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VORWORT

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden
Gutachten von Tandwirtschaftlichen Sachverstdndigen
veroffentlicht. Es sind Gutachten, die neue Methoden
aufzeigen, bewdhrte Methoden vertiefen oder aus
anderem fachlichen Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Moglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu
1osen. In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere
Moglichkeiten sind in wohl jedem Fall denkbar und

auch begriindbar. Durch Veréffentlichung eines Beispiels
wird keiner Losungsmoglichkeit der Vorzug gegeben.
Vielmehr ist es die Aufgabe der Verofffentlichungsreihe,
zur Gegeniiberstellung unterschiedlicher Ansichten anzu-
regen und so zur Kldrung der meist schwierigen Taxations-
probleme beizutragen.

Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen behandelt,

so wird nur der fiir die Verdoffentlichung entscheidende
Teil abgedruckt. Aufz@hlungen von Unterlagen, die zur
Gutachtenerarbeitung verwendet wurden, und andere Gut-
achtenformalien bleiben hier unberiicksichtigt. Personen-
und Ortsnamen werden nicht wiedergegeben. Kiirzungen sind
durch Punkte kenntlich gemacht.

Bonn, im April 1978 Der Herausgeber



0BERBLTICK

Der Verfasser des Gutachtens wurde beauftragt ein
Gutachten zu der Frage zu erstatten, ob die Durchschnei-
dung eines in Stadtndhe gelegenen Land- und Forstgutes
zu einer Wertminderung fihrt.

Er ermittelt ausgehend vom gegendiiblichen Bodenpreis den
Verkehrswert des Gutes, indem er Zuschldge macht fiir die
Lage des Gutes und filir die Arrondierung. Durch Vergleichs-
werte werden die Ergebnisse untermauert.

Bezliglich der Wertminderung kommt der Sachverstdndige zu
dem Ergebnis, daB die Durchschneidung in erster Linie
EinfluB auf den Arrondierungseffekt hat. Dabei wird die
betriebswirtschaftliche Komponente des Arrondierungs-
effektes im vorliegenden Fall vor allem von den durch die
stadtnahe Lage des Gutes besondere Bedeutung gewinnenden
Komponenten Ruhe, Beschaulichkeit, landschaftliche Harmonie
und Schinheit, sehr guter Eigenjagdbezirk und geringe Um-
weltverschmutzung ilibertroffen.

Thr Verlust ist ein Minusfaktor, der die Wertvorstellungen
jedes Kaufinteressenten, mag es nun ein Landwirt oder ein
Ruhe und Entspannung suchender Nichtlandwirt sein, ganz ent-
scheidend wertmindernd und preisdriickend beeinfluBt.



In dem Entschadigungsfeststellungsverfahren

Bundesrepublik Deutschland, diese letztlich vertreten

durch das Autobahnneubauamt A.

gegen

Frau B. als Eigentiimerin des Gutes C.

hat mich der Herr Regierungsprédsident in D. beauftragt, ein

GUTACHTEN

zu erstatten zu der Frage,

ob durch die Inanspruchnahme von Teilfldchen des Gutes C.
fir den Ausbau der Bundesautobahn ein Arrondierungsschaden
fir den Betrieb eingetreten ist und dabei auf die Fragen
einzugehen:

1) Kommt es durch die Abgabe der bendtigten Fldchen zu
einer Wertminderung des Gesamtbetriebes?

2) Kommt es zu einer Wertminderung fiir die forstlichen
Fldchen?

3) Welche Nebenschdden werden durch die Inanspruchnahme
der bendtigten Fldchen auftreten?
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Als Arbeitsunterlagen erhielt ich

Eine erste informatorische Besprechnung und drtliche Besich-
tigung erfolgte am 27. Oktober 1977 auf dem Gute C.
An dieser nahmen teil

I1.
Das Gut C. liegt ....

Fir den 11.2.1975, Tag der Besitziibertragung an den Bedarfs-
fldchen an die BundestraBenverwaltung gemdB Teileinigung vom
gleichen Tage, ist die katasteramtliche GrdBe mit 166.87.25 ha
festgestellt, davon

Acker 10.99.35 ha
Griinland 46.00.39 ha
LN 56.99.74 ha
Wald 108.13.21 ha

Hofraum und
sonst. Neben-
flache 1.74.30 ha

zusammen 166.87.25 ha

In geringer Abweichung von diesen Daten der Kultur- und Nutzungs-
arten wurden, insbesondere nach Umlegung einiger Griinlandfldchen
in Acker, 1975 effektiv bewirtschaftet:

Acker 19.89.63 ha = 35,12 % der LN
Griinland 36.64.93 ha = 66,88 % der LN
LN 56.54.56 ha = 100,00 % der LN
= 33,88 % d. Gesamtfldche

Waldfldchen 107.89.68 ha = 64,66 % "
Zwischensumme 164.44.24 ha = 98,54 % -
Hofraum u.sonst.

Nebenfldchen 2.43.01 ha = 1,46 % "

166.87.25 ha
= 5 =

100,00 % d. Gesamtfldche



Die duBere Verkehrslage des Gutes C. ist als gut zu

bezeichnen.

Der Gutshof ist mit Kraftfahrzeugen jeglicher Art iiber
offentliche StraBen und im letzten Abschnitt iiber befestigte
Teerdeckenwege gut zu erreichen.

Die Entfernung bis zur Kreisstadt betrdgt etwa 14 km, Gemein-
deverwaltung etwa 8 km, bis zum Verladebahnhof 5 km, bis zum
Hauptbahnhof A. 22 km.

Die normale Fahrzeit vom Hauptbahnhof A. bis zum Gute C.

habe ich in zwei Fahrten bei durchschnittlicher Verkehrsdichte
und bei 6 Ampel-Stops mit unterschiedlichen Wartezeiten auf

22 Minuten festgestellt.

Das im rdumlichen Zusammenhang liegende Gutsareal wird vom
allgemeinen offentlichen Verkehr nicht betroffen. Die befes-
tigten Wege innerhalb des Gutsbereiches sind Wirtschaftswege
im Eigentum der L-Teilungsinteressentenschaft.

Ein mit Schotter befestigter Holzabfuhrweg ist Gutseigentum.

Der gesamte Grundbesitz C. hat grob gesehen die Form eines
in der ungefd@hren Richtung S-N gestreckten Ovals mit einer
groBeren, halbkreisfdrmigen Einbuchtung durch fremden Grund-
besitz auf der NO-Seite sowie mit mehreren kleineren fir die
Gesamtform unwesentlichen sonstigen Einschnitten an anderen
Stellen.

Bis zum Bau der Autobahn waren alle Stiicke der LN und alle

Waldfldchen vom Wirtschaftshof aus ohne engere Beriihrung

mit dem offentlichen Verkehr zu erreichen.

Die Entfernung vom Gutshof zu den Ackerschldgen und Griinland-

sticken ist relativ gering und betriebswirtschaftlich giinstig.

Die Masse der landwirtschaftlich genutzten Fldchen liegt in
einem Entfernungsbereich innerhalb von 600 m vom Gutshof.

Die Entfernung vom Wirtschaftshof zu dem am weitesten abgele-
genen 2,38 ha groBen Acker auf Flurstick 153/40 betrug bis zum
Beginn des Strafenbaues iiber den privaten Holzabfuhrweg rd. 1.260
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Die Milchkuhweiden Tiegen zum Teil in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Hof und Stall, sonst bis zu 500 m Entfernung, also
innerhalb der Entfernung, die fiir ein tdgliches Eintreiben
zum Melken noch wirtschaftlich ist. - Die Kdlberweide liegt
unmittelbar am Hof.

Einige Mdahweiden (Jungviehweiden, auf denen im jahrlichen
Wechsel vor dem Weideauftrieb teilweise ein erster Heuschnitt
genommen wird) liegen 850 m bis 1.000 m vom Wirtschaftshof.
Die fir den Bau der BAB beanspruchten Griinlandteilfldchen
wurden bis dahin als Jungvieh-/Mdhweiden genutzt.

Geldndegestaltung
Bodenart
Wasserfiihrungsverhdaltnisse ....

Der Tandwirtschaftliche Betriebsteil ist seit 1. Mai 1966
bis zum 31. Dezember 1986 an den Landwirt E. verpachtet.

Wie ich feststellen konnte, wirtschaftet Herr E. mit gutem
Erfolg ordnungsgemdB nach neuzeitlichen betriebswirtschaftlichen
Grundsdtzen.

Die Forstwirtschaft ist nicht mitverpachtet und wird von der

Eigentiimerin in eigener Regie betrieben mit einer stdndigen
Fremdlohn-Fach-AK und je nach Bedarf zusdtzlichen Fach- Lohn-
arbeitskolonnen.

Seit 1939 wird nach Forstbetriebswerken gearbeitet, die von der
Forstabteilung der Landwirtschafskammer H. erstellt sind.

Nachdem in den Kriegsjahren und weiteren Folgejahren der Forst-
wirtschaft aus verschiedenen Griinden wohl nicht die gleiche
Aufmerksamkeit wie dem landwirtschaftlichen Betriebsteil zugewandt
ist, wird seit mehr als einem Jahrzehnt jedoch die Forstwirtschaft
im Rahmen des Mdglichen intensiviert und wird nach Aufholung von
Riickstdnden und Oberwindung von Vorbelastungen, besonders durch
die Sturmschdaden von 1962 und 1967, mit gutem Erfolg betrieben.

-7 -



Die ortliche Aufsicht obliegt dem Forstamt J. der Landwirt-
schaftskammer H.

Die letzte zur Zeit gliltige Forstbetriebsplanung umfaBt den
Zeitraum vom 1.7.1972 bis 30.6.1982.

Es sind sowohl Laubholz- wie Nadelholzbestdnde und Mischbe-
stdnde vorhanden.

Nach dem Tetzten Betriebswerk ergibt sich folgende Aufteilung
der Holzarten

Der Wert des aufstockenden Holzbestandes vor dem Eingriff durch
den Bau der BAB ist in dem beigefiigten Gutachten der Forst-
abteilung der Landwirtschaftskammer auf DM 1.816.460,-- ge-
schdatzt und wird so von mir in die Gutachtenrechnung lbernommen.

ITI.

In seinem Urteil vom 12.6.1975 III ZR 25/73, Agrarrecht 1975,

S. 282 ff., hat der BGH entschieden, daB unter enteignungsrecht-
lichen Gesichtspunkten bedeutsame Nachteile und Beeintrdchtigungen,
die den Eigentimer in seiner Rechtsposition treffen, zu ent-
schddigen sind.

Zur eigentumsmédPig geschiitzten Rechtsposition des Grundeigen-

timers gehort auch die geschlossene Lage eines Gutes. Mit der

Durchschneidung ist das Eigentum an dem geschlossenen Grundbe-
sitz in seiner geschiitzten Substanz betroffen.

Die Ermttlung der Wertminderung eines bis dahin voll arrondierten
Betriebes durch den Enteignungseingriff ist nach der auch von der
Rechtsprechung des BGH gebilligten Differenzwertmethode durch
Feststellung der Verkehrswerte vor und nach dem Eingriff zweck-
mdBig durchzufihren.

MaBgeblich fiir die Hohe des geldlichen Wertansatzes ist nach

dem Enteignungsrecht der gemeine Wert, d.h. der Verkehrswert als
der Preis, der unter Beriicksichtigung aller den Preis beeinflus-
senden Umstdnde im gesunden Grundstiicksverkehr = Geschdftsverkehr
im Falle eines freine Verkaufs zu erzielen sein wiirde, oder der
in anderen vergleichbaren Fdllen im Geschédftsverkehr tatsdchlich

gezahlt ist.
- 8 =



MaBgeblich fir die Wertfindung ist der Zustand, in welchem
sich der Grundbesitz am Tage des Besitziiberganges befand. Das
ist nach der Niederschrift lber die Teileinigung der 11.2.1975.
Jedoch ist hinsichtlich der Frage, ob eine Hoherqualifizierung
etwa als Bauland oder Bauerwartungsland anzunehmen ist, zu be-
riicksichtigen, daB mit der Planausiegung November/Dezember 1970,
- spdtestens aber mit dem PlanfeststellungsbeschluB vom
15. August 1973 - eine Vorwirkung in Form eines Abschneidens von
der konjunkturellen Weiterentwicklung eingetreten ist.
Zur Beantwortung der im Gutachtenauftrag gestellten Frage nach
der Minderung des Verkehrswertes ist es erforderlich, in 2
gesonderten Oberlegungs- und Rechengédngen den Verkehrswert des
Gutes C. zu Anfang 1975 a) vor dem Eingriff

b) nach dem Eingriff
zu ermitteln.

Die Differenz des Ergebnisses beider (Oberlegungs- und Rechen-
gédnge ergibt die Wertminderung, die dieser urspriingliche Ver-
kehrswert als Folge des Teilfldchenentzuges und der Durchschnei-
dung erfédhrt.

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

Im Gegensatz zum Ertragswert landwirtschaftlicher und forstwirt-
schaftlicher Fldachen, der ein Leistungswert und gewissermaBen
ein Einseitigkeitswert ist, weil er auf dem objektiv buchmdBig
nachweisbaren oder zumindest mit einiger Sicherheit zu schdtzen-
den Ertrage beruht und Ausdruck der geschdtzten Ertragsfdhigkeit
ist, stellt der Verkehrswert solcher Fldchen einen Vielseitig-
keitswert dar.

Bei seiner Bildung wirken neben dem Ertrage noch eine Vielzahl
anderer - z.T. entscheidender - wertbestimmender Faktoren und
Momente mit.

Fiir sein Zustandekommen sind neben objektiven landwirtschaftlichen

Beurteilungsmerkmalen weitgehend - ja vielfach iiberwiegend -

nichtlandwirtschaftliche Uberlegungen entscheidend in Form mannig-

facher Erwdgungen verschiedenster Art, wie z.B. Vermdgensanlage

in Sachwerten unter Verzicht auf hohe Rentierung, ja auf Rentierung
-9 -



liberhaupt - steuerliche Uberlegungen - jagdliche Interessen
und sontige Neigungen - Geltungsbediirfnis/Statussymbol und
nicht zuletzt auch gefiihlsmdaBige Uberlegungen anderer Art.

Deshalb ist es abwegig, bei der schatzungsweisen Ermittlung

des Verkehrswertes landwirtschaftlichen Grundbesitzes auf den
Ertragswert abzustellen und zu iberlegen, ob bei dem und dem
Kaufpreis der Erwerber iiberhaupt noch eine Tlandwirtschaftliche
Rente finden kann.

Die Rechtsprechung unterscheidet klar zwischen Ertragswert
und Verkehrswert und es ist stdndige Rechtsprechung, daB die
Angemessenheit eines Kaufpreises land - und forstwirtschaft-
Ticher Grundstiicke nicht am Ertragswert, sondern am Verkehrs-
wert zu messen ist.

Die Zerriittung der Preis- und Wertverhd@ltnisse in Kriegs-

und erster Nachkriegszeit und ihr danach einsetzender standiger
Wechsel mit generell steigender Tendenz schufen nicht zuletzt
auf dem Markt landwirtschaftlicher Grundstiicke besondere Ver-
hdltnisse, die nur schwer als Vergleichsbasis sicher verwend-
bare Vergleichswerte erkennen Tlassen.

Auch die in Gesetzen und Verordnungen vorgesehene Heranziehung
von Vergleichsfdllen aus beh@rdlichen Kaufpreissammlungen

bringt beim landwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr (Forstfldchen
sind in solchen Kaufpreissammlungen relativ spdrlich vertreten)
in der Regel nur bedingte und begrenzte - vielfach keine Hilfe -
ganz abgesehen von dem begrenzten Aussagewert solcher nur sehr
knapp gehaltener Daten fir den konkreten Einzelfall.

Insbesondere ist es schwierig, in solchen Kaufpreissammlungen
eine geniigende Anzahl gegendtypischer Vergleichsfdlle, noch dazu
fiir einen begrenzten Zeitraum, zu finden.

Daher heute die Schwierigkeit, den Verkehrswert von landwirt-
schaftlichem Grundbesitz (sowohl Einzelgrundstiicke wie ganze
landwirtschaftliche Betriebe) zu schatzen.



Der wahre Verkehrswert landwirtschaftlichen Grundbesitzes

zeigt sich erst im Falle des tatsdchlichen Verkaufes.

Vorher lassen sich in der Regel nur Grenzen abstecken, inner-
halb derer sich der Verkehrswert bewegt und der gesuchte Einzel-
wert mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit anzunehmen ist.

Der GutachterausschuB beim Katasteramt des Kreises K. hat natur-
gemdB einiges Material. Doch war es nicht mdoglich, fiir den vor-
liegenden Fall des Gutes C. exakte Daten iiber Verkdufe geschlos-
sener Betriebe zu erhalten, die Aussagewert als gegendtypische
Vergleichsfédlle hatten.

Immerhin ergab die Durchsicht der Datensammlung und die Riick-
sprache mit dem Vorsitzenden des Gutachterausschusses doch
einige brauchbare Aufschliisse und Grundlagen fiir weitere (Ober-
legungen.

Iv.

Nach meinen eingehenden Ermittlungen in K. sowie bei Gutachter-

ausschiissen der Regierungsbezirke L. und M. - bei Realkredit-

instituten - bei anderen Sachverstidndigen - bei Tandwirtschaft-

Tichen Buchstellen und bei seridgsen Maklerfirmen, komme ich zu

dem Ergebnis, daB fiir die Bildung des Verkehrswertes = Kaufpreises

des Gutes C. entscheidend sind

a) der nach Bodenart, Bodengiite, Gelande, Klima- und Wasser-
verhd@ltnissen anzunehmende durchschnittliche - nicht durch die
Ausstrahlung eines grdBeren Stadtbereichs und Ballungsgebietes
beeinflupfte - Grundstiicksverkehrswert = Grundpreis,

b) ein durch die unmittelbare Nihe des Ballungsgebietes GroBraum
begriindeter Lagezuschlag zum Grundpreis,

¢) dariiber hinaus ein weiterer aus der Arrondierung des gesamten
Grundbesitzes im rdumlichen Zusammenhang resultierender Zu-
schlag zum Grundpreis und Lagezuschlag.

Zu a)

Fiir die Bildung des allgemeinen Grundpreises kdnnen weder der

fiir die Entzugsfldchen im Bereich dieses BAB-Abschnittes gezahlte
Pauschalpreis noch die sonst fir Teilfldchen anderer Grundeigen-

timer im Bereich A. gezahlten Pauschalpreise bis zu DM 5,50 -
- 9 -



angeblich vereinzelt auch mehr - ohne weiteres zugrunde
gelegt werden.

Fiir das Zustandekommen dieser Preise sind neben dem eigent-
Tichen Grundpreis und der Beriicksichtigung der Lage zum
Ballungsraum GroBbereich A. auch noch Uberlegungen anderer Art
maBgebend gewesen, die sich nicht einfach auf den allgemeinen,
normalen Grundstiicksmarkt iibertragen lassen.

Es ist eine Erfahungstatsache, daB sich beim Grunderwerb fiir
Zwecke groBerer Vorhaben (Verkehrs-Bauvorhaben verschiedener Art
wie Autobahn, Eisenbahn, Kanal, Flugplatz u.i. wie auch fiir
gridBere industrielle oder gewerbliche Vorhaben) in der Regel -
mehr oder weniger prdgnant - ein zeitlich und rdumlich begrenz-
ter Grundstiicks-Mikro-Markt mit begriindeten Sonderpreisen bildet,
die nach Durchfiihrung des jeweiligen Vorhabens sich wieder in die
Normale einpendeln.

In Auswertung der mir bekannt gewordenen Grundstiickspreise im
Westteil des Regierungsbezirkes D. und im Nordteil des Regierungs-
bezirkes L. filir Boden der hier infrage stehenden Art ist der im
normalen Grundstiicksverkehr zu erzielende Grundpreis fiir LN-Flichen
des Gutes C. mit 1,-- DM/gqm LN anzusetzen.

Fiir groBere Waldbodenfldchen der hier vorliegenden Art lege ich
als Mittel der mir genannten oder von mir festgestellten erheblich
gestreuten von - bis - llerte als im gesunden Grundstiicksverkehr
Ublichen Kaufpreis fiir groBere Waldfldchen 0,55 DM/gqm zugrunde.

Der gleiche Grundpreis ist bei der Ermittlung des normalen Kauf-
preises fiir einen geschlossenen gréReren Betrieb auch fiir die

sogenannten Nebenfldchen anzsetzen, die nicht zur ertragbringenden

LN rechnen, aber deren Zweckenunmittelbar oder mittelbar zu dienen
bestimmt sind (Hofraum, Grdben, Wege, Wasserfldachen, Oedland usw.).

Zu der Frage, ob dem Gesamtgrundbesitz des Gutes C. oder zumindest
bestimmten Teilfldchen eine Hoherqualifizierung als Bauland oder
Bauerwartungsland beizumessen ist, ergeben sich folgende Uber-
legungen.



Das Gut C. Tiegt in dem landschaftlich reizvollen Bereich,

der als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist - nicht zuletzt
deshalb, weil er im unmittelbaren AnschluB des Grofstandbereichs
A. Tiegt und fir diesen Ballungsraum mit mehr als 1/2 Mill.
Einwohner eine erhebliche Bedeutung als Naherholungsraum hat.
Wahrend das Gut C. mit seiner siidostlichen und sidwestlichen
Seite in geringerer Entfernung von den Gutsgrenzen (1.050 m

bzw. 400 m) an dicht bebautes Gebiet heranreicht, hat die auf
den anderen Seiten des Gutsareals liegende Landschaft ausge-
sprochen Tldndlichen Charakter.

Der genehmigte Fldchennutzungsplan der friiheren Gemeinde N.,

zu der das Gut C. gehdrte, sieht fiir diesen Bereich nérdlich

der derzeitigen bebauten Gebiete eine land- und forstwirtschaft-
lTiche Nutzung vor. Die neuerlich zustindige Einheitsgemeinde
beabsichtigt nicht, in dem neuen Fldchennutzungsplan insoweit
eine Anderung vorzusehen.

Es ist nicht damit zu rechnen, daB in absehbarer Zeit in dieser
Einstellung eine Anderung eintreten wird, da nach den neueren
Raumordnungspldnen nach aller Moglichkeit eine Besiedelungsstreu-
lage und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden soll.
Das schlieBt nicht aus, daB in spdterer Zeit an den jetzigen
Vorstellungen Korrekturen erfolgen. Jedoch sind solche Mdglich-
keiten nicht ausreichend, um dem Areal des Gutes C. oder be-
stimmten Teilfldchen jetzt schon den Charakter von Bauerwartungs-
land, geschweige denn Bauland, beizumessen.

Zu b)
In jedem Fall ist aber fiir Grundbesitz im Strahlungsbereich
eines Ballungsraumes wie hier GroB-A. die rdumlich sehr nahe

Lage zur GroBstadt ein bedeutsamer Preisbildungsfaktor.
Die hier gegebene Lage des Gutes C. begriindet einen sehr erheb-
lichen Lagezuschlag zu dem unter a) ermittelten Grundpreis. Von

den auf Seite 6 dieses Gutachtens genannten Entfernungen ist
besonders hervorzuheben die Entfernung vom Gutshof C. bis zum
Hauptbahnhof A., deren Fahrstrecke, abgesehen von den ersten
1.000 m, nur durch bebautes Gebiet fiihrt, allenfalls unterbrochen
durch einige grdBere Bauliicken, - und die nach meinen mehrmaligen
Feststellungen eine normale Fahrzeit von 22 Minuten beansprucht.
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In Abwdgung aller bestimmenden Faktoren halte ich, soweit
es sich um die schdatzungsweise Ermittiung des Verkehrswertes
des Gesamtbetriebes Gut C. handelt, einen Lagezuschlag von

220 % zu dem unter a) ermittelten normalen Grundstiicksverkehrswert

= Grundpreis filir zutreffend und gerechtfertigt.

Das Ergebnis meiner eigenen Uberlegungen steht im vollen Einklang
mit den Ausfiihrungen des Gutachterausschusses fir den Landkreis K.
vom 29.1.1975, insbesondere S. 10 und 11.

Die von mir besonders hervorgehobene Entfernung und Fahrzeit zum
Hauptbahnhof A kann als exakt gemessene Wege- und Zeitangabe

auch fir das Hauptgeschd@fts- und BehOrdenzentrum der Grofstadt A.
gelten.

Zu c

Die Frage, ob - abgestellt auf die Verhdltnisse von 1974/75 -
der rd@umlich geschlossene Besitz Gut C. einen zusdtzlichen
Arrondierungszuschlag zum Grundpreis rechtfertigt, ist in jedem
Fall zu bejahen.

C. ist Beispielsfall fir ein raumlich voll geschlossenes und
praktisch geformtes Gutsareal in erwiinscht ruhiger Einzellage.

In einer solchen Verkehrslage zwischen GroBstadt und landlichem
Raum mit Wald ist ein geschlossener Besitz von 166 ha nur selten
zu finden.

Die Landschaft in ihrem Wechsel von landwirtschaftlichen Nutz-
fldchen und Wald bietet einen erfreulichen Gesamtanblick.

Sie ist reizvoll, strahlt Harmonie aus und schafft eine freund-
liche und anheimelnde Atmosphdre der Ruhe und Entspannung.

Der Umstand, daB alle Wege im inneren Gutsbereich Wirtschaftswege
der Interessentenschaft oder gutseigene Privatwege sind

und damit insbhesondere ein offentlicher Durchgangsverkehr ent-
fdl1t, erhoht noch die schon durch die geschiitzte, abseitige

Lage gewdhrleistete Ruhe und Geborgenheit des Gutshofes.

Die Acker- und Griinlandfldchen in Grofe von 56 ha liegen nicht
in einem geschlossenen Komplex, jedoch sind die Entfernungen von
Schlag zu Schlag gering und sind die Einzelschlédge so groB, daB
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daPp keine betriebswirtschaftlichen Schwierigkeiten im rationellen
Einsatz von Maschinen und Gerdten betriebskonformer GrdBe ent-
stehen.

Die Mischlage von Acker und Griinland und unterschiedlich dicht

mit Laub- und Nadelholz bestandenen Waldfldchen bietet gute
Voraussetzungen filir einen von der Natur begiinstigten Eigenjagd-
bezirk von 198 ha (166 ha Eigentum und 32 ha gesicherte Zupachtung).
Ein ausreichender Bestand an Standwild mit befriedigenden AbschuB-
ergebnissen, der durch Wechselwild aus benachbarten Forsten jagd-
Tich noch reizvoller und interessanter wird, ist bzw. war zumindet
bis zum Bau der BAB gewdhrleistet. Ein groBer von der Natur be-
giinstigter Eigenjagdbezirk mit gutem Waldbestand und befriedigenden
AbschuBergebnissen stellt fiir die Arrondierungsqualitdt und die
Bemessung des Arrondierungseffektes eine sehr wesentliche positive
Komponente dar.

Bei Abwdgung der verschiedenen Faktoren ergibt sich, daB die
betriebswirtschaftliche Komponente des Arrondierungseffektes
libertroffen wird durch die anderen Komponenten Ruhe, Beschaulich-
keit, landschaftliche Harmonie und Schiénheit, sehr guter Eigen-
jagdbezirk und keine nenneswerte Umweltverschmutzung, - das alles
im Nahbereich der GroBstadt A. und doch in geschiitzter Zuriickge-
zogenheit.

In seiner Gesamtheit ein beispielhaftes Objekt, wie es von stref-
geplagten Geschdftsleuten, Anwdalten, Arzten und anderen physisch
und psychisch strapazierten Angehdrigen gropstiddtischer Personen-
kreise in giinstiger Verkehrslage laufend gesucht und auch hoch
bezahlt wird.

Es ist eine bekannte und unbestrittene Tatsache, daB der gesunde
Grundstiicksverkehr die Eigenschaft der Arrondierung Tand- und
forstwirtschaftlicher Betriebe als bedeutsamen und werterhthenden
Faktor anerkennt und entsprechend honoriert.

Wahrend einerseits Kauflustige bei ihrer Suche nach grdBeren Hofen

und Betrieben in ihren Suchanzeigen beim gesuchten Objekt vielfach

ausdriicklich die Eigenschaft "arrondiert" fordern, findet man

andererseits in den Angeboten und Anzeigen von Verkdufern und Maklern
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den Hinweis "arrondiert" oder auch "fast arrondiert" als
positives Beschreibungsmerkmal hervorgehoben.

In zwei mir vorliegenden im Jahre 1973 in landwirtschaft-
Tichen Fachbldttern erschienenen Sammelanzeigen einer ange-
sehenen, seridsen Grundstiicksmaklerfirma finden sich in der
ersten Anzeige bei insgesamt 67 angebotenen Betrieben 18 mal
(= 27 %) und in der zweiten Anzeige bei 36 angebotenen Be-
trieben 9 mal (= 25 %) unter den beschreibenden Daten der
Vermerk "arrondiert" oder "fast arrondiert".

Seitdem hat sich im Prinzip nichts gedndert. Vier Sammel-
anzeigen zweier angesehener, seridser, grdBerer Giltermakler-
firmen in den Jahre 1976 und 1977 fiihren bei insgesamt 183
angebotenen Betrieben 49 mal den Vermerk "arrondiert" oder
"fast arrondiert" (= 26,6 %) unter den Beschreibungsmerk-
malen an.

In 64 einzelnen Angebotsanzeigen in der Hannoverschen Land-
und Forstwirtschaftlichen Zeitung in 4 aufeinanderfolgenden
Monaten Spdtsommer/Herbst 1977 findet sich 17 mal (= 26,5 %)
der Hinweis auf vdllige Arrondierung.

Das zeigt einmal die Bedeutung, die im gesunden Grundstiicks-
verkehr der Arrondierungseigenschaft aus verschiedenen Griinden
beigemessen wird, - zeigt zum anderen aber auch, daB die Zahl
der in dieser Weise bevorzugten Betriebe mit 25 % bis 27 % des
Gesamtangebotes doch eben nur begrenzt ist, wie sich aus den
einwandfreien Zahlen der 5 Jahre 1973 - 1977 liberzeugend ergibt.

Am Grundstiicksmarkt werden arrondierte HGfe und Giiter standig
sehr gesucht und preismdBig durch oft erstaunlich hohe Preis-
angebote ausgezeichnet und auch zu erstaunlich hohen Preisen

gekauft.

Nach langjdahrigen Erfahrungen kann man als obere Preisgrenze
bei gut arrondierten Betrieben 150 % bis 160 % (nur sehr selten
noch mehr) des fiir Einzelgrundstiicke und Betriebe in Streulage
ortsiiblichen Hektarpreises feststellen.



Arrondierungseffekt und Arrondierungswert sind die Funktionen
zweier Faktoren - der ArrondierungsgrdBe und der Arrondierungs-
qualitdt.

Daher sinken in der Regel die Zuschlagprozente der oberen
Preisgrenze mit abnehmender Arrondierungsgrdpe und abnehmen-
der Arrondierungsqualitat.

Da die das Kaufobjekt beschreibenden Angaben in den behdrd-
lichen Kaufpreissammlungen und &hnlichen Unterlagen anderer
Stellen nur sehr knapp gehalten, vielfach schlechthin diirftig
bzw. auch nichtssagend sind, und die Auskunftsbereischaft der
infrage kommenden behordlichen Stellen im Hinblick auf die
Verschwiegenheitspflicht begreiflicherweise begrenzt und
gering ist, ist es in aller Regel nicht moglich, aus ihnen
hinreichend zuverldssige Daten fiir Vergleichszwecke der hier
infrage stehenden Art zu entnehmen, aus denen sich mit Anspruch
auf einigen Aussagewert rechnerisch die Preisdifferenz zwi-
schen arrondierten und nicht arrondierten Betrieben auf der
Grundlage tatsdchlich erfolgter Verkdufe ableiten T&@BRt.

Zur Ergdnzung der eigenen Erfahrungen und Erkenntnisse des
Sachverstdandigen erfordert das weitere zeitraubende eigene
Ermittlungen verschiedenster Art.

Als Beispiel fiir die Grundtendenz "Arrondierung begriindet

hdhere Preise"” - "Verlust der Arrondierung mindert den hdheren
Preis" - und - "iberhaupt nicht vorhandene Arrondierung" be-
deutet von vornherein geringeren Preis-sei der Fall eines mir
bekannten grdReren, bestens bewirtschafteten Ackerbaubetriebes
mit gutem Boden erwdhnt. Als dieser Betrieb zum Verkauf stand,
wurde mit verschiedenen ernsthaften Bewerbern auf der Basis
einer Forderung von 2,5 Mill. DM nahezu abschlufBbereit ver-
handelt. Als bekannt wurde, daB der Betrieb nach der Planfest-
stellung von einer Kfz.-SchnellstraBe durchschnitten und in

zwei Hd1ften geteilt werde, zogen die Kaufbewerber ihre Angebote
zuriick.

Sie erkldrten sich fiir uninterssiert, obgleich, um den berechtig-
ten betriebswirtschaftlichen Forderungen zu entsprechen, die
Planung vorsah, in der Ndhe des Gutshofes eine fiir Maschinen und
Gerdte aller Art geniigend breite und hohe Unterfiihrung einzu-

bauen.
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Erst nach ldngerer Zeit konnte das Objekt an einen neuen

Bewerber fir 1,8 Mill. DM verkauft werden.

Der ohne Zerschneidung mit groBer Wahrscheinlichkeit zu erzielende
Kaufpreis von 2,5 Mill. DM Tiegt um o,7 Mill. = 39 % liber dem

dann schlieBlich erzielten Kaufpreis von 1,8 Mill. DM, obwohl es
sich nur um eine einfache Durchschneidung handelte, - wenn auch

in der Ndhe des Gutshofes - , und die beiderseits der Strafe ver-
bleibenden Ackerfldchen im iibrigen unberiihrt und geschlossen ver-
blieben.

Mit einigem Zeitaufwand ist es mir gelungen, fiir einen Vergleich
der in den Jahren von 1970 bis 1977 gezahlten Kaufpreise fir nicht
arrondierte und arrondierte landwirtschaftliche Betriebe durch
Ermittlungen bei einer Vielzahl behdrdlicher und privater Stellen
verwertbare Daten von hinreichendem Aussagewert zu beschaffen.

Bei einigen dieser Verkaufsfdlle waren mir die bendtigten Daten
schon mehr oder weniger bekannt bzw. kannte ich auch die Betriebe
aus eigener Anschauung.

In vielen Fdllen hatte ich Einblick in die Kaufvertrdge. In anderen
Fdllen muBte ich mich auf Angaben mir als zuverldssig bekannter
Auskunftspersonen beschrdnken.

Da beziiglich der auf den folgenden Seiten erfaBten Vergleichsfdlle
in keinem Falle die Genehmigung der Grundeigentiimer zu einer Ver-
offentlichung mit genauen Namen und Ortsangaben gegeben ist, muBten
die Vergleichsaufstellungen in dieser Hinsicht auf eine anndhernde
Angabe des grdBeren Raumes, in dem der jeweilige Betrieb Tiegt,
beschrédnkt bleiben.

Ein objektiver Vergleich setzt einheitliche MeBgrtBen voraus.
Um diese zu erhalten, sind die unterschiedlichen Fldchendaten der
zum Vergleich herangezogenen Betriebe hinsichtlich Acker, Griinland,
Wald, Nebenflachen usw. auf Acker-Vergleichseinheiten (AVglE) nach
einem Schliissel umgerechnet, der sich im letzten Jahrzehnt bei
mehreren landwirtschaftlichen Sachverstdndigen in ihren Arbeiten als
relativ wirklichkeitsnahe und brauchbar erwiesen hat:

ha Acker

ha Griinland

ha Obstanlagen

ha Wald
ha Teichfldche
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Die Nebenfldchen, wie Wege, Grdben, Kiesgruben, Oedland und
auch Hofraum- und Gebdudefldchen bleiben in allen Fidllen bei
der Umrechnung gleicherweise unberiicksichtigt.

Es ergeben sich bei diesem Verfahren zwar nur Anniherungswerte
die aber fiir Vergleichszwecke dieses Gutachtens hinreichenden
Aussagewert haben.

Die angegebenen Kaufpreise erfassen Grund und Boden und Gebdu-
debesatz, nicht aber Inventar, Vorridte usw.

Eine Zusammenfassung der auf nachfolgenden Seiten gebrachten
Einzelvergleiche ergibt, bezogen auf die gezahlten Kaufpreise
je qm Ackervergleichseinheit, folgendes Bild:

Nicht arrondierte arrondierte

Betriebe Betriebe
1) 1,08 DM/gm AVglE 1,32 DM/gm AVglE = 100 : 122
2) 1,15 ! J 1,92 " " = 1loo : 167
3) 1,66 " " 3,59 " " = lo0o : 213
4) 0,93 ! " 1,38 Y ! = 1oo : 148
5) 0,96 " " 1,28 " ! = 1o0 : 133
6) 4,20 " ! 5,96 N " = 1oo : 142
7) 1,23 " " 2,54 " " = 1oo : 206
8) 2,13 ! " 2,32 “ " = 100 : 109
9) 1,04 Y v 2,70 ! ! = 1o0 : 259
o) 1,59 ! " 1,76 " " = 1o0 : 111

Die Vergleichsfalle 1) bis 4) beziehen sich auf die Jahre
1970 - 73, - die Fdlle 5) bis 1o0) auf die Jahre 1974 - 1977.

Die Streuung in der Relation der Kaufpreise, deren arithmetisches
Mittel bei 100 : 161 Tiegt, zwischen nicht arrondiert und arron-
diert, 1dBt erkennen, wie stark auch bei Zuriickfiihrung der nach
FldchengroBen unterschiedlichen Kultur- und Nutzungsarten auf die
neutrale MeBgrdoBe AVglE Besonderheiten des jeweiligen Einzel-
falles (z.B. Kulturzustand, Stadtnihe, Wasserfiihrung usw.) noch
durchschlagen.

Die hdhere Werteinschdatzung der arrondierten Objekte ist in der
Tendenz in jedem Fall unverkennbar.



1. Vergleich

a) Nicht arrondierter Betrieb im Raume L (Nord)

GesamtgrdfBe

P EMZ 28

Gesamtkaufpreis 8o0.000,-- DM

Acker 32,08 ha
Grinland 29,45 "
LN 62,25 ha
Waldfl. 51,00 "
113,25 ha

Nebenfl. 20,80

Gesamt 134,05 ha
= 1,08 DM/gm AVglE

b) Arrondierter Betrieb im Raume L. (Nord)

Gesamtgrofe 239,44 ha

@ EMZ 27

Acker 111,80 ha
Griindland 60,30 "

LN 172,10 ha
Wald 56,38 "
228,48 ha

Nebenfl. 10,96 "

Gesamt 239,44 ha

Gesamtkaufpreis 2.330.000,-- DM = 1,32 DM/qm AVglE

Preisverhdaltnis
1,08

2. Vergleich

a) Nicht arrondierter Betrieb L.

"nicht arrondiert" zu "arrondiert"

Gesamtgrofe 150.00 ha

P EMZ 34

Eigenjagdbezirk

122
- 0.
Acker 94,00 ha
Grinland 19,50 "
LN 113,50 ha
Wald 31,00 "

144,50 ha
Nebenfl. 5,50 "

Gesamt 150,00 ha

Gesamtkaufpreis 1.380.000,-- DM = 1,15 DM/qm AVglE

b) Arrondierter Betrieb L.

GesamtgroBe 197 ha

P EMZ 52

Eigenjagdbezirk

Acker 113,65 ha
Griinland 10,20 "

LN 123,85 ha
Wald 62,70 "
186,55 ha

Nebenfl. 10,45

Gesamt 197,00 ha

Gesamtkaufpreis 2.800.000,-- DM = 1,92 DM/gm AVgI1E

Preisverhdltnis

b}

"nicht arrondiert" zu "arrondiert"

167

73,80 AVglE

176,60 AVglE

120,05 AVglE

145,90 AVglE



Nicht arrondierter Betrieb im Raume P.

GesamtgroBe 92,00 ha

Acker 60,00 ha
Griinland 28,40 "
LN 88,40 ha
Nebenfl. 3,60 "
Gesamt 92,00 ha

Gesamtkaufpreis 1.321.400,-- DM = 1,66 DM/qm AVglE

Arrondierter Betrieb im Raume P, - R.

GesamtgrdBe 45,48 ha davon Acker 30,00 ha
Grinland 14,00 "

@ EMZ 66 LN 414,00 ha
Nebenf1. 1,48 "
Gesamt 45,48 ha

Gesamtkaufpreis 1.430.000,-- DM = 3,59 DM/qm AVglE

Preisverhdltnis "nicht arrondiert" zu "arrondiert"

1,66 3,59 = oo : 213

. Vergleich

Nicht arrondierter Betrieb im Raume P. - R.

GesamtgrdBe 90,44 ha davon Acker 68,00 ha
Grinland 20,00 "

@ EMZ 43 LN 88,00 ha
Nebenf1. 2,44 "
Gesamt 90,44 ha

Gesamtkaufpreis 760.000,-- DM = 0,94 DM/qm AVglE

Arrondierter Betrieb im Raume P.- R.

GesamtgroBe 186,30 ha davon Acker 126,90 ha
Grinland 27,80 "

? EMZ 50 LN 154,70 ha
Wald 28,90 "

183,60 ha
Eigenjagdbezirk Nebenfl. 2,70 "

Gesamt 186,30 ha

Gesamtkaufpreis 2.180.000,-- DM = 1,38 DM/qm AVglE

Preisverhdltnis "nicht arrondiert"” zu "arrondiert"
0,93 1,38 = 1oo : 148
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. Vergleich

Nicht arrondierter Betrieb im Raume S. - O.
GesamtgroBe 79,40 ha davon Acker 58,00 ha
Griinland 15,40 "
@ EMZ 28 LN 73,40 ha
Wald 5,00 "
78,40 ha = 68,8 AVglE
Nebenfl. 1,00 "

Gesamt 79,40 ha
Gesamtkaufpreis 680.000,-- DM = 0,96 DM/qm AVglE

Arrondierter Betrieb im Raume S. - 0.

GesamtgroBe 172,75 ha davon Acker 123,00 ha
Grinland 10,00 "

P EMZ 28 LN 133,00 ha
Wald 37,00 "

Eigenjagd {70,00 ha = 144,8 AVglE
Nebenfl. 2,75 "

Gesamt 172,75 ha

Gesamtkaufpreis 1.850.000,-- DM = 1,28 DM/qm AVglE
Preisverhdltnis "nicht arrondiert" zu "arrondiert"
0,96 DM : 1,28 DM = 1loo : 133

. Vergleich

Nicht arrondierter Betrieb im Raume T.

GesamtgroBe 86,91 ha davon Acker 74,83 ha
Griinland -,=="

@ EMZ 66 LN 74,83 ha
Wald 3,10 "

77,93 ha = 76,07 AVglE
Nebenfl. 8,98 "
Gesamt 86,97 ha

Gesamtkaufpreis 3.200.000,-- DM = 4,20 DM/qm AVglE

Arrondierter Betrieb im Raume T.

GesamtgréBe 130,52 ha davon Acker 121,86 ha
Griinland 5,53 "
@ EMZ 9o LN 127,39 ha
Wald 0,42 "
127,87 ha = 125,90 AVglE
Nebenfl. 2,71 "
Gesamt 130,52 ha

Gesamtkaufpreis 7.500.000,-- DM = 5,96 DM/qm AVglE

Preisverhdltnis "nicht arrondiert" zu "arrondiert"
4,20 DM : 5,96 DM = oo : 142
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7. Vergleich

a) Nicht arrondierter Betrieb im Raume D.

- 23 -

Gesamtgropfe 191,38 ha davon Acker 114,00 ha
Griinland 54,50 "
Obst 5,00 "
@ EMZ 43 LN 173,50 ha
Wald 8,38 "
181,88 ha = 162,00 AVgIE
Nebenfl. 9,50 "
Gesamt 197,38 ha
Gesamtkaufpreis 2.000.000,-- DM = 1,23 DM/gm AVglE
b) Arrondierter Betrieb im Raume D.
Gesamtgripfe 80,12 ha davon Acker 69,51 ha
Griinland 3,62 "
Obst 4,80 "
@ EMZ 7o LN 77,93 ha
Wald 0,49 " .
78,32 ha = 78,49 AVglE
Nebenf1. 1,70 "
Gesamt 80,12 ha
Gesamtkaufpreis 2.000.000,-- DM = 2,54 DM/qm AVglE
Preisverhdltnis "nicht arrondiert" zu "arrondiert"
1,23 DM 2,54 DM = 1oo 206
8. Vergleich
a) Nicht arrondierter Betrieb im Raume Grenzbereich der Kreise D.-U.
GesamtgroBfe 50,83 ha davon Acker 40,97 ha
Griinland 7,66 "
p EMZ 32 LN 48,63 ha
Wald 1,20 "
49,83 ha = 46,81 AVgIE
Nebenfl. 1,00 "
Gesamt 50,83 ha
Gesamtkaufpreis 1.o000.000,-- DM = 2,13 DM/qm AVglE
b) Arrondierter Betrieb im Raume Grenzbereich der Kreise D. - U.
GesamtgroBe 71,04 ha davon Acker 34,94 ha
Grinland 25,69 "
Obst 3,93 "
P EMZ 30,7 [N 64,56 ha
Wald 5,42 "
69,98 ha = 60,20 AVgIE
Nebenfl. 1,06 "
Gesamt 71,04 ha
Gesamtkaufpreis 1.399.967,-- DM = 2,32 DM/qm AVglE
Preisverhdltnis "nicht arrondiert" zu "arrondiert"
2,13 DM 2,32 DM = 1oo 109



9. Vergleich

a) Nicht arrondierter Betrieb im Raume Reg.Bez. D., etwa Mitte

GesamtgroBe 66,57 ha davon Acker 18,23 ha
Griinland 37,08 "
@ EMZ 35 LN 55,37 ha
Wald 1,46 "
56,77 ha = 44,76 AVglE
Nebenfl. 9,80 "

Gesamt 66,57 ha
Gesamtkaufpreis 466.000,-~ DM = 1,04 DM/gm AVglE

b) Arrondierter Betrieb im Raume Reg.Bez. D., etwa Mitte

GesamtgrdBe 77,76 ha davon Acker 11,12 ha
Grinland 18,33 "
@ EMZ 32 [N 29,45 ha
Wald 11,94 "
Eigenjagd 47,39 ha = 28,73 AVglE
-davon rd. 35,8 ha Moor- Nebenfl. 36,37 "

Gesamt 77,76 ha

Gesamtkaufpreis 777.690,-- DM = 2,70 DM/qm AVglE
Preisverhdltnis "nicht arrondiert" zu "arrondiert"
1,08 DM : 2,70 DM = 100 : 259

lo. Vergleich
a) Nicht arrondierter Betrieb im Raume Reg.Bez. D. Nord

GesamtgroBe 55,85 ha davon Acker 42,23 ha
Grinland 8,96 "
Obst 3,76 "
@ EMZ 69 LN 54,95 ha
Wald -y=="
54,95 ha = 53,39 AVglE
Nebenfl. -,9 "

Gesamt 55,85 ha
Gesamtkaufpreis 850.000,-- DM = 1,59 DM/qm AVglE

b) Arrondierter Betrieb im Raume Reg.Bez. D. Nord

Gesamtgrofe 37,07 ha davon Acker 12,79 ha
Grinland 22,02 "
Obst 1,16 "
P EMZ 66 LN 33,97 ha
Wald -y "
schiecht entwdssert 33,97 ha = 28,30 AVgIE
"

Nebenfl. 3,10
Gesamt 37,07 ha

Gesamtkaufpreis 500.000,-- DM = 1,76 DM/qm AVglE
Preisverhdltnis "nicht arrondiert" zu "arrondiert"
1,59 DM : 1,76 DM = 100 : 111
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In Auswertung der in diesem Abschnitt V, S. 15 - 24 gemachten
Ausfiihrungen und gebrachten Beispiele fiir die im Tand- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr bekannte und unbe-
strittene Tatsache "Arrondierung bedeutet und begriindet hiéhere
Preise" und bei kritischer Wiirdigung der fiir den Arrondierungs-
wert bestimmenden Faktoren

ArrondierungsgroBe,

Arrondierungseffekt,

Arrondierungsform,

Arrondierungsqualitdt,
wie sie sich fiir Gut C. aus der allgemeinen Betriebsbeschrei-
bung und den speziellen Ausfiihrungen in Abschn. IV (S.11 Mitte - 14 oben)
und Abschn. VII (S. 35 Mitte) ergeben, halte ich einen Arron-
dierungszuschlag in Hdhe von 20 % zu dem aus Grundpreis und Lage-

zuschlag gebildeten Ausgangswert fiir angemessen und zutreffend.

Danach errechnen sich die anzulegenden Verkehrswerte:
LN : 1,-- DM/gm x 220 % Lagezuschlag = 3,20 DM/qm
3,84 DM/qm

0]

x 20 % Arrondierungszuschlag

Waldflédchen u.
Nebenfldchen : -,55 DM/qm x 220 % Lagezuschlag

x 20 % Arrondierungszuschlag

"

1,76 DM/qm
2,11 DM/qm

n

VI.

Durch den Bau der BAB ist das Gutsareal C. in der ungefdhren
Richtung SO - NW an zwei etwa 540 m voneinander entfernten
Stellen - einmal auf rd. 700 m im SO und zum andern auf

rd. 170 m Lange im NW - durchschnitten.

Dabei sind insgesamt 5.0363 ha aus den Flurstiicken 34, 36/1
und 5/1 fiir den StraBenbau in Anspruch genommen.

Mit der Durchschneidung sind gegeniiber den 700 m Trasse, wie
sich aus der inzwischen erfolgten amtlichen Vermessung ergibt,
Trennstiicke mit einer Gesamtfldche von 15.71.83 ha entstanden.
Weiter nach NW zu ist mit den rd. 170 m Durchschneidung vom
Waldflurstiick 5/1 eine kleine Trennfldche abgeschnitten, die
noch nicht amtlich vermessen ist; die vorldufige GréBenannahme
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mit 0,90.00 ha beruht auf Abgreifen mit dem ReduktionsmaB-
stab auf der Planzeichnung 1 : 2000 und ist nach endgiiltiger
Vermessung entsprechend zu berichtigen.

AuBerdem sind nach dem Plan fir den Bau der Rampeniiberfiihrung
im Zuge des Stundenweges aus den Flurstiicken 7 und 9/1 in
Form von Anschneidungen noch zusammen 0,22.40 ha beansprucht.

Die rd. 700 m Durchschneidung der Flurstiicke 34 und 36/1
verlaufen in einem bis zu 9 m tiefen Einschnitt, der durch
eine Geldndesenke in zwei Abschnitte von rd. 280 m und 420 m
geteilt ist.

Mit dieser Durchschneidungsstrecke sind im Bereich des ehe-
maligen Flurstiickes 34 als neues Flurstiick 34/7 0,86.70 ha
bisheriges GriinTand abgeschnitten und vom bisherigen Flurstiick
36/1 sind 2,16.07 ha Waldfléche (neues Flurstiick 36/4) abge-
trennt.

Zusammen mit den von der Trasse nicht beriihrten Flurstiicken
153/40 (10.32.57 ha Wald und Acker) und 41 (2.36.49 ha Wald)
ergibt sich an dieser Stelle kiinftig eine Gesamttrennfliche
von 15.71.83 ha.

Zusammen mit den weiter nach NW durch die rd. 170 m Neubau-
trasse vom Waldflurstiick 5/1 abgeschnittenen rd. 0.90.00 ha
Wald verbleiben kiinftig nordwestlich der Trasse Gesamttrenn-
fldchen in GroBe von 16.61.83 ha.

Stidwestlich der Trasse verbleibt der restliche GroBkomplex
mit einer GroRe von 144.99.39 ha.

Nach dem PlanfeststellungsbeschluB mit Ergdnzungen und der
teilweise bereits endgiiltigen Vermessung hat die Eigentiimerin
aus ihrem Eigentum abzugeben aus Flur 3 von

LN Waldfldche Gesamtabgang
ha ha ha
Flurst. 34 1.38.40 - 1.38.40
" 36/1 - 2.75.23 2.75.23
! 5/1 - 0.90.00 0.90.00
" 7 0.16.00 - o.16.00
" 9/1 - 0.06.40 0.06.40
1.54.40 3.71.63 5.26.03
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Somit
Entschddigung fiir Rechtsverlust aus Abtretung v. Grundfldchen

15.440 gm LN (Griinland) x 3,84 DM 59.290,-- DM
37.163 gm Waldfldchen x 2,11 DM 78.414,-- DM
137.704,-- DM

Als Folge der BaumaBnahmen entstehen auBerdem gewisse Ver-
schiebungen in den Nutzungsarten der dem Gute C. verbleibenden
Fldchen:
a) die 0.86.70 ha groBe bisherige Griinlandtrennfliche
(neues Flurstiick 34/7) eignete sich nach Griinstiicksform
und -gréBe nicht weiter fiir landwirtschaftliche Nutzung.
In der Teileinigung vom 11.2.75 ist vereinbart, daB die
Trennfldche kiinftig forstwirtschaftlich genutzt wird und

dap die sich aus dieser Verdnderung der Nutzungsart ergeben-
de Herabstufung des Bodenwertes durch eine Entschddigung

in Hohe der Wertdifferenz zwischen LN-Boden und Waldboden
ausgeglichen wird.

8.670 qm x (3,84 - 1,73 = 2,11 DM) = 14.999,-- DM

b) Weiter verringert sich die siidlich der Trasse verbleibende
Griinlandfldche um den zum Restflurstiick 34/1 gehdrenden
etwa 21o m langen siidostl. Abschnitt des insgesamt 420 m
langen neuen Weges parallel zur Autobahntrasse etwa von
Bau-km 86 + 700 nach SO zur Wegeunterfihrung Bauwerk 7307.
Bei 3 m Wegebreite betragt der Abgang 630 gm Griinland, die
kiinftig als ertraglose Nebenfldche zu werten sind.

c) Zwischen diesem rd. 420 m langen neuen Weg und der Grenze
zur BAB sind lberwiegend in dem siidost]l. Abschnitt bis in
die Ndhe der Unterfiihrung rd. 830 qm Geldnde in einem etwas
keiligen Streifen Tiegen geblieben, der wegen unwirtschaft-
licher GroBe und Form weder fir landwirtschaftliche noch
forstliche Nutzung geeignet ist = ertraglose Nebenfldche.

Zu a) bis c): Verringerung der beim Gute C. verbleibenden
bislang als LN (Gr) ausgewiesenen Fldchen um
0.8670 + 0.0630 + 0.0830 = zus. 1.01.30 ha.
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Die beim Gute C. verbleibenden Waldfldchen erfahren folgende
Verdanderungen:
d) Vermehrung um die vorerwdhnten 0.86.70 ha des neuen

Flurstiickes 34/7 (bisher Griinland).

e) Verringerung um rd. 210 m neue Wegefldchen entlang der
Trasse vor Flurstiick 36/1, - bei 3 m Wegebreite = 630 qm.

f) Verringerung um 160 m x 3 m = 480 gm neue Wegefldche entlang

Trasse und Teil der Rampe auf dem norddstlichen Trennstiick
von Flurstiick 5/1.

Somit Veranderung der beim Gute C. verbleibenden Waldfldchen:

Zugang 0.86.70 ha
Abgang o0.06.30 ha
0.04.80 " - 0.11.10 "
Vermehrung der Waldfldchen 0.75.60 ha

Es ergibt sich dann folgende Obersicht Uber die mit dem
Enteignungseingriff verursachten Fldchenverdanderungen:
Bestand vor dem Eingriff nach S. 5 des Gutachtens 166.87.25 ha

LN Waldfldchen Nebenfldchen
bisher 56.54.56 ha 107.89.68 ha 2.43.01 ha
Abgang an BAB 1.54.40 " 3.71.63 " -

55.00.16 ha 104.18.05 ha 2.43.01 ha
Abgang/Zugang
Flurst.34/7 - 0.86.70" + 0.86.70 " -

54.13.46 ha 105.04.75 ha 2.43.01 ha
Abgang/Zugang
d.Nutzungsdn-
derung - 0.14.60 " - o0.11.10 " + 0.25.70 "
neuer Fldachen-
stand 53.98.86 ha 104.93.65 ha 2.68.71 ha

104.93.65 "
2.68.71 "
zZus. 161.61.22 ha




a)

VII.

Die mit dem Bau der BAB ausgeldsten Folgen in Form von

Fldchenabgang und Durchschneidung von Gutsareal geben keinen

AnlaB, bei der schdtzungsweisen Ermittlung des Verkehrswertes
des verbliebenen Gutsareals von 161.61 ha den bei der Verkehrs-
wertermittlung vor dem Eingriff als angemessen bezeichneten
Grundpreis von 1,-- DM/gm LN bzw. von 0,55 DM/qm fiir Wald und
Nebenfldchen zu dndern.

Auch besteht kein AnlaB, den aus der sehr nahen Nachbarschafts-
lage des Gutes zum Ballungsgebiet der GroBstadt A hergeleiteten
Lagezuschlag von 220 % des Grundpreises zu #ndern.

Anders Tiegen die Dinge hinsichtlich des Arrondierungszuschlages.

Hier ergeben sich aus der Durchschneidung des Gutsareals eine
Anzahl in AusmaB und Bedeutung unterschiedlicher Anderungen der
fiir Arrondierungseffekt und Arrondierungswert ausschlaggebenden
Komponenten.

Zur Freimachung der fiir die BAB-Trasse bendtigten Waldflidchen

wurden quer durch den Wald bestimmte Bestandsflichen bean-
sprucht, wobei begreiflicherweise auf forstwirtschaftliche Grund-
sdtze keine Ricksicht genommen werden konnte.

Den Wert der beanspruchten Waldbestinde hat die forstwirtschaft-
Tiche Abteilung der Landwirtschaftskammer auf den Stichtag
1.4.1974 mit Gutachten vom 26.8.1974 mit 72.480,-- DM ermittelt.
Durch diesen Eingriff des auBerplanmiBigen Holzeinschlages ist
das Gesamtbild des Waldes in erheblichem MaBe geschadigt. Die
Harmonie und Ausgeglichenheit der Landschaft (Landschaftsschutz-
gebiet!) ist auf Dauer grob gestért.

Dariiber hinaus sind durch diesen auBerplanmdBigen Einschlag
schwere Nachfolgeschdden an den verbliebenen Waldbestinden in

Form von Windwurf, Windbruch usw. verursacht. Der Gesamtwert dieses

Schadens ist von der Landwirtschaftskammer mit Gutachten vom
6.7.1976 mit 17.778,-- DM ermittelt.
Gesamtbetrag des Wertes der eingeschlagenen Waldbestinde

90.258,-- DM. - Dieser Betrag wird von mir in meine Gutachten-
rechnung lbernommen.



b) Der Eigenjagdbezirk C. umfapt rd. 198 ha.

Davon sind rd. 166 ha Eigentumsbesitz.

Rd. 32 ha sind von amtswegen durch Verfligung der Jagdbehdrde
gem. § 5 Ziff. 1 des Bundesjagdgesetzes in Verbindung mit
Art. 4 Ziff. 2 des Nieders. Landesjagdgesetzes dem 166 ha -
Eigenjagdbezirk zugeschlagen.

Das hat gegeniiber einer vertraglichen Zupachtung die wert-
erhdhende Bedeutung, daf eine Abtrennung wiederum nicht durch
einfache Kiindigung, sondern nur von amtswegen durch Verfiigung
der Jagdbehtrde erfolgen kann, - was nach Lage der Grtlichen
Grenzverhdltnisse kaum zu erwarten ist.

Fiir die Eigenjagd hat die Durchschneidung mit der Autobahn-
trasse, die auch zugewiesene Jagdbezirksfldchen mitbetrifft,
erhebliche Nachteile und Schédden.

Im Gutachten der Landwirtschaftskammer - Abt. Forstwirtschaft -
ist die einmalige Abfindungsentschddigung mit 7.548,-- DM
ermittelt und in der Teileinigung vom 11.2.1975 in dieser Hohe
festgestellt.

Diese Entschdadigung gleicht allenfalls nur die Ertragswert-

minderung aus, nicht aber die Verkehrswertminderung.

Das dem Gutachten der Landwirtschaftskammer zugrunde gelegte
Schatzungs- und Berechnungsschema ist an sich nicht zu be-
mangeln, es hat aber, wie viele derartige Schdtzungsrahmen die
Schwédche, daB es zu sehr auf einen Normalfall abgestellt ist
und den Besonderheiten des Einzelfalles nicht hinreichend
Rechnung tragen kann.

So ist zwar erwdhnt, aber in der Wertung nicht geniigend gewiir-
digt die Tatsache, daB dieses rd. 200 ha groBe und rdumlich
gut geformte Eigenjagdrevier eine besonders gute Gemengelage
der Kulturarten Acker - Griinland - Wald - etwas Heide - mit
Graben und Gebiisch und guten natlirlichen Asungsverhdltnissen
aufweist und in erwiinschter isolierter Lage doch nur rd. 20 Min.
PKW-Fahrt von der Stadtmitte der GroBstadt A. entfernt liegt.
Schnelle Erreichbarkeit eines solchen Reviers wird besonders
honoriert, - sowohl bei Gutskauf wie bei Jagdpacht.
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Schwarzwild und Damwild als Wechselwild ist erwdhnt, aber
die schwere Behinderung des Wildwechsels durch die Autobahn-

trasse mit ihrem auf dem Abschnitt A. - A' mit spaterer Ver-
ldngerung nach A" besonders dichten und in aller Regel auch
sehr schnellen Kraftfahrzeugverkehr dst im Rechengang nicht
geniigend zum Tragen gekommen.

Ein Niederwildrevier mit Schwarzwild und Damwild als standigem
Wechselwild erhdlt bei einer Verpachtung erfahrungsgemidR eine
um 25 bis 50 % hdhere Pacht als ein sonst gleiches Niederwild-
revier ohne Schwarzwild.

Der durch dieses stdndige Wechselwild begriindete besondere
Wert des Eigenjagdbezirkes C. kommt in der den Berechnungen
zugrunde gelegten Jagdpacht von 16 - 18,-- DM/ha nicht ge-
nigend zum Ausdruck, zumal die Einstandsdickungen norddstlich
der Trasse kiinftig abgeschnitten sind.

Nach Angabe des Herrn Dr. B. ist der Wildwechsel wihrend der
Bauarbeiten nicht spiirbar gestdrt. Dagegen sei nach Erdffnung
der BAB und Einsetzen des dichten und regelmdfigen Kfz-Verkehrs
das Wechselwild v611ig ausgeblieben und seitdem nicht mehr ge-
splirt.

Es ist nach aller Erfahrung zu befilirchten, daB das ein Dauer-
zustand bleiben wird bzw. bei geringer Besserung der friihere
optimale Zustand nicht wieder erreicht wird.

Eine erhebliche Beeintrdchtigung der Jagdausiibung liegt auch
in einer Einschrankung der SchuBmdglichkeiten.

Aus verschiedenen mir bekannt gewordenen Fillen einer Ausiibung
der Jagd innerhalb des Schutzbereiches um militdrische Anlagen
weiB ich, daB, soweit die Grtlichen Verhdltnisse nichts anderes
erfordern, bei SchrotschuB bis zu einer Entfernung von 100 m und
bei Kugelschuf bis zu einer Entfernung von 500 m von der Schutz-
bereichsumzaunung nur in einer derAnlage abgewandten Richtung
geschossen werden darf.

SinngemdB Ahnliches diirfte folgerichtig auch fiir Autobahnen

mit einer sehr dichten Fahrzeugfolge zu gelten haben.



Wenn auch im vorliegenden Fall die Autobahntrasse zum
tiberwiegenden Teil in einem Einschnitt verlduft und dadurch
die Gefdhrdung des Verkehrs durch Schrot- und Kugelschiisse
erhelblich verringert ist, so muf immerhin damit gerechnet
werden, daf im Nahbereich der Trasse eine solche Gefdhrdung
des Verkehrs doch bestehen kann und insbesondere bei Wild-
folge unterwiinschte Zwischenfdlle nicht auszuschlieBen sind.
Zu bedenken ist auch und als verkehrswertmindernd zu beriick-
sichtigen, daf durch die Autobahntrasse, die nicht betreten
oder iiberquert werden darf, eine geordnete Wildfolge mit
Hund oder ohne Hund in jedem Fall ausgeschlossen ist.

Soweit durch die BaumaBnahmen eine nachteilige Verdnderung
der Zuwegungsverhdltnisse verursacht ist, wurde fiir den

forstwirtschaftlichen Bereich die einmalige Abgeltungsent-
schddigung im Gutachten der Landwirtschaftskammer vom 20.9.76
mit 4.353,-- DM ermittelt. Ich ilibernehme diesen Betrag unver-

dndert in meine Gutachtenrechnung, zumal mir mangels erforder-
licher Spezialkenntnisse eine Nachpriifung nicht mégiich ist.

Noch nicht beriicksichtigt ist, daB auch beziiglich der zum

Flurstiick 153/40 gehdrenden 2.38.00 ha groBen Ackerfldche,
die vom Bauvorhaben ortlich nicht betroffen ist, eine kosten-
verteuernde, betriebswirtschaftlich nachteilige Verdnderung
der Zuwegung erfolgte.

Bisher ging die Zufahrt zum Acker iiber einen durch den Wald
fiihrenden Privatweg von rd. 1.310 m Lange, der auch den forst-
wirtschaftlichen Zwecken diente.

Diese Zuwegung zum Acker ist jetzt durch die Trasse der A ....
abgeschnitten.

Eine Benutzung des siidlich der Trasse entlang den Flurstiicken
36/1 und 34 erstellten neuen Weges - in erster Linie fiir die
Holzabfuhr von Bedeutung - filir den landwirtschaftiichen Verkehr
zwischen Wirtschaftshof und den 2.38 ha Acker auf Flurstiick
153/40 ist wegen der in ihm auf kurzer Strecke liegenden Steigung
von 7,2 % untunlich und nicht empfehlenswert.
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Es ist richtiger und unfallsicherer vom Wirtschaftshof aus

zur Erreichung der Unterfiihrung vom Briickenbauwerk 7307, die

in jedem Fall zu benutzen ist, die Wege der Teilungsinteressen-
tenschaft bis zur Unterfiihrung zu nehmen.

Die neue Wegestrecke mift rd. 2.110 m, somit 800 m Mehrwege-
strecke.

Die Entschadigungsrechnung fiir diese wirtschaftliche kosten-
verteuernde Erschwernis aus Mehrweg lautet dann in Anlehnung

an die Bundesrichtlinien nach dem Kurzkommentar von

Dr. Reinhardt - Landwirtschaftskammer Bonn - umgestellt auf

die fir 1978 zu erwartende Bruttolohnkostenhthe von rd. 12,-- DM
je Stunde:

800 m Mehrwegestrecke x 2,38.00 ha Acker = 1.904 ha/m

1.904 ha/m x 2,30 DM/1fd.m einmalige Abgeltungsentschddigung

= 4.379,-- DM.

Die aus der Verdnderung der Zuwegungsverhiltnisse sich ergeben-
den Nachteile, fir die Entschddigung zu leisten ist, treffen

fir die Dauer der Pachtzeit, also die restlichen 12 Erntejahre
1975 - 1986, den Pachter.

Einen berechtigten Anspruch des Pichters unmittelbar gegen die
BundesstraBenverwaltung auf Gewdhrung einer Entschdadigung fiir
wirtschaftliche Nachteile aus Deformierung von Grundstiicken

und aus nachteiliger Verdnderung der Zuwegungsverhdltnisse halte
ich grundsdtzlich nicht fiir gegeben. Einen unmittelbaren Entschi-
digungsanspruch als Nebenberechtigter gem. § 15 Abs. 3 Ziff. 2
Nieders. Enteignungsgesetz vom 12.11.1973 gegeniiber dem Enteig-
nungsberechtigten hat der Pidchter nicht.

Es handelt sich bei Entschddigungen fiir solche beeintrdchtigenden
Eingriffe um die Entschddigung eines Eigentiimers fiir die Wert-
minderung, die durch die Enteignung eines Grundstiicksteiles bei
dem Rest des Grundstiicks entsteht. (§ 14 Abs. 1 Ziff. 2 a Nieders.
Enteignungsgesetz vom 12.11.73) Eine Entschddigung dieser Art
steht nur dem betroffenen Grundeigentiimer zu.
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d)

e)

Der Pachter, den die zu entschiddigenden Nachteile fiir die
Dauer der laufenden Pachtzeit treffen, hat gegeniiber dem Ver-
pichter einen Anspruch auf Abtretung eines Teiles der Ent-
schidigung fir die restliche Pachtzeit, in der ihn die nach-
teiligen Folgen und Schdaden aus Deformierung und Verdnderung
der Zuwegungsverhdltnisse treffen.

Da die Kapitalisierung der Jahresschaden auf einem Zinssatz
von 4 % beruht, hat es sich nach meiner Erfahrung in der
Praxis herausgebildet und bewdhrt, daB der Verpdchter dem
Pichter fir die Dauer der Restpachtzeit des laufenden Pacht-
verhiltnisses je Pachtjahr 4 % der ihm gewdhrten Abgeltungs-
entschdadigung fir Deformierung oder Mehrwege usw. zukommen
14Bt, eben weil er dem Pichter das Pachtgrundstiick nicht mehr
zu den dem Pachtvertrag zugrunde liegenden, sondern kiinftig
nur zu verianderten wirtschaftlichen Verh@ltnissen iiberlassen
kann. 4 % von 4.379,-- DM = 175,16 DM.

SinngemdR gleiches gilt iibrigens auch fir die mit der DQurch-
schneidung verursachten Deformierung der Griinlandteilfldche
des restlichen Flurstiickes 34/1.

In der Teileinigung vom 11.2.75 ist hier eine Anschneidungs-
entschidigung von 7,-- DM je 1fd. m fir 203 m Einschneidungs-
lidnge vereinbart.

Sie wird mit dem danach zu errechnenden Abgeltungsentschadigungs-
betrag von 1.421,-- DM von mir in diese Gutachtenrechnung iber-
nommen.

Der Pachteranteil errechnet sich mit 4 % von 1.421,-- DM

= 56,84 DM jahrlich fir die Dauer der laufenden Pachtzeit.

Beziiglich der entzogenen Waldfldchen in GrGBe von
2.75.23 ha durch amtliche Vermessung kiinftig Flurst. 36/3
0.90.00 ha T1t. Plan aus " 5/1

0.06.40 ha T1t. " " = 9/1

3.71.63 ha ist in der Teilvereinbarung vom 11.2.75 (Teileinigung)
eine Entschadigung von 0,05 DM je qm fiir Restbetriebsbelastung
festgestellt.

Sie wird mit dem danach zu errechnenden Entsché@digungsbetrag von

1.858,-- DM von mir in diese Gutachtenrechnung iibernommen.
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f)

gq)

Fir die 1.54.40 ha groBe Griinland-Entzugsfldche (1.38 ha

aus Flurstiick 34 1t. Vermessung - neue Flurstiicke 3472, 34/3,
34/4, 34/6 - und 0.16.00 ha aus Flurstiick 7 1t. Plan) besteht
nach dem BGH-Urteil vom 30.9.1976, III ZR 149/75 Agrarrecht
1977 s. 61 ff. kein Anspruch auf Entschadigung fiir Rest-
betriebsbelastung, weil, soweit ich erkennen kann, im vor-

liegenden Falle die nach diesem Urteil erforderlichen Voraus-
setzungen nicht gegeben sind.

Der Gutshof mit Gutshaus, Pichterhaus und Wirtschaftsgebduden
erfahrt, wie ich bei der 6rtlichen Besichtigung am 11.1.78 fest-
stellte, eine Gerﬁuschbelﬁstigung durch den auf der Autobahn

stdndig rollenden Kfz.-Verkehr von Fahrzeugen aller Art, -
zumindest spiirbar dann, wenn, wie am Besichtigungstage, der

Wind aus NW - NO kommt.

Wie diese stdndige Gerduschbeld@stigung auch bei anderen Wind-
richtungen als Stdrung empfunden wird, mag dahingestellt

bleiben.

Nach der Rechtsprechung des BGH besteht ein Anspruch auf Ent-
schddigung fiir Gerdusch- oder Ldrmbeldstigung nicht, wenn

diese Beldstigung auch dann entstanden wdre, wenn die Autobahn-
trasse nicht auf Gutsgelidnde, sondern unmittelbar an der Guts-
grenze verlegt widre.

Der Eigentiimer ist rechtlich nicht dagegen geschiitzt, daR sich

der Wert seines Gutes durch BaumaBnahmen an seinen Grenzen #ndert.
Im Falle Gut C. ist die kiirzeste Entfernung zwischen Gutshaus

und Autobahn als Gerdusch- und Léarmquelle die etwa 600 m messende
Strecke nach NO zur Autobahn beim DruchlaB-Bauwerk 7307 a (bei
Bau-km 87 + 062) auf fremde Nachbargeldnde jenseits der Gutsgrenze.
Damit entfdllt ein Anspruch auf Entschddigung fiir Gerduschbe-

ldstigung.

In neuerer Zeit wird bei An- und Durchschneidungen von Tland-

und forstwirtschaftlichen Grundstiicken von Verkehrswegen mit
stdarkerem Kfz.-Verkehr (insbesondere auch Autobahnen) die Frage
erbdrtert, welche Nebenschiden aus der Belastung von Boden und
Pflanzenwuchs durch Blei, Bleiverbindungen und sonstige Schad-
stoffe zu erwarten sind, dije je nach Art des Brennstoffes in
unterschiedlicher Art und Menge mit den Auspuffgasen ausgeschieden

werden. Eine solche Ausscheidung von Schadstoffen erfolgt auf
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Strafen mit starkem Kfz.-Verkehr z.Z. noch in beachtlichen
Mengen. Die Schadstoffe treffen Pflanze, Strauch oder Baum
unmittelbar und werden im Ubrigen im Boden 1in Mengen abge-
lagert, die u.U. zu einer gefédhrlichen Daueranreicherung
fihren kdnnen.

Daraus sich ergebende Belastungen kdnnen unter bestimmten
Voraussetzungen zu ernsten Schadigungen fiir Land- und Forst-
wirtschaft fihren, im wesentlichen in einem Nahbereich bis
zu 1oo m seitlich der Trasse, aber auch dariiber hinaus.

Diese Probleme sind seit Td@ngeren Jahren Gegenstand wissen-
schaftlicher Untersuchungen in mehreren Instituten.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen u.a., daB in der Trocken-

masse von Pflanzen, die im Nahbereich von Verkehrswegen mit
stdrkerem Kfz.-Verkehr aufwachsen, je nach den ortlichen Ver-
hdltnissen (insbesondere Bodengestaltung und Klima) Bleigehalte

in unterschiedlicher Stdrke gefunden wurden, die z.T. bedenklich
Uber den zuldssigen Grenzwerten liegen, - mit deutlichem Absin-
ken der Schadwerte bei zunehmender Entfernung von der Strafentrasse.
Jdedoch sind vielfach noch bei 100 bis 140 m Entfernung Fdlle fest-
gestellt, in denen die zuldssigen Grenzwerte um bis zu 1oo % Uber-
schritten waren.

In unmittelbarer Ndhe von Autobahnen sind auch schon Vergiftungs-
erscheinungen bei Weidetieren festgestellt wie auch bei stdrke-
rer Verfiitterung von Heu aus dem Nahbereich.

Es ist vorerst nicht zu beurteilen, ob und in welchem AusmaB
im vorliegenden Falle, wo die 28 bis 29 m breite Autobahntrasse
liberwiegend in einem bis zu 9 m tiefen Einschnitt verlduft, die

Gefahr einer ernsten Schddigung von Pflanzen und Tieren besteht.
Es ist aber der Vollstdndigkeit halber auf solche Mdglichkeit
hinzuweisen.

Erweist sich nach einiger Zeit ein ernstlicher Verdacht auf
Schéddigungen als begriindet, miiRten dann zu gegebener Zeit exakte
Untersuchingen iliber einen Tangeren Zeitraum hinweg erfolgen.
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Soweit es sich bei den vorstehend erdrterten Einzelfidllen
von nachteiligen Folgen der BaumaBnahmen um Negativfaktoren

wirtschaftlicher Art handelt, wird im gesunden Grundstiicks-

verkehr ein potentieller Kdufer nach aller Erfahrung die wirt-

schaftlichen Nachteile bei seiner Preisbildung wesentlich
stdrker zum Tragen kommen lassen als sie in den ermittelten
Entschddigungsbetrdgen zum Ausdruck kommen. Er wird diese
Negativfaktoren zur Durchsetzung einer erheblich grdReren
Preisminderung benutzen als die nur nach arbeitswirtschaftlichen

und sonstigen betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten ermittel-
ten Entschddigungen ausmachen.
Weitaus grdBer als die nachteilige ertragsmindernde Beeinflussung

der in diesen negativen Fdllen zum Ausdruck kommenden wirtschaft-
lichen Komponente des Arrondierungswertes des Gesamtareals

ist fiir Bildung des Kaufpreises = Verkehrswertes nach den Vor-

stellungen eines potentiellen Kdufers fiir einen arrondierten
Betrieb dieser Art am Rande einer GroBstadt die erhebliche
Schdadigung, die der Komplex der librigen nicht wirtschaftlichen
Komponenten hinsichtlich Arrondierungseffekt und Arrondierungs-
wert des Gesamtareals mit der Durchschneidung erlitten hat:

Landschaftliche Harmonie und Ausgeglichenheit bei reizvoller
Gemengelage von Acker, Griinland, Wald usw., Beschaulichkeit, fern
von Einflissen der Umwelt, ruhige Lage und Lirmfreiheit - (auch
wenn, wie im vorliegenden Falle, fir die eintretende Stérung
ein Entschddigungsanspruch mangels rechtlicher Grundlage
nicht entsteht - vgl. S. 35 f)
ungehinderte Bewegungsfreiheit auf dem gesamten Gutsgeldnde,
gut geformter Eigenjagdbezirk mit guten Niederwildbesatz als
Standwild und mit Schwarzwild und Damwild als stdndige Wechsel-
wild.

Wenn auch die Autobahntrasse den Gutskomplex nicht ausgesprochen
diagonal durchschneidet, sondern nur etwa 10 % der Eigentums-
fldchen von dem grbBere#nguptkomp1ex abschneidet, so bildet sich
doch in einem organisch gewachsenen Landschaftsbild als stdrender
Fremdkdrper eine nicht wieder zu behebende Schddigung.
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Wahrend ehemals im gesamten Gutsbereich eine absolute Bewe-
gungsfreiheit bestand, nicht nur auf Fahr- und Gutswegen,
sondern auch auBerhalb derselben auf Pirschsteigen oder auch
quer durch das Gelédnde, so ist dieser fiir einen Kaufinteres-
senten (ganz besonders in unmittelbarer Nachbarschaft einer
GroBstadt) wesentliche Vorzug mit der Durchschneidung durch

die Trasse unwiderruflich verloren gegangen.

Die vom Gutshof aus gesehen jenseits der Trasse liegenden

rd. 16.61 ha Eigentumsflachen - bis auf 2.38 ha Acker alles

Wald - konnen in Zukunft nicht mehr vom Hauptkomplex aus
unmittelbar erreicht werden, sondern nur unter Verlassen des
Gutsgeldndes im SO durch die Wegeunterfihrung des Bauwerkes

7307 und im NW durch die Rampeniiberfiihrung im Zuge des Stunden-
weges.

Fiir die Bildung des Arrondierungszuschlages und damit des
Kaufpreises = Verkehrswertes liegt in diesem Verlust der
absoluten Bewegungsfreiheit im gesamten Gutsareal und der
Verweisung auf die zwei genannten Zwangspdsse ein ernst zu
nehmender Negativfaktor.

Soweit das betriebswirtschaftliche Nachteile anbetrifft, mag

man das durch die Entschadigung fiir Mehrwegestrecken als in

etwa ausgeglichen ansehen.

Wenn man aber bedenkt, daB erfahrungsgemdB fir die Preis- und
Wertvorstellung eines potentiellen Kdufers neben betriebs- und
ertragswirtschaftlichen Uberlegungen eine Vielzahl anderer
Faktoren grdBere, in einem Falle wie dem vorliegenden, weitaus
groBere - Bedeutung haben, - besonders dann, wenn es sich um
Objekte in der Lage, GroRe, Kulturartenmischung, Abgeschieden-
heit und mit interessanter Eigenjagd handelt, so wird die Bedeu-
tung der auf Vollarrondierung beruhenden unbedingten Bewegungs-
freiheit deutlich.

Ihr Verlust ist ein Minusfaktor, der die Wert- und Preisvor-
stellungen jedes Kaufinteressenten, mag es nun ein Landwirt oder
ein Ruhe und Entspannung suchender Nichtlandwirt sein, ganz ent-
scheidend wertmindernd und preisdrickend beeinflupt.
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Diese positiven Eigenschaften und Folgewirkungen einer

vollen Arrondierung sind, wenn auch nur z.T., ganz verloren,
so doch aber mehr oder weniger sehr geschddigt. - Der Arron-
dierungswert ist iiber die wirtschaftlichen Nachteile hinaus

spirbar verringert.

Wenn man die in den vorhergehenden Darlegungen aufgefiihrten,
den Arrondierungseffekt, die Arrondierungsqualitit und den
Arrondierungswert liber die wirtschaftlichen Komponentenwerte
hinaus negativ beeinflussenden Folgen der Durchschneidung in
ihrem unterschiedlichen Gewicht untersucht und kritisch abwdgt,
so ist fir den restlichen Gesamtbetrieb die Verminderung des

Arrondierungszuschlages von ehedem 20 % auf 17 % des aus Grund-

preis und Lagezuschlag gebildeten Ausgangswertes angemessen.

VIII .

Fir die Ermittlung der Wertdifferenz zwischen Verkehrswert vor
dem Durchschneidungseingriff und nach dem Durchschneidungsein-
griff ergeben sich folgende Rechnungen:

A) Vor dem Eingriff, abgestellt auf 1975

56.99.74 ha LN x 10.000,-- DM = 569.974,-- DM
108.13.21 ha Waldfldchen x 5.500,-- DM = 594.726,-- DM

1.74.30 ha Nebenfldachen x 5.500,-- DM = 9.586,-- DM
166.87.25 ha Gesamtfldche (S.5 ) =1.174.286,-- DM
+ Lagezuschlag 220 % (S.14 ) =2.583.429,-- DM

3.757.715,-- DM
+ Arrondierungszuschlag 20 % (S.25 ) 751.543,-- DM
4.509.258,-- DM

Wert des aufstockenden Holzbestandes 1t.
anl. Gutachten der Landwirtschaftskammer,
Abt. Forstwirtschaft 1.816.460,-- DM

Gesamtverkehrswert des Gutes C.
vor dem Durschneidungseingriff 1975 6.325.718,-- DM
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B) Nach dem Eingriff, abgestellt auf Ende 1977

53.98.86 ha LN x lo.000,-- DM
104.93.65 ha Waldflachen x 5.500,-- DM

539.886,-- DM
577.151,-- DM

2.68.71 ha Nebenfldchen x 5.500,-- DM = 14.779,-- DM
161.61.22 ha Gesamtfldche (S. 28) 1.131.816,-- DM
+ Lagezuschlag 220 % (S. 29) 2.489.995,-- DM

3.621.811,-- DM
+ Arrondierungszuschlag 17 % (S.39 ) 615.708,-- DM

4.237.519,-- DM

Von dem unter A) angegebenen Holz-
bestandswert von 1.816.460,-- DM

sind abzusetzen 1t. Gut-
achten der Landwirtschafts-
kammer (S. 29)

f. Einschlag f.d. Trasse

= 72.480,--

f. Folge-

schaden = 17.778,-- 90.258,-- DM

Somit Holzbestandswert Ende 1977 1.726.202,-- DM

Gesamtverkehrswert des Gutes C.

Ende 1977 5.963.721,-- DM
Somit
A) Gesamtverkehrswert vor dem Eingriff 6.325.718,-- DM
B) Gesamtverkehrswert nach dem Eingriff 5.963.721,-- "

Gesamtdifferenz zwischen

"™Vor"™ und "Nach™ dem Eingriff 361.997,-- DM
Diese Differenz der Verkehrswerte setzt sich zusammen:
1) abgetretener Grund und Boden (S. 27) 137.704,-- DM
2) eingeschlagene Waldbestdnde (S. 29) 90.258,-- DM
3) Wertminderung Eigenjagd (S. 30 - 32) 7.548,-- DM
4) Wertdifferenz 8.670 qm Gr/Wald (S. 27 ) 14.999,-- DM
5) Mehraufwand aus Verdnderung der

Zuwegung Forst 4.353,-- DM (s. 32)

Landw. 4.379,-- DM (S. 33) 8.732,-- DM
6) Deformierung von Griinland (s. 34) 1.421,-- DM
7) Restbetriebsbeslastung

Forstwirtschaft (S. 34) 1.858,-- DM
8) 1 Weidetor (Teileinigung 11.2.75) 150,-- DM
Sachwerte und Wirtschaftserschwernisse 262.670,-- DM
10) Minderung der Arrondierungsqualitdt

und des Arrondierungswertes 99.327,-- DM
Gesamtdifferenz "Vor" und "Nach" siehe oben 361.997,-- DM

- 4p -



Nach meiner Erfahrung halte ich bei Abwdgung der als positive
und negative Wertbildungsfaktoren wirkenden Gegebenheiten
dieses speziellen Falles das Ergebnis der vorstehenden
Rechnung fiir wirklichkeitsnahe und in etwa angemessen.

Die im Gutachtenauftrag gestellten Fragen beantworte ich
wie folgt:

1) Durch die Abgabe der benttigten Teilflichen des Gutes C.
kommt es zu einer Wertminderung des Gesamtbetriebes.

2) Von dieser Wertminderung sind auch die forstlichen
Flédchen betroffen.

3) Durch die Inanspruchnahme der bendtigten Fldchen sind

die auf S. 40 des Gutachtens unter 3) bis 10) aufge-
flihrten Neben- und Folgeschidden verursacht.

Das Gutachten ist unter Beachtung der mit dem Sachverstdndigen-
eid iibernommenen Pflichten erstattet.

- 41 -



