Arbeitskreis Waldflurbereinigung Braidbach/Rodles
Sitzung am 23. Februar 2015

Tagesordnung:

1. Aufstellung eines Arbeitskreis — Fahrplanes

a) Wie lauft eine Flurbereinigung eigentlich ab?

b) Wie wird der Wald bewertet?

c) Vermessungskosten und Zusammenlegungsgewinn

d) Hausaufgabe: Starken und Schwachen des Privatwaldes,
Beflrchtungen der Eigentiimer

e) Besprechung der Hausaufgabe

f) Der Privatwald aus Forstersicht: ,Was kann man rausholen, was
sollte man reinstecken?”

g) Einfuhrung in das Thema Wegebau

h) Hausaufgabe: Aufnahme bestehender Wege/Fahrspuren

1) Erster Waldbegang zum Thema vorhandenes und kiinftiges
ErschlieBungsnetz

j) Zweiter Waldbegang Thema wie vor, zusatzlich ,mogliche
Mal3nahmen zur Starkung des Lebensraumes*

k) Welche Kosten sind ungefahr zu erwarten? Wie soll es
weitergehen?



2. Wie lauft eine Waldflurbereinigung eigentlich ab?
Mehrere Arbeitskreistreffen,

Starken und Schwachenanalyse, Vorschlag flr Wegeplanung, grober
Kostenrahmen,

Projektbeschreibung (Planung von Personal- und Kostenaufwand
durch ALE),

Aufklarungsversammlung (Abteilungsleiter Bromma vom ALE
informiert Uber Zeitplan und Kosten, pruft ,breite Mitwirkungs-
bereitschaft®, keine Abstimmung),

Anordnung des Verfahrens durch ALE Unterfranken

Wahl des Vorstandes (pro Besitzstand nur einer stimmberechtigt,
schriftliche Bevollméachtigung mdglich)

Plan der gemeinschaftlichen und 6ffentlichen Anlagen (8 41 FlurbG)
Anhorung der ,Trager offentlicher Belange®

Abwéagung durch das ALE

Planfeststellungsbeschluss f. d. 41-iger Plan

Waldbewertung

Bekanntgabe der Bewertungsergebnisse, Offenlegung,
Einwendungen

Trassenaufhieb

Wegebau

Beteiligtenverhandlungen Runde 1 (,WWunschtermin®)
Nachbesprechungen zum Wunschtermin

Vorlaufige Besitzeinweisung / Bekanntgabe des Flurbereinigungs-
plans

ggf. Widerspruchsbehandlung (Vorstand > Spruchausschuss >
Verwaltungsgerichtshof



Wald gerecht bewerten — wie soll das gehen?

1. Allgemeine Rechtslage

In Anhalt an 8 28 des Flurbereinigungsgesetzes (FlurbG) ist der Bodenwert nach
dem Nutzen zu ermitteln, der sich bei gemeinublicher, ordnungsgemafier Bewirt-
schaftung ergibt.

~Wesentliche Bestandteile eines Grundstiickes, die seinen Wert dauernd beein-
flussen, ... sind, soweit erforderlich, in ihrem Wert besonders zu ermitteln.”

§ 85, Ziffer 4. lautet: “Ist der Wert eines Holzbestandes zu ermitteln, sind die
Grundsatze der Waldwertrechnung anzuwenden.”

Waldboden und aufstockender Baumbestand sind also getrennt voneinander
zu bewerten. Und auf unterschiedliche Art!

2. Die Bewertung des Bodens
2.1 Grundsatze

Aus dem Gesetz ergibt sich, dass der Waldboden nach seinem Holzertrag bewertet
wird. Die Waldbdden in Braidbach und Rdodles sind meist sandig und nahrstoffarm.
Fur das Baumwachstum Ausschlag gebend ist die Wasserversorgung. Grob
gesprochen: auf den frischen Standorten dursten die Baume nur in Trockenjahren,
auf den magig frischen gelegentlich, auf den mafig trockenen oft. Wenn nétig kann
man diese Einteilung noch etwas verfeinern, drei bis finf Bodenwertklassen durften
aber ausreichen.

Neben der Wuchsleistung der Baume ist ein zweiter Gesichtspunkt wichtig: wie gut
kommt man ans Holz hin? Fur steile Hinge muss ein Wertabschlag vereinbart
werden.

Schon vor Jahren hat ein Sachverstandiger fir Ihren Wald eine ,,Forstliche
Standortskarte” erarbeitet, die jetzt eine ideale Grundlage fur die Bodenbewertung
ist.

2.2 Wer ermittelt die Bodenwerte?

Der Bayer. Landtag hat mit Artikel 8 im Gesetz zur Ausfiihrung des Flurbereinigungs-
gesetzes beschlossen:

,Die Wertermittlung obliegt dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft.”

Das sind die Leute, die Sie als Waldeigentiimer noch wahlen werden.

Ein fachkundiger Flurbereinigungsbeamter wird vom Amt fur Landliche
Entwicklung zum Vorsitzenden bestimmt (Art 4, Absatz 1 AGFlurbG).

Nach 8§ 31, Absatz 2 FlurbG gilt: Sind zu Wertermittlungen ,Kenntnisse erforderlich,
die Uber die allgemeine landwirtschaftliche Sachkunde hinausgehen, so sind
besondere anerkannte Sachverstandige bei zu ziehen.“ In unserem Fall also ein
offentlich bestellter Forstsachverstandiger. Er verstarkt den Vorstand der
Teilnehmergemeinschaft. Und ist bei Bewertungsfragen stimmberechtigt.



2.3 Wie lauft die Bodenbewertung ab?

Der Forstsachverstandige verschafft sich einen Uberblick tiber lhren Wald und
verprobt sich mit der Standortkarte. Er wahlt eine Leitbaumart aus, die auf den
meisten Standorten vorkommt, z. B. die Fichte. Fur die fuhrt er Alters- und
Hohenmessungen durch. Bei gleichem Alter ist die Fichte umso héher, je besser ihr
Standort mit Wasser versorgt ist. Aus Alter und Hohe kann der Fachmann die
Gesamtwuchsleistung aus einer Ertragstafel ableiten. Setzt man die Wuchsleistung
der frischesten Boden mit 100% fest, dann liegen die trockensten Standorte bei etwa
50%, die anderen dazwischen.

Sache des Vorstandes ist es dann, einen Preis fir die 100% - Boden fest zu setzen.
Und genauso einen Abschlag fur Hange, die steiler sind als

z. B. 25 %.

3. Die Bewertung des Baumbestandes

3.1 Grundsatze

Nach einhelliger Rechtsmeinung ist unter den ,,Grundsatzen der Waldwertrechnung®,
von denen das Gesetz spricht, zu verstehen die Waldbewertungsrichtlinie

~WaldR 2000“ des Bundesministeriums der Finanzen. Den zu Grunde liegenden
Gedanken soll ein Gleichnis veranschaulichen:

Frage: ,,Was kostet ein Schwein?“

G
S

125 kg = ? Euro

Antwort: ,Es kommt drauf an, was man draus macht!“



(0S) =t

Schlachtschwein o
125 kg Lebendgewicht a 1,20 € Zuchtsau / Stlck

Wert: 150 Euro Wert: 400 Euro

Schlachtwert Erwartungswert
Gewicht gibt nicht den Ausschlag!

Mit den Erfahrungswerten aus den Ertragstafeln wird errechnet, welchen
erntekostenfreien Gewinn man heute hatte, wenn man einen Ernte reifen Wald
einschlagt. Das nennt sich Au — Wert, das heil3t: ,Abtriebswert zum Umtriebsende®.
Fichte ist mit 100 Jahren hiebsreif, Buche und Kiefer mit 120 bis 140, Eiche mit 180
bis 240 Jahren.

Ist der Baumbestand junger, wird der Au — Wert mit dem sogenannten ,Alterswert-
faktor” malgenommen. Diese Alterswertfaktoren werden flr die Hauptbaumarten vom
Finanzministerium regelméafig hergerechnet.

In ihnen stecken neben dem Abtriebsgewinn die Durchforstungsgewinne, jeweils
herabgezinst auf heute:

Zeitstrahl

4

Zum Herunterzinsen (Diskontieren) dient ein Zinsful3 (Prozentsatz), der dem
natdrlichen Wachstum des Baumes entspricht und recht niedrig liegt: bei
wuchsigsten Fichten etwa 1,5 %, alle tbrigen Baumarten deutlich darunter. Dieser
niedrige Zinsful} fihrt zu verhaltnismafig hohen Jetztwerten:

Einmal angenommen, lhr Wald hat im Jahr 2052 einen Au — Wert von

20 000 €. Wenn man das mit 4% auf 2012 herunterzinst, ergibt sich ein Jetztwert von
4166 €. Mit nur 1% Verzinsung hingegen 13 433 €!



3.2 Wer ermittelt die Baumbestandswerte?

Die Baumbewertung erfordert umfangreiches Fachwissen. Sie liegt daher vollstandig
in den Handen des Forstsachverstandigen, der vom Amt fur Landliche Entwicklung
fachlich beaufsichtigt wird.

Die gewahlte Vorstandschaft kann hier lediglich Hinweise geben (Drehwuchs bei
Kiefer, Munitionssplitter im Holz, hartrote Eiche, Durreanfalligkeit der Birke usw.).

3.3 Wie lauft die Baumbewertung ab?

Der Sachverstandige wird den Wald in sogenannte ,Bewertungseinheiten® zerlegen,
das sind Waldflachen, die hinsichtlich Baumarten, Alter und Qualitat vergleichbar
sind. Die Grenzen dieser Bewertungseinheiten werden, wenn noétig, per Satellit
eingemessen. In jeder Bewertungseinheit wird der Holzvorrat stichprobenweise
gemessen.

Der Sachverstandige gibt diese Grunddaten dann in den Computer ein.

Dort errechnet das Bewertungsprogramm ,Silval“ des Bundesfinanzministeriums die
Hektar- oder Quadratmeterpreise fur den jeweiligen Baumbestand.

4. Haufig gestellte Fragen
4.1 Warum werden nicht alle Baume grundstiicksweise gemessen?

Weil das einen enorm hohen, unwirtschaftlichen Aufwand bedeutet. So missten alle
alten Grundstuicksgrenzen in der Natur aufgedeckt werden. Auch die ,Vollkluppung®
ist sehr zeitraubend.

4.2 Was versteht man unter Zusammenlegungsgewinn?

Machen wir ein Gedankenexperiment: lhnen gehort ein halber Hektar Wald. Der
besteht aber aus funf Parzellen. Die sind 5 bis 7 Meter breit und im Schnitt 150 m
lang. Einige Grenzsteine fehlen, nur zwei Grundstticke grenzen mit der Schmalseite
an einen Weg. Ein moglicher Kaufer wird sich Uberlegen, dass er Grenzsteine
erganzen lassen musste. Das ist teuer. Anfahren kann er drei Grundstiicke nur ganz
schlecht. Und er kann keinen Baum zu Boden bringen, ohne Nachbareigentum zu
beeintrachtigen. Also bekommen Sie fur Ihren Wald nur wenig Geld, da er kaum
nutzbar ist.

Das wéare ganz anders, wenn der Wald zusammengelegt werden kdnnte!

Dafur fallen zwar Kosten an, aber dafir hat man dann ein kompaktes Grundstiick mit
vier neuvermessenen Grenzsteinen und einem Anschluss ans Wegenetz. So kann
man den Wald gut bewirtschaften oder mit der ForstBetriebsGemeinschaft einen
Waldpflegevertrag schliel3en...

Eine anstehende Waldflurbereinigung ist aber auch die ideale Gelegenheit, seinen
Wald zu einem ordentlichen Preis zu verkaufen. Die Bewertungsergebnisse werden
offentlich ausgelegt (siehe 4.5), das ist eine gute Grundlage fur Preisverhandlungen.
(Der Wald wird so bewertet, als ob er schon zusammengelegt wére, die
voraussichtlichen Flurbereinigungskosten kann man abziehen.)



4.3 Wenn ein Wald erst in Jahrzehnten hiebsreif ist, wie kann ich dann
seinen Abtriebswert mit heutigen Arbeitskosten und Holzpreisen
berechnen?

Die Bewertung eines jungen Waldes ist eine Zukunftsprognose. Was die Zukunft
bringt weil3 keiner. Wir schreiben immer unsere Vergangenheitserfahrungen einfach
in die Zukunft fort, wenn wir Entscheidungen fur die Zukunft treffen. Beim Wald fallt
es nur besonders auf, weil er so langlebig ist.

4.4 Wenn der Sachverstandige sehr hohe Werte ausrechnet, kann die
der Vorstand nicht per Beschluss kiirzen — z. B. um ein Viertel?

Nein, das ware klar rechtswidrig!

Der offentlich bestellte, vereidigte Forstsachverstandige hat hier durch das Gesetz
die Entscheidungshoheit; muss sich aber vom ALE prufen lassen, ob er fachkundig
gearbeitet hat.

4.5 Ja kann dann der einzelne Waldeigentimer Gberhaupt keinen
Einfluss auf die Bewertung nehmen?

Wir leben in einem Rechtsstaat; 8 32 des FlurbG bestimmt:

,Die Nachweisungen Uber die Ergebnisse der Wertermittlung sind zur Einsichtnahme
fur die Beteiligten auszulegen. Die Ergebnisse sind ihnen in einem Anhdrungstermin
zu erlautern. Nach Behebung begriindeter Einwendungen sind die Ergebnisse der
Wertermittlung durch die Flurbereinigungsbehdrde festzustellen; die Feststellung ist
offentlich bekannt zu machen.”

In Bayern werden die Ergebnisse der Wertermittlung in einer Versammlung oder in
sonst geeigneter Weise erlautert, z. B. bei einem 6ffentlichen Waldbegang. Die
Unterlagen werden anschlieRend zwei Wochen ausgelegt zur Einsichtnahme fir die
Waldeigentimer.

Wahrend dieser 14 Tage konnen Sie lhre Einwendungen schriftlich der Teilnehmer-
gemeinschaft vortragen. Der gewahlte Vorstand der TG prift mit dem Sachverstan-
digen lhre Beschwerde, behebt begrindete Einwendungen und stellt nach der Neu-
verteilung die Wertermittlungsergebnisse fest. Diese Feststellung ist offentlich
bekannt zu machen.

Das ist ein Verwaltungsakt, gegen den Sie dann auch vor Gericht klagen kdénnten.

4.5 Und wenn uns die Waldwerte grundsatzlich zu hoch erscheinen?
Dann hat der Sachverstandige gut gearbeitet! Und fir den, der Wald verkaufen will,
ist das auch schon so. Wer Wald dazu kaufen méchte, kann frei entscheiden, wie viel

Geld er ausgeben will. Die allermeisten Waldeigentiimer wollen aber vor allem eines:

Dass ihr zersplittertes Eigentum zusammengelegt wird. Das bedeutet: Wald wird
gegen Wald getauscht. In diesem Fall spielt das Preisniveau keine Rolle.



4.6 Wie geht man mit Jungwald um?

Wer einen jungen Wald gepflanzt hat, der hangt sehr daran. Weil er weil3, was er fur
Kosten und Mihen damit hatte. Wer einen jungen Wald Gibernehmen soll, der sieht
fiir die kommenden Jahrzehnte vor allem Arbeit. Der Ubernehmer méchte den jungen
Wald also billig haben, der Ubergeber lieber teuer abgeben. Dieser Widerspruch
lasst sich oft [6sen, wenn beide ihren Zusammenlegungsgewinn bertcksichtigen.
Oder beide jungen Wald zu tauschen haben. Das klappt aber nicht immer.

4.7 Wie lange kann man auf seinen ,Altgrundstucken® noch Holz
einschlagen?

Bis die Bewertung beginnt, kann jeder seine Grundstiicke so bewirtschaften wie
bisher. Wobei Sie sich tber eines klar sein sollten:

Wer jetzt auf seinen Waldparzellen den Rahm abschépft, der muss damit rechnen,
dass er bei der Zusammenlegung auch nur ,Magermilch® bekommt, oder vielleicht
sogar auf seinen Grundstticken sitzen bleibt, weil die kein andrer haben mag!
Zwischen dem Beginn der Bewertung und der ,vorlaufigen Besitzeinweisung® sollte
der Holzeinschlag ruhen. Sonst entstehen Unruhe, Angst und Neid, was dem
Flurbereinigungsverfahren sehr schadet.

4.8 Welche Spielregeln gelten fur die Neuverteilung?

Nach § 27 FlurbG ist jeder Teilnehmer mit Land von gleichem Wert ab zu finden. 8
85 Ziffer 4 legt fest: ,Wird eine Waldflache einem anderem zugeteilt, ist fur
aufstehendes Holz, soweit moglich, Abfindung in Holzwerten zu geben.” Beim
Baumbestandswert ist ein bemessener Geldausgleich in der Regel nicht zu
vermeiden.

Freiwillig kann man alles vereinbaren. Wenn aber ein Eigentiimer gezwungen
werden muss, sein altes Eigentum im Tausch auf zu geben, weil dort z. B. eine
Wegetrasse laufen soll, so hat er Anspruch auf wertgleiche Flache und anndhernd
gleichwertigen Baumbestand.



Was kostet die Waldvermessung?

Angenommen, Sie haben eine Waldparzelle mit 6 Grenzpunkten, die zu
vermessen und versteinen sind. Was kostet das?

1. Einzelvermessung durch das Vermessungsamt

Wenn das Vermessungsamt extra Ihretwegen mit einem Messtrupp von
3 Personen anruckt, dann kostet der erste Stein 260 Euro, jeder weitere
85 Euro. Die Endsumme wird bei Waldgrundstiicken mit dem
Reduktionsfaktor 0,8 malgenommen.

Gesamtkosten sind (1 x 260€ + 5 x 85€) x 0,8 =685 x 0,8 = 548 €, in
Worten:

Finfhundertachtundvierzig Euro.

2. Gesamtvermessung im Rahmen einer Flurbereinigung

Sie mussen nur einen Eigenleistungs — Anteil von etwa einem Viertel
tragen an den Kosten fur die Grenzsteine und dem Stundenlohn fur die
Feldgeschworenen. Die Kosten flr den Vermesser — Trupp und drei
Viertel der Kosten fur Grenzsteine und Feldgeschworene Gbernimmt die
Allgemeinheit. Sie als Waldeigentimer missen also zahlen:
6 Steine a 5€ = 30€ sowie 6 Feldgeschworenen — Stunden a 10€ = 60€
macht zusammen 90 Euro; bei 25% Eigenanteil macht das 22,5 Euro, in
Worten:

Zweiundzwanzigeinhalb Euro.



