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VORWORT

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden
Gutachten von landwirtschaftlichen Sachverstdndigen
verdffentlicht. Es sind Gutachten, die neue Methoden
aufzeigen, bewdhrte Methoden vertiefen oder aus an-
derem fachlichen Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Moglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu
lésen. In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere M&g-
lichkeiten sind in wohl jedem Falle denkbar und auch
begriindbar. Durch Verdffentlichung eines Beispiels wird
keiner L&sungsmdglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr
ist es die Aufgabe der Verdffentlichungsreihe, zur Ge-
geniiberstellung unterschiedlicher Ansichten anzuregen
und so zur Kldrung der meist schwierigen Taxationspro-
bleme beizutragen.

Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen behandelt, so
wird nur der fiir die Verdffentlichung entscheidende Teil
abgedruckt. Aufzihlungen von Unterlagen, die zur Gutach-
tenerarbeitung verwendet wurden, und andere Gutachten-
formalien bleiben hier unberiicksichtigt. Personen- und
Ortsnamen werden nicht wiedergegeben. Kiirzungen sind
durch Punkte kenntlich gemacht.

Bonn, im April 1983 Der Herausgeber
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UBERBLTICK

Kleingdrten am Rande groBer Stddte erfiillen zu Beginn
unseres Jahrhunderts, aber auch noch in den ersten Nach-
kriegsjahren eine wichtige soziale Aufgabe, indem sie den
Pdchtern teilweise Selbstversorgung mit Obst und Gemiise
ermdglichten und zugleich sinnvolle Freizeitbeschdftigung
boten. Verpdchter sind bis heute hauptsdchlich die Kommu-
nen.

Dementsprechend waren die Pachtzinsen fiir solche "Schre-
bergdrten" iiber lange Zeit stabil und sehr niedrig. Die
entsprechenden Gesetze und Verordnungen stammen im we-
sentlichen noch aus den Jahren 1919 und 1944 und gewdhren
den Pichtern solcher Kleingdrten weitgehend Schutz vor
Kliindigungen. In jilingster Zeit hat allerdings das Bundes-
verfassungsgericht wesentliche Merkmale des Kleingarten-
rechts in Frage gestellt. Und in der Tat hat eine vom
Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddtepla-
nung in Auftrag gegebene Untersuchung schon in den Jah-
ren 1972-76 zu Tage gebracht, daB zwei Drittel aller
Kleingarteninhaber Angestellt und Beamte sind und keines-
wegs zu den untersten Einkommensschichten zdhlen. Der iber-
wiegende Teil der Kleingartenflidchen dient heute auch
nicht mehr der Erzeugung von Obst und Gemiise filir den Ei-
genbedarf, sondern der Erholung und ist mit Blumen, Ra-
sen, Ziergehdlzen und Bdumen bestanden. Er erfiillt da-
mit allerdings auch eine wichtige Aufgabe im Bezug auf
Umwelt und Erholung.

Im Auftrage einer westdeutschen GroBstadt hat der Ver-
fasser des ersten Gutachtens zur angemessenen HOhe des
Pachtzinses Stellung genommen und dazu per Umfrage die
sehr unterschiedliche Pachthdhe in 21 anderen westdeutschen



Stidten ermittelt. Er hat auBerdem Vergleiche mit den
sonstigen Pachtpreisen im Umland der GroBstadt angestellt.
Das Gutachten ist deshalb fiir dhnliche Fragestellungen be-
sonders aufschluBreich.

Im Gegensatz zur bisherigen Gepflogenheit sind daher in
diesem Heft auch Ort und Auftraggeber des Gutachtens mit
deren Zustimmung offen genannt.

Der Verfasser des zweiten Gutachtens handelte dagegen im
Auftrage privater Grundeigentilimer, die eine angemessene
Erhdhung des Pachtzinses erreichen wollten. Die Mehrheit
der Pichter hat den erhShten Pachtpreis akzeptiert, eine
Minderheit dagegen nicht. Der diesbeziigliche Proze8 ist
noch nicht rechtswirksam entschieden. Deswegen kdnnen
hier Namen und Ort noch nicht genannt werden. Das Urteil
wird im Hinblick auf die Entscheidung des Bundesver-
fassungsgerichtes von besonderem Interesse sein.



Wilhelm Schwarz

Gutachten
zur Frage der Bemessung des Pachtzinses fiir Dauerklein-
gidrten im 3tadtgebiet Mainz

I. Auftrag
Mit Schreiben vom 18. Okt. 1976 erteilte nach einer vor-

angegangenen Besprechung auf dem Rathaus die Stadtverwal-
tung Mainz, Dezernat V, Auftrag an den Unterzeichneten
Sachverstdndigen. ein Gutachten zu erstellen {iber die
HBhe des zumutbaren Dauerkleingartenpachtzinses fiir die
Dauerkleingdrten im Stadtgebiet :Mainz.

II. Grundlagen einer Sachverstdndigentdtigkeit in Bezug

auf den Kleingartenpachtzins

Sie richtet sich:

nach der Verordnung liber die Festsetzung von Pachtzinsen
fiir Kleingdrten vom 4. April 1916 und vom 12. Okt. 1917
(RGB1 S. 234 und S. 564),

nach der Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung vom
31.7.1919 RGB1l 1919 S. 1371.

Nach dem Gesetz zur Ergidnzung der Kleingartenpachtordnung
vom 26.6.1935 (RGBL I 1935 S. 809).

Nach der Verordnung iiber Kiindigungsschutz und andere klein-
gartenrechtliche Vorschriften i. d. F. vom 15.12.1944
(RGBL 1944 s. 347).

Nach diesen Gesetzen sind iiber die HOhe der Pachtpreise
fir Kleingartengelénde landwirtschaftliche, gdrtnerische
oder kleingdrtnerische Sachverstdndige durch ein Gutachten

zu hdren.
Nach dem 2. Weltkrieg sind folgende Gesetze erlassen worden:
Das Gesetz zur Znderung und Ergdnzung kleingartenrechtlicher

Vorschriften vom 28.7.1969, BGBL I Seite 1013.

Das Landesgesetz von Rheinland-Pfalz vom 23. Nov. 1948.



Diese beiden Gesetze befassen sich in erster Linie mit
dem Kindigungsschutz fiir Kleingirten.

Gesetz vom lo. Mdrz 1975 (BGBl I.S. 685), welches die Zu-
stédndigkeit von § 1 Abs. 1 der Kleingarten- und Klein-
pachtlandordnung vom 31. Juli 1919 in sofern abweichend
regeln kann, daB die Zustdndigkeit auf die Gemeinden
(Stéddte) lbertragen werden kann.

Bis jetzt hat jedoch nur das Land Bayern von dieser M&glich-
keit Gebrauch gemacht (GVBl S. 356).

Damit ist die Gemeinde (Stadt) bei der Festsetzung des Pacht-
zinses nicht mehr von der Zustimmung einer anderen Behdrde
abhdngig.

Diese kleingarﬁenrechtlichen Vorschriften unterbinden ei-
nen freien Markt bezliglich der Pachtpreise fiir Kleingarten-
gelédnde.

Es handelt sich um beh&rdlich festgesetzte Pachtpreise, wel-
che wie bereits erwdhnt, erst nach Anhdren von landwirt-
schaftlich gdrtnerischen oder kleingidrtnerischen Sachver-
stdndigen verdndert werden kdnnen.

Die Aufhebung der HOchstpreisvorschriften fiir Grundstiicke,
sowie deren Vermietung und Verpachtung seit 9.12.1964, be-

trifft nur erwerbsmdBig genutzte Flichen.

