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VORWORT

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden
Gutachten von landwirtschaftlichen Sachverstindigen
veroffentlicht. Es sind Gutachten, die neue VMethoden
aufzeigen, bewidhrte Methoden vertiefen oder aus ande-
rem fachlichen Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Moglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu
ldsen. In diesem Sinne sind sie Reispiele. Andere Mog-
lichkeiten sind in wohl jedem Fall denkbar und auch
begriindbar. Durch Verdffentlichung eines Beispiels wird
keiner Losungsmdglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr
ist es die Aufgabe der Vertffentlichungsreihe, zur Ge-
geniiberstellung unterschiedlicher Ansichten anzuregen
und so zur Kldrung der meist schwierigen Taxationspro-
bleme beizutragen. ’

Der Inhalt der Hefte beschrinkt sich auf jeweils nur

eine Fragestellung. Wern ein Gutachten mehrere Frage-
stellungen behandelt, so wird nur der fiir die Verdffent-
lichung entscheidende Teil abgedruckt. Aufzdhlungen von
Unterlagen, die zur Gutachtenerarbeitung verwendet wur-
den, und andere Gutachtenformalien bleiben hier unberiick-
sichtigt. Personen- und Ortsnamen werden nicht wiederge-
geben. Kiirzungen sind durch Punkte kenntlich gemacht.

Bonn, im Februar 1977 Der Herausgeber



U BERBILICEK

"Der Zustand, das heiBt die Qualitédt des Grundstiicks zur
Zeit der Inanspruchnahme bleibt unverriickbar fiir die Be-
wertung maBgebend", so urteilte der Bundesgerichtshof be-
reits 1962.

Hier wird ein Fall behandelt, in dem ein arrondiertes Gut
an der Ostseekiiste 17,5 ha verlor fiir eine militdrische
Anlage, Das Gut lag mit 3.500 m Strandlinge an der Ostsee
und mit 2.3%00 m Strandlédnge am FluB. Ein seltener Fall
besonderer Eignung fiir Ferien suf dem Lande. 600 Camping-
pldtze waren bereits vorhanden, ferner 7o Betten in Ferien-
wohnungen auf dem Gutshof. Laut Regional- und Kommunalpla-
nung war das Gutsgebiet als Intensivzone im Fremdenver-
kehrsentwicklungsraum vorgesehen. Das war der Zustand,die
Qualitdt, als 1969 die militdrische Anlage an die Kiiste
gebaut wurde. Entschddigung wurde in Hohe eines reinen
Landwirtschaftswertes geboten; die besondere Jualitdt wur-
de als nicht gegeben und als im Widerspruch zu den landes-
planerischen Absichten stehend abgelehnt.

Der Gutachter hatte drei wichtige Aufgaben:

- Erstens Darlegung der obergerichtlichen Rechtsprechung
als CGrundlage der Begutachtung,

- zweitens Ermittlung von Planungsstand und Planungs-
absichten der Instanzen fiir das Fremdenverkehrsgebiet,

- drittens die Beurteilung des Grundstiickswerts.

Der Verfasser
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Auf Ersuchen des Herrn Innenministers
des Landes Schleswig-Holstein als Ent-
eignungsbehbrde erstatte ich in dem Ent~-

eignungsverfahren

Bundesrepublik Deutschland (Bundeswehrverwaltung)

./. Landwirt X in Gut Y, Gemeinde Z,

zum Aktenzeichen... das nachstehende

GUTACHTEN

iiber die Hohe der dem betroffenen Grund-
eigentiimer wegen der Landhergabe zu ge-

wihrenden Entschddigung.



I.

Als Arbeitsunterlagen standen mir zur Verfiigung:

II.

Fir Verteidigungszwecke beanspruchte die Bundesrepublik
Deutschland/Bundeswehrverwaltung, letztlich vertreten
durch den Oberfinanzprdsidenten der Oberfinanzdirektion
Kiel, aus dem rd. 370 ha groBen Gutsareal Y zunichst
eine Fl&dche von rd. 11,80 ha.

Nachdem Verhandlungen iiber einen freihd@ndigen Ankauf we-
gen sehr unterschiedlicher Preisvorstellungen gescheitert
waren, stellte die Bundeswehrverwaltung unter dem 4,Oktober
1968 Antrag auf Enteignung und vorzeitige Besitzeinweisung
nach den Bestimmungen des Landbeschaffungsgesetzes vom
23.Februar 1957.

Die von der Enteignungsbehdrde eingeleiteten Verhandlungen
filhrten zundchst zu keiner Einigung.

Die Bundeswehrverwaltung als Antragstellerin bot als Ent-

schddigung einen Grundpreis von 2,-DM/qm Entzugsfliche zu-
ziiglich einer nicht ndher spezifizierten Entschiddigung fiir
Wirtschaftserschwernisse in Hohe von 26.000,- DM.

Der betroffene Grundeigentiimer, Herr X, forderte dagegen
als Entschddigung:

Fir die gesamte Entzugsfldche Zahlung eines Grundprei-
ges von 7,50 DM/qm, der mit bestimmten nach Meinung

des Herrn X dieser Fldche innewohnenden Erwartungswer-—
ten aus der kiinftigen Entwicklung einer steigenden Nut-
zungsmoglichkeit im Fremdenverkehr begriindet wird (§ 18

-4 -

LBG),



auBerdem eine zusdtzliche Entschaddigung von 500.000,-DM
fiir die Minderung des Verkehrswertes, die der bis dahin
voll arrondierte Gutsbetrieb hinsichtlich des Restbetrie-
bes durch Herausnahme der Fldchen gerade an dieser Stelle
erfahre (§ 19 LBG),

und schlieBlich gem#B § 13 LBG, Abs.2, die Ubernahme von
einer Anzahl unterschiedlich groBBer Trennfldchen mit zus.
5,7 ha, die durch Fihrung der Zuwegung zur neuen Bundes-
wehranlage und durch diese Anlage selbst entstehen und
nach GroBe und Form fiir die weitere landwirtschaftliche
Nutzung im Rahmen des Betriebes unwirtschaftlich sind.

Einem von der Enteignungsbehdrde gemachten Vergleichsvor-
schlag auf Vereinbarung einer Gesamtentschiddigung in Hohe
von 550.000,-DM, ndmlich 11,8 ha x 20.000 DM = 236.000,-DM

5, 7" x 20,000 DM = 114.000,-DM

Nebenentschddigung fiir Wirtschafts-
erschwernisse und Weritminderung des
Restbetriebes 200.000,-DM

550.000,-DM
versagten beide beteiligten Seiten die Zustimmung.

Die weiteren Verhandlungen filhrten zu einer Teileinigung ge-
mdB § 37 des Landbeschaffungsgesetzes.

Dabei wurde der Forderung des Antraggegners und Grundeigen-
tiimers entsprechend die an die Bundeswehrverwaltung als An-
tragstellerin zu libertragende Flédche gem&dB § 13,Abs.2,LEG,
iiber die im Enteignungsantrag geforderte Flédche von rd.
11,80 ha hinaus um rd. 5,70 he auf rd. 17,50 ha erhtht.

Der Grundeigentiimer erklérte sich zur Uberlassung des Be-
sitzes an der nunmehr rd. 17,50 ha groBen Flidche an die
Bundeswehrverwaltung mit Wirkung ab 1.1.1969 bereit.

Diese beurkundete Einigung steht einem unanfechtbaren Ent-
eignungsbeschluf - Teil A - gleich.

Da eine Einigung iliber die Entschddigungshthe nicht erfolg-
te, wurde die Festsetzung des Entschddigungsbetrages im
Entschédigungsverfahren gemdB § 44 LBG vereinbart.



ITT.

Die Enteignungsbehtrde beauftragte den landwirtschaftli-
chen Sachverstédndigen Dr. A. mit der Erstattung eines Gut-
achtens iiber die Hohe der Entschiddigung.

In seinem Gutachten vom 15.4.1969 geht Dr.A. von einem
Grundpreis von 2,-DM/qm bei landwirtschaftlicher Nutzung
aus, bezogen auf die gesamte Entzugsfldche von 17,50 ha.

Zum Ausgleich der dariiber hinaus vom Grundeigentiimer ge-
8tellten Entschéddigungsforderung aus Erwartungswerten und
Verkehrswertminderung h&lt Dr.A. (nach Uberlegungen, die
etwas unklar und in dieser Form nicht ohne weiteres
schliissig, z.T. auch irrig s&nd) fiir eine Teilfliche von
13,5 ha aus dem Flurstiick 15 einen Zuschlag von 1,60 DM/qgm
fiir zutreffend, so daB sich die Rechnung ergibt:

13,5 ha x 36,000 DM/ha (2,- + 1,60 DM/qm)
4,0 ha x 20.000 DM/ha

486.000,— DM
80.000,- DM
zusammen 566.000,- DM

In einer zweiten Rechnung 148t Dr.A. die Frage, ob und

evtl. in welcher Hohe die vom Grundeigentiimer angefiihrten
Erwartungswerte zu beriicksichtigen sind, v6llig auBer Be-
tracht und rechnet neben dem auf landwirtschaftliche Nut-

zung abgestellten Grundpreis von 2,-DM/qm nur noch eine
Entschéddigung fiir die Verkehrswertminderung des Restbetrie-
bes, die aus der Herausnahme der Teilfl&chen aus einem arron-
dierten Betriebe resultiert und die er im vorliegenden Falle
mit 4,5 % des landwirtschaftlichen Verkehrswertes von 2,-DM/qm
= 20.000,-DM/ha ansetzt, also mit.9oo,—DM/ha.

Bezogen auf eine von ihm unterstellte LN des Restbetriebes
von 229 ha LN ergeben sich dann 229 ha x 9o00,-DM =
206.100,-DM Minderwert.

Somit Ergebnis der zweiten Rechnung:

17,5 ha x 20.000,-IM = 350,000,- DM
Minderwert des Resthofes = 206.100,= DM
zusammen © 556.100,- DM

Diese beiden Einzelergebnisse 566.000,-DM und 556.100,- DM
!
sind dann gemittelt zu 561.050,-DM als angemessene Gesamt-

entschiadigung.
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IV.

Das Gutachten Dr.A. wurde von beiden Parteien als im Er-
gebnis unzutreffend abgelehnt.

Die Antragstellerin (Bundeswehrverwaltung - OFD) h#lt nach
wie vor einen Grundstiickspreis von 2,-DM/qm fiir zutreffend
und will daneben nur noch die schon erwidhnte Nebenentsché-
digung von 26.000,-DM als gerechtfertigt anerkennen, so daB
sich bei 17,50 ha Entzugsflédche die Gesamtentschédigung er-

rechnet mit 17,50 ha x 20.000,-DM = 350.,000,- DM
Nebenentschiddigung 26.000,- DM
Gesamtentschédigung 376.000,- DM

Die Voraussetzungen fiir die Gewdhrung eines Zuschlages zum
Grundpreis von 2,-DV/qm fiir den vermeintlichen Erwartungs-
wert im Zusammenhang mit der Entwicklung des Fremdenver-
kehrs werden als im Widerspruch zu den landesplanerischen
Absichten stehend nicht als gegeben angesehen.

Mich eine BEntschidigung fiir Minderung des Verkehrswertes
wird als nicht hinreichend begriindet erachtet.

Der Grundeigentiimer h&lt dagegen den vom Sachverstidndigen
Dr.A. ermittelten Entschiddigungsbetrag von 561.050,-DM fiir
erheblich zu niedrig und iliberreicht ein Gutachten des land-
wirtschaftlichen Sachverstindigen Professor Dr.B., der als
Mittelwert aus zwei Alternativrechnungen eine Entschidi-
gung von 1.730.000,- DM fiir angemessen h&lt.

