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Zur Teilmarktbildung beim Landerwerb der 6ffentkchHand
- Zusammenfassung -

Die vorliegende Arbeit hat das Ziel, eine Bestanffsghme, eine Analyse sowie eine Bewertung der
Teilmarkttheorie beim Landerwerb zukinftiger Gerbeigarfsflachen durchzufiihren. Da der Begriff
des Teilmarktes nicht normiert ist, wird die Teilkisheorie im Kontext der gesetzlichen Grundlagen
(des Fachplanungsrechts, des Enteignungs- undHhaaligmingsrechts, des Wertermittlungsrechts, des
Haushaltsrechts, des Steuerrechts und des Bodemyshechts), der ergangenen Rechtsprechung, der
Meinungen in der Fachliteratur sowie der Anwend#émRraxisbeispielen ndher betrachtet.

In den vergangenen Jahren ist in einer Vielzahl Samdardkommentaren und Einzelverdéffentlichun-
gen zur Wertermittlung darauf hingewiesen worderssdoeim Erwerb von landwirtschaftlich nutzba-
ren Flachen fir zukiinftige Gemeinbedarfsflachen ptanungsrechtlichen Aul3enbereich (8§ 35
BauGB) zwischen den theoretischen Enteignungs- Emdchadigungsgrundséatzen sowie dem tat-
sachlichen Marktgeschehen teilweise beachtlicheeMiwingen bestehen. In der Praxis wird aus die-
sen Abweichungen vermehrt gefolgert, dass sich Bedihdndigen Erwerb flr solche zukinftigen
Gemeinbedarfsflachen eigene (Teil-)Markte herausdgtbhaben, die bei der Auswahl von Ver-
gleichspreisen fir die Verkehrswertermittlung zulis&sichtigen seien.

Bei der Ermittlung des Verkehrswerts von zukinfiiggemeinbedarfsflachen im Auf3enbereich ist
meist nur ein Bodenwert (Verkehrswerten) zu erimttesobei vorzugsweise das Vergleichswertver-
fahren verwendet wird. Zur Verkehrswertermittiungrden dabei Vergleichspreise verwendet, die in
ihren wertbeeinfluBenden Merkmalen hinreichend gemé& dem zu bewertenden Grundstiick tber-
einstimmen. Diese Kriterien sind in § 4 WertV 8&i¢Zand und Entwicklung von Grund und Boden)
sowie 8 5 WertV 88 (weitere Zustandsmerkmale) fdetgf. Da fir die Realisierung solcher Mal3nah-
men grundsatzlich eine Enteignung zulassig ist,senigur die Ermittlung des Wertes die Grundsatze
der Enteignungs- und Entschadigungsrechtsprecherangezogen werden. Die Entschadigung fur
den Rechtsverlust bemisst sich unter Beachtungedeignungsrechtlichen Vorwirkung nach dem
Verkehrswert gemal § 194 BauGB.

In der vorliegenden Untersuchung wird gezeigt, diissAnnahme eines Teilmarktes beim Lander-
werb von zukinftigen Gemeinbedarfsflachen jeweil$ @ner unrichtigen Marktanalyse der Ver-
gleichspreise beruhte. Zur Wertermittlung und zbieftung der erforderlicher Daten fir die Werter-
mittlung sind Kaufpreise heranzuziehen, bei demeumehmen ist, dass sie nicht durch ungewdhnli-
che oder personliche Verhéltnisse beeinflusst wosied. Die Kaufpreise, die durch ungewéhnliche
oder personliche Verhaltnisse beeinflusst wordad,gilirfen nur herangezogen werden, wenn deren
Auswirkungen auf die Kaufpreise und die anderereDaticher erfasst werden kdnnen (§ 6 WertV
88). Abweichungen zwischen den enteignungs- unscbatigungsrechtlichen Vorschriften und dem
Marktverhalten wurden bei der Wertermittlung zwakamnt, diese wurden aber nicht derart sicher
erfasst, dass die Kauffalle bei der Wertermittlbégten berticksichtigt werden dirfen.

In der Unternehmensflurbereinigung nach § 87 firlbG sowie in der Unternehmensflurbereinigung
aus Anlass einer stadtebaulichen Maf3nahme (8 19GBpbestehen gegeniber dem freihandigen
Erwerb mit ggf. notwendigem Enteignungs- und Erdsejungsverfahren erweiterte Erwerbs- und
Bodenordnungsmdglichkeiten. In diesen Verfahrefiadanh im landlichen Bereich diejenigen Grin-

de, die einen eigenen Teilmarkt rechtfertigen solle



About the sub-segment formation during land purel®spublic authorities
- Summary -

In this examination the main aspects are to reded/analyse the situation and to evaluate the sliscu
sion about the sub-segment of public purpose I&hd.term of sub-segment for valuation is not de-
fined anywhere. Therefore it is necessary to dis¢he sub-segment theory in context with sectoral
planning, the expropriation and compensation, @eation, the public budget instruction, the taxes
rules and the land reallocation. The court decs@nout the sub-segment theory will be introduced.
Futhermore, the experts’ different opinions andiltesof older examinations will be presented. The
experiences of public authorities buying publicgmse land for highways, railways, waterstreets and
airport-areas will be described.

During the last years several essays where publishaccompanying commentaries of valuation and
professional journals about the sub-segment foonaidf public purpose land. The experts pointed out
that there are differences between the theoryraf Expropriation/compensation and teal market
trading. Sometimes higher prices are observed vgutehasing agriculture land outside the continu-
ously built area. Therefore the experts see thegs#ty of a new sub-segment for public purpose land
in Germany. In their opinion the purchase priceusthde used for the valuation of public purpose
land.

In many cases of valuation the market value of ipymlirpose land outside the continuously built-up

area will be only defined by the land value of agitural used land. The market value is often the
result of comparison. The experts compare simileagwith each other, which are influenced by the
same attributes of valuation. The main characterattributes of land development and furthermore

important aspects of valuation are described id 88 valuation law 1988 (WertV 88). Because there

is no market the judicature has developed prinsiplevaluation based on the theory of expropriation
and compensation. These principles have to be digaalg the determination of the market value. The

legislation requires the market value as the besmepensation. The market value is defined by § 194
Federal Building Code.

This examination shows that the sub segment foomaturing land purchase by public authorities is
based on a wrong market analysis. For valuatios @nly allowed to use purchase prices which are
not influenced by abnormal or personal aspects Hlthough allowed to use influenced purchase
prices when the abnormal or personal aspects cdeteeted and calculated safely (8§ 6 WertV 88). A
correction is necessary. The experts observed hgiwes while purchasing agricultural land outside
the continuously built-up area but they used tipesres without considering the correction.

If the authorities use the instrument of land cdidation for special operations in rural areas o t
instrument of land consolidation based on urbanmptay (8 190 BauGB) they have more possibilities
of buying and exchanging property than with priviagruments. By using these instruments the main
reasons for the sub segment formation during lamdrase by public authorities do not exist.
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1. Einleitung

1.1 Motivation

Flachen, fur die erstmals eine 6ffentliche Zweckibeaung durch Planfeststellung oder entsprechen-
de Verfahren vorgesehen ist, die sich aber nocht e Eigentum der 6ffentlichen Hand befinden,
werden als kiinftige Gemeinbedarfsflachen bezeiclhmetlen vergangenen Jahren ist in einer Vielzahl
von Standardkommentaren und Einzelvertffentlichangar Wertermittlung darauf hingewiesen
worden, dass beim Erwerb von landwirtschaftlichzhaten Flachen fur zukinftige Gemeinbedarfs-
flachen im planungsrechtlichen Auf3enbereich (§ 86@B) zwischen den theoretischen Enteignungs-
und Entschadigungsgrundsétzen sowie dem tatsaehlidtarktigeschehen teilweise beachtliche Ab-
weichungen bestehen. In der Praxis wird aus didseveichungen vermehrt gefolgert, dass sich beim
freinandigen Erwerb fir solche zukinftigen Gemedfaésflachen eigene (Teil-)Méarkte herausgebil-
det haben, die bei der Auswahl von Vergleichsprefiie die Verkehrswertermittiung zu bertcksichti-
gen seien.

Die Regierung der Bundesrepublik Deutschland hatda@mJuli 2003 den Bundesverkehrswegeplan
2003 (BVWP 2003)beschlossen, der die Grundlage fiir das Erste GeaetAnderung des Bundes-
schienenwegeausbaugesetaesd das Fiinfte Gesetz zur Anderung des FernstaBeaugesetzés
mit den jeweils als Anlage enthaltenen Bedarfspidiie die Schienenwege des Bundes bzw. fir die
Bundesfernstraen bildet. Die InvestitionssummeMérkehrsvorhaben an Stral3en, Wasserstral3en,
See- und Binnenhafen sowie Schienen betragt fuZeéaraum von 2001 bis 2015 ca. 150 Mrd. Euro,
von denen ca. 82,8 Mrd. Euro in die Bestandsenhgltind ca. 64,0 Mrd. Euro in den Aus- und Neu-
bau (ca. 10 Mrd. Euro pro Jahr) flieRen sollen.

Aufgrund der geplanten Aufwendungen wird ersichtlidass die Problematik einer méglichen Teil-

marktbildung beim Landerwerb zukinftiger Gemeinesii@chen finanziell hdchst bedeutsam ist, da
fur die zuklnftigen Verkehrsflachen umfangreich@nderwerb getatigt werden muss. Die Bildung

von diesbeziiglichen Teilmarkten beim Landerwerb@émeinbedarfsflachen erscheint vor dem Hin-
tergrund des Sparsamkeits- und Wirtschaftlichkeitzips nach 8§ 7 Bundeshaushaltsordnung sowie
entsprechender Landesvorschriften untersuchungsyyidta die Finanzierung von Verkehrsinfrastruk-

turvorhaben Uberwiegend aus Steuermitteln erfolgt.

1.2 Ziel und Methodik der Arbeit

Zur Bildung von Teilmarkten beim Landerwerb zukigdgt Gemeinbedarfsflachen gibt es bisher kei-
ne geschlossene Darstellung, auch den Versuch g@sehlossenen Darstellung nicht. Um diese LU-
cke moglichst zu schlie3en, zumindest jedoch miglieu verkleinern, ist es das Ziel der vorliegen-
den Arbeit, eine Bestandsbeschreibung, eine Anadgsae eine Bewertung der so genannten Teil-
markttheorie beim Landerwerb zukunftiger Gemeinbisflachen zu erstellen.

Auf die Darstellung der vielfaltigen und vielgesigén Einzeldarstellungen wird an dieser Stelle ver
zichtet, zahlreiche Einzelfalldarstellungen ausRlechtsprechung und der Fachliteratur werden in den
jeweiligen Kapiteln ausfiihrlich dargestellt.

! Sjehe Unterrichtung des Bundestages durch die Buegierung, BT-Drs. 15/2050 vom 17. Nov. 2003.

Befragung der Bundesregierung zum Bundesverkehrswag@pD3, Plenarprotokoll 15/55 vom 02. Juli 2003}537.
Bundesschienenwegeaushaugesetzes, BGBI. |. 20028.i@Xraft getreten am 22. Sept. 2004.

3 Finfte Gesetz zur Anderung des FernstraRenausietags, BGBI. |. 2004 S. 2574, in Kraft getretenIinOkt. 2004.
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Die Bildung von Teilmérkten wird aus Sicht

» der gesetzlichen Grundlagen,

» der ergangenen Rechtsprechung,

» der Meinungen in der Fachliteratur,

* sowie der Anwender mit Praxisbeispielen
systematisch dargestellt und analysiert.

Anhand des Landerwerbes fur den Bundes- und LatmdBssibau, den Wasserstral3enbau, den Schie-
nenverkehrsbau der Deutschen Bahn AG sowie furFdleghafenausbau wird die Teilmarktbildung
von zukinftigen Gemeinbedarfsflachen schwerpunkignédfider Region Berlin-Brandenburg néher
untersucht.

Im ersten Kapitel werden die Motivation und die Methodik der Arbairgestellt.

Das zweite Kapitel erlautert kurz die fur die Untersuchung notwendigegriffe der , Gemeinbe-
darfsflachen®, des ,Marktes" mit ,Preisbildung” uplarktversagen”, des ,Grundstiicksmarktes* und
seiner , Teilméarkte".

Da der Begriff des Teilmarktes nicht normiert ist, es imdritten Kapitel erforderlich, die Teil-
markttheorie im rechtlichen Kontext aus dem Faatmtgsrecht, dem Bodenordnungsrecht, dem En-
teignungs- und Entschadigungsrecht, dem Wertetmg#recht, dem Haushaltsrecht und dem Steuer-
recht darzustellen.

Eine Zusammenstellung der relevanten Entscheidusgéndie untersuchte Problematik der Teil-
markttheorie aus Sicht der Rechtsprechungvierten Kapitel dokumentieren. Dazu werden die
Kernaussagen der Entscheidungen der verschiedeniehtichen Instanzen in zeitlicher Reihenfolge
zusammengestellDiese Aufstellung offenbadehr unterschiedliche Anforderungen der Gerichte an
den ,gewdhnlichen Geschaftsverkehr”, an die ,undewichen und personlichen Verhaltnisse”, an
die Verwendbarkeit von Kauffallen der o6ffentlichétand sowie an die Existenz von Teilmérkten
beim Landerwerb zukinftiger Gemeinbedarfsflachen.

Die Ansichten der Fach- und Kommentarliteratur Zefimarkttheorie und zur Verwendbarkeit der
Kauffalle der offentlichen Hand werden ifiinften Kapitel zusammengestellt. Dabei kommt den
Begriffen des ,gewohnlichen Geschaftsverkehrs®, déedermanns-Verhalten* und den ,ungewohn-
lichen und persoénlichen Verhaltnissen“ eine besmn8edeutung zu. Die in der Fachliteratur bekann-
ten Beispiele zum Landerwerb der 6ffentlichen Hamalden dargestellt und insbesondere diejenigen
Falle eingehender untersucht, bei denen eine Teitbillung angenommen wird. Zudem werden
Gemeinsamkeiten und/oder Unterschiede des Landeesewischen den rein birgerlich-rechtlichen
Gestaltungsmoglichkeiten (freihandiger Erwerb, Taijseiner ggf. notwendigen Enteignung mit Ent-
schadigung und einer Unternehmensflurbereinigurah rgg 87 ff. FlurbG sowie fir vergleichbare
kommunale InfrastrukturmaRnahmen mittels stadtédized Unternehmensflurbereinigung nach § 190
Baugesetzbuch herausgearbeitet.

Im sechsten Kapitelerfolgt eineempirische Untersuchung zur Teilmarktbildung schwektmaRig

an Beispielen aus der Region Berlin-Brandenburgaadhder fachlichen Sektoren des Bundes- und
Landesstralenbaues, des Wasserstral3enbaues, tae®arkehrsbaues der Deutschen Bahn AG
sowie der Flughafenerweiterung Berlin-Schonefeldzibwerden Kaufpreisauskiinfte des Gutachter-
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ausschusses Berlin und des Oberen Gutachterausseshdes Landes Brandenburg in Hinblick auf
Teilmarktbildungen ausgewertet und die Ergebnigsélie verschiedenen Vorhabentrager dargestellt.

Im siebenten Kapitelwird versucht, die Teilmarkttheorie aus der Sidht gesetzlichen Grundlagen,
der Rechtsprechung, der empirischen UntersuchungPvaxisbeispielen, der Meinungen/Ansichten
in der Fach- und Kommentarliteratur neu zu bewerten
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2. Begrifflichkeiten

2.1 Zum Begriff der Gemeinbedarfsflache

Der Begriff der Gemeinbedarfsflachen ist unter Bt der WertR 2006definiert. Gemeinbedarfsfla-
chen sind danach Flachen, die einer dauerhaftemttiéhen Zweckbindung, insbesondere auf Grund
eines Bebauungsplans unterworfen (vor allem entbpred den Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB fur der Allgemeinheit dienende bauliche Aslagind Einrichtungen) und jeglichem privaten
Gewinnstreben entzogen sind. Es handelt sich higrbeesondere um Festsetzungen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und sportliche Zwecke, um Amdadur (6rtliche) Verwaltungen und Verkehrsfla-
chen sowie sonstige Flachen, die fur eine Zweckbhesing festgesetzt worden sind, die privatwirt-
schaftliche Nutzungen ausschlieBen. Diese Defimikann uneingeschrankt auf das Fachplanungs-
recht Gbertragen werden.

Gemeinbedarfsflachen sind also Flachen, die eiffientichen Zweckbestimmung vorbehalten sind.
Gemeinbedarfsflachen kénnen insbesondere sein:
* Verkehrsflachen fir Bundes-, Landes-, Kreis- odeam@indestral3en, Wasserstralden,
Schienenwege und Flughafenflachen,
e Flachen fur soziale und sportliche Zwecke (Kindmigtétze, Kindergarten, kommunale
Sportplatze, Schwimmbader, usw.),
e Ver- und Entsorgungsflachen (VersorgungsleitungenBlektrizitat, Gas oder Wasser,
Deponieflachen, usw.),
e Grunflachen (Parkanlagen, Friedhofe, usw.).

Dazu gehotren jedoch auch private Einrichtungen,ndiehhaltig dem Allgemeinwohl dienen, wenn
ihre Leistungen unter konkret festgelegten und radiidrten Bedingungen von jedermann in An-
spruch genommen werden kdnrieBeispielhaft seien die Privatisierung der DeutscBahn AG
(Eisenbahnneuordnungsgeseétajler die Méglichkeiten des FernstraRenprivatfifemmgsgesetzés
genannt. Privatwirtschaftliches Gewinnstreben kptoch nach der aktuellen Rechtsprechung bei
Gemeinbedarfsflachen nicht mehr grundsétzlich aasddessen werdehEs wird aber gefordert, dass
bei Gemeinbedarfsflachen, unabhéngig wer ihr Trégleeine dem bloRen Gewinnstreben entzogene
offentliche Aufgabe wahrgenommen wird und das biGBeinnstreben hinter die Belange der 6ffent-
lichen Aufgabenwahrnehmung zuriickttftt.

4 Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2006) vom 01. Mg006, BAnz. Nr. 108a.

® STROTKAMP (2003a): Bewertung von Gemeinbedarfsgrtiraken - Bewertungsfalle und Losungsansatze, in: Fla
chenmanagement und Bodenordnung (FuB), Luchterhanidd/ Heft 6/2003, S. 263 ff.
BGH, Urteil vom 07. Juli 1988 - Il ZR 134/87 -, iNJW 1989, S. 216 ff.
BVerwG, Urteil vom 09. Mrz. 1990 - 7 C 21.89 -, inelisches Verwaltungsblatt (DVBI), Heymanns VertsQ0, S.
589 ff.

6 SCHMIDT-ASSMANN/ROHL (1994): Grundpositionen des eaLEisenbahnverfassungsrechts (Art. 87 e GG), im: D
Offentliche Verwaltung (DOV), Kohlhammer Verlag, 94 S. 581.
FROMM (1994): Die Reorganisation der Deutschen BamnDeutsches Verwaltungsblatt (DVBI), Heymanns \grla
1994, S. 187 ff.

" Eisenbahnneuordnungsgesetz vom 27. Dez. 1993, BGRI2378 ff.

Fernstral3enprivatfinanzierungsgesetzes vom 30. 28@4, BGBI. I. S. 2243, zuletzt geandert durch BrGesetz vom

01. Sept. 2005, BGBI. I. S. 2676.

®  BVerwG, Urteil vom 30. Juni 2004 - 4 CN 7.03 -, MiVwZ 2004, S. 1352.

19 BVerwG, Beschlusyom 18. Mai 1994 - 4 NB 15/94 -, in: NVwZ 1994, $0% ff.
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Die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache im Bebgsiplan oder in der Planfeststellung hat weit-

reichende rechtliche Konsequenzen zur Folge. DengBele/dem Fachplanungstrager steht aufgrund
der Festsetzung das Vorkaufsrecht zu (z.B. § 24 Abdr. 1 BauGB, § 9a FStrG). Ferner ist allen

Gemeinbedarfsflachen gemeinsam, dass zu ihrerddaurig und Nutzung eine Enteignung zuldssig
ist. Diese wesentliche Eigenschaft unterscheidetedGrundstiicke von anderen Grundstiicken.

2.1.1 Die Widmung

Die Widmung ist ein Hoheitsakt, durch den eine ip@ste Sache in ihrer Rechtsqualitat (Eigenschatt)
als offentliche Sache begriindet und ihre éffengligweckbestimmung festgelegt witdDie Wid-
mung ist an keine besondere Form gebunden undgedam Gemeingebrauch im Regelfall durch
Gesetz, Rechtsverordnung, Satzung oder Rechtsnminmuss zum Teil 6ffentlich bekannt gemacht
werden (i.S.v. 8 35 S. 2 VwVerfG gemal § 2 Abs.Str6), kann aber auch stillschweigend hinge-
nommen werderr.

Durch die Widmung nach Fachplanungsgesetzen eglirddt Sache, im Rahmen ihrer 6ffentlichen
Zweckbestimmung, die Rechtsqualitét einer 6ffendic Sache. Dadurch wird die 6ffentliche Nutzung
fur die Allgemeinheit sichergestellt. Eine 6ffealle Sache befindet sich im Vergleich zu einer im
Bebauungsplan festgesetzten Gemeinbedarfsflackeemeingebrauch.

Soll die Zweckbestimmung der 6ffentlichen Sachee@tent oder beschrankt werden, so ist dies durch
die Anderung der Widmung moglich. Die Entwidmungfasst die vollstandige Aufhebung der Ei-
genschaft einer Sache als 6ffentliche Sache uradrisferwaltungsakt: Die Flache ist danach wieder
als Gegenstand des Privatrechts nutzbar.

