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Waldwertgutachten

uber den Verkehrswert diverser Waldgrundstiicke im Bereich des Flurbereinigungsgebiets der

11

1.2

Hannoverschen Moorgeest

in den Gemarkungen Otternhagen, Resse, Negenborn, Scherenbostel, Metel, Abbensen,

Scharrel, Osterwald o.E. und Kaltenweide.
Region Hannover

Allgemeine Angaben

Anlass und Auftrag

Der Auftrag der Landwirtschaftskammer Niedersachsen besteht in der zonalen Ver-
kehrswertermittlung von Waldflachen im Zuge der Flurbereinigung der Hannoverschen
Moorgeest. Die Waldwertermittlung wurde getrennt nach Boden und Bestand durchge-
fuhrt.

Nach § 85 (4) Flurbereinigungsgesetz sind zur Ermittlung des Wertes des Holzbestan-
des die Grundsatze der Waldwertrechnung anzuwenden.

Auftragserteilung an den Geschéftsbereich 4 — Forstwirtschaft der Landwirtschaftskam-
mer Niedersachsen erfolgte durch das Amt fir regionale Landesentwicklung Leine-
Weser, Bahnhofsplatz 2-4, 31134 Hildesheim, mit Schreiben vom 30.07.2014.

Die Bewertung der Waldflachen im Flurbereinigungsgebiet Hannoversche Moorgeest er-
folgt in diesem Gutachten mittels einer zonalen Bewertung der Waldflachen, wobei sich
die Grenzen der Bewertungszonen nicht an den vorhandenen Flurstiicksgrenzen orien-
tieren.

Grundeigentimer

Aufgrund der GesamtflachengréfRe des Bewertungsobjektes und der Kleinflachigkeit der
einzelnen Flurstiicke innerhalb dieses Waldgebietes existiert eine Vielzahl von Eigentu-
mern. Es erfolgt keine Auflistung der Eigentimer in diesem Gutachten. Fir die Bewer-
tung und zur Verortung der Waldflachen im Gelande ist das Wissen Uber den jeweiligen
Eigentimer nicht erforderlich. Hierfur erfolgt eine Auflistung der Flurstiicke (vgl. 1.4) und
eine kartographische Darstellung der Flachen im Anhang.



1.3 Rechtliche Grundlagen der Bewertung

1.3.1 Definition des Verkehrswertes

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

1.3.2 Waldrechtliche Grundlagen

Die waldrechtliche Grundlage der Bewertung bildet § 2 Abs.3 des Niedersachsischen
Gesetzes Uiber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)".

Wald ist jede mit Waldbdumen bestockte Grundfldche, die aufgrund ihrer Gré3e und
Baumdichte einen Naturhaushalt mit eigenem Binnenklima aufweist. Nach einer Erstauf-
forstung oder wenn sich aus natlrlicher Ansamung mindestens kniehohe Waldbaume
entwickelt haben, liegt Wald vor, wenn die Flache den Zustand nach Satz 1 wahrschein-
lich erreichen wird*.

Die Flachen im Flurbereinigungsgebiet Hannoversche Moorgeest sind, mit Ausnahme
einiger landwirtschaftlich genutzter Flachen, mit Waldbaumen bestockt, die ein eigenes
Binnenklima aufweisen. Daraus lasst sich ableiten, dass ein Grofteil der Gebietskulisse
des Flurbereinigungsgebietes der Hannoverschen Moorgeest Wald i.S.d. Gesetzes ist
und demnach als solcher zu bewerten ist.

Auch Freiflachen kénnen nach § 2 Abs. 4-6 NWaldLG Wald i.S.d. Gesetzes sein.

»,Zum Wald im Sinne des Absatzes 3 gehtren auch

1. kahl geschlagene oder verrichtete Grundflachen, Waldwege, Schneisen, Waldeintei-
lungs- und Sicherungsstreifen, Waldbl6Ren, Lichtungen, Waldwiesen, mit dem Wald zu-
sammenhangende und ihm dienende Wildasungsflachen und Wildacker,

2. Holzlagerplatze sowie weitere mit dem Wald verbundene und seiner Bewirtschaftung
oder seinem Besuch dienende Flachen wie Parkplatze, Spielplatze und Liegewiesen so-
wie

3. Moore, Heiden, Gewasser und sonstige ungenutzte Landereien, die mit Wald zu-
sammenhangen und nattrliche Bestandteile der Waldlandschaft sind.*

So wurden auch die Wasserflachen und die entkusselten Flachen als Waldflachen auf-
genommen und nach den obigen bewertet.

1 Vom 21.Marz 2002 (Nds.GVBI. Nr.11/2002 S.112), geéndert durch Art.16 des Gesetzes v.12.12.2004 (Nds.GVBI. Nr.31/2003 S.446), des
Gesetzes v. 16.12.2004 (Nds.GVBI. Nr.42/2004 S.616), durch Art.5 des Gesetzes v. 10.11.2005 (Nds.GVBI. Nr.23/2005 S.334), Gesetz vom
26.3.2009 (Nds.GVBI. Nr.7/2009 S.112), Art. 16 des Gesetzes v. 13.10.2011 (Nds.GVBI. Nr.24/2011 S.353) und Art.4 des Gesetzes vom
16.12.2014 (Nds. GVBI. Nr. 27/2014 S. 475)
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http://www.recht-niedersachsen.de/79100/gv04,616.htm#art4
http://www.recht-niedersachsen.de/79100/gv09,112.htm
http://www.recht-niedersachsen.de/79100/gv09,112.htm
http://www.schure.de/change/20300/gv11,24,353.htm#art16