In der Alternativrechnung A setzt Prof.Dr.B. fir eine Fla-

che von 13,5 ha einen Baulanderwartungswert von 6,-DVM/qm an
= Bl10.000,- DM

Die Bewertung der restlichen 4,0 ha

ist aufgeteilt in

1,95 ha Bauerwart.Land x 5,-DM/gm = 97.500,-
0,4150 ha LN b's - " = 8.300,~
1,6350 ha Bauerw.land x 6,- " = 98.100,- 203.900,- DM
Entschéddigung nach § 18 LBG 1.013.900,- DM
Entschiddigung nach § 19 LBG sonstige Wert-

minderung 330,000,— DM

nach Alternativrechnung A Gesamténtschédigung 1.%4%.900,- DM
= F =



Die Alternativrechnung B baut den Grundstiickspreis fiir
6,25 ha auf einer Ertragsrechnung fiir mdgliche Camping-
platznutzung auf. Sie unterstellt einen jihrlichen Rein-
ertrag von 10.000,-DM je ha und errechnet den ha-Wert
durch Kapitalisierung mit 20 = 200.000,- DM/ha.

Fir 6,25 ha x 200.000,- DM = 1.250.000,~- DM
fiir weitere
7,25 ha wird ein reduzierter Bauland-
erwartungswert von 4,50 DM/qm
angesetzt = 326.250,— DM
13,50 ha zus. Schitzungswert 1.576.250,- DM
Fir 4,00 ha wie bei Rechnung A 203.900,—- DM
Entschddigung nach § 18 LBG 1.780.150,- DM
Entschddigung nach § 19 LBG wie bei A 330.000,~ DM
Nach Alternativrechnung B
Gesamtentschiddigung 2.170.150,- DM
Arithmetisches Mittel der beiden Rech-
nungsergebnisse A und B = rd. 1.730.000,- DM

Die vorstehende Alternativrechnung B ist keine Entschddi-
gungsrechnung im Sinne des Enteignungsrechts, sondern eine
reine Schadenersatzrechnung.

Wenn auch nach der neueren Rechtsprechung die Grenze zwi-
schen Entsch&digung und Schadenersatz als nicht streng
einzuhalten angesehen wird und gewisse Uberschneidungen
anerkannt werden, so ist nach meiner Auffassung eine reine
Schadensersatzrechnung, wie die unter B, doch nicht als
Begriindung einer Entschddigungsforderung im Enteignungs-
falle im Sinne dieser neueren Rechtsprechung anzusehen,
zumal ein gewisser spekulativer Charakter bei einzelnen
Positionen nicht zu leugnen ist.

Ich vermag daher dieser Methode der Entschéddigungsermitt-
lung nicht zu folgen.

Da der Wortlaut der beiden Gutachten Dr. A. und Prof.Dr.B.
allen Beteiligten bekannt ist, darf ich mich auf die vor-
stehende knappe zahlenmdBige Zusammenfassung beschrédnken.



Der Sachverstédndige Dr. A. ist 1970 verstorben.

Danach beauftragte mich die Enteignungsbehtrde bei gleich-
zeitiger Ubersendung der Verfahrensakten unter dem
5.0ktober 1970 mit der Erstattung eines Gutachtens ilber
die Hohe der Entschiddigung, das sich auch mit den beiden
vorgenannten Gutachten Dr. A. und Prof.Dr.B. und den Stel-
lungnahmen der Parteien auseinandersetzt.

Nach eingehender vorbereitender Durcharbeitung der ent-
standenen Vorginge habe ich am 26.12.1970 eine &rtliche
Besichtigung auf Gut Y durchgefiihrt.

VI.

Die wesentlichen Daten des Gutes Y:

GesamtgrdBe 369,89 ha mit 184.900,-DM Einheitswert (per 1935)

bewirtschaftete LN 215,13 ha
Waldfléchen 34,87 ha
Hofraum, Wege, Geringstland, Deiche
und AuBendeichsland, Campingplatz 82,39 ha
Unland 20,00 ha
352,39 ha
an Bundeswehr ilberlassen rd., 17,50 ha
Gesamtfléche 369,89 ha

Der letzte auf den 1.1.1967 nach Fléachenveréinderungen
fortgeschriebene Einheitswertbescheid per 1935 gibt _
folgende Flachenaufteilung:

LN 238,57 ha
forstl.Fldchen 21,16 ha

iibriges Land (Geringstland, Deiche
und AuBendeichsflichen) 89,41 ha

Unland 20,75 ha
Gesamtflidche 369,89 ha

Nach dem Auszug aus dem Liegenschaftsbuch des Kataster-
amtes ergibt sich die Gesamtsumme der ErtragsmefBzahlen
fiir LN und Geringstland mit 986.93%2.

=9 =



Die Differenz zwischen 238,57 ha LN (Einheitswertbescheid)
und 215,13 ha LN (Betriebsspiegel 1.1.1971) erklédrt sich
aus den im Betriebsspiegel gesondert aufgefiihrten 17,50 ha
Bundeswehrgelidnde sowie aus etwa 6,44 ha Campingplatz usw.,
die in den 82,39 ha sonstige Flichen enthalten sind.

Der Gesamtbesitz ist voll arrondiert und liegt mit rd.
3500 m Strandlédnge an der Ostsee und rd. 2300 m Strand-
lénge an dem C-FluB - eingedeicht gegen Ostsee und C-Fluf
auf einer zwischen diesen beiden Gewdssern liegenden Halb-
insel.

Die Verkehrslage ist gut, befestigte Zuwegung von der B ...
her iiber die L ... (nach Z.) und gutgehaltenen gutseigenen
Wegen.

Bahnhof 8 km, fester Weg und feste Strale.

Die Bodenart der KulturlZndereien weist eine erhebliche
Streuung von lehmigem Sand - Sand - Moor auf.

Fiir die echte LN ohne Geringstland ergibt eine Durchrech-
nung der amtlichen Bodenschdtzung im gewogenen Mittel:

Acker und Garten 39,7 Bodenklimazahl
Griinland 33,5 "
Gesamt LN 37,0 Bodenklimazahl

Anbau auf dem Acker:

6o % Getreide mit 32 - 40 dz/ha Ertrag je nach Fruchtart
25 % Winterraps, Ertrag 23 - 25 dz/ha

10 % Grassamen, L 1o = 11 "

5 % Zuckerriiben, " 380 - 420 "

Der Betrieb ist zeitgemdR stark auf Veredelung iliber Vieh-
haltung ausgerichtet.

Die Milchviehhaltung ist schon vor einiger Zeit aufgegeben.
Rindviehhaltung erfolgt nur noch als Bullenmast, wobei ein
jahrlicher Durchsatz von 8o bis 100 Bullen zu 500 bis

550 kg Abgangsgewicht anzgulegen ist.

Die Sauenhaltung hat einen Bestand von rd.loo Zuchtsauen,
deren gesamte Nachzucht von etwa 1700 Ferkeln und mehr im
Jahre verkauft wird.
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Der Besatz mit totem Inventar ist zeitgemdB und angemessen.
Der Gebdudefundus ist nach Umfang reichlich. Er befindet
sich in ordnungsmdBigem baulichen Unterhaltungszustand.

Nach Darstellung des Herrn X war 1951 beim Ankauf der land-
wirtschaftliche Betrieb Gut Y vollig heruntergewirtschaftet.

Dienststellen bestdtigten mir das und liefen in Bemerkungen
erkennen, dafli zumindest in der letzten Kriegszeit und ersten
Nachkriegszeit der landwirtschaftliche Betrieb restlos de-
vastiert war, daf der betriebswirtschaftfliche Niedergang
aber nicht schlagartig erfolgte, sondern schon léngere Zeit
vorher einsetzte, weil das Interesse des Vorbesitzers - eines
in der GroBstadt wohnenden Nichtlandwirts - in erster Linie
dem Besitz Y als einem ruhigen Erholungs- und Urlaubssitz

in besonders schoner landschaftlicher Lage galt, nicht aber
der Erhaltung und ErhShung der Leistungskraft des landwirt-
schaftlichen Betriebes.

Nach seinen Angaben hat Herr X nach Ubernahme des Gutes ab
1951 zunidchst grundlegende Meliorationsarbeit geleistet

- {iber 200 ha dridniert - und nach einem im Januar 1954 er-
folgten Deichbruch zielbewuBt den Ausbau und eine wirksame
Verstédrkung der Deichanlagen betrieben.

Dadurch wurde alles in allem die Ertragsleistung des Be-

triebes nachhaltig gesteigert, wozu Herr X folgende Zahlen
angab:

Acker und Griinland erbrachten

1950/51 rd. 1200 dz Getreidewert und 68ococo 1 Milch,

im Laufe der Jahre konnten

schlief3Zlich als j&hrliche

Hochstleistung erzielt

werden: rd, Tooo dz Getreidewert und 28o.000 1 Milch.
Diese nachhaltigen Verbesserungen fanden zwar bei einer 1952
erfolgten Uberpriifung der 1949, also noch vor der umfassen-

den Meliorierung durchgefithrten amtlichen Bodenschétzung,

ihren Ausdruck in einer Berichtigung der Bodenklima- und

Ertragsmelizahlen.
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Dagegen wurde der 1935 festgestellte Einheitswert wegen
der Verbesserungen nicht berichtigt, sondern lediglich
entsprechend flichenmédBiger Veranderungen fortgeschrie-
ben. Der zuletzt auf den 1.1.1967 mit 184.900,- DM fest-
gestellte Einheitswert basiert also noch auf Bewertungs-
unterlagen von 1935,

Im letzten Jahrzehnt, seit Anfang der 6oer Jahre hat in
Ausnutzung der glinstigen Lage am Ostseestrand bei liber-
wiegend guten Strandverh&dltnissen der Fremdenverkehr fir
Gut Y eine grofle Bedeutung gewonnen.

Aus kleinen Anfingen hat sich bis 1970 ein Campingplatz-
betrieb mit rd. 6oo Zeltplatzeinheiten und entsprechendem
Parkplatz-Stellraum sowie dem sonstigen zeitgem&Ben Zube-
hor an Einrichtungen und baulichen Anlagen (Empfangsgebiu-
de, Aufenthaltsraum, ImbiBraum, Kioske, sanitidre Einrich-
tungen usw.) entwickelt.

AuBerdem sind durch zweckmiBigen, neuzeitlichen Anforderun-
gen rechnungtragenden Ausbau nicht mehr benttigter Werks-
wohnungen 1o Ferienwohnungseinheiten (mit Bad und WC) mit
einer Kapazitdt und Ausstattung von zus.T70 Betten geschaf-

fen.

Sowohl Campingplatz wie Ferienwohnungen waren zunehmend,
besonders in der Saison 1969 und 1970, aber auch schon vor-
her gut ausgelastet, in den Spitzenzeiten mehrere Wochen
hindurch zu 1co %,

Die Nachfrage nach Campingplédtzen konnte in den letzten
zwei Jahren in der Saison nicht mehr gedeckt werden.
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VII.

Bei der gutachtlichen Ermittlung der dem Eigentiimer des
Gutes Y wegen der Landhergabe zu gewihrenden Entschddi-
gung sind drei Fragen zu priifen und zu beantworten:

Welches ist unter Beriicksichtigung der tatsdchlichen
trtlichen Verhdltnisse bei landwirtschaftlicher Nutzung
der angemessene Verkehrswert der Entzugsfléichen ?
(Nachstehend behandelt in Abschnitt VIIT)

Ist den Entzugsflédchen, wie der Grundeigentilmer fordert,
wegen des Bestehens anderer nichtlandwirtschaftlicher
Nutzungsmbglichkeiten ein iiber den Verkehrswert land-
wirtschaftlicher Nutzfldchen hinausgehender Mehrwert

= Erwartungswert beizumessen und wenn "ja", in wel-
cher Hohe ?

(Abschnitt IX)

Welche Folgeschiden entstehen durch die Landhergabe

fiir den verbleibenden Restbetrieb aus Deformierung,

Verdnderung der Zuwegungsverhdltnisse, Restbetriebs-
belastung usw. oder in Form einer Minderung des Ver-
kehrswertes 7

(Abschnitt X)

Grundlage und AusmaB des Entschidigungsanspruchs werden im
vorliegenden,K Falle mehr als sonst von der Rechtslage be-
stimmt.

Es ist daher auch fiir den landwirtschaftlichen Sachverstdn-—
digen unerl#Blich, rechtliche Fragen der Entschiddigungs-
praxis zu erdrtern und dabel auf oberstgerichtliche Ent-
scheidungen einzugehen, die zu diesen Komplexen ergangen
sind.