2.1.2 Gemeingebrauch (Allgemeingebrauch)

Der Gemeingebrauch ist ein dem romischen Rechtasniisender Rechtsbegriff (usus publicus). Ge-
meingebrauch ist das jedermann zustehende subjifktintliche Recht, eine der Offentlichkeit zur
Verfligung stehende, gewidmete Sache im Rahmenedéinbmungsgemalfien Nutzung ohne besonde-
re Zulassung zu gebrauch@rDer Gemeingebrauch muss gemeinvertraglich ausgeéitten, darf
also den Widmungszweck und die Interessen der étrigerechtigten nicht mehr als unvermeidbar
beeintrachtigen. Ubersteigt die Benutzung eineenifichen Sache diese Grenzen, so bedarf sie als
Sondernutzung der behérdlichen Erlaubnis. Der Gegedirauch ist von einer besonderen Zulassung
nicht abhangig; fiir ihn ist i.d.R. die ErhebungegiGebiihr nicht vorgesehéh.

1 JOERIS (2001): Bewertung und Entschadigung von Efidtes offentlichen Bedarfs (Verkehrs-, Griin-, Geinei
darfsflachen u.a.), Technische Akademie Wuppertal &. 5.

12 CREIFELDS (2000)Rechtswérterbuch, 16. Auflage, Beck Verlag, S. 1572.

13 MARSCHALL/SCHROETER/KASTNER (1998): Kommentar Bundesfémidengesetz, 5. Auflage, Heymanns Verlag,
§ 2 FStrG, Rdnr. 29, 32.

14 CREIFELDS (2000)Rechtsworterbuch, 16. Auflage, Beck Verlag, S. 1572.

15 KOBLER (1995): Juristisches Wérterbuch, 7. Auflagahlen Verlag, S. 151.

18 CREIFELDS (1999): Rechtswérterbuch, 15. Auflage, BéeRag, S. 523 - 524.
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2.2 Zum Markt im Allgemeinen

2.2.1 Zum Begriff ,Markt"

Allgemein dient Wirtschaften der Befriedigung voedirfnissen nach Guitern oder Dienstleistungen.
Ziel allen wirtschaftlichen Handels ist die Befiigohg der Bedirfnisse der Wirtschaftssubjekte durch
Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage. Ein Masktder 6konomische Ort des Tausches, auf
dem sich in marktwirtschaftlichen Systemen die $hitdung durch Angebot und Nachfrage voll-
zieht!” Dabei erfilllt ein Markt folgende Funktionen:

e die Verteilungsfunktion,

» die Versorgungsfunktion,

» die Koordinationsfunktion und

¢ die Preisbildungsfunktion.

Der Gesamtmarkt lasst sich dabei in Marktsegmentertgilen. Die Volkswirtschaftslehre unter-
scheidet zwei Markte, die Gutermarkte und die Fahkdokte. Der Gutermarkt untergliedert sich in die
Konsumgutermarkte und die Investitionsgiterméarkketer Faktormarkten werden der Arbeitsmarkt,
der Kapital- und Geldmarkt sowie der Immobilienmarérstanden®

Zwischen der Marktstruktur, dem Marktverhalten utedn Marktergebnis besteht folgender Zusam-
menhang"®
« Die Struktur der jeweiligen Markte wird allgemeiagyagt durch die Anzahl und die GréRen-
verteilung von Anbietern und Nachfragern, die Mdélgkeit zur Produktdifferenzierung,
Marktschranken, Kostenstruktur, vertikale Integmatund Diversifikation.
« Das Marktverhalten umfasst die Strategie, die gibiéter wéahlt, um seine Zielsetzung zu er-
reichen. Mdgliche Strategieparameter sind dabeiRtBise und Mengen.
« Das Marktergebnis zeigt sich in der allokativen ded produktiven Effizienz, in der Produkt-
vielfalt sowie im Ausmal} des technischen Fortstshrit

|

Marktstruktur —» Marktverhalten = — Marktergebnis

f | f

Abbildung 01: Wirkungskette mit Riickkopplungseffekten

7 FRITSCH/WEIN/EWERS (2005): Marktversagen und Wirtstdmmlitik: mikroskonomische Grundlagen staatlichen
Handelns, 6. Auflage, Vahlen Verlag, S. 6 ff.
DIEDERICHS (1999): Fuhrungswissen flr Bau- und Imnmiebfachleute, Springer Verlag, S. 2.

18 DORING/EICHBORN/HAGEL (2004): Wirtschafts- und Gesdbffozesse, 3. Auflag&ildungsverlag Eins-Stam,
Méarkte, S. 63.

19 WIED-NEBBELING (2004): Preistheorie und Industriedkmie, 4. Auflage, Springer Verlag, S. 1.
VARIAN (2004): Grundziige der Mikrodkonomik, 6. Audle, Oldenbourg Verlag, Kap. 21 - 25.
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2.2.2 Angebot und Nachfrage

Das Angebot ist die Menge eines Gutes, die vonneiamzelnen Anbieter (individuelles Angebot)
oder von allen Anbietern eines Marktes (Marktangekom Verkauf oder Tausch angeboten wird.
Das Verhalten der Anbieter auf einem Markt ist waenschiedenen Faktoren abhangig. Als entschei-
dende Determinante fur das Angebot ist die Erzigldes Gewinn- oder Nutzungsmaximums des An-
bieters anzusehen.

Die Nachfrage ist der Bedarf, der am Markt aufuitid dem Angebot gegeniiberst&hbie Volks-
wirtschaftstheorie erfasst das Nachfrageverhatiedachfragefunktioneff. Bestimmungsfaktoren der
Nachfrage sind:

1. die Praferenzstruktur des Haushalts,

2. das Einkommen bzw. die Konsumsumme,

3. der Preis des nachgefragten Gutes und

4. die Preise der anderen Gliter, die der HaushattrifPhnungsperiode ebenfalls praferiert.

2.2.3 Preisbildung

Der Preis ist der in Geldeinheiten ausgedriicktes@lawvert eines Gutes oder einer Dienstleistung. Die
Preisbildung vollzieht sich in der Regel in einepsimmungsprozess zwischen Anbieter und Nach-
frager. Preise entstehen, wenn Kaufer und Verk&ifern Vertrag Gber den Eigentumswechsel eines
Gutes zu bestimmten monetaren und anderen Konelitisnhliel3en. Die Preishohe kann dabei als ein
Indikator fur die relative Knappheit der Giter iqestiert werden. Mit abnehmender Zahl der Anbie-

ter und Abnehmer eines Gutes wird die Preisbildsofgvieriger und unstetigéf.

In der Marktwirtschaft bilden sich die Preise imsammenspiel von Angebot und Nachfrage. Die
Preisbildung ist abhangig von der Marktform, dar Brodukt und sein Anbieter zuzurechnen sind.
Die Preisvorstellungen mehrerer Anbieter und Najér weisen eine Bandbreite &lfst das Ange-

bot geringer als die Nachfrage (Knappheit eine®e§uwirkt sich dies tendenziell preissteigernd aus
wahrend ein Uberangebot eher preissenkend wirktséTendenzen sind umso starker, je groRer das
Missverhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage ist.

Marktgleichgewicht nennt man in der Okonomie diti&ion auf einem Markt, in der der Preis eines
Gutes zu einer gleich hohen Angebots- wie Nachfregeye fihrt. Der Preis wird dann Gleichge-
wichtspreis, die Menge Gleichgewichtsmenge genannt.

20 MEYERS (1990): Meyers GroRes Taschenlexikon in 24dea, 3. Auflage, Bibliographisches Institut & FBrock-
haus AG, 1990.

2L OLSEN/PIEKENBROCK (1993): Kompaktlexikon: Umwelt- unWirtschaftspolitik, Stichwort: Nachfrage, Gabler
Verlag, Lizenzausgabe fiir die Bundeszentrale flitipcthe Bildung, Bonn.

22 BUNDESZENTRALE FUR POLITISCHE BILDUNG (2000): Wirtscfideute, 4. Auflage, Bonn, S. 24, 26, 64, 66.

3 DIEDERICHS (1999): Fihrungswissen fiir Bau- und Imriebfachleute, Springer Verlag, S. 9 - 10.
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Die nachfolgende Abbildung zeigt den Zusammenhavigchen Preis und nachgefragter Mefitje.
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Abbildung 02: Zusammenhang zwischen Preis und nachgefragter éleng

2.2.4 Marktversagen

Durch den Preismechanismus kommt es in einem ni@dellollkommenen Markt normalerweise zu
einem Marktgleichgewicht, das eine effiziente Nagguaer Ressourcen herbeifiihrt. Unter dem Begriff
Marktversagen versteht man in der Volkswirtschajeshigen Félle, in denen der Preismechanismus
versagt. Ursachen fur Marktversagen sind:
e Marktmacht
Ein Monopol fuihrt dazu, dass der Monopolist bensePreisgestaltung nur auf die Nachfrage
bzw. das Angebot Ricksicht nehmen muss, nicht enfWettbewerb. Monopolisten sind in
der Lage, Marktpreise oder Marktmengen zu bestimmen
« Offentliche Giiter
Unter offentlichen Gltern werden in der Volkswitaftslehre Giter verstanden, die i.d.R.
vom Staat bereitgestellt werden mussen, weil dawternfalls gar nicht oder nur unzurei-
chend bereitgestellt wirden. Markte versagen nistler Bereitstellung o6ffentlicher Giter.
Die Wirtschaftssubjekte bezahlen dann tber Steoeéen Abgaben die Aufwendungen fur die
offentlichen Giiter. Offentliche Giiter sind durchesiweitgehende Nichtrivalitat im Konsum
und der NichtausschlieBbarkeit vom Konsum gekewchpet. In der Theorie unterscheidet
man zwischen den reinen 6ffentlichen Gutern unccMimmen 6ffentlicher und privater Gi-
ter (unreine 6ffentliche Guter).
» Externe Effekte
Externe Effekte liegen vor, wenn die Handlungeregimdividuums den Nutzen eines ande-
ren Individuums (bei Unternehmen: Gewinn) beeirgtugs ohne dass hierfur eine Gegenleis-
tung erbracht oder empfangen wird.
¢ Asymmetrische Informationen
Wenn die potenziellen Vertragspartner in einem Mai&ht Uber gleiche Informationen ver-
fuigen, kommt es nicht zu einer effizienten Ressenatiokatiort>

24 BUNDESZENTRALE FUR POLITISCHE BILDUNG (2000): Wirtscfideute, 4. Auflage, Bonn, S. 66 - 67.
http://www.markt-preisbildung.de, letzter Zugriff 2Apr. 2006.

2 DICHTL/ISSING (1987): Vahlens GroRes Wirtschaftéken, Band 3, Begriff: Marktversagen, Beck Verlag1853.
FRITSCH/WEIN/EWERS (2005): Marktversagen und Wirtdtdpolitik: mikrodkonomische Grundlagen staatlichen
Handelns, 6. Auflage, Vahlen Verlag, S. 26 - 28.

BUNDESZENTRALE FUR POLITISCHE BILDUNG (2000): Wirtscfideute, 4. Auflage, Bonn, S. 56 - 57.
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2.3 Zum Grundstucksmarkt im Speziellen

2.3.1 Zum Begriff des Grundstuicks

Das Wort ,Grundstiick” taucht erstmals in der zweit¢alfte des 16. Jahrhunderts auf, zunachst fur
ein Stiick Land ohne Baulichk&it Der heutige Sprachgebrauch verbindet mit dem \@oundstiick
die Vorstellung einer ortlich zusammenhangendentsaliaftlich und rechtlich einheitlichen Boden-
flache ohne Rucksicht darauf, ob die Flache eititieigenutzt ist. Nach den Motiven zum Entwurf
des BGB’ stellt sich das Grundstiick i.S. des BGB und desm@uches als ,raumlich abgegrenzter,
d.h. von einem in sich zuriicklaufenden Grenzliniemschlossener Flachenabschnitt* dar (Motiv 3,
54)28

Ein Grundstiick im Sinne der Grundbuchordnung (GBi3) ein abgegrenzter Teil der Erdoberflache,
der im Grundbuch unter einer bestimmten Nummer lgéfitird oder im Falle von buchungsfreien
Grundstucken gefuhrt werden konnte (8§ 3 GBO). Bagseinheit des Liegenschaftskatasters ist das
Flurstiick. Ein Grundsttick kann aus einem oder nnehrElurstiicken, jedoch nicht Flurstiicksteilen -
ausgenommen Teile von Anliegerwegen, -graben urasserlaufen - bestehen. Ein Flurstick kann
grundsétzlich nicht Flachen aus verschiedenen Gtiioken im Rechtssinne enthalféiNach § 94
BGB zahlen zu den wesentlichen Bestandteilen ggraadstiicks die mit dem Grund und Boden fest
verbundenen Sachen, insbesondere Gebaude, sowkeratiagnisse des Grundstiicks, die mit dem
Boden zusammenhangen.

2.3.2 Zum Begriff des Grundstiicksmarktes

Auf dem Grundsticksmarkt werden Grundstiicke zumf ider Verkauf angeboten. Unter den Be-
dingungen eines freien Bodenmarktes wird der Bodgsjplurch die Faktoren Angebot und Nachfrage
gebildet. Der Grundstiicksmarkt weicht von eineedién) marktwirtschaftlichen Zielvorstellung in
mehrfacher Hinsicht ab. Der Grundstiicksmarkt ikegazeichnet durch:

e einen begrenzten Vorrat an Grund und Boden als mm@atz nicht vermehrbares Wirt-
schaftsgut. Landgewinnungsmafinahmen an Kisten eed i8 der Bundesrepublik sind auf
die Gesamtflache bezogen so gering, dass sie alacldassigbar eingestuft werden kénnen,
wohingegen sie in China und den Niederlanden eib8eaye Bedeutung haben. In der Ent-
scheidung de8undesverfassungsgerithtBeschluss vom 12. Jan. 1967 - 1 BvR 169/63 -
heil3t es,Die Tatsache, dafR der Grund und Boden unvermehtbad unentbehrlich ist, ver-
bietet es, seine Nutzung dem uniibersehbaren Spi&lrédfte und dem Belieben des Einzelnen
vollstdndig zu Uberlassen; eine gerechte Rechtd- Gesellschaftsordnung zwingt vielmehr
dazu, die Interessen der Allgemeinheit in weitkstégm Male zur Geltung zu bringen als bei
anderen Vermogensgutern [...].%,

« eine Ortsgebundenheit der Grundstiicke und deresrbtgnitét,

% GRIMM (2003): Deutsches Worterbuch, CD-ROM Ausgalfe Rlai 2003.

http://germazope.uni-trier.de/Projects/DWB, letZagriff: 20. Nov. 2006.

Birgerliches Gesetzbuch vom 18. Aug 1896, RGBI. 189695, neugefasst durch Bekanntmachung vom 022088
BGBI. I. S. 42, 2909; 2003, 738; zuletzt gedndertdukrt. 1 Gesetz vom 21. Apr. 2005, BGBI. I. S. 1073.

2  BENGEL/SIMMERDING (2000): Grundbuch, Grundstick, e, Handbuch zur Grundbuchordnung unter Beriick-
sichtigung katasterrechtlicher Fragen, 5. Aufldgeshterhand Verlag, § 2, Rdnr. 12 ff., S. 214 - 215.
Grundbuchordnung (GBO) in der Fassung der Bekantmmacvom 26. Mai 1994, BGBI. |. S. 1114, zuletzt ghgih
durch Gesetz vom 09. Dez. 2004, BGBI. I. S. 3220.

30 BENGEL/SIMMERDING (2000): Grundbuch, Grundstiick, &ze, Handbuch zur Grundbuchordnung unter Beriick-
sichtigung katasterrechtlicher Fragen, 5. Aufldgeshterhand Verlag, § 2, Rdnr. 32 - 33, S. 224 - 225
Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom 12. Jaii.-1B8vVR 169/63 -, in: NJW 1967, S. 619.

27

29

31
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« die Langlebigkeit der Immobilie und die hohe Bedegt des umgebenden Bestandsimmobi-
lienmarktes?

« die Qualitdt des Angebotes, die nicht vom Anbi¢kegentimer), sondern von der Gemeinde
durch ihre Planungshoheit bestimmt witd,

* einen hohen Zeitbedarf zur Anpassung des Angebotelse Nachfrage (Planungsrecht, Mobi-
lisierung) sowie

» steuerliche, forderrechtliche und sonstige reddliGegebenheiten (Besteuerung des Grund
und Bodens, Wohnungsbauforderung, Mietrecht).

Auf dem Grundstiicksmarkt tritt eine Vielzahl vontéliren mit unterschiedlichen Zielsetzungen auf.
Beispielhaft seien private Haushalte, Wohnungsheeligehaften, Unternehmen sowie Investoren,
privatisierte Staatsunternehmen sowie der Bund, @neler oder die Gemeinden genannt.

Die Trager zukunftiger Gemeinbedarfsflachen verfiigegenuber dem ,normalen® Marktteilnehmer

neben den Instrumenten des Privatrechts zusaiitieh die Instrumente des oOffentlichen Rechts. Da-
mit besitzen sie eine vollig andere Position gegeniden tbrigen Marktteilnehmern auf dem Grund-
stiicksmark®?

2.4 Zum Begriff des Teilmarktes

Im Wirtschaftsleben existieren aufgespaltene (sedierte) Teilmarkte in personeller, zeitlicher,
mengenmalfiger und raumlicher Hinsicht. Auf den clgexienen Teilmarkten (Marktsegmenten) be-
stehen unterschiedliche Preisniveaus. Die Pregsdifizen sind umso starker ausgepragt, je abgegrenz-
ter die Teilmarkte vorliegefr.

Der Begriff des Teilmarktes ist flr den Grundstiinkskt nicht normiert. Aufgrund der Heterogenitét
des Grundstiucksmarktes gibt es ,den” Grundstiickegnméecht. Der Grundsticksmarkt zerfallt in Ab-
hangigkeit von den festgelegten Nutzungsmdglickekein eine Vielzahl raumlicher und sachlicher
Teilmérkte jeweils annéhernd gleichartiger Quafitdbie Teilmarktstruktur des Immobilienmarktes
fuhrt dazu, dass jeder Teilmarkt seine eigene §traigur aufweist.

Aufgrund der groRen Verschiedenartigkeit lasseh Sieilméarkte nach unterschiedlichen Merkmalen
klassifizieren. Nach KERTSCHER/MOCKEL(2005) kann der gesamte Grundstiicksmarkt in unbe-
baute und bebaute Grundstlicke untergliedert wedierdann wiederum in eigengenutze und fremd-
genutzte Grundstiicke unterteilt werden kénnen. @stirtksteilmarkte unterscheiden sich hinsichtlich
ihrer rAumlichen Ausdehnung (lokale, regionale ubdrregionale Markte), ihrer verschiedenen Ent-
wicklungszustande sowie unterschiedlicher Vertragsd Nutzungsarten (Miete, Kauf, Leasifd).

32 BACH/OTTMANN/SAILER/UNTERREINER (2005): Immobilienmarkind Immobilienmanagement, Vahlen Verlag,
S. 278.

33 ZIEGENBEIN (1981): Der Verkehrswert - zur Defintiaind Ermittlung -; in Festschrift 100 Jahre Geisdéie Lehre
und Forschung in Hannover, Sonderdruck aus deriffxireihe des Niederséchsischen Landesverwaltumgsa
Landesvermessung, Hannover, S. 221.

3 GASSNER (1983): Der freihandige Erwerb der 6ffehiéin Hand, Beck Verlag.

BOCHSBICHLER/KERSCHNER (2006): Teilmarkttheorie und ,au8edwirtschaftlicher Verkehrswert" bei der Lie-
genschaftsbewertung, in: Der Sachverstandige, 22606, S. 99.

%5 BOCHSBICHLER/KERSCHNER (2006): Teilmarkttheorie und ,alfedwirtschaftlicher Verkehrswert* bei der
Liegenschaftsbewertung, in: Der Sachverstandigé, 242006, S. 101.

%  ZIEGENBEIN (1981): Der Verkehrswert — zur Definitiaind Ermittlung; in Festschrift 100 Jahre GeodhtisLehre
und Forschung in Hannover, Sonderdruck aus deriffxireihe des Niederséchsischen Landesverwaltumgsa
Landesvermessung, Hannover, S. 221.

GONDRIG (2004): Immobilienwirtschaft Handbuch fliu8ium und Praxis, Vahlen Verlag, S. 33 ff.

% KERTSCHER/MOCKEL in GERARDY/MOCKEL (2005): Praxis der @dstiicksbewertung, 69. Lfg., Olzog Verlag
Minchen, Kap. 1.3.7/3.

% BACH/OTTMANN/SAILER/UNTERREINER (2005): Immobilienmarkind Immobilienmanagement, Vahlen Verlag,
S. 259 ff.
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Diese Einteilung ist nicht starr, sondern verandenind einer standigen Entwicklung unterworfen. Je
nach Bedarf lassen sich entsprechend detaillientergruppen bilden.

Bei der Verkehrswertermittiung von zukinftigen Gémbedarfsflachen spielt seit einigen Jahren die
so genannte ,Teilmarkttheorie* eine zunehmendeeR@s wird aufgrund des eingeengten Interessen-
tenkreises davon ausgegangen, dass es fur zuldii@ggneinbedarfsflachen einen eigenen Grund-
stiicksmarkt mit besonderer Qualitits- und Konjurgatwicklung gibt® Der mégliche Teilmarkt
»Zukinftige Gemeinbedarfsflachen ware gekennzeittdurch:

e einen ortlich-raumlich konkret abgegrenzten Teifighr des Grundstlicksmarktes, dessen

Grenzen durch den Flachenbedarf des Projekts vebgegwerden,
* ein spezielles Preisniveau, d.h. die Flachen weadmsschliel3lich zu einem bestimmten Preis

gekauft,

* Anké&ufe tber einen langeren Zeitraum,

e einen Uberwiegend freihandigen Erwerb der bendgtigiéchen. Fir alle anderen noch bend-
tigten Flachen wird dieser bestimmte Preis alsatigemessene Marktpreis angesehen. Dieser
Preis bildet die Basis fiir die Entschadigung deteaen Flacheff

FALK/HABER/SPITZKOPF/WINDEN/de WITT (1996): Fachlexdk Immobilienwirtschaft, Immobilien Informati-

onsverlag; Verlagsgesellschaft Miller, 1. Aufla§e588 - 589.
% KLEIBER in KLEIBER/SIMON/WEYERS (2002): Verkehrswertgittlung von Grundstiicken, 4. Auflage, Bundesan-

zeiger Verlag, Kommentar zu § 194 BauGB, Rdnr. 40.
40 BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR (1996): Protokoll der 38rbeitstagung iiber Grunderwerbs- und Entscha-
digungsfragen vom 13. - 15. Mai 1996 zwischen demd@sministeriums fir Verkehr, Bau- und Wohnungsweseh

den StraBenbaubehodrden der Lander, S. 6.
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3. Der rechtliche Kontext zur Teilmarkttheorie

Im Folgenden wird die Teilmarkttheorie im rechtiichKontext des Fachplanungsrechts, des Boden-
ordnungsrechts, des Wertermittlungsrechts, deshddtssechts und des Steuerrechts dargestellit.