1.3.3 Naturschutzrechtliche Grundlagen

Das Flurbereinigungsgebiet Hannoversche Moorgeest ist Bestandteil der folgenden
FFH-Gebiete:

e FFH-Gebiet 95: Helstorfer Moor, Otternhagener Moor und Schwarzes Moor,
e FFH-Gebiet 96: Bissendorfer Moor

Zudem ist das Flurbereinigungsgebiet zu Teilen Bestandteil des folgenden Landschafts-
schutzgebietes:

e H 63 Ellernbruch
e H 10 Moorgeest
H 68 Osterwalder Moorgeest

Am @stlichen und nordéstlichen Rand des Bissendorfer Moores sind wenige landwirt-
schaftlich nutzbare Flachen vom Wasserschutzgebiet Elze—Berghof betroffen.

Des Weiteren sind diese vier Moore als Naturschutzgebiete ausgewiesen, die durch fol-
gende Naturschutzgebietsverordnungen gesichert sind:

o Verordnung Uber das Naturschutzgebiet ,Schwarzes Moor bei Resse“ in der
Stadt Garbsen und in der Gemeinde Wedemark, Landkreis Hannover, vom
15.11.1993 (NSG HA 162)

o Verordnung Uber das Naturschutzgebiet ,Bissendorfer Moor* in den Landkreisen
Burgdorf und Hannover vom 26. August 1971 (NSG HA 046)°

o Verordnung Uber das Naturschutzgebiet ,Bissendorfer Moor II* in der Gemeinde
Wedemark, Gemarkung Scherenbostel und der Stadt Langenhagen, Gemarkung
Kaltenweide, Landkreis Hannover vom 03.04.84 (NSG HA 070)4

o Verordnung Uber das Naturschutzgebiet ,Otternhagener Moor* in der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. und der Gemeinde Wedemark, Landkreis Hannover, vom
24.04.1995 (NSG HA 034)°

o Verordnung uber das Naturschutzgebiet ,Helstorfer Moor” in der Stadt Neustadt
a. Rbge. und der Gemeinde Wedemark, Landkreis Hannover, vom 15.04.1996.°

In den Karten der Naturschutzgebietsverordnungen (NSG-Verordnungen) wird ein Grol3-
teil des nach NWaldLG identifizierten Waldes nicht als Wald dargestellt. Die Darstellung
in diesem Teil der Verordnungen entspricht nicht den aktuellen Tatbestédnden und ist
nach Auffassung der Gutachterin dringend Uberarbeitungsbedurftig. Ungeachtet der
NSG-Verordnungen sind die Waldflachen des Flurbereinigungsgebietes der Hannover-
schen Moorgeest nach NWaldLG als Wald zu bezeichnen und zu bewerten.

2 Aufgrund der §§ 24, 29 und 30 des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes in der Fassung vom 18.10.1993 (Niedersachsisches Gesetz- und
Verordnungsblatt — Nds. GVBL1. -, S.444) wird verordnet.
3 Auf Grund der 88 4, 12 Abs. 2, 13 Abs. 2, 15 und 16 Abs. 2 des Reichsnaturschutzgesetzes vom 26.06.1935 in der Fassung vom 20.1.1938
(Nds. GVBL. Sb Il, Seite 908), gedndert und ergénzt durch das Erste Anpassungsgesetz vom 24.6.1970 (Nds. GVBL. S. 237), sowie des § 7 Abs.
1, 5, 6 und 8§17 der Durchfiihrungsverordnung vom 31.10.1935 in der Fassung vom 16.09.1938 (Nds. GVBL1. Sb I, S. 911) wird mit Erméchti-
gung und Zustimmung des Niedersachsischen Kultusministers als oberster Naturschutzbehorde verordnet.
4 Aufgrund der §§ 24, 29 und 30 des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes vom 20. Marz 1981 (Nds. GVB1. S. 31, gedndert durch das Gesetz
vom 05.12.1983, Nds. GVBL. S. 281) wird verordnet.
5 Aufgrund der 88 24, 29 und 30 des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes in der Fassung vom 11.04.1994, berichtigt am 17.06.1994 (Nieder-
séchsisches Gestez- und Verordnungsblatt Seite 155, 267) wird verordnet.
® Auf Grund der §§ 24, 29 und 30 des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes in der Fassung vom 11.04.1994, berichtigt am 17.06.1994 (Nie-
derséchsisches Gesetz- und Verordnungsblatt, Seiten 155; 267)
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Ortlichkeit und Flache

Die Gebietskulisse des Flurbereinigungsgebietes Hannoversche Moorgeest befindet
sich in der Region Hannover. Sie setzt sich zusammen aus den folgenden vier Mooren:
Schwarzes Moor, Helstorfer Moor, Bissendorfer Moor und Otternhagener Moor.

Die Waldflurstiicke des Flurberbereinigungsgebietes sind Bestandteil von Teilen der
Gemarkungen Otternhagen, Resse, Negenborn, Scherenbostel, Metel, Abbensen,
Scharrel, Osterwald o0.E. und Kaltenweide. Eine vollstandige Liste der Flurstuicke ist auf
Grund der Vielzahl der betroffenen Flurstiicke nicht wie Ublich im Gutachtentext enthal-
ten, sondern der Anlage A zu entnehmen.

Damit unterliegen der Bewertung 2029 ha Waldflache.

Die Lage der Waldflachen ist dem beigefiigten Ubersichtsplan der Anlage B zu entneh-
men.

Die Waldbewertung erfolgt unter Beriicksichtigung der besonderen Strukturen der Wal-
der im Bereich des Flurbereinigungsgebietes der Hannoverschen Moorgeest. Das Be-
wertungsgebiet ist gepragt durch:

die umfangreiche Flachengrof3e des Bewertungsobjektes,

eine Vielzahl von Flurstiicken und Grundstiickseigentiimern,

eine starke Parzellierung (kleinflachiger Waldbesitz),

Uberwiegend fehlende Erschliel3ung innerhalb der Moore,

sehr schlecht bis nicht im Gelande auffindbare Bestandesgrenzen,

einen besonderen Waldaufbau (iiberwiegend Bestockung aus Anflug, Dichtstand der
Bestande aufgrund mangelnder Pflege, tlw. entkusselte Flachen)

bisher Uberwiegend unregelméaRige Bewirtschaftung,

o teilweise starke Vernassung der Flachen, bedingt durch deren Moorcharakter.

Bewertungsgegenstand

Berechnet wurde der Wert der einzelnen Zonen getrennt nach Boden und Bestand. Erst
eine Verschneidung der Zonen mit den Flurstiicken erméglicht die Herleitung des
Waldwertes auf Flurstiicksbasis. Diese Verschneidung erfolgt durch die Flurbereini-
gungsbehdrde und ist folglich nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Es wird auch keine wertmafige Gesamtbetrachtung des betroffenen Gebietes durchge-
fuhrt.

Die Bewertungen der im Gebiet vorhandenen mehr oder weniger machtigen Torfauflage
und die Bewertung der potentiellen CO,-Senkenleistung der Moore waren nicht Gegen-
stand des Auftrags und sind folglich auch nicht Gegenstand des Gutachtens.

Evtl. mogliche Verwendungsformen der Flachen fir Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
finden keine Berucksichtigung.

In der Waldbewertung wird der Verkehrswert der Waldflachen nach § 194 BauGB zu
dem Zeitpunkt berechnet, auf den sich die Wertermittlung bezieht (vgl. 1.2). Die Ermitt-
lung in der Zukunft mdglicherweise zu erzielenden Werte sind bei der Wertermittlung
nicht zu bericksichtigen.



1.6

2.1

2.2

Bearbeitung und Stichtag

Die Waldaufnahme fand durch FOR Lutz Winkelmann, FAR Uwe Bohnhorst und Ass’in
d. FD Lena Runge zwischen Oktober 2014 und Februar 2015 (Stichtag: 01.01.2015)
statt.

Als Sachverstandiger fir die Auswertung der Aufnahmeergebnisse und Gutachtenerstel-
lung wurde die Unterzeichnerin tatig.

Als Stichtag fir die Bestandesdaten, die Bewertungsgrundlagen und die Wertberech-
nung wurde der 01.01.2015 festgelegt.

Grundlagen der Bewertung

Bewertungsverfahren (Waldbestande)

Die Herleitung der Bestandeswerte erfolgt als Erwartungswert (Bestande mit Hiebsun-
reife) bzw. als Abtriebswert nach dem erntekostenfreien Erlos (Bestandesteile mit
Hiebsreife).

,Der Abtriebswert ist der um die Holzerntekosten verminderte Erl6s, der sich beim Ver-
kauf aller in einem bestimmten Bestandesalter anfallenden Holzmengen und —sorten zu
den ermittelten Holzpreisen ergibt oder ergeben wiirde* (WBR 2014 Punkt 16). Der Ab-
triebswert findet Anwendung, wenn die Bestande hiebsreif sind, oder aber der Bestan-
deserwartungswert unter den aktuellen Abtriebswert (A,) sinken wirde.

Der Bestandeserwartungswert oder auch Bestandeseinzelwert wird als so genannter
.Bestandeswert nach BLUME mittels Interpolation zwischen Kulturkosten und Abtriebs-
wert (A,) unter Beriicksichtigung aller noch bis zum Erreichen des Endnutzungsalters zu
erwartenden Reinertrage und spezifischer Kosten, bezogen auf den Bewertungsstichtag
ermittelt* (WBR 2014 Punkt 18). Dieser findet im Flurbereinigungsgebiet Anwendung bei
allen nicht hiebsreifen Bestanden.

Aufnahmeverfahren

Die Ermittlung der Bestandesdaten und Bodenwerte erfolgt nach den Grundsatzen der
Waldbewertungsrichtlinie des Landes Niedersachsen (WBR 2014)’.

Ublicherweise erfolgen die Aufnahme der Bestandesparameter und die Ausweisung der
Bodenwerte in der Waldbewertung flurstiicksscharf, d.h., die Flurstiicke werden einzeln
im Geldnde durch den Taxator aufgesucht und getrennt voneinander bewertet.

In diesem konkreten Fall, wie unter Kap. 1.4 schon geschildert, kam aufgrund der Be-
sonderheit der Auftragsdefinition und der besonderen Strukturen des Bewertungsobjek-
tes das ubliche Verfahren nicht zur Anwendung. Das zu bewertende Gebiet verfigt tber
eine ungewohnliche Flachengrof3e, sehr kleine Flurstiicke und eine Vielzahl von Eigen-
tumern. Aufgrund dieser Gegebenheiten war das gewahlte Verfahren das geeignetste.