Auf welche Zeitpunkte bei der Entschidigungsermittlung ab-
zustimmen ist, sagt das BGH-Urteil vom 22.2.1965, III ZR
126/63% (WM 1965, 503) im Leitsatz:

"Rei der Ermittlung des Entschédigungsanspruchs fir eine
Enteignung auf Grund des LBG ist hinsichtlich des Zustan-
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des des enteigneten Grundstiicks auf den Zeitpunkt der Be-
sitzeinweisung abzustellen, hinsichtlich der Preisverhdlt-
nisse auf den Zeitpunkt der Festsetzung der Entschidigung".

Danach sind im Rahmen dieses Gutachtens fiir die Ermittlung
der Entschiddigung zugrundezulegen:

Fiir den fiir die Wertfindung maBgeblichen Zustand der
1.Januar 1969 als der Tag, mit dem die Bundesrepublik
Deutschland in den Besitz der betroffenen Flidchen ge-
langte;

fiir den geldlichen Wertansatz die Verhdltnisse des zwei-
ten Vierteljahres 1971 (Zeitraum der Gutachtenerstattung).

Zu der Frage, was unter "Zustand" zu verstehen ist, heiBit
es im BGH-Urteil vom 30.6.1966 - III ZR 3/64 (NJW 1966,
2211 ff) bei Verweisung auf gleichsinnige Ausfiihrungen des
erkennenden Senats vom 6.12.1962 - III ZR 113/61 (WM 63,
308) und vom 8,11,1962 - III ZR 86/61 (NJW 63, 1492):

"..., daB der Senat unter dem 'Zustand' die Gesamtheit der
wertbildenden Faktoren, mit anderen Worten die 'Qualitidt!
des Grundstiicks im Sinne der enteignungsrechtlichen Recht-
sprechung verstanden hat". Und weiter: '"...Der Zustand, d.h.
die Jualitdt des Grundstiicks zur Zeit der Inanspruchnahme
bleibt unverriickbar fiir die Bewertung maBgebend, denn die-
ser Zustand umreiffit, was den Kl&gern damals genommen wurde
und wofiir sie zu entschddigen sind...".

MaBgebend fiir die Hohe des geldlichen Wertansatzes ist nach
§ 18 LBG der gemeine Wert, d.h. der Verkehrswert als der
Preis, der unter Beriicksichtigung aller den Preis beein-
flussenden Umstédnde im gesunden Grundstiicksverkehr = Ge-
schaftsverkehr im Falle eines freien Verkaufs zu erzielen
sein wiirde oder der fiir Fldchen gleicher oder &hnlicher

Art in anderen Fdllen im Geschadftsverkehr tatsidchlich ge-
zahlt ist.
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VIII.

Verkehrswert bei landwirtschaftlicher Nutzung

Der Verkehrswert = gemeiner Wert = Preis ist das Ergebnis
von Angebot und Nachfrage, wobei objektive und subjektive
Uberlegungen der Kaufinteressenten eine Rolle spielen.

Im Gegensatz zum Ertragswert, der ein Leistungswert und ge-
wissermaBen ein Binseitigkeitswert ist, weil er auf dem ob-
jektiv buchm#ZBig nachweisbaren oder zumindest mit einiger
Sicherheit zu schitzenden Ertrage beruht und Ausdruck der
geschidtzten Ertragsfihigkeit ist, stellt der Verkehrswert
einen "Vielseitigkeitswert"” dar.

Bei seiner Bildung wirken neben dem Ertrage noch eine Viel-
zahl anderer (z.T. entscheidender) wertbestimmender Fakto-
ren und Momente mit.

Piir sein Zustandekommen sind - besonders heute - neben ob-
jektiven landwirtschaftlichen Beurteilungsmerkmalen weit-
gehend - vielfach liberwiegend - nichtlandwirtschaftliche
{berlegungen entscheidend in Form mannigfacher Erwdgungen
anderer Art, wie z.B. Vermdgensanlage in Sachwerten unter
Verzicht auf hohe Rentierung, ja auf Rentierung iberhaupt
- steuerliche Uberlegungen - jagdliche Interessen und son-
stige Neigungen - Geltungsbediirfnis / Statussymbol und

anderes mehr,

Die Zerriittung der Preis- und Wertverh&ltnisse in Kriegs-
und erster Nachkriegszeit und ihr danach einsetzender nahe-
zu stidndiger Wechsel schufen gerade auf dem Grundstiicksmarkt,
und da nicht zuletzt auf dem Markt landwirtschaftlicher
Grundstiicke, besondere Verhdltnisse.

Bs fehlt an in der Ruhelage befindlichen und als Vergleichs-
basis sicher verwendbaren Vergleichswerten.

Auch die in Gesetz und Verordnungen vorgesehene Heranzie-
hung von Vergleichsféllen aus. behdrdlichen Kaufpreissamm-
lungen bringt beim landwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr
in der Regel nur bedingte, vielfach keine Hilfe, ganz abge-
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sehen von dem begrenzten Aussagewert solcher Daten fiir
den konkreten Einzelfall.

Eben deshalb ist es heute so schwierig, den Verkehrswert
von landwirtschaftlichem Grundbesitz (sowohl Einzelgrund-
stiicke wie geschlossene landwirtschaftliche Betriebe) zu
schétzen.

Der wahre Verkehrswert landwirtschaftlichen Grundbesitzes
zeigt sich erst im Falle des tatsichlichen Verkaufs. Vor-
her lassen sich in der Regel nur Grenzen abstecken, inner-
halb derer sich der Verkehrswert bewegt.

Bei der Kreislandwirtschaftsbehorde waren aus den letzten
Jahren keine Daten zu erhalten, die fiir den vorliegenden
Fall Gut Y als gegendtypische Vergleichsfdlle herangezo-
gen werden konnten.

Man verwies mich an die Statistische Abteilung des Mini-
steriums fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten in Kiel,
wo im Referat VIII/16 eher brauchbare Angaben (auch aus den
Nachbarkreisen) zu finden sein diirften.

Diese Erwartung wurde aber auch nur begrenzt erfiillt. Be-
grenzt insofern, als Kaufpreismaterial aus den 3 nach Riick-
sprache mit dem Sachbearbeiter in etwa vergleichsfidhig be-
fundenen Kreisen nur spdrlich vorhanden war - aus 4 Jahren
nur fiir 2 Betriebe iliber 1oo ha und 4 Betriebe von 50 bis

100 ha.

Angesichts der von Gegend zu Gegend und noch mehr von Be-
trieb zu Betrieb unterschiedlichen Boden-, Klima-, Struk-
turverhdltnisse und sonstigen Wertbildungsfaktoren haben
die reinen Vergleichs-Kaufpreise je Flidcheneinheit (ha oder
gm) nur einen bedingten Aussagewert.

Eine einigermaben objektive, auf eine festumschriebene Ver-
gleichseinheit ausgerichtete Bezugsgribe - ein in der Ruhe-
lage befindliches tertium comparationis - bietet schon eher
das 1oo-Punkte-Bewertungssystem der Bodenklima-ErtragsmeB-
zaklen nach der amtlichen Bodenscha@tzung.
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Bei den Meldungen der getdtigten Grundstiicksverkdufe durch
die Kreisdienststellen werden jedoch die Summen der Er-
tragsmeBzahlen der einzelnen Betriebe nicht mit gemeldet,
da sie in aller Regel in den Kaufvertrigen nicht aufge-
fiihrt sind. Daher bieten die Statistikunterlagen und Kauf-
preissammlungen bedauerlicherweise diese objektive Ver-
gleichsmbglichkeit iliber die amtliche Rodenschdtzung nicht.

Die dagegen in den Kaufpreissammlungen ziemlich liickenlos
angegebenen Einheitswerte konnen dafiir kein voller Ersatz
sein, weil sie auf die wirtschaftlichen Verhdltnisse des
dem 1.1.1935 vorhergelenden Jahrzehnts abgestellt sind und
seitdem, von Ausnahmen abgesehen, nur entsprechend den Fl&a-
chenverinderungen fortgeschrieben wurden, ohne die seitdem
durch Meliorationen und andere MaBnahmen erfolgten Wert-
verdnderungen (nach oben oder unten) erkennen zu lassen.

Das mag fiir viele Vergleichsfdlle mehr oder weniger uner-
heblich sein.

Im Falle Gut Y ist es aber bedeutsam, und mindert den Wert
des Vergleichs von Einheitswerten, weil in Y durch die be-
reits erwidhnten umfassenden Meliorationsmafinahmen und durch
den Ausbau und Verstdrkung der Deiche grundlegende Substanz-
verdnderungen zum Besseren eingetreten sind, die im Ein-
heitswert nicht erfalt werden.

Ich halte es daher nicht fiir vertretbar, in diesem Falle Y
eine vergleichende Verkehrswertermittlung auf der Grund-
lage einer Relationsrechnung zwischen Kaufpreis und Ein-
heitswert aufzumachen, wie sie in anderen, weniger proble-_
matischen Fillen durchaus richtig und vertretbar sein kann.

Dagegen erwies sich der mir bekanntgewordene Verkaufsfall
eines groBenmidBig an der loo-ha-Grenze liegenden und nur
6 km Luftlinie von Gut Y entfernten landwirtschaftlichen
Betriebes als auswertbar.

Ich habe mich iiber die “rtlichen Verhdltnisse bei einer
Durchfahrt am 27.4.1971 in groBen Zigen orientiert.
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Uber diesen im 1.Vierteljahr 1971 erfolgten und daher roch
nicht in der Kaufpreissammlung des Ministeriums ausgewiese-
nen Verkauf machte der Verkiufer folgende Angaben:

Betriebsgrofe 93,70 ha LN = 95,83 %
4,08 ha Nicht-LN = 4,17 %
Hofraum
Wald
97,78 ha 100,00 %
Einheitswert 1935 168,000,— DM
Mittlere Bodenklimagzahl 56,2 woraus sich bei

93,70 ha LN rd.526.600,-EMZ
_ errechnen.
LuGere und innere Verkehrslage gut.

Kaufpreis:
Grund und Boden (ohne Gebdude und Inventar) 2.120.000,- DM
Gebdude und Inventar %80.000,— DM

Gesamtkaufpreis 2.500.,000,~ DM
Danach ergibt sich:

2.120.000,-DM : 97,75 ha = 2,17 DM/qm der Gesamtfléche

einschl . Nicht-LN
2.500.000,-DM bei 168.,000,-DVM Einheitswert = das 14,88-fache
des Einheitswertes.

2.120.00c,-DM bei 168.000,-DM Einheitswert = das 12,6o0-fache
des Einheitswertes.

Eine Relationsrechnung Kaufpreis : Einheitswert ist jedoch
im Palle Gut Y aus den oben dargelegten Griinden untunlich,
weil sie wegen des auf 1935 eingefrorenen Einheitswertes,
der die danach erfolgten erheblichen Substanzverbesserungen
nicht beriicksichtigt, keine korrekten Ergebnisse erbringen
kann.

Da nun in Y zwar nicht der Einheitswert von 1935, wohl
aber die 1949 erfolgte amtliche Bodenschitzung nach Durch-
filhrung der Meliorationen und Deichverstédrkungen liberprift
und berichtigt wurde, so daB die EMZ den heutigen
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7Zustand der LN ausweisen, erbringt eine Relationsrechnung
Kaufpreis : EMZ schon eher Vergleichsergebnisse von Aus-
sagewert.

2.120.000,- DM Kaufpreis fiir 97,78 ha Grund und Boden
(95,83 % LN + 4,17 % Nicht-LN) ergeben bei rd. 526600 EMZ
je EMZ rd. 4,03 DM.

Danach errechnet sich der Preis fiir Grund und Boden mit
56,2 x 4,03 DM = 2,26 DM/qm.

Die Differenz zu dem auf der vorhergehenden Seite aus dem
Gesamtkaufbetrag errechneten Kaufpreis von 2,17 DM/qm ist
unwesentlich und nicht zuletzt auch wohl aus der offen-
sichtlich erfolgten Rundung des Kaufpreises auf volle Hun-
derttausend erklédrbar.

Diese Relation Kaufpreis : EMZ = 4,03, rund 4,-DM je EMZ
und der danach geschitzte Verkehrswert von 2,15 DM (s.21)
kann als in etwa fiir griBere Betriebe dieses Raumes gegend-
typisch angenommen werden.

Er steht auch im Einklang mit den mir bei der Kreisland-
wirtschaftsbehorde fiir gréifere landwirtschaftliche Betrie-
be als GroBflachenteilwert (je nach Bodengiite usw.) in Er-
mangelung brauchbarer Vergleichsfdlle in freier Schatzung
genannten Verkehrswerten. Diese wurden angegeben von 1,50
bis 1,80 DM/qm mit dem Hinweis, daB dazu je nach den Ver-
hiltnissen des Einzelfalles fiir besondere, bei der Freis-
bildung zusdtzlich wirkende Faktoren mehr oder weniger gro-
Be Zuschlige in unterschiedlicher Hohe zu machen seien.

Als solche zusdtzlich positiv wirkenden Preisbildungsfak-
toren wurden u.a. insbesondere genannt: arrondierte Lage

- Eignung der Einzelschldge filr den rationellen Einsatz
von GroBmaschinen - gute und sehr gute Kiisten- und Strand-
lage - besonders gute Verkehrslage.
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Nach der inzwischen abgeschlossenen katasteramtlichen Ver-
messung sind aus dem Besitzstand des Gutes Y an die Bundes-
republik Deutschland iibergegangen (neue Flurstiicksbezeich-
nungen):

Flur 4, Flurst. 15/1

1]

10.01.57 ha

" 4, " 15/2 = 3.,16.52 ha
"4, n 13/3 = 0.03.45 ha = 13.21.54 ha Stellung
mit Umland-
flidche
Flur 4, Flurst. 34/2 = 2.35.67 ha
"3, " 15/1 = _1.18.71 ha = 3.54.38 ha Wegeflidche
" 3, " 37/5 = 1.00.27 ha Trennfli-
che Ackerland
Gesamtentzugsfliche 17.76.19 ha

Eine Auswertung der katasteramtlichen Unterlagen und der
amtlichen Bodenschédtzungskarten hat ergeben, daB von die-
sen 17.76.19 ha bis zum 1.1.1969 genutzt waren:

als LN

von Flur 4 im ehemal.Flurst. 15 10.01.57 ha mit 52686 EMZ
" o4 " " 15 3.16.52 " " 13023 EMZ
w4 " " 13/1 0.03.45 " n 179 EMZ
"3 " " 13/1 o.40.25 " n 1748 EMZ
LU " " 37/3 1.26.01 "™ " 6416 EMZ
" 4 " " 32 0'00.15 " " 5 EMZ
" o4 " " 35 0:27.17 w» » 868 EMZ
woyg " " 31 1.74,24 " w 6224 EMZ
L " " 41  ©0.00.32 " 13 ENZ

16.89.62 ha mit 81164 EMZ
¢ 48.04 EVZ

Die restlichen 0.86.57 ha = 4,8 % der ganzen Flidche sind im
wesentlichen ehemalige Nicht-LN-Flédchen wie Damm, Schopf-
werksweg und Graben; vereinzelt konnen auch noch unwesgent-
liche LN-Fl&chen darin enthalten sein, die sich ohne weite-
res nicht exakt eliminieren liefBen.
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Bei sinngemidBer Anwendung der im vorgenannten Vergleichs-
falle angewandten Methede der Ermittlung von Grundstiicks-
schdtzungswerten unter Einschaltung der objektiven Bezugs-
griBe, Ertragsmefzahl der amtlichen Bodenschidtzung ergibt
sich fiir den vorliegenden Fall Y 48,0 EMZ x 4,03 DM =

rd. 1,94 DVM/qm als der durch Bodengilite und Klima bestimmte
Verkehrswert.

Die besonderen ortlich bedingten Verh&@ltnisse des Gutes Y,
die als zusidtzliche wertbestimmende Faktoren zu beriick-
sichtigen sind, né@mlich

absolut arrondierte Lage,

relativ groBle Einzelschlédge mit guten
Arbeitslédngen fiir Maschineneinsatz,

besonders schone Landschaftslage,

Zweiseiten-Wasserfront von rd. 5oco m
L&nge an Ostsee urnd C-FluB,

gute Verkehrslage,

rechtfertigen zu diesen 1,94 DM/qm einen spﬁrbéren Zuschlag,
den ich in AbwiAgung der auf dem freien landwirtschaftlichen

Grundstiicksmarkt bestimmenden Wertbildungsfaktoren in freier
Schidtzung mit 1o bis 15 % ansetze, so daf sich der Verkehrs-
wert der Entzugsflédchen bei landwirtschaftlicher Nutzung auf
rd. 2,15 DM/gm errechnet.

Das liegt durchaus auf der Linie der mir von der Kreisland-
wirtschaftsbehtrde fiir groBere landwirtschaftliche Betriebe
genannten GroBflidchenteilwerte mit Zuschldgen flir besondere
preiserhdhende "ertbildungsfaktoren.

Geht man von einem Mittelwert der weiter oben auf Seite 19
genannten 1,50 bis 1,80 DM = 1,65 DVM/qm aus, so bedeuten

2,15 TM/qm einen Zuschlag von %0 %,und geht man von 1,8c DM/gm
aus, so bedeutet das einen Zuschlag von 20 %.

Im Hinblick auf die v6llige Arrondierung des Gutes Y und sei-
ne durch die interessante Halbinsellage rd. 5000 m messende
Strandfront an Ostsee und C-FluB ist ein Zuschlag in dieser

Hohe gerechtfertigt.
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Dieser geschitzte Verkehrswert von 2,15 DM/qm kann unbe-
denklich fiir die ganze Entzugsfldche von 17.76.19 ha

= 177.619 gm in Ansutz gebracht werden, da der Anteil
der rechenmifiig nicht als LN nachweisbaren Abgangsfléche
mit 0.86.57 ha nur 4,8 % der 17,76 ha ausmacht und die
4,03 DM/qm beim Vergleichsbetriebe N.N. unter Ansatz der
Gesamtverkaufsfliche (LN und Nicht-LN) errechnet sind.

Somit geschidtzter Verkehrswert der von der Bundesrepublik
Deutschland in Anspruch genommenen 17.76.19 ha bei Bewer-
tung als landwirtschaftliche Betriebsfl&che 177.619 gqm

x 2,15 DM

381.880,-— DM

IX.

Mehrwert - Erwartungswert

Soweit ich feststellen konnte, ist der Gedanke einer Nut-
zung von Liandereien des Gutes Y im Dienste des Erholungs-
und Urlaubsfremdenverkehrs durch Ausweisung von Wochenend-
hausgebieten und die Anlage von Campingpl&tzen erstmalig
erncthaft in einer Ortsbesichtigung und Verhandlung erdr-
tert, die am 5.A4April 1960 zwischen dem Landesplanungsamt,
der Kreisverwaltung, den Amtern D und E sowie den Gemein-
den F, G und Z stattfand.

Hierbei wurde u.a. festgelegt, zunichst den Kiistenraum vom
sog. Umfluter des Wasser- und Bodenverbandes Y bis vor
Gut Y als Wochenendhausgebiet auszuweisen,

Auf einer vom Kreisbauamt gefertigten Ubersichtskarte

1 : 25000 und detaillierter auf einer Karte 1 : 5000 wur-
den zwei Teilflichen als Gebiete I und II mit 2,5 ha und
5,8 ha dargestellt.
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Die ausgezeichnete Lage der Flichen an der freien Ostsee
mit einem guten Badestrand und hinter einem schiitzenden
Deich wurde als fiir den gedachten Zweck und die Schaffung
eines reprédsentativen Erholungsgebietes hervorragend ge-
eignet bezeichnet.

Einzelheiten iiber ErschlieBung, Energieversorgung, Wasser-
versorgung, Entwidsserung, Miillbeseitigung, Feuerldschein-
richtungen usw. wurden erdrtert und diese Fragen fir 10s-
bar befunden.

Eine Realisierung dieser ersten Flanung unterblieb zundchst,
weil die OFD Kiel, Abteilung Bundesvermdgen, sich fiir Gut Y
interessierte.

Rei spidteren Verhandlungen, die die OFD iiber einen Ankauf
des geschlossenen Gutes Y fiir militdrische Zwecke im Jahre
1962 fithrte, betonte Herr X, daB fiir die Bildung des Kauf-
rreises nicht nur rein landwirtschaftliche Uberlegungen mali-
gebend sein kdnnten, sondern dal auch andere - nicht land-
wirtschaftliche - Nutzungsmoglichkeiten, insbesondere auf
dem Sektor Erholungs- und Fremdenverkehr, wie z.B. Bebauung
von Teilflichen mit Wochenendhidusern sowie verschiedenster
Arten der Strandnutzung und Bademdglichkeiten, auch Camping-
rlatz usw., gegeben seien.

Das ist aktenkundig gemacht in einem von Herrn X einerseits
und der OFD Kiel andererseits unterzeichneten Frotokoll vom
9.5.1962,

Eine in dem vorgenannten Protokoll vorgesehene Besprechung
von Sachverstiéndigen, in der eine Abstimmung iiber Einzel-

heiten nicht landwirtschaftlicher Nutzung erfolgen sollte,
fand am 28.5.1962 statt,

Wie aus einer von vier Herren unterzeichneten Niederschrift
hervorgeht, wurden dabei Grenzen btestimmter FlZchen festge-
stellt, die sich auf Grund der Bodenverh#ltnisse ohne be-
sondere bauliche GriindungsmaBnahmen fiir eine Bebauung eignen
und weiter ausgefiihrt, daf das Kreisbauamt in einem im Ein-
vernehmen mit der Landesplanung erarbeitetern und vom Fremden-
verkehrsreferat des Wirtschaftsministeriums befilirworteten
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Plan seine Ideen bezliglich der Anlage eines Bade- und Er-
holungsortes in Y in einer Planskizze dargelegt habe und
daB die Gemeinde Z im Grundsatz mit der Planung einverstan-
den sei.

Weiter heiflit es: "Auf Grund des beim Kreis in Arbeit be-
findlichen Kiistenplanes eignet sich das Gebiet in Y be-
sonders wegen seines Strandes, seiner HuBeren Verkehrser-
schlieBung und der landschaftlichen Schonheit fiir die
Schaffung eines Bade- und Erholungsortes".

Von diesen Uberlegungen iiber eine nichtlandwirtschaftliche
Nutzung des Gebietes von Gut Y im Wege des Erholungs- und
Fremdenverkehrsbetriebes wurde zunichst die Erstellung ei-
nes ersten Abschnittes des Vorhabens "Z - Bad" realisiert.

Herr X verkaufte dazu mit notariellem Vertrag vom 3.8,1963
zunédchst 20 ha geeignetes Geldnde an die Wohnungsbsu-Kre-
ditanstalt Kiel und an dieselbe Institution weitere 2486 gm
mit Vertrag vom 19.8.1965.

AuBerdem begann Herr X 1965 mit dem Aufbau des Campingplat-
zes Y-H an einer Strandlage ndrdlich des Gutshofes Y.

Nach Auskunft des Kreisbauamtes ist filir die Gemeinde Z, zu
deren Bereich auch Gut Y gehort, ein Flichennutzungsplan
noch nicht aufgestellt,

1962/63% ist lediglich ein Teilbebauungsplan fiir den Bereich
Z-Bad in Arbeit genommen, der nach aufsichtsbehtrdlicher Ge-
nehmigung am 6.5.1968 rechtskrdftig wurde.

Zur Zeit (1971) ist ein weiterer Teilbebauungsplan fir ei-
nen Bereich bei Z-Dorf in Arbeit.

Im Raumordnungsplan fiir Schleswig-Holstein und dem Entwurf
eines Regionalplanes fiir den Planungsraum ... wird in der
Tabelle zu Ziff. .. des Abschnittes...eine bauliche Entwick-
lung des zentralen Ortes Z als erwiinscht gekennzeichnet und
dabei als Hauptfunktion "G" = lédndliche Gewerbe- und Dienst-
leistungsfunktion sowie als Nebenfunktion "F" = Fremdenver-
kehrsfunktion angegeben mit der Bemerkung "F in Z-Bad".
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Im Entwurf zum Regionalplan heiflit es im Abschnitt "Frem-
denverkehr an der Ostsee" auf Seite... Teilgebiete im
Raume Z: "Beim Ausbau dieses Fremdenverkehrsschwerpunktes
an der Kiiste sollen die besonderen Standortvorteile im
Kontaktbereich der offenen Meereskiiste und der Binnensee-
dhnlichen Landschaft genutzt werden. GrdBere kommunale,
gewerbliche und private Fremdenverkehrseinrichtungen sol-
len im Neubaugebiet Z-Bad konzentriert werden. Durch eine
angemessene und ausreichende Infrastruktur der ausgedehn-
ten Campinganlagen G und Y-H ist auch eine Qualitdtsver-
besserung des Camping-Fremdenverkehrs anzustreben.

Die Halbinsel zwischen Ostsee und C-FluB siidlich Y ist
Intensivzone (Ziff.35.3 LROPL.)".

Diese Ziffer 35 des LROP1. besagt, daB in stark belaste-
ten oder in intensiv zu entwickelnden Fremdenverkehrsge-
bieten, die eine besonders starke Entwicklung zu erwarten
haben, die Gemeinden auch Bebauungspline auBerhalb der
Bauflichen aufstellen sollen, in denen besondere Festset-
zungen fir die nicht bauliche Nutzung getroffen werden
sollen,

Fiir die Intensivzonen (d.i. Strand- oder Vordeichsland
sowie ein daran anschlieBender %00 m breiter Geléndestrei-
fen) sollen dariiber hinaus an allen Kisten fremdenverkehrs—
mdfige Nutzungen nur auf der Grundlage von Bebauungsplidnen
erfolgen.

In der Karte zum "Entwurf zum Regionalplan Planungsraum
se.. M ist das gesamte Gebiet des Gutes Y (wie auch die
weitere Umgebung) bis an das Naturschutzgebiet/Vogelschutz-
gebiet heran einerseits als Landschaftsschutzgebiet (verti-
kale griine Strichelung) andererseits aber gleichzeitig auch
durch horizontale griine Strichelung als Fremdenverkehrs-
entwicklungsraum ausgewiesen.

Fiir die in diesem Gutachten anzustellenden Uberlegungen
hinsichktlich der iiber eine agrarische Wertung hinausgehen-
de Hoherwertung wegen anderweitiger Nutzungsmdglichkeiten
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ist als bedeutsam festzustellen,

- daB in der Tabelle iiber die Gemeindefunktionen fiir Z
als Hauptfunktion nur G = l&ndliche Gewerbe und Dienst-
leistung und als erste Nebenfunktion F = Fremdenverkehr
angegeben ist, wdhrend trotz des zum Gemeindebereich ge-
horenden iiber %00 ha grofBen Gutes Y die Agrarfunktion
iiberhaupt nicht erwshnt ist, auch nicht als zweite Ne-
benfunktion,

— daB nach Seite ... des Entwurfs zum Regionalplan eine
Qualitétsverbesserung des Camping-Fremdenverkehrs durch
eine angemessene und ausreichende Infrastruktur der aus-
gedehnten Campinganlagen G und Y-H anzustreben ist,

- daB in diesem Zusammenhang die Halbinsel zwischen Ostsee
und C-FluB siidlich Y als Intensivzone gemdB Ziff.35 des
LROP1 benannt - also grundsdtzlich nach Aufstelluﬁg von
Bauleitplédnen bebaubar ist.

Daraus ist zu folgern,

1.daB in Abweichung von der Auffassung der OFD eine Quali-
fizierung als Landschaftschutzgebiet einer gleichzeiti-
gen Entwicklung zum Fremdenverkehrsgebiet mit den dazu-
gehdrigen baulichen Anlagen und Einrichtungen nicht
grundsdtzlich entgegensteht,

2.daB die Nutzbarkeit des Gutsareals Y einschlieflich der
fiir die Einsatzstellung im Gebiet slidlich des Gutshofs Y
in Anspruch genommenen rd, 17,76 ha fiir Zwecke der
"weifen Industrie" je nach den Umstéinden und Srtlicher
Eignung fiir Bebauung oder Zeltplatznutzung oder &hnli-
che Zwecke in dem fiir den "Zustand" maBgeblichen Zeit-
punkt 1.1.1969 grundsdtzlich gegeben war,

3,daB bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen eine Hoher-
wertung gerechtfertigt sein kann.
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C) In stdndiger Rechtsprechung hat der BGH gesagt, dal man
bei der Wertfeststellung fiir ein z.2Zt. noch in landwirt-
schaftlicher Nutzung befindliches Grundstiick, selbst wenn
es in einem Flichennutzungsplan noch als landwirtschaftli-
che Nutzfléche ausgewiesen ist, nicht zu einem sachge-
rechten Ergebnis komme, wenn man allein auf die Qualifi-
zierung Ackerland oder Griinland abstelle und dabei die
sich aus der konkreten Lage des Grundstiicks ergebenden
individuellen und seinen Wert mafigeblich mitbestimmenden
Sonderheiten auber Betracht lasse,

Die Bewertung soll nicht ausschlieklich von der Qualifi-
zierung in einem Fl&ichennutzungsplan o.4. abhéngen, son-
dern es iet auch der Lage des Grundstiicks in seiner kon-
kreten Umgebung entscheidende Pedeutung beizumessen.

(BGH III ZR 149/58, vom 9.11.59 R4L 1960, 49 ff.

BGH III ZR 86/61, vom 8.11.62 RAL 1963,186 = NJW 63/1492)

Gleiches besagen die Entscheidungen des BGH vom 20.12.1963
IITI ZR 60/63%, RAL 1964, 62 und vom 29.11.1965 in MJW 1966,
497.

Dabei weist das Urteil vom 20.12.1963 ausdriicklich darauf
hin, dat bei der Preisbildung die mehr oder weniger gro-

Ben Verwirklichungsrisiken zu beriicksichtigen seien, mit

denen gegebenenfalls die einzelnen Rauerwartungen behaf-

tet sein kodnnten.

Unter zusammenfassender Verweisung auf die vorgenannten

und andere Entscheidungen filhrt das Bayerische Oberste
Landesgericht in seinem Urteil vom 27.11.1969,RReg.la Z 13/68,
RAL 1970, 46 ff,nochmals aus:

"Rei der Beurteilung der Frage, ob im maBgeblichen Zeit-
punkte landwirtschaftlich genutztes Gel#nde... seiner
Qualitd#t nach hoher als reines landwirtschaftliches Land

zu bewerten ist, muB gepriift werden, ob und wie das Gel&n-
de im Geschédftsverkehr bewertet wird; es kommt nicht allein
auf die konkrete Nutzungsart an, sondern es sind alle im
maBgeblichen Zeitpunkt vorhandenen Nutzungsmiglichkeiten

zu beriicksichtigen, soweit sie schon in greifbarer Nidhe
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liegen, ihre Verwirklichung also in absehbarer Zeit zu
erwarten oder zu erhoffen ist; dagegen ist nicht darauf
abzustellen, ob mit dieser Verwirklichung - etwa einer
Bebauung - mit Sicherheit gerechnet werden kann..., ein
Mehrwert haftet einem landwirtschaftlichen Grundstiick
nicht nur dann an, wenn eine Einstufung als Bauland si-
cher unmittelbar bevorsteht, sondern auch schon dann,
wenn eine solche in greifbarer Ndhe liegt, also in abseh-
barer Zeit zu erhoffen oder zu erwarten ist... Der gesun-
de Grundstiicksverkehr beriicksichtigt bei der Preisbildung
die kiinftige Bebauungserwartung: diese bemiBt er nicht
nach starren Zeitridumen, auch nicht nach der *Sicherheit'
der kiinftigen Bebauung; er schlieBt zwar reine Spekula-
tionen aus, rdumt aber mit Verwirklichungsrisiken behaf-
teten Bebauungserwartungen bereits EinfluB auf die Preis-
bildung ein, wenn die Bebauung in absehbarer Zeit mit
mehr oder weniger groBer Wahrscheinlichkeit zu erhoffen
ist; die Beantwortung der Frage, ob bei einem nicht be-
bauten, sondern in anderer Weise genutzten Grundstiick in
absehbarer Zeit mit einer Bebauung 2zu rechnen ist, wird
im gesunden Grundstilicksverkehr von allen Umsté&nden tatsich-
licher und rechtlicher Natur bestimmt, die den realen Wert
beeinflussen; dazu gehdren zundchst die drtliche Lage und
die sonstige Beschaffenheit; ... auch kann die bauliche
Entwicklung in der unmittelbaren Ndhe des noch nicht er-
schlossenen Geldndes einen Zug zur Bebauung zeigen, der
erkennen 1&8t%t, daB die natilirlichen Verhiltnisse auf eine
weitere Bauentwicklung auch auf dem noch unerschlossenen
Geldnde hinweisen; in einem solchen Falle kann sich das zu
beurteilende Geldnde geradegzu filir die Weiterentwicklung
der Bebauung anbieten".

Zu den "im maBigeblichen Zeitpunkte vorhandenen Nutzungs-
moglichkeiten" rechnet zweifellos auch die Méglichkeit
einer Nutzung filr Zwecke des Fremdenverkehrs.
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D) Fiir die steigende Inanspruchnahme des 1965 erdffneten
Campingplatzes Y-H nordlich vom Gutshof Y gibt Herr X
liber die besetzten Zelteinheiten an:

1965 80 Zelteinheiten = 100 %
1966 180 "
1967 260 "
1968 450 "
1969 6oo "
1970 600 n = 750 %

Das bedeutet von 1965 auf 1969 und 1970 eine Steigerung
auf das 7,5-fache. In der Hauptsaison, etwa von Juni bis
August, sei 1969 und 1970 die Platzkapazitidt mit 6co Ein-
heiten voll ausgelastet gewesen, so daB sténdig Interes-
senten abgewiesen werden muBiten.

Fiir 1971 sei schon im April die gleiche Tendenz erkennbar.

Auf Zhnlicher Linie, wenn auch nicht so steil ansteigend,
liegt die zunehmende Zahl der in einer Kreisstatistik aus-
gewiesenen Campingplatz-Ubernachtungen im Kreisgebiet mit

1965 106.000 = 100 %
1966 125.000
1967  199.000
1968 288,000
1969 371.000
1970  460.000 = 434 %.

Die Gemeinde Z z&hlte folgende Fremdenverkehrsiibernachtungen:

1966 rd, 35.000 = loo %

1967 " 40,000

1968 " 52.000

1969 " 60.000 (60484)

1970 " T7o.000 (69776) = 200 %

Die aus den vorstehenden Zahlen erkennbare steigende Ten-
denz sowohl der Ubernachtungszahlen schlechthin,wie der
Canpingplatzfrequentierung im besonderen, wird nach dem
Urteil aller damit befaBten Stellen anhalten und sich
verstiarken.
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Es vollzieht sich zwischen Arbeit- und Freizeitsphére
eine fortschreitende Verschiebung zugunsten der arbeits-
freien Zeit.

Auch das zunehmende Hineinwachsen von immer mehr Erwerbs-
tdtigen beider Geschlechter in bestimmte industrielle
Produktionsweisen (einschlieBlich Biire, Labor usw.), die
vom Menschen fordern, seine Arbeit regelm&Big und plinkt-
lich unter hochster Konzentration seiner Aufmerksamkeit
zu erledigen, zwingt zur Notwendigkeit l&ngerer korperli-
cher und seelischer Erholungszeiten.

Damit wird nicht nur die Freizeit als solche, sondern mehr
denn je die Bereitstellung von Freizeitrdumen mit entspre-
chenden Unterkunfts- und Ubernachtungsméglichkeiten zum
ernsten Problem.

Dem trdgt auch der LROP1 Rechnung, wenn er in Ziff,31 sagt,
daB Voraussetzungen dafiir geschaffen werden sollen, dafB die
Zahl der Ubernachtungen in Schleswig-Holstein bis 1985 auf
das Doppelte zunimmt.

Dabei darf wohl ohne Irrtum angenommen werden, daB die die-
sen Zahlen zugrundeliegenden Erwdgungen und Feststellungen
der Jahre vor 1969 inzwischen durch die tats&ichliche Ent-
wicklung des Fremdenverkehrs iiberholt sind.

Das gilt auch filir den Raum 2Z-Y. Wdhrend der Landkreis als
Aufsichtsbehdrde noch 1967 die von Herrn X beantragte Ge-
nehmigung zur Errichtung eines zweiten Campingplatzes im
Bereich siidlich ¥ nicht erteilen zu diirfen meinte und auf
eine Erweiterung des Campingplatzes Y-H verwies, wurden
spater, wie mir auch auf dem Kreisbauamt bestdtigt wurde,
gegen eine solche Erweiterung des bestehenden Platzes

iiber die jetzige Kapazitdt von 6oo Zelteinheiten hinaus

aus mehrfachen Griinden ernste Bedenken erhoben, u.a. auch
deswegen, weil aus sanitdren Griinden eine grofiere Ballung
abzulehnen sei.

Damit erhielt zwangsldufig das iibrige Gutsgebiet, vor allem
das nach Lage und Untergrund besonders geeignete Geldnde im
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mittleren und siidlichen Teil des ehemaligen Flurstiicks 15,
also auch das Gelinde der jetzigen Einsatzstellung und
ihrer engeren Umgebung, eine noch groBere Bedeutung fiir
eine Nutzung fiir Zwecke des Erholungs- und Urlaubsfremden-
verkehrs im Sinne des LROP1 und des Entwurfs zum Regional-
plan ...... mit dem besonderen Vermerk "Die Halbinsel
zwischen Ostsee und C-FluB siidlich Y ist Intensivzone™.

Die jetzt zum Ausdruck gebrachte kritische und ablehnende
Einstellung der Aufsichtsbehdrde gegen iibergrofie Camping-
plédtze (liber 500 bis 600 Platzeinheiten hinaus) deckt

sich nach meinen in anderem Zusammenhang gemachten Erfah-
rungen und gewonnenen Erkenntnissen mit den Wiinschen und
Forderungen der Erholungssuchenden selbst, die in zuneh-
mendem MaBe mehr auf "Distanz" - auf eine Auflockerung der
jetzigen engen Raumverh#ltnisse dringen. Es zeigt sich eine
zunehmende Abneidung gegen Zusammenballung auf zu groBen
Zelt- und Wohnwagenpl&tzen.

Vielfach wird eine VergrdBerung der Zeltplatzeinheiten iiber
die jetzige RegelgrtBie von 1oo qm hinaus auf bis zu 4oo0

bis 6oo qm gewiinscht - verstdndlich und erklirlich bei dem
festzustellenden Trend vom Zelt zum Wohnwagen.

Das wurde auch auf der diesjdhrigen Tagung der Agrarsozia-
len Gesellschaft in Lindau in der Diskussionsgruppe IV zum
Thema "Flichenbedarf der Freizeitgesellschaft" erdrtert und
bestétigt.

Nicht selten finden sich sogar Interessenten, die Zelt- und
Wohnwagenplédtze bis zu 1.000 gqm suchen.

Solchen Wiinschen ist im Randgebiet des C-Flusses schon ver-
schiedentlich Rechnung getragen.

Auch Herr X HuBerte, daB man dieserhalb an ihn herangetre-
ten sei und er ernsthaft iiberlege, einen neuen Campingplatz
fiir Wohnwagen in entsprechender riumlicher Ausdehnung auszu-
richten. Jedoch sei diese Moglichkeit durch den Abgang der
17,76 ha stark gemindert,
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Die stédndige Rechtsprechung fordert, wie schon gesagt, im
Enteignungsverfahren eine Priifung der Frage, ob die Ver-
wirklichung einer eine Hdherbewertung begriindenden anderen
Nutzungsméglichkeit in absehbarer Zeit zu erwarten ist.

Den Begriff "in absehbarer Zeit" definiert der BGH im Leit-
satz Nr. 3 zu seinem Urteil vom 8.11.1962, III ZR 86/61,
RAL 1963, 186 und NJW,1492,"... in absehbarer Zeit heiBt
nicht innerhalb eines bestimmten Zeitraumes, etwa innerhalb
von 6 Jahren". In seiner Urteilsbegriindung fithrt der BGH
auch noch die Entscheidung des Reichsgerichts an, in der
gesagt ist, daB die kiinftige Bebauung in absehbarer Zeit
"nicht unumstdBlich sicher feststehen miisse", es geniige
vielmehr, daB "sie mit mehr oder weniger groBer Wahrschein-
lichkeit zu erwarten oder zu erhoffen sei".

Die in diesem Abschnitt IX ab Seite 22 gemachten Ausfiih-
rungen ergeben schliissig, daB im Falle des Gutes Y die
Verwirklichung einer Nutzung fiir Zwecke des Fremdenverkehrs
als Erholungs- und Badestrandgebiet mit Wochenendhaus- und
Campingplédtzen usw, fiir viele z.Zt. noch landwirtschaftlich
genutzte Flichen in absehbarer Zeit sehr wohl erwartet wer-
den kann, auch schon vor 1969 erwartet werden konnte, wenn
auch fiir die einzelnen Teilfl&dchen mit unterschiedlichem
Verwirklichungsrisiko.

Fiir den GroBteil der rd. 17,76 ha, die fiir Verteidigungs-
zwecke einschl., Zuwegung zur Stellung in Anspruch genommen
sind, und filir verschiedene andere Teilflichen, die in dem
im Entwurf zum Regionalplan ..... als intensiv zu ent-
wickelnden Fremdenverkehrsgebiet der "Halbinsel zwischen
Ostsee und C-FluB siidlich Y" liegen, ist dieses Verwirk-
lichungsrisiko fiir den Stichtag 1.Januar 1969 als gering
zu werten.

Die Priifung der weiteren Frage, ob und inwieweit der Ge-
schédftsverkehr, d.h. der gesunde freie Grundstiicksverkehr
den Erwartungen auf eine andere Nutzung Rechnung trage

und sie bei der Preisbildung honoriere, ergibt folgendes:
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In der auf Seite 23 dieses Gutachtens erwdhnten Sachver-
sténdigenbesprechung am 28.5.1962 wurden fiir die einzel-
nen in groBen Ziigen geplanten Bau-Teilabschnitte Preise
genannt. Sie lauten bei Unterstellung sofortiger Barzah-
lung und Beriicksichtigung einer angemessenen Abzinsung
-entsprechend der zeitlichen Reihenfolge fiir "ausgewiesenes
Bauland" fiir die ersten beiden Bauabschnitte von 35 ha und
20 ha auf Preise von 5,60 bis 9,50 DM/qm.

Fiir ein weiteres, erst nach mehr als 15 Jahren fiir eine
Baugebietserweiterung in Anspruch zu nehmendes Gelédnde

von weiteren 50 ha wurde bei unterstellter Zahlung im Jah-
re 1962 nach entsprechender Abzinsung ein Freis von 7,-DM/qm
genannt.

Es wird aber in der Niederschrift ausdriicklich darauf hin-
gewiesen, dall Ergebnisse dieser Besprechung lediglich eine
Arbeitsgrundlage darstellen, die einer weiteren Nachprii-
fung bediirfe, woriiber sich die Sachverstédndigen bis 15.6.62
abstimmen sollten. Eine solche Abstimmung scheint jedoch
nicht stattgefunden zu haben.

Der Vorgang hat flir heute nur bedingten Aussagewert und
sei hier auch nur erwdhnt, um zu zeigen, in welchen Gren-
zen sich 1962 die "in etwa'"-Freisvorstellungen der vier
Sachverstidndigen bewegten.

Realisiert sind sie damals nicht.

Erst mit Kaufvertrag vom 30.8.1963 verkaufte Herr X eine
Fldche von 20 ha noch nicht als Bauland ausgewiesenes und
auch nicht aufgeschlossenes Geldnde am westlichen Rande

des geschlossenen Gutsareals, dessen Arrondierung dabei
erhalten blieb, an die Wohnungsbau-Kreditanstalt Kiel zum
Preise von 3,-DM/gqm und zusétzlich an das gleiche Institut
mit Kaufvertrag vom 19.8.1965 weitere 2486 gm = rd. 0,25 ha
zur Schaffung besserer Zuwegungsverhdltnisse zum Strande

zu einem Kaufpreis von 3,30 DM/qm; zusammen also rd.

20,25 ha.
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Nach den Unterlagen des Kreisbauamtes verkaufte dann die
Wohnungsbau-Kreditanstalt von diesen rd. 20,25 ha im Jahre
1967 etwa 17,25 ha an den Bauunternehmer I. zum Preise von
4,20 DVM/qm. Es handelte sich auch damals noch um unerschlos-
senes Geldnde, fiir das ein Bebauungsplan zwar schon in Be-
arbeitung, aber noch nicht rechtswirksam festgestellt war.

Die restlichen rd. 3 ha wurden nicht an I. verkauft und auf
Wunsch der Gemeinde fiir den Verkauf an Einheimische vorbe-
halten. Sie wurden spiter an Interessenten je nach ortli-
cher Lage, Grofe und sonstigen Eigenschaften zu Preisen

von 4,50 DM bis 7,- DM/gm - iliberwiegend aber 7,-DVM/gm - fir
reinen Grund und Boden ohne ErschlieBungskosten verkauft.

Der von der Gemeinde Z fiir diesen Baubereich Z-Bad in Auf-
trag gegebene Teilbebauungsplan wurde mit der aufsichtsbe-
hordlichen Genehmigung vom 6.5.1968 rechtskréaftig.

Danach setzte ab 1969 in diesem Bereich die Rautftigkeit
ein.
Im Zuge der ErschlieBungsmafinahmen ist auch der Bau einer

vollbiologischen Kldranlage in Angriff genommen, deren
erster Abschnitt inzwischen fertiggestellt wurde.

Nach Angabe des Kreisbauamtes ist die Kapazit&t dieser
Kldranlage so groB gewdhlt, daB eine spitere Erweiterung
moglich ist, sei es fiir den AnschluB weiteren Baugebietes
oder auch eines Campingplatzes.

Von den vorerwdhnten rd. 17,25 ha verkaufte Herr I. 13.63.33 ha
am 22.3.1969 zum Preise von 8,-DM/qm reiner Bodenwert (ohne
ErschlieBungskosten) an eine Hoch- und Tiefbaugesellschaft.

Aus den Unterlagen des Kreisbauamtes geht weiter hervor,
daB inzwischen erschlossene Bauparzellen 1970 verkauft
wurden zu Freisen von 21,80 bis 30,48 DM/qm.

Der grob gewogene mittlere Preis liegt bei etwa 27,-DM/gm.
In der Besprechung auf dem Kreisbauamt am 26.4.1971 wurden
mir die gesamten ErschlieBungskosten nach den zeitlichen
Kosten vom April 1971 mit 17,-DM/qm als hinreichend zu-
treffend beziffert.

= Bl =



Setzt man diese 17,-DM/gm von den vorgenannten 27,-DM/qm
ab, so ergibt sich fiir diese Verkdufe filir den reinen Grund
und Boden ohne ErschlieBungskosten ein Preis von 1o0,-DVM/qm.

Unter kritischer Wiirdigung der zu den verschiedenen Zeit-
punkten vor und nach dem 1.1.1969 fiir nicht erschlossenes
Geldnde, fiir das bis Mai 1968 auch noch kein Bebauungsplan
vorlag, im freien Grundstiicksverkehr gezahlten Kaufpreise
schitze ich zu dem hier fiir den Zustand und die Qualitédt
als Wertfindungsgrundlage maBgebenden Zeitpunkt 1.1.1969
den Verkehrswert filir noch nicht in einem Bebauungsplan
ausgewiesenes und noch nicht erschlossenes Gel&dnde auf dem
Gutsareal Y, soweit es fiir eine nichtlandwirtschaftliche

Nutzung flir Zwecke des Fremdenverkehrs usw. in Frage kommt,
auf 6,-DVM/qm.