3.1 Planungsrecht

Das Planungsrecht wird unterschieden in Gesamtptanund Fachplanung. Die Aufgabe der Ge-
samtplanung ist die tberortliche Planung, die dest&8tung der strukturellen Gesamtverhéltnisse
eines bestimmten Gebietes zum Gegenstant! hat.

Die Fachplanung ist die von den jeweils zustandigachdienststellen (Fachministerien des Bundes
und der Lander, Gebietskorperschaften und sonéfigatlich-rechtliche Kdrperschaften) betriebene
systematische Vorbereitung und Durchfiihrung von héihen, die auf die Entwicklung bestimmter
Sachbereiche ausgerichtet sind. Raumrelevantrist eachplanung dann, wenn sie unmittelbar oder
mittelbar gleichzeitig die Entwicklung der raumlésh Ordnung beeinflus&t.Gegenwartig sind bei
der Raumordnungsplanung und FlachennutzungsplaBidngachplanungen zu beteiligen und mit
ihren Belangen zu beriicksichtigen (vgl. §8§ 1, BauGB, §§ 2, 5 und 7 ROG).

Die nachfolgende Darstellung gibt einen Uberbliberidie Systematik der Raumplanung in Deutsch-
land** Da sich die Teilmarktuntersuchung auf zuriicklieeRéalle bezieht, muss der damals giltige
Rechtszustand der Untersuchung zugrunde gelegewehd Zukunft werden sich Anderungen erge-
ben, da am 30. Juni 2006 vom Bundestag und amuli7Z2Q06 vom Bundesrat der ,Entwurf eines
Gesetzes zur Anderung des Grundgesetzédie sog. ,Foderalismus-Reform*) beschlossen wurde
Dies ist die umfangreichste GrundgesetzanderugirGeschichte der Bundesrepublik Deutschland.
Sie regelt insbesondere die Beziehungen zwisched Baod Landern in Bezug auf die Gesetzgebung
neu.

Der geadnderte Rechtszustand kann in dieser Arloeih micht ndher betrachtet werden, da bisher
nicht abgeschétzt werden kann, welche Auswirkurfgegén diese Anderungen haben werden.

4 KOTTER (2007): Vorlesungsskript ,Regional- und Ddafpung®, Universitat Bonn, Kapitel RO_1, S. 4, unyst-
licht.
LINKE, H.-J. (1996): Zur Harmonisierung der Gruriggtsneuordnungsinstrumentarien- Grundlagen und é&unz
eines allgemeingiltigen Bodenordnungsgesetzes, felime des Instituts fiir Stadtebau, Bodenordnung Kaltur-
technik der Universitat Bonn Heft 19, S. 12.
FABER (2006): Rechtsfragen der Planung von Flugh&entralinstitut fir Raumplanung an der Universitdiridter,
Beitrdge zur Raumplanung, Band 228, Lexxion VerlagiBe8. 61 - 79.
WEISS (2000) Skript ,Liegenschaftswesen”, Kap.d8 - Das Fachplanungsrecht - Stand 2000iversitat Bonn,
unver6ffentlicht basierend auf LEY (1970): Fachplag; in: Handworterbuch der Raumforschung und Raumorg,
Band 1, S. 683.
4 KRAPPWEIS (2004a): Einfithrung ,Fachplanung in Rawfnongs- und Bauleitplanung®, ISR TU-Berlin,
http://www.isr.tu-berlin.de/fachgebiete/fg_orlgile/material/sose04/sektorale_20040419_Oleinfughpdfy letzter
Zugriff: 31. Mrz. 2006.
LINKE, H.-J. (1996): Zur Harmonisierung der Gragtittksneuordnungsinstrumentarien - Grundlagen uoaz&pt
eines allgemeingiltigen Bodenordnungsgesetzes, fBelme des Instituts fur Stadtebau, Bodenordnung Kaltur-
technik der Universitat Bonn, Heft 19, S. 11.
4% Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes (Artike?2233, 52, 72, 73, 74, 74a, 75, 84, 85, 87c, 91k, 93, 98, 104a,
104b, 105, 107, 109, 125a, 125b, 125c, 143c) vori@g. 2006, BGBI 2006 | S.2034.
siehe auch BR-Drs. 178/06 vom 07. Mrz. 2006 und B3-D6/813 vom 07. Mrz. 2006.
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Systematik der Raumplanung in Deutschl&hd:

Fachplanungen des Bundes
Fachgesetze

: Landschaftsplanung i

Landesentwicklungsprogramm (LEPro)
Landeslpla- Landesentwicklungsplan (LEP) Fachpla-
nung (LPIG) = nungen des
1 H Landes
Regionalpldne 1—| L-Rahmenplan I"
E landschaftspfl. = l -
i Begleitplan || Fachplédne
. = Planfeststellung
——— - - _ Plangenehmi-
kommunale Flachennutzungsplan 1—| Landschaftsplan Iﬂ- gung
Bauleitplanung T ¥
i) Bebauungsplan '—l Fachbeitrag I H
I Vorhaben: Bauantrag u. Genehmigung erforderlich I I Vorhaben I

Abbildung 03: Systematik der Bodennutzungsplanung in Deutschlan

Aus der Vielzahl der Fachplanungen werden fiir diénfarktuntersuchung die fachlichen Sektoren
des Bundes- und Landesstral3enbaues, des Wasssibaa8s, des Schienenverkehrsbaues der Deut-
schen Bahn AG sowie der Flughafenerweiterungsfl@ehsgewahlt.

Nachfolgend werden die planungsrechtlichen Gruratiadjeser Untersuchungsbeispiele zusammen-
gestellt’

4% KOTTER (2007): Vorlesungsskript ,Regional- und Dodpling”, Universitat Bonn, Kapitel RO_1, S. 4, unvanif-

licht.

47 KRAPPWEIS (2004a): Vorlesungsunterlagen ,Sektoflenung 1 Institut fir Stadt- und Regionalplanufg-
Berlin, Kapitel: Verkehr I, SS 2004, http://www.plamg-tu-berlin.de/Veranstaltungen.htm, letzter Zifigd5. Aug.
2006.

KRAPPWEIS (2004b): Vorlesungunterlagen ,EnergiepfamuVerkehrsplanung, Siedlungswasserwirtschaftsfitut

fur Stadt- und Regionalplanung’U- Berlin, SS 2004, http://www.planung-tu-berlin’derkehrsplanung/3-
Energieplanung.ppt, letzter Zugriff: 25. Aug. 2006.

KUHLING/HERRMANN (2000): Fachplanungsrecht, 2. AuftagWerner Verlag, 2. Kapitel: Vorhaben des Fachpla-
nungsrechts, S. 31 - 46.
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Planungsrechtliche Grundlagen der untersuchteri¢aeim Sektoren:

Fach- Aufgaben- Rechtsgrundlage Vorbereitende Verbindliche Vorhabenbe-
planung | trager Fachplanung Fachplanung zogene Plan-
feststellung

Bundes- | Bund Bundesfernstral3en- | Bundesverkehrs-| Bedarfsplan, Bau/Anderung
und (bis auf Lan- | geset?® wegeplan, LandesstraRen-| Bundesstra-
Landes- | des-und Bundesfernstral3en- | Landesverkehrs- | bedarfsplan Ben, Landes-
straRen- | KreisstraRen)| ausbaugesetz plan Kreisstral3en
bau Land LandesstralBengesetze

Berliner Stral3enge-

setz’

Brandenburgisches

StraBengesetz
Wasser- | Bund Bundeswasser- Bundesverkehrs-| Bedarfsplan Neu-/Ausbau
stralBen- straBengesetz wegeplan Bundeswassert
bau Landeswassergesetze stral3en

Berliner Wasserge-

setz’

Brandenburger Was-

sergeset?
Schienen- Bund Allgemeines Eisen- | Bundesverkehrs-| Bedarfsplan Bau/Anderung
wegebau bahngesef?, wegeplan Bahnanlagen

Bundesschienen-

wegeausbaugesétz

Landeseisenbahnge-

setz&’
Luft- Bund Luftverkehrsgesetz | Luftverkehrs- Bauschutz- Flugplatz,
verkehr konzept bereich Bauschutz-

bereich

Tabelle 01 Planungsrechtliche Grundlagder untersuchten fachlichen Sektoren
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Bundesfernstrallengesetz (FStrG) 06. Feb. 1953, BIGBI. 903, neugefasst durch Bekanntmachung vom &b. F
2003, BGBI. I. S. 286; geéndert durch Art. 3 Gesetn22. Apr. 2005, BGBI. I. S. 1128, fiir Ausbau odeubau von
Bundesfernstralen.

Gesetz Uber den Ausbau der BundesfernstraRenAiEStrvom 30. Juni 1971, BGBI. I. S. 873, neugefasstil Be-
kanntmachung vom 20. Jan. 2005, BGBI. I. S. 201.

Berliner StralBengesetz (BerlStrG) vom 13. Juli 1999BI. S. 380; 2001, S. 260; 24. Juni 2004, S. 2BR; Sept.
2005, S. 495.

Brandenburgisches StralBengesetz (BbgStrG) in deuk@sler Bekanntmachung vom 31. Mrz. 2005, GVBI5)./0
S. 218.

BundeswasserstralRengesetz (WaStrG) vom 02. Ap8, BIBBI. 1 S. 173, in der Fassung vom 04. Nov. 18888lI. I.
S. 3294, zuletzt geandert durch 8 2 V v. 25. Ma@iR@BGBI. I. S. 1537.

Berliner Wassergesetz (BWG) vom 23. Febr. 1960 (G\&I133) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBB%,
ber. GVBI. 2006 S. 248)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) vom 131984 (GVBI. Teil I, S. 302), in der Fassung dertetzAnde-
rung durch Gesetz vom 22. Dez. 1997 (GVBI. Teil 168).

Allgemeines Eisenbahn Gesetz (AEG) vom 27. De@31BGBI. I. S. 2378, 2396, (1994, 2439), zuletztngkshit durch
Art. 1 Gesetz vom 03. Aug. 2005, BGBI. I. S. 2270.

Gesetz Uber den Ausbau der Schienenwege des B(BE®SAG) vom 15. Nov. 1993, BGBI. I. S. 1874, zuletetig-
dert durch Art. 3 Gesetz vom 27. Apr. 2005, BGB§.11138.

z.B. Landeseisenbahngesetz vom 05. Febr 195%zizgksindert durch Art.4 UVP-AndRL-UmsetzungsG voin Mai
2004 (GV. NRW. S.259).

Luftverkehrsgesetz (LuftVG) vom 01. Aug. 1922, RGBIS. 681, neugefasst durch Bekanntmachung vonM2Z..
1999, BGBI. | 550; zuletzt gedndert durch Art. 48 @&esom 21. Juni 2005, BGBI. I. S. 1818.

FABER (2006): Rechtsfragen der Planung von Flugh&entralinstitut fir Raumplanung an der Universitdindter,
Beitrdge zur Raumplanung, Band 228, Lexxion VerlagiBe#. 89 und S. 257 - 262.
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3.1.1 Planfeststellungsverfahren

Das Planfeststellungsverfahren ist ein formlicheswéaltungsverfahren das die verwaltungsrechtli-
che Prufung eines raumbezogenen Vorhabens naclvVdemaltungsverfahrensgesetz bzw. dem ent-
sprechenden landesrechtlichen Gesetz zum Ziel§&72 ff. VWVIG®, §§ 72 ff. Brandenburger
VWVIG®, §§ 72 ff. Berliner vwVfG?). Das Planfeststellungsverfahren wird auf Antdeg Vorha-
bentragers durch Einreichen des Plans bei der Amig8behdrde eingeleitdDer Plan besteht aus
Zeichnungen und Erlauterungen, die das Vorhabeémesénlass und die von dem Vorhaben betrof-
fenen Grundstiicke und Anlagen erkennen lassen §Vi Abs. 1 Satz 2 VwVIG). Entsprechende
Grunderwerbsplane und Grunderwerbsverzeichnisseeniisit eingereicht werdéh.

3.1.2 Planfeststellungsbeschluss/Plangenehmigung

Ein Planfeststellungsbeschluss ist ein Verwaltukigga dem Uber die Zulassigkeit des Vorhabens
einschlie3lich der notwendigen Folgemal3inahmen aeran Anlagen, dber Art und Umfang, Be-
schaffenheit, Lage und Ausfuihrung des Vorhabensrulbwagung und Ausgleichung der offentli-
chen Interessen und der rechtlich geschiitztenelsgen betroffener Dritter entschieden WirBieser
besitzt Genehmigungs-, Konzentrations- und Gestaétwirkung, weitere behérdliche Entscheidun-
gen, insbesondere offentlich - rechtliche Genehnggn, Erlaubnisse, Bewilligungen und Zustim-
mungen sind nicht erforderlich. Der Planfeststajkbeschluss kann von den durch den Beschluss
Betroffenen vor den Verwaltungsgerichten angefathterden. Ist jedoch die Unanfechtbarkeit ein-
getreten, so sind Anspriiche auf Unterlassung debabens, auf Beseitigung oder Anderung der
Anlage ausgeschlossen.

Ein Planfeststellungsbeschluss kann fremdes Eigemiu das Planvorhaben in Anspruch nehmen.
Mit dem festgestellten Plan ist der Entzug oderBi&astung fremden Eigentums untrennbar verbun-
den. Damit entfaltet der Plan enteignungsrechtli¢bewirkung, und es liegt die erste Vorstufe des
Eigentumseingriffs im Sinne des Art. 14 Abs. 3 G@.\Der festgestellte Plan ist dem nachfolgenden
Enteignungs- und Entschadigungsverfahren zugrundegen. Dieser ist fur die Enteignungsbehdrde
bindend (vgl. § 19 FStrG}.

Ein Planfeststellungsbeschluss tber den Plan na¢h BlurbG (Plan der gemeinschaftlichen und
offentlichen Anlagen) besitzt keine enteignungstieztie Vorwirkung. Wege und Gewasserflachen,
die allein wegen der Fremdnutzigkeit aufgebrachoee, missen im Flurbereinigungsplan nach § 88

% BADURA in ERICHSEN (1995): Allgemeines Verwaltungsnecl0. Auflage, de Gruyter Verlag, Rdnr. 14, S..503

SALZWEDEL in SCHMIDT-ASSMANN (1995): Besonders Venusthgsrecht, Abschnitt: StralRen und Verkehrsrecht,

10. Auflage, de Gruyter Verlag.

KUHLING/HERRMANN (2000): Fachplanungsrecht, 2. AufiagWerner Verlag, 1. Kapitel: Strukturelemente des

Fachplanungsrechts, S. 1 - 30.

SCHLAWE (2004): Bebauungsplan und Planfeststellung/engleich-Unterschiede und Gemeinsamkeiten, MSWV-

aktuell 3/2004 Arbeitshilfe fur Planer und KommunbtR Brandenburg, S. 11 ff.

Verwaltungsverfahrensgesetz (VwVfG) vom 25. Mar@9BGBI. I. S.1253 neugefasst durch Bekanntmachung vo

23. Jan. 2003, BGBI. I. S. 102, geandert durch/ARbs. 8 Gesetz vom 05. Mai 2004, BGBI. I. S. 718.

Verwaltungsverfahrensgesetz fiir das Land BrandgnMwVfG Bbg) in der Fassung der Bekanntmachung vom

09. Mrz. 2004, GVBI. 1./04, S. 78.

2 Gesetz liber das Verfahren der Berliner VerwaliyhwgViG-Berlin) vom 08. Dez. 1976, GVBI. S. 2735, 2898iletzt
geandert durch Artikel | § 4 des Gesetzes vom X5. ZD01, GVB1. S. 540.

6 BADURA in ERICHSEN (1995): Allgemeines VerwaltungdneclO. Auflage, de Gruyter Verlag, Rdnr. 33, S..511

®  LANDSCHAFTSVERBAND WESTFALEN LIPPE (1984): Grundenkerichtlinie StraRenbauverwaltung, Verlag
Werner Erwig, S. 15.

8 BADURA in ERICHSEN (1995): Allgemeines Verwaltungsnecl0. Auflage, de Gruyter Verlag, Rdnr. 14, S..503

%  PAPIER in MAUNZ/DURIG/HERZOG (2002): Grundgesetz fiie Bundesrepublik Deutschland, Kommentar zum
Grundgesetz, Lfg. 40, Beck Verlag, Art. 14 GG, R&35.
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Nr. 4 FlurbG als Enteignung und Entschadigung dsaiie werden; da diese Flachen mangels Privat-
nutzigkeit nicht nach § 47 FlurbG aufgebracht wardérfen. Daraus folgt, dass die Planfeststellung
solcher Anlagen im Plan Uber die gemeinschaftlialnesh 6ffentlichen Anlagen nach § 41 FlurbG fir
die Enteignung nicht hinreichend ist. Daher kannRlan nach § 41 FlurbG auch keine enteignungs-
rechtliche Vorwirkung entfalten. Es muss somit immiee Planfeststellung im entsprechenden Fach-
plan erfolgen, um enteignend eingreifen zu dirflendas Flurbereinigungsgesetz keine Enteignungs-
befugnis enthélt. Eine Unternehmensflurbereinigumagh 8§ 87 FlurbG mit ihrem Fremdnitzig-
keitsprinzip und dem enteignungsrechtlichem Chardktlient im Gegensatz zu den anderen privat-
natzigen Verfahren des FlurbG dem Enteignungsvglizod soll den Enteignungseingriff abmildern,
uber die Zulassigkeit und Notwendigkeit einer Egrteng ist zuvor von der Enteignungsbehdrde
auRerhalb des Flurbereinigungsrechts entschiedeten?

An Stelle eines Planfeststellungsbeschlusses kaenPéangenehmigung erteilt werden, wenn Rechte
anderer nicht beeintrachtigt werden oder die B&ra&n sich mit der Inanspruchnahme ihres Eigen-
tums oder eines anderen Rechts schriftlich einardsin erklart haben und mit den Tragern offentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich berihrt wid,Benehmen hergestellt worden ist.

Nach STELKENS/BONK/SACHS (2001) hat die Plangenejung die Rechtswirkungen einer Plan-
feststellung, daher ist inhaltlich § 75 Abs. 1 VW&/&nwendbar. Die Plangenehmigung entfaltet auch
Genehmigungs-, Konzentrations-, Gestaltungs- unidiibigswirkungen, eine anderweitige Planfest-
stellung kann sie jedoch nicht ersetzen. Die Plaelgaigung hat nach § 74 Abs. 6 Satz 2 VwVfG
keine enteignungsrechtliche Vorwirkung. Einzelnehfdanungsgesetze ordnen eine enteignungs-
rechtliche Vorwirkung auch fir die Plangenehmigang(§ 19 FStrG; § 22 AEG.

In Hinblick auf die Konzentrationswirkung einer Bggnehmigung in Flurbereinigungsverfahren
vertritt BRAMER™ (1981) die Ansicht, dass eine Plangenehmigungek&anzentrationswirkung
besitze und begriindet dies damit, dass als Vofbildlie Plangenehmigung nach dem Flurbereini-
gungsrecht die Plangenehmigung nach § 31 Abs.ZL35&tHG diene. Daher wére es konsequent, der
Planungsgenehmigung in beiden Rechtsgebieten gleRéchtswirkungen zuzuschreiben. Auch
FORSTER! (1981) stellt die Konzentrationswirkung der Plamgfemigung in Frage. In der Diskussi-
on, ob der Plangenehmigung eine echte Konzentsatiokung zukommt oder nicht, wird vielfach
angefuhrt, dass die Plangenehmigung keine Konzenisavirkung habe, sondern nur ,eine dieser
entsprechenden Wirkung“. Nur bei der Planfeststgllwerden Entscheidungen zusammengefasst
und ersetzt, bei der Plangenehmigung komme schgriffieh dagegen eine Entscheidung nicht in

67 vgl. BVerfG, Urteil vom 24. Mrz. 1987 - 1 BvR 1046/@oxbergurteil) -, in: NJW 1987, S. 1251 - 1255.

€8 WEISS (1991): Méglichkeiten der Unternehmensflueiriigung zur Férderung von Fachplanungen:; in:seitift fiir
Vermessungswesen (ZfV), Wittwer Verlag, Heft 10420 - 441.
SEEHUSEN/SCHWEDE (1997): Kommentar zum Flurbereingpgesetz, 7. Auflage, Aschendorff, Dr. Otto Schimid
Verlag, 8 87 FlurbG, Vorbemerkung zu § 87 Flurb@ &unr. 4 - 5, S. 366.

8 STELKENS/BONK/SACHS (2001): Kommentar zum Verwaltewmgrfahrensgesetz, § 74 VwVfG, 6. Auflage, Beck
Verlag, Rdnr. 156 - 157.

° BRAMER (1981): Konzentrationswirkung der Plangenehmignach § 41 Abs. 4 Satz 1 FlurbG?, in: ZeitstHfif

das gesamte Recht zum Schutze der natirlichen Lghidagen und der Umwelt, ,Natur und Recht®, SgeinVer-

lag, Heidelberg, S. 201.

Siehe auch QUADFLIEG (1988): Recht der FlurbereingguKommentar, Loseblattsammlung, Kohlhammer Verlag

Stand Febr. 1988, 11. Lfg., 8 41 FlurbG, Rdnr. 75 f

Vgl. Ergebnisniederschrift vom 30. Okt. 1981 udar 8. Sitzung des Ausschusses fir Verwaltung urchiReer Ar-

geFlurb am 10. und 11. Sept. 1981.

