiger vorgeschlagen. 

Der Vorstand stimmt dem Vorschlag zu. 

Die VL verpflichtet den Sachverständigen mit folgenden Worten: 

“Ich verpflichte Sie als landwirtschaftlichen Sachverständigen zu gewissenhafter und 

unparteiischer Tätigkeit und zur Verschwiegenheit.“ 
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2. Abgrenzung der Klassen 

Nachdem eingangs über die wertbestimmenden Faktoren bei der Einstufung von Rebflä-

chen aufgeklärt wurde, wird im Anschluss an die Verpflichtung gemeinsam in intensiver 

Diskussion die Abgrenzung der Klassen vorgenommen. Die Bewertung der Flächen nach 

3.1 erfolgt nach Vergleichslagen innerhalb des Verfahrensgebietes. Dabei wird zuerst der 

 Bereich der Klasse 3 abgegrenzt und von diesem Bereich ausgehend die übrigen Flä-

chen. 

 

 

3. Wertrahmen 

Zusammen mit der Abgrenzung der Klassen wird über die, den Wertrahmen beeinflus-

senden und nachfolgend aufgeführten Faktoren diskutiert und für das Verfahren festge-

legt: 

 

 

3.1 Rebflächen und nach weinbaulichen Kriterien zu bewertende Flächen 
 

Weinbergböden 

Beste Weinbergböden sind Keuperverwitterungsböden.  

 
Lage zur Himmelsrichtung 

Die Rebflächen sind von Südosten bis Südwesten geneigt.  

 
Hangneigung 

Die Hangneigung (ohne Kleinformen bzw. - terrassen) wird wie folgt unterschieden: 

Gering geneigt   bis ca. 15% 

Gering bis mäßig geneigt  von ca. 15% bis ca. 25%, 

Stärker geneigt   von ca. 25% bis ca. 35%, 

Stark geneigt    über ca. 35%. 

 
Frostgefahr 

Die Abstufung infolge der Frostgefahr hängt ab von Häufigkeit und Umfang der durch 

Frost eingetretenen Schäden. Zugrunde gelegt werden hierbei langjährige vor Ort ge-

sammelte Erfahrungen. 

 
Randbereich 

Wenn andere Nutzungsarten an die Rebflächen angrenzen, die die Ertragsfähigkeit 

beeinflussen (Wald, Obstbaumflächen u. ä.) erfolgt je nach den örtlichen Verhältnis-

sen, eine Abwertung i.d.R. um eine Bodenklasse. Die Breite der abgewerteten Fläche 

hängt von der Lage und der örtlichen Situation der wertmindernden Nutzungsart ab. 

 

Windeinfluss 

Wird berücksichtigt. 

 
 
Bewirtschaftungserschwernisse 

wirken abwertend (z.B. kurze Rebzeilen, Mauern, fehlende Weganbindung). 
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Böschungen innerhalb der Rebflächen 

Böschungen mit geringer Ausprägung werden nicht besonders abgewertet. Soweit 

vorhanden, werden sie den angrenzenden Flächen zugeordnet. 

 
Rebflächen ohne Pflanzrechte 

entfällt. 

 
Wege im Privateigentum in der Rebfläche 

Die Fläche der Graswege wird nicht abgestuft.  

 
 

3.2 Alle anderen Flächen 
 
Unland außerhalb der Rebflächen 

Bei diesen Flächen ist es nicht erforderlich, eine Differenzierung vorzunehmen, da 

Umteilungen nicht geplant sind. Die Flächen werden einheitlich in die Bodenklasse 5 

eingestuft. 

 
 

3.3 Sonstige Festlegungen 
 
Wertminderungen 

Wertminderungen, die durch Dienstbarkeiten für Leitungen vorhanden sind bzw. ent-

stehen, werden in Anlehnung an die Richtlinien des Bauernverbands errechnet und 

vom Wert der betreffenden Grundstücke abgesetzt. Sinngemäß wird bei dinglich gesi-

cherten unterirdischen Leitungen verfahren, wobei die Höhe der Wertminderung von 

Fall zu Fall festgesetzt wird. In Bodenklasse 5 wird nicht abgestuft. 

 
 
Öffentliche Straßen und Wege 

Eine Bewertung nach dem landwirtschaftlichen Nutzwert ist nicht möglich. 
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Beschreibung der Vergleichslagen und der sonstigen Flächen  

Klasse 1:  Rebflächen  

  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südwestlicher Lage, 

gering bis mäßig geneigt, geringe Frostgefahr. 

   

Klasse 2:  Rebflächen  

2a  Beste Weinbergböden in südlicher bis südöstlicher Lage, gering ge-

neigt, geringe Frostgefahr. 

2b  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südlicher Lage, stärker ge-

neigt, geringe Frostgefahr. 

2c  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südwestlicher Lage, 

gering bis mäßig geneigt, mittlere Frostgefahr. 