Sozialpolitische Bedeutung der Kleingidrten

Das Kleingartenwesen stellt in seiner 150-j#hrigen Ent-
wicklung einen interessanten und fiir die sffentliche wie
frei gemeinniitzige Daseinsvorsorge wichtigen Teil der
Sozialgeschichte dar.



Es stand mit einem Personenkreis der an den positiven
Seiten der Wohlstandsentwicklung nicht uneingeschrinkt
teilhaben konnte, im Spannungsfeld zwischen gewinnbrin-
gender Nutzung des Bodens auf der einen Seite und sozialer
Nutzung des Bodens zur Befriedigung von Grundbediirfnissen
auf der anderen Seite.

Seit friherer Zeit hat sich jedoch vieles verdndert.

Die von Prof. Dr. Ing. Gassner aufgestellte Statistik der
stddtebaulichen forschung iber die sozialpolitische und
stddtebauliche Bedeutung des Kleingartenwesens, herausgege-
ben vom Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddte-
bau, ermittelte vom Jahre 1972 bis 1976 die derzeitige Lage
der

Kleingartenbesitzer mit ihrer Sozialstruktur.

Es folgt die Aufstellung aus Seite 71 des Forschungauftrages
an der Universitdt Bonn.

Kleingartenbesitzer
-Sozialstruktur
Kleingdrtner u. GesamtbevSlkerung
S B RD
Altersgruppe Familienangeh.i.$ 1970
7 Jahre 10,6 10,7
7-14 " 10,4 11,0
15 - 18 " 9,4 6,7
19 - 34 " 15,0 21,1
34 - 50 " 27,8 20,9
50 " 26,8 29,6
Kleingartenbesitzer Kleingédrtner
- Sozialstruktur BRD 1971 1973 1955
3 % %
Arbeiter 46,7 24 60,5
Angestellte 31,2 38 21,5
Beamte 5,6 28 14,8
Selbstdndige 10,2 1o 3,2

mithelfende Familienangeh. 6,3 - =

_9_



Im Bundesdurchschnitt sind somit 66% der Kleingartenbe-
sitzer Angestellte und Beamte, was andererseits Ortlich
wieder verschieden sein kann.

Streuung des Einkommens in Bezug auf die Kleingartenbe-

sitzer

Die 1976 fertiggestellte Umfrage des Bundesministers fir
Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau, durchgefiihrt von
Prof. Dr. Gassner, ergibt hinsichtlich des aufgefiihrten
Personenkreises folgendes Bild:

Nettoeinkommen Kleingdrtner Gesamtbevdlkerung

DM 2 BRD 1969 %

bis 500 2 10,6

501 bis 8oo0 7 14,1
801 bis 1200 35 24,2
1201 bis 1700 36 24,7
1701 bis 2200 14 11,7
2201 und mehr 6 14,7

Hier zeigt sich deutlich das Dominierende = der mittleren

Einkommensgruppen bei den Kleingarteninhabern.

Die ehemalige Aufgabe eines "Armengartens" iiben die Klein-
gidrten heute nicht mehr aus, so der Bericht aus dem For-
schungsauftrag des Bundesministers filir Raumordnung, Bauwe-
sen und Stddtebau. Im Forschungsauftrag steht weiter, das8
diese Aussage auch eine Folge der z. T. hohen Kosten bei
der Ubernahme des Gartens sein kdnnte.

Dieses kann aber nur dort der Fall sein, wo ein Gartenpdch-
ter durch irgendwelche Umstinde seinen Garten einem anderen
iiberldB8t, oder iiberlassen muB und wo der Vorbesitzer durch
hohe Investitionen in seine Gartenlaube einen entsprechenden
Preis fordert.

- 1o -



Wo wirklich sozialschwache Familien einen Garten nicht pachten
kénnen und ein solcher zur Verfiligung steht, so sollte es
Aufgabe der Sozialdmter sein, hier helfend einzugreifen.

Kleingarten in der Diskussion

In Seite 13 und folgend des Forschungsauftrages des Bun-
desministers fir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau, iiber
die sozialpolitische und stddtebauliche Bedeutung des Klein-
gartenwesens, werden die Bindung an den Boden durch die Ein-
richtung von Kleingdrten besonders ausfiihrlich im Zusammen-
hang mit dem zweiten Wohnungsbaugesetz diskutiert.

Es wird die positive Seite der Kleingdrten unter dem Aspekt
des Kleingartenwesens behandelt und als Teil der &kologisch
notwendigen Griinfldchen diskutiert.

Hier muB jedoch darauf hingewiesen werden, daB auch innerhalb
der Kleingdrten eine gewisse Privatsphdre erhalten bleiben
muB und nicht alles der Offentlichkeit zugdnglich gemacht
werden kann.

Der zunehmende Vandalismus muB durch geeignete MaB8nahmen
der Absperrung und Einzdunung es dem Dieb nicht leicht ma-
chen, in die Gartengrundstlicke so ohne weiteres eindringen
zu konnen. Es ist Aufgabe der Planung hier eine gangbare
Abgrenzung zu finden.

fiber den Gesundheitswert und die ethischen, sozialen und
pddagogisthen Gesichtspunkte der Kleingdrten braucht nicht
besonders gesprochen zu werden, desgleichen ihr Beitrag
zum Offentlichen Griin ' und Umweltschutz.

Wirtschaftliche Gesichtspunkte
Von Seiten der Fachberatung des Verbandes deutscher Klein-

gdrtner wurde schon seit langem auf das Nutzgriin



dieser Kleingartenkolonien immer wieder hingewiesen, da
sie keine Pflegekosten wie das Schaugriin der Stddte verur-
sachen wiirden, sondern sogar noch eine kleine Rendite
durch den Pachtpreis einbringen wiirden.

Verschwiegen sind allerdings hier die nicht unerheblichen
Einrichtungskosten, Kapitalkosten, die durch den Pachtzins
nicht abgedeckt werden.

Deshalb fehlt es nicht an Stimmen, die Kleingartenkolonien
seinen filir die Stddte unwirtschaftlich und deshalb deren
Beseitigung anzustreben.

Dieser Meinung muB wiedersprochen werden, denn der wirt=-
schaftliche Nutzen zeigt sich nicht nur in nachweisbaren
Kostenbilanzen, sondern indirekt vielmehr auBer Nutzen
durch Erholungs- und Bildungseffekte.

Selbstverstdndlich sind die Kleingdrten in den Stddten, wo
sie oft innerhalb des Baugebietes liegen, vom Zinsertrag
aus dem Bodenkapital her gesehen unwirtschaftlich, wo Bau-
landpreise von DM 1oo,-- und dariiber erzielt werden kdnnten.
Schon 4% Zinsen betragen hier pro gm DM 4,-- Zinsertrag

und Jahr.

Derselbe MaBstab gilt aber auch fiir &6ffentliche Griinanlagen,
welche innerhalb der Stidte und auch im Bebauungsbereich
liegen, aber eine zwingende Notwendigkeit fiir die Bevd&lke-
rung sind und dort auch keine Pacht oder Verzinsung des Bo-
denkapitals abwerfen.

Gut angelegte Kleingartenanlagen ergdnzen und erweitern
mithin die &ffentlichen Erholungsfldchen, sie dienen daher
schon als 8ffentliches Griin von auBen gesehen der ilibrigen

Bevolkerung.