Vgl. Ergebnisniederschrift vom 29. Mrz. 1982 lbér 8. Sitzung des Ausschusses fiir Verwaltung undiRagr Ar-

geFlurb am 21. und 22. Jan. 1982.
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Frage, da sie nur ergehen kdnne, wenn Einwendumgbhvorlagen oder im Wege der Verhandlung

ausgeraumt wirden.

Mit der Frage der Rechtswirkung einer Plangenehmgduefasste sich der Ausschuss flr Verwaltung
und Recht der Arbeitsgemeinschaft Flurbereiniguogies der Fachausschuss ,Flurbereinigungs-
recht" der Deutschen Gesellschaft fiir Agrarrééiie Auffassung von BRAMER, die Plangenehmi-

gung konne Entscheidungen anderer Behtrden nisktzen und ein Vorausbau sei aufgrund der
Plangenehmigung nicht méglich, wurde von den Faahgn abgelehnt.

Nach QUADFLIEG (1988) liegt ein Unterschied zwisoheiner Plangenehmigung und einer Plan-
feststellung darin, dass die Plangenehmigung kiirtscheidung anderer Behorden ,konzentrieren®
kann, wenn Einwendungen vorlagén.

3.2 Bodenordnungsrecht

GroRRbaumalinahmen des Bundes, eines Landes, einexir@e oder der Versorgungs- und Ver-
kehrsunternehmen beanspruchen regelméaRig in erhebii Umfang Grund und Bodé&hFiir die
Realisierung eines Grol3projektes muss der Vorhedggeti.d.R. die betroffenen Flachen in sein Ei-
gentum Uberfuhren. Fir Versorgungsunternehmersist eielen Fallen ausreichend, den Trassenver-
lauf durch die Eintragung einer Dienstbarkeit zihern.

Dem Fachplanungstrager stehen nach dem Grundsa&utsidiaritat als Instrumente der Bodenord-
nung zunachst rein burgerlich-rechtliche Gestakumiplichkeiten, z.B. Kauf, Tausch oder Teilung
nach dem Buirgerlichen Gesetzbuch zur Verfugungrdrilsolche Mdglichkeiten nicht zum Ziel,
greift der Staat in subsidiarer Art und Weise zinséienit offentlich-rechtlichen, aber privatnitzigen
Gestaltungsmoglichkeiten ein, im stadtischen Bamsicdurch vereinfachte Umlegung oder durch
Umlegung nach dem Baugesetzbuch, in landlicheni&exe durch Flurbereinigung oder Zusammen-
legung nach dem Flurbereinigungsgesetz.

Erst wenn diese Mdglichkeiten nicht erfolgreich geen sind, darf der Staat mit offentlich-
rechtlichen, aber fremdnitzigen Gestaltungsmoégéitbk in das Bodeneigentum eingreifen, um
Konflikte in der Bodennutzung zu losen. Als letkiéglichkeit steht das Instrument der Enteignung
zur Verfigung. Zur Abmilderung eines Enteignungggffs flr groRere Infrastrukturmalinahmen der
verschiedenen Fachplanungen (z.B. Schienenweg&tmf3enbau, WasserstralRenbau, Landeplatze
fur den Luftverkehr) stehen im landlichen Raum di@ernehmensflurbereinigungen nach 88 87 ff.
Flurbereinigungsgesetz sowie fir vergleichbare komae Infrastrukturmaf3nahmen die stadtebauli-
che Unternehmensflurbereinigung nach § 190 Baugjmseh zur Verfugund’

2 MINISTERIUM FUR ERNAHRUNG, LANDWIRTSCHAFT, UMWELT UND PRSTEN BADEN-WURTTEM-
BERG (1982): Der Wege- und Gewasserplan mit landssgpfedgerischem Begleitplan; in: Fachtagung der e usi-
nigungsverwaltung Baden-Wirttemberg in Waldbronnl&xund 14. Okt. 1982.

8 MINISTERIUM FUR ERNAHRUNG, LANDWIRTSCHAFT, UMWELT UND PRSTEN BADEN-WURTTEM-

BERG (1982): Der Wege- und Gewasserplan mit landssgpfdgerischem Begleitplan; in: Fachtagung der e usi-

nigungsverwaltung Baden-Wiirttemberg in Waldbronnl&und 14. Okt. 1982, S. 92.

QUADFLIEG (1988): Recht der Flurbereinigung, Komnant_oseblattsammlung, Kohlhammer Verlag, Standr.Feb

1988, 11. Lfg., § 41 FlurbG, Rdnr. 184.

S MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, UMWELTSCHUTZ UND RAUMORIMUNG DES LANDES BRAN-
DENBURG (2000): Richtlinie des Ministeriums fur Lanidischaft, Umweltschutz und Raumordnung tber diecBur
fihrung der Flurbereinigung unter Anwendung der8gsff. des Flurbereinigungsgesetzes (Unternehmatefteini-
gung) vom 07. Febr. 2000, Potsdam.

6 WEISS (1999a): Die stadtebauliche Unternehmerts#hainigung im Lichte der Fachliteratur, in: Vermasgswesen
und Raumordnung (VR), Dummler Verlag, 1999, S. 372 ff
WEISS (2002): Gedanken zur Trinitat von BodeneigentBodenordnung und Bodenwirtschaft, in: Zeits¢hif Ver-
messungswesen, Wildner Verlag, Heft 2/2002, S.8%7 -

WEISS (1999b): Vorlesungsskript ,Bodenordnung” ur@@gyndzige des Liegenschaftswesens”, Kapitel LI-@&L 3,
Lehrstuhl fir Bodenordnung und Bodenwirtschaft deiversitat Bonn.
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Unternehmensflurbereinigungsverfahren sind speaiélidie Bereitstellung von Land in erheblichem
Umfang an einer bestimmten Stelle und/oder die \é&tong von Nachteilen fur die allgemeine Lan-
deskultur, die durch das Unternehmen verursachtlemgrausgerichtet. Die Grof3e des Flurbereini-
gungsgebietes richtet sich u. a. danach, wie dedlhedarf gedeckt werden kann. Durch eine grof3-
raumige Abgrenzung sollen erweiterte Erwerbs- umdlidhordnungsmoéglichkeiten fir das Unter-
nehmen sowie die Vermeidung bzw. Behebung landeskiller Nachteile zu angemessenen Bedin-
gungen im Verhaltnis von Eingriff und Vermeidungi@bung gewahrt bleiben. Die Unternehmens-
flurbereinigung nach 8 87 FlurbG dient der fremadigén Durchsetzung offentlicher Interessen. Die
Zuldssigkeit der Enteignung fur das jeweilige Vdrdia richtet sich nach dem jeweils geltenden
Fachplanungsgesetz, wobei in der Unternehmensfiirbgung lediglich der Vollzug der Enteignung
erfolgt”” Ob die Enteignung zulassig ist, hat die Enteigsbeyorde in eigner Zustandigkeit zu prii-
fen. Durch das Flurbereinigungsverfahren wird dear@sticksverkehr weder eingeschrankt noch
unterbrochen?®

Freiwillige MalRnahmen Hoheitliche Mal3Bnhahmen
(Burgerlich-rechtliches Verhaltnis) (Offentlich-rechtliches Verhaltnis)
BGB: Landesenteignungsgesetz:
a) Burgerlich-rechtliches Verhéltnis nach BGB: - Enteignung/Entschadigung
- Nutzungsvereinbarungen (88 145 ff. BGB) BauGB:
- Kauf/Verkauf (88 433 ff. BGB) - Umlegung (nach § 45 BauGB)
- Tausch (8§ 515 BGB) - Vereinfachte Umlegung (nach § 80 BauGB
- Schenkung (8 516 BGB) - Enteignung (& 85 ff. BauGB)
- Pacht/ Freiwilliger Nutzungstausch (88 585 ffGB) | FlurbG:
- Erbschaft (88 1922 ff. BGB) - Flurbereinigung (nach 88 1, 37 FlurbG)
b) Offentlich- rechtliches Verhéltnis - Vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren
- Freiwillige Bodenordnung (nach & 86 FlurbG)
(8 11 (1) Nr.1 BauGB (stadtebaulicher Vertrag)) - Beschleunigte Zusammenlegung
LwWANpG: (nach & 91 FlurbG)
- Freiwilliger Landtausch - Unternehmensflurbereinigung (nach § 87
(nach & 103 a FlurbG und § 54 LWAnpG) FlurbG (siehe auch § 190 BauGB))
LWANpG:
- Neuordnung der Eigentumsverhéltnisse
(nach 8§ 56 LwANnpG)

Tabelle 02 Bodenordnerische Vollzugsinstrumente

Ist ein Bauvorhaben dringlich und kénnen die netkemn Vertrage oder andere Vereinbarungen we-
gen noch zu klarender Details nicht rechtzeitigchkssen werden, kann eine Bauerlaubnisvereinba-
rung (siehe § 854 BGB) unter Vorbehalt aller Endsipungsanspriiche abgeschlossen weftlen.

LINKE, H.- J. (1996): Zur Harmonisierung der Gruticdksneuordnungsinstrumentarien - Grundlagen unaz&gt ei-
nes allgemeingiltigen Bodenordnungsgesetzes, Saimgihe des Instituts fur Stadtebau, Bodenordnurdy Kudtur-
technik, Beitrdge zu Stadtebau und Bodenordnung1%efs. 16 - 17.
LINKE. H.-J. (2006): PPP bei Bauleitplanung und Boolelnung, in: FlAchenmanagement und Bodenordnung){Fu
Chmielorz Verlag, Heft 1/2006, S. 1 ff.
WEISS (2006b): Unternehmensflurbereinigung zur Isahdftsgestaltung, in: Recht der Landwirtschaft (Rélgrico-
la Verlag, Butjadingen - Stollhamm, Heft 6/06, S11#

T SEEHUSEN/SCHWEDE (1997): Kommentar zum Flurbereingsgesetz, 7. Auflage, Aschendorff, Dr. Otto Sctmi
Verlag, Kommentar zu § 87 FlurbG, Rdnr. 2a.

8 BVerwG, Urteil vom 03. Nov. 1969 - IV CB 120.68 -; iRecht der Landwirtschaft (RdL), Agricola Verlag, Buiin-
gen - Stollhamm, 1970, S. 298.
BVerwG, Urteil vom 18. Nov. 1969 - IV B 225.68 -; iRecht der Landwirtschaft (RdL), Agricola Verlag, Bulingen
- Stollhamm, 1970, S. 305.

9 BUCHS (1996): Handbuch des Eigentums- und Entschédagechts, 3. Auflage, Boorberg Verlag, Rdnr. 1787 f
S. 741 - 743.
http://www.wna-magdeburg.wsv.de/baubegl/Grund/Medasablauf.html, letzter Zugriff: 20. Nov. 2005.
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Mit einer Bauerlaubnisvereinbarung einigen sich \derhabentrager und der betroffene Eigenttimer
auf burgerlich-rechtlichem Wege dartber, dass dsitB an der benétigten Flache vorbehaltlich aller
Entschadigungsanspriiche zu einem bestimmten Tdilréngeht. Der bisherige Eigentiimer behalt
vorlaufig sein Eigentum, er tritt zunachst nur Nietzungsrechte ab. Aufgrund der Bauerlaubnisver-
einbarung kann der Vorhabentrager mit der Realisgerdes Bauvorhabens beginnen, auch wenn
noch nicht alle Fragen zum Eigentumswechsel undEntschadigung abschliel3end geklart sind. Far
die Nutzung zahlt der Vorhabentrager ein Entgelt.

Die vorzeitige Besitzeinweisung ist ein speziebeseignungsrechtliches Instrument und nach Fach-
planungsrecht (z.B. § 18f FSt§ 20 WaSt&, § 21 AEG, § 27g LuftVG, § 22 Berliner StrG, § 41
Brb StrG) sowie § 116 BauGB nur zuléassig, wenn die soferAgsfihrung der beabsichtigten Mal3-
nahmen aus Griinden des Wohls der Allgemeinheigdrid geboten i Ein solches qualifiziertes
offentliches Interesse ist gegeBewenn nur durch die vorzeitige Besitzeinweisung der Allge-
meinheit wesentliche Nachteile, z.B. Gefahrenlagdigewendet werden oder wenn ihr wesentliche
Vorteile erhalten bleiben, die bei Ausfihrung zoeen spateren Zeitpunkt verloren gingen, z.B. auch
empfindlicher Zeitverlust und erhebliche Mehrko&temer technisch-konstruktive Griinde.

8  MARSCHALL/SCHROETER/KASTNER (1998): Kommentar BundestraRengesetz, 5. Auflage, Heymanns Ver-
lag, 8 18 f FStrG, Rdnr. 38 - 41, S. 694 - 695.

8 FRIESECKE (1994): Kommentar Bundeswasserstrale, flagy Heymanns Verlag, § 20 WStrG, Rdnr. 11, S. 364
365.

82 BATTIS/IKRAUTZBERGER/LOHR (2005): Kommentar zum BauGB Aflage, Beck Verlag, Rdnr. 1a, S. 1056.
DYONG in ERNST/ZINKAHN/BIELENBERG (1988): Kommentar @u Baugesetzbuch, 38. Lfg., Beck Verlag,
Kommentar zu § 116 BauGB, Rdnr. 4, S. 4.

8  BATTIS/KRAUTZBERGER/LOHR (2005): Kommentar zum BauGB Muflage, Beck Verlag, Rdnr. 4b, S. 1058.

8 OVG Luneburg, Urteil vom 28. Sept. 1964 - | OVG B6&4 -, in: NJW 1965, S. 554 ff.
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3.3 Enteignungs- und Entschadigungsrecht

Artikel 14 GG der Bundesrepublik Deutschland gewgistet das Eigentum und das Erbrecht, ermdg-
licht aber auch die Enteignung. Enteignung im Sideg Art. 14 Abs. 3 GG ist der staatliche Zugriff

auf das Eigentum des Einzelnen. Ihrem Zweck néctiesauf die vollstandige oder teilweise Entzie-

hung konkreter subjektiver Rechtspositionen geeiiitie durch Art. 14 GG gewéhrleistet $hd

Enteignet werden kann nur durch Gesetz oder aufigeimes Gesetzes (Legal- oder Administrativent-
eignung), das Art und AusmaR der Entschadigungtt&ybas Enteignungsrecht ist der konkurrie-
renden Gesetzgebung des Bundes zugeordnet (ANr744 GG), soweit es sich auf die in Art. 73
GG und Art. 74 GG genannten Sachverhalte bezieht.

Werden offentliche Aufgaben dauerhaft durch Privaédnrgenommen, kann auch zugunsten des pri-
vaten Betreibers eine Enteignung stattfinden. &sel Problematik hat das Bundesverfassungsgericht
« im Dirkheimer Gondelbahn-Urt&il(Enteignung zugunsten einer privaten Bergbahmuist

lassig, Anwendung der entsprechenden gesetzliclmandage zur Enteignung notwendig)
und
« im Boxberg-Urteit® (Teststreckenplanung fiir Daimler-Benz AG, Gesetssnden Enteig-
nungszweck enthalten; das Bundesbaugesetz lagsErtrignung mit dem Ziel, Arbeitsplat-
ze zu schaffen, nicht zu)
die zu beriicksichtigenden Besonderheiten darg&legt.

Alle Bundeslander haben eigene Landesenteignungizgeerlassen. Fur die konkreten Untersu-
chungsprojekte in der Region Berlin-Brandenburgl sire landesrechtlichen Enteignungs- und Ent-
schadigungsvorschriften des Berliner Enteignungsiges’ vom 14. Juli 1964 sowie das Enteig-
nungsgesetz des Landes Brandenburg (EntGBlbgn 19. Okt. 1992 beachtlich.

Des Weiteren enthalten fast alle Fachplanungsgesietz Bundes und der Lander Enteignungs- und
Entschadigungsvorschriften.

8  BVerfG, Beschluss vom 12. Nov. 1974 - 1 BvR 32/68=-RVerfGE 38, 175 (180); 45, 297 (326).

8  WIELAND in DREIER (1996): Grundgesetz Kommentar, Band\wrt.14, Mohr Siebeck, S. 879 ff.

PAPIER in MAUNZ/DURIG/HERZOG (2002): Kommentar zum @dgesetz, Art. 14 GG, 40. Lfg., Beck Verlag.
JARRAS/PIEROTH (2004): Grundgesetz fir die Bundesrkplleutschland, Kommentar zu Art. 14 GG, 7. Auftag
Beck Verlag.

8 BVerfG vom 10. Mrz. 1981 - 1 BvR 92, 96/71 ,DiirkheinGondelbahnurteil” -, in: NJW 1981, S. 1257.

8 BVerfG vom 24. Mrz. 1987 - 1 BvR 1046/85 ,Boxberg-&lit-, in: MDR 1987, S. 554.

8  Enteignungsstelle Bezirksregierung Miinster:
http://www.brms.nrw.de/aufgaben/Organisation/Deats/Dezernat_15/Enteignung_neu/index.htmétzter Zugriff:
26. Apr. 2006.

% Berliner Enteignungsgesetzes vom 14. Juli 1964, G\IBb4, S. 737, geandert durch Gesetz vom 30. 1884,
GVBI. 1984, S. 1664.

1 Enteignungsgesetz des Landes Brandenburg (EntGBing)19. Okt. 1992, GVBI. 1./92 S. 430, zuletzt gegmdiurch
Gesetz vom 07. Juli 1997, GVBI. 1./97 S. 72, 73.
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Fur die nachstehend betrachteten fachlichen Sekgbe es enteignungs- und entschadigungsrechtli-
che Erméchtigungen in folgenden Bundesfachplanwsgtgen:

BundesfernstraRengeset8 18 f FStrG  Vorzeitige Besitzeinweisung

(FStrG) 8§ 19 FStrG Enteignung, Verweis auf jeweiliges Landesenteigsgegetz

§ 19a FStrG  Entschadigungsverfahren

Wasserstralengesetz | § 20 WaStrG Vorzeitige Besitzeinweisung

(WaStrG) § 36 WaStrG Entschadigung

8§ 44 WaStrG Enteignhung fur Zwecke der Bundeswasserstral3e,
Verweis auf jeweiliges Landesenteignungsgesetz

Allgemeines Eisenbahn § 21 AEG Vorzeitige Besitzeinweisung/Entschadigung
gesetz (AEG) § 22 AEG Enteignung/Entschadigung,

Verweis auf jeweiliges Landesenteignungsgesetz
Luftverkehrsgesetz 6. Unterabschnitt Vorzeitige Besitzeinweisung umdeiynung
(LuftvVG)

§ 279 LuftVG Vorzeitige Besitzeinweisung/Entschadigung
§ 28 LuftVG  Enteignung, Verweis auf jeweiliges Landesenteigisgegetz

Tabelle 03: Enteignungs- und entschadigungsrechtliche Vorehrin Fachplanungsgesetzen des Bundes

Den Schwerpunkt der Untersuchung bildet die Regierin-Brandenburg; daher sind insbesonders
folgende Landesfachplanungsgesetze von Bedeutung:

Berliner Stral3engesetz | § 22 BerIStrG Vorzeitige Besitzeinweisung/Entschadigung
(BerlStrG) § 23 BerlIStrG  Enteignung/Entschadigung,

Verweis auf das Berliner Enteignungsgesetz
Brandenburgisches Strag 41 BbgStrG Vorzeitige Besitzeinweisung/Entschadigung

Rengesetz (BbgStrG) |§ 42 BbgStrG Enteignung/Entschadigung,
Verweis auf Enteignungsgesetz des Landes Brandgitizwv. die

88 93 his 122 BauGB

Berliner Wassergesetz | §54 BerlWG  Planfeststellung, Enteignung

(BerlStrG) Verweis auf das Berliner Enteignungsgesetz
Brandenburgisches Was§ 7 BbgWG Bisheriges Eigentum

sergesetz (BbgW@G) § 42 BbgWG Enteignung

Verweis auf Enteignungsgesetz des Landes Brandgnbur

Tabelle 04:Enteignungs- und entschadigungsrechtliche Vordenrifi Fachplanungsgesetzen der Lander in
der Untersuchungsregion

Fur den Verfahrensablauf sowie die Art und Hohe Eetschadigung verweisen die o.g. Fachpla-
nungsgesetze meist auf das entsprechende Landgeentgsgesetz oder zumindest auf eine sinnge-
méafRe Anwendung des Baugesetzbuches. So wird z&85 ides Berliner Enteignungsgesetzes auf die
Anwendung der Vorschriften 88 90 - 102 BauGB vesgie Im Enteignungsgesetz des Landes Bran-
denburg ist geregelt, dass die Vorschriften de2B8bis 232 BauGB entsprechend anzuwenden sind.
Ferner treten an die Stelle der 88 110, 111, 118 2lund 5 und § 117 Abs. 5 BauGB die Vorschrif-
ten der 88 27, 28, 30 Abs. 1 und 4 und des § 33 Bbles Enteignungsgesetzes des Landes Branden-
burg.
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3.3.1 Art und Mal3 der Entschéadigung

Enteignet werden kann nur durch Gesetz oder aufigeimes Gesetzes, das zugleich Art und Maf3 der
Entschadigung regelt. Das Grundgesetz regelt in tAbs. 3 Satz 3 nur sehr abstrakt die Art und
das Mald der Entschadigung. Art 14 Abs. 3 Satz 3ve@flichtet den Gesetzgeber, die Entschadi-
gung unter gerechter Abwéagung der Interessen dgewkinheit und der Beteiligten zu bestimmen.
Grundlage fur die Ermittlung der Enteignungsentdaying bilden auf der Basis des Verkehrswer-
tes” einerseits die Interessen der Beteiligten, andeitsrdie Interessen der Allgemeiniéit.