Rei der Ermittlung des hiernach fiir die rd. 17,76 ha an-
zunehmenden Erwartungswertes als Freizeit- und Erholungs-—
gebiet, der geldlich das darstellt, was dem Grundeigentii-
mer am 1.1.1969 mit dem bergang der Fldchen an die Bundes-
republik Deutschland genommen wurde und wofiir er nach Prei-
sen von heute zu entschidigen ist, ergeben sich folgende
Uberlegungen:

Der zuvor geschiédtzte Verkehrswert von 6,-DM/qm kann nicht
ohne weiteres in voller Hohe zum Ansatz gebracht werden,
auch nicht fiir Teilflichen der 17,76 ha, da am 1.1.1969
auch ohne den Enteignungseingriff dieser volle Kaufpreis
noch nicht realisierbar war.

Die rd. 17,76 ha wiren auch ohne den Enteignungseingriff
nicht geschlossen, sondern abschnittsweise nacheinander
fiir die Nutzung im Fremdenverkehr herangezogen, je nach
Eignung und Bedarf durch Bebauung mit Wochenendhdusern
oder Zhnlichen Baulichkeiten, wie sie inzwischen in Z-Bad
errichtet sind, oder durch Anlage eines neuen Campingplat-
zes mit mehr oder weniger groBen Platzeinheiten oder auch
als Griin- oder Freifldchen fiir Sport und Spiel usw.
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Nach den Bestimmungen der Ziffer 35 des LROP1 hdtte auch
eine gemeindliche Bauleitplanung bzw. Bebauungsplanung
zuvor erfolgen miissen, zumal fiir die 300 m breite Inten-
sivzone, in der die Einsatzstellung zum groBeren Teil
liegt.

Die in den neuen Flurstiicken 15/1 (10.01.57 ha) und 13/3
(0.03%.45 ha) ausgewiesene eigentliche Einsatzstellung bil-
det mit der unmittelbar angrenzenden Umlandfliche des
Flurstiicks 15/2 (3.16.52 ha) einen geschlossenen Flichen-
block von 13.21.54 ha.

Diese 13.21.54 ha sind unter dem Blickwinkel ihrer Nutz-
barkeit fiir Zwecke des Erholungs-Fremdenverkehrs als ziem~—
lich gleich geeignet anzusehen.

Die hier zu erwartenden Nutzungsmiglichkeiten sind beson-
ders vielfdltig: Wochenendh#duser und Baulichkeiten fiir
Dienstleistungsgewerbe, wie Fristr usw., Restaurant und
ImbiBstuben, Kioske oder auch Anlage eines Campingplatzes
mit mehr oder weniger grofien Platzeinheiten und alle mit
dagugehtirigen Griin- und Freifl&chen fiir Sport und Spiel usw.

Man darf wohl ohne Fehldenken annehmen, daB ohne die schon
mehrere Jahre vorher begonnenen Grunderwerbsverhandlungen

durch die OFD, Abt.Bundesvermbgen, bei der schon 1968 fiir

1969 mit Sicherheit vorauszusehenden vollen Kapazit&tsaus-
lastung des Campingplatzes Y-H schon im Jahre 1968 fiir die
Fldchen siidlich Y - zumindest fiir Teilfl&dchen - die Vorar-
beiten fiir eine Nutzung in der "weiflen Industrie" angelau-
fen wiren, einschlieflich der nach dem LROPl_erforderli-

chen Genehmigungsantrige.

Zum Zustands-Stichtag 1.1.1969 war fiir diese 13.21.54 ha
ein zu beriicksichtigendes Verwirklichungsrisiko noch vor-
handen, tatsidchlich aber nur gering zu bewerten.

Ich halte daher wegen dieses geringen Verwirklichungsrisikos
von dem auf Seite 35 geschitzten durchschnittlichen Grund-
stiickeverkehrswert von 6,-DM/qm einen Abschlag von 1o %
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fiir angemessen, so daB sich der Verkehrswert fiir diese
132.154 qm auf 5,40 DM/gm errechnet = 713%.632,- DM.

Die dann von der 17.76.19 ha grofen Gesamtabgangsfliche
noch verbleibenden 4.54.65 ha liegen teils in dem neuen
Zufahrtsweg zur Einsatzstellung und teils in bestimmten
durch diese Wegefiihrung entstandenen unwirtschaftlichen
TrennflZchen, die wegen geringer GroBe oder schlechter

Grundstiicksform Tiir eine Nutzung durch das Gut Y nicht

mehr geeignet waren.

Hiervon sind die im unmittelbaren Anschlufl an das Flur-
stiick 15/2 bis etwa an den Polderdeich heran (etwa dort,
wo der Weg nach NW umbiegt) liegenden Flichen, auf denen
der Zufahrtsweg in der ungef&hren Richtung nach SW ver-
lduft, einem Gebiet entnommen, das wegen der giinstigen
Lage zu einer hinter dem Deich liegenden reizvollen FRucht
des C-Flusses in absehbarer Zeit sowohl als Zeltrlatz wie
auch fir den Bau leichter Wochenendhiuser Bedeutung hat.

Nach grobem Abgreifen auf der Karte 1 : 2000 ist diese
Abgangsteilfldche etwa 1,20 ha = 12000 qm grof.

Nach Lage der Dinge ist flir diese Fléchen bis zur Reali-
sierung der nichtlandwirtschaftlichen NutzungsmOglichkei-
ten ein etwas ldngerer Zeitraum anzunehmen als bei den
vorher behandelten 13.21.54 ha.

Das bedingt einen hoheren Verwirklichungsrisikoabschlag,
den ich unter Abwdgung der verschiedenen bestimmenden Mo-
mente in freier Schiédtzung mit 20 % von 6,-DVM/qm ansetze,
somit Erwartungswert hier 4,80 DM/qm.

Geschédtzter Grundstiicksverkehrswert dieser Teilflédche

12000 qm x 4,80 DM & 57.600,- DM

Noch einer weiteren Teilflsche ist ein Erwartungswert bei-
zumessen, Sie liegt am westlichen Ende des Weges von der
Einsatzstellung zur L... , beiderseits der Anbindung die-
ses Weges an die L... .
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Es handelt sich um das ehemalige Ackerflurstiick 37/3 der
Flur 3, dem in diesem Verfahren 1,26.01 ha entnommen sind.

Davon liegen 0.25.74 ha in der Wegefléche selbst und
1.00,27 ha in der Trennflidche des neuen Ackerflurstiicks
37/5 siidlich des Weges.

Das ehemalige Flurstiick 37/3 liegt mit einer Beriihrungs-—
ldnge von 600 m an der Nordseite der von der B ... mnach 2
fiihrenden L ..,..

Auf einer Ldnge von rd. 400 m liegt gegeniiber unmittelbar
an der siidlichen StrzBenseite das Ufer des C-Flusses, der
in diesem Bereich fiir Ruder-, Segel- und Motorboote sehr
anziehend und entsprechend auch stark frequentiert ist.

Ein Blick auf die Karte und noch mehr eine Ortliche Augen-
scheinnahme bestédtigen die Vorziige dieses Rereichs filir die
Errichtung sowohl von Ferien- und Wochenendhdusern, wie
aber auch festen Dauerwohnbauten.

Mit groBer Wahrscheinlichkeit ist damit zu rechnen, daf in
nicht allzu ferner Zeit fiir dieses gesamte ehemalige Flur-
stiick 37/3, das mit seiner Nordseite an das bebaute Gebiet
Z-Pad grenzt, eine Bebauung erfolgt. Herr X erkldrte, daB
man schon mehrfach mit dahingehenden Sondierungen und Vor-
schldger an ihn herangetreten sei.

Ein AnschluB dieses mdglichen BRaugebietes an die biologi-
sche Kl&dranlage von Z-Rad ist moglich.

Auf der siidlichen Seite der L... sind gegeniiber der Einmin-
dung des neuen Weges, wo das C-Ufer etwas zurlicktritt,
schon mehrere feste Wohnbauten errichtet und weitere Bau-
plédtze ausgewiesen.

Bei einem Vergleich der unterschiedlichen Realisierungsmog-
lichkeiten fiir diese 1.26.01 ha mit denen der vorhergehend
' behandelten 13.21.54 ha der Einsatzstellung mit Umland und
der rd. 1,20 ha im daran anschliefenden Wegebereich komme
ich in freier Schitzung zu dem Ergebnis, daB das Verwirk-
lichungsrisiko, das den bebaubaren Flichen des ehemaligen
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Flurstiicks 37/3 der Flur 3, die jetzt in den neuen Flur-
stlicken 15/1 (Teil) und 37/5 der Flur 3 auf die Bundesre-
publik Deutschland iibergegangen sind, beizumessen ist, mit
einem Abschlag zwischen 1o % und 20 %, im Mittel etwa bei
15 % Abschlag vom geschétzten Verkehrswert 6,-DM/qm zu be-
ricksichtigen ist = Verkehrswert als Erwartungswert fiir
diese Teilfl&che 5,10 DM/qm.

Somit Verkehrswert dieser Teilfliche 12.601 gm x 5,10 DM
= 64.265,- DM

Die zwischen diesen beiden mit Erwartungswerten qualifizier-
ten Wegeabschnitten liegende Wegefliche, fiir die einschlieB-
lich kleinerer angrenzender Teilflichen noch eine GréBe von
2.08.64 ha verbleibt, wird erst zu einem spédteren Zeitpunkt
ganz oder teilweise fiir eine nichtlandwirtschaftliche Nutzung
in Frage kommen. Jedoch ist z.Zt. nicht ersichtlich, deB die-
ser Fall schon in einem so "absehbaren" Zeitpunkt eintreten
wird, dal fir den Stichtag 1.1.1969 ein htherer als land-
wirtschaftlich bestimmter Verkehrswert angenommen werden
miite.

Es kann daher zu dem fiir die Gesamtabgangsfldche ermittelten
durchschnittlichen landwirtschaftlichen Verkehrswert von
2,15 DM/qm kein Erwartungszuschlag gemacht werden. Somit
Verkehrswert dieser Teilfldche von 2.08.64 ha =

20.864 qm x 2,15 DM = 44.858,-IM

Zusammenstellungeg

der (unter Beriicksichtigung von nichtlandwirtschaftlichen
Nutzungsmoglichkeiten fiir Teilfldchen) schitzungsweise er-
mittelten Verkehrswerte als Bemessungsgrundlage fiir die
Entschéddigung filir den durch den Entzug der 17.76.19 ha
eintretenden Rechtsverlust (§ 18 LBG):

Seite 36 132,154 qm x 5,40 DM = 713.632,- DM
" 37 12.000 " x 4,80 DM = 57.600,- DM
" 39 12,601 " x 5,10 DM = 64.265,- DM
o 39 20.864 " x 2,15 DM = 44.858,- DM

177.619 gm Gesamtverkehrswert 880.355,- DM
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X.

Andere Vermbgensnachteile, die nach § 19 ILBG zu entschidigen
sind

Solche anderen durch die Landhergabe ausgeldstien Vermdgens-
nachteile konnen verschiedenster Art sein.

Im wesentlichen kommen hier in Frage:

a) wirtschaftliche Folgeschdden, die durch Mehraufwand oder
Minderertrag den Reinertrag der beim Betrieb verbleiben-
den Fl&chen mindern und dadurch den Ertragswert dieser
Restbetriebsflidchen mindern.

Sie haben ihre Ursache
- in der Deformierung von Grundstiicken als Folge von
Durchschneidung oder Anschneidung,

- in der Verdnderung von Zuwegungsverhi@ltnissen,

- in der zusHtzlichen Belastung der Restbetriebsflichen
mit festen Uberhangkosten, die ehedem von den Abgangs-—
fldchen anteilig mitgetragen wurden, kiinftig aber die
verbliebenen ertragbringenden Flichen zusitzlich be-
lasten.

b) Verschlechterung der durchschnittlichen Bodengiite des
Restbetriebes gegeniiber der durchschnittlichen Boden-
giite des Betriebes in seiner frilheren GrifBe.

¢) Minderung des Verkehrswertes des Restbetriebes in einem
ilber die Minderung des Ertragswertes hinausgehenden Aus-
maB, vielfach auch merkantiler Minderwert des Restbe-
triebes genannt.

Im konkreten Falle des Gutes Y ist im einzelnen zu den ver-
schiedenen Positionen zu sagen:

Zu 2:...
Zu b!:...

Zu c¢):Fiir die Kaufpreisiiberlegungen eines potentiellen K&u-
fers ist die Tatsache von erheblicher Bedeutung, daB die
bis dahin gegebene absolute Arrondierung des Gutsareals
gerade auch durch Herausnzhme der besseren Ackerléndereien
verlorengegangen ist.
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(Die arrondierte Lage des Gutes ist auch nach dem 1963

erfolgten Verkauf der 20,25 ha Bauland nicht ernstlich

gesch&digt, da diese Fléchen am Rande des geschlossenen
Gutsgebietes liegen.)

Bis zum Eingriff durch die Bundesrepublik bildete das Gut Y

einen gut arrondierten landwirtschaftlichen GroBbetrieb,

in bester landschaftlicher Lage auf der Halbinsel zwi-
schen Ostsee und C-FluB,

mit einer Wasserfront von rd. 5000 m Linge an Ostsee und
c-FluB.

Alle drei vorgenannten Eigenschaften sind nach stiéndiger
Erfahrung auf dem Giitermarkt #uBerst positive preisbil-
dende Faktoren.

Durch die Herausnahme des fiir die Einsatzstellung bend-
tigten Geldndes an einer landwirtschaftlich und landschaft-
lich besonders wichtigen und wertvollen Stelle ist nunmehr
die Geschlossenheit des verbleibenden Gutsareals folgen-
schwer gestort.

Sowohl flir den jetzigen Eigentiimer des Gutes Y wie erst
recht in der Vorstellung eines potentiellen Kiufers ist
die Einsatzstellung ein Fremdkérper, der die Harmonie des
geschlossenen Gutsareals stort,

Ein so entscheidender negativer Faktor hat erheblichen Ein-
fluB auf die Preisbildung und den Verkehrswert.

Dazu kommt als weiteres negatives Preisbildungsmoment der
Umstand, dal es sich bei diesem Fremdkorper im .Gutsareal
um eine militdrische Anlage handelt, fiir die bestimmte
einschneidende SicherungsmafBnahmen unerl&Blich sind.

Auf meine an die OFD - Abt.BV - gerichtete Bitte um Mit-
teilung, ob um die Stellung herum ein Schutzbereich vor-
gesehen sei und wenn ja, mit welchen Konsequenzen, konnte
mir die OFD bislang nur eine kurze Zwischenmitteilung ma-
chen, dal die Frage des Schutzbereichs noch von den zu-
stdndigen militdrischen Stellen gepriift werde. Eine sach-
liche Riick&uBerung konnte mir noch nicht gegeben werden.
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Aus dlteren Unterlagen, die im Zuge friiherer Verhandlungen
bereits vor ldngerer Zeit Herrn X zur Kenntnis gelangt
sind, ist zu entnehmen, daf mit Sicherheit im Rahmen einer
Schutzbereichserklidrung mit einer Anzahl mehr oder weniger
einschneidender Beschrinkungen in der Nutzung des dem Gute
verbleibenden Grundbesitzes zu rechnen ist, die nicht zu-
letzt auch die Nutzungsmdglichkeiten fiir Zwecke des Frem-
denverkehrs beeinflussen werden,

Wenn auch die Bedeutung und die vermdgensschéddigende Aus-
wirkung mangels Unterlagen heute im einzelnen noch nicht
zu beurteilen ist, so ist in jedem Falle damit zu rechnen,
dal eine Schutzbereichserkl&drung schlechthin fiir einen po-
tentiellen Kzufer ein negativer Preisbildungsiaktor ist.

Ein weiterer negativer Preisbildungsfaktor liegt fir ei-
nen potentiellen Kdufer darin, daB durch die Einsatzstel-
lung auch die jagdlichen Belange des Gutes beeintrichtigt
werden, auch wenn die jagdlichen Grenzen durch die Fl&chen-
abtretung nicht gelndert werden.

Der Eigenjsgdbezirk umfaBt rd. 370 ha Figenbesitz an Land
zuziiglich bestimmter Wasserfldchen. AuBerdem sind noch
rd. 60 ha Landflichen mit zugehdrigen Wasserflidchen jagd-
lich hinzugerachtet, so daff der Jagdbezirk insgesamt liber
500 ha grol ist. Es handelt sich um eine Niederwildjagd
mit Rehen, Hasen, Kaninchen, Rebhiihnern, Fasanen und vor
allem auch Wasserwild.

Die AbschuBgenehmigung lautet auf 4 Bdcke und 6 bis 8 Ricken.

Die durchschnittliche jdhrliche Strecke wurde von Herrn X
genannt mit (auBer Rehwild) 7o bis 8o Hasen
rd.loo Kaninchen
60 bis 8o Rebhiihnern
rd.1oo Fasanen
250 bis 300 Wildenten
40 bis 50 Wildgénsen.

Da es sich um ein interessantes Jagdgebiet in guter Ver-
kehrslage handelt, melden sich immer wieder ernsthafte
Pachtreflektanten. Als iibliche Pachtpreise fiir Jagden die-
ser Art nannte Herr X 1o bis 20,-DM/ha jghrlich, was sich
in etwa mit meinen Erfahrungen deckt.
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Herr X fiihrte weiter aus, daB bislang jagdliche Stérungen
und Nachteile durch Erholungssuchende und besonders auch
Campingplatzgédste in Grenzen geblieben seien und nach den
bisherigen Erfahrungen auch zu erwarten sei, daB durch ei-
ne Ausdehnung des Fremdenverkehrs, solange sie noch in
Grenzen bleibe, die Stérung der Jagd sich nicht wesent-
lich &ndern werde. Die Erholungssuchenden hielten sich

im wesentlichen an die Wege und gingen nur ausnahmsweise
einmal querfeldein.

Durch die Anlage der Verteidigungsstellung sei aber eine
stdrkere BRenachteiligung der Jagd zu erwarten, da diese
Storung und abtridgliche Beeinflussung sich stédndig iiber
das ganze Jahr erstrecke (im Gegensatz zum sommerlichen
Fremdenverkehr) und besonders die Jagd auf Wasserwild
storen werde. Dazu komme die Behinderung im SchuBfeld.

AuBerdem habe sich bereits in der relativ kurzen Zeit
seit Bestehen der Stellung gezeigt, daB der neu angeleg-
te und gut befestigte Zufahrtsweg von der L... zur Stel-
lung zu einer miBbrduchlichen Nutzung durch unbefugte
Dritte zu verlocken scheine. Widhrend ehedem nur Wanderer
auf den Feldwegen das Geldnde durchstreiften und kaum vom
Wege abschweiften, habe er jetzt schon mehrfach fremde
Autos im Gutsgeldnde getroffen, meistens auf dem Wege
zur Stellung, aber auch schon auf seitlich abgehenden

~ Nebenwegen. Die Insassen waren meistens im Geldnde nicht
zu erblicken.

Das bedeutet eine erhebliche zusdtzliche Storung der Jagd
und lasse auch gelegentliche Autowilderei befiirchten.

Ich vermag das AusmaB der tatsdchlichen Sttrung und Schi-
digung der Jagd vorerst nicht zu beurteilen, da noch kei-
ne lédngeren Erfahrungen vorliegen.

Ich halte es aber fiir sicher, daf von einem potentiellen
Kdufer auch jagdliche Uberlegungen dieser Art angestellt
werden und seine Preisvorstellungen negativ beeinflussen.
Gerade bei KzZufern so groBer Objekte bildet der "grofle
Eigenjagdbezirk" hdufig eine entscheidende Rolle.
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Und schlieBlich wird ein potentieller Kdufer, der die Mog-
lichkeiten einer zukilinftigen Nutzung des Gutes im Rahmen
der "weiBen Industrie" entscheidend mit bei seinen Preis-
vorstellungen beriicksichtigt, keineswegs auBer Betracht
lassen, daB durch das militdrische Objekt in dem sonst
geschlossenen Gutsareal - und noch dazu an einer-fiir die
Zwecke des Erholungs- und Urlaubsverkehrs besonders ge-
eigneten Stelle-sonst mogliche Planungsvorhaben eine er-
hebliche Einschrankung erfuhren und auch zukiinftig viel-
leicht noch weiter erfahren kodnnen.

Unter Beriicksichtigung des kiinftigen Verh&dltnisses von
echter LN zu den iibrigen Flidchen mit rd. 62 : 38 und der
weiteren Tatsachen, daB

~ bereits ein Campingplatz mit 6oo Stellplédtzen erfolg-
reich in Betrieb und seit 2 Jahren voll ausgelastet ist,

- Teile des GebZudebesatzes schon seit mehreren Jahren mit
Erfolg als Ferienwohnungen (7o Betten) vermietet werden,

- fiir ndhere und fernere Zukunfit eine Ausdehnung der nicht-
landwirtschaftlichen Nutzungsmdglichkeiten im Rahmen des
Fremdenverkehrs zu erwarten ist,

- fiir die Nutzung im Rahmen des Fremdenverkehrs auch Teil-
fldchen der Nicht-LN eine bestimmte Bedeutung haben,

komme ich in freier Schédtzung filir das Gut Y in seiner kiinf-

tigen GroBe von rd. 352,13 ha zu einem Verkehrswert von
7.000.,000,- DM

als dem Kaufpreis, den ein potentieller Kdufer ohne Vor-

liegen der negativen Preisbildungsfaktoren bei sofortiger
Bezahlung zu zahlen bereit sein wiirde.

Wenn schon die Schitzung des Verkehrswertes landwirtschaft-
licher Grundstiicke - sowohl Einzelgrundstiicke wie geschlos-
sene Betriebe - sehr schwierig ist und meistens nur zu ver-
tretbaren Annéherungswerfen fiihren kann, so ist es noch
schwieriger, schidtzungsweise zu ermitteln, in welchem Au-
maB der Verkehrswert, d.h., der Preis, den ein potentieller
Kdufer fiir ein Objekt wie Gut Y zu zahlen bereit sein wiirde,
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durch die vorstehend angefilhrten negativen Preisbildungs-
faktoren gemindert wird - insbesondere auch dann, wenn
noch nichtlandwirtschaftliche Nutzungsmdglichkeiten eine
erhebliche Bedeutung haben,

Soweit es sich um preismindernde Faktoren landwirtschaft-
lich-betriebswirtschaftlicher Art handelt, die den Er-
tragswert beeinflussen, lassen sie sich noch anndhernd
zutreffend ermitteln. Von einer exakten spezifizierten
Einzelberechnung habe ich abgesehen, weil diese wirtschaft-
lichen, den Ertragswert mindernden Folgeschdden in der Min-
derung des iiber dem Ertragswert liegenden Verkehrswertes
mit enthalten sind, die - wie eine Vorschétzung ergab -
erheblich groBer ist als die Minderung des Ertragswertes.

Unter Beriicksichtigung der in langjdhriger Sachverstindi-
gentdtigkeit gewonnenen Erkenntnisse und in Wirdigung des
Gewichts, das auf dem freien Grundstiicksmarkt den vorer-
trterten negativen Freisbildungsfaktoren speziell im Falle
des Kaufs eines groBlen Gutsbetriebes in der Lage und Quali-
t4it von Y in der Regel beigemessen wird, schdatze ich, daB
von dem auf 7.000.000,- DM geschidtzten Verkehrswert ein
Abschlag von 3 bis 5 %, im Mittel 4 %, zu machen ist, mit
dem ein potentieller Kdufer bei der Kaufpreisbildung die
negativen Momente zum Tragen bringen wiirde.

Die Minderung des Verkehrswertes errechnet sich somit

4 % von 7.000,000,- DM = 280.000,— DM.

In diesem Betrag sind die betriebswirtschaftlichen Folge-
schdden mit erfaBt.

Die 280,000,-DM sind als "andere durch die Enteignung ein-
tretende Vermdgensnachteile" gemdlB § 19 LBG zu entschadigen.

Zusammenfassendes Schidtzungsergebnis:
Entschiadigung fiir Rechtsverlust (§ 18 LBG) s.5. 39 = 880.355,-DM

Entschddigung fiir andere Vermogensnachteile
(§ 19 LBG) = 280.000,-DM

Gesamtentschiddigung . 1.160.355,-DM

Das Gutachten ist unter Beachtung der mit dem Sachverstén—
digeneid iibernommenen Pflichten erstattet.
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