SCHLESWIG-HOLSTEINISCHER LANDTAG Drucksache 17/2141
17. Wahlperiode 21.12.2011

Antrag

der Landesregierung

Ministerium fiur Landwirtschaft, Umwelt und l&ndlich e Raume

Antrag auf Zustimmung des Schleswig-Holsteinischen Landtages zur Veraul3erung
Von Grundstiicken durch die Anstalt Schleswig-Holsteinische Landesforsten (SHLF)

Der Landtag wolle beschliel3en:

Die Schleswig-Holsteinischen Landesforsten (SHLF) beabsichtigen, im Rahmen ihres
Gesamtliegenschaftskonzeptes (siehe hierzu Drs. 17/1504) an den Kreis Herzogtum
Lauenburg folgende Grundstiicke zu verkaufen:

1. Gemarkung Brothen, Abt. 156 — 163

222 ha Waldflachen zum Kaufpreis von 1.716.404 Euro

Es handelt sich im Wesentlichen um die in Drs. 17/1504 als ,2. Tranche* bezeichne-
ten Flachen. Der Verkauf soll in den Jahren 2011/2012 abgewickelt werden.

2. Gemarkung Langenlehsten, Abt. 141 — 153

293 ha Waldflachen zum Kaufpreis von 2.313.815 Euro

Es handelt sich im Wesentlichen um die in Drs. 17/1504 als ,1. Tranche“ bezeichne-
ten Flachen. Der Verkauf soll bis spatestens 31. 12. 2013 abgewickelt werden.

Die Lage der Verkaufsflachen ist aus der als Anlage beigefligten Karte ersichtlich
- Anlage 1. Die GroRR3en der beiden Tranchen haben sich gegeniber dem in Drs.
17/1504 dargestellten Liegenschaftskonzept verschoben. Der Gesamtumfang der
Verkaufsflachen ist im Wesentlichen gleich geblieben.

Der Verkauf soll auf der Grundlage eines beiderseitig anerkannten Priifgutachtens
eines unabhangigen Gutachters vom 28. August 2011 zum dort festgestellten Ver-
kaufswert erfolgen - Anlage 2.
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Der Verwaltungsrat der SHLF hat dem Verkauf der genannten Waldflachen am
7. April 2011 zugestimmt.

Der Kreistag des Kreises Herzogtum Lauenburg hat dem Ankauf der genannten
Waldflachen am 22. 09. 2011 zugestimmt - Anlage 3.

Die geplanten Verkéufe dienen der weiteren Flachenarrondierung der SHLF. Die an-
fallenden Erlose werden der Vermégensricklage gem. 8 3 Abs. 4 des Anstaltserrich-
tungsgesetzes zugefuhrt.

Die Waldflachen besitzen zu wesentlichen Teilen einen Schutzstatus geman
NATURA 2000-Richtlinie. Ein Verbleib im 6éffentlichen Eigentum dient den Interessen
des Landes Schleswig-Holstein.
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Forstkontor Ch. -Bﬁckma_nn

" Privat - Forstmeister
M.Sc. (OXON)

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

An die

Schleswig-Holsteinische
Landesforsten (A6R)

MemeHlandstr. 15

24 537 Neumiinster

Christoph Bickmann
Holtesch 8
An den : o
' Kreis Berzogtum Lauenburg 49377 Langforden/ Vechta
Farchauer Weg 7 , Fon: 04447 —961 252
' _ - Fax: (4447961253
- Funk: 0171-77 10664
23 909 Fredeburg E-Ra: Forstkonfor@evvetel.net

28.August 2011

Ergiilizungen zum vorgelegteh Priifgutachten der
Waldwertgutachten der Waldfliichen (Langenlehsten) der

Auftraggeber:

Auftragsumfang:

Schleswig-Holsteinischen Landesforsten

vom 30.Juli 2011

Gemeinsame Beauftragung (Auftrag vom 24.06.2011) durch |

Kreis Herzogtum Lauenburg
Farchauer Weg 7

23 909 Eredeburg

ungl

Schleswig-Holsteinische
Landesforsten (A6R)
Memellandstr. 15

24 537 Neumiinster

Am 12.August 2011 hat es ein gemeinsames Gespriich von den -
Vertretern beider Auffraggeber (Hexrrn Boucsein von den
Schiesn&g—Holsteinisehgn Landesforsten und Herr Froblich von
den Kreisforsten Lauenburg) mit dem Unterzeichner gegebénf
Im gemeinsamen Gespriich sind einige Parameter des Priifgut-

achténs vom 30.Juli 2011 verdindert bzw, neu definiert worden.

1.) Die Abteilungen 154 und 155 (Tranche 2) wird nicht mehr
Teil des Gutacﬁtens und der Waldbewertung, |

2.) Es soll die Situation Beriicksichtigung finden, dass die An-,
und Verldiufe der Waldbestinde der Abt. 140 bis 153 und
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Erginzung zum Priifgutachten der SHLF / Langenlehsten

der Abt. 156 bis 163 ven einer tffentlichen Hand in eine an-

~ dere 6ffentliche Hand verkauft bzw. angekauft werden sol-
len, Dieser Umstand hat Awuswirkungen auf den Bodenwert
und insbesondere hier auf den Jagdwert als Teil des Bo-
denwertes. ’

3.) Mit Ausnahme des Bodenwertes sind alle anderen hergelei- -

teten Gutachtenwerte (Be-s'tandeserwartungswert,v Ab-
triebswert, Ertragswert, efc.) als einvernehmlich und kon-

sensfihig anzusehen.

~ Zur Situation:
Das vorliegende Priifgutachten wurde durch den Kreis Herzogtum Lauenburg (Herr Frohlich)
und durch die Schleswig-Holsteinische Landforsten (SHLF / Herm Boucsein) mit Schreiben
vom 24.06.2011 in Aufirag gegeben. Bewerfungsgegenstand ist der Waldbesitz der Schlevswig-
Holsteinischen Landesforste in Langenlehsten. Der Bewertungsanlass ist ein geplanter Verkauf
der Forstflachen an das Kreisherzogﬁlm Lauenburg.

Am 12, August 2011 hat es ein gemeinsames Gesprach von den Vertretern beider Aufiraggeber
(Herm Boucsein von den Schleswig-Holsteinischen Landesforsten und Herr Frohlich von den
Kreisforsten Lauenburg) mit dem Unterzeichner gegeben. Im gemeinsamen Gesprich sind eini-

ge Parameter des Priifgutachtens vom 30.Juli 2011 verindert bzw. neu definiert worden.

1.) Die Abteilungeh 154 Aund ‘155 (Tranche 2) wird nicht mehr Teil des Gutachtens und
der Waldbewertung, '

2.)' Mit Ausnahme des Bodenwertes werden alle anderen hergeleiteten Gutachtenwerte
(Bestandeserwartungswerf, Abtriebswert, Ertragswert, etc.) als einv_ernéhmlich und
konsensfihig angésehen. _

3.) Es soll hinsichtlich des Bodenweites und hier des Jagdwertes die Situation Beriick-
sichtigung finden, dass die An-, und Verkiiufe der Waldbestinde der Abt, 140 bis 153 '
und der Abt, 156 bis 163 von einer &ffentlichen Hand in eine andere 6ffentliche Hand
verkauft bzw. angekauft werden sollen, Dieser Umstand hat Auswirkungen auf den

Bodenwert und insbesondere hier auf den Jagdwert als Teil des Bodenwertes.




Erganzung zum Priifgutachten der SHLF / Langenlehsten

. Begriindung:

Der offenttiche Wald in Schleswig-Holstein unterliegt gesetzlich und selbst auferlegt ganz be-
sonderen Verpflichtungen hinsichtlich der Gemeinnitzigkeit, der Wohifahrtwirkungen und der
Schutzfunktionen in der Waldbewirtschaftung. Parameter dieser Waldbewirtschaftung sind an-
sprﬁchsvol!e Zielsetzungen wie Begriindung von Mischbestinden; ‘Bet'ei!igun_g von hohen
Laubholzprozenten in bestehenden Nadelbaumbestinde durch Vor,- und Nachanbauten. Eine -
standorfgerechte Baumartenwahl mit den regionalen Eigenheiten soll zur Anwendung gelangen.
Die besten Standorte werden in der Regel den Baumarten mit hoheren Anspriichen an Néhrstof-
fen und Wasser vorbehalten, auch wenn andere Baumarten dort hﬁherén Zuwachs leisten.

Laub- und Mischwaldverﬁ:ehmng, okologische Zutraglichkeit der Waldbewirtschaftung, Be-
voriugung ciner natiilichen Waldverjiingung, Gewahrleistung besonderer Waldfunktionen,
Waldrandgestaltung und —pflege sind weitere Stichwoite eines besonderen Waldbaues der

Schleswi g-Holsteiﬁischen Landesforsten und der Kreisforsten Lauenburg,

" Dies alles kann nur bei angepassten Schalenwﬂdbes’fandsdichteﬁ 11fngesetzt werden. Nachweis-
lich sind zum Bewertungsstichtag rel. hohe Schalenwilddichten in den zu bewertenden Wald-
flachen vothanden, die den Bodenwert (inkl. Jagdwert) in dem Priifgutachten vom 30.Juli 2011
begriindeten. Herr Frohlich von den Lauenburger Kreisforsten konnten am 'gemeinsamen Ge-
sprachstermin anhand einer Ubersicht darlegen, dass die veranschlagten Jagdpachterﬁﬁge von

© 55,00 € je Hektar und Jahr unter den ansﬁruchsvo]len Waldbaurahmenbedingungen nicht er-

- reicht werden konnen. Uber alle Jagdpachtveririge hinweg werden in den Lauenburger Kreis-

- forsten im Durchschaitt ca. 28,50 € je Hektar und Jahr erreicht. Die Lauenburger Kreisforsten
basieren ihren Waldbau schon seit langer Zeit auf die oben genannten Waldbaugrundsitze.

Inhaltlich kann dies vom Unterzeichner nachvollzogen werden. Hohe Jagdpachten bedingen in
der Regel auch hohe Wildbesténde, denn ein Jiger bzw. ein Jagdpéichterhat prinzipiell ein gro-
fes Interesse an hohen Wildstdnden, um fur seinen zu zahlende Jagdpacht ein méglichst grofes
Jagderlebnis haben zu kénnen, Hoch anspruchsvoller Waldbau wiederum kann nur bei geringén
Wildstandszahlen umgesetzt werden, Wildziune und Einzelschutz sind kdstemréichtig und sol-

len im okologischen Waldbau nur relativ selten Anwendung finden.

Zudem wird der Bodenwert etwas nach unten korrigiert, weil unter den oben genannten Bewirt-

schaftungsbedingungen lange Grenzlinien zur benachbarien Feldlage ungiinstig zu bewerten
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- Ergiinzang zom Priifgutachten der SHLF / Langenlehsten

sind. Aushagerungen aufgrund von Westlagen und lange Wege mit dementsprechend langer
Zaunlange erschweren bzw. verteuern die Waldbewirtschaftung,
Der Unterzeichner folgt in diesem Punkt den gemeinsamen gefundenen Begriindungen am

12.August 2011, da diese auch vertraglich fixiert werden sollen.

Anderungen zum Priifoutachten vom 30.Juli 2011

3.5. Jagdwertherleitung:
Das Bundesjagdgesetz in der letzten Aﬁderung vom 25. Juni 2001 (BGBL. S. 217) sichtin § 3
nachfolgendes VOI: '

., Das Jagdrecht steht dem Eigentitmer auf seinem Gr umf und Boden zu. Es ist unirennbar
nait Eigentum am Grund und Boden verbunden. Als selbststindiges dingliches Recht karnn es
nicht begriindet werden.“

Der Jagdwert wird dam1t Teil des Bedenwertes und Ist im Bodenwert enthalten. Unterstellt man
. cine erzielbare Jagdpacht von 28,00 € je Hektar und Jahr entspricht dies einem kapitalisierten
Bodenwert von: 28,00 €/ha/Jahr x 25 / 10.000 = 0,07 Eurocent je qum.

3.6. Bodenwert: _

Die Jagd in den Waldbestinden der Abt. 140 bis 163 ist mit den vorkommenden Schalenwildar-
ten derzeit noch hoch interessant und stellt damit auch einen Wertfaktor dar. Dies wird sich je-
doch bei einem méglichen Ankauf innerhalb weniger Jahre schnell 4ndern. |

Wenn man einen Bodenwert in dem Bereich von Langenlehsten des Ackerlandes von 1,00 bis
1,20 € unterstellt und das Griinland einen Wert von 0,70 bis 0,85 € erreicht, dann ergibt sich
aus einer Bewertung von Ackerland, Griinland, Waldboden im Verhilinis von 3 zu2zu 1 ein

durchschnittlicher Waldbodenwert von 0,45 bis 0,55 € je qum.
Die verpachteten Waldreviere in den Waldungen der Lauenburger‘ Kreisforsten ergeben einen
durchschnittlichen Pachtertrag von 28,50 € je ha und Jahr. Es wird nach den umgehenden Ver-

anderungen ein durchschnittlicher Pachtertrag von 28,00 € je ha unterstellt.

Es wird vom Unterzeichner ein Bodenwert von 0,59 €/ qum unterstellt.




Ergéinzung zum Priifgutachten der SHLF / Langenlehsten

4, Gewichtung der Einzelwerte:

|1

Abt.146 bis 153

[ 29337 1]
Yergleich Werte / Gewichiung
Bes tandescrvwmitungsywert LWK 1.456.931,80 €
Besfandeserwutungswet CBhS 1.611.659,00 €
Abfriebswert LWK 937.718,00 £
Abtriebswert CB8 1.222.650,00 €
Whalidbodenweit LIWK 1.831.958,00 € 0,63 €/qum
‘Waldbodenwert CB# 1.730.883,00 € 0,59 €/gum
Bestmndeswert + Bedenwert L\VK 3,282.949,00 € 45] 1.477.327€
Besfandeswert + Bodenwert CBH 3.342.542,00 € 401 1.337.017€
Ahfiiebswert + Bodonwert LWK 2.769.676,00 €
Abfiiebswert + Bodenvwert CBé 2.953.533,00 €
Mitfelwerfe d. Emzelwerfe LWK 3.026.312,50 € 25 756.578 €
Miitelwerte d. Elnzelweric CBS 3.148.037,50 € 20 629.608 €
Rentienmgswertf LWK 240.707,00 € s 12.0635 €
 |Extiagswest CBs 351.637,00 € 351.038€ 130 105.311 €
Vergleichswerf LWK 2.418.794,00 € 15 362.819 €
Vergleichs wert CBi 2.418.794,00 € 8.245 € {10 241.879 €
I
7.887 € Gesamtwert CBS 2.313.815 €
8.974 € Gesanmwert LWK 2.632.830 €
% Abweichimg 13 %
Abt,156-163 [ 22161ma ] 1]
Vergleich der Kennwerte + Gewichhmg
Bestandese nvarfungswert LWK 898.111,00 €
Bestandeserwartungswert CBbS- 1.012,571,00 €
Abtriebswert LWEK 155.085,80 €
Abtriebswert CB8 286.068,00 €
Waldbodemwert LWK 1.407.942,00 € | (0,64 €/qum
‘Waldbodenwert CB8 1.307.495,00 € | 10,59 €/qum
Bestandeswert + Bodenwert LWK 2.306.053,00 € 56§ 1.153.027 €
Bestandeswert + Bodenwert CB& 2.320.066,00 € 40} 928.026 €
Abtriebswert + Bodenwert LWEK £.563.027,00 €
Abtriebswert + Bodenwert CBa 1.593.563,00 €
Mittehvert der Einzehverte LAWK 1.934.540,00 € 25] 483.635¢€
Mittehvert der Einzehyerte CBG 1.956.814,50 € 25} 489,204 €
Rentlerungswe rt LWK 240.707,00 € 16 -24,071 €
Ertragswerf CBo 434.618,00 € 434,618 |31 134.732 €
Vergleichswert LWK 1.827.133,00 € 15§  274.071¢
Vergleichswert CB§ 1.827.13%,00 € 8.24500 € 9 164.443 €
7.745,16 € | | Gesamtwert €Bsf 1,716,404 €
8.730,67 € | | Gesamwert LWK| 1.934.803 €
% Abweichung]  11%




Ergéinzung zum Priifgutachten der SHLF / Langeniehsten

Zusammenfassung der Exgebnisse:

Absolute Werte| Fliche |LWK Schleswig-Holstein{ | Forstkontor Ch.B8ckmann

Abt, 140-153 293,37 : 2.632.830,00 € | '2,313.815,80 € 88%
Abt.156-163 | 221,61 1.934.803,60 € 1.716.404,00 € 89%
Summe: 514,98 4,567,633,00 € 4.030.219,00 € 88%

je ha-Werte Fliiche {LWK Schleswig-Holstein| | Forstkontor Ch,BSckmann

Abt, 140-153 293,37 8,974,44 € ’ 8.006,00 € |*
ADbt. 156-163 221,61 © 8.730,67 € 8,020,00 € |*
‘ * € je Hektar, chue NHB |
Summe: - 514,98 8.012,00 € |*
‘Ergebnis:

Aus der Gewichtung aller Weiser errechnet sich ein Gesamtwert der Abt. 140-153 + Abt. 156-
163 von |

W =4.030.219 €

Zusammenfassung;: _
Das Priifgutachten zur Waldwertherleitung der Abt. 140-153 und 154+155 und 156-160 warde

in einigen Parameter in gemeinsamer einvemehmiic':herb Weise vertindert.

Die Abteilungen 154 und 155 (Tranche 2) wird nicht mehr Teil des Gutachtens und der
Waldbewertung. vEs- soll hinsichtlich des Bodenwertes und hier insbesondere des J agdwer-
tes eine Anpassung an einen anspruchsvollen Waldbau auf Basis des Waldgesetzes und
Naturschutzgesetzes des Landes Schieswig—HoIstein vorgenommen werden,

Bei den Bodenwerten erfolgte eine Anpassung, so dass sich im Ergebnis leicht veranderte
Gesamtwerte ergaben. Der Gesamiwert der Abt. 140-153 und Abt.156-160 erreicht eine
Hohe von W = 4.030.219 €. Der Gesamtwert aus Priifgutachten vom 30.Juli 2011 hatte ei-
ne Hohe von W = 4.486,914 € erreicht.

Chrrstoph Bockmann, am 28, OS“ZfOf
Privat-Forstmeister >4
Offentlich bestellter und veléuhgtel Sach er




Kreis Herzogtum Lauenburg S L
Der Landrat , , : . j L%/{;}}

BESCHLUSSAUSZUG ?T

14. Sxtzung des Kreistages des Kreises Herzogtum Lauenburg vom
22 09.2011

zu 17. Ankauf von Forstilachen der Schleswig-Holsteinischen Landesforsten {AOR)

-2, Erganzungsvoriage -

Beschluss: ‘

Der Kreistag beschiiet;

1.

Im Grundsatz den Ankauf der von der LFoA Schleswig-Holstein angebotenen Forstflachen
(Tranche 1 und Tranche 3) in Langenlehsten und Bréthen. Die Finanzierung des Ankaufs
soll aus erwirtschafieten Mitteln des Eigenbetriebes Kreisforsten erfolgen.:

Davon den Ankauf der von der LFoA Schleswig-Holstein auf der Gemarkung Bréthen
(Tranche 3 — rd. 222 ha) angebotenen Waldflachen durch den Eigenbetrieb Kreisforsten
noch im Jahr 2011 zu einem Gesamtpreis von 1.616.404 € zzgl. 3,5 % Grundemerbsteuer

in Hohe von rd. 56 575 €.

Der Ankauf erfolgt zum Verkehrswert, der von 2 externen Gutachtern objektiv nach den
gangigen Bewertungsregeln festgestellt und zwischen den Parteien endverhandelt wurde.

- Die Bezahlung erfolgt in 2 Raten (2011 und 2012) und wird aus satzungsmafigen
- Ricklagemitteln und freien liguiden Mitteln des Eigenbetriebes geleistet. Die erste Rate in
Hoéhe von 1,3 Mio Euro und die Zahlung der Grunderwerbsteuer erfolgt im Jahr 2011.

~ Zur Finanzierung der 2. Rate wird fir das Jahr 2012 eine Verpfilchtungsermachtlgung in

Héhe von 316.500 € festgelegt.

Die Verwaltung wird beaufiragt, fir den Ankauf der darliber hinaus in der Gemarkung
Langenlehsten angebotenen Waldflachen (Tranche 1 -rd. 283 ha) mit der LFoA
Schieswig-Holstein eine Kaufoption méglichst zum derzeitigen Guiachterpreis bis zum
Ende des Jahres 2013 auszuhandein.

Der Betriebsausschuss wird beauftragt, dem Kreistag im Jahr 2013 ein Finénzierungs~
konzept flir den Ankauf der angebotenen Tranche 1 vorzulegen.

Der Waldankauf dient insbesondere
- der Steigerung der Wirtschaftlichkeit des Forstbetriebes.
- der Fortfihrung der besonderen Gemeinwohlleistungen des 8ffentlichen Waldes in .

dieser Region (natura2000 Gebiete und Naturparkgebiet).
- der dkonomisch, tkologisch und sozial ausgewogenen Bewirtschaftung und

~ Entwicklung dieser Walder.
- der waldvertraglichen und fachlich fundlerten Wldbewxrtschaﬁung unter
BerOcksichtigung von Biotop- und Artenschutz.

Die angekauften Waldfiachen werden in die bestehende Verwaltungs- und
Betriebsstruktur des Eigenbetriebes integriert.

Grunderwerbsteuer (d.erzeit 3,5 %), Notarkosten und Kaufnebenkosten gehen zu Lasten
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des Eigenbetriebes.

Abstimmungsergebnis:

50 Ja-Stimmen, 3 Nein-Stimmen

- Der Auszug entspricht dem Inhalt der Beratung,
Ratzeburg ;den 27. September 2011

Kreis Herzogtum Lauenburg
Der Landrat
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