Das Bundesverfassungsgeriéhgeht in seiner Rechtsprechung davon aus, dass,siaee, allein
am Marktwert orientierte Entschadigundem Grundgesetz fremd sei und der Gesetzggbenach
den Umstéanden vollen Ersatz, aber auch eine dartisgende Entschadigung bestimmen kéhnte
Der Verkehrswert einer Sache vermittelt als Knagphmelikator zwischen Individual- und Gemeinin-
teresse. Konstitutive Bedeutung gewinnt die legista administrative sowie judikative Ermittlung
der Entschadigungshohe durch gerechte Abwéagung dainén den Fallen, in denen ein Markt nicht
existiert oder nicht voll funktionsfahig i%t.

3.3.2 Grundsétze der Judikative zur Entschadigungsihe

Die Judikative hat fur die Ermittlung des Verkehestgs im Falle nicht existierender oder nicht voll
funktionsfahiger Markte eine Reihe von Grundsatzetwickelt, die bei der Festlegung des Umfan-
ges der Entschadigung zu beriicksichtigen ¥ind.

a) Verkehrswertentschadigung

Die Verkehrswertentschadigung umfasst den Wert atezogenen Rechtspositidn(Substanzent-
schadigung). Die fir die Entschadigungsbemessuridpetdiche Qualitat des entzogenen Gegenstan-
des ist nach objektiven Kriterien zu bestimmen. dfdflich sind die objektiv vorhandenen wertbil-
denden Faktoren, so dass es z.B. bei einem Grudsicht darauf ankommt, wie es im Zeitpunkt
des Enteignungszugriffs wirtschaftlich genutzt wisdndern darauf, welche Nutzbarkeit es objektiv
aufweist. Die Nutzbarkeit bestimmt sich nach veftigar wirtschaftlicher Betrachtungsweise und
unter Beachtung der Situationsgebundenheit. Dieigmiangsentschadigung ist darauf angelegt, ei-

92 In der amtlichen Begriindung (Drs.-BT Il 336 vom Ar. 1958, Fiinfter Teil: Enteignung) zur Einfiihqudes Bun-

desbaugesetzes findet sich eine Begrindung, waeaatkehrswert als Maf3stab ausgewahlt wurde.
.Die Junktim-Klausel des Artikel 14 Abs. 3 GG veigiftet den Gesetzgeber festzulegen, welche EingriflRahmen
der Sozialbindung liegen und welche sich als Entgigrdarstellen, da in diesem Fall Art und Mal3 detdEhadigung
im Gesetz zu regeln sifidS. 88).
.Durch die Entschadigung soll die durch die Entaigiy gestorte Vermdgenslage des Betroffenen soweitnéglich
ausgeglichen werden. Bei der Bestimmung Uber dieeldi@n Entschadigung verlasst der Entwurf den vomd&albe-
schaffungsgesetz beschrittenen Weg. Dieses gindeb&emessung der Entschadigung fir den Rechisterbn den
Wertverhaltnissen des Jahres 1936 aus. Sobald fed@ Preishindungen fir den freihdandigen Grundssiterkehr
entfallen, kann auch das Enteignungsrecht nichtrraalden Wertverhaltnissen des Jahres 1936 festhalhfolgedes-
sen hat der Entwurf der Entschadigung fir den Reehlisst den Verkehrswert zugrunde gelegt. Soweiitziarhinaus
eine Berlicksichtigung sonstiger VermégensnachtiteBetroffenen geboten ist, gibt § 106 hierzuMiiglichkeit*
(S.91).
BGH, Urteil vom 20. Dez. 1971 - lll ZR 79/69 -, in: BIZ 57, S. 368.
Festlegung der Verkehrswertentschadigung z.B. ib 8l8s. 1 Satz 1 BauGB, § 4 Berliner Enteignungsgesefzd0
Enteignungsgesetz des Landes Brandenburg (EntGBbg).

% BGH, Urteil vom 30. Sept. 1976 - Ill ZR 149/75 -, BGHZ 67, S. 192.
SEIFERT/HOMIG (1988): Grundgesetz fiir die Bundesrdigubeutschland, Nomos Verlagsgesellschaft Baden-
Baden, 3. Auflage, Kommentar zu Art. 14 GG, Rdnr.9.5154.

% BVerfG, Urteil vom 18. Dez. 19681 BVR 638/64 - (Hamburger Deichgesetz), in: BVerfGER4367 ff.

%  DEPENHEUER in MANGOLDT von/KLEIN/STARCK (1999): Bonndsrundgesetz Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Band 1, 4. Auflage, Vahlen Verlag, Art. 14 G&linr. 457 - 458, S. 1826 - 1827.

% DEPENHEUER in MANGOLDT von/KLEIN/STARCK (1999): BonndBrundgesetz Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Band 1, 4. Auflage, Vahlen Verlag, Art. 14 GR&inr. 452, S. 1826.

% BGH, Urteil vom 12. Mrz. 1964 - Il ZR 209/62 -, iBGHZ 41, S. 354 - 360.
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nen angemessenen Ausgleich fir das Genommene zhgaw Sie soll den Betroffenen in die Lage

versetzen, sich einen gleichartigen und gleichgentiErsatz zu verschaffen (BGH, Urteil vom 29.

Nov. 1965 - lll ZR 34/64 -). Die Entschadigunghksin Schadensersatz, bei dem ein voller Ausgleich
des Schadens auch immaterieller Art sowie eineotgiischen Vermégensentwicklung ohne das
schadigende Ereignis gezahlt wird.

b) Folgeschaden

Neben der Entschadigung fir den Substanz- bzw.tBemtzug konnen auch bestimmte weitere Ver-
mogensnachteile zu bertcksichtigen sein, die zuwzdt migentumsrechtlich zugewiesen sind, aber in
der Person des Enteigneten durch die Enteignungttefimar und zwangsnotwendig begriindet wer-
den, z.B. Umzugkosten, Berater-, Gutachterko%ten.

Rechtsverlust und Folgeschaden sind nicht immetegitig voneinander zu trennen und kénnen sich
iberschneiden. Das Verbot der Doppelentschadigingdoch beachtlicty.

c) Stichtage bei der Wertermittlung

Bei der Wertermittlung werden zwei Stichtage urdiisden®

1. der Wertermittlungsstichtag fixiert die Wahrungad Preisverhéltnisse (8 3 Abs. 1 Satz 1 WertV
88),

2. der Qualitatsstichtag legt die Qualitat des @stincks fest (§ 3 Abs. 1 Satz 2 WertV 88).

Der Qualitatsstichtag ist grundséatzlich durch deiginkt bestimmt, in dem die Enteignungsbehorde
Uber den Enteignungsantrag entscheidet. Mit deneiimingsbeschluss wird festgelegt, was dem
Betroffenen genommen wird und woflr er zu entsagiist. Dieser Zeitpunkt kann sich verschie-
ben, so z.B. in den Fallen der vorzeitigen Begitzeisung oder durch die enteignungsrechtliche
Vorwirkung.

Fir die Preisbemessung ist grundsatzlich der Zektipder Zahlung der Entschadigung maf3geblich.
Nur wenn die Entschadigungsleistung im Augenbliek dahlung dem Wert des ,Genommenen”
entspricht, kann der betroffene Eigentiimer sichdaih Entschadigungsbetrag etwas Gleichwertiges
beschaffert?® Preissteigerungen in der Zeit zwischen Enteigrnumg) Zahlung gehen zu Lasten des
Entschadigungsverpflichtetéf

d) Enteignungsrechtliche Vorwirkung

In der Rechtsprechung sind Vorwirkungen von Entemgyen anerkannt. Solche Vorwirkungen gehen
von MalRnahmen aus, die von vornherein auf die Eimizig des Eigentums abzielen und einer spéate-
ren Enteignung dienen. Mafgeblich fur die Beurtgjluder entschadigungsrechtlich relevanten

% DEPENHEUER in MANGOLDT von/KLEIN/STARCK (1999): BonndBrundgesetz Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Band 1, 4. Auflage, Vahlen Verlag, Art. 14 G&linr. 461, S. 1830.

BGH, Urteil vom 08. Febr. 1971 - lll ZR 65/70 -, BGHZ 55, S. 294.

% siehe BGH, Urteil vom 30. Sept. 1976 - Il ZR 149/7t: BGHZ 67, 190 bestétigt durch BGH, Urteil v@2. Sept.
1988 - Il ZR 161/85 -, in: WertermittlungsForum (YWE989, S. 23 (24).

100 STOLLBERG in GERARDY/MOCKEL (1993): Praxis der Grutidcksbewertung, 9. Nachlieferung 8/1993, Verlag
Moderne Industrie, Qualitatsstichtag Kap. 7.3.8gwertungsstichtag Kap. 7.3.3/2 (seit 2004 OlzoglagerMiin-
chen).

SIMON/KLEIBER begriindet von ROSSLER/LANGNER (1996): Sehag und Ermittlung von Grundstiickswerten,
7. Auflage, Luchterhand Verlag, Kap. 9.2.4.1, Qu#distichtag, Rdnr. 9.15 - 9.16, S. 531; Kap. 922.Bewertungs-
stichtag, Rdnr. 9.17 - 9.18, S. 532.

AUST/JACOBS/PASTERNAK (2002): Die Enteignungsentscbédg, 5. Auflage, de Gruyter Verlag, Bewertungs-
stichtag, Rdnr. 926, S. 396 und QualitatsbestimmRuigyr. 935 ff., S. 400.

siehe dazu auch BGH, Urteil vom 08. Mai 1967 - IR Z48/65 -, in: BRS Band 19, Nr. 73.

101 PAPIER in MAUNZ/DURIG/HERZOG (2002): Kommentar zumuBrgesetz Art. 14 GG, 40. Lfg., Beck Verlag,
Rdnr. 624.

102 siehe BGH, Urteil vom 04. Juni 1962 - Ill ZR 163/61n: BGHZ 37, S. 269 (275).
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Grundstucksqualitat ist dann derjenige Zeitpunktjem die Grundstiicke endgiiltig von jeder qualita-
tiven Weiterentwicklung ausgeschlossen wurden.tgoWorwirkungen entfalten vor allem verbindli-
che Planungen (z. B. die Offenlegung der PlanelanfBststellungsverfahren (Anfang der Verénde-
rungssperre nach 8 9 a Abs. 1 FStrG), Bebauungsplénverbindliche, d.h. vorbereitende Flachen-
nutzungsplane nur dann, wenn giesachlich fur die spéatere Enteignung warenkine hinreichen-

de Bestimmtheit‘hatten und,die spéatere Planung, die dann zur Enteignung féhrit Sicherheit
erwarten lieB.*® Die qualitaitsmaRige Festschreibung vorwirkendeRdmen gilt sowohl im Falle
einer spateren qualitaitsmaRigen Aufwérts- wie efiewartsbewegurt§®. Die enteignungsrechtliche
Vorwirkung ist z.B. in § 95 BauGB gesetzlich gerége

PAPIER® (2002) merkt an, daddinftig zu erwartende Nutzungsmdglichkeiten schiengggenwér-
tige Grundstiicksqualitat verbessern wirden, weasednicht fern lagen und nicht mehr oder weniger
spekulativ seien, sondern greifbar bevorstiindengictd jm Rahmen eines gesunden Grundstiicks-
verkehrs**® als werterhéhend auswirken wiirden.

Unter dem héaufig verwendeten Ausdruck ,Ausschlusskabnjunkturellen Weiterentwicklung“ ver-
steht der Bundesgerichtshof, dass das von der ¢ainteg betroffene Grundstiick in keine hdhere
Qualitatsstufe mehr hineinwachsen kénne. REISNECRERO004) fiihrt aus, dass nur die Wertande-
rungen infolge der bevorstehenden Enteignung tiehficksichtigt werden diirften, wohingegen An-
derungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf deondatiicksmarkt nicht ausgeschlossen wiir-
den108

e) Schuldhaftes Mitverursachen

Greift der betroffene Eigentiimer die Enteignungkamn der Entschadigungspflichtige die Zahlung
der Entschadigungssumme zurlickstellen; Preissteigen bis zur rechtskraftigen Entscheidung tber
die Zulassigkeit der Enteignung gehen zu LasterBedioffenen. Ist hingegen nur die Hohe der Ent-
eignungsentschadigung im Streit, so geht das Aigneder Entschadigungszahlung zu Lasten des
Enteignungsbegiinstigtéf.

Ergeht ein ernsthaftes Angebot des Enteignungshiggeen zum freihdndigen Erwerb zu angemesse-
nen Konditionen, so werden die Preisverhaltnis§elan Zeitpunkt fixiert, in dem der Betroffene das
Angebot héatte annehmen kdnnen. Der Betroffene edersolches Angebot ablehnt, kann sich auf
spatere Preissteigerungen nicht berdt@mRiickt allerdings der Enteignungsbegiinstigte intespé
Verfahren von seinem Angebot wieder ab, so entéliSperrwirkung der Angebote wiedér.

103 BGH, Urteil vom 25. Nov. 1974 - Il ZR 42/73 -, iBGHZ 63, S. 240 (242).

104 vgl. PAPIER in MAUNZ/DURIG/HERZOG (2002): Kommentaurm Grundgesetz Art. 14 GG, 40. Lfg. Juni 2002,
Beck Verlag, Rdnr. 623.
auch BGH, Urteil vom 14. Juni 1984 - Il ZR 41/83in; Zeitschrift flir das gesamte Recht der Landwirédt; der
Agrarmarkte und des landlichen Raumes, Deutscheall€gzaft fur Agrarrecht, 1984, S. 352.

105 PAPIER (2002) in MAUNZ/DURIG/HERZOG: Kommentar zumuBdgesetz Art 14 GG, 40. Lfg. Juni 2002, Beck
Verlag, Rdnr. 617.

108 siehe BGH, Urteil vom 08. Nov. 1962l ZR 86/61 -, in: BGHZ 39, S. 198 (203).

107 REISNECKER in BRUGELMANN (2004): Kommentar zum Baugesath, 54. Lfg. Marz 2004, Kohlhammer Ver-
lag, Kommentar zu § 95 BauGB, Rdnr. 150, S. 116.

108 STROTKAMP in SPRENGNETTER (2004): Grundstiicksbewagtufandbuch zur Ermittlung von Grundstiickswer-
ten und fir sonstige Wertermittlungen, Teil 9: Bewrg von Gemeinbedarfsflachen, in: Wertermittluraysifn Dr.
Sprengnetter, 24. Erganzungslieferung, Kap. 32.
siehe z.B. BGH, Urteil vom 25. Sept. 1958 - Il 82/5h: NJW 1959, S. 148.
siehe z.B. BGH, Urteil vom 22. Mai 1967 - Il ZR 186&/-, in: NJW 1967, S. 2306.

109 PAPIER in MAUNZ/DURIG/HERZOG (2002): Kommentar zum uBdgesetz Art. 14 GG, 40. Lfg., Beck Verlag,
Rdnr. 625.

10 siehe BGH, Urteil vom 21. Juni 1965 - lll ZR 8/64n:, BGHZ 44, S. 52 (58).

11 siehe BGH, Urteil vom 27. Jan. 1977 - il ZR 153/7#: BGHZ 68, S. 100 (104).
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f) Verzinsung

Fur die Verzinsung hat die Rechtsprechung eigenmd3iétze entwickelt, die sich von der im BGB
und HGB geregelten Verzinsung fur Kapitalgewahramegentlich unterscheiden. Danach ist die Ent-
schadigung der Gegenwert fur die durch Enteignumgogene Rechtsposition und tritt an dessen
Stelle. Die Forderung des Grundgesetzes nach angemessenen Entschadigung ist nur dann erfullt,
wenn sie sofort, d.h. im Zeitpunkt der Wegnahmezab# wird. Der Betroffene verfugt somit tber
den entsprechenden Gegenwert. Wird die Entschagligioht sofort bezahlt, hat der Gesetzgeber
vorgesehen, die Entschadigung zu verzinsen. Digediigsind ein Ausgleich daflr, dass der Betroffene
eine Zeit lang weder die entzogene Rechtspositimh mie dafir zu zahlende Entschadigung nutzen
kann!'? Die Hohe der Zinsen ist in § 247 BGB (vgl. § 99sAB BauGB) festgelegt. Der Zinssatz
verandert sich zum 1. Januar und 1. Juli einesnjddares um die Prozentpunkte, um welche die Be-
zugsgrofRe seit der letzten Veranderung des Bassstizes gestiegen oder gefallen ist. Bezugsgrofie
ist der Zinssatz fur die jungste Hauptrefinanzigaoperation der Européischen Zentralbank vor dem
ersten Kalendertag des betreffenden Halbjahrs.O@wtsche Bundesbank gibt den geltenden Basis-
zinssatz zu den genannten Zeitpunkten im Bundeggdsekannt??

12 AUST/JACOBS (1991): Die Enteignungsentschadigungzuster Verlag, S. 326.
BGH, Urteil vom 26. Juni 1969 - lll ZR 102/68 -, NJW 1969, S. 1897.
113 http://www.bundesbank.de/presse/presse_zinssplfzdetzter Zugriff: 20. Mai. 2006.
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3.4 Wertermittlungsrecht

3.4.1 Rechtsgrundlagen

Die Grundlagen der Verkehrswertermittiung basiexehden 88 192 - 199 BauGB. Die Legaldefini-
tion des Verkehrswertbegriffes in § 194 BauGB ish zentraler Bedeutung fir das gesamte Wirt-
schafts- und Rechtsleb&f.Mit dem Verkehrswertbegriff kam es dem Gesetzgelaeauf an, einen
allgemein anwendbaren Maflistab zu schaffen, devasschiedenen Interessenlagen einen gerechten
Interessenausgleich erméglicht.
Die Legaldefinition des § 194 BauGB (Verkehrswegtiii® lautet:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Prdigstimmt, der in dem Zeitpunkt, auf

den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichersgbéftsverkehr nach den rechtlichen

Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaftensalestigen Beschaffenheit und der La-

ge des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandd/ertermittiung ohne Rucksicht

auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisserzielen ware."

SEELE"®(1982) nahm eine pragmatische Auslegung dieselseYieswertes vor. Danach ist der Ver-
kehrswert der Preis, der am Wertermittlungsstichtaggewohnlichen Geschéftsverkehr nach der
Qualitat des zu bewertenden Grundstiicks am wahrdichsten zu erzielen ware.

Rechtliche Vorschrift fir die Ermittlung des VerkeWwertes von Grundstiicken ist die Wertermitt-
lungsverordnung (WertV 88). Da die Legaldefinitides Verkehrswertbegriffes im wesentlichen aus
unbestimmten Rechtsbegriffen besteht, die die Gefabiektiv gepragter und damit unterschiedlicher
Beurteilung in sich bergen, hat die Bundesregieranfy Grundlage der Erméchtigung des § 144
BBauG (heute § 199 BauGB) die Wertermittlungsvemardy erlassen, um eine einheitliche Anwen-
dung der Grundsatze bei der Verkehrswertermittlund bei der Ableitung der fur die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten zu gewéahrleistéh.

Nach § 1 WertV 88 ist die Verordnung bei der Eruitg des Verkehrswerts von Grundsttcken und
bei der Ableitung der fur die Wertermittlung erfertichen Daten anzuwenden. Von der Rechtspre-
chung wird die WertV als beachtliche Grundlagediér Wertermittiung anerkanht?

114 KLEIBER in KLEIBER/SIMON/WEYERS (2002): Verkehrswerteitttung von Grundstiicken, 4. Auflage, Bundesan-
zeiger Verlag, Kommentar zu § 194 BauGB, Rdnr. 108. 4
115 MOCKEL in GERARDY/MOCKEL (2000): Praxis der Grundskisbewertung, 44. Lfg., Verlag Moderne Industrie,
Kap. 1.2.3/4 (seit 2004 Olzog Verlag, Minchen).
SEELE (1982): Wertermittlung bei der Preisprifumgl Ungewif3heit des Verkehrswertes, in: Vermesswegen und
Raumordnung (VR), Diummler Verlag, April 1982, S. 1021.
SEELE (1992): Bodenordnerische Probleme in den n@&usnleslandern, in: Vermessungswesen und Raumordnung
(VR), Dimmler Verlag, April 1992, S. 87.
17 SCHILCHER/STICH (1995): Berliner Kommentar zum Baugeseth, Heymanns Verlag, § 194 BauGB, Rdnr. 4.
Entwicklung der WertV:
07. Aug. 1961 Wertermittlungsverordnung (WertV B%BI. 1961 | S. 1183),
15. Aug. 1972 Wertermittlungsverordnung (WertV BEBI. 1972 | S. 1416),
06. Dez. 1988 Wertermittlungsverordnung (WertV @BFBI. 1988 | S. 2209).
118 MOCKEL in GERARDY/MOCKEL (2001): Praxis der Grundskisbewertung, 49. Lfg., Verlag Moderne Industrie,
Kap. 1.3.2/1 - 1.3.2/2 (seit 2004 Olzog Verlag, Mfien).
BGH, Urteil vom 27. Apr. 1964 - Il ZR 136/63 -, iWM 1964, S. 968 - 972.
BFH, Urteil vom 15. Jan. 1985 - IX R 81/83 -, in: N1\86, S. 1710 - 1711.

116
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Die WertV 88 normiert zur Ermittlung des Verkehrstes drei Verfahren:

» Das Vergleichswertverfahren (88 13 - 14 WertV &83p die Ableitung des Verkehrswertes
aus Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke odetitfi¢ von Bodenrichtwerten oder Ver-
gleichsfaktoren fir bebaute Grundstuicke.

» Das Ertragswertverfahren (88 15 - 20 WertV 88)p @l Ableitung des Verkehrswertes auf
der Grundlage nachhaltig erzielbarer Ertrage uBtmiicksichtigung der Bewirtschaftungs-
kosten, der Restnutzungsdauer der Gebaude, dettilicken Verzinsung und sonstiger
Umstande.

» Das Sachwertverfahren (88 21 - 25 WertV 88), alsdAdhleitung des Verkehrswertes auf der
Grundlage der gewdhnlichen Herstellungskosten uBéegticksichtigung der Wertermittlung
infolge Alterung und sonstiger Umstande.