   

Klasse 3:  Rebflächen  

3a  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südlicher Lage, starker Wald-

einfluss, gering bis mäßig geneigt, geringe Frostgefahr. 

3b  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südwestlicher Lage, Randein-

fluss, gering bis mäßig geneigt, mittlere Frostgefahr. 

3c  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südlicher Lage, Randeinfluss,  

stärker geneigt, mittlere Frostgefahr. 

3d  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südlicher Lage, stark geneigt, 

geringe Frostgefahr, Bewirtschaftungserschwernisse. 

3e  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südwestlicher Lage, Randein-

fluss, stark geneigt, geringe Frostgefahr, mäßiger Windeinfluss, Bewirt-

schaftungserschwernisse. 

   

Klasse 4:  Rebflächen 

  Beste Weinbergböden in südöstlicher Lage, gering bis mäßig geneigt, 

geringe Frostgefahr, massive Bewirtschaftungserschwernisse (Mauern). 

   

Klasse 5:  Unland  

   

Klasse 6:  Straßen und Wege im öffentlichen Eigentum (nicht bewertet) 
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4. Wertverhältniszahlen 

Vom Gutachterausschuss der Gemeinde Untergruppenbach wird zum Stand 13.07.2017 

für bestockte Rebflächen ein durchschnittlicher Bodenrichtwert von 7,35 € / m² angege-

ben. Der Vorstand ist der Auffassung, dass im Gewann „Unter dem Schloss“ die Boden-

klasse 1 einem Geldbetrag von 6,00 € / m² für unbestockte Rebfläche entspricht. 

Nach intensiver Diskussion über die Bedeutung der Wertverhältniszahlen und die Abstu-

fung (Tauschverhältnis) der einzelnen Klassen wurden die nachfolgenden Wertverhältnis-

se für die Rebflächen festgesetzt. 

 

 

Klassen und Wertverhältnisse 

      

Boden-

klasse 

Wertver-

hältniszahl 

Wertunterschied 

zwischen den 

Klassen 

absolut 

Wertunter-

schied 

zwischen den 

Klassen 

in % 

Kapitalisie-

rungsfaktor 

600 
 

      
1 100 

  
6,00 Rebflächen 

  
10 10 % 

  
2 90 

  
5,40 Rebflächen 

  
40  44 % 

  
3 50 

  
3,00 Rebflächen 

  
35 70 %  

  
4 15 

  
0,90 Rebflächen 

  
      

5 8   0,48 Unland 

      

6 

0 

Nicht be-

wertet 

   

Straßen u. Wege 

im öffentlichen 

Eigentum 

      

 

 

 

Tauschtabelle 

 

WVZ 100 90 50 15 von 

 
1 2 3 4  

1 1,00 0,90 0,50 0,15  

2 1,11 1,00 0,56 0,17  

3 2,00 1,80 1,00 0,30  

4 6,67 6,00 3,33 1,00  

 

Als vorläufiger Kapitalisierungsfaktor wird die Zahl 600 festgesetzt. 
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5. Örtliche Durchführung der Wertermittlung der Rebflächen 

 
Im Gelände wurden die vorab im Bodenwertriss festgelegten Abgrenzungen der einzel-

nen Klassen überprüft und in wenigen Fällen der örtlichen Situation angepasst. Die Ver-

änderungen wurden im Bodenwertriss unmittelbar geändert. Daraus ergibt sich der in Zif-

fer 4 nachgewiesene Wertrahmen. 

Die Ergebnisse der örtlichen Festlegung wurden in einem Bodenwertriss festgehalten. 

Dieser Bodenwertriss ist ein Bestandteil der Niederschrift. 

 

 
 
 

 
 
 
………………………………. …………………………… 
gez. Krüger (Verhandlungsleiter) gez. Deininger (Schriftführer) 
 
 
 
 
 
Verteiler: 
Matthias Lutz, Vorsitzender des Vorstands der TG 
Alle Vorstandsmitglieder und Stellvertreter, sowie Ersatzmitglied 
Gemeinde Untergruppenbach 
Landwirtschaftsamt (Weinbauberater) 
 
 
In Vorstandsentschädigungsliste eingetragen am 25.04.2018 
 
Flak 4081, B 4.5 



  

 

Landratsamt Heilbronn Az.: 4081 – B 4.5 
Flurneuordnungsamt  
 
 

Flurbereinigung Untergruppenbach (Unter dem Schloss) 

Landkreis Heilbronn 

 

 

Anhang bzw. Änderung zur Niederschrift 

über die Einleitung und Durchführung der Wertermittlung 

 
 

 Änderung von Unland in Brachland 
 
Die Bezeichnung der Nutzungsarten wurde aus dem Liegenschaftskataster übernom-

men. Im Verlauf des Verfahrens wurde festgestellt, dass die Begriffsbestimmung zur 

Nutzungsart Unland für die beschriebenen Flächen unter Nr. 3.2 nicht zutreffen ist. Es 

handelt sich bei diesen Flächen überwiegend um Flächen der Landwirtschaft, die seit 

längerem nicht mehr zur Produktionszwecken genutzt werden. Deshalb sind sie mit 

der Nutzungsart Brachland zu führen. 

Aufgrund der Änderung der Nutzungsart ändert sich der Wortlaut für die Niederschrift 

über die Einleitung und Durchführung der Wertermittlung wie folgt: 

 
 

3.2 Alle anderen Flächen 
 
 Brachland außerhalb der Rebflächen 

Bei diesen Flächen ist es nicht erforderlich, eine Differenzierung vorzunehmen, da 

Umteilungen nicht geplant sind. Die Flächen werden einheitlich in die Bodenklasse 5 

eingestuft. 
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Beschreibung der Vergleichslagen und der sonstigen Flächen  

Klasse 1:  Rebflächen  

  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südwestlicher Lage, 

gering bis mäßig geneigt, geringe Frostgefahr. 

   

Klasse 2:  Rebflächen  

2a  Beste Weinbergböden in südlicher bis südöstlicher Lage, gering ge-

neigt, geringe Frostgefahr. 

2b  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südlicher Lage, stärker ge-

neigt, geringe Frostgefahr. 

2c  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südwestlicher Lage, 

gering bis mäßig geneigt, mittlere Frostgefahr. 

   

Klasse 3:  Rebflächen  

3a  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südlicher Lage, starker Wald-

einfluss, gering bis mäßig geneigt, geringe Frostgefahr. 

3b  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südwestlicher Lage, Randein-

fluss, gering bis mäßig geneigt, mittlere Frostgefahr. 

3c  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südlicher Lage, Randeinfluss,  

stärker geneigt, mittlere Frostgefahr. 

3d  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südlicher Lage, stark geneigt, 

geringe Frostgefahr, Bewirtschaftungserschwernisse. 

3e  Beste Weinbergböden in südöstlicher bis südwestlicher Lage, Randein-

fluss, stark geneigt, geringe Frostgefahr, mäßiger Windeinfluss, Bewirt-

schaftungserschwernisse. 

   

Klasse 4:  Rebflächen 

  Beste Weinbergböden in südöstlicher Lage, gering bis mäßig geneigt, 

geringe Frostgefahr, massive Bewirtschaftungserschwernisse (Mauern). 

   

Klasse 5:  Brachland  

   

Klasse 6:  Straßen und Wege im öffentlichen Eigentum (nicht bewertet) 
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4. Wertverhältniszahlen 

Vom Gutachterausschuss der Gemeinde Untergruppenbach wird zum Stand 13.07.2017 

für bestockte Rebflächen ein durchschnittlicher Bodenrichtwert von 7,35 € / m² angege-

ben. Der Vorstand ist der Auffassung, dass im Gewann „Unter dem Schloss“ die Boden-

klasse 1 einem Geldbetrag von 6,00 € / m² für unbestockte Rebfläche entspricht. 

Nach intensiver Diskussion über die Bedeutung der Wertverhältniszahlen und die Abstu-

fung (Tauschverhältnis) der einzelnen Klassen wurden die nachfolgenden Wertverhältnis-

se für die Rebflächen festgesetzt. 

 

 

Klassen und Wertverhältnisse 
      

Boden-

klasse 

Wertver-

hältniszahl 

Wertunterschied 

zwischen den 

Klassen 

absolut 

Wertunter-

schied 

zwischen den 

Klassen 

in % 

Kapitalisie-

rungsfaktor 

600 
 

      
1 100 

  
6,00 Rebflächen 

  
10 10 % 

  
2 90 

  
5,40 Rebflächen 

  
40  44 % 

  
3 50 

  
3,00 Rebflächen 

  
35 70 %  

  
4 15 

  
0,90 Rebflächen 

  
  

 
  

5 8   0,48 Brachland 

      

6 

0 

Nicht be-

wertet 

   

Straßen u. Wege 

im öffentlichen 

Eigentum 

      

 

 

 

Tauschtabelle 

 

WVZ 100 90 50 15 von 

 
1 2 3 4  

1 1,00 0,90 0,50 0,15  

2 1,11 1,00 0,56 0,17  

3 2,00 1,80 1,00 0,30  

4 6,67 6,00 3,33 1,00  

 

Als vorläufiger Kapitalisierungsfaktor wird die Zahl 600 festgesetzt. 
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Die Änderung wird mit dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft in der nächsten Vorstand-

sitzung besprochen (mitgeteilt). 

 
 
 
 
Heilbronn, den 18.10.2018 
 
 
 
………………………………. …………………………… 
gez. Krüger gez. Deininger 
 
 
 
 
 
Flak 4081, B 4.5 