- 12 -



Zur_Frage der Pachtzinsregelung

Auf den § 1 der KGO vom 31.7.1919 ist schon mehrmals hin-
gewiesen worden, daB die Gemeinden unter Beriicksichtigung
der Ortlichen Verhdltnisse und der Ertragswerte der Grund-
sticke nach Anh&ren von landwirtschaftlichen, gdrtnerischen
oder kleingdrtnerischen Sachverstdndigen die H&chstpacht-
zinsen fir Kleingartenland festsetzen.

Nach § 1 des Anderungsgesetzes vom 28.6.1969 ist die Er-
héhung des Pachtzinses bis zur festgesetzten HOchstgrenze
nur méglich, wenn die Erhdéhung begriindet und berechtigt
ist.

Die Pachtzinsh&he ist nach einer Umfrage heute in der Dis-
kussion praktisch bei allen Stadtverwaltungen besonders
dort, wo seit Jahrzehnten eine Pachtzinsanhebung nicht er-
folgt ist.

Der Bundesverband deutscher Gartenfreunde e. V. in 53 Bonn,
wie sich der Verband deutscher Kleingdrtner e. V. seit 1974
nennt, hat eine Umfrage liber die Pachtpreise innerhalb der
Bundesrepublik Deutschland durchgefiihrt, welche sich bis
zum Jahresende 1977 hinzog und damit die Ursache dieser
spédten Gutachtenerstellung ist.

Die eingeholten Pachtzinspreise wurden vom Bundesverband
wie folgt angegeben:

1. GroBstddte (ﬁber 100 ocoo Einwohner)
Streubreite ©,035 bis 0,48 DM/gm und Jahr
¢ - 0,0895 DM/gm und Jahr

2. Klein- und Mittelstddte
Streubreite 0,012 bis 0,142 DM/gqm und Jahr
@ - 0,0631 DM/gm und Jahr



3. Ldndliche Gebiete

Streubreite 0,018 b. 0,114 DM/gm und Jahr

@ - 0,428 DM/gm und Jahr
Diese Umfrage gibt nur die derzeitige Pachtzinshdhe be-
kannt.

Nach einer Umfrage des Unterzeichneten bei iiber 20 St&dten
im Bundesgebiet, in Nord und Siid, zeichnete sich die Tat-
sache ab, daB die meisten Gebiete - einschlieBlich der
Stddte - noch sehr niedrige Pachtzinsen verrechnen. Des-
halb gibt diese Umfrage zwar den jetzigen Zustand der Pacht-
héhe an, welcher sich aber in allerndchster Zukunft wesent-
lich verdndern wird.

Das gilt auch fiir die Umfrage lber die sozialpolitische
und stddtebauliche Bedeutung des Kleingartenwesens inner-
halb der Bundesrepublik Deutschland.

Die dort angegebenen 12,5 Pf je gm Jahrespachtzins geben
auch nur den Zustand der PachtzinshShe bis 1971 wieder.

Ein Sachverstdndigengutachten iiber die angemessene HOhe

der Kleingartenpachtpreise widre unvollstdndig, wenn nicht
beachtet wilirde, welche Pachtzinszahlen bei anderen Stddten wvor-
liegen, da alle dortigen inzwischen erfolgten Pachtzinser-
héhungen von Sachverstdndigengutachten begriindet werden

miiBten.

Kleingartenpachtpreise nachfolgender Stddte:
1. Augsburg: 0,08 bis 0,14 DM/gm im @ o,11 DM/gm

2. Bad Kreuznach: fiir Gidrten in den einge-
meindeten Dorfern o,05 DM/gm
im Stadtgebiet bis o,030 DM/gm

3. Bingen: einheitlich fiir alle
G&rten im @ o,40 DM/gm
4, Darmstadt: fiir dltere Dauerklein-

gérten 0,04 DM/gm

fir neu errichtete

Dauerkleingdrten o,08 DM/gqm

(Mehrzahl) im @ o,oz DM/gm

5. Dortmund: Anfrage nicht beantwortet

- 14 -



7.

9.

1o.
1.

12.
13.

14.
15.

16.
175
18.
19.
20.

21.

Essen:

Frankfurt:
Hamburg:

Hannover:

0,15 DM/qm der Stadtverband

erhdlt einen Anteil von

0,03 DM als Verwaltungs-

kostenbeitrag zuriick im @ 0,12 DM/gm

o,1oc DM/gm
0,10 fiir Dauerkleingdrten

fiir die Wohnlaube ist filr

den gm iiberbauter Fl&che

monatlich zu entschddigen

1,18 DM/gn im @ o,20 DM/gm

Kaiserslautern: im @ o,08 DM/gm

Kassel:

Koblenz:
Kdln:

es wird vom Magistrat da-
rauf hingewiesen, daB

diese Pachtzinshdhe vor 5o
Jahren schon so gewesen sei
und der Pachtzins der Neuzeit

angepaBt werden miifte. 0,035 b. 0,04 DM/qm

im @ o,04 DM/gm

0,15 DM/gm

hiervon werden 10% dem

Stadtverband als Verwaltungs-

kostenbeitrag zuriickerstattet,

somit im ¢ 0,135 DM/gm

Landau/Pfalz: im @ o,10 DM/gm
Ludwigshafen: fiir alte Dauerkleingarten-

anlagen 6,02 DM/gm, flr neu-
ere Dauerkleingdrten nach dem
Kriege erstellt 0,04/0,05 DM/gm

eine Erh6hung um das Mehr-
fache ist bereits schon aus-

gearbeitet.
Mannheim: im ¢ o,10 DM/gm
Miinchen: im @ o,24 DM/gm
Niirnberg: Anfrage nicht beantwortet
Saarbriicken: im ¢ o,06 DM/gm
Stuttgart: heruntergehend fir einige

Anlagen auf o,1o DM/gm

es sind jene Gartenkolonien,

die infolge neu errichteter

StraBen durch Lirm jetzt sehr

gestodrt sind. 0,14 DM/gm
Trier: Die Pachtvertrdge wirden aus-

laufen, die derzeitigen Pacht-
zinshdhen sind 0,05 b. 0,15 DM/gm

-"5_



22. Wiesbaden: Gartengrundstilicke ohne
Wasser und StromanschluB-
moglichkeit o,10 DM/gm

Gartengrundstiicke in ausge-
wiesenen Kleingartenberei-
chen mit Wasser und Strom-
anschluBméglichkeiten fir

die ersten 3co0 gm DM 1o0,--

gm 0,333 DM
ohne StromanschluB geschdtzt 0,25 DM/gm

stehen Obstbdume in der
Gartenanlage, welche von der
Stadt gepflanzt sind, so wird
fiir jeden noch im Ertrag ste-
henden Baum im Jahr bis zu
DM 5,-- berechnet.

In letzter Zeit sind in vielen Fachzeitschriften teils auch
in anderen Zeitungen die Frage der Pachtzinshéhé& fir Dauer-
kleingdrten behandelt und diskutiert worden.

Es wird immer wieder versucht, der Frage nachzugehen, was ist
ein gerechter Pachtzins fiir einen Dauerkleingarten der we-
gen der praktischen Unkiindbarkeit wie Eigentum zu betrach-
ten ist.

Es wird weiter erwogen, wie der zunehmende Freizeitwert

des Kleingartens zu bewerten ist, da nach den Erhebungen von
Prof. Dr. Ing. Gassner bereits iilber 50% der Kleingdrten

nur noch als Erholungs- und Freizeitgirten geniitzt werden.

Weiter ist unter Berilicksichtigung der Ortlichen Verh&dlt-
nisse abzuwidgen, welchen Stellenwert die Kleingartenanla-
gen als Beitrag zum Sffentlichen Griin einnehmen.

Herr MinRat. Horst Becker zitiert in seiner Abhandlung in
der Zeitschrift "Das Gartenamt" Ausgabe 1978 wortlich:

Mit dem Garten ist zu geringen Pachtpreisen ein verhdlt-
nismdBig groBer Raum zum Wohnen und gestalten der Freizeit

gegeben usw.

Die Nachfrage nach Kleingdrten ist bei fast allen Stddten
gleich groB8, was zu begriifen ist.

_16_



Wie sollen aber neue Girten geschaffen werden, wenn der
Pachtzins so nieder gehalten wird, daB die Haushaltslage den
Stddten es unméglich macht, neue Gdrten bereitzustellen.

Es wiirde andererseits eine Entwicklung einsetzen, daB8 der-
jenige, welcher einen Kleingarten besitzt, ihn fir alle
Zeiten zu niedrigen Pachtzinsen behdlt, wdhrend andere,

die ebenfalls einen Kleingarten erhalten mdchten, deshalb
ausgeschlossen bleiben miissen, weil den Stddten einfach die
Mittel fehlen fiir eine weitere Bereitstellung von Gidrten.

Es muB dieses unter Berilicksichtigung der &6rtlichen Ver-
h&ltnisse im Zusammenhang mit einem gerechten Pachtzins
fiir Dauerkleingdrten einmal angesprochen werden.

Herr Prof. Dr. Strack schreibt ebenfalls in der Januaraus-
gabe "Das Gartenamt", daB b&se Zungen behaupten wiirden, das
Wort "Dauer" bei den Kleingartenanlagen kd&me davon, weil

es so lange dauern wiirde, bis man einen Garten bekdme, oder
bis die Gemeinde entsprechende Fldchen ausweist.

Kostendeckend wird der Kleingartenpachtzins sowieso nicht
sein, aber der Pachtzins muB sich dem Rahmen des wirtschaft-
lichen Wachstums angleichen, wenn der Dauerkleingartensache
gedient werden soll.

Die Umfrage bei den St#dten hat ergeben, daf alle jene
welche noch Pachtpreise aus der Zeit von 20  Jahren und
dariiber haben, vor der Tatsache stehen, jetzt ihren Klein-
gartenpachtzins um ein Mehrfaches anheben zu miissen, bei
allem Verstdndnis fiir die soziale und ethische Bedeutung

des Kleingartenwesens.

Auch der Ertragswert - gemessen an den Preisen - ist nicht
mehr mit dem von vor 20 Jahren zu vergleichen.

- 47 =



Einen recht interessanten und richtungsweisenden Bericht
gibt Prof. Adolf Schmitt ebenfalls in der Zeitschrift

"Das Gartenamt" indem er Vergleiche zieht und Beispiele
auffiihrt und zu der Frage des Ertragswertes von Obst, Ge-
mise und Blumen, sowie zum Freizeitwert Stellung nimmt.

Es sind bundesdurchschnittliche Zahlen, die unter Beriick-
sichtigung der &rtlichen Verhiltnisse Zu- oder Abschlé&ge

erhalten.

Der errechnete Pachtzins aus dem Ertragswert ist:

1975 0,185 DM/gm und Jahr
1976 0,195 DM/gm und Jahr
1977 0,21 und Jahr

Der Deutsche Stddtetag beschiftigte sich im Unterausschu8
"Baurecht" in 1977 sehr eingehend mit der Frage des Dau-
erkleingartenpachtzinses.

Er leitet seinen 12-seitigen Bericht ein mit folgender
Feststellung:

Das Kleingartenrecht ist uniibersichtlich, sowie formell
und materiell veraltet. Es bedarf dringend einer Neuko-
difizierung.

Es wird dieses nur erwidhnt, um zu beweisen, daB z. Z. alles
" in dieser Frage in Bewegung ist.

Trotzdem gilt bis zur Anderung der jetzt bestehenden Ge-
setze der schon mehrfach zitierte § 1 Abs. 1 des Klein-
gartengesetzes vom 31. Juli 1919 der wdrtlich lautet:

1) Zum Zwecke nicht gewerbsmdBiger gértnerischer Nutzung,
diirfen Grundstilicke nicht zu h8heren als den von der
unteren Verwaltungsbehdrde festgesetzten Preisen ver-
pachtet werden.
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2) Die Festsetzung der Preise erfolgt unter Berlicksichti-

gung der drtlichen Verhdltnisse und des Ertragswertes

der Grundstiicke nach Anhdrung von landwirtschaftlichen,

gdrtnerischen oder kleingdrtnerischen Sachverstdndigen.

Stellungnahme zur Frage der HOhe des Dauerkleingartenpacht-

zinses im Stadtgebiet Mainz:

Zundchst sollen Vergleiche angestellt werden iliber Pachtzins-
hhe im Mainzer Umland und im Stadtgebiet Mainz.

Damit soll gleichzeitig festgestellt werden, welcher Pacht-

zins gezahlt werden muB8, soweit es sich nicht um Dauer-

kleingdrtenanlagen handelt, wenn Freizeitanlagen und Wo-

chenendgrundstiicke freih&ndig gepachtet werden miissen.

Normales Ackerfeld, ohne Wasser und

ohne Einz&unung pro Jahr 0,04
Ackerfeld zur' langfristigen Pach-

tung, nicht unter 15 oft 20 Jahre 0,08
Rebfldche unbestockt o,10

Rebland bestockt, nicht &lter
als 8 Jahre 0,15

Grabgdrten im Stadtumland, ohne
Wasser und Einzdunung 0,06

Wochenendgrundstiicke in normaler
Lage 0,50

Wochenendgrundstlicke in bevor-
zugter Lage 17==

Campingplédtze mit Aufstellung
eines Wohnwagenanh&dngers, mind. .

Campingplédtze in bevorzugter
Lage 6,—-

bis 0,05

bis 0,12

bis

bis

bis

bis

bis

0,15

0,25

0,08

0,80

1,50

DM/qm

DM/qm

DM/qm

DM/gm

DM/gm

DM/qm

DM/gm

DM/gm/Jahr

DM/qm/Jahr



Kostenaufstellung von gekauftem Freizeitgelidnde, z. B.:

in der Gemarkung Heidesheim:

Kosten pro gm Grundstiicksfliche ohne Uberschreibungs-
und Grunderwerb, Notar und sonstige Kosten 15,-- DM/qm.

Eine 4%-ige Verzinsung des angelegten Kapitals kann
als untere Grenze gelten.

Es wird somit der gm mit o,60 DM jdhrlichem Zinsver-
lust flir die Freizeitgestaltung, ohne Gartenhaus und
deren Einrichtung hingenommen.

Bei Pacht eines solchen Grundstiicks analog filir eine Zeit-
spanne eines Dauerkleingartens, muf der Verpdchter min-
destens eine 6%-ige Verzinsung erreichen, somit o,%0 DM/gm
und Jahr, weil er iber das Grundstick fiir die Pachtdauer
von 20 Jahren und dariiber nicht verfligen kann, auch wenn
er es zu einem weit glinstigeren Preis verkaufen kdnnte.

Der Pdchter konnte nur dann einer L&sung des Pachtverhdlt-
nisses zustimmen, wenn ihm eine seinen Aufwand deckende
Pachtaufhebungsentschiddigung gezahlt wiirde. Den Eigentilimer
kénnte dieses jedoch so stark belasten, daB der Mehrerlds
fiir das Grundstiick durch die HOhe der Pachtaufhebungsent-
schddigung aufgezehrt wiirde.

Selbstverstidndlich kann hier entgegengehalten werden, daRB
diese Aufstellung keine Dauerkleingartensache sei und die
sozialpolitischen Aspekte ganz aufier acht lieBe.

Nachdem aber durch Untersuchungen innerhalb des Bundesgebie-
tes festgestellt ist, daB iiber 50% der Dauerkleingartenanla-
gen nicht mehr obst- und gemiisebaulich geniitzt werden, aus-
genommen Blumen, ist es wohl erwdhnenswert, daB diesen Gar-
tenpdchtern der Freizeitgarten mehr bedeutet, als der Er-
trag aus Gemiise und Obst und somit noch einen hdheren
Stellenwert einnimmt, als der zu errechnende Ertragswert.
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Staffelung der Pachtzinshodhe

Die Bodenverhdltnisse der einzelnen Gartenkolonien sind
zwar nicht ganz gleich, aber nicht so unterschiedlich,
daB sich eine Staffelung des Pachtzinses besonders recht-
fertigen lieBe.

Die Hochwassergefahr filir die Gdrten des Kleingdrtner-
Vereins Mainz-Mombach diirfte nach Durchsprengung des Bin-
ger Lochs ziemlich gebannt sein.

Die Bodenverhdltnisse dort sind gut. Das Gel&nde liegt
praktisch neben den Erwerbsgemiisebaufldchen. Der. Anmarsch-
weg evtl. etwas weiter als bei der Mehrzahl der iibrigen
Gartenkolonien.

Ob sich hieraus ein geringerer Pachtzins ableiten 1l&8t,
miBte &rtlich entschieden werden.

Errechnung des Ertragswertes:filir die Dauerkleingdrten im
Stadtkreis Mainz
Das Gesetz vom 31.7.1919 sagt bezliglich des Ertragswertes

nicht aus, nach welchen Grundsdtzen die Errechnung ge-
schehen soll. Die Ortlichen Verhdltnisse sind angesprochen
und es ist deshalb bei der Bewertung

Klima, Lage und Boden
zu beriicksichtigen.

Im Weinklima des Mainzer Beckens mit seinen milden Win-
tern, miissen andere Mafistdbe gelten, als in Gebieten mit
schneereichen und oft harten Wintern, wo der Garten mo-

natelang zugeschneit und zugefroren ist.

In den Gdrten der Stadt Mainz kdnnen, von wenigen Tagen
Frost abgesehen, alle Wintergemlise wie Rosenkohl, Lauch,
Spinat, Feldsalat usw. frisch aus dem Garten geholt wer-
den.
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Die geringen Niederschldge des rheinh. Raumes tragen

fiir den Kleingartenpidchter wesentlich zu einem hdheren

Erholungswert in seinem Garten bei, als wie in Gebieten
mit doppelt so hohen Niederschldgen und rauherem Klima.

Durch geringere Niederschldge, weniger Wolkenbildung, da-
her mehr Sonne und weit mehr Erholungszeit auch noch in
den Abendstunden.

Klima, Lage und Boden spielen bei der finanzamtlichen Be-
wertung eine wesentliche Rolle und hiernach richten sich
die

Einheitswerte fiir Grund und Boden.
Diese Werte liegen hier - da hbhere Ertrdge - wesentlich
h8her, als in ungilinstigeren Gebieten. Auch bei dem Ertrags-
wert der Kleingdrten im Mainzer Becken muB dieses beachtet
werden.

Wieder unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Verh&dltnisse,
wo der Obst-, Gemiise- und Weinbau sowie der feldmé&Bige
Blumenbau beheimatet ist, weil klimabegilinstigt, ist als
Ertragswert nicht der rein gértnerische, aber doch der
feldmiBige Obst- und Gemiisebau sowie der feldméBige Blu-
menanbau fiir den Pachtzins heranzuziehen.

An Beispielen wurde bereits erléutert, daB8 der Freizeit-
wert noch einen h&heren Stellenwert hat, als der Ertrags-

wert.

Nach Erfahrungss&dtzen und dem Agrarbericht der Bundesregie-
rung werden in den Betrieben des Obst- und Gemiisebaues im
Bundesdurchschnitt

3,70 DM/gm und Jahr erwirtschaftet.
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In den Gemischtbetrieben des Obst-, Gemiise- und Frei-
landschnittblumenanbaues
8,42 DM/gm und Jahr.

Im Mittel beider Betriebsformen gerundet:
6,-— DM/gm und Jahr.

Der Reinertrag hieraus errechnet sich nach Erfahrungs-
sdtzen und nach den Buchfiihrungsergebnissen mit 12% des
Rohertrages und im reinen Obst-, Gemiise- und Blumenbau
ohne Gewdchshduser gilt als Faustzahl, daB fiir den Pacht-
zins in der Regel 60-80% des Reinertrages aufgewendet wer-
den muSB.

Die fir den Rohertrag berechneten Preise mit Ableitung
zum Reinertrag sind Erzeugerpreise an den Grofmirkten

und miissen diese Erzeugnisse sofern sie im Laden oder auf
dem Wochenmarkt gekauft werden, mit 50 meistens mit 100%
Aufschlag bezahlt werden.

Es wurde bereits frither darauf hingewiesen, daB dieses
auBer Ansatz bleiben soll, da im hiesigen Gebiet es jedem
frei steht, beim Erzeuger direkt einzukaufen.

Berechnung:
Der Ertragswert betrdgt somit bei 12% des Reinertrages

vom Rohertrag
6,— DM x 12% = 0,72 DM/gm
Hieraus 40% = 0,288 DM Pachtzins.
Unter Beriicksichtigung des Beitrages zum &ffentlichen Griin
gerundet auf
0,25 DM/gm jdhrlicher Pachtzins.
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Walther von Bennigsen

Angemessener Pachtpreis filir Kleingartenland privater
Verpdchter.

I. Einfihrung

Der Verfasser hat 1981 im Auftrage privater Grundeigen-
tiimer fiir insgesamt 16,1 ha Kleingartenflichen im Umfeld
einer GroBSstadt, die seit Jahren als Kleingartenland ver-
pachtet sind, ein Gutachten zur angemessenen Pachth&he
erstellt. Hierbei sollte der Pachtpreis ermittelt werden,
der sich Angebot und Nachfrage auf dem freien Markt gebildet
hdtte, als ob die noch bestehende gesetzliche Grundlage,
ndmlich die Kleingarten- und Kleinpachtland-Verordnung
(KGO) vom 31.7.1919 (RGB1 S. 1371), wonach der Pachtpreis
durch die untere Verwaltungsbehdrde bestimmt wird, keine
Gesetzeskraft mehr hitte.

Da der um einige Teilfldchen angestrengte ProzeB z. Z.
noch nicht entschieden ist, kann das Gutachten nachfolgend
nur in einigen, allgemein wichtigen und grundsdtzlichen
Passagen wiedergegeben werden.

II. Unterlagen zur Gutachtenerstattung

Seit 1974 bin ich von mehreren unteren Verwaltungsbehdrden
mit der Erstellung von Gutachten tiber Kleingartenpachtpreise
nach der Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung (KGO) vom
31. Juli 1919 beauftragt worden. Weiterhin bin ich als Sach-
verstdndiger und Rechtsbeistand u.a. fiir das landwirtschaft-
liche Pachtrecht im ganzen Bundesgebiet mit Landpachtprei-
sen vertraut und habe bei der Verpachtung von Campingplidtzen
und bei der Festlegung von Pachtpreisen fiir das Erbbaurecht
mitgewirkt, so daB allein aus der Erfahrung heraus eine
gewisse Grundlage fiir die Beurteilung von Pachtpreisen auf
dem freien Markt gegeben ist.
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An sonstigen Unterlagen standen zur Verfiigung und wurden
bei der Pachtpreisermittlung berilicksichtigt:
A. Gesetze
1. Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung (KGO)
vom 31. Juli 1919 (RGB1l S. 1371)

2. Gesetz zur ZAnderung des Gesetzes zur Ergédnzung
der Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung vom
26.6.1935 (RGB1 I S. 809) i. d. F. des Anderungs-
gesetzes vom 2.8.1940 (RGBL I S. 1074)

3. Verordnung iiber Kiindigungsschutz und andere klein-
gartenrechtliche Vorschriften in der Fassung vom
15.12.1944 (RGB1l 1944 Teil I Nr. 65 v. 23.12.1944
S. 347 ff)

4. Gesetz zur Anderung und Ergdnzung kleingarten-
rechtlicher Vorschriften vom 28.7.1969 (BGBl
I S. 1013)

5. Auszug aus dem Bundesbaugesetz vom 23. Juni 1960
(BGB1 I S. 341)

6. Gesetz iiber das landwirtschaftliche Pachtwesen
(Landpachtgesetz) vom 25. Juni 1952 (BGBl I S.343,
ber. S. 398)

7. Verordnung zur Ubertragung von Zustdndigkeiten
Im Kleingartenrecht vom 11.10.1978 (Nieders.
GVB1l Nr. 54/1978, S. 709)

8. Verordnung iiber Wochenendhduser und Wochenend-
plidtze vom 21.10.1977 (Nieders. GVBl Nr. 39/1977
S. 546 ff)

9. Verordnung iiber Camping- und Zeltpldtze vom
21.10.1977 (Nieders. GVB1l Nr. 39/1977 s. 542ff)



1o. Kldrung von Zweifelsfragen im Kleingartenrecht
- ErlaB Nds. Sozialminister vom 17.9.1974
(Az. 501.5 - 60300)

B. Rechtsprechung

1. Urteil des Landgerichtes Hannover - 4.0.104/67 -
verkiindet am 24. Januar 1969

2. Urteil des Oberlandesgerichts Celle - 8 U 61/69 -
verkiindet am 5. Februar 1971

3. Urteil des Bundesgerichtshofes - V ZR 178/71 -
verkiindet am 8, Juni 1973

4. Urteil des Landgerichts Hannover - 5 C 46/76 -
verklindet am 3. Juni 1976

5. BeschluB des Bundesverfassungsgerichts - BvL 19/76 -
erster Senat vom 12. Juni 1979

C. Literatur

1. Dissertation "Tendenzen im Kleingartenwesen- darge-
gestellt am Beispiel einer GroBstadt" von Gert
Grdning, November 1973

2. Der Campingplatz - Leitfaden Ffiir Errichtung, Er-
weiterung, Modernisierung und Betrieb von Camping-
pldtzen - herausgegeben vom ADAC,Referat Camping,
Oktober 1979

3. Die wirtschaftliche Situation der Campingplétze,
herausgegeben vom ADAC, Referat Camping, Oktober

1976

4. Drucksache Nr. 1379/79
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5. Zeitschrift fiir Baurechtsfragen v. 6.12.1979

6. Entwicklung der Pachtpreise in der Bundesrepublik
Deutschland und MSglichkeiten der BeeinfluBung land-
wirtschaftlicher Pachtmédrkte aus der Zeitschrift
"Agrarwirtschaft" Jahrg. 28, Oktober 79, Heft 1o

7. Folgerungen aus dem BeschluB des Bundesverfassungs-
gerichts zum Kleingartenrecht vom 12. Juni 1979

IITI. Grundsdtzliches
Um den Pachtpreis nach Angebot und Nachfrage auf dem

freien Markt zu ermitteln, ist zundchst Ausgangspunkt

fiir die Beurteilung die rechtliche Grundlage und Beispiele,
wo sich Pachtpreise auf dem freien Markt entwickeln k&nnen,
wobei die wichtigsten Bestimmungsfaktoren der Preisbil-
dung und die Entwicklung dorthin zu beriicksichtigen sind.

Diese Leitmotive gehen sowohl aus dem Artikel der Herren
Dipl.-Ing.agr. K. Klare, Prof. Dr. E. Neander und Dr.

W. Peters von der Bundesforschungsanstalt filir Landwirt-
schaft, Braunschweig-V&lkenrode "Entwicklung der Pacht-
preise in der Bundesrepublik Deutschland und M&glichkeiten
der Beeinflussung der landwirtschaftlichen Pachtmdrkte"

als auch aus der Denkschrift des ADAC "Die wirtschaftliche
Situation der Campingplédtze" mit seinen Strukturdaten, Ver-
gleichswerten und Kennzahlen hervor.

Das Bundesverfassungsgericht hat in dem Ver-
fahren wegen verfassungsrechtlicher Priifung
des § 2 des Gesetzes zur Anderung und Er-
gdnzung kleingartenrechtlicher Vorschriften
vom 28. Juli 1969 (BGBL I S. 1013) und des

§ 1 der Verordnung iiber Kiindigungsschutz

und andere kleingartenrechtliche Vorschrif-
ten i. d. F. vom 15.12.1944 (RGB1 I S.347)
am 12. Juni 1979 beschlossen, daB die Ver-
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ordnung ilber Kiindigungsschutz und andere
kleingartenrechtliche Vorschriften, sowie
das Gesetz zur Znderung und Ergdnzung klein-
gartenrechtlicher Vorschriften vom 28. Juli
1969 insoweit mit dem Grundgesetz nicht ver-
einbar sind, als ein Kleingartenpachtverhdlt-
nis, das nach den Vorschriften des Kleingar-
tenrechts der Preisbindung unterliegt und
unbefristet ist, von einem privaten Ver-
pdchter nur nach MaBgabe des § 1 der VO

vom 15.12.1944 und des § 2 des Gesetzes vom
28.7.1969 gekiindigt werden kann.

§ 1 Abs. 3 der Verordnung iiber Kindigungs-
schutz und andere kleingartenrechtliche Vor-
schriften i. 4. F. vom 15.12.1944 und des

§ 2 Abs. 2 des Gesetzes zur Anderung und
Ergdnzung kleingartenrechtlicher Vorschrif-
ten vom 28.7.1969 verletzen das Grundge-
setz und sind daher nichtig.

Die Leits&tze zum BeschluB des ersten Senats
vom 12, Juli 1979 - 1 BvL 19/76 - sind fol-
gende:

1. Zur Abgrenzung der Regelungen, die Inhalt
und Schranken des Eigentums im Sinne des
Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG bestimmen, von
der Enteignung nach Art. 14 Abs. 3 GG

2. Bei der verfassungsrechtlichen Beurtei-
lung von Regelungen im Sinne des Art.
14 Abs. 1 Satz 2 GG sind Anderungen der
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Verhdltnisse zu beriicksichtigen
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3. Der weitgehende AusschluB der Kiindi-
gungsbefugnis privater Verpdchter von
Kleingartenland ist im Rahmen des Re-
gelungssystems des geltenden Kleingar-
tenrechts (Ausschluf befristeter Ver-
trdge, Preisbindung) mit dem Grundge-
setz nicht zu vereinbaren

4. Der im Kleingartenrecht angeordnete
Vorbehalt beh&rdlicher Genehmigung fir
die Kiindigung von Kleingartenpachtver-
trdgen entspricht nicht den rechtsstaat-
lichen Anforderungen des Grundgesetzes.

ORR Riildiger Niethammer, Bonn, hat in seinem Artikel "Fol-
gerungen aus dem BeschluB des Bundesverfassungsgerichts zum
Kleingartenrecht vom 12.6.1979" in der Zeitschrift fir
Baurecht in der Ausgabe 2/April 1980 hervorgehoben, daB
in dem BeschluB des Bundesverfassungsgerichts in einer
eindrucksvollen rechtssoziologischen Analyse die Verdn-
derung des Kleingartenwesens aufgezeigt ist, wie der
Funktionswandel des Kleingartens vom Nutzgarten, der auf
die nachhaltige Erzielung gdrtnerischer Produkte gerrich-
tet war, sich zum Wohngarten entwickelt hat, bei dem der
Freizeit—- und Erholungswert weit liber dem wirtschaftlichen
Nutzen im Vordergrund steht.

Er zeigt weiter auf, daB der Kiindigungsschutz der Klein-
gartenpachtverhdltnisse auf die Gesichtspunkte der Er-
haltung einer wichtigen Erndhrungsquelle und zum Schutz
der unbemittelten Mitbilirger abgestellt war.

Zur Erfiillung des Auftrages ist in diesem Gutachten zu
untersuchen, ob es irgendwelche vergleichbare Objekte gibt,
die SchluBfolgerungen filir die Bildung des Pachtpreises
auch von Kleingdrten auf dem freien Markt zulassen.
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Hierbei ist zundchst festzustellen, daB die Kleingar-
tengrundstiicke zum {liberwiegenden Teil im Eigentum der
Gemeinden,der Kirchen und sonstiger Kdrperschaften des
Sffentlichen Rechts, sowie der Bundesbahn stehen und
nur etwa 10% bei privaten Verpidchtern liegen (siehe
Ziff. 5 des BVG).

Die Kleingartenpdchter gehSren zum iliberwiegenden Teil den
mittleren Einkommensschichten an. "Im Vordergrund steht
der Wunsch sich in frischer Luft und natiirlicher Umge-
bung zu erholen. Dabei haben die Kleing&rten zunehmend
Wohncharakter erhalten; ein betrichtlicher Teil der Gar-
tenfldchen weist inzwischen Rasenbewuchs und Zierbepflan-.
zung auf."

Vergleichbar sind demnach Grundstiicke, die auf dem Wege
des Erbbaurechtes verpachtet sind, da solche Grundstiicke
gerade im zu beurteilenden Raum Wohnhaus und Garten in
GrdBe zwischen 300 und 600 gm aufweisen, oder Grund-
stlicke, die an Dauercamper in Gr&8e zwischen 8o und 150 gm
verpachtet sind.

A. Zundchst wird auf die Campingplitze fiir Dauer-Camper

eingegangen. Hier zeigt sich ein vergleichbares Phdnomen!
Es reichen ndmlich weder die Kleingdrten im betroffe-
nen Raum fiir die "Kleingartenwilligen" aus, noch die
vorhandenen Campingplétze fiir die Dauer-Camper.

Der Wille dieser beiden Gruppen ist der gleiche, ndm-
lich der Wunsch, sich in frischer Luft und natilirlicher
Umwebung in der freien Zeit zu erholen, wobei die Tia-
tigkeiten in den Kleingdrten und auf den Dauer-Camping-
pldtzen, gleich welcher Art, der Hobbybeschidftigung



gelten. Der Unterschied zwischen diesen beiden Gruppen
liegt lediglich darin, daB sich der Miet- oder Pacht-
preis bei den Dauer-Campingpldtzen auf Grund der star-
ken Wachfrage in den letzten Jahren erheblich erhdéht hat,
wie dies die spitere Aufstellung beweisen wird, bei den
Kleingartenpachten aber der Pachtzins nach Anhdrung von
landwirtschaftlichen, gdrtnerischen oder kleinglirtneri-
schen Sachverstidndigen unter Beriicksichtigung der drt-
lichen Verh#dltnisse und des Ertragswertes der 3rund-
stiicke nach der KGO vom 31.7.1919 festzusetzen ist. Es
besteht also bei den Kleingirten im Gegensatz zu den
Campingpldtzen kein sogenannter freier Markt. Klein-
gartenpachtpreise werden von der "unteren Verwaltungs-
beh8rde"nach den Bestimmungen der KGO festgesetzt. Um
nicht nur aus der Literatur Strukturdaten, Vergleichs-
werte und Kennzahlen zu erhalten, habe ich mich am
5.2.1980 eingehend mit dem Leiter des Referates Camping,
des ADAC in Miinchen, Herrn Werner Fiek, iiber Einzelhei-
ten und insbesondere iiber die Gr&Be der Dauer-Camping-—
pldtze unterrichten lassen.

Die durchschnittliche Gr&Be der Dauerstdnde schwankt
zwischen 8o und 120 gm, maximal 150 gm.

Im Raumordnungsbericht von 1974 der Bundesregierung werden
die derzeitigen Hauptaufgaben der Raumordnungspolitik wie
folgt formuliert:

"Fiir die Bevdlkerung in allen Teilrdumen des Bundesgebie-
tes die ridumlichen Voraussetzungen fiir gleichwertige Le-
bensverhiltnisse zu schaffen und die natiirlichen Lebens-
grundlagen zu erhalten, zu sichern und wo ndtig, zu ver-
bessern".

Auf Grund dieser Richtlinie hat sich die GrdSe des Dauer-
Campingplatzes entwickelt.
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Das Campingplatzangebot untergliedert sich in
Touristikplédtze (Ferienplétze)
Ubernachtungspléitze
Naherholungsplédtze (Dauercamping) .

In der Bundesrepublik Deutschland gab es 1976 rd. 1700
Platzanlagen mit ca. 425.000 Standpl&dtzen. Die Gesamt-
campingfléche betrug ungefdhr 42,5 gkm.

Die Touristikplitze tragen hiervon rd. 55% und die Nah-
erholungsplétze (Dauercamper) rd. 45% des gesamten Stand-
platzangebotes. Seit 1976 soll sich bis zum 1.1.1980 die
Gesamtcampingpfliche um rd. 25% vergrdBert haben. Das
wiirde rd. 53 gkm bedeuten; hiervon 45% wiren rd. 24 gkm
fiir Naherholungspléitze. Von diesen Naherholungsplidtzen
sind die meisten ganzjdhrig gedffnet.

Der Miet- oder Pachtpreis fiir einen Dauerstand von durch-
schnittlich 1oo gm betrdgt je nach Lage und Ausstattung
des Platzes im Durchschnitt 750,-- bis 1.200,-- DM. Der
teuerste Standplatz liegt in Bad Ems mit 2.000,-- DM

je Jahr.

Dies umgerechnet auf den gm macht zwischen 7,50 und 12 ,--
DM. Nach Angaben des ADAD kann die durchschnitliiche Platz-
miete fiir Dauercamper je Jahr mit 10,--DM/gm angesetzt
werden. Hiervon entfallen im Durchschnitt 75 - 8o% je nach
Platzausstattung und Grége auf Allgemeineinrichtungen wie
sanitdre Anlagen, Kinderspielplitze, Erwachsenenspiel-
pldtze und sonstige Anlagen fiir die Allgemienheit, sowie
die Kosten fiir die Platzaufsicht. Somit entfallen zwischen
2,-— und 2,50 DM im Durchschnitt je gm auf den eigentli-
chen Naherholungs- oder Dauer-Campingplatz.
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Die Zahl der Standpldtze pro Campingplatz betrdgt im
Durchschnitt rd. 350. Das entspricht in etwa auch dem
Durchschnitt einer Kleingartenkolonie, wobei dort aller-
dings der Garten selbst bei 300 bis 450 gm liegt, @ rd.
350 gm.

Bei Bauplédtzen, die auf dem Wege des Erbbaurechtes
angepachtet wurden, rechnet man im Durchschnitt eine
Verzinsung von 4%. Geht man von einem Bauplatzpreis
ohne ErschlieBungskosten in einer H6he von 200,-- DM
aus, so erhiit man bei einer 4%-igen Verzinsung einen
Pachtpreis je gm von 8,-- DM je Jahr. Bei einem Preis
von 120,-- DM/gm wdren dies 4,80 DM. Mittelt man diese
beiden Preise, so erhdlt man einen gm-Preis von 6,40 DM.
Bei einer Bauweise von 2 1/2 GeschoB und Unterkellerung
wiren diese 6,40 DM/gm gerundet durch 3 zu teilen, die
auf die Wohnfliche je qm fallen, also auf 2,10 D!M/gm.
Dieser Preis muB auch fiir den Garten und damit filir das
sogenannte Naherholungsgebiet oder Hobbyplatz gerech-
net werden.

Kleingartenverpachtung einzelner Privatverpdchter

Der Auftraggeber hat insgesamt 111 Kleingartenpdchtern in
1979 gekiindigt und gleichzeitig einen neuen Pachtvertrag
mit einem Preis von 1,80 DM/qm angeboten.

Hiervon sind 67 Vertrdge mit diesem Pachtpreis abgeschlossen.
Das sind 60,36%

15 haben die Kiindigung akzeptiert und keinen neuen Ver-
trag geschlossen = 13,51%

16 haben sowohl der Kiindigung als auch der Pachtzinserh&hung
widersprochen = 14,41%.
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Iv.

Hieraus geht eindeutig hervor, daB8 weit iiber die Hilfte
der Kleingdrtner bereit sind, den geforderten Pachtpreis
von 1,80 DM/gm zu bezahlen, obwohl den Pichtern bekannt
sein miiBte, daB wegen der bestehenden KGO von 1919 weder
eine Kindigung m&glich ist, noch ein freier Pachtpreis
gefordert werden kann.

Hinzu kommt, daB auf Grund des Beschlusses des ersten Se-
nats des BVG vom 12.6.1979 erhebliche Unruhe auch durch

die Presse hervorgerufen wird. Es zeigt sich hier, daB8 die-
sen 60% mehr an ihrem Garten, als an ihrem Recht gelegen
ist.

Zusammenfassung
Die vorgenannten Vergleiche von Freizeitgirten ergeben:

@ 2,25 DM/gm
? 2,10 DM/gm

A. Dauer-Camper 2,-- DM b. 2,50 DM/gm
B. Bauplidtze

C. nicht genehmigter aber frei verein-
barter Kleingartenpachtpreis

Fall a) 2,-- DM/gm
Fall b) 1,80 DM/gm

= 8,15 DM/gm
8,15 DM : 4 = -2.04_DM/gm

Allein bei dieser beispielhaften Ermittlung fiir einen hypo-
thetischen Pachtzins filir die Freizeitgirten errechnet sich
ein _Mittel von_2.04_DM/gm.

Gutachten sind nicht geeignet um Prognosen zu stellen. Das
hieBe in diesem Falle einen Pachtpreis anzunehmen, der

sich fiir Kleingdrten dann entwickeln wiirde, wenn der Kiindi-
gungsschutz in der KGO aufgehoben wiirde und sich der
Pachtzins am freien Markt entwickeln kénnte.
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Nachweisbar ist aber in jedem Falle, daB die Nachfrage
nach Grundstiicken auf dem Erbpachtrechtswege,nach Dau-
er-Campingplédtzen und nach Kleingdrten gr&Ber ist, als
das Angebot. Beim zustdndigen Bezirksverband der Klein-
gdrtner liegt eine Warteliste von Interessenten vor,
die Kleingédrten suchen.

Die Arbeit "Entwicklung der Pachtpreise in der Bundes-
republik Deutschland und M&glichkeit der Beeinflussung
der landwirtschaftlichen Pachtmirkte" entdet in der Zu-
sammenfassung mit der Feststellung, daB die Pachtpreise
fiir landwirtschaftlich genutzte Flichen in den letzten
Jahren kriftig angestiegen sind. Diese Entwicklung findet
bei weitgehend freier Preisbindung auf den landwirtschaft-
lichen Pachtmdrkten statt und gewdhrleistet unter sonst
gleichen Bedingungen ein rationellen Faktoreinsatz.

Also selbst hier, wo der Ertrag und sonstige wirtschaft-
liche Gesichtspunkte Grundlage fiir eine Pachtpreisent-
wicklung sind, steigen die Pachtpreise durch rationelle
Wirtschaftsweise.

Zu einem Zeitpunkt, wo die wdchentliche Arbeitszeit zwi-
schen 40 und 45 Stunden liegt, ist filir den einzelnen Blr-
ger freie Zeit gegeben, die er, wie das z. B. der Raumord-
nungsbericht von 1974 beweist, bei geniigend rdumlicher
Voraussetzung in einem sogenannten Freizeilgarten verbrin-
gen mdchte, um die natilirlichen Lebensgrundlagen zu erhal-
ten,zu sichern und zu verbessern.

Der Raumordnungsbericht 1974 weist darauf hin, daB die
Raumordnungspolitik sicherstellen muB8, daB8 in allen Teil-
riumen ein ausreichendes und vielfdltiges Angebot an Fl&-
che und Einrichtungen filir die verschiedenen Freizeitbediirf-

nisse vorhanden sein sollte.

Der Bericht weist darauf hin, daB eine Benachteilung be-
stimmter- Bevilkerungsgruppen hinsichtlich ihrer Freizeit-
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méglichkeiten abzubauen ist. Da sich aber Grund und Bo-

den nicht vermehren 1&8t und die Nachfrage gr&Ber ist als
der tatsidchlich vorhandene, so wird genau wie bei wirt-
schaftlichen Uberlegungen der HuBerste Pachtpreis fiir Er-
tragsfldchen nicht nur gefordert sondern auch gezahlt. Das
gleiche wird sich bei den politischen Forderungen fiir Frei-
zeitmdglichkeiten und Freizeitflichen folgerichtig abzeich-

nen.

Aufgrund der vorstehenden Grundlagen, {iberlegungen und der
herangezogenen Vergleichspreise komme ich zu dem Schlus,
daB sich auf dem freien Markt ohne Pachtpreisbindung und
Kindigungsschutz ein Pachtpreis

fir die Kleingartenflidchen meines Auftraggebers hdtten er-
zielen lassen.

Wenn vom Auftraggeber in den neuen Vertrdgen nur 1,80 DM/gm
in Vorschlag gebracht wurden, so liegt das daran, daB bis
jetzt die untere Verwaltungsbehdrde o,20 DM/gm als Kleingar-
tenpachtzins festgesetzt hatte.

Rd. 60% der Kleingartenpichter waren ohne weiteres bereit,
das 9-fache an Pachtzins zu zahlen als bisher. Wire eine
den allgemeinen wirtschaftlichen Verh&dltnissen entsprechen-
de Preissteigerung - wie sonst auf dem freien Markt (auch
Pachtmarkt) - seit Jahren mdglich gewesen, so wire auch

in diesem Falle der Kleingartenpachtzins an mindestens

2,-=- DM/gm herangekommen, wie die aufgefiihrten Vergleiche
es gezeigt haben.