Der Verkehrswert ist nach 8 7 Abs. 1 WertV 88 aan &rgebnissen der angewandten Verfahren,
dem Vergleichs-, Ertrags- bzw. SachwertverfahreeruWurdigung ihrer Aussagefahigkeit und un-
ter Beriicksichtigung der Lage auf dem jeweiligemr@istiicksmarkt abzuleitélf. Die Verfahrens-
wahl richtet sich nach 8 7 Abs. 2 WertV 88 nach Alegrdes Gegenstandes der Wertermittlung unter
Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsvarkestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere deWeriiigung stehenden Daten.

Erganzend zur WertV 88 hat das BundesministeriunvVéirkehr, Bau und Wohnungswesen zusatzli-
che Richtlinien erlassen. Die Wertermittlungsrichid 2006 (WertR 2006) enthalt ergédnzende Hin-
weise zur WertV 88 fir die Ermittlung des Verkehesis von unbebauten und bebauten Grundsti-
cken. Ihre Anwendung soll eine objektive Ermittlushgs Verkehrswerts von Grundstiicken nach ein-
heitlichen und marktgerechten Grundsétzen und Yesfasicherstelletf’

Bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstiickendserganzende bzw. abweichende MaRRgaben in
der jeweils giltigen Fassung im Rahmen ihres Aditgbereiches zu beachten, z.B. die Entschadi-
gungsrichtlinie Landwirtschaft (LandR 78)und die Waldermittlungsrichtlinie (WaldR 2068)

Diese Richtlinien sind verbindlich, soweit ihre Aemdung angeordnet wird. Diese Richtlinien bilden
ein Regelwerk, an das Gerichte nicht gebunden sinfidas jedoch in der Rechtsprechung fast re-
gelmaRig zuriickgegriffen und das als geltender &vittlungsgrundsatz betrachtet wifd.

Die WertR 2006 (Kapitel 5.1.3) regelt in Hinblickfadie Wertermittlung von kiinftigen Gemeinbe-
darfsflachen, dass der Wert von Grundstlicken,i&emeinbedarfszwecke zu beschaffen sind, sich
nach den entschadigungsrechtlichen Grundsatzeimipetstin der Regel ist der Wertermittlung der
Zeitpunkt zu Grunde zu legen, in dem der endgukigsschluss von der qualitativen Weiterentwick-

119 JOERIS (2001): Bewertung und Entschadigung von Efaales 6ffentlichen Bedarfs (Verkehrs-, Griin-, Geinei
darfsflachen u.a.), Technische Akademie Wuppenéal &. 20.

120 Entwicklung der WertR:

13. Mai 1976 Wertermittlungsrichtlinie (WertR 1978)Anz. Nr. 146,

11. Juni 1991 Wertermittlungsrichtlinie (WertR 199BAnz. Nr. 182a,

19. Juli 2002 Wertermittlungsrichtlinie (WertR 200BAnz. Nr. 238a,

01. Mrz. 2006 Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2008Anz. Nr. 108a.

Richtlinien fir die Ermittlung des Verkehrswertasdwirtschaftlicher Grundstiicke und Betriebe and8tdystanzver-

luste (Wertminderung) und sonstiger Vermogensndehtentschadigungsrichtlinien Landwirtschaft Land®), verof-

fentlicht in der Beilage zum BAnz. Nr. 181 vom 2@p8 1978, in der Fassung der Bekanntmachung vordu#8L978

zuletzt gedndert durch Erlass des BMF vom 04. R&I97.

122 Die Waldermittlungsrichtlinie wurde am 12. Juli®dneugefasst und im BAnz. Nr. 168 a vom 06. Sej0erof-
fentlicht.

123 BGH, Urteil vom 28. Sept. 1972 - lll ZR 44/70 -, NJW 1973, S. 47.
OVG Lineburg, Urteil vom 15. Dez. 1977 - 1 A 311/7é: NJW 1979, S. 1316.
TROFF in GERADY/MOCKEL (2003): Praxis der Grundstilmdaertung, 60. Lfg., Verlag Moderne Industrie, Kap.
1.8.1/1 (seit 2004 Olzog Verlag, Miinchen).
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lung erfolgte (enteignungsrechtliche Vorwirkung)ieCkonjunkturelle Wertentwicklung hingegen
bleibt fortlaufend beachtlich.

Nach Kapitel 6 WertR 2006 (Grundsétze der Enteigeantschadigung) ist die Ermittlung des Ver-
kehrswerts von Flachen, die fur 6ffentliche Zwetkénspruch genommen werden, auch bei freiver-
traglicher Beschaffung nach den Grundsatzen desigimingsentschadigung vorzunehmen.

Zur Wertermittlung von Teilflachen ist in der WerB®06 (Nr. 5.2 Teilflachen) festgelegt, dass eine
Teilflachein der Regel eine unselbstandige Flache ist, deeedner wirtschaftlichen Einheit abge-
trennt und einer anderweitigen Zweckbestimmundyessndere dem Gemeinbedarf, zugefihrt wer-
den soll.Dazu gehéren Vorgarten-, Vorderland-, Seiten- umtédandflachen. Bei der Ermittlung
des Wertes solcher Teilflachen ist grundsatzlicthrnder Differenzmethode zu verfahren. Der ange-
messene Entschadigungsbetrag fir den Rechtsverdstie anderen Vermégensnachteile ergeben
sich im Regelfall aus dem Ansatz ,Gesamtgrundstiiekisabzuglich Wert des verbleibenden Rest-
grundstiicks*.

Die Ermittlung der Entschadigung beim Entzug voiifleehen durch direkten Preisvergleich schei-
tert hdufig am Mangel geeigneter Vergleichsprei3etch Praxis und Rechtsprechung haben sich
verschiedene methodische Ansétze bei Wertermittnngn Zusammenhang mit Teilflachenerwerbs-
fallen herausgebildet. Der BGH hat in seiner Rechtsprechung betont, dass beBmaehteilsbewer-
tung eine,irrtimliche Betrachtungsweise'hicht auszuschlie3en sei, obwohl derkennende Senat
in seinem Urteil vom 25. Febr. 1960 - Ill ZR 27/58ir Vorgartengelande die Bewertung mit einem
solchen Bruchteilsatz gebilligt hat, wenn diese &g auf dem Grundsticksmarkt allgemein Ub-
lich ist, sich gewissermalen als allgemeiner Otbsgech darstellt und nicht besondere werterho-
hende oder wertmindernde Umstande ersichtlich.sind
Es haben sich jedoch in bestimmten Regionen Dunelitts- und Bruchteilsanséatze herausgebifdet
beispielsweise fur StralRenverbreiterungsflacherVaugarten:

* Schleswig-Holstein: 50 % bis 60 % des Wertes dgsegizenden baureifen Landes,

e Berlin: 25 % des Wertes des angrenzenden baureifiedes,
e Hamburg: 50 % des Wertes des angrenzenden bauteifeles,
e Hannover: 30 % des Wertes des angrenzenden bautgihdes,
« Minchen: 25,00 DM/fmals Pauschalwert vor der Euroumstellung.

Haben sich auf dem ortlichen Markt Bruchteilswaygbildet, konnen diese zur Ermittlung des Wer-
tes der in Anspruch genommenen Teilflache herarmgg@rwerden (siehe Kapitel 5.2, WertR 2006).

124 BGH, Urteil vom 19. Dez. 1963 - Ill ZR 162/63 -, INJW 1964, S. 1567 - 1568.

125 KLEIBER/SIMON/WEYERS (1998): Verkehrswertermittiungorv Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleigswerten unter Berlicksichtigung von WertV und BauGB,
Auflage, Bundesanzeiger Verlag, § 29 WertV, Rdne 1665, S. 1299.
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3.4.2 Die Beurteilung der maf3geblichen Qualitat -ire Hauptaufgabe der Wertermittlung

Der Ermittlung der maf3geblichen Qualitat zur Verkarertermittiung kommt besondere Bedeutung
zu'?® § 4 WertV 88 unterscheidet verschiedene Qualitifess, die sich auf planungsrechtliche Krite-

rien beziehen.

Als Entwicklungsstufen des Grund und Bodens sirchré&a4 WertV 88 zu unterscheid&n:

Entwicklungsstand Entwicklungsmoment

Flachen der Land- und Forstwirtschaft Flachen der Land- und Forstwirtschaft
(8 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 88)
Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschafisstrahlungseffekte, Eignung fur auReragrarit

(8 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV 88) sche, nichtbauliche Nutzung, Nachfrage im ge;
wohnlichen Geschaftsverkehr

Bauerwartungsland Darstellung als Bauflache im Flachennutzungst

(8 4 Abs. 2 WertV 88) plan, konkludentes stadtebauliches Handeln

Rohbauland Aufstellung des Bebauungsplans, Bodenordnung

(8 4 Abs. 3 WertV 88)

Baureifes Land ErschlielBung

(8 4 Abs. 4 WertV 88)

Tabelle 05: Entwicklungsstufen des Grund und Bodens
Das Bauland umfasst die Entwicklungsstufen Baudumgsland, Rohbauland und baureifes Land.

Bauerwartungsland sind die Flachen, die

* in einem Flachennutzungsplan als Bauflachen daglifesind oder

e deren Bebauung nach der Verkehrsauffassung untécBschtigung einer geordneten bauli-

chen Entwicklung des Gemeindegebietes in absehBareerwartet wird,

+ die jedoch nicht bereits Rohbauland oder bauréifes! sind'?®
.Beim Bauerwartungsland steht weder fest, was, n@ahn gebaut werden kann. Gewisse Anhalts-
punkte dafir, dafld in absehbarer Zeit gebaut werkiam, missen zwar bestehen, denn sonst lage
kein Bauerwartungsland vor; es besteht aber keiesvi€sheit, ob das Grundstiick jemals bebaut
werden kann. Der Erwerber tragt also ein erheblgRasiko, das sich in einem entsprechenden Preis
niederschlagt.**

Rohbauland sind nicht ausreichend erschlossenbdfiadie
« in einem Bebauungsplan oder als Baugrundstlckdsstgt sind oder
e innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortstetleti oder
* in einem Gebiet liegen, fur das die Gemeinde besskh hat, einem Bebauungsplan im Sin-
ne des § 30 BBauG aufzustellen, wenn nach dem $S@amBlanungsarbeiten anzunehmen ist,
dass die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungspamer Bebauung nicht entgegenstehen
werden:*°

126 JOERIS (2001): Bewertung und Entschadigung von Eiaates offentlichen Bedarfs (Verkehrs-, Griin-, Geimei
darfsflachen u.a.), Technische Akademie Wuppental &. 27 und S. 31 - 34.

SEELE (1975): Bauleitplanung und kommunale Bodetigais Determinante der Baulandpreisentwicklung Zeit-
schrift fir Vermessungswesen und Raumordnung (VRnmigr Verlag, 1975, S. 138 ff. (S. 142).

Siehe Verordnung uber Richtwerte von GrundstiickechfwertVO) vom 23. Juli 1963, GVBI NRW 1963, S. 254
129 GERARDY (1975): Praxis der Grundstiicksbewertung)ageModerne Industrie, S. 244.

130 gjehe Verordnung iiber Richtwerte von Grundstii¢RéchtwertVO) vom 23. Juli 1963, GVBI NRW 1963, S425

127

128
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.Beim Rohbauland sind in aller Regel die Baugrurid&e noch nicht eingeteilt, die Verkehrsflachen
noch nicht freigelegt. Es steht zwar fest, dal? whk gebaut werden darf. Der Zeitpunkt, wann ge-
baut werden kann, steht dagegen noch nicht mite@igit fest. Es vergeht bis zur Baureifmachung
noch geraume Zeit, in der das aufgewendete Kapéatinst werden muf3. Die Unsicherheit, wann
gebaut werden kann, bedingt noch einen Risikoahg¢if*

Baureifes Land sind bebaubare Flachen, die inlolitsier Weise ausreichend erschlossen $ihd.
»Beim baureifen Land sind die Baugrundstiicke veremesdie Verkehrsflachen sind freigelegt. Die
Baugenehmigung muR erteilt werden; es kann darortsoft dem Bauen begonnen werdért.

Schwierigkeiten bereitet haufig die Einordnung geesonderen Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft®** sowie die Qualitatsstufe Bauerwartungsland. Mit degrenzungsproblematik der ver-

schiedenen Qualitatsstufen haben sich vielfachcBiribeschéaftigt. Der BGH stellt dabei in seiner
Rechtsprechung vor allem auf die Beurteilung gasunden Grundstiicksverkéehab'*

Welche Grundsticksqualitat bei der Wertermittlung zukinftigen Gemeinbedarfsflachen zugrunde
zu legen ist, richtet sich allein nach den Verhé#ien des jeweiligen Einzelfalls. Die flr Offerftiec
Zwecke ausgewiesenen Flachen kdnnen prinzipiedl {@dalitatsstufe betreffen und sind dementspre-
chend zu bewertef{®

131 GERARDY (1975): Praxis der GrundstiicksbewertunglageModerne Industrie, S. 244.

132 gjehe Verordnung iiber Richtwerte von Grundstii¢RéchtwertVO) vom 23. Juli 1963, GVBI NRW 1963, S425

13 GERARDY (1975): Praxis der GrundstucksbewertungjageModerne Industrie, S. 242.

134 LG Hannover, Urteil vom 05. Aug. 1998 - 43 O 7/di: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GuGighterhand
Verlag, Heft 6/2000, S. 379, danach gibt es kelBdahrungssatz des Inhalts, dass sich der Grurdstiarkt im Um-
land grof3er Ballungsgebiete stets und ausschlieBlishFlachen begunstigten Agrarlandes zusammensstié@nne
sektoral auch reines Agrarland geben.

UHEREK/VONDRAN (1996): Kaufpreisanalyse stadtnaherdiairtschaftlicher Flachen, untersucht am Umfeld de
Stadt Leipzig, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiieks (GuG), Luchterhand Verlag, Heft 2/1996, S. 83.
135 BGH, Urteil vom 08. Febr. 1971 - lll ZR 200/69- ; BRS 26, Nr. 93.
OLG Frankfurt am Main, Urteil vom 08. Mrz. 1978 U 4/74 -, in: EzGuG 18.67a.
BGH, Urteil vom 22. Apr. 1982 - Il ZR 131/80 -, iWWM 1982, S. 878 (879).

136 SIMON/KLEIBER (1996):Schatzung und Ermittlung von GrundstiickswerterAuflage, Luchterhand Verlag, Rdnr.

2.184, S. 116.
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3.4.3 Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert ist ein marktorientierter, normati und fiktiver Wert, der unter den genannten
Umstanden zu erzielen w&ré.Die Wertermittiung in der Bundesrepublik Deutscidébasiert auf
dem Konzept der objektiven Werttheorie, bei der diarObjekteigenschaften den Wert der Immobi-
lie bestimmen. Der Immobilienwert soll von jedenaligiert werden kénnen. Die Wertermittlung
einer Immobilie erfolgt aus der Analyse des Marktadtens. Die Grundstiickswertermittlung ist eine
erfahrungswissenschaftliche, empirische Aufgdb&ei der Wertermittlung versucht man aufgrund
realisierter Kaufpreise durch vergleichende Betawdy den Markt nachzuzeichnEf.Kaufpreise
sind das Ergebnis der Preisbildung bezogen auf Edeektteilnehmer. Sie werden neben den allge-
meinen Faktoren des Marktes von den individuellasgtzungen der Marktteilnehmer gepragt und
weisen daher Unterschiede auf. Da es aber nur afieekehrswert fir ein Wertermittlungsobjekt
geben kann, ist dieser aus den Kaufpreisen abenféitDer Verkehrswert entspricht damit einem
unter normalen Verhdltnissen zustande gekommenechBehnittspreis ohne Beriicksichtigung sub-
jektiver Gesichtpunkte der Kaufpartner. Es dirfanPreise berlcksichtigt werden, die im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr erzielt werden, ungewdhnlicttepersonliche Verhaltnisse sind auszuschlie-
Ben.

Methodisch muss nach SEEYE(1992) fir die Ermittlung des Verkehrswertes gsitdlich immer
folgendes beachtet werden:
1. Die Qualitat eines Grundsticks wird vollstdndig aturdessen Lage, Beschaffenheit und
Nutzbarkeit (Qualitditskomponenten) bestimmt.
2. Die Lage des Grundstiicks ergibt sich aus seindichizh Nutzungsbedingungen zu anderen
Grundstiicken (aul3ere Grundstiicksverhaltnisse).
3. Unter Beschaffenheit fasst man die aus dem Gruckistélbst stammenden wertbildenden
Faktoren tatsachlicher und rechtlicher Art zusam(mamere Grundsticksverhaltnisse).
4. Die Nutzbarkeit des Grundstiicks leitet sich aus @#entlich - rechtlichen Bindungen und
Beschrankungen zur baulichen und sonstigen Nutheng

137 DIETERICH in ERNST/ZINKAHN/BIELENBERG (2005): Kommentaum Baugesetzbuch, 76. Lfg., Beck Verlag,
Kommentar zu 8 194 BauGB, Rdnr. 29, S. 20.

REUTER (1989a): Zur Umsetzung des Verkehrswertffegrin Wertermittlungsmethoden, in: Vermessunggnamd
Raumordnung (VR), Diummler Verlag, 1989, S. 7.

LEPPEL (2001): Immobilienerstellung und ihre Vasaetzungen, Gutachterausschuss Katasteramt Lin@\ieder-
sachsen), IHK Zertifikatslehrgang: Praktische Gtagdn des Immobiliengeschéfts, S. 4.

DIETERICH in ERNST/ZINKAHN/BIELENBERG (2006): Kommentaum BauGB, Kommentar zu § 194 BauGB,
76. Lfg., Beck Verlag, Rdnr. 4a.

140 ZIEGENBEIN (1981): Der Verkehrswert - zur Definitiaund Ermittlung; in Festschrift 100 Jahre GeodhgsLehre
und Forschung in Hannover, Sonderdruck aus deriffctreihe des Niedersachsischen Landesverwaltumgsa
Landesvermessung, Hannover, S. 225.

SEELE (1992): Bodenordnerische Probleme in den m&undeslandern, in: Vermessungswesen und Raumaydnun
(VR), Dimmler Verlag, 1992, Heft 2/3, S. 87.

JOERIS (2001): Bewertung und Entschadigung von Elaaes o6ffentlichen Bedarfs (Verkehrs-, Griin-, Gelnei
darfsflachen u.a.), Technische Akademie Wuppenal &. 18.

138

139
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3.4.4 Besondere Probleme bei der Anwendung des V&ghswertverfahrens

Da bei der Wertermittlung von zukinftigen Gemeirdréflachen haufig unbebaute Grundstiicke
Gegenstand der Wertermittlung sind, also ledigtleh Bodenwert zu ermitteln ist, kommt dem Ver-
gleichswertverfahren als dem Regelverfahren fir Biaglenwertermittlung besondere Bedeutung
zu*? Die besondere Bedeutung des Vergleichswertvenfishnat schon das PreuRische O%an
seinem Urteil vom 14. Juni 1910 betont. Den sideergnhalt fur die Ermittlung des Verkehrswertes
(d.h. Verkehrswert nach der Definition im Urteilrd@&rOVG vom 22. April 1904, in: PrvBlI. 26, S.
234) als desjenigen Wertes, den ein Grundstick irtsehaftlichen Leben nach seiner objektiven
Beschaffenheit fur jeden Besitzer hat, d.h. denrieafswert” bieten die fur das Grundstick in laetzte
Zeit wirklich gezahlten Verkaufpreise, und wo esrata fehlt, die fur wesentlich gleichartige
Grundstucke entrichteten Kaufpreise. Deshalb hel @er Gerichtshof stets gefordert, dass die Er-
mittlungen in erster Linie sich in diesen Richtundmewegten; nur wenn insoweit ein Ergebnis nicht
zu erzielen ist, wo es also an Kaufpreisen fur@asmdstiick und wesentlich gleichartige Grundsti-
cke fehlt, wird in Frage kommen, ob auf andere Weisr gemeine Wert gefunden werden k&fn.

Nach § 13 Abs. 1 WertV 88 sind beim Vergleichswertahren Kaufpreise von Grundsticken heran-
zuziehen, die folgende Voraussetzungen erfillen:

« die Preise mussen im gewdhnlichen Geschéaftsvedmitanden sein und dirfen nicht durch
ungewohnliche und persénliche Verhaltnisse beessflgein,

* die wertbeeinflussenden Merkmale (88 4 und 5 W&8Ymuissen mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend utbereinstimmen (z.B. in émtl Mal3 der baulichen Nutzung, Be-
schaffenheit und tatsachliche Eigenschaften desdsticks, beitrags- und abgabenrechtli-
cher Zustand des Grundstlcks, Zeitpunkt...) bzet 8ber Indexreihen umrechnen lassen,

e um sichere Aussagen treffen zu kénnen, muss eisireiabende Anzahl von Vergleichsprei-
sen aus dem Gebiet, in dem das Grundstiick liegt, aas vergleichbaren Gebieten vorhan-
den seirt®

142 siehe amtliche Begriindung zu § 3 WertV 61, BR-D84/@1.

143 preuRische®VG, Urteil vom 14. Juni 1910, in: PrvBlI. Bd. 32, &L.

144 zitiert von KERTSCHER/MOCKEL in GERARDY/MOCKEL (2004Praxis der Grundstiickswertermittlung, Olzog
Verlag, Munchen, 68. Nachlieferung 12/2004, Kaf.7/2.

195 siehe auch KG Berlin, Urteil vom 01. Nov. 1969 -W18458- in: EzZGUG 20.46.
Liegen fur die Verkehrswertermittlung keine Kauipeefur Grundstiicke vor, die hinsichtlich Lage uvidtzung mit
dem zu bewertenden Grundstiick vergleichbar sintasa auf Kaufpreise von Grundstiicken in andergelauriick-
gegriffen werden. Dabei sind Lage- und Nutzungsgiteéeden durch Preiskorrekturen Rechnung zu tragen.
Das Gericht war der Meinung, dass prozentuale Ahgehund Zuschldge zum Ausgleich der Unterschiede
zwischen zu vergleichenden Grundstiicken ihrer Higgdh niemals nach einer vom Sachverstand geschaf-
fenen Methode genau zu berechnen sein werden, soimdmer nur im Rahmen des dem Gericht nach §
287 ZPO zustehenden Ermessens zu schatzen sedamitstets Raum fiir unterschiedliche Auffassungen
boten. Mit Hilfe der Zu- und Abschlage kdnnten jedamicht alle Grundstiicke miteinander vergleichbar
gemacht werden, sondern nur diejenigen, bei dereméltnismaRig geringflugige Differenzen zu Uberbri-
cken seien und bei denen die Zu- oder Abschlag&di€enordnung von hdchstens 30 % oder allenfalls 3
% nicht Gberstiegen. Korrekturen in Héhe von 40 Abl mnehr zeigten dagegen, dass die angeblich ver-
gleichbaren Grundstiicke in Wahrheit nicht miteiremeerglichen werden kénnen.

w
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Bei der Wertermittlung von zukiinftigen Gemeinbesiiéthen gibt es folgende Besonderheitén:

« Als Gemeinbedarfs-, Verkehrs- oder Griunflachen ewsgsene Grundsticke oder Grund-
stiicksteile werden im gewdhnlichen Geschaftsverkabm gehandelt. Damit existiert im ei-
gentlichen Sinne kein Markt, denn ein marktseitigegebot fehlt und die Handelsmenge
(Flachenumfang) wird allein von der Aufgabenwahmehg des Vorhabentragers bestimmit.

* Eine weitere Besonderheit liegt darin, dass deetignsibergang bei FlAchen des zukinfti-
gen Bedarfs in der Regel unter speziellen Marktimpdigen erfolgt (der Erwerber muss das
Grundstuick lagerichtig erwerben, der VerauRerenkaur noch an den Bedarfstrager verau-
Bern). Zudem ist die Beziehung beim Landerwerb dfantlichen Hand dadurch gekenn-
zeichnet, dass der Betroffene nicht die Moglichkmssitzt, sein Grundstiick zu behalten.
Durch die Planfeststellung ist der Vorhabentragéthastimmte Flachen festgelegt, die somit
fur ihn eine besondere Lagegunst aufweisen.

» Da fir die Realisierung dieser Ausweisungen grutztish die Enteignung zul&ssig ist, mus-
sen nach herrschender Auffassung fur die Ermittldag Wertes die Grundsatze des En-
teignungs- und Entschadigungsrechts herangezogetem®’ Die Entschadigung fur den
Rechtsverlust bemisst sich nach den enteignungtickham Vorschriften. Bei der Feststel-
lung des mal3geblichen Zustandes kommt es niche beii sonstigen Wertermittlungen - auf
die kunftige Nutzung an, sondern - abgeleitet arsedteignungsrechtlichen Entschadigungs-
regelung - auf die Nutzbarkeit, die das Grundsiiiagkem Zeitpunkt hatte, als es von der qua-
litativen Weiterentwicklung ausgeschlossen wurdh, th dem Zeitpunkt, zu dem eine Ent-
eignung mit Sicherheit und hinreichender Bestiminthe erwarten war (Grundsatz des Aus-
schlusses der qualitativen Weiterentwicklung). \Aederungen, die auf allgemeinen Ande-
rungen der wirtschaftlichen Verhaltnisse (konjumétie Wertentwicklungen) beruhen, sind
zu bertcksichtigen.

* Zu den Besonderheiten z&hlt ferner, dass die &gehfiir die Ermittlung der Qualitat und fur
die maf3geblichen allgemeinen Preis- und Wahrunpéltersse in der Regel auseinander fal-
len.
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ERNST/ZINKAHN/BIELENBERG (1997): Kommentar zum Bauges$eteh, 56. Lfg., Beck Verlagommentar zu
§ 95 BauGB, Rdnr. 40; Kommentar zu § 194 BauGB, 73, Ednr. 148.
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Berlin ,Wertermittiung nach dem Baugesetzbuch®.
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3.4.5 Zur Wertermittlung von Grundstuicksflachen in der Flurbereinigung

Nach 8§ 27 FlurbG ist der Wert der Grundstiicke eifeiinehmers im Verhaltnis zum Wert aller
Grundstiicke des Flurbereinigungsgebietes zu begtim{liVertverhaltnis). Dabei wird nicht ein abso-
luter, in Geld ausgedrickter Wert, sondern eintirgdg auf die Verhaltnisse im jeweiligen Flurberei

nigungsgebiet bezogener Wert (Tauschwert) ermittelt

Fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundg&giist das Wertverhaltnis in der Regel nach dem
Nutzen zu ermitteln, den sie bei gemeiniblichemomgysmalfiger Bewirtschaftung jedem Besitzer
ohne Ricksicht auf ihre Entfernung vom Wirtschaffehoder von der Ortslage nachhaltig gewéahren
kdnnen (8 28 Abs. 1 FlurbG). Hierbei sind die Ermgebe der Bodenschatzung nach dem ,Gesetz
iber die Schatzung des Kulturbodens (Bodenschésgesegtz)“® zugrunde zu legen; Abweichungen
sind zuldssig und bilden in der Praxis die Regeal3yebend ist, dasgon der natirlichen Ertragsfa-
higkeit des Bodens ausgegangen wird, die in eirgheitlich geregelten Verfahren festgestellt wer-
den“.**° Vielgestaltige weiterreichende wertrelevante Espiaften, wie insbesondere die Entfernung
vom Wirtschafthof oder von der Ortslage, sind éistdie Abfindungsgestaltung nach § 44 FlurbG
beachtlich.

Fur Bauflachen (Bauerwartungsland, Rohbauland,dif@sr Land) und fir bauliche Anlagen ist der
Verkehrswert nach § 29 Abs. 1 FlurbG zugrunde gere Dieser Verkehrswert wird jedoch gering-
flgig abweichend von der Definition nach § 194 BBu@ter Ausschluss flurbereinigungsbedingter
Werterh6hungen definiert. Dieser Verkehrswertbégath § 29 FlurbG lautet:

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, idedlem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nactEigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungdigbib oder personliche Verhéltnisse zu erzie-
len ware; Wertédnderungen an baulichen Anlagen,ddiech die Aussicht auf die Durchfiihrung der
Flurbereinigung entstanden sind, bleiben aul3er &zt

Fur wesentliche Bestandteile, aul3er baulichen Amagnd Rechte ist ein besonderer fiir den arten-
spezifischen ortlichen Grundstiicksmarkt zu trefeend/ert zu ermitteln (8 28 Abs. 2 FlurbG). Im
Ubrigen sind auch hier artenspezifische Abfindungsdsatze zu beachtét.

198 Schriftreine des BUNDESMINISTERIUM FUR ERNAHRUNG, LANDNWTSCHAFT UND FORSTEN (1982):
Wertermittlung in der Flurbereinigung, Reihe B: Flembinigung, Sonderheft, Empfehlungen der Arbeitsjpsthaft
Flurbereinigung (ArgeFlurb), Hiltrup Verlag, Miinsté982, S. 7.

149 Gesetz liber die Schatzung des Kulturbodens (BoHatmmgsgesetz) vom 16. Okt. 1934, RGBI. I. S. 1@66tzt
geandert durch die Finanzgerichtsordnung vom 06. 1365, BGBI. I. S. 1477.

150 BVerwG, Beschluss vom 22. Jan. 1975 - V B 98.7R:-Riecht der Landwirtschaft (RdL), Agricola Verlag,tdin-
gen — Stollhamm, 1975, S. 127.

151 WEISS (1979): Wertermittiung von Fernleitungsdibaskeiten in der Flurbereinigung, in: Recht der dwintschaft
(RdL), Agricola Verlag, Butjadingen — Stollhamm, 198 143 - 146.

WEISS (1982): Wertermittlung von gedranten FlachenRecht der Landwirtschaft (RdL), Agricola Verld&utjadin-
gen — Stollhamm, 1982, S. 309 - 312.

WEISS (1983): Zur Problematik der Verkehrswertéén Flurbereinigung, in: Zeitschrift fir Vermesgswesen (ZfV)
Wittwer Verlag, 1983, S. 581 - 584.

WEISS (1984): Zum Verhéltnis von Wertermittlung uwéertfestsetzungen der Flurbereinigungsbehdrde dach
Flurbereinigungsgesetz und der Gutachterausschizde dem Bundesbaugesetz, in: Vermessungswesen umd Ra
ordnung (VR), Dummler Verlag, 1984, Heft 1, S. 30L-

WEISS (1991): Mdglichkeiten der Unternehmensflugi@gung zur Férderung von Fachplanungen, in: Zbiift fir
Vermessungswesen (ZfV), Wittwer Verlag, 1991, ) #2

DEUTSCHER VEREIN FUR VERMESSUNGSWESEN E.V. (1997): Vénssvertermittiung von Grundstiicken in
landlichen Bereichen, Schriftenreihe 26/1997, WittWerlag, Stuttgart.
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Der Rahmen zur Wertermittlung in der Flurbereinigumird auf der Grundlage der Reichsboden-
schatzung mit dem Finanzamt und gegebenenfalldatetwirtschaftlichen Sachverstandigen sowie
dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft erarbditathdem die im Bodenordnungsgebiet vor-
kommenden natirlichen Ertragsverhaltnisse (Ackét@atinlandzahl) auf der Grundlage der Boden-
schatzung nach dem Gesetz {iber die Schatzung desti¢dens (Bodenschatzungsgesetarmit-

telt worden sind, werden jeweils nach den ortliclgegebenheiten allein zur Verfahrensvereinfa-
chung mehrere dieser Wertzahlen zu einer Klassanamengefasst. Jeder Klasse wird eine neue,
moglichst niedrige Wertverhaltniszahl zugeordnegr Wertrahmen bestimmt damit die Tauschver-
haltnisse zwischen den Flachen unterschiedlichertkldesen. Im Wertrahmen sind ferner die Ab-
schlage zum reinen Bodenwert durch z.B. Gelandef#iiginklima, Waldschatten, gegebenenfalls
Lage an/in Schutzgebieten festgel&dt.

Der Kapitalisierungsfaktor ist eine Zahl, die demiitlung des Kapitalwertes eines nachhaltigen Er-
trags oder einer regelmafiigen Geldleistung dieet.Kapitalisierungsfaktor ist die unter Bertcksich-
tigung der ortlichen Wertverhaltnisse festgelegilZdie durch Multiplikation mit der Wertverhalt-
niszahl der jeweiligen Flache zum Grundstickswew.lzu den Geldabfindungen/Geldausgleichen
fuhrt. Die so ermittelten Grundstlickswerte solledgtithst auch den ortstiblichen Verkehrswerten
entsprecheft! Beispielfalle fir die Anwendung des Kapitalisiegsfaktors bei der Ermittlung von
Geldentschadigungen, Geldausgleichen und Geldabfgeh:

* Nach § 44 Abs. 3 FlurbG sind unvermeidbare Meherddinderausweisungen von Land in
Geld auszugleichen.

* Nach 8 52 FlurbG kann ein Teilnehmer mit seinertifusung statt in Land ganz oder teil-
weise in Geld abgefunden werden.

* Nach § 88 Nr. 4 und 5 FlurbG sind in einer Untemehsflurbereinigung im Rahmen des
Enteignungsvollzuges von den Verfahrensteilnehmeh dem Verhaltnis des Wertes ihrer
alten Grundsticke zu dem Wert aller GrundsttickeFiebereinigungsgebietes die fir ein
Unternehmen benétigten Flachen aufzubringen. Féivdn einem Teilnehmer aufgebrach-
ten Flachen hat ihm der Trager des Unternehmees@itdentschadigung zu leisten.

* Nach 8§ 89 FlurbG kann die Enteignungsbehotrde antdcleeiden, dass ein Teilnehmer in
der Unternehmensflurbereinigung nur in Geld zuaréidigen ist, soweit er im Falle dieses
Verfahrens nach dem fir das Unternehmen geltendset® keinen Anspruch auf Entschéa-
digung in Land hat®®

Fur ihre Festsetzung im Flurbereinigungsplan trelierermittelten relativen Grundstiickstauschwerte
naturgeman in ihrer Bedeutung hinter dem Verkehtsmeetick. Geldabfindungen und Geldausglei-
che missen nach § 54 Abs. 1 FlurbG angemesserDsziegriff ,angemessen” wird im Flurberei-
nigungsgesetz nicht naher erlautert. In den Komarent zum Flurbereinigungsgesetz von STEU-
ER™® und SEEHUSERN' wird der Verkehrswert als angemessen angeseheseDVerkehrswert
lasst sich aus Vergleichspreisen oder mittels Bodewerten ermittelr>®

152 Bodenschatzung nach dem Gesetz iiber die Schatesnigulturbodens (Bodenschatzungsgesetz) vom 16.10R¢,

RGBI. I. S. 1050, zuletzt gedndert durch die Finarizhsordnung vom 06. Okt. 1965, BGBI. I. S. 1477.
153 SEEHUSEN/SCHWEDE (1997): Kommentar zum Flurbereingsgesetz, 7. Auflage, Aschendorff, Dr. Otto Sctimi
Verlag, § 28 FlurbG, Rdnr. 30.
154 WEISS (1984): Zum Verhéltnis von Wertermittlung uwéertfestsetzungen der Flurbereinigungsbehérde dadh
Flurbereinigungsgesetz und der Gutachterausschizsde dem Bundesbaugesetz, in: Vermessungswesen uma Ra
ordnung (VR), Dummler Verlag, Heft 1/1984, S. 3L.- 4
WEISS (1983): Zur Problematik der Verkehrswerteder Flurbereinigung, in: Zeitschrift fir Vermesgswesen
(zfV), Wittwer Verlag, 1983, S. 583.
ARBEITSGEMEINSCHAFT FLURBEREINIGUNG (1982): Wertermittignin der Flurbereinigung, Empfehlungen
der Arbeitsgemeinschaft Flurbereinigung (ArgeFlurBxhriftreihe der Arge Flurb, Landwirtschaftsverlddiltrup,
Heft 9.
158 STEUER (1967): Flurbereinigungskommentar, 2. Awdlaeck Verlag, S. 343 ff.

155
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3.5 Haushaltsrecht

Die Verfassung der Bundesrepublik Deutschland dnitihnéen Artikeln 109 bis 115 GG Vorschriften
zum Haushaltssystem und zum Haushaltsverfafitdbas verpflichtet Bund und Lénder, ihr Haus-
haltsrecht nach den Grundsatzen des Haushaltsgizedesetz (HGrG§° zu regeln. Dem sind der
Bund mit Erlass der Bundeshaushaltsordnung (B¥Q)nd die Lander mit Erlass von Landeshaus-
haltsordnungen (LHO) nachgekommen (die Paragraplgnin allen Haushaltsordnungen ist weit-
gehend identisch).

Das Verwaltungshandeln soll nach § 6 HGrG und 8HORGrundsatz der Wirtschaftlichkeit) und
den entsprechenden Vorschriften der Landeshaustdiitsngen die bestmégliche Nutzung von Res-
sourcen bewirken, d.h. es ist die gunstigste Relativischen dem verfolgten Zweck und den einzu-
setzenden Mitteln (Ressourcen) anzustreben. Wafickeitsbetrachtungen der 6ffentlichen Ver-
waltung missen alle wesentlichen Folgewirkungen Manahmen einbeziehéf.Der Grundsatz
der Wirtschaftlichkeit umfasst das Sparsamkeitsd das Ergiebigkeitsprinzip. Bei der Ausfuhrung
des Haushaltsplanes steht der Grundsatz der Spatsam Vordergrund® Damit ist unwirtschaftli-
ches Handeln der 6ffentlichen Verwaltung unrechimi?

Beim Erwerb von Grundstiicken fir 6ffentliche Zwedke nach § 64 BHO eine Wertermittlung
durchzufiihren. Aufgrund der Verwaltungsvorschrifiem BHO (8§ 64 BHO, Nr. 7) ist bei der Ver-
kehrswertermittlung die Wertermittlungsverordnudée(tV 88) anzuwenden.

In der Verwaltungsvorschrift der Bundesfinanzvetwag (VV 42405°° ist geregelt, dass der Bund
nicht verpflichtet ist, die Bereitschaft eines Vandlungspartners zu einer gitlichen Einigung durch
unangemessene Zugestandnisse bei den Vertragstegeryoder durch hohere, dem Enteignungs-
entschadigungsrecht nicht entsprechende Entgeleskawfen. Der Bund ist haushaltsrechtlich dazu
nicht befugt. Offentliche Mittel zur Verwirklichungines offentlichen Vorhabens diirfen nur unter
Beachtung des Grundsatzes der Sparsamkeit undctéftichkeit verwendet werden. Die Verwal-
tung darf daher nur ein Angebot abgeben, das deaugeetzungen fir die Zulassigkeit einer Enteig-
nung entspricht®. Unangemessene Forderungen der Betroffenen, ciie wirtschaftlich oder sach-
lich gerechtfertigt erscheinen, sind daher abzwdehmd ein Enteignungsverfahren ist anzustréen.

157 SEEHUSEN/SCHWEDE (1997): Kommentar zum Flurbereinigsgesetz, 7. Auflage, Aschendorff, Dr. Otto Schmi
Verlag, Kommentar zu § 54 FlurbG, Rdnr. 2, S. 267.

1% SEEHUSEN/SCHWEDE (1997): Kommentar zum Flurbereinigsgesetz, 7. Auflage, Aschendorff, Dr. Otto Schmi
Verlag, Kommentar zu § 29 FlurbG, Rdnr. 36.

159 BUNDESMINISTERIUM DER FINANZEN (2000): Das Haushalgsteem der Bundesrepublik Deutschland, Berlin,
Stand: Okt. 2000, S. 5 - 8.

180 Gesetz Uiber die Grundsatze des Haushaltsrech®uhetes und der Lander (HGrG) vom 19. Aug. 1969, BGES.
1273, zuletzt geandert durch Art. 63 Gesetz vonD@2. 2003, BGBI. I. S. 2848.

161 Bundeshaushaltsordnung (BHO) vom 19. Aug. 1969, BGHES. 1284, Anderung durch Art. 3 Gesetz vom 25tSe
2005, BGBI. I. S. 2809.

162 REINERMANN (2000): Leitbild und theoretische Grungém der neuen Verwaltungskonzepte - Eine Experfise
Deutsche Hochschule fur Verwaltungswissenschafpmy&, Speyerer Arbeitshefte Nr. 130, S. 11.

163 BUNDESMINISTERIUM Fiir FINANZEN (2001): Vorschrifteasamlung H 0501 VV - § 7 BHO, S. 17 - 21.

184 PITSCHAS (1996): Verwaltungsmodernisierung und \&tngsrecht im ,schlanken* Staat, Teil Il, in: Vigitung
und Management, Heft 2/1996, S. 84.

165 BUNDESMINISTERIUM FUR FINANZEN (1991): Gemeinsame Regeg) BMF und BMVG Juli 1991, Vermégens-

verwaltung Grundstiicks- und Raumbeschaffung VV 4Bschaffungs- und Entschadigungsgrundséatze, Veérhan

lungsgrundsatz, angemessenes Angebot, S. 3.

z.B. 8 87 BauGB, § 3 Enteignungsgesetz des LandemB&r Enteignungsgesetz des Landes Brandenbutd: -

eignungsgesetz des Landes Rheinland-Pfalz, § 5gbntegsgesetz des Landes Hessen.

187 BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR (1996): Protokoll der 33&rbeitstagung iiber Grunderwerbs - und Ent-
schadigungsfragen, Bonn, 13. - 15. Mai 1996, S. 6.
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3.6 Magliche weitere rechtliche Aspekte

Fur Eigentiimer land- und forstwirtschaftlich nutyaGrundstiicke, deren Flachen von neuen Infra-
strukturprojekten betroffen werden, kénnen neben Alegebots- und Nachfragesituation auf dem
Grundstiicksmarkt auch steuerliche Aspekte Auswigkanrauf die Verkaufsbereitschaft haben.

Steuerrecht

Privatvermégen
Nach § 23 Einkommensteuerges&t¢EStG) ist der Gewinn aus FlachenverauRerungerigifich-
tig, wenn die erworbenen Flachen innerhalb vonateh weiterveraulRert werden.

Betriebsvermégen

Im EStG ist ferner geregelt, dass der VerauRerievgsm von landwirtschaftlich nutzbarem Grund
und Boden, Aufwuchs oder Gebauden dann steuetititbwenn der steuerpflichtige Landwirt wie-
der in land- und forstwirtschaftliche Flachen rastiert (siehe § 6b EStG). Nimmt der Steuerpflichti
ge die Reinvestition nicht im gleichen Wirtschadtsj vor, kann er eine steuerlich gewinnmindernde
Rucklage bilden. Damit der Veraul3erungsgewinn ste=idleibt, muss der steuerpflichtige Landwirt
dann binnen der vier folgenden Wirtschaftsjahres dReinvestition in land- und forstwirtschaftliche
Flachen vornehmen (8 6 Abs. 3 EStG).

Wird erst nach Ablauf der Frist investiert, ist drdulRerungsgewinn steuerpflichtig, und es ertsteh
eine zusatzliche Zinsbelastung in Héhe von 6,0066)phr:®

Hofeordnung
In den Bundeslandern Hamburg, Niedersachsen, Neirdilvestfalen und Schleswig-Holstein kénnte

zusatzlich noch die Hoéfeordnuiybeim Verkaufsverhalten von Bedeutung sein. Veréufie Hof-
erbe innerhalb von zwanzig Jahren nach dem ErtiéaillHof oder zum Hof gehdrende Grundstiicke,
deren Wert ein Zehntel des Hofwertes Ubersteighatcer die Miterben an dem Erlds zu beteiligen,
wobei die Hohe der Beteiligungen zeitlich gestafigl Der Hoferbe hat aber die Mdéglichkeit, durch
Erwerb von Ersatzflachen innerhalb von zwei Jalm@noder nach der Veraul3erung den Anspruch
der Miterben abzuwehren. Die Verfligbarkeit von Edsad ist daher fir den Hoferben ein wichtiges
Entscheidungskriterium bei der freiwilligen Verauldgg von Flachen seines Hofes innerhalb der
zwanzigjahrigen Bindungsfrist (siehe § 13 HofeOinzBeispiel fur neue Gemeinbedarfsflachenan-
forderungen.

188 Einkommensteuergesetz 2005 (EStG), RGBI. I. S. 1068gefasst durch Bekanntmachung vom 19. Okt. ZBGB|.
I. S. 4210, zuletzt gedndert durch Art. 3 GG vomDé&z. 2004, BGBI. 1. S. 1653.

189 SCHWARZ (1998): Der landwirtschaftliche Immobilienrkia in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GuG)
Luchterhand Verlag, Heft 6/1998, S. 342.

170 Hofeordnung (H6feO) i.d.F. vom 26. Juli 1976, BGBIS. 1933.
Siehe auch LINKE. H.-J. (2003): Bereitstellung voruBad fiir gro3flachige private Vorhaben - dargebagtBeispiel
des Standortauswahlverfahrens von BMW im Jahre 200 Flachenmanagement und Bodenordnung (FuB), keacht
hand Verlag, Heft 5/2003, S. 197.
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4. Meinungen der Rechtsprechung zur Wertermittiungproblematik zukinftiger Ge-
meinbedarfsflachen in chronologischer Folge von 185 2005

4.1 Zum Sinn und Zweck dieser Entscheidungssammlung

Die verschiedenen gerichtlichen Instanzen habeein/ergangenheit immer wieder Entscheidungen
im Zusammenhang mit dem Landerwerb der 6ffentliddand fur zukinftige Gemeinbedarfsflachen
getroffen, aus denen nachfolgend Vorgaben fir ztig@gHandlungsweisen abgeleitet werden muss-
ten. Eine Gewichtung der Rechtsprechung nach deiljgen Instanz lasst sich nicht vornehmen, da
gerichtliche Entscheidungen immer zugleich Abbildes jeweiligen gesellschaftlichen Wandels und
damit des zeitlichen Wandels in chronologischeroid# sind. Die Rechtsprechung ist regelmaRig als
ein Ergebnis der gerichtlichen bzw. der richtedichWertung eines Rechtsproblems anzusehen. Bei
den gerichtlichen bzw. richterlichen Entscheidungéru bedenken, dass diese regelmafig aufgrund
der Anfechtung einer nicht akzeptierten Entschaaigerfolgen. Hohere Kaufpreisangebote als nach
dem Enteignungs- und Entschadigungsrecht zulésgiggelangten dabei nur sehr selten zur gericht-
lichen Entscheidung.

Im Folgenden werden kurz Kernaussagen solcherlefBeischlisse zusammengestellt.

4.2 Gerichtliche Entscheidungen in der Zeit von 1%- 1979

1. KG Berlin'™, Urteil vom 03. Apr. 1956 - 9 U 2425/55 -

Das KG Berlin hatte die Bedenken zu priifen, die énundstiickseigentiimerin gegen die Ermittlung
des gemeinen Wertes ihres Grundstiicks, gelegeriniglen Hansaviertel, vortrug. Sie war der Mei-
nung, dass sich die Preise, die das Land Berlitsfiindstiickskaufe zur Vorbereitung der Internatio-
nalen Bauausstellung (damalige Trimmergrundstliche)eutigen Hansaviertel bezahlt hatte, allein
nicht eignen wiirden, um aus ihnen den im gewohatidBeschaftsverkehr erzielbaren Preis zu ermit-
teln. Es mussten auch Kauffélle vergleichbarer &r&idge und Beschaffenheit aus anderen Ortsteilen
im freien Grundsticksverkehr in den Preisvergleitheinbezogen werden.

Das Gericht folgte der Meinung der Klagerin, dauater dem unbestimmten Rechtsbegriff des ge-
wohnlichen Geschaftsverkehrs die subjektive Enidcimgsfreiheit der Marktteilnehmer beim Aus-
handeln von Kaufpreisen verstand.

2. BVerwG'"? Urteil vom 09. Juni 1959 - | CB 27.58 -

Dem BVerwG war der Streitfall zur Entscheidung \aegt worden, bei dem die Klagerin Beteiligte
eines Flurbereinigungsverfahrens war und ihre Ahfirg beanstandet hat. Die Klagerin war der Mei-
nung, dass ihre Einwurfflachen nicht nur als Flaéicber Land- und Forstwirtschaft zu bewerten wa-
ren, sondern bereits Baulandcharakter hatten uhdrdzereits qualitativ zu niedrig bewertet worden
waren.

Das Gericht flhrte aus, ob ein Grundstiick einem dba landwirtschaftlichen Nutzungswert hinaus-
gehenden Verkehrswert habe, hange von den jeweiligichen Verhéltnissen ab. Jedoch hatten
Kaufpreise, die aus personlichen Griinden oder waggawdhnlicher Umstande besonders hoch oder
niedrig bewertet worden seien, dabei au3er Betachieiben. Es komme auf den Wert an, den jeder
andere Bewerber auch zu zahlen bereit sei. Spesaesichtspunkte seien nicht zu beriicksichtigen.

171 KG Berlin, Urteil vom 03. Apr. 1956 - 9 U 2425/55R: BBauBl 1956, S. 350 (353/354).
172 BVerwG, Urteil vom 09. Juni 1959 - | CB 27.58 -, KW 1959, S. 1649.
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3. BGH'"® Urteil vom 30. Nov. 1959 - Ill ZR 122/59 -

Der BGH hatte in der Revisionsklage einer privaBgandstickseigentimerin die Frage zu prifen, ob
fur ihre im Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflaagstgesetzte Grundstiicksteilflache im Enteig-
nungsverfahren eine héhere Entschadigung angemessen

Der BGH raumte dabei die theoretische Mdglichkiit dass sich noch ein Kaufer gefunden hétte, der
dieses Grundstuck erwerben wollte, um ein Tausekolijir stadtisches Grundeigentum zu gewinnen,
ordnete diese Mdglichkeit als messbaren, wertbddanFaktor jedoch zu den ungewdhnlichen und
personlichen Verhaltnissen, die bei der Werteramitil aul3er Betracht zu lassen seien, da es nur auf
den gemeinen Wert am allgemeinen GrundstiicksmaKénae.

4. LG Hamburg"™, Urteil vom 31.0kt. 1960 - 10 O 30/60 -

Im Streitfall zwischen Eigentiimern privater Vorlfidhen (vor der Baufluchtlinie gelegene Grund-

stiicksteile zur StralRenlandverbreiterung) und deniburger Baubehérde war die Problemstellung zu
entscheiden, ob Vorlandflachen Uberhaupt einekéleswert besalien.

Dazu hat das Gericht festgestellt, dass es einekeWeswert fir Vorlandflachen nicht gebe, da kein

gewdhnlicher Geschaftsverkehr fir diese Flachestiexe. Auch zahlreiche Ankaufe derartiger Fla-

chen durch die 6ffentliche Hand kdnnten nicht @ewohnlicher Geschéftsverkehr* angesehen wer-
den, da sie nicht zum Zwecke normaler Grundstlidksng erfolgen, wie sie der gewohnliche Ge-

schaftsverkehr erstrebe. Als Kaufer trete nur dekus und kein breiter Kauferkreis auf. Zudem er-

folgten diese Ankaufe regelmaf3ig nur unter dem Rispines sonst drohenden Enteignungsverfah-
rens.

Enteignungsbehorde und Gericht missten daherdikierkehrswerte fir Vorlandflachen ermitteln.

5. BGH'"®, Urteil vom 08. Nov. 1962 - IIl ZR 86/61 -

In diesem Streitfall musste die Frage geklart weydd und unter welchen Voraussetzungen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen bei der FestsetzungEméeignungsentschadigung ihrer Qualitdt nach
hoher als reines Agrarland zu bewerten sind. Dégt als Eigentiimer eines Grundstiicks, fir das im
Bebauungsplan als Nutzung ,Unfallkrankenhaus” festdzt worden war, hatten flr eine qualitativ
hoherwertige Einstufung dieser Flache und damieima héhere Entschadigung gestritten.

In seiner Entscheidung hat der BGH ebenso wie dasl®&verwaltungsgericht (Urt. vom 09. Juni
1959 - | CB 27.58) darauf abgestellt, ob flr Grundstlicke gleichegraghnlicher Art ein Uber den
landwirtschaftlichen Nutzwert hinausgehender Kagifprallgemein gezahlt werde, den jeder andere
Bewerber auch zu zahlen gewillt sei. Eine héherali@@t in Form einer zu berlcksichtigenden Bau-
erwartung musse sich im gesunden Grundstiicksveetetwertbegriindende Eigenschaft bei der Er-
mittlung eines regelmanig gezahlten Grundstiicksesailarstellen.

Nur der im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr zu emdePreis sei wertbegriindender Maf3stab far
Umfang und Hohe der Enteignungsentschadigung.

6. OLG Hamm'"®, Urteil vom 27. Juni 1965 - 16 U 1/64 -

Das OLG Hammhatte den Problemfall zu entscheiden, ob ein ddentlichen Verkehr gewidmetes
Grundstuck, das urspringlich von einem Privateifyaet unentgeltlich an die Gemeinde abgetreten
worden war, aber nicht an die Gemeinde aufgelassede, einen Verkehrswert haben kann.

173 BGH, Urteil vom 30. Nov. 1959 - Ill ZR 122/59 -, iNJW 1960, S. 530 (531).

174 LG Hamburg, Urteil vom 31. Okt. 1960 - 10 O 30/6t: BBaubl 1961, S. 376.

175 BGH, Urteil vom 08. Nov. 1962 - Il ZR 86/61 -, iNJW 1963, S. 1492.

176 OLG Hamm, Urteil vom 27. Juni 1965 - 16 U 1/64n:,EzGuG 18.29, AVN 1966, S. 511.
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Das Gericht entwickelte dazu die Meinung, dass @stircke, deren Nutzung und Verwendung durch
ihre Zweckbestimmung beschrankt seien, fir denriigeer dennoch einen Wert hétten. Zur Ver-
kehrswertermittlung dieser Flachen dirfe allerdingsht auf den Preis abgestellt werden, den die
allein am Erwerb des StraRenlandes interessiemee(dele zu zahlen bereit sei, um langwierige Ent-
eignungsverfahren zu vermeiden. Es entstinde danit gewdhnlicher Geschéftsverkehr im Sinne
des § 141 (2) BBauG, so das OLG.

7. OLG Hamburg'”’, Urteil vom 06. Okt. 1965 - 1 U 197/64 -

Das OLG Hamburdpatte sich, wie schon das LG Hamburg, Urteil vom@#&t. 1960 - 10 O 30/60 -,
mit der Frage zu beschéatftigen, ob Ankaufe von \fatttreifen durch die 6ffentliche Hand im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommenwsidddaher zur Wertermittlung herangezogen
werden dirfen. Darliber bestanden zwischen den igenn privater Vorlandflachen und der Ham-
burger Baubehtrde unterschiedliche Meinungen.

Das Gericht hat dabei die Meinung entwickelt, déagfpreise, die durch den 6ffentlichen Bedarfstra-
ger gezahlt worden seien, nicht dem gewohnlichesclEdtsverkehr entsprachen. Dem Eigentiimer
fehle die Einflussnahme auf den Preis, da er rdaéhtAlternative habe, das Grundstiick zu behalten.
Unter solchen Umstédnden zustande gekommene Kauietddd daher nicht dem gewohnlichen Ge-
schéaftsverkehr gleichgestellt werden.

8. BGH'8 Urteil vom 28. Apr. 1966 - Il ZR 24/65 -

Die Wehrmacht hatte 1937 den Bau einer Kaserndi@ituftwaffe auf einem Gelande geplant, das
die Grundstiicke von 16 Eigentimern betraf. WahiEndler Betroffenen im Wege frei vereinbarter
Kaufvertrage ihre Gberplanten Grundstiicke verdeflewwar mit dem 16. Eigentimer keine Einigung
zu erzielen. Dieser wurde im vereinfachten Enteigswerfahren zugunsten des Deutschen Reiches
enteignet und erhielt eine Entschadigung nebstedin&egen die Heranziehung der als ,frei ausge-
handelten Kaufpreise* der 15 Beteiligten hat derrd@tene geklagt.

Das Gericht hat entschieden, es lieRe sich keinhErhgssatz des Inhalts aufstellen, dass die zur
Vermeidung einer Enteignung ausgehandelten Praiger,dem Druck der Enteignung unangemessen
seien“. Somit hatten die freihandigen Verkaufeachbarn Berlcksichtigung finden dirfen.

Mit dieser Entscheidung ist der BGH von der bisidatorherrschenden Meinung in der Rechtspre-
chung abgewichen. In der Urteilsbegriindung lasednjedoch keine Hinweise darauf finden, wie der
Senat zu dieser abweichenden Erfahrung gelangt ist.

9. BGH"®, Urteil vom 21. Okt. 1966 -V ZR 183/63 -

Bei dem Klagebegehren war Uber die Fragestellungntscheiden, ob die Grundsétze tber die Hohe
der Enteignungsentschadigung auch auf einen peistatiichen Kaufvertrag zur Abwendung einer
Enteignung Anwendung finden muissen. Zwischen eipawaten Grundstiickseigentiimer und einer
Siedlungsgesellschaft war eine mdgliche Nachfomigszahlung sowie deren Hohe umstritten.

Ob auf einen zur Abwendung der Enteignung abgessbaien Kaufvertrag die Grundséatze Uber die
Hohe der Enteignungsentschadigung angewendet wdiitamen, hange von dem Willen der Ver-
tragsschlielenden ab, so die Meinung des Gerichts.

177 OLG Hamburg, Urteil vom 06. Okt. 1965 - 1 U 197/6&: EzGuG 18.31, AVN 1966, S. 510.
178 BGH, Urteil vom 28. Apr. 1966 - Ill ZR 24/65 -, ilWM 1966, S. 774.
179 BGH, Urteil vom 21.0kt. 1966 -V ZR 183/63-, in: NJW67, S. 31 - 32.
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10. BGH'®, Urteil vom 25. Okt. 1967 - VIIl ZR 215/66 -

Der BGH hatte uber die Unparteilichkeit eines Maklbei einem Doppelauftrag zu entscheiden, wo-
bei zu klaren war, ob ein Grundstiicksmakler datiisargen hat, dass ein Kaufpreis bei Vertragsab-
schluss zwischen privatem Kaufer und Verkaufer gamgssen®, ,marktgerecht” und ,volkswirt-
schaftlich verninftig” ist.

Das Gericht entwickelte die Meinung, dass der Gstileksmakler nicht dafir zu sorgen habe, dass
der Kaufpreis ,angemessen®, ,marktgerecht* oderdkswirtschaftlich verntinftig* sei. Der Preis einer
Sache misse nicht ihrem Wert entsprechen, sonidbite sich bei Grundsticksverkaufen nach Ange-
bot und Nachfrage und werde jeweils zwischen Kaufet Verkaufer ausgehandelt. MalRgebend sei
allein der Preis, auf den sich die Parteien einigte

11. OLG Bremen®, Urteil vom 29. Nov. 1967 - UB ¢ 5/67 -

Das OLG Bremerhatte Uber die Klage eines 60 jahrigen Mannes gdaeMethode zur Ermittlung
der Entschadigungssumme bei der Enteignung von Wuajsnechten zu befindefitrittig war die
Frage, oldie Entschadigungssumme aus dem Nutzwert des Rewtitder Lebenserwartung des Be-
rechtigten oder aus dem Mietwert der dem Wohnregtdrliegenden Raume abzuleiten ist.

Das Gericht auf3erte sich dahingehend, dass audtebéinteignung die Entschadigung von lebens-
langlichen Wohnrechten (8 1093 BGB) nach dem Vadwhrt des Rechts zu bemessen sei.

Im Falle nicht existierender Markte sei zur Ermoitiy des Verkehrswertes in der Weise zu verfahren,
dass nach den wertbildenden Faktoren des Gegenstaimd Preis fir einen hypothetischen Erwerber
zu ermittelt sei.

12. BFH'®, Urteil vom 14. Febr. 1969 - Il 88/65 -

In der Revisionsklage zwischen einer GmbH und eifémanzamt war die Frage zu klaren, ob ein
Kaufpreis bei verwandtschaftlichen Beziehungen elésn Kaufer und Verkaufer dem gewohnlichen
Geschéftsverkehr zuzurechnen ist.

In diesem Streitfall hat sich der Bundesfinanzhahainbestimmten Rechtsbegriff des gewohnlichen
Geschiftsverkehrs dahingehend geaufert, dass auakee dem gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr die
subjektive Entscheidungsfreiheit der Marktteilnehimeim Aushandeln von Kaufpreisen verstehe.
Jeder Verkauf sei daraufhin zu prifen, ob bei déduBg des Kaufpreises alle den freien Preis be-
stimmenden marktwirtschaftlichen Faktoren des Aogelund der Nachfrage unter Heranziehung
objektivierter Wertmaf3stabe berticksichtigt wordeiers.

13. OLG Miinchen'®® Urteil vom 26. Juni 1969 - U 1/66 -

Das OLG hatte die Problemstellung zu klaren, odan planerischen Festsetzung von Grundstiicken
fur offentliche Zwecke bereits eine Enteignung ebe ist und wie diese Flachen zu bewerten sind.
Ein Grundstlickseigentiimer hatte gegen die Hoh&udisschadigungssumme eines als Verkehrsflache
festgesetzten Grundstlcksteils geklagt. Strittig wa. die Frage, ob bei der Festsetzung einer Ent-
schadigungssumme auch weitere Verkaufe von Gendantsfiachen berlicksichtigt werden dirften.
Das Gericht entwickelte die Meinung, dass fir Gelnedarfsflachen auf der Abnehmerseite zwar nur
ein begrenzter Markt bestehe, es aber nicht vetkaarden dirfe, dass die Verkauferseite in der Re-
gel sehr aufgesplittert sei. Es wére daher nichgatechtfertigt anzusehen, wenn bei der Festgptzun
der Entschadigung die auf diesem zwar begrenztektN&sachlich bezahlten Preise aul3er acht blie-

180 BGH, Urteil vom 25. Okt. 1967 - VIII ZR 215/66 #:iNJW 1968, S. 150.

181 OLG Bremen, Urteil vom 29. Nov. 1967 - UB ¢ 5/6Th:,NJW 1968, S. 657.

182 BFH, Urteil vom 14. Febr. 1969 - 11l 88/65 -, inz&GuG 19.16, BStBI. II. 1969, S. 395.
183 OLG Miinchen, Urteil vom 26. Juni 1969 - U 1/66n:,EzGuG 19.18, BRS Bd. 26 Nr. 65.
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ben. Der Verkehrswert eines als Verkehrsflache tigtefn Grundstiicks sei in diesem Fall an Hand
der Kaufpreise der tbrigen in der gleichen Ers@diggsanlage gelegenen Stral3engrundstiicke zu
ermitteln. Auf diese trafen die in § 4 Abs. 2 WeY festgelegten Vergleichsmal3stdbe zu.

14. OLG Bremen®, Urteil vom 14. Jan. 1970 - UB 13/1968B -

Das OLG Bremerhatte einen Streit zwischen einem privaten Grurml#isgigentimer und der Stadt
Bremen Uber die Entschadigungshohe von zukinf&ieaf3enflaichen zu entscheiden.

Das Gericht entwickelte dabei die Meinung, dass$iuesukinftige Gemeinbedarfsflachen kein ins
Gewicht fallendes Angebot an derartigen Flachereggl fehle ein ,gestreuter* Kéuferkreis; als Er-
werber komme nur die Offentliche Hand in Betra@ritschliel3e sich die Stadt im Allgemeininteresse
zur Ubernahme solcher Flachen, handele es sicht niohKauffalle im Rahmen iblicher Grund-
stiicksgeschafte, sondern um dem freien Marktgeschah sich fremde ,Zwangsvorgange". Habe der
zu enteignende Gegenstand keinen Verkehrswert mm &s 8 141 Abs. 2 BBauG, misse die Ent-
schadigung grundsatzlich in der Weise bestimmt emrdiass ein freier Markt angenommen und er-
mittelt werde, welchen Preis ein hypothetischerétber flir den Gegenstand nach dessen wertbilden-
den Faktoren voraussichtlich bezahlen wirde.

15. OLG Hamburg"®, Urteil vom 24. Apr. 1970 - 1 U 17/69 -

Das Gerichthatte tber die Methodik zur Verkehrswertermittiwmog Vorlandflachen zu befindebie
Klager waren Miteigentiimer eines in Hamburg gelegeGrundstiicks und hatten das Kaufangebot
der Stadt sowie die Hohe der Entschadigung fuvdigandflachen als zu niedrig abgelehnt.

Der fir die Enteignungsentschadigung malRRgeblichg WWe der Baulinie gelegener Grundstiicksteile
(Vorlandflachen) sei mangels eines selbstandigerkéheswertes solcher Flachen als Differenz der
Verkehrswerte des Gesamtgrundstiicks vor und degfdedstiickes nach der Abtrennung des Vor-
landes zu ermitteln (Differenzmethode).

Das Gericht entwickelte dabei die Meinung, dassidiewte Verkehrsflachen nur zur Erweiterung,
Abrundung oder besseren baulichen Ausnutzung vamdatiicken benttigt wirden. lhre Veraul3e-
rung sei daher zumeist auf ungewdhnliche oder péch@ Verhaltnisse zurickzufihren.

16. BGH'®, Urteil vom 12. Okt. 1970 - Ill ZR 117/67 -

Der BGH hatte einen Streitfall zu verhandeln, imdéber die Bemessung der Enteignungsentschadi-
gung fur kommunales Stadtwaldgebiet zu entschewdan Durch den Plan fur einen Streckenab-
schnitt der Bundesautobahn war die klagende Stegflichtet worden, Teilflachen ihres Stadtwaldes
gegen Entschadigung an die Bundesstrallenverwadtungreten. Es bestanden verschiedene Auffas-
sungen dariber, ob die von der Stadt durch denddaltAutobahn und dem Autobahnanschluss in
Stadtnéhe erlangten wirtschaftlichen Vorteile bai @ertermittlung der Waldflachen zu bericksich-
tigen seien.

Der Senat hat die Sichtweise vