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VORWORT

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden
Gutachten von landwirtschaftlichen und gartenbaulichen
Sachverstidndigen verdcffentlicht. Es sind Gutachten, die
neue Methoden aufzeigen, bewdhrte Methoden vertiefen

oder aus anderem fachlichem Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Mdglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu 1o6-
sen. In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere Moglich-
keiten sind in wohl jedem Fall denkbar und auch begriind-
bar. Durch Versffentlichung eines Beispiels wird keiner
Losungsmdoglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr ist es
die Aufgabe der Veroffentlichungsreihe, zur Gegeniiber-
stellung unterschiedlicher Ansichten anzuregen und so
zur Kladrung der meist schwierigen Taxationsprobleme bei-

zutragen.

Der Inhalt der Hefte beschrdnkt sich auf jeweils nur eine
Fragestellung. Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen
behandelt, so wird nur der fiir die Veroffentlichung ent-
scheidende Teil abgedruckt. Aufzidhlungen von Unterlagen,
die zur Gutachtenerarbeitung verwendet wurden und andere
Gutachtenformalien bleiben hier unberiicksichtigt. Perso-
nen- und Ortsnamen werden nicht wiedergegeben. Kiirzungen
sind durch Punkte kenntlich gemacht.

Bonn, im September 1973 Der Herausgeber



GUTACETEN

zu Fragen der Betriebsfortfilhrung der Gértnerei A in
B.-C. infolge Geldndeabtretung zum Bau der Bundesauto-
bahnen 15 und 80 und zu den veon der Autobahn zu erwar-
tenden Immissionen.Ermittlung der Entschidigungsbetri-
ge bei Teil- und Vollverlegung des Betriebes und der

Hohe eines Vorwirkungsschadens.

o} Vorbemerkung
0.1 Auftraggeber und Anlafll des Gutachtens

Die Eheleute H. und C. A.betreiben mit ihrem Sohn und des-
sen Ehefrau eine Zierpflanzengidrtnerei (Aussiedlungsbe-
trieb) westlich von B.-C. Fiir den Neubau der Bundesauto-
bahnen 15 und 80 wird eine Teilflidche der Gidrtnerei im
Mefligehalt von etwa 10 a 50 gm bendtigt. Die Autobahn schnei-
det das Grundstiick schrig an (etwa 35 m tief). Auf der Ab-
tretungsflédche stehen - oder ragen hinein - mehr als die
Hdlfte der Gewdchshausflichen (1.388 qm).

Auf einem vom Betriebszentrum etwa 140 m entfernten Grund-
stiick stiinde eine Ersatzfliche fiir diese Gewidchshiuser -
fldchenmdBig sogar fiir den ganzen Betrieb - zur Verfiigung.
Die Familie A befiirchtet jedoch derartige Immissionen von
der auf einem 4,00 m hohen Damm iiber der Girtnerei verlau-
fenden Autobahn, daf sie einen Verbleib am jetzigen Stand-
ort, wie auch eine Teil- oder Vollverlegung auf die Ersatz-
fldche - die ebenfalls an die Autobahn angrenzt - fiir sinn-
los h&lt.

Vor allem Salz, aber auch Abgase, kdnnten ihre wertvollen
Kulturen - Orchideen, Anthurien, Strelitzien - schiddigen
oder vernichten.

Dariiber hinaus sei es nicht mehr moglich, das zum GieBen
der Spezialkulturen benttigte Regenwasser von den Diachern
zu sammeln. Bei einer Teilverlégung seien die mit den wei-
ten Wegen verbundene Bewirtschaftungserschwernisse - auch
wenn diese entschddigt wiirden - arbeitskridftemiBfig von dem
Familienbetriet nicht zu verkraften. Die Kapitalsumme der
Bewirtschaftungserschwernisse widre so hoch, daB sie wahr-
scheinlich an die Kosten fiir eine Vollverlegung auf ein von
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den Eheleuten erworbenes Ersatzgelidnde heranreiche. Jeden-
falls sei es keinesfalls sinnvoll, derart hohe Aufwendun-
gen fiir eine so fragwiirdige Ldsung zu machen.

Der Landschaftsverband D, FernstraBen-Neubauamt E, hat
mich im Einvernehmen mit den Eheleuten A und deren Rechts-
und Berufsbeistidnden, am 14.2.1973 miindlich und am 21.2.73
schriftlich, beauftragt, ein Gutachten in dreifacher Fer-
tigung zu der dargestellten Problematik zu erstellen.

0.2 Umfang des Gutachtenauftrages

Der Auftrag umfaBt folgende Positionen:

0.2.1 Ob eine Fortfithrung des Betriebes A bei einer Teil-
verlegung auf das von der BundesstraBenverwaltung
angebotene Ersatzgelidnde mdglich ist,

0.2.2 ob eine Fortfiihrung des Betriebes A bei einer Verla-
gerung mit Ausnahme des Wohnhauses auf das von der
Bundesstraflenverwal tung angebotene Ersatzgelidnde mig-
lich ist,

0.2.3 welche Entschiddigungen bei einer Verlagerung des Be-
triebes einschl. Wohnhaus auf das von den Eheleuten
A erworbene Ersatzgelinde anfallen,

0.2.4 welche Beeintrichtigungen der Héhe nach durch Vorwir-
kung der Enteignung (Versagen der Bauerlaubnis im
Jahre 1970) entstanden. Dem Grunde nach werden die
entsprechenden Entschiddigungsforderungen der Ehe-
leute A von der BundesstraBenverwaltung abgelehnt.

Zu den Positionen 0.2.1 und 0.2.2 sollen Entschiddigungs-
berechnungen nur insoweit durchgefiihrt werden, wie sie zur
Kldrung der beiden Positionen erforderlich sind. Die von
den Eheleuten A behaupteten Immissionen wihrend des Auto-
bahnbaues und nach Inbetriebnahme der Bundesautobahnen sind
besonders zu priifen. Die Positionen 0.2.3 und 0.2.4 sollen
eine detaillierte Entschiddigungsberechnung umfassen.

0.3 OrtsbesichtigungenlfBesprechungen und sonstige
Grundlagen des Gutachtens

Am 14.2.1973 fand eine Ortsbesichtigung und eingehende Er-
orterung der Grunderwerbsangelegenheit in .. statt. An der
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Besprechung nahmen vom FernstraBlen-Neubauamt E teil:
Herr Oberlandesverw.Rat F, sowie die Herren G und H.
Die Fheleute A waren begleitet von ihrem Rechtsbeistand
Herrn RA J. Die Landwirtschaftsverwaltung war durch
Herrn OLR K aus B. vertreten. Anschliefliend an den Orts-
termin und vom 16. bis 18.2.73 erfolgten die gutachtli-
chen Ermittlungen des Unterzeichneten an Ort und Stelle.

Herr A erteilte mir dabei alle erforderlichen Betriebs-
auskiinfte und stellte mir die Jahresabschliisse, sowie
seine umfangreichen und sehr sorgfdltig gefiihrten Auf-
zeichnungen iiber Erldse und Kosten zur Verfiigung. Er
iiberliel mir ferner die genehmigten Bauplidne des Wohn-
hauses, die Wasseruntersuchungsergebnisse, EDV-Abrech-
nungen der Erzeugergenossenschaft E und andere Unterla-
gen,

Um die Frage des Ersatzes filir das Regenwasser zu klidren,
wurde die Abteilung fiir Wasseraufbereitung des B-Werkes
in I, Abteilungsleiter L, aufgesucht.

Zur Gutachtenerstattung zog ich auBerdem Auskiinfte von
folgenden Stellen ein:

Biologische Bundesanstalt fiir Land- und Forstwirtschaft,
Institut fiir nichtparasitidre Pflanzenkrankheiten,
Berlin-Dahlem - schriftliche Auskunft und Sonderdrucke -

Baden-Wiirtt. Landesanstalt fiir Pflanzenschutz, Stuttgart,
-miindliche Auskunft -

Baden-Wiirtt. Forstliche Versuchs- und Forschungsanstalt,
Sektion Pflanzenerndhrung und Diingung, Stuttgart

Universitdt Hohenheim
- miindliche Auskunft -

Landwirtschaftskammer Rheinland, Bonn

Fa. Henssler GmbH, Gewidchshausbau, Stuttgart-Asperg

Fa. Heizkesselbau Niederrhein, Moers

Heizungsing. Dieter Pelzel, Stuttgart-Asperg

RENOVA Technische Ges. f. Oel- u. Gasfeuerungen mbH, Kleve
Fa. KERAMCHEMIE, Diiren ‘

Fa. L. u. C. Steinmiiller, Gummersbach

Fa. A. Maas, Baugeschidft, Rheinkamp

Architekt E. G. Dauner, Gdppingen
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Als wesentliche Literatur diente:

Thiel/Gelzer,
Baurechtssammlung - Band 19 Rechtsprechung Enteignung
Diisseldorf 1969

Briickner-Clauss~-Glaser-Just
Grunds tiicks- und Gebiudewerte - Herne/Berlin - 2, Aufl. 1968

Gerardy, Theo
Praix der Grundstiicksbewertung - Miinchen 1971

Ross-Brachmann,
Ermittlung des Bauwertes von Gebiuden
Hannover 1971, 21. Auflage

und sonstige Bewertungsliteratur

Preisindices des Statistischen Bundesamtes, der Univer-

sitdt Miinchen-Weihenstephan (KTBL-Schriften Nr. 135 und
144), sowie Rechtsvorschriften und amtliche Richtlinien,
die im einzelnen im Text angefiithrt werden.

BML - Buchfiihrungsergebnisse von Gartenbaubetrieben
1967/68 und 1968/69 - Heft 11 - Bonn 1970

Busch, W.
Gdrtnerische Unternehmen, heute - morgen
(Zielplanungsstudie fiir den deutschen Gartenbau) Bonn 1971

eigene Buch- und Zeitschriftenversffentlichungen, die im
Text angefiihrt werden, sowie die eigene Gutachtens- und
Unterlagensammlung.



INHALT

Seite

o} Vorbemerkung 3
1 Das Gartenbauunternehmen A 10
1.1 Lage 10
1.2 Betriebsstruktur 10
1+3 Arbeitskraftebesatz 11
1.4 Zusammenfassende Beurteilung 11
2 Ist die Fortfithrung des Betriebes A

bei einer Teilverlegung auf das an-

gebotene Ersatzgelidnde moglich? 12
2.1 Vorweggenommenes Ergebnis 12
2.1.1 Tmmissionsschiden 13
2.1.1.1 Schédden durch den Betrieb der BAB 13

Salzschédden 13

Kfz-Abgase usw. 13

Regenwassergewinnung 1h

Wuchsstoffabtrift 15
2.1.1.2 Schidden widhrend des Autobahnbaues 15
2.1.2 Bewirtschaftungserschwernis 16
2.1.2.1 Rationalisierung im Mittelpunkt 16
2.1.2.2 Problem der Berechnung 18
2.1.2.3 Entschiddigungsberechnung 18
2.1.3 Versorgung des anderen Betriebs-

teiles 19
2.1.3.1 Begehbarer Heizkanal 19
2.1.3.2 Versorgungsleitungen 19
2.1.3.3 Arbeits- und Sozialrdume 20
2.1.3.4 Betriebskosten 21
2.1.3.5 Teilverlagerungskosten insgesamt 22



L.0o1
k.02

k.03
L, o4

4.os

L.o6

4,2

ho2.1
h,2,2
4h,2.3
h,2.4
4.2.5

Vollverlagerung ohne Wohnhaus

auf Bundesersatzland

Vollverlagerung einschl. Wohn-

haus auf Ersatzland A

Grundsidtzliches zur Berechnungs-

weise

Die einzelnen Berechnungsposten

Vorschriften der amtlichen Richt-

linien: Sachwertverfahren

Bei Gdrtnereien ist nmur das Sach-

wertverfahren denkbar

Weitere Besonderheiten im Garten-

bau

Die Ermittlung der Substanz-
Sachwerte

Entwicklung und Basis der Gewdchs-

hauspreise

Entwicklung des gédrtmerischen Preis-

indexes

Behandlung der Mehrwertsteuer

Berechnung der Wertminderung

Gewdchshiduser
Baubeschreibung
Wertermittlnng
Normalherstellungskosten

Zeitwertermittlungen

Heizanlage

Baubeschreibung
Wertermittlung Heizzentrale
Heizkeller

Wanne Oltank

Kamin

Seite

23

24

25

27

27

28

30
3G

31

32
32
33
35
37

38
38
38
Lo
4o
4o



Pack- und Arbeitsraum usw.
Verbinder

Topf- und Erdlager

Wege

Wasser
Grundwassergewinnung
Regenwassergewinnung

Wasserbecken

Erden
Gewdchshauserden

Freilanderden

Dauerkul turen
Berechnungsweise
Schnittanthurien
Strelitzien

Geholze zur Schnittnutzung
Umzugsentschiddigung

Ausfall- und Anlaufkosten

Wohngebdude
Beschreibung
Bauart und Baustoffe

Aullenanlagen

Ermittlung des umbauten Raumes

Normalherstellungswert 1913

ErschlieBungskosten des Ersatzgrund-

stiickes

Priifung eines eventuellen Vorteils-

ausgleiches

Vorwirkungsschaden der Enteignung

Seite

4
L1
41
4o

L2
L2
42
Lo

43
43
43

LYy
Ly
L5
L5
Ly

48
48

51
51
51
52
53
54

55

56



1 Das Gartenbauunternehmen A

1.1 Lage
Das Flurstiick 529 Flur 3 Gemarkung C - : 53 a 74 qm der

Eheleute A befindet sich siidlich von B.-C. in einer Gart-
nersiedlung. Diese liegt im Schnittpunkt von B (2,5 km),

c (1,0 km), M (3,0 km) und N (3,0 km). Uber die ausge-
baute Steinbriickenstrafe wird die B 60 nach etwa 800 m
erreicht. Die Verkehrslage ist also sowohl fiir den Fahr-
verkauf an Blumengeschédfte oder die Anlieferung an die Er-
zeugergenossenschaft in E., wie auch fiir die Anfahrt der
Privatkunden zur Géirtnerei, sehr giinstig. Parkmoglichkeit
ist dort ausreichend vorhanden.

Die Gdrtnersiedlung befindet sich in freier Lage, eine
Beeintrdchtigung durch Industrieemissionen findet nicht
statt. Problematisch ist jedoch die Wasserversorgung:
Sowohl das eigene Brunnen- als auch das Stadtwasser, kann
wegen des hohen Salz- und Kalkgehaltes in dieser Form
nicht verwendet werden.

1.2 Betriebsstruktur

Bei der Gadrtnerei A handelt es sich um einen Spezialbe-
trieb, der hauptsdchlich Anthurien, Strelitzien und Or-
chideen kultiviert. Daneben werden - zur Ausnutzung al-
ler verfiigbaren Flichen - Tulpen und Narzissen getrieben
und Topfpflanzen, sowie Balkon- und Beetpflanzen angezo-
gen. Schliefilich sind noch Freilandrosen, Forsythien,
Weidenkédtzchen und Stechpalmen zur Schnittnutzung zu er-
wahnen.

Der Betrieb besitzt 10 Gewichshduser (Warmhiuser) mit zu-
sammen 1.916 gm und einen Folienblock mit 668 gm (ersatz-
weise erstellt fiir ein 1970 wegen des StraBenbauvorhabens
nicht mehr genehmigten Gewéchshausneubaues). Insgesamt
steht 2.583 gm Gewidchshausflidche zur Verfiigung. Das Frei-
land westlich der Gewidchshiduser miBt etwa 1.100 gm.

Die Umrechnung auf Einheitsquadratmeter (Eqm), einem MaB-
stab fiir betriebswirtschaftliche Berechnungen und lang-
fristige horizontale Vergleiche, ergibt folgendes:

Kul turart Relativzahl Eqm

Gewdchshduser

2.583 gm 20 51.660

Zierpflanzenfreiland

1.100 qm 2 2.200

Gehdlze zur Schnitt-

nutzung ca. 200 gm 2 400
54,260
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Die Aussiedlung erfolgte 1958. Die Gewidchshduser wurden
in den Jahren 1958 bis 1968 erstellt. Sie sind fast noch
neuwertig. Es handelt sich durchweg um schwere Stahlbau-
weise mit besonders starker Glashaut (5 mm, iiblich sind
3,8 mm). Der Unterhaltungszustand ist sehr gut.

Der Absatz der Erzeugnisse (100 v.H.) gliedert sich nach
den Unterlagen folgendermallen:
Verkdufe an Privatkunden ab Gértnerei 20 - 30 v.H.

Fahrverkauf (stindiges Beliefern bestimmter
Blumengeschidfte nach fester Be-
stellung, Zufuhr durch eigene
Lieferwagen) 40 - 50 v.H.

Versteigerung der Erzeugergenossenschaft E 20 - 30 wv.H.

1.3 Avrbeitskriftebesatz (AK)

Die Gdrtnerei A ist ein ausgesprochener Familienbetrieb.
Gidrtnermeister H. A (50 Jahre) mit Ehefrau, der Vater von
Herrn A, der Sohn (25 Jahre) und dessen Bhefrau, bewirt-
schaften ihn mit weiterer Unterstiitzung von Aushilfskriaf-
ten.

AK - Berechnung

Betriebsleiter 1 AK
Ehefrau 0,75 AK
Junior 1 AK
Ehefrau 0,75 AK
1 GArtner 1 AK
3 stédndige Halbtagskridfte 1,5 AK
1 Halbtagskraft - Sommerhalbjahr 0,25 AK

6,25 AK

Der AK-Besatz diirfte etwa dem heutigen Durchschnitt der
Topfpflanzenbetriebe entsprechen. In Anbetracht der meist
hochintensiven Kulturen bzw. Nutzung, weist dies jedoch
hier auf einen ganz erheblichen Einsatz der Familien-AK
hin.

Die beiden Ehepaare A wohnen in dem sehr gut ausgestat-
teten Wohngebdude bei der Gértnerei.

1.4 Zusammenfassende Beurteilung

Der Betrieb A macht in jeder Beziehung einen ausgezeich-
neten Eindruck. Die Jahresabschliisse, Betriebsaufzeich-
nungen und Abrechnungen sowie der in den letzten 15 Jah-
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ren durchgefiihrte Betriebsaufbau, zeigen, dafB das Unter-
nehmen erfolgreich gefiihrt wird. Die Haupterzeugungsrich-
tung geht auf Spezialitdten. Diesem Kurs werden auch aus-
gesprochen gute Zukunftschancen eingeriumt (Busch, Ziel-
planstudie, S. 62). Die schwierige Phase ziichterischer
Auslese und Bestandsaufbaues, die viel Liebe zur Sache,
Ausdauer, Talent und hohe Kosten voraussetzt, diirfte zum
groflen Teil abgeschlossen sein. Die Ertridge wiren ohne
das Handicap der Verdnderungssperre, die sich seit 1970
auf den weiteren Betriebsaufbau ausgewirkt hat, sicher
noch hther als jetzt.

Die Unterglasflidche ist bei der gewdhlten Produktionsrich-
tung filir einen Familienbetrieb geniigend grofi, Die Freiland-
fldche bietet ausreichend Erweiterungsméglichkeiten fiir

die Zukunft. Die baulichen wund technischen Anlagen ent-
sprechen den Anforderungen, sie sind zweckmdfBig und sehr
solide ausgefiihrt. Der Unterhaltungszustand, wie auch der
Stand der Kulturen, ist sehr gut.

2 Ist die Fortfithrung des Betriebes A bei einer Teil-
verlegung auf das angebotene Ersatzgelidnde moglich?

2.1 Vorweggenommenes Ergebnis

Wenn man unter dem Kriterium "moglich" die Begriffe "zu-
mutbarer Beeintrdchtigungsumfang, wirtschaftlich sinnvoll,
ratsam" versteht, dann ist diese Frage nach der Priifung
aller Gesichtspunkte mit einem eindeutigen "nein" zu be-
antworten.

Dieser klare Schlufl3 ergibt sich aus

- den Auskiinften der Biologischen Bundesanstalt fiir
Land- und Forstwirtschaft, Berlin, sowie der Exper-
ten der weiteren unter Ziff. 0.3 auf Seite 5 ange-
fiihrten Institute. Danach muBl mit dauernden Schiden
an den Kulturen durch Immissionen von der héherge-
legenen Fahrbahn gerechnet werden;

- der Priifung der arbeitswirtschaftlichen Erschwernisse
infolge der Zerlegung des Betriebes in zwei rdumlich
getrennte Teile und

- den hohen Kosten, die die Versorgung des anderen Be-
triebsteils mit Wirme, Wasser usw. verursachen, sowie
die notwendige Erstellung von zusidtzlichen Arbeits-
und Personalrdumen auf dem Trennstiick.
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2.1.1 Immissionsschiden

2.1.1.1 Schidden durch den Betrieb der Bundesautobahn

Aus den eingeholten Auskiinften ist zu entnehmen, daf} vor
allem an tiefer liegenden Grundstiicken in unmittelbarer
Nidhe einer Autobahn " mit an Sicherheit grenzender Wahr-
scheinlichkeit Schiéden durch Auftausalze bzw. die phyto-
toxischen Komponenten derselben zu erwarten sind". Dr. Evers
Forstliche Versuchs- und Forschungsanstalt Stuttgart-Fa-
sanengarten, hat in einer wissenschaftlichen Arbeit Schi-
den durch (unterirdisch) abgeschwemmte Auftausalze bis zu
einer Entfernung von 200 m von der Autobahn Stuttgart -
Karlsruhe, festgestellt.

BEHM R. und W. KESSLER, berichten in einem Aufsatz:
Schédden an Fichten und Kiefern infolge Winterbehandlung
von Straflen mit Chloridldsung; Nachrichtenblatt fiir den
Pflanzenschutzdienst in der DDR, 25. (1971); 211 - 216,
von umfangreichen Spritzwasserschidden.

Im Falle A sind vor allem Salzschidden durch abgewehtes
salzhaltiges Aerosol und - sicher noch mehr - durch salz-
haltigen Staub zu befiirchten. Am empfindlichsten sind
Orchideen und Anthurien, jedoch sind auch die anderen
Kulturen mehr oder weniger gefdhrdet. Nach Auskunft der
Straflenbauverwaltung, Herrn N , geht die Hauptwindrich-
tung im Winterhalbjahr von der Fahrbahn zur Gdrtnerei
(und zum dortigen Ersatzland!), so daB mit den genannten
Folgen bestimmt zu rechnen ist.

Durch die Kfz-Abgase gefdhrdet sind Pflanzen nach Prof.
Dr. Kloke, Biologische Bundesanstalt Berlin, Berichte
iiber Landwirtschaft, Bd. 50 (1972), Heft 1, S. 57 (63)

auf einem Band von 50 m Breite beiderseits der Hauptver-
kehrswege. Inwieweit Pflanzenschidden eindeutig auf Kfz-
Abgase oder Reifenabrieb zuriickzufiihren sind, wurde 1t.
Herrn Dr. Leh bisher noch nicht experimentell untersucht.
Amerikanische Untersuchungen haben zwar eindeutige Schi-
den ergeben. Dr. Leh berichtete im Nachrichtenblatt des
Deutschen Pflanzenschutzdienstes 16. Jahrg., Nr. 2/1964:
"Auch fiir Athylen (als Bestandteil der Kfz-Abgase) sind
eine Reihe von Pflanzenschddigungen, vorwiegend an Zier-
pflanzen, beschrieben worden; die betroffenen Pflanzen
zeigen Blattanomalien sowie in Abhédngigkeit vom Entwick-
lungszustand Hemmung der Bliitenentwicklung, Abwerfen der
Knospen und/oder Schddigungen an bereits gedffneten Bliiten
(Crocker, Darley u. andere, Meddleton u. andere). Die In-
tensitédt der Schiddigung ist auch hier sowohl von der Im-
missionskonzentration als auch von der Expositionszeit ab-
héngig. Bei Orchideen traten Schidden nach Einwirkung von
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30 pphm (= parts per hundred millions = ‘IO—6 %) Athylen
wihrend 1 Stunde, 5 pphm wihrend 6 Stunden bzw. 1 pphm
widhrend 24 Stunden auf (Darley und andere). Nach anderen
Angaben werden die Bliiten von Orchideen bereits durch
2hstiindige Einwirkung von 5 ppb (= parts per billion =
10-10 ¢) geschidigt (Davidson). Aus der Nachbarschaft

von Polyidthylenfabriken in Texas wird iliber schwere Schi-
den an Baumwolle berichtet, die bis zum vdlligen Ertrags-
verlust fithrten (Heck u. andere)."

Wenn auch die Ergebnisse der amerikanischen Untersuchun-
gen nicht ohne weiteres auf unsere Verh#dl tnisse iibernom-
men werden konnen (wegen unterschiedlicher klimatischer
Verh#ltnisse), so stimmt doch die hier konstatierte auBer-
ordentliche Empfindlichkeit der Orchideen sehr bedenklich
gegen ein Verbleiben unmittelbar an einer voraussichtlich
sehr stark befahrenen Autobahn.

Nach einem Gutachten von Universitdtsdozent Dr. Bohne,
Agrikulturchemisches Institut, Bonn-Bad Godesberg, vom
5.3.1973, verursacht die mit Abgasmengen angereicherte und
in Gewdchshdusern angestaute Luft bei Spezialkulturen
deutliche Wuchsdepressionen und vor allem auch visuell
wahrnehmbare Schadsymptome (Wertminderung der Verkaufsware).

Dariiber hinaus diirfte die Staub- und Feinteilbelastung der
Luft mit Gesteins- und Reifenabrieb, Silikonen und Olab-
tropfungen, fiir die feinen Bliiten der Orchideen und An-
thurien zweifellos nachteilig sein.

Regenwassergewinnung

Bereits die Gefdhrdung durch Salz diirfte nach dem Auto-
bahnbau die Gewinnung des Regenwassers in der Girtnerei
verbieten.

Die vom Gutachter veranlaBite Analyse des dortigen Wassers
und die Computerauswertung durch das B-Werk, bestdtigte

die fritheren Untersuchungsergebnisse (der LK Rheinland u.a.),
dafl nédmlich das Wasser zum GieBen empfindlicher Kulturen
unbedingt entkalkt und entsalzt werden mufB. Dementsprechend
hat Herr A alle Vorkehrungen getroffen, das gesamte Regen-
wasser des Betriebsgeldndes zu sammeln (mdglich sind etwa
1.800 cbm/Jahr). Mit diesem Wasser werden die Orchideen

und Anthurien versorgt, fiir die anderen Kulturen kann es
mit Rohwasser gestreckt werden.

Fdllt das Regenwasser aus, so muB3 der Betrieb eine Entsal-
zungs- und Enthidrtungsanlage installieren (ein kleines
Versuchsgerdt wurde bis zur Fertigstellung der Regenwas-
sersammelanlage bereits eingesetzt).




Nach den Auskiinften der B-Werke sowie der Firmen M und
N , die die Apparaturen fiir die Wasseraufbereitungsanla-
gen herstellen, ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

Investitionskosten fiir eine DM
Anlage, um etwa 2.000 cbm
Wasser/Jahr aufzubereiten 150.000, --
Betriebskosten

14 % Abschreibung 21.000,~--

4 % Rep. und Wartung 6.000, -~

Regeneriermittel
0,83 DM je cbm

1.800 cbm x 0,83 DM 1,494, -~
28,404, -

Kapitalisiert mit 5 % (x 20) = 569.880,-~
Kapitalentschiddigung fiir ent-
gangene Regenwassergewinnung 719.880,--

Schiden durch Abtrift von Wuchsstoffmitteln

Die Unkrautbekimpfung auf den Autobahnbdschungen erfolgt
weitgehend mit Wuchsstoffkombinationen. Wie ORR Sauer,
Bundesanstalt fiir Straflenwesen in Kdln in "Strafle und
Autobahn" Nr. 2/1971 in einem Beitrag "Gehdlzschdden durch
Spritzung von Wuchsstoffen bei der Pflege von Rasenflé-
chen an der StraBe" ausfiihrt, konnen bei entsprechenden
Windverhéltnissen ganz erhebliche Schdden an Gehdlzen ent-
stehen. Eine solche Gefahr widre auch bei der unmittelbar
an die Boschung angrenzenden Giadrtnerei durchaus ernst zu
nehmen.

2.1.1.2 Schidden widhrend des Autobahnbaues

Nach Auskunft von Herrn H vom FernstraBen-Neubauamt miissen
in dem an der Gartnerei A vorbeifiihrenden Bauabschnitt

etwa 800.000 cbm Erdmasse bewegt werden. Die Ausschrei-
bung dieser Arbeiten kdnnte zwar so abgefalt werden, daB
nicht die gesamte obengenannte Menge an der Girtnerei vor-
beitransportiert werden mufl. Dies dndere aber nichts an der
Tatsache, dafB die Erdbewegungen vorgenommen werden miissen
und daB dabei mit einer erheblichen Staubentwicklung zu
rechnen sei. Eine solche bewege sich bei entsprechender
Witterung auch von etwas entfernteren Strecken bis zur
Gédrtnerei.



Herr A trug dazu vor, daB die Orchideen- und Anthurien-
bliiten iiberaus empfindlich gegen Staub seien. Sie konnten
zwar mit Watte und Wasser gesdubert werden. Weil diese Ar-
beit jedoch sehr miithevoll und zeitraubend sei, widre dies
nur bei wenigen Stiicken méglich.

Das trifft zweifellos zu. Beim Betrachten der Betriebs-
fotos Nr. 1 a - 6 a (Orchideen-, Anthurien- und Strelitzien-
bliiten) wird auch verstindlich, daB diese kleinen Wunderwer-
ke in grofBerer Zahl nicht gereinigt werden konnen. Danach
ist mit groBeren Ertragsausfidllen zu rechnen, wenn es nicht
gelingt, den Betrieb so rasch als mdglich zu verlegen. Es
wire also sehr vorteilhaft, wenn der StraBenbauverwaltung
eine baldige Entscheidung mdglich widre und die Betriebsum-
setzung schnellstens vorbereitet werden konnte. Denn auch
dann, wenn die zu erwartenden Staubschdden durch den Lei-
stungsbeschrieb den Baufirmen auferlegt wiirden, wiirde sich
dies mit Sicherheit in den Angebotssummen niederschlagen.

Im Ergebnis miiBte der Schaden dann eben doch vum Landschafts-
verband getragen werden.

2.1.2 Bewirtschaftungserschwernis bei der Zerlegung
des Betriebes in zwei rdumlich getrennte Teile

2.17.2.1 Alle Anstrengungen gehen heute auf Rationalisierung

Wegen des hohen Lohn- und Betriebsmittelkostenniveaus ist
es fiir die Gdrtner der BRD schwierig, gegeniiber den Erzeug-
nissen anderer Linder, die durch Klima und sonstige Umstén-
de begiinstigt sind, konkurrenzfihig zu bleiben. Dariiber
hinaus besteht weitgehend noch eine erhebliche Disparitédt
zu dem gewerblichen Einkommen in der BRD.

Die Lehre und die Landwirtschaftsverwaltung unternehmen des-
halb groBe Anstrengungen, daB die forderungswiirdigen Be-
triebe neben verbesserten Kulturtechniken vor allem alle
arbeitswirtschaftlichen Rationmalisierungsmoglichkeiten aus-
schépfen. Prof. Dr. W. Busch, der "Vater" der gdrtnerischen
Betriebswirtschaft schreibt dazu in der wvon ihm jiingst er-
stellten Zielplanungsstudie "Gdrtnerische Unternehmen,
heute - morgen" auf Seite 68:

"Ein iiberragendes Problem ist und bleibt auch in Zukunft die
Hohe des Lohnaufwandes, der mit etwa 38 % des Betriebsauf-
wandes seit 1956 nahezu konstant geblieben ist, weil bis-
her alle Lohnsteigerungen durch innerbetriebliche MaBnahmen
abgefangen werden konnten. Sein Anteil am Betriebsaufwand
mufl niedriger sein als in den verschiedenen Freilandbetrie-
ben des Gartenbaues, weil in den Betrieben mit hohem Anteil
an Glasfldchen sehr hohe Kapitalkosten entstehen. Die Ra-
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tionalisierungswege waren und werden hierfiir auch in Zu-
kunft sein: Erzeugung gleicher Mengen mit weniger Arbeits-
stunden, Erzeugung griBerer Mengen je Arbeitsstunde. Es

ist ein besonderes Verdienst von STOFFERT, als erster durch
arbeitswirtschaftliche Forschungen auf die Rationalisierungs-
moglichkeiten des Arbeitsaufwandes im Gartenbau hingewiesen
zu haben. Eine grofile Bedeutung kommt danach dem systemati-
schen Ineinandergreifen von arbeitssparenden Kultur- und
Arbeitsverfahren zu, die das Produktionsverfahren ausma-
chen. Nach Stoffert stieg die Nettoarbeitsproduktivitdt in
den letzten Jahren durch sinnvolle Rationalisierung aller
Arbeitsginge jdhrlich um 10,7 %, wihrend sich die Tarifléh-
ne um 7,7 % erhchten. Wem die futurologischen Prognosen
iiber die kiinftigen Lohnsteigerungenmicht gefallen, wird
sich immerhin selbst sagen, dafBl das Ende der Lohnsteige-
rungen noch nicht abzusehen und an einen Riickgang der Stun-
denlohne nicht zu denken ist. Nicht nur die steigenden Loh-
ne, sondern auch die technischen Mittel zum Ersatz von Hand-
arbeit werden im Preis steigen. Eine entsprechende Steige-
rung der Erzeugerpreise ist im Zierpflanzenbau aufgrund der
Angebotslage wohl nicht zu erwarten ...".

Das BML fiihrt in "Buchfiihrungsergebnisse von Gartenbaube-
trieben", Heft 11, Bonn 1970, Seite 28/29 dazu aus:

"Wie aus wissenschaftlichen Untersuchungen hervorgent, kon-
nen noch erhebliche Arbeitskraftreserven durch bessere Ar-
beitsverfahren und Rationalisierung der Betriebe ausge-
schopft werden ...

Da bis 1985 mit einer Verdoppelung des Volkseinkommens ge-
rechnet wird, mul der Betriebsleiter auch kiinftig eine
jéhrliche Lohnsteigerung in der GréBenordnung der letzten
beiden Berichtsjahre hinnehmen (5 bis 8 v.H., der Verf.).
Noch mehr als bisher wird er in Zusammenarbeit mit Bera-
tung und Verbinden fiir eine weitere Rationalisierung seines
Betriebes vor allem durch Kulturvereinfachung und Techni-
sierung Sorge tragen miissen".

Diese Ausfiihrungen sprechen fiir sich. Geht man nun entge-
gengesetzt vor und trennt einen relativ kleinen Betrieb,
der seinem Organismus nach als Einheit gefiihrt werden muf}
und bei dem die Rationalisierungsmaflnahmen in diese Rich-
tung gehen miissen, so kann dieser im Konkurrenzkampf nicht
mehr bestehen. Damit ist die Voraussetzung der Unzumutbar-
keit des Beeintrédchtigungsumfanges als wesentliches Merk-
mal des Enteignungsrechtes erfiillt.

Denn zweifellos ergibt sich durch die Trennung viel unpro-
duktives Hin und Her. Die innerbetrieblichen Transporte
werden durch den weiten Weg (im Mittel 140 m) aufwendiger.



Die jetzt sehr kurzen Wege zur Kontrolle der Kulturen, zur
Anleitung und Uberwachung des Personals, bei den Verkaufs-—
vorgidngen an Privatkunden und Abholer, das Holen vieler Ge-
rdte, die nicht alle doppelt angeschafft werden kdnnen,
kurz, die so erstrebenswerte und unumgidngliche Geschlossen-
heit des ganzen Betriebes wiirde in schmerzlicher Weise ver-
loren gehen.

2.1.2.2 Problem der Berechnung des Schadens

Die bei einer Betriebstrennung entstehendeBewirtschaftungs-
erschwernis diirfte nach den obigen Ausfiihrungen nicht nur
ein gleichbleibender, sondern aller Wahrscheinlichkeit nach
ein wachsender Schaden sein. (Immer héhere Lohnkosten,
gréfBerer Rationalisierungszwang, demgegeniiber durch Infla-
tionsrate immer mehr entwertete Entschédigungssumme).

Eine detaillierte Berechnung dieser Erschwernis ist kaum
moglich. Dazu wédren eingehende Arbeitsstudien im Betrieb
notwendig. Jedoch gilt auch hier die alte Erfahrung, daf
komplizierte und umfangreiche Rechenoperationen die Ergeb-
nisse meist nicht verbessern kénnen. Sie machen diese in
der Regel nur undurch- oder uniiberschaubar und vor allem
fehlertridchtig.

2.1.2.3 Entschiddigungsberechnung

Ein gangbarer Weg diirfte jedoch sein, von dem in den "Buch-
fiihrungsergebnissen" des BML ausgewiesenen Lohnaufwand aus-
zugehen und die Erschwernis in einen pauschalen vom Hundert-
satz nach Erfahrung zu schitzen.

Tab. 51 der "Buchfiihrungsergebnisse'"weist als "Lohnaufwand
insgesamt" bei Topfpflanzenbetrieben iiber 40.000 Eqm =
1,14 DM/Egm aus.

Durch die Abtretung entfallen

1.393 gm Gewdchshausfliche x 20 = 27.860 Egm
Der Lohnaufwand dafiir betrug im @
27.860 Eom x 1,14 DM 31.760,-- DM

Der AK-Besatz liegt beim Betrieb A
etwa um 14 v.H. iiber dem der Buch-
filhrungsergebnisse, das sind 4, 446,-- DM

33.203,—— DM
Lohn-Mehraufwand infolge Betriebstrennung
geschitzt auf 25 % 9.051,50 DM

Kapitalisiert mit 5 % (x 20) 181.030,-- DM
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2.1.3 Kosten fiir die Versorgung des anderen Betriebsteils
mit Wdrme usw. sowie fiir zusdtzliche R&ume

Zu dem abgetrennten Betriebsteil miiBten zahlreiche Versor-
gungsleitungen gefiihrt werden. Wegen der Vielzahl der Lei-
tungen hat der Bau des von der Strallenbauverwaltung vorge-
schlagenen begehbaren Kanals zweifellos erhebliche Vorziige.
Der Berechnung wird deshalb ein solcher zugrunde gelegt.

Eine oberirdische Verlegung der Heizleitung konnte nach

iiberschldgiger Berechnung die Gesamtkosten um etwa 78.500,--
DM verringern.

2.1.3.1 Begehbarer Heizkanal

von Heizzentrale, in dem Gang zwischen den Gewdchshdusern
Nr. 4 einerseits und Nr. 6 und 7 andererseits,

entlang der Nordostgrenze des Gewdchshauses Nr. 7 und der
FPlurstiicke Nr. 451 und 450, abwinkelnd zu Flst. 448, in Ver-
lingerung der NO-Grenze von Flst. 448 bis etwa Mitte Flst.
Lhén

zusammen etwa 140 1fdm

davon sind etwa 25 1fdm (zwischen den Gewichshiusern) in
verbauter Baugrube und in Handschachtung herzustellen und
in Ortbeton auszufiihren, der Rest kann in Maschinenarbeit
und mit Betonfertigteilen hergestellt werden.

Die Kostenberechnung erfolgt nach dem nachstehenden Ange-
bot der Baufirma O vom 4.8.1972, zuziiglich 5 v.H. fiir ge-
stiegene Preise und der MWSt.

115 1fdm offene Baugrube zu 151,20 DM 17.388,-- DM
25 1fdm Handschachtung zu 480,-- DM 12.000,~-- DM
210 gm Betonsohle zu 23,70 DM 4.977,-- DM
115 1fdm Betonfertigteile zu536,-- DM 61.640,-- DM
25 1fdm Ortbetonstrecke zu1328,20 DM 33.205,-- DM

3 Einstiege zu 295,-- DM 885,-- DM
130.095,-- DM

zuziiglich 5 % fiir gestiegene Preise 6.205,-— DM
136.600,-- DM

zuziiglich 11 % Mehrwertsteuer 15.026,-- DM

151.626,--_DM

2.1.3.2 Versorgungsleitungen und Druckverstidrkung

Im Heizkanal sind folgende Versorgungsleitungen zu verle-
gen:



Ringleitung fiir Vor- und Riicklauf je 140 m gleich 280 m
nahtlose Stahlrohre 159 mm Durchmesser mit einer wirt-
schaftlichen Isolierstédrke von ca. 50 mm

280 m zu 50,-- DM 14.000,-- DM
Ringleitungspumpe 5.000,-~- DM

Trinkwasserleitung, verzinkte Rohre,
isoliert, 5/4", 140 m zu 25,-- DM 3.500,-- DM

Leitung fiir vorgewdrmtes GielBwasser

(24 - 259) und Diingeldsungen, ver-

zinkte Rohre, isoliert, 2 1/2"

140 m zu 60,-- DM 8.400,-- DM

Vollautomatisches Pumpwerk mit E-Motor-

Flanschpumpe, Absperrschieber, Druck-

wasserkessel 150 1, Fordermenge bis 15 cbm/h

7,5 PS, samt Montage und Anschliissen 6.000,-- DM

Kabelbahn, 100 x 200 mm, verzinkt,
einschl. Hauptzuleitungen und Steuerungs-
leitungen fiir Rickmeldungen zum Kessel-
haus, Licht- und Kraftstrom, Telefonneben-

stelle u.a., 140 m zu 46,-- DM 6.440,-- DM
zusammen (einschl. MWSt) 43.340,-- DM

2.1.3.3 Pack- und Arbeitsraum, Sozialraum

Auf dem Trennstiick mu8 ein Arbeits-, Pack- und Verteiler-
raum erstellt werden. AuBerdem sollte ein Aufenthaltsraum
mit WC und Waschgelegenheit zur Verfiigung stehen. Auch das
Pumpwerk benotigt einen Raum, ebenso die Wasseraufberei-
tungsanlage.

Die Kosten betragen etwa:

Arbeits-, Pack-, Gerdte- und Ver-
teilerraum 50 qm Grundfliche
125 cbm UR zu 130,-- DM 16.250,-- DM

Wasseraufbereitungs- und Pumpenraum
20 gm Grundfliche
50 cbm UR zu 130,-- DM 6.500,-~ DM

Aufenthaltsraum mit WC, Waschgel. usw.
20 qm Grundfliche

50 cbm UR zu 180,-- DM 9.000,~- DM
Sickergalerie 10.000, -- DM
Ubertrag: 41.750,-- DM

- 20 =



Ubertrag: 41.750,-- DM

zuziiglich 12 v.H. Baunebenkosten 5.010,-- DM
46.760,-- DM

Zuwegung

55 m x 2.50 = 137,50 gqm x 40,-- 5.500,~-- DM

2.1.3.4 Betriebsnebenkosten

Abschreibung, Instandhaltungs- und War-
tungskosten der Versorgungsleitungen

Ziff. 2.1.3.2

durchschnittlich 5 % aus den Herstellungs-
kosten von

zusammen 43.340,-- DM = 2.167,-- DM
kapitalisiert mit 5 % (x 20) 43.340,-- DM.

Wirmeverlust auf der Ringleitungsstrecke

Daten: Vorlauftemperatur 902 C
Riicklauftemperatur 70 C

Jahresmittel temperaturdurch-
schnitt 5,3° C

Bei der angegebenen Rohrqualitdt betridgt der
Wirmeverlust 32 Kcal/m,

bei 280 m 8.960 kcal
bei 365 Tagen x 24 Stunden
x 8.960 Kcal = 78.489.600 kcal

(Warmhausbetrieb, ganz jahrige Heizung erforderlich)

Kosten je Jahr
78,5 Gecal zu 11,60 DM = 910,60 DM

(nach Dr. Vickermann "Die Kalkulation der
Heizmaterialkosten fiir Gewdchshduser unter
Einbeziehung der Globalstrahlung fiir die Be-
triebsnachkontrolle und Betriebsplanung im
Gartenbau"

TU Hannover, 1969, Seite 71

Kapitalisiert mit 5 % (x 20)




Betriebskosten der Ringleitungspumpe

Die fiir die Versorgung der Ringleitung
erforderliche Ringleitungspumpe hat einen
Energiebedarf von etwa 1,85 KW

Bei 8.760 Betriebsstunden betrigt der

Energiebedarf 16.206 KW

16.206 KW zu 0,08 DM = 1.296,-- DM
kapitalisiert mit 5 % (x 20) 25.920,--_DM

Telefonnebenstelle

als Verbindungsmittel zwischen den Betriebs-
teilen und vom Trennstiick zu Kunden, Liefe-
ranten usw.

Neueinrichtung einer Nebenstelle pauschal 600, -- DM
monatliche Gebiihr 62,50 DM
jdhrliche Kosten 12 x 62,50 750,-- DM
Kapitalisiert mit 5 % (x 20) 15.000,-~ DM

2.1.3.5 Zusammenstellung der Teilverlagerungskosten

Lohn-Mehraufwand 181.030,-- DM
Heizkanal 151.626,-- DM
Versorgungsleitungen u.