! Waldbewertungsrichtlinie (WBR 2014), Anlage zum Erlass des ML vom 18.12.2013 — Nds. MBI. 2014 S. 38.
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Daher wurde durch die Landwirtschaftskammer Niedersachsen ein eigenes Aufnahme-
verfahren zur Bewertung der grof3en Moorflachen des Flurbereinigungsgebietes der
Hannoverschen Moorgeest entwickelt.

Die Waldaufnahmen und die Bewertung erfolgen ungeachtet von Flurstiicks- und Eigen-
tumsgrenzen. Das Flurbereinigungsgebiet wurde flr die Bewertung in Zonen mit ahnli-
chem Waldaufbau, die Bestandestypen, unterteilt.

Die Vorinterpretation der Bestdnde erfolgte digital anhand von Color-Infrarot-Stereo-
Luftbildern (CIR). Diese wurden nach einer Befliegung des Bewertungsgebietes vom
17.06.2013 erstellt. Damit sind eine gute Aktualitat und ein fur das Verfahren idealer
Jahreszeitpunkt gewahrleistet. Bei dem genannten Verfahren ist der vollstandige Laub-
austrieb eine Voraussetzung fur die optimale Interpretationsmdglichkeit der Bilder, da
dies eine ideale Unterscheidungsmoglichkeit der Baumarten gewahrleistet. Die 3D-
Bilder verfuigen Uber ein baumartenspezifisches Farbspektrum durch die unterschiedli-
chen Chlorophyligehalte in den Blattern. Fir das Untersuchungsgebiet wurden 73 Bilder
aus einer Flughdhe von 3000 m ausgewertet.

Anhand der Luftbilder unterteilte der Kartograf die Gesamtflache in Einzelflachen. Auf
den Luftbildern lassen sich die unterschiedlichen Baumarten und Mischungsanteile er-
kennen. Sie werden in unterschiedlichen Farben dargestellt. Diese wurden dann den
verschiedenen Bestandestypen zugeordnet.

Unterschieden werden zehn mdgliche Bestandestypen. Sie bestehen aus Freiflachen,
Aufwuchs, Mischbestanden und Reinbestanden (vgl. Tab. 1).

Zunachst wurde eine Kategorie fir die Waldflachen gefunden, die aktuell keine Besto-
ckung aufweisen. Dies ist der Bestandestyp A. Merkmal dieses Typs ist, dass die Fla-
chen eindeutig Waldflachen sind (keine Ackerflachen oder Griinland) und dauerhaft
nicht bestockt sind. Dies sind die so genannten Nichtholzbdden.

Der Bestandestyp B beschreibt den so genannten Aufwuchs. Aufwuchs sind alle Fla-
chen, die einen Bewuchs aufweisen, dessen Durchmesser unterhalb der Derbholzgren-
ze liegt. Dieser Bestandestyp umfasst alle Mischungsverhaltnisse aus Kiefer und Birke.
Nun folgen die Bestandestypen, deren Bewuchs im Durchmesser Uber der Derbholz-
grenze liegt. Die Zuordnung der Bestadnde zu den folgenden Typen erfolgte in einem
ersten Schritt nach den aufgefundenen Baumarten und deren Mischungsanteilen und in
einem zweiten Schritt nach dem Alter der filhrenden Baumart. Bei der Zuordnung zu
den Bestandestypen wurden nur die Baumartenverteilungen und Altersverhaltnisse des
Hauptbestandes berlicksichtigt.

Mischbestande mit filhrender Kiefer werden der Kategorie C zugeordnet. Dabei liegt der
Anteil anderer Baumarten, i.d.R. Birke, Uber 10%. Die Kategorie wird unterteilt in die
Bestandestypen C1 und C2. C1 beschreibt die Bestande, bei denen die Kiefern jiinger
als 45 Jahre sind. Bei C2 sind die fuhrenden Kiefern alter als 45 Jahre.

Die Bestande der Kategorie D sind Mischbestande mit fuhrender Birke. Dabei liegt der
Anteil anderer Baumarten, i.d.R. Kiefer, tiber 10%. Auch hier erfolgt eine Unterteilung in
zwei Bestandestypen: D1 mit einem Alter der Birken von unter 45 Jahren und D2 mit ei-
nem Birkenalter oberhalb von 45 Jahren.

Die Reinbesténde aus fuhrender Kiefer werden den Bestandestypen E1 und E2 zuge-
ordnet. Dabei dirfen im Reinbestand weniger als 10 % Begleitbaumarten, i.d.R. Birke,
enthalten sein. Bestdnde in denen die Kiefer junger als 45 Jahre ist, gehdren zum Be-
standestyp E1 alle &lter als 45 Jahre zu dem Bestandestyp E2.
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Die Bestandestypen F1 und F2 beschreiben Reinbestande aus fuhrender Birke. Es dur-
fen weniger als 10% andere Baumarten, i.d.R. Kiefer, enthalten sein. Bei F1 sind die
Birken junger als 45 Jahre, bei F2 alter als 45 Jahre.

Neben den genannten Baumarten Birke und Kiefer kommen auch andere Baumarten,

wie z.B. Erle und Eiche, vor. Diese weisen keinen eigenen Bestandestyp auf, werden
aber tatsachlich spezifisch bewertet.

Tab. 1: Bestandestypenmatrix

Bestandestyp | Bedeutung Erlduterung
A Freiflache Wald Nichtholzboden
B Aufwuchs Einzelbaume, wenige Baumgrup-
pen, ohne Unterscheidung der
Baumarten
C1 Mischbestande mit fihrender Jung (< 45 J.); > 10% andere
Kiefer Baumarten (i.d.R. Birke) im
Hauptbestand
C2 Mischbestande mit fihrender Alt (> 45 J.); > 10% andere
Kiefer Baumarten (i.d.R. Birke) im
Hauptbestand
D1 Mischbestande mit fihrender Jung (< 45 J.); >10% andere
Birke Baumarten (i.d.R. Kiefer) im
Hauptbestand
D2 Mischbestande mit fihrender Alt (> 45 J.); >10% andere
Birke Baumarten (i.d.R. Kiefer) im
Hauptbestand
El Reinbestande Kiefer Jung (< 45 J.); < 10% andere
Baumarten (i.d.R. Birke) im
Hauptbestand
E2 Reinbestande Kiefer Alt (> 45 J.); < 10% andere
Baumarten (i.d.R. Birke) im
Hauptbestand
F1 Reinbestande Birke Jung (< 45 J.); <10% andere
Baumarten (i.d.R. Kiefer) im
Hauptbestand
F2 Reinbestande Birke Alt (> 45 J.); <10% andere
Baumarten (i.d.R. Kiefer) im
Hauptbestand

Zusatzlich zu der Untergliederung in Bestandestypen erfolgte eine Nummerierung der
Einzelflachen fir eine genaue ldentifikation, was eine noch feinere Untergliederung bei
den einzelnen Bestandesparametern erméglicht hat. Somit wurden jeder Waldflache am
Ende ein Bestandestyp und eine fortlaufende Nummer zugeordnet.

Bei dem anschlieRenden terrestrischen Begang der Bestande wurden die anhand der
IR-Stereo-Luftbilder durchgefiihrten Bestandeseinteilungen verifiziert. Die Uberpriften
Luftbilder mit den Bestandesgrenzen und den dazugehorenden Bestandestypen und
Identifikationsnummern sind den Karten der Anlage C zu entnehmen. Falls nétig, erfolg-
ten weitere Korrekturen und Differenzierungen. Dabei wurden durch die Taxatoren die
Bestandesdaten aufgenommen, die in der Folge die Grundlage flr die Bestandesbewer-
tung bildeten. Die Aufnahmen erfolgten stichprobenartig mit mindestens einer Bestan-
desbeschreibung pro Einzelflache. Zur Orientierung im Gelande dienten GPS-Gerate,

-7-



mittels derer genau festgestellt werden konnte, in welcher Einzelflache sich der Taxator
bei der Aufnahme befunden hat. Des Weiteren wurden in jeder Flache Fotos gemacht,
um diese anschliel3end noch einmal mit den Luftbildern und den Datenaufnahmen ab-
gleichen zu kénnen.

Fur kleine Teilflachen des Erhebungsgebietes existieren Walddaten aus bereits durch-
gefuhrten Bestandeserhebungen (Waldinventurdaten der Landwirtschaftskammer Nie-
dersachsen, Forsteinrichtungsdaten der Niedersachsischen Landesforsten). Diese wur-
den erganzend berilcksichtigt, ersetzten jedoch nicht eine erneute Erhebung.

Neben den in der Forsteinrichtung zu ermittelnden Parametern wie Baumart, Alter, An-
teilsflache, Leistungsklasse, Bestockungsgrad, Brusthhendurchmesser und Wertklasse
werden in der Waldbewertung noch die Erntekostenstufe und die Kulturkostenstufe mit
aufgenommen.

Die Erntekosten werden in der Waldbewertung in drei Stufen unterteilt. Die Erntekos-
tenstufe 1 bildet einfache Ernteverhéltnisse ab mit ebenem Gelande und mit einer
durchschnittlichen Rickeentfernung von 300m. Die Erntekostenstufe 2 bildet normale
Verhéltnisse ab. Die Erntekostenstufe 3 bildet schwierige Holzernte- und Holzbrin-
gungsmdglichkeiten ab, z.B. im Steilhang oder auf moorigen Standorten. Die Erntekos-
tenstufe 2 bedeutet 15% Preisaufschlag auf die Erntekostenstufe 1 und die Erntekos-
tenstufe 3 30% Preisaufschlag auf die Erntekostenstufe 1.

Bei den Kulturkostenstufen werden sechs mdgliche Stufen unterschieden, wobei fir die
Zuordnung zu den Kulturkostenstufen nicht die tatsachliche Bestandesbegriindung aus-
schlaggebend ist, sondern der Aufwand der betrieben werden muisste, um einen Be-
stand in der vorgefundenen Qualitat zu erzeugen. Die Bedeutung der einzelnen Kultur-
kostenstufen ist der nachfolgenden Tabelle 2 zu entnehmen.

Tab. 2 Bedeutung der Kulturkostenstufen

Kulturkostenstufe Bedeutung

1 Bestand aus misslungener Naturverjin-
gung

2 Bestand aus gelungener Naturverjin-
gung

3 Bestand aus ausgepflanzter Naturver-
jungung oder aber auch unbekannte
Entstehung

4 Bestand aus normaler Pflanzung

5 Sehr aufwandige Bestandesbegriin-

6 dung, z.B. sehr gute Qualitat durch
Zaun.

Die ermittelten Bestandesdaten nach Baumart, Alter, Anteilsflache, Leistungsklasse,
Wertklasse, Erntekostenstufe und Kulturkostenstufe, Brusthbhendurchmesser sowie
Bestockungsgrad fir die einzelnen Waldflachen sind in den Aufnahmeblattern der Taxa-
torin (Anlage E) sowie in den Ergebnisausdrucken (Anlage G) aufgefuhrt.

Bewertungsrelevant sind nur der Hauptbestand, der Nachwuchs und der Uberhalt. Der
Unterstand findet keine Beriicksichtigung bei der Bewertung.
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2.3

2.4

Die Ubertragung der Einzelwerte aus Boden und Bestand auf die einzelnen Flurstiicke
erfolgt erst im Anschluss an die Waldbewertung durch das Amt fur regionale Landes-
entwicklung und ist nicht mehr Gegenstand dieses Gutachtens.

Ausgangswerte der Bestandesbewertung

Die Holzpreise, Erntekosten und Kulturkosten unter Einbeziehung der Erganzungs- und
Pflegekosten bis zur Sicherung der Kultur richten sich nach den Landesdurchschnitts-
werten zum Bewertungsstichtag. Diese Werte werden regelmafig aktualisiert.

Feststellung des Bodenwertes

Der Waldbodenverkehrswert ist nach WBR 2014 Pkt. 15 grundséatzlich aus Waldboden-
preisen herzuleiten, die bei Verkaufen von ahnlichen Waldflachen erzielt worden sind.
Des Weiteren sind Waldbodenrichtwerte zu berticksichtigen und auf ihre Anwendbarkeit
fur das Bewertungsobjekt zu prifen. Mittels Zu- und Abschlagen kann daraus der Wald-
bodenverkehrswert hergeleitet werden.

In Anbetracht der Tatsache, dass sich der forstliche Bodenwert nur wenig am Marktver-
halten des allgemeinen Grundstiicksverkehrs orientiert, erfolgt die Wertfindung durch
die Landwirtschaftskammer Niedersachsen auf der Grundlage der aktuellen Boden-
richtwerte.

Aussagekraftige, reprasentative Kaufpreissammlungen tber Moorflachen sind weder fiir
die Flachen des Flurbereinigungsgebietes, noch fur vergleichbare Flachen, vorhanden.
Uberdies sind die Werte in den Kaufpreissammlungen selten nach Boden- und Bestan-
deswerten getrennt, so dass eine Herleitung des Bodenwertes lber eine Kaufpreis-
sammlung nicht praktikabel und zuverlassig ist. Folglich muss ein anderer Weg zur Her-
leitung des Bodenwertes gewahlt werden. Nachfolgende Abbildung zeigt die Boden-
richtwerte des Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2012:



Abb. 1: Bodenrichtwertkarte des Landes Niedersachsen (2012)

, ( -

{ D,

] P

r Lk Celle

\Jl
\”"Z_\ Lk Gifhon
; — e
S

'éi‘;""il'i-.ll\llc.»,ltf' - }-F # 8
st L pre el
. fﬂr' ” s ' L.

Nitdssheim |

3

Y Lk Hotzmindep
% &G

Als Grundlage fiir die Herleitung der Bodenwerte dienten die Werte des Landesgrund-
stucksmarktberichtes des Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2012 (vgl. Abb. 1). Der
Landesgrundstiicksmarktbericht aus dem Jahr 2014 zeigt, dass die Waldbodenwerte in
der Region Hannover in den letzten drei Jahren stabil waren und daher der Bericht aus
dem Jahr 2012 als Grundlage dienen kann.

Nach Landesgrundstiicksmarktbericht differieren die Waldbodenwerte flir normalen
Wirtschaftswald in der Region Hannover sehr stark. Fir den Raum der Region Hanno-
ver lassen sich drei unterschiedliche Wertklassen abbilden:

1. 0,30 — 0,39 E/m?
2. 0,40 — 0,49 €/m?
3. 0,50 €/m?und mehr

Die Aufteilung in Wertklassen ist darin begriindet, dass die Waldbodenwerte vorwie-
gend von der rdumlichen Lage abhéangig sind. Je néher sich Waldflachen an urbanen
Zentren befinden, hier am Stadtzentrum Hannovers, desto hoher sind die Waldboden-
werte.

Die Verortung eines Waldbodenwertes innerhalb einer Wertklasse erfolgt nach der Er-
tragfahigkeit der Standorte. Ertragreichere Standorte liegen dabei im oberen Bereich,
ertragsschwachere Standorte im unteren Bereich.
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2.5

Das Flurbereinigungsgebiet der Hannoverschen Moorgeest befindet sich horizontal zwi-
schen Neustadt am Rubenberge und Burgwedel, vertikal zwischen Schwarmstedt und
Garbsen. Die zu bewertenden Flachen liegen demnach zu in etwa gleichen Teilen in
den Bereichen von 0,30 — 0,39 €/m?und 0,40 — 0,49 €/m?. Waren die Waldbodenflachen
des Flurbereinigungsgebietes der Hannoverschen Moorgeest uneingeschrankt forstwirt-
schaftlich nutzbare Waldbéden, konnte fur die Flachen der Hannoverschen Moorgeest
ein Mittelwert von 0,40 €/m? angenommen werden.