Druckverstiarkung 43.340,-- DM

Arbeits- und Sozialriume 52.250,-- DM
kapitalisierte Betriebs-

kosten 103.072,-- DM 350.288,-- DM

Hinzu kommen folgende Positionen
aus Ziffer 4 Vollverlagerung

Gewdchshduser Nr. 8-10 131.442,-- DM
Folienblock 26.244, -~ DM
Anthurienkulturen Hs. 8-

10 insges. (S.45)

193.170 DM : 1056 qm (Hs.

6-10) = 182,9261 DM x

724,8 (Hs. 8-10) = 132.585,-- DM
2/3 der Schnittgehdlze 6.387,-- DM
Ubertrag: 296.658,-- DM 531.318,-~ DM
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Ubertrag: 296.658,-- DM 531.318,-- DM

Regenwasserbecken 8.000,-- DM

Verbindungsweg 896, -~

Umzugspauschale 5.000,-- DM

Ausfall- und Anlaufentschia-

digung fiir Folienblock 26.000,-- DM 336.554,-- DM

867.872,-- DM
zuziiglich Entzug der Regen-
wassergewinnung 719.880,-- DM

Die Berechnungen zeigen, dall eine Teilverlagerung, ganz ab-
gesehen von der unmittelbaren Immissionsgefdhrdung, auch
von den Kosten her sinnlos ist, weil diese erheblich teurer
kdme als die Vollverlagerung. Die obige Aufstellung erhebt
deshalb auch keinen Anspruch auf Vollstidndigkeit der Ko-
sten, da mit diesen Zahlen der von der StraBenbauverwal-
tung gewiinschte Uberblick bereits erreicht ist (s.S. 3).

3 Ist eine Fortfiihrung des Betriebes A bei einer Verla-
gerung mit Ausnahme des Wohnhauses auf das von der Bun-
desstraBlenverwal tung angebotene Ersatzgelinde moglich?

Die Untersuchung der Teilverlagerung zeigt, dafl auch eine
Vollverlagerung - ohne das Wohnhaus - auf das Ersatzgrund-
stiick weder ratsam noch wirtschaftlich sinnvoll ist. Im we-
sentlichen fallen dieselben Kosten an wie bei der Vollver-
lagerung auf das Ersatzgrundstiick A. Nur die Entschidigung
des Wohnhauses wiirde entfallen. Weil aber auch die Ersatz-
flédche an die Autobahn grenzt, ist sie ebenfalls immissions-
gefdhrdet.

Damit diirfte auch diese Lésung ausscheiden.

L Welche Entschiddigung fiédllt bei einer Verlagerung des Be-
triebes A einschlieBlich Wohnhaus auf das von den Ehe-
leuten A erworbene Ersatzgelidnde an?

4.0 Grundsitzliches zur Berechnungsweise

4.,0.1 Die einzelnen Berechnungsposten

Die Entschiédigungsberechnung fiir die Verlagerung des Betrie-
bes A erfolgt nach den Grundsdtzen der BGH-Rechtsprechung,
wie sie insbesondere im sog. Schlachthofurteil (III ZR 172/
64 vom 6.12.1965) ausgefiihrt wurden, nimlich:
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4.0.1.1 Berechnung des Wertes der betrieblichen Substanz
am bisherigen Standort (Rechtsverlust)

4.0.1.2 Schitzung der Umzugskosten und
4.0.1.3 der Ausfall- und Anlaufkosten (Folgeschiden).

4.0.1.4 Entsprechend dem Girtnereiurteil des BGH vom
8.2.1971 - III ZR 65/70 (WM 1971, 599 (601),
NJW 1971, 1176) Ziff. 3 - 5 sind auch die Er-
schlieBungskosten des Ersatzgrundstiickes inso-
weit zu beriicksichtigen, als diese nicht bereits
in der Entschiddigung des Rechtsverlustes erhal-
ten sind. Deshalb werden auch die ErschlieBungs-
kosten in ihrer voraussichtlichen Hohe aufgefiihrt.

4.0.1.5 SchlieBlich ist zu priifen, ob durch die Betriebs-
verlegung Vorteile entstehen, die dem Betroffenen
anzurechnen wiren.

L.o.2 Richtlinien schreiben die Berechnung der betrieb-
lichen Substanzwerte mach dem Sachwertverfahren vor

Die Richtlinien des Bundesschatzministers fiir die Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Grundstiicken (WertermRichtl)
vom 11.7.1966 (Beilage zum BAnzNr. 181/1966) fiihren unter
Ziff. 2.53, Ermittlung des Verkehrswertes aus dem Sach-
wert, letzter Absatz, aus:

"Der Verkehrswert von Sonderanlagen und UbergroBen der
Wirtschafts- und Wohngebdude, einschlieBlich AuBenanla-
gen, pbei land- und forstwirtschaftlichen Betrieben, ist
aus dem Sachwert zu ermitteln".

Dazu ist folgendes zu bemerken: Die Arbeitsgemeinschaft
Landwirtschaftliches Bauwesen e.V. (ALB), Frankfurt/Main,
hatte 1959 im Einvernehmen mit dem Bundesminister fiir Er-
ndhrung, Landwirtschaft und Forsten (BML) und dem BMBes
(BMSchatz) Richtlinien fiir die "Wertermittlung bebauter
landwirtschaftlicher Grundstiicke" erarbeitet.

Diese Richtlinien wurden von Honert unter dem eben genani -
ten Titel in Heft 47 der Schriftenreihe des Hauptverbandes
der landwirtschaftlichen Buchstellen und Sachverstindigen
e.V., Bonn, 1959, vertffentlich. Im Vorwort zu Heft Ly
stellt das BML, das in der ALB den Vorsitz fiithrt, fest,

daB die Wertermittlungs-Richtlinien fiir bebaute landwirt-
schaftliche Grundstiicke in Verfahren und Begriffen mit den-
Jjenigen des BMFin. vom 16.4.1955 (Vorlﬁufer der kaum ver-
dnderten Fassung der WertermRichtl. vom 11.7.1966) iiberein-
stimmen.
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Nach Vercffentlichung der Wertermittlungs-Richtlinien vom
11.7.1966 wurde zwischen dem BML und der ALB vereinbart,
daB bei bebauten landwirtschaftlichen Grundstiicken auch
diese neuen Richtlinien mafBgebend sein sollen (Briickner-
Clauss-Glaser-Just, Grundstiicks- und Gebiudewerte in der
Rechts-, Bau- und Wirtschaftspraxis, Herne und Berlin,

2. Auflage, 1968, S. 308).

Diese Vereinbarung widerspricht nicht, sondern sie er-
gdnzt die Vorbemerkung Ziff. O der WertermRichtl, wo-
nach diese nicht Anwendung finden sollen, wenn die Ent-
schidigungsrichtlinien Landwirtschaft maBgebend seien.
Jene erhalten ndmlich nur Hinweise fiir das Vergleichs-
verfahren, nicht aber fiir das Sach- oder Ertragsverfahren.
Vergleichspreise gibt es zwar fiir landwirtschaftliche An-
wesen, nicht aber fiir Gidrtnereien.Hier handelt es sich in
aller Regel um Sachwertobjekte.

Briickner-Clauss-Glaser-Just folgen a.a.0. der grundsdtzli-
chen Aussage der Richtlinien der ALB, dafl ndmlich der Sach-
wert gleich dem betriebswirtschaftlichen Gebrauchswert7Ver-
kehrswert sei, wenn die baulichen Anlagen den landbautech-
nischen, betriebs- und arbeitswirtschaftlichen Anspriichen
zeitgemdl geniigen.

Fiir die Wertfindung der betriebstechnischen Mingel seien
etwa die Kosten maBgebend, die zu deren Beseitigung not-
wendig sind oder die kapitalisierten Mehrkosten an Arbeit,
Maschinen usw., die zum Ausgleich erforderlich sind. Die
Priifung der baulichen Anlagen auf betriebswirtschaftliche
bzw. betriebstechnische ZweckméBigkeit durch den Landw.
Sachverstdndigen soll die Grundlage fiir die ggf. sich er-
gebende Wertsteigerung oder -minderung sein.

Dem ist zweifellos zuzustimmen.

4,0.3 Bei Girtnereibetrieben ist nur das Sachwertverfahren
denkbar

Vergleichspreise fiir Gidrtnereien gibt es praktisch nicht,
weil diese so gut wie keinen Markt haben. (Dazu auch
Briickner-Clauss-Glaser-Just a.a.0. S. 279.) Die Mehrzahl
der bestehenden Betriebe befindet sich vielfach iiber Ge-
nerationen in der Hand einer Familie. Riickt die Bebauung
an die Betriebe heran, so stellen sich diese entweder auf
Privatverkauf und Dienstleistung ein, oder sie siedeln aus.

Die Sachwerte sind in der Regel erheblich. Sie ermdgli-
chen aber allen Mitgliedern der Unternehmerfamilien durch
Fleifi, Einsatz und F#dhigkeiten ein lohnendes Einkommen.
Bei geschickter Unternehmensfiihrung kann die Arbeitskraft
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aller hochst effektiv genutzt werden. Die Betriebe selbsti
sind mit den Gidrtnerfamilien "gewachsen" und deshalb maf-
geschneidert. Sie haben ihren Wert in erster Linie in ihrer
Hand. Scheidet die Unternehmerfamilie aus irgendwelchen Grin-
den aus, so werden die Betriebe wvielfach nicht mehr weiter-
gefiihrt, (sie eignen sich auch nicht als Landsitze fiir
Stadte, wie z.B. bestimmte l&dndliche Anwesen).

Dessen ungeachtet ist auch fir die Verkehrswertfindung von
Sachwertobjekten von dem méglichen Kaufinteressenten auszu-
gehen (WertermRichtl. Ziff. 2.53 Ermittlung des Verkehrs
wertes aus dem Sachwert). Dieser wird nun seine Kaufent-
scheidung iiberwiegend nach den vorhandenen Sachwerten trei-
fen. (Der Sach- oder Substanzwert wird heute weitgehend als
das MaB an Ausgaben gedeutet, das dem Erwerber einer Sache
erspart bleibt, wenn er diese erwirbt anstatt eine gleich-
artige erst selbst herzustellen (Wirtschaftsprﬁfer—Hamdbuch
1973, Diisseldorf 1973, S. 1106 mit Literaturnachweisen so-
wie Storck in Busch "Taxationslehre fiir Landwirtschaft und
Gartenbau, Hamburg und Berlin, 1969, S. 173.)

Die Steuerbilanzen der Familienbetriebe mit ihrem erhebli-
chen oder ausschlieflilichen Privat- und Kleinverkauf sind
ihm bestenfalls relative Orientierungswerte. Ausschlagge-
bend fiir den moglichen Kdufer wird sein, wie erfolgreich

er seine Unternehmerfidhigkeit und die ihm zur Verfiigung
stehenden Familien-Arbeitskridfte aufgrund der Lage des Kauf-
objektes und der vorhandenen baulichen und sonstigen tech-
nischen Substanz einsetzen kann.

Ertragswertberechnungen stellt der mgliche Kdufer mit Si-
cherheit nicht an. Dies ist schon deshalb verstdndlich,
weil der Mangel an Ausgangsdaten einerseits und die Viel~
falt der gdrtnerischen Betriebsformen mit allen denkbaren
Ubergingen andererseits, grolle Schwierigkeiten bereitet.
Hinzu kommt die Unsicherheit der kiinftigen Entwicklungen
iberhaupt. Es ist also sehr schwer, einen zutreffenden, sub-
jektiven Ertragswert zu errechnen (anders als bei dem ob-
jektiven, steuerlichen Ertragswert, der im Grunde ein Ver-
gleichswert ist). Die Gefahr, in die Nihe von Zahlenspiele-
rei zu geraten ist, im Gegensatz zu dem viel sichereren
Sachwertverfahren, ganz erheblich (dazu der Verf. in "Der
Erwerbsgidrtner" Nr. 37/1972 S. 1601 ff. und "Das Gartenamt"
Nr. 11/1972 S. 622 [626]).

Zu den allgemeinen Schwierigkeiten des Ertragsverfahren .
im Gartenbau kommt im Falle A hinzu, daB sich der Betrieb
noch in der Aufbauphase befindet. Die langwierige Anzucht
der Spezialkulturen ist noch nicht ganz abgeschlossen.
AuBerdem war die Planung - iiber die unter Ziff. 5 berech-
neten Ertragsverluste hinaus - durch den seit Jahren an-
stehenden Eingriff zweifellos sehr behindert. Auch inso-
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fern kdnnen die historischen Umsatzzahlen und die steuer-
lichen Gewinne nur schwer zur Errechnung eines Unternehmens-
wertes dienen.

4 .04 Weitere Besonderheiten beim Gartenbau

Ein so berechneter Unternehmenswert widre aber auch kaum taug-
lich, die Obergrenze der Verlegungsentschidigung aufzuzeigen.
Dazu sind gartenbauliche Betriebsumsetzungen viel zu diffe-
renziert.

Die Drehbinke eines Werkstattbetriebes konnen beispielswei-
se in kurzer Zeit an einem anderen Standort aufgestellt wer-
den und dort weiterproduzieren. Der Betriebsunterbrechungs-
schaden ist dabei sehr gering im Vergleich zu einer Girtne-
reiverlegung, wo dieses Schadenselement sehr viel ausgeprig-
ter ist. Die Betriebsablidufe sind meist sehr vielgestaltig
und kompliziert. Sie erstrecken sich liber ladngere Zeitridume,
vor allem wenn es sich um sog. Dauerkulturen handelt und
wenn diese - wie im vorliegenden Fall - im Gewdchshaus aus-
gepflanzt sind und nicht einfach wegtransportiert werden
kénnen. Sowohl beim Neuaufbau der Kulturen, wie auch beim
Verpflanzen, durchlaufen diese eine Zeit der Ertragslosig-
keit und eines mehr oder weniger langsamen Ertragsanstieges.

AuBerordentlich schwierig gestaltet sich dariiber hinaus der
Verlegungsvorgang, wenn dieser unter Zeitdruck durchgefiihrt
werden muf3. Der hier gesteckte Termin 1.7. bzw. 1.8.1973 ist
sehr kurz, wenn man bedenkt, daB bei derartigen Betriebsum-
setzungen nach Mioglichkeit etwa 2 Jahre Vorbereitungszeit
zur Verfiigung stehen sollte. Zeitdruck verursacht hohere
Kosten und zusédtzliche Ausfidlle.

4,05 Methode zur Ermittlung der Substanz- oder Sachwerte

Die nachfolgende Ermittlung der Sach- (Substanz-, Teil-, Ge-
brauchs—) Werte erfolgt grundsdtzlich nach den Vorschriften
der §§ 14 bis 17 der RechtsVO vom 7.8.1961 iiber "Grundsidtze
fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken" (BGBL.
I, S. 1381) - WertermVO - und der Begriindung vom 12.8.1961
(BAnz Nr. 154), sowie den o.g. ministeriellen WertermRichtl.

Danach ist beim Sachwertverfahren von den "gewohnlichen',
also objektivierten Herstellungskosten, einschlieBlich Ne-
benkosten, auszugehen. AuBergewthnliche Mehrkosten, wie
auch Kosteneinsparungen, miissen unberiicksichtigt bleiben.
Zu den letzteren zdhlen insbesondere eigene Sach- und Ar-
beitsleitungen, wie sie im Gartenbau sehr hidufig und in
groflem Umfang anzutreffen sind und offensichtlich auch im
Betrieb A vorliegen.
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Normalherstellungskosten nach Erfahrungssédtzen

Die Normalherstellungskosten sind nach Erfahrungssdtzen an-
zusetzen. Erfahrungssdtze friiherer Jahre werden mit dem Bau-
preisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Wertermitt-
lungszeitpunkt hochgerechnet. Nach Ziff. 2.4 WertermRichtl
ist dabei der letzte vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex (Fachserie M, Preise, Lohne, Wirt-
schaftsrechnungen, Reihe 5, Stuttgart und Mainz) fiir "Wehn-
gebdude insgesamt" zugrunde zu legen. Dieser Index gilt im
Rahmen dieser Vorschrift auch fiir alle sonstigen baulichen
Anlagen. Die WertermVO i.d.F. vom 15.8.1972 (BGBl. I, S.
1416) schreibt vor, daB die Baukosten eines bekannten Be-
zugszeitpunktes mit Hilfe geeigneter, amtlicher Baupreis-
indices auf die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstich-
tag umgerechnet werden.

In geeigneten Fdllen kann unmittelbar von den Normalher-
stellungskosten des Wertermittlungsstichtages ausgegangen
werden. Nach Gerardy, Praxis der Grundstiicksbewertung,
Miinchen 1971, Seite 374, trifft dies insbesondere bei neue-
ren Bauten zu. Um solche handelt es sich im Falle A. Jeden-
falls wird diesem Verfahren im vorliegenden Fall der Vorzug
gegeben.

Zwar kann nach § 15 Abs. 4 WertermVO der Herstellungswert

in geeigneten Fdllen auch nach den tatsichlich entstandenen
Herstellungskosten berechnet werden. Dann ist jedoch wzu prii-
fen, ob diese mnicht in ungewdhnlicher Weise von den iibli-
chen Preisen abweichen. Dies kann aber wieder nur durch
Vergleich mit Erfahrungssidtzen geschehen. Daher liegt es
nahe, nach Méglichkeit gleich von den Erfahrungssitzen aus-
zugehen. Wie Gerardy a.a.0 auf Seite 373 mitteilt, wird in
der Praxis auch tatsichlich fast immer so verfahren.

Fir die Ermittlung des Herstellungswertes der Auflenanlagen,
der besonderen Betriebseinrichtungen und der Gerite, gel-
ten die Ausfiihrungen der WertermRichtl. sinngemiB (ziff.
2.411).

Flir rein maschinentechnische Anlagen hat der Baupreisindex
keine Giiltigkeit (Ziff. 2.4171 WertermRichtl). Hierfiir wer-
den in dem vorliegenden Gutachten die gegenwidrtigen Preis-
verhdltnisse zugrunde gelegt und die technische Veraltung
in Abzug gebracht. Eine wesentliche wirtschaftliche Veral-.
tung liegt im Betrieb A nirgends vor.

Entwicklung und Basis der Gewidchshauspreise

Bei Gewdchshdusern haben sich die Preise anders (weniger
stark) als die sonstigen Baukosten, entwickelt. Dies ist
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zum Teil auf Rationalisierungsmafnahmen und Normung, wie
auch auf den Konkurrenzkampf der Hersteller, zuriickzufiih-
ren. Zu einem Teil diirfte diese Entwicklung auch auf Ko-
sten der Qualitdt erfolgt sein. Weniger strenge Bauvor-
schriften z.B. in Holland und verschiedenen Bundeslédndern
erlauben leichtere Ausfithrungen (z.B. bei der tragenden
Konstruktion und der Fundierung). Die hdchsten Anforderun-
gen an Stabilitdt stellen wohl die baden-wiirttembergischen
und bayrischen Baubehiorden. In diesen LiAndern sind die
Schneelastannahmen am hdchsten. Die dementsprechend sehr
soliden und sorgfédltigen Ausfiihrungen liegen deshalb etwas
iiber dem durchschnittlichen Preisniveau. Ahnliches gilt
fiir das Deutsche Normhaus und andere schwere Stahlbauweisen.

Den in diesem Gutachten verwendeten Gewdchshauspreisen lie-
gen umfangreiche Untersuchungen zugrunde, die Dr. Heinz Bahn-
miiller, Institut fiir Wirtschaftslehre des Gartenbaues der
Technischen Universitdt Miinchen, im Rahmen eines Forschungs-
auftrages im ganzen Bundesgebiet angestellt hat. Dabei wur-
den die Unterlagen der technischen Gartenbauberatungen der
Regierungsstellen und Landwirtschaftskammern, die Preis- und
Kostendaten der Gewidchshausbaufirmen und die Aussagen der
Praxis, sehr detailliert fiir die verschiedenen Baugrifien

und -ausfithrungen, ausgewertet (Grdﬁe und Bauart sind sehr
wesentlich fiir die Preis je Bezugsgr6ﬁe).

Die Untersuchungsergebnisse der TU wurden als KTBL-Bericht
135 (Kuratorium fiir Technik und Bauwesen in der Landwirt-
schaft), Wolfratshausen, 1970, versffentlicht, unter dem
Titel "Preise, Kosten und Wirtschaftlichkeit von Gewdchs-
hausanlagen". Eine Zusammenfassung des KTBL-Berichtes 135
erfolgte als KTBL-Kalkulationsunterlagen fiir Betriebswirt-
schaft Band II a "Preise und Kosten von Gewidchshausanlagen".

Weitere Untersuchungsergebnisse enthdlt der KTBL-Bericht
Nr. 144 von Dr. E. Schiirmer, Preis- und Kostenkalkulation
fiir Heizanlagen im Gartenbau, Hiltrup 1971.

Die angegebenen Preise entsprechen jeweils dem Stand des
1. Halbjahres 1968 ohne MWSt. Sie werden mit Hilfe der,
von dem genannten Institut der TU Miinchen, alljdhrlich er-
arbeiteten Indices auf der Basis 1962 - 100 fiir garten-
bauliche Betriebsmittel laufend fortgeschrieben und in

der Fachpresse verdffentlicht. Die Steigerung des auch vom
BML in den "Buchfiihrungsergebnissen von Gartenbaubetrieben
1967/68 und 1968/69" Heft 11 Bonn, 1970, Seite 13, ver-
6ffentlichten Indexes wird zwar in der Praxis als zu nied-
rig angesehen (so Prof. Dr. Busch in der Zielplanungsstu-
die "Gadrtnerische Unternehmen, heute - morgen", Bonn, 1971,
Seite 82). Vielleicht ist es doch etwas schwierig, die um-
fangreichen Eigenleistungen, mancherlei Nebenkosten (wie

- 29 -



z.B. Kost und Logis fiir die Gewdchshausmonteure) und ort-
liche Schwankungen, i.S. von "Normalherstellungskosten" aus-
reichend zu erfassen. Die hier einschlidgigen Daten erschei-
nen jedoch durchaus angemessen und deshalb wird in diesem
Gutachten von den KTBL-Zahlen fiir Gewdchshiduser ausgegan-
gen. Sie werden auch nach dem genannten Index hochgerech-
net.

Die Entwicklung des girtnerischen Preisindexes

Wie bereits angefiihrt, entsprechen die KTBL-Preise dem Stand
des 1. Halbjahres 1968 ohne MWSt.

Nach Tabelle 12 Seite 17 der genannten "Buchfiihrungsergeb-
nisse" des BML, betrug der Index der Einkaufspreise garten-
baulicher Betriebsmittel fiir neue Gewidchshduser in der Pro-
duktionssparte Zierpflanzenbau 1968 = 102 (ohne MWSt). Das
Institut fir Wirtschaftslehre des Gartenbaues der TU Miinchen
- Weihenstephan, verdffentlichte kiirzlich den vorldufigen In-
dex von 1972. (Der Erwerbsgdrtner Nr. 6/1973 vom 10.2.1973
Seite 253 Tab. 2 Index der Einkaufspreise gartenbaulicher Be-
triebsmittel 1962 = 100). Er betrug mit Mehrwertsteuer bei
neuen Gewdchshdusern insgesamt 138,4 Punkte., Im Hinblick auf
die weiterhin gestiegenen Preise wird in dem vorliegenden
Gutachten von 140 Punkten ausgegangen.

Behandlung der Mehrwertsteuer

Die Mehrwertsteuer ist bei der Wertermittlung der baulichen
und der maschinentechnischen Anlagen des Betriebes A mit ein-
zubeziehen. Er ist (wie die meisten Gartenbaubetriebe) "pau-
schalierender Landwirt" nach § 24 Abs. 1 UStG (nach § 24
Abs. 2 Nr. 1 gilt der Gartenbau als landwirtschaftlicher Be-
trieb).

Kraft Gesetz wird hier die Steuer aus dem Umsatz auf 5 v.H.
und die Vorsteuerpauschale in derselben Hohe festgesetzt.

Der Gédrtner darf also die MWSt in Hohe von z.Z. 5 v.H. (und
den Aufwertungsausgleich in Hohe von z.Z. 3 v.H.) fiir seine
Erzeugnisse in Rechnung stellen und fiir sich behalten. An-
dererseits kann er dann beim Einkauf seiner Betriebsmittel
die darauf entfallende MWSt nicht als Vorsteuer in Abzug
bringen. Diese Systematik funktioniert bei normalem Betricbs-
ablauf. Sie ist aber gestdrt, wenn in Entschidigungsfillea
der Pauschalierende fiir dieselbe Sache praktisch zweimal

MWSt bezahlen miiBte. Deshalb ist die auf die entzogenen Gii-
ter entfallende MWSt (wie auch sonst bei Privatpersonen)

mit zu entschidigen. Anders ist die Lage selbstverstdnd-

lich bei Betrieben mit Regelbesteuerung.
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4.0.6 Berechnung der Wertminderung

Die Normalherstellungskosten miissen um die technische Wert-
minderung (Alter, Baumingel, Beschiddigungen), sowie um die
wirtschaftliche Wertminderung (verminderte Nutzungsméglich-
keit, itiberholte Konstruktion) bereinigt werden. Je nach Art
und Nutzung des Gebidudes ist von einer gleichmdfigen oder
von einer mit zunehmendem Alter allmdhlich steigenden Wext-
minderung auszugehen. Haben Instandsetzung oder Modernisie-
rung zu einer Verlidngerung der gewdhnlichen Lebensdauer
oder einer zeitgemidflen Nutzbarkeit gefithrt, so ist ein ent-
sprechend vermindertes Alter (nicht hohere Lebensdauer)
zugrunde zu legen.

Die Alterswertminderung richtet sich nach dem Verh#ltnis
des Alters zur Lebensdauer der baulichen Anlage. Die Be-
stimmung des zutreffenden Wertminderungsverlaufes (lineare
Abschreibung, Ross'sche Formel, Parabelformel, dazu auch
Verkehrs- und Schadenersatzwerte von Bdumen, Striduchern,
Hecken und Obstgehtlzen (Baumwertheft), Bonn, 2. Auflage
1972, Seite U4k4) stellt die WertermVO in das Ermessen des
Gutachters.

Die WertermRichtl schreiben fiir die technische Wertminde-
rung von Gebiuden die Anwendung der Ross'schen Tabelle (An-
lage 6 der Richtl) vor. Bei allen sonstigen baulichen Anla-
gen, den Auflenanlagen, besonderen Betriebseinrichtungen und
Gerdten, ist geradlinig abzuschreiben (Lebensalter/Lebens—
dauer). Solange wirtschaftlich nutzbar, soll jedoch der
Restwert bei Geschdfts- und Industriebauten nicht unter

30 v.H., bei allen anderen baulichen Anlagen und Einrich-
tungen nicht unter 40 v.H. angenommen werden.

Gewdchshduser sind nicht ausdriicklich genannt. Unter Be-
riicksichtigung aller Umstidnde diirfte bei Gewichshdusern
der schweren Stahlbauart, sofern sie sich in gutem Unter-
haltungszustand befinden, die Ross'sche Tabelle anzuwen-
dén sein. In allen anderen Fdllen wird die geradlinige
Abschreibung am zutreffendsten sein.

So wurden die Gewichshiuser Nr. 1 bis 10 nach Anlage 6 Wert-
ermRichtl abgeschrieben. Sie befinden sich - wie alle Anla-
gen und Einrichtungen der Girtnerei A - in einem sehr guten
Pflege- und Unterhaltungszustand. Dieser Umstand und die
sehr solide Ausfiihrung muBten auch bei dem Ansatz der Le-
bensdauer beriicksichtigt werden. Sie wurde bei den genann-
ten Kulturhdusern mit 40 Jahren angenommen.

Dabei ist berilicksichtigt, dafl bestimmte Bauteile wie Hei-
zung, E-Installation und Bewidsserung eine kiirzere, andere
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Teile wie Fundament und Konstruktion eine erheblich ldnge-
re, Lebensdauer haben. Dr. Bahnmiiller kommt auf Seite 105
des KTBL-Berichtes 135 zu dem Ergebnis, daB unter Beriick-
sichtigung des Verlaufes der Instandhaltungskosten und des
Leistungsabfalls in der Tat von einer reduzierten techni-
schen Nutzungsdauer von 50 Jahren ausgegangen werden kann
(das Befragungsergebnis variierte zwischen 40 und 60 Jah-
ren, lag aber ganz iiberwiegend bei 50 Jahren). Das ist bei
Stabilbauweisen auch durchaus realistisch. In der Praxis
werden, selbst bei scharf kalkulierenden Grofibetrieben,
nicht selten noch etwa 50 Jahre alte Gewidchshduser genutzt.

Der steuerliche AfA- oder ex ante-Planungsrechnungs-Zeit-
raum von 20 oder noch weniger Lebensjahren, ist unter ganz
anderen Gesichtspunkten zu sehen.

Der Folienblock und die maschinentechnischen Anlagen wer-
den geradlinig abgeschrieben.

L. Gewdchshduser

4,1.1 Baubeschreibung

Bei den Gewidchshauskonstruktionen handelt es sich durchweg
um schwere Stahlbauweise in feuerverzinkter Ausfiihrung. Die
Glashaut besteht aus 5 mm starkem Klarglas. Der Gewdchshaus-
block Nr. 8 bis 10 ist mit glasfaserverstdarktem Polyester ein-
gedeckt. Die Gewidchshduser wurden in den Jahren 1958 bis

1968 im Zuge des Betriebsaufbaues von der Firma Henssler,
Stuttgart-Asperg, erstellt. Die Wahl der besonders soliden
und damit auch teureren siiddeutschen Bauweise ist gerecht-
fertigt. Die wertvollen Kulturen erhalten dadurch einen
hohen Schutz gegen Sturmschidden. Die Anordnung der Gewdchs-
hausanlage ist betriebswirtschaftlich sinnvoll und zweck-
médBig. Die kleinen Einheiten Nr. 1 bis 3 a konnen entspre-
chend den verschiedenen Klimaanspriichen der Orchideenarten
gesteuert werden. Die Hiuser Nr. 4 bis 10 sind auf den griBie-
ren Flédchenbedarf und die Anspriiche der beiden anderen Haupt-
kulturen, Anthurien und Strelitzien, zugeschnitten. Die Was-
serversorgung erfolgt vollautomatisch iiber Spriihnebel- und
Diisenrohranlagen.

Die Gewdchshduser samt Einrichtung sind sehr solide und in
bestem Unterhaltungszustand. Die Heizrohre weisen einen sorg-
fdltigen vierfachen Schutzanstrich (2 x Mennige und 2 x Heiz-
korperlack) auf.
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Der Folienblock besteht aus einer Holzkonstruktion und teil-
weise aus Stahl (Kastenzangen). Er ist mit doppelter Folie
(PVC und PVC mit Gitter) iiberkleidet. Die Giebelseiten sind
aus Polyester oder Glas, ebenso eine Dachseite (70 gm). Den
Abschlufl der Giebelseiten bilden Beton-Stellplatten. Etwa
2/3 der Fldche ist mit Tischen aus Holz und Eternit ausge-
stattet. Die Heizung besteht aus verzinkten Perrot-Rohren
und GEA-Lufterhitzern.

L,1.2 Wertermittlung

Die Gewdchshauspreise werden iiblicherweise in qm i{iberbauter
Gewdchshausfldche angegeben (von Glasstehwand zu Glassteh-
wand gemessen). Die Bezugsgrole bei der Wertermittlung ist
demnach auch hier der qm Gewdchshausfliche. Die angegebenen
Mafle sind den Betriebsunterlagen entnommen.

Zu den grundsdtzlichen Ausfiihrungen iiber die Wertermittlung
unter Ziffer 4.0 ist noch zu bemerken, dafl die Preise fiir die
Gewdchshduser und die Einrichtung sehr stark von der GriBe
der Anlagen abhingen. Kleinere Einheiten liegen ganz erheb-
lich iiber den heute hidufig diskutierten Zahlenangaben, die
sich zumeist auf 1.000 gm Gewidchshausfliche beziehen. Daf}
aber in kleineren Betrieben aus verschiedenen Griinden i.d.R.
mehrere, kleinere Kulturridume notwendig sind, wurde bereits
angefiihrt.
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Tabelle 1

Abmessungen der Gewdchshiuser
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Ge- Abmessungen Grund- Anzahl | Funda-| Steh- | First- Bemerkung
widchs— fldche der ment- | wand- | hche
haus m qm Schif- | hohe hohe
Nr. fe m m m
1 3,50 x 20,88 73,08 1 0,30 1,20 3,00 Orchideenhaus
0,80
2 6,25 x 20,88 130, 50 1 0,30 1,20 3,00 Orchideenhaus
0,80
3 6,25 x 20,88 130, 50 1 0,30 1,20 3,00 Orchideenhaus
0,80
3 a 5,50 x 18,02 99,11 1 0,30 2,20 4,00 Orchideenhaus
0,80
Lo, 23,69
5 21,49 0,30 2,00 4,00 Strelitzien-
i 5,18 : 2 bzw. hduser
18,88 x 22,59 426,50 2 0,90
6 u. | Anthurienhduser
2 (6] 2 2
; 15,27 x 21,7 331,36 2 0,90 |[1,20 | 3,60 Kaminliif tung
8 Anthurienhduser
9 21,70 x 33,40 724,78 3 0,30 1,20 4,43 mit Kunststoff-
10 eindeckung
Folien- 2,80 u.
block 20,00 x 33,40 668,00 6 - = 2,45




Tabelle 2

Normalherstellungskosten der Gewdchshausflidchen A
(schwere Stahlbauweise) in Abhidngigkeit der jewei-

ligen HausgroBe je gm/Grundfliche

Lfd. Bau- P
teil Nr. G e wdch s haus
Nr. 1-3 a |Nr. 4 u. Nr. 6 u. |Nr. 8
5 7 bis 10
1 2 3 | 5
1 FPundament 16 191) 10,36 16,192) 6,19
2 verglaste
Konstruktion 72,——3) 57,——h) 60,——5) 61,——
3 Heizung ZOJhoé) 19,507) 20,“06) 18,608)
4 Rohre streichen 2Jj0x) 2,50x) 2,50x) 2,50x)
5 Bodenheizung = = 6‘,~-—x 1O,OOX)
6 Tische
Trogbeete 23, == ) - 23,--9) 23,__9)
7 Wege 5, —— ) o,7ox) 5 __x) 6 __x)
8 Autom.Beregnung x)
Wasser, Regen- ) 10,75 ) )
wassersammler 1y 2,35 11, ==> 11,==%
9 Hingen 15:--1x) - - L
10 E-Installation 3,50") 3,50") 3,50") 3,50")
11 Gesamtkosten b.
Index 102 168, 59 106, 66 147,59 k1,79
12 Gesamtkosten b.
Index 140 231,39 146,38 202,57 194, 60
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Die romischen Ziffern beziehen sich auf KTBL - Bd. II a
1) I/1 14,10 DM zuziiglich 10 % fiir erschwerte Griindung
(Bergschadengebiet)

2) wie 1), jedoch ohne Verstidrkung, aber statt 0,30 m
hier 0,90 m hohe Fundamente

3) 1I/2 65,-- DM zuziiglich 10 % wegen wesentlich kleine-
ren Hausgrifien

4) Zwischenwert zwischen 300 gm und 600 gm
= 60,-- + 5U4,-—= : 2

5) I/2 Nr. 3
6) IIT/2 Nr. 8 a

7) III/2 Mittel zwischen Nr. 8 a und b =
20,40 + 18,60 : 2

8) 1III/2 Nr. 8 b

9) Stabile Ausfiihrung. ¢ Kosten je gm Tisch- oder
Trogbeetflidche von 32,60 gm (I/6). Daraus 70 v.H. =
Ausnutzungsgrad der Gewidchshausgrundfléche

10) Sehr solide Ausfiihrung

x) Berechnung nach den Betriebsunterlagen.
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Tabelle 3 Ermittiung des Zeitwertes der Gewidchshiduser
Alle Anlagen sind - bis auf die Folienblocks - noch verhiltnismiéBig
neu und befinden sich in einem ausgezeichneten Unterhaltungszustand
Gewdchs—-|Grolle Normalherstellungs- durchschnittl. techn.
héuser in kosten nach Tabelle u. wirtschaftliche
Nr. qm Zeil.12, Sp. 2 - 5 Wertminderung
je qm insgesamt |[Herst.|Gesamt-|Leb.- |Wertmind. nach An-
Jahr lebens-|alter | lage 6 WertermRili| Zeitwert
dauer v.H. absolut DM
1 > 3 ] 5 6 7 8 9
1 - 3a 433,00 231,-- | 100.023, - 1958 4o 15 26 26.006, -~ 74.017
4 + 5 426,50 146,-~ 62.269,~ 1962 4o 11 18 11.208,-- 51.061
6 + 7 331,30 | 203,-- [ 67.254,- | 1965 4o 8 12 8.070,-- 59. 184
8 - 10 724,80 195,=-= | 141.336, - 1968 4o 5 7 9.894,-- 131.442
Folien- 668.00 K 33,-- 22,044 ,--K Alter 845 = 645 50(wW)] 11.022, -~ 11.022
block Ay H 22,77 16.546,-=| 13:2 8(w 1.324,-- 15.222
H 1970/71 25
409. 472, -~ 67.524,-- [ 341,948
K = Konstruktion mit Tischen, Bewidsserung und Licht usw.
H = Heizung: Perrotrohre und GEA-Lufterhitzer
W = Lineare Wertminderung
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4oz

Heizanlage

4.2.1 Baubeschreibung

Es handelt sich um eine Kesselanlage fiir Warmwasserheizung

nach dem Sicherheits-Ausdehnungssystem,

pazitdten.

Die Anlage ist betriebstechnisch sinnvoll.

Jahren 1958 bis 1971 erstellt.

triebszustand ist sehr gut.

4.2.2 Wertermittlung Heizzentrale

2 Stahl-Heizkessel
600 000 Kcal/h und
400 000 Kcal/h

Fabrikat Niederrhein
Type Taschenkessel
Baujahr 1965 und 1963
6 Regelgruppen
Ersatzpumpe
1 Beimischpumpe
Verteileranlage,
Schaltschrank,
Regelautomatik, Fabrikat Honywell,

samt Rohrleitungen, Armaturen und
sonstigem Zubehor,

sowie Ringleitung und 91 m Heizkanidle

Herstellungskosten zusammen

Olfeuerungsanlage

2 vollautomatische Olfeuerungsanlagen
Fabrikat RAY mit Zubehor )
Baujahr 1963 und 1965

Tankanlage
1 Oltank nach DIN 6616

25 000 Liter Inmhalt, fiir oberirdi-
sche Lagerung mit Zubehor und Lei-
tungen Baujahr 1963

zZzusammen

= 38 =

Sie

aufgeteilt in 2 Ka-

wurde in den

Der Unterhaltungs- und Be-

61.000,-- DM

14.0001—- DM



Notstromageregat 15 KVA mit VW-Motor
samt Zubehor und Schrank 7.000,-- DM

Gesamte Elektroinstallation

fiir die Zentrale und die Regel-
einrichtungen 8.200,-- D

Herstellungskosten der Heizungsan-
lage zusammen 90.200,~-~- DM

Wertminderung der Heizanlagen

Die einzelnen Teile haben eine unterschiedliche Lebensdauer.
Man rechnet nach Dr. E. Schiirmer, Preis- und Kostenkalkula-
tion fiir Heizanlagen im Gartenbau, KTBL-Bericht 144, Hil-
trup 1971, mit einer gewdhnlichen betriebswirtschaftlichen
Nutzungsdauer bei:

Stahlkessel 20 Jahre (Seite 39 a.a.0.)
Brenner 10 Jahre (Seite 49 a.a.0.)

Zubehdr, wie Arma-
turen, Pumpen, Re-

gelautomatik 10 Jahre (Seite 83 a.a.0.)
Siederdhren 30 Jahre
Oltank 10 Jahre (Seite 60 a.a.0.)

Im konkreten Fall sind bei der Wertermittlung - anders als

bei ex ante-Planungsrechnungen oder gar steuerlichen AfA-
Sdtzen - auch die angetroffenen tatsichlichen Feststellun-
gen zu beachten.

Sehr wesentlich ist dabei der Pflege- und Unterhaltungszu-
stand der Anlagen. Sorgfdltige Wartung wie hier, vermag die
Lebenserwartung vieler Aggregate zu erhshen. Durch Auswech-
seln besonderer Verschleifiteile z.B. an den Brennern, kann
die volle Gebrauchsfdhigkeit wiederhergestellt werden. Gan-
ze Teile, wie z.B. Pumpen, werden in Abstiénden ersetzt, so
da3 hier keinesfalls stets vom Herstellungsjahr der Erstein-
richtung ausgegangen werden kann.

Schlieflich kann oftmals auch nicht iibersehen werden, daB
manche Ausfithrungen offensichtlich immer leichter werden.
So haben sich die Heizkesselpreise seit vielen Jahren hal-
ten konnen, sie sind zum Teil sogar gesunken. Dies ging
aber wohl nicht ganz ohne Qualitdtsverluste vor sich. Je-
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denfalls werden die Stahlbleche immer diinner (die Kessel
sind z.T. nur noch halb so grcfl wie dieselben friiherer
Herstellungsjahre). Insofern sind die beiden sehr solideu
Kessel des Betriebes A giinstig zu beurteilen.

Unter Beriicksichtigung aller Gesichtspunkte ist eine durch-
schnittliche Wertminderung von 35 v.H. angemessen.

Normalherstellungskosten 90.200,-- DM
./« 35 v.H. Wertminderung 31.570,-- DM
Zeitwert der Heizzentrale 58.630,--_DM

4.2.3 Heizkeller

Die Kesselanlage befindet sich in dem Kellerraum unter dem
Verbindungsstiick (ursprﬁnglich war eine Kohleheizung vorge-
sehen, Beschickungsvorteil)., Diese Anordnung ist auch heute
noch vorteilhaft, weil die Heizanlage den Betriebsflufll an
dieser zentralen Stelle nicht behindert.

Der Heizkeller ist isoliert. Seine Mafle sind:

5,00 m x 8,25 m
2,50 m hoch

41,25 qm
103,13 cbm

Herstellungskosten
103 cbm x 250,-- DM

k.2.4 Auffangwanne aus Beton und Umbau des 01 tanks

Wanne

3,20 m x 9,40 m = 30,08 gm
0,65 m hoch 3.000,-- DM

Umbau und Bedachung

Polyester auf Metallkon-

struktion 78,40 gm g.zoo,-- DM
.200,-- DM

4.2.5 Kamin

10 m hoch, zum Teil mit Klinkerverkleidung
3-ziigig, Querschnitt 40 cm
Baujahr 1970

Herstellungskosten 12.000,-- DM
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Ziff. 4.2.3 bis 4.2.5 43.950,-- DM

Durchschnittliche Wert-
minderung 10 % 4.395,-- DM
39.555,-- DM

Ziff. 4.2 dinsgesamt 98.185,--_DM

4.3 Pack- und Arbeitsraum, Topf- und Erdlager, Wege

4.3.1 Verbinder zwischen Wohngebiude und Gewidchshaus
Nr. 1 und Verbindungshaus Nr. 3 a.

Dieses mit einer Glashauskonstruktion iiberbaute Verbin-
dungsstiick dient als Pack-, Arbeits-, Belade~ und Ver-
kaufsraum. Es ist mit einem Arbeitstisch 1,10 m x 9,20 m
aus Stahl und Eternit ausgestattet. AuBerdem ist ein Raum
fiir die Mischgruppen abgeteilt (4,90 m x 2,60 m x 2,10 m).
Unter dem Verbinder befindet sich der Heizkeller. Die
Decke kann befahren werden (nach Auskunft von Herrn A

bis zu 25 t). Fiir Montagen im Heizkeller ist ein Schacht
1,50 m x 3,50 m ausgespart. Er ist mit einem befahrbaren
Rost abgedeckt.

Das Verbindungsstiick ist heizbar. Es eignet sich hervor-
ragend zum Beladen des Transportfahrzeuges mit den empfind-
lichen Blumen bei kalter Witterung.

¢ %,80mx 11,50 m = 55,20 gm
Zeitwert 55,20 gm x 220,-- DM 12. 144, -- DM

4.3.2 Topflager

4,70 m x 1,50 m,
0,90 m hoch, Betonboden
7 Trennwiande

1.190,-- DM

Erdlager
13,00 m x 2,20 m,

1,00 m hoch,
mit Eternitbedachung,
beton. Boden,
2 Trennwidnde 2.240,-- DM
Ubertrag: 75.57%, - DM



Ubertrag:

4.3.3 Zufahrt und Wegeflichen

4.3.3.1 Einfahrt

Beton-Doppelverbundpflaster fiir schweren

Fahrverkehr
100 gm x A48,-- DM

k.3.3.2 Verbindungswege

120 gm x 28,-- DM
Durchschnittliche Wertminderung

20% (FAa=100., 8L=750J.)

Zeitwert Ziff. 4.3 insgesamt

by Wassergewinnungsanlage

oo Grundwassergewinnung

Brunnen aus Betonringen

0,50 m @

6,00 m tief

Vollautomatisches RUWI-Pumpwerk mit
E-Motor, Druckkessel und Armaturen

Fordermenge bis 15 cbm/h 4 ati

b4, 2 Regenwassergewinnung

Allweiler-Pumpe

fiir die Regenwasserversorgung
Bau jahr 1970

Fordermenge bis 10 cbm/h 5 atii

4L.4.3 Wasserbecken
Wasserbecken im Gewidchshaus
Nr. 3 a, mit Heizung

13 cbm Fassung

Ubertrag

15.574,-- DM

4.800,-- DM

3.360,-- DM

23.734,-- DM

4.746,80 DM

48-287,20 DM

3.000,-- DM

4.500,-- DM

4.500,-- DM

3.250,-- DM

15.250,-- DM



Ubertrag: 15.250,-- DM

Wasserbecken in Gewdchshaus,
mit Heizung, 40 cbm Fassung 10.000,~-- DM

Regenwasserbecken im Freien,

gestampftes Erdprofil,
mit verschweiBter Folie, 8 mm stark,
ausgelegt, Baujahr 1972

Fassungsvermégen 60 cbhm

samt Leitungen 10.000, -- DM

35.250,-- DM
Durchschnittliche Wertminderung 20 % 7.050,-- DM
Zeitwert Ziff. 4.4 insgesamt 28.200,--_DM

4.5 Wert der girtnerischen Erden

4.5.1 Gewdchshauserden

Gewsdchshaus Nr. 4 und 5 (Strelitzienhaus)

ca. 400 gm x 0,35 m = 140 cbm

2/3 (wegen des erheblichen Wurzelanteiles)

aus 140 cbm = 93 cbm x 40,-- DM 3.720,-- DM

Kosten der unter dieser Tiefe er-
folgten Tiefenlockerung
400 gm x 10,-- DM 4.000,~-- DM

Das Kultursubstrat in den Anthurienhiusern
ist in den Herstellungskosten der Schnitt-
anthurien Ziff. 4.6 mit eingerechnet. Die
iibrigen Gewdchshduser besitzen keine Grund-
beete und somit auch keine besonderen girt-
nerischen Erden.

4.5.2 Freilanderden
Rosenquartier einschl. Tulpeneinschlagplatz

17.700 gm x 0,30 m = 330 cbm,
330 cbm zu 20,-- DM

6.600,-- DM

Ziff. 4.5 insgesamt

= U3 =



L.,6 Dauerkulturen

4.6.0 Die Berechnung des Nachpflanzfalles

Kulturen, die mehrere Jahre genutzt werden und widhrend
dieser Zeit Ertrige abwerfen, werden zu den Dauerkul turen
gerechnet. Dazu sind auch die beiden Hauptkulturen des Be-
triebes A Schnittanthurien und Strelitzien, zu rechnen.
Sie sind in den Gewichshdusern Nr. U und 5, sowie Nr. 8
bis 10 ausgepflanzt.

Der Aufbau der Dauerkul turen bedingt eine ertragslose Zeit
und eine Zeit des Ertragsanstieges. Dieser Vorgang ergibt
sich in etwa auch bei einer Umpflanzung der Strelitzien.
In der Zeit des Neuaufbaues erbringen die Kulturen keine
oder nur Anfangsertrige, wihrend die Kosten fiir die Kul-
turen in fast unverminderter Hohe weiterlaufen.

Durch langjéhrige Auslese ziehen sich solche Spezialbe-
triebe besondere Bestinde heran. Die langen Anzuchtzeiten
verursachen ganz erhebliche Kosten, so daB die herausselek-
tierten Pflanzen einen hohen Wert darstellen.

Chancen zum Verpflanzen und damit zur Erhaltung der Zucht-
ergebnisse bestehen hier nur bei den Strelitzien. Bei dem
duBerst knappen Freimachungstermin ist ein Verpflanzen auch
der Schnittanthurien schon wegen der fehlenden dazu notwen-
digen Vorbereitungszeit, nicht moglich.

Die Wertermittlung erfolgt dementsprechend einmal nach den
Kosten der Neueinrichtung der Kulturen auf dem Ersatzgrund-
stiick (Anthurien) bzw. den Verpflanzkosten (Strelitzien).
Dann wird der Ertragsausfall und die Minderertrige der An-
lauf jahre berechnet (dazu Baumwertheft S. 52 ff.). Dabei
ist davon auszugehen, dafl die hier berechneten Kulturen am
Beginn bzw. im Vollertrag stehen, so daB eine betriebswirt-
schaftliche Abschreibung ('"meu fiir alt") nicht vorgenommen
werden muf3.

Die Berechnungen der Ertragsausfille sind vorgezogen, sie
gehdren eigentlich zu Ziff. 4.8 (Ausfall- und Anlaufent-
schddigung des Betriebes). Des Zusammenhangs wegen werden
die Kulturen hier schon durchgerechnet. Die Ergebnisse fin-
den dann unter Ziff. 4.8 Beriicksichtigung. Dort wird auch
auf die gekiirzte Rohertragstaxe niher eingegangen.



4.6.1 Schnittanthurien

- Anthurium andreanum -

In den Gewdchshiusern Nr. 6 bis 10 = 1056 gm befinden sich
Anthurien.

Kosten der Neupflanzung auf dem Ersatzgrundstiick

Jungpflanzen
Berechnung: etwa 739 Netto-gm (70 v.H. aus 1056 qm) zZu
9,5 Stiick zuziiglich 30 % Risiko (nicht alle Jungpflanzen
eignen sich spdter zur Schnittblumengewinnung).
Ergibt 9.127 Jungpflanzen (im 9er Topf) zu 2,16 DM

% 19.714,-- DM
;glanzkosten einschl. Spezialsubstrat

etwa 14.786,-- DM
34.500,~- DM

Ertragsausfall abziiglich Einsparungen

Rohertrag je gm nach den Betriebsaufzeichnungen

= 95,-- DM/qm
Einsparbare Kosten 5,-=- DM/gm

Gekiirzter Rohertrag 90,-- DM/qm
Gesamte Fldche 1056 qm x 90,-- DM 95.040,-- DM

Berechnung des Erldsentganges der Anlauf jahre

mit 5 % diskontiert auf den Zeitpunkt der
Entschidigungsleistung

Im Verlegungs jahr 100 % 95.040,-- DM
2. Folgejahr 50 % = 47.520,-- x 0,907 43.101,-- DM
3. Folgejahr 25 % = 23.760,-- x 0,864 20.529,-~- DM

158.670,-- DM
Anthurien zusammen 193.170,-- DM

4L.,6.2 Strelitzien

- Strelitzia reginae -

In den Gewidchshdusern Nr. 4 und 5 stehen auf rund 400 qm
Fldche 400 Pflanzen (1 Stk/qm).
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Wegen des groflen Wertes der bestehenden Anzucht will G&dr: -
ner A versuchen, den Bestand zu erhalten. Die Kosten fiir
das Verpflanzen sind nicht unerheblich, da die Stauden
ein sehr groBes Wurzelwerk haben (etwa 1,00 m tief), das
sorgfidltig geborgen werden mufl.

Mit betriebseigenen Kradften ist die Umpflanzung keines-
falls zu bewerkstelligen, da diese schon mit der sonsti-
gen Umsetzung und den laufenden Arbeiten iiberfordert sein
werden, Es bleibt nur ilibrig, eine Landschaftsgartenbau-
firma mit entsprechend qualifizierten Arbeitskridften da-
mit zu beauftragen. Girtner A mufl dann die Verpflanzar-
beiten anleiten und iiberwachen.

Einen Anhalt fiir die Hohe der Kosten fiir die Umpflanzung
konnen die "Kalkulationsgrundlagen fiir Landschaftsgédrtner"
des Wttbg. GHrtnereiverbandes, Stgt. 10. Auflage 1965, S.
66, geben. Dort werden fiir das Versetzen von Biumen mit
einem Stammumfang von 30 - 40 cm (10 - 12 cm Durchmesser)
Kosten von 150,-- bis 200,-- DM angegeben. Der Wurzelbal-
len dieser Gehdlze ist etwa mit dem der Strelitzien zu ver-
gleichen.

Man wird jedenfalls von einem Zeitaufwand ven etwa 6 Stun-
den fiir das sorgfidltige Herausnehmen, sichern des Ballens,
vorsichtigen Transport und Wiedereinpflanzen je Strelitzie
rechnen miissen

6 Stunden zu 14,-- DM = 72,-- DM

400 Pflanzen zu 72,-- DM 28.800,-- DM

Ertragsausfall abziiglich Einsparungen

Rohertrag je gm nach den Betriebsauf-

zeichnungen 42,75 DM/qm
Einsparbare Kosten 3,75 DM/gm
Gekiirzter Rohertrag 39,-- DM/qm

Gesamte Netto-Fldche 400 gm x 39,-- DM 15.600,-- DM

Berechnung des Erlosentganges der Anlauf jahre

mit 5 % diskontiert auf den Zeitpunkt der Entschiddigungs-
leistung

Verlegungs jahr 100 % 15.600,~= DM
1. Folgejahr 80 % = 12.480,-- x 0,907 11.319,-- DM
2. Folgejahr 65 % = 10.140,-- x 0,864 8.761,-- DM
3. Folgejahr 37 % = 5.772,-- x 0,823 4.750,-~ DM
4. Folgejahr 20 % = 3.120,-- x 0,784 2.446,-- DM
2.876,-- DM

Strelitzien zusammen 71.676,-- DM
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Tabelle 4

4.6.3 Geholze zur Schnittnutzung

Kosten der Neupflanzung auf dem Ersatzgrundstiick

Timm-Katalog 10er bzw. |zuziigl.|Stiick- Ergibt 1)
50er Preis|50 % zahl Nachpflanz-
1972/73 einschl. Pflanz- kos ten
MWSt u. An-
fangs-
pflege-
kosten
DM DM DM
Forsythia Seite 77 125/150 cm| 17,82 26,73 133 3.555, ==
Salix caprea Seite 143 150/200 cm| 19,44 29,16 4o 1.166,-=
mas
Ilex aguifo- Seite 85 125/150 cm| 81,-- 121,50 Lo 4.860,--
lia
Schnittrosen | Seite 9 @ Preis- do.ammmv
gruppe 5 A 2,83 5,66 [ 1.800 6.317,=-=
15.898,--
1) Der Ertragsausfall der Kulturen wird unter Ziff. 4.8 berechnet
2) Alter der Ausfallkultur 5 Jahre, Lebensdauer etwa 10 Jahre. Abschreibung, da

sehr guter Pflegezustand,

nach Ross

= wm v.H.

(siehe

Baumwertheft, S. 44).

280.744 , -~ DM
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L.y Umzugsentschidigung

Ziff. 4.6 behandelte die Entschidigung der Schnittanthurien
und das Umpflanzen der Strditzien. Diese Kulturen nehmen
knapp die Hédlfte der Unterglasfliche ein. Dariiber hinaus
miissen noch die Topfanthurien, die sonstigen Topfpflanzen
und vor allem die wertvollsten Kulturen, die Orchideen, um-
gesetzt werden (etwa 9000 Pflanzen im Wert zwischen je 20
bis 50 DM!). Dieser Vorgang erfordert dullerste Sorgfalt,
zumal auch die beim Umzug herrschende Jahreszeit noch gar
nicht sicher vorhersehbar ist.

Eine auBlerordentliche Schwierigkeit besteht darin, daB der
Arbeitskridftebesatz des Betriebes mit Sicherheit nicht aus-
reichen wird, den Verlegungsvorgang zu bewdltigen und daB

es sehr schwer sein wird, geeignete Kridfte dafiir zu finden.

Eine genaue Berechnung der erforderlichen Zeit und des son-
stigen Aufwandes ist kaum méglich. Diese Position wird in
aller Regel mit einem Pauschalbetrag entschidigt.

Fiir die Kosten des Betriebs- und des Wohnungsumzuges, ein-
schlieBlich des nicht umziehbaren Inventars (Einbaumdbel),
diirften angemessen sein

4.8 Ausfall- und Anlaufkosten

Wie schon unter Ziff. 4.6 ausgefiihrt, ist die Umsetzung
eines derartigen Betriebes mit seinen vielseitigen, sehr
langfristigen und ineinander verzahnten Abliufen, auch um-
satzmdBig ein schwerwiegender Vorgang. In aller Regel ist
eine solche Umsetzung nicht ohne erhebliche Ausfdlle und
Anlaufschwierigkeiten durchfiihrbar. Die eigenen Arbeits-
krdfte und weitere Hilfskridfte sind mit der Vorbereitung,
Verlagerung, einer gewissen Parallelbewirtschaftung, dem
Umzug, der Neueinrichtung der Kulturen, dem Vertrautwer-
den mit den neuen Betriebseinrichtungen und der Anwachspfle-
ge iiberbeschdftigt, ohne dafl sich diese Kosten im Umsatz
niederschlagen. Im Gegenteil, der Betrieb durchliuft eine
Phase ohne oder mit nur geringen Erldsen.

Dazu kommt, daB trotz sorgfidltiger Planung und Vorberei-
tung die Inbetriebnahme der neuen Gewichshiuser nach aller
Erfahrung mit manchem Unvorhersehbaren und mit Risiken be-
haftet ist (wie zum Beispiel das Verhalten der Heizung,
der Liiftung, des Kulturbodens usw.). Das Einspielen aller
Faktoren erfordert bei dem Aufbau einer Gértnerei ohne al-
len Zweifel eine Anlaufzeit, die nicht ohne Umsatzverluste
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zu bewdltigen ist. Einsparungen an Material sind dabei
kaum méglich, es wird eher mehr verbraucht. Besonders ein-
schneidend wirkt sich hier der hohe Anteil an mehr jdhrigen
Kulturen, den Strelitzien, Schnittanthurien und daneben
auch der Schnittgehdlze, aus. Die Neueinrichtung der Kul-
turen ergibt eine ertragslose Zeit. Auch das Umpflanzen
bringt einen Schock fiir die Gewdchse, so daB auch hier

ein erheblicherAusfall entsteht. AuBerordentlich erschwe-
rend wirkt sich eine Umsetzung unter Zeitdruck aus. Da sich
bei fast gleichbleibenden oder noch erhdhten Aufwendungen
nur die Ertrdge verdndern, ist es verstandlich, daB die
Ausfall- und Anlaufentschiadigung regelmidfig als Umsatzver-—
lust zu berechnen ist, also nach der gekiirzten Rohertrags-
taxe nach Ziff. 16 der Entschidigungsrichtlinien Landwirt-
schaft (Wertabschitzung und Entschidigung im Gartenbau,
von W. Koch, Stgt., 1967, Seite 112).

Grundsdtzlich ist auch davon auszugehen, daB der Verle-
gungsvorgang keinesfalls mit einer totalen Lieferunfdhig-
keit verbunden sein darf. Der Betrieb kann es sich nicht
leisten, den von ihm belieferten Blumengeschidften z.B.

ein oder zwei Jahre keine Anthurienstiele oder Strelitzien-
bliiten anzubieten. Damit wiirde er einen GroBteil seiner
Kundschaft verlieren.

Das Unternehmen A muB also iiber weite Strecken Deckungskiu-
fe vornehmen. Was an Ernte- und Vermarktungskosten einge-
spart werden kann, wird sicher weitgehend fiir die Ersatz-
beschaffung aufgewandt werden miissen.

Dabei liegt die Schwierigkeit bei den Deckungskdufen darin,
Strelitzien iiberhaupt und Anthurien in der entsprechenden
Qualitdat anderwdrts zu erhalten. Wie bereits bei der Be-
triebsbeschreibung erwdhnt, liegen die Erlise der Anliefe-
rung A um rd. 35 % iiber dem Durchschnitt der Erzeugergenos-
senschaft E. Bei dem Direktverkauf (der wohl besten Ware)
an anspruchsvolle Blumengeschidfte, werden noch wesentlich
glinstigere Preise erzielt. Diese Geschiftsbeziehungen hin-
gen mit Sicherheit weitgehend von der sehr guten Qualitidt
des Betriebes A ab. Wird diese nicht mehr angeboten, so
gehen diese Verbindungen verloren.

Der nach aller Erfahrung unumgidngliche Umsatzverlust wird .
pauschal in vom Hunder tsitz. ausgedriickt. Er ist aus den
angegebenen Griinden im Verlegungsjahr mit 80 v.H. anzu-
setzen. Die besonders berechneten Ausfille der Schnittan-
thurien und Strelitzien sind davon abzusetzen. Die Umsitze
(BErlsse aus Warenverkdufen) betrugen in den letzten Jahren:

1969/70 176.997,25 DM
1970/71 202.470,96 DM
1971/72  199.513,73 DM.
Nach diesen Ergebnissen ist von einem erzielbaren Umsatz
von 200.000,-- DM auszugehen.
- Lo -
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4.9 Wohngebiude

4.9.1 Beschreibung
Baujahr 1958

Erweiterung und Verbesserung
der Ausstattung 1970

Keller:
8 Lagerridume
1 Hobbyraum

Erdgeschof3:

2 Zimmer, Kiiche, Biliro, Diele,
Waschkiiche, Arbeits- und Packraum,
2 WC, Flur, Terrasse

Dachgeschof:

7 Zimmer, Kiiche,
2 Badezimmer, 2 WC, Flur

4.9.2 Bauart und Baustoffe:

Massive Bauweise, voll unterkellert, 1 Vollgeschof,
Dachgeschofl, voll ausgebaut.

AuBlenwédnde:

Fundamente Stampfbeton, Keller 36,5 cm Kalksandsteinmauer-
werk, EG und DG 30 cm Kalksandstein.

Innenwédnde:

24 cm Kalksandstein bzw. Leichtbauwinde 11,5 cm

Decken:
Stahlbeton mit Unterputz
FuBboden:

Keller 10 cm Unterbeton,2 cm Estrich; EG Estrich, Iso-
lierung, PVC und Platten; DG Parkett und PVC-Belag;
Diele Marmor

AuBienflédchen:

2 Lagen Zementputz, Westfront verklinkert (handgearbeitete
Klinker)



Innenfl&chen:

Glatter Wandverputz, Linkrusta-Tapeten, Kiiche und Bade-
zimmer Wandfliesen, Diele Decke in Eiche, massiv
Fenster:

Verbund- und Doppelfenster, Sikkensanstrich, Fenster-
bdnke und -einfassungen aus Marmor; Rolladen im EG und
NW-Giebel

Tiiren:

11 Stiick Eichenholztiiren, natur; 12 Stiick Limba, natur

Treppen:

Keller Betonstufen; Aufgang Marmor (wie Diele); kunst-
schmideeisernes Treppengelidnder

Dachung:

Rheinlandpfalzpfanne auf Kantholzdachstuhl; Gaupen schie-
ferverkleidet

Blecharbeiten:

Verzinktes Eisenblech

Ausstattung:

Warmwasser-Zentralheizung, Heizkdrperverkleidung Eiche,
natur; Eigenwasserversorgung mit E-Motor, Stadtwasser;

2 Einbau-Kiichen mit Doppelspiilbecken, Einbauschrank, Ein-
bau-Regal und Vitrine, Einbau-Liege, alles in Eiche, na-
tur; Telefon, Fernsehantenne

Wertmindernde Umstidnde:

Keine erkennbar

Werterhohende Umstidnde:

Modernisierung und Erweiterung 1970, sehr solide Bauweise.

4.9.3 AuBenanlagen

Vorgarten mit 57 iiberwiegend wertvollen und ausgesuchten
Laub- und Nadelgehtlzen, Rasen und Zierteich, Terrasse
aus Naturstein (Alta-Quarzit)
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4.9.4 Ermittlung des umbauten Raumes
nach DIN 277 Fassung 1950:

Wohngebiude 1958
ErdgeschoB3 und Kellergescholl

9,00 m x 8,00 m x (2,12 + 2,62) = 341,28 cbm
Eflnische

2,55 m x 1,45 m x 2,62 m 9,69 cbm
Erker

3,40 m x 1,00 m x 2,62 m 8,91 cbm

Dachgeschof3l ausgebaut

9,00 m x 6,80 m x 2,62 m 160,34
4,50 m x 0,70 m x 2,62 m 8,25
2,00 m x 0,35 m x 2,62 m 1,83

170,42 cbm
abziliglich Dachschrédgen
1,00 m x (4,20 x 2,30 x

4,10)
5—1339—2 = 6,36 cbm 165,66 cbm

Dachraum nicht ausgebaut

4,50 m x 9,00 m x 1,70 m

2 x 3 10.20 chbm
Umbauter Raum Wohnhaus 535,74 cbm

Wohnhauserweiterung und Wirtschaftsridume

Erdgeschofl und Kellergeschof
9,50 m x 5,00 m x (2,50 m x 2,75 m) = 249,38 cbm

Dachgeschofi, ausgebaut
9,00 m x 9,50 m = 85,50 gm

/. 1 x 1,90 m x 0,40 m
2x 1,00 m x 0,70 m 2,16 gm
83,34 qm x 2,62 m
218,35 cbm
83,34 gm x 2,62 m 218,35 cbm
abziliglich Dachschridgen
1,40 m x (Q90 x 0,90) x 2,20 m _ 2,52 cbm
1,40 m x 1,60 m x 2,00 m _ 2. ok cbm
2 i sn GO
2 213,59 cbm



Dachraum, nicht ausgebaut

9,50 m x 4,50 m x 1,70 m 12,11 cbm
2 x 3

Umbauter Raum Erweiterung 693,43 cbm

Umbauter Raum insgesamt 1.22 17 cbhm

4.9.5 Berechnung des Gebiude-Normalherstellungswertes 1913

Wohngeb&dude:

Uberbaute Fliche 152 gm

Umbauter Raum 1.229 cbm

@ Preis je cbm UR 25,-- DM

Friedensneubauwert des Gebdudes

1.229 cbm zu 25,-- DM 30.725,-- DM
Baunebenkosten 12 v.H. 3.687,-- DM
Aulenanlagen:

Sickergalerie 1.476,-- DM
Versorgungseinrichtungen 500,-- DM
Terrasse und Gartenanlage 2.214,-- DM
Neubauwert 1913 gesamt 38.602,-- DM
(Der Brandversicherungswert = Stammversicherungssumme

1914 des Gebdudes betrigt 1t. Urkunde vom 17.9.1970 -
Versicherungsschein Nr. 16/48/103 896/68 - 30.000 DM)
Neubauwert November 1972:

Preisindex mnach Statistischem Bundesamt,
Eilbericht November 1972

1913 = 813
37.000,-- DM x 813 : 100 = 300.810,~- DM
Abzug fiir technische Wertminderung

Baujahr Wohngebdude 1958 Alter 15 Jahre
Baujahr Erweiterung 1970 Alter J Jahre

18 Jahre
durchschnittl. Alter 9 Jahre
Lebensdauer 100 Jahre
Wertminderung nach Ross 5 v.H. 15.040,-- DM
Zeitwert des Wohngebiudes 285.770,--_DM
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Zusammenstellung der Entschiédigungsbetrige Ziffer L

4.1 Gewidchshiuser S. 36 341.948,-- DM
4.2 Heizanlagen S. 4o 98.185,-- DM
4.3 Pack- und Arbeitsraum usw. S. 41 18.987,-- DM
4.4 Wassergewinnung S. 42 28.200,-- DM
4.5 Gdartnerische Erden S. 43 14.320,-- DM
4.6 Dauerkulturen S. 47 280.744,-- DM
4,7 Umzugspauschale S. 48 20.000,-- DM
4.8 Ausfall- und Anlaufschaden S. 50 49.360,-- DM
4.9 Wohngebdude S. 54 285.770,-- DM

1.137.514,-- DM

4.10 BErschlieBungskosten des Ersatzgrundstiickes

Nach dem vorliegenden Schreiben der Stadtwerke B vom 2.2.73
GZ.: ... fallen folgende Kosten fiir die Stromversorgung des
Betriebes an:

Trafostation 25.000,-- DM
AnschluBlleitung und Grundbeitrag 5.718,-- DM
Man wird davon ausgehen konnen, dafl mindestens der Betrag

von 25.000,-- DM fiir die Trafostation echte Mehrkosten
sind.

In einem weiteren Schreiben der Stadtwerke ..... unter dem-
selben Datum und Geschidftszeichen, werden fiir die Wasser-
versorgung des Ersatzgrundstiickes mehrere Losungen angeboten

1) Nur Wohnhaus 7.975,-- DM
2) Gartenbaubetrieb, voll versorgt 21.600,-- DM

3) Gartenbaubetrieb, teilversorgt
iiber Reserveanschlufl
Hauptversorgung durch Regenwasser

Vorhaltepauschale 150 DM/Monat
1.800 DM/Jahr
kapitalisiert mit 5 % (x 20) 36.000,-- DM
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4,11 Priifung eines eventuellen Vorteilsausgleiches

Wird die Betriebsverlegung auf der Grundlage der Ziff. X
dieses Gutachtens durchgefiihrt, so ist folgendes festzu-
stellen:

- Durch den Abzug der technischen Wertminderung bei der
Wertermittlung der Gebiude, der baulichen Anlagen und
technischen Einrichtungen ist der Vorteilsausgleich
"neu fiir alt" praktisch vollzogen.

- Der bestehende Betrieb ist noch jung. Die Anlagen sind
sinnvoll und zweckmédBig erstellt und angeordnet. Ein
wesentlicher Rationalisierungseffekt durch neue Anla-
gen ist nicht erkennbar. Eine weitergehende wirtschaft-
liche Wertminderung liegt jedenfalls nicht vor, so dal
auch diesbeziiglich kein Vorteil entsteht, der auszu-
gleichen wiare.

- Die Verkehrslage und der Grundstiickszuschnitt waren bis-
her gut, die GrundstiicksgrcBe ausreichend. Eine Verbes-
serung am neuen Standort ist im Ergebnis nicht anzuneh-
men.

Damit ist insgesamt kein Vorteil gegeben, der zu beriick-
sichtigen wére.

5. Welche Beeintridchtigungen sind der Hohe nach durch Vor-
wirkung der Enteignung (Versagen der Bauerlaubnis im
Jahre 1970) entstanden? Dem Grunde nach werden die ent-
sprechenden Entschddigungsforderungen der Eheleute A
von der BundesstrafBlenverwal tung abgelehnt.

Herr A hatte am 11.2,1970 ein Baugesuch fiir ein Gewdchs-
haus mit etwa 700 gm Grundfliche eingereicht. Wegen des
geplanten Autobahnbaues wurde das Baugesuch von der Stadt
B abschlédgig beschieden.

Herr A hatte auf der filir das projektierte Gewadchshaus vor-
gesehenen Fliche bereits Folienhduser erstellt. In diesen
Hiusern waren u.a. herausselektierte Strelitzien in Kiibeln
angezogen worden. Die Strelitzien komnen 3 bis 5 Jahre in
Kiibeln oder Eimern gehalten werden, bis sie grof sind. Daun
miissen sie ausgepflanzt werden und gelangen in Beetkultur
in Ertrag (wie der Bestand in Gewichshaus Nr. 4 und 5).
Dieses Auspflanzen sollte in dem beantragten Gewidchshaus
geschehen.
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Nachdem Herr A von der Inanspruchnahme fiir den StraBenbau
erfuhr, wollte er die wertvollen Strelitzien nicht mehr
auspflanzen. Dies wdre in einem Folienhaus auch etwas pro-
blematisch und jedenfalls sinnlos gewesen, wenn diese lang-
jdhrige Dauerkultur noch auf der Abtretungsflidche ausge-
bracht worden widre. In Erwartung einer baldigen Ersatzlo-
sung standen nun die Strelitzien iiberquellend und praktisch
ertragslos seit 1970 dicht an dicht in den Kunststoffeimern.
Sie blockierten die Produktion auf einer Fl&dche von 25

des Folienblocks, gleich 167 qm, erforderten aber gleich-
wohl volle Pflege.

Das Unterlassen der Auspflanzung ist als Schadensminderungs-
mafnahme anzusehen. Wdre ndmlich das Auspflanzen dennoch
erfolgt, so wiirde in diesem Haus eine weit hdhere Entschid-
digung anfallen, wie die Berechnung unter Ziff. 4.6, Seite
46 zeigt. Es wiirde sich dann nicht nur um eine Fliche von
167 qm, sondern um eine solche von rund 700 gm handeln.

So konnte die restliche Folienfldche durch Topfpflanzung
genutzt werden. Bei der Betriebsumsetzung fallen hierfiir

- wie auch filir die Strelitzien in den Eimern - nur die Um~
zugskosten an und die Ausfall- und Anlaufentschédigung in
Hohe von 80 v.H. eines Jahresertrags. Der Nachteil durch
die Vorwirkung der Abtretung entspricht den Kosten der
Schadensminderungsmafinahme. Die Hohe wird wohl am zutref-
fendsten nach dem entgangenen Ertrag aus einer Strelitzien-
pflanzung auf 167 gqm Fliche berechnet. Nach Ziff. 4.6.2 be-
trdagt die gekiirzte Rohertragstaxe bei Strelitzien 39 DM/qm.

Bei 167 gm x 39,-- DM 6.513,-- DM
Gekiirzter Rohertrag fiir die Jahre

1970 - 1972

6.513,-- x 3,1525 20.532,-- DM

Dieser Betrag entspricht in etwa der Beeintridchtigung
durch die Vorwirkung der Enteignung.

Dieses Gutachten erstatte ich nach bestem Wissen und Ge-
wissen unter Bezugnahme auf meine 6ffentlich-rechtliche
Bestellung und Vereidigung.
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Anmerkung zu den Immissionsfragen

Universitdtsdozent Dr. E.-W. Schenk, Institut fiir girtneri-
sche Betriebslehre und Marktforschung der TU Hannover, kommt
in einem erginzenden Zusatzgutachten zu den Immissionsfragen
unter dem 13.5.1973 nach sehr umfangreicher Literaturauswer-
tung und Anhorung von Fachleuten zu folgendem Ergebnis:

1. Unter normalen Verhdltnissen ist im Bereich his zu 56 m
auf der Westseite einer BAB die Immission von Salz so
hoch, dafl das Oberflidchenwasser mit Wahrscheinlichkeit
beeintrdchtigt ist.

Zwischen 50 und 100 m ist die Wahrscheinlichkeit einer
Beeintrédchtigung erheblich geringer.
Nach 100 m ist sie nur noch sehr gering.

2. Der gesamte Betrieb A, also auch der Restbetrieb bei
einer evtl. Teilverlagerung liegt im 50 m Bereich und
ist damit stark beeinfluBt (S. 15). Die im Gutachten
Koch vertretene Auffassung "dafl von den Glasflichen
(auch verbleibenden Restfléchen) Regenwasser fiir gidrtne-
rische Kulturen nicht ohne vorherige Aufbereitung verwen-
det werden kann, muB somit voll bestdtigt werden" (S. 16).

3. Hinweise auf Schadwirkungen an Pflanzen durch Blei, Rei-
fenabrieb, 01, Diesel und Benzin, wurden nicht gefunden.

L. Abgase. Im Bereich bis 50 m besteht eine erhdhte Wahr-
scheinlichkeit fiir Abgaskonzentrationen, die evtl. zu
Wachstumsstérungen fithren konnen (S.14). Im Bereich zwi-
schen 50 und 100 m ist die Wahrscheinlichkeit fiir ein
Uberschreiten der Toleranzen gering. Extremsituationen
sind nicht auszuschlieBen,

5. Auf der Ersatzfliche ist eine Wasseraufbereitungsanla-
ge nicht mehr notwendig, weil die Toleranzgrenze ins-
gesamt wahrscheinlich nicht iiberschritten wird. Weil
aber auch die Ersatzfliche noch im 100 m Bereich - und
damit dieseits der weitgehend sicheren Grenze - liegt
und wegen der erheblichen betriebswirtschaftlichen Er-
schwernisse, rédt Dr. Schenk von einer Teilverlagerung
ebenfalls ab (S.19, 21).

Damit ist das Hauptgutachten in allen wesentllchen Punkten
bestdatigt.
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