Dieser Bodenwert von 0,40 €/m? dient als Basiswert fiir die Waldbdden im Bewertungs-

gebiet. Zur Berlicksichtigung des Moorcharakters und der Parzellierung der Flachen
muss dieser Wert jedoch an diese angepasst werden.

Abschlage auf Boden und Bestand

2.5.1 Diskussion der potentiellen Abschlage auf den Bestandeswert

Auf der Grundlage von Punkt 31 ermdglicht die WBR 2014 dem Gutachter wertbedingte
Zu- und Abschlage auf den Waldwert vorzunehmen.

<Wertbestimmende Merkmale des gesamten Objektes, die bei den Wertermittlungen
(...) nicht oder nur unzureichend erfasst sind, kbnnen vor Feststellung des Verkehrswer-
tes gutachtlich als Zu- und Abschlége (...) berticksichtigt werden.”“ (WBR 2014 — Druck
01/14, S.9)

Beispielhaft werden in der Waldbewertungsrichtlinie unter anderem folgende Grinde fir
einen Abschlag angeflhrt:

¢ Arrondiertes oder parzelliertes Bewertungsobijekt,

e Uber- oder unterdurchschnittliche Leistungsfahigkeit des Standortes z.B. als Fol-
ge von Bodenabbau, Ablagerungen, Wasserentzug (i.d.R. im Bodenpreis zu be-
riicksichtigen.”

Demnach kénnen nur dann Zu- oder Abschlage erfolgen, wenn die Merkmale wertbe-
stimmend sind. Ein pauschaler Abschlag auf einen Waldwert lediglich auf Grund eines
Status, hier Naturschutzgebiet, erfolgt nicht. Dies wird nur in dem Maf3e umgesetzt, in-
dem einzelne Punkte einer Naturschutzverordnung den Wert des gesamten Objektes
verandern, beispielsweise durch erhebliche Beeintrachtigungen der Bewirtschaftung und
den damit verbundenen erheblichen Ertragseinbuf3en oder durch Mehrkosten fur den
Waldbesitzer.

Nach Einschéatzung der Gutachterin begriinden die Inhalte der einzelnen Naturschutz-
gebietsverordnungen keine Beriicksichtigung bei der Waldbewertung. Ein pauschaler
Abschlag allein auf Grund des Schutzstatus ist nicht zu rechtfertigen. Die einzelstamm-
weise Nutzung der Waldflachen ist nach den Naturschutzgebietsverordnungen entweder
freigestellt, oder erfordern einen Antrag bei der UNB.

-11 -



Die Form der Nutzung der einzelstammweisen Nutzung, wie sie in den Naturschutzge-
bietsverordnungen bezeichnet wird, ist eines der wesentlichen Merkmale der ordnungs-
gemalen Forstwirtschaft, wie sie auf der Grundlage des NWaldLG zu verstehen ist.
Nach § 11 NWaldLG ist jene

»(-..) Forstwirtschaft (ordnungsgemaln), die nach den gesicherten Erkenntnissen der
Wissenschaft und den bewahrten Regeln der Praxis den Wald nutzt, verjungt, pflegt und
schiitzt”,

Zusatzlich zu den Grundsatzen der ordnungsgemalen Forstwirtschaft verhindert auch
der 8 13 NWaldLG einen flachigen Einschlag. Kahlschlage sind in groRem Umfang kein
Bestandteil der ordnungsgemaéaRen Forstwirtschaft und nur in Ausnahmen genehmi-
gungsfahig. Eine kahlschlagweise Nutzung der Walder oder eine Reduktion des Besto-
ckungsgrades unter 25 von Hundert ist bei einer Flache von uUber einem Hektar im Pri-
vatwald durch den Waldbesitzer bei der Waldbehodrde anzuzeigen und durch diese zu
genehmigen.

Es erfolgen auch keine pauschalen Zuschlage fiir den 6kologischen Wert der Moorbe-
stande oder die Sozialfunktion der Waldbestéande. Unbestritten verfligen die Waldfla-
chen Uber einen 6kologischen Wert durch die Einzigartigkeit dieses Landschaftsele-
ments, aber auch dies ist nicht pauschal tUber die Waldbewertung zu erfassen.

Die Flachen des Flurbereinigungsgebietes der Hannoverschen Moorgeest weisen starke
Einschrankungen in der normalen Bewirtschaftung auf. Zum einen verfligen die Flachen
Uber einen unterschiedlich stark ausgepragten Moorkdrper mit den dafir typischen Ei-
genschaften, und zum anderen weisen sie eine starke Parzellierung auf. Zentrale Ei-
genschaften sind die stark schwankenden Wasserstande der Moore. Im Sommer fallen
die Moorkorper teilweise trocken, was zu Trockenstress bei den Baumen fiihrt und somit
die Wahrscheinlichkeit von Kalamitaten erhéht. Im Winter sind die Moorkdrper haufig so
stark vernasst, dass diese fir die Holzernte und Bringung nicht zu befahren sind. Zudem
ist die Wuchsleistung der Waldbestande aufgrund der schlechten Nahrstoffversorgung
deutlich geringer als die Wuchsleistung der Bestande aul3erhalb der Moore.

Deutlich abgemildert wird das Problem bei der Holzernte durch eine Befahrung der Fla-
chen bei grofRer Trockenheit sowie bei Frost. An vielen Stellen erméglichen vorhandene
Damme die Befahrung der Flachen. Eine flachige Befahrung ist nach NWaldLG, und
Naturschutzgebietsverordnung untersagt. Des Weiteren ist es mdglich sich den z.T.
schwierigen Erntebedingungen mit anderen Erntemethoden anzupassen, beispielsweise
durch das Verwenden von Bandern an den Maschinen, geringe Ladungsmengen auf
den Holztransportmaschinen oder aber durch andere Technik wie beispielsweise den
Seilkran oder den Elliator.

Nach Einschéatzung der Gutachterin sind aufgrund der Flachencharakteristika keine Ab-
schlage auf die Bestandeswerte erforderlich, da diese ausreichend Uber die aufgenom-
menen Bewertungskriterien (Erntekostenstufe, Leistungsklasse, Bestockungsgrad etc.)
abgebildet werden.
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2.5.2 Diskussion der potentiellen Abschlage auf den Bodenwert

Jedoch sind diese, die Bewirtschaftung einschréankenden Flachencharakteristika bei der
Bodenbewertung zu bertcksichtigen. Fir die Einschrankungen in der Bewirtschaftung
sind folgende Abschlage von den forstiblichen Bodenwerten vorzunehmen:

o flr die starke Parzellierung,
o fur den Moorcharakter des Standortes (geringes Ertragsniveau wegen schlechter
Nahrstoffverhaltnisse und tlw. hoher Grundwassersstande)

2.5.2.1 Parzellierung

Die Parzellierung erschwert das Auffinden der Flurstiicke erheblich, tlw. sind die Gren-
zen nicht mehr zu bestimmen. Auch das Einmessen der Flurstiicksgrenzen mittels GPS
erzielt nicht immer die notwendige Genauigkeit. Zudem wird durch die schmale Form
der kleinen Grundstiicke die Holzernte erheblich beeintrachtigt. So muss fiir eine Hol-
zerntemalRnahme der Zugang zu den Grundstticken immer Uber das Flurstiick und da-
mit das Waldgrundstiick eines anderen Eigentiimers erfolgen. Auch wahrend der Hol-
zerntemalRnahme fallen die Baume in der Regel auf das Nachbargrundstiick. Fir die
starke Parzellierung erfolgt somit ein Abschlag von 20% Uber alle vier Moore hinweg, da
die Parzellierung in allen Mooren annahernd vergleichbar ist.

2.5.2.2 Moorcharakter

Die Bewertung des Moorcharakters des Standortes erfolgt differenzierter. Die Moorcha-
rakteristika sind zwischen und innerhalb der Moore unterschiedlich stark ausgepragt, so
dass es auch notwendig ist, den Abschlag in diesem Bereich zu untergliedern.

Anhand von Bildern des Gelandes, Anregungen aus dem Vorstand der Teilnehmerge-
meinschaft der Hannoverschen Moorgeest, der IR-Luftbilder der Bestande und der Bio-
toptypenkarten der Moore (Anlage H) wurden verschiedene Abschlage fiir den Moorcha-
rakter ermittelt und in der Flache gegeneinander abgegrenzt (vgl. Tab. 2).

Nach Beriicksichtigung der Abschlage fir die Parzellierung und den Moorcharakter er-

geben sich dann folgende Wertstufen fiir die Bodenwerte der Hannoverschen Moorge-
est:
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Tab. 3: Wertstufen der Bodenwerte

Moorcharakter-Abschlidge Abschlige Parzellierung €/m? nach Abschlagen

0% 0% 0,40
0% 20% 0,32
15% 20% 0,26
25% 20% 0,22
30% 20% 0,20

] 50% 20% 0,12

3. Gesamtwert

Aussagen Uber den Gesamtwert der zu begutachtenden Flachen werden in diesem
Gutachten nicht getroffen. Die Darstellung eines Gesamtwertes oder eines Durch-
schnittswertes fur das gesamte Gebiet wurde vom Auftraggeber ausdrtcklich nicht ver-
langt und ware fachlich nicht richtig. Gesamtwerte werden immer nur flr ganze Betriebe
oder Betriebsteile ermittelt.

Das Gutachtenergebnis sind die Bestandes- und Bodenwerte nach Polygonen getrennt,
dargestellt in den Karten der Anlagen D und L.

Die Ermittlung der Werte pro Flurstiick erfolgt im Anschluss an dieses Gutachten durch
die Flurbereinigungsbehorde.

Hannover, Landwirtschaftskammer Niedersachsen
Geschaftsbereich 4 - Forstwirtschaft

Im Auftrag

Runge
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Anlagenverzeichnis

Anlage A

Anlage B

Anlage C

Anlage D

Anlage E

Anlage F

Anlage G

Anlage H

Anlage K

Anlage L

Flurstiicksverzeichnis

Ubersichtskarte tiber die Flachen des Flurbereinigungsgebietes der Han-
noverschen Moorgeest

Bestandestypenkarte: nach Mooren getrennte Infrarot-Luftbildkarte mit
eingezeichneten Polygonlinien, Bestandestypenbezeichnungen und Poly-
gonnummern

Bestandeswertkarten: Nach Mooren getrennt mit eingezeichneten Poly-
gonlinien und Bestandestypenbezeichnungen und Polygonnummern.

Erfassungsprotokolle

Kontrolllisten

Ergebnislisten

Auszug aus dem Landesgrunstiicksmarktbericht des Landes Niedersach-
sen

Biotoptypenkarten

Bodenwertkarten: Blankettkarten mit eingezeichneter Zonierung der un-
terschiedlichen Bodenwertzonen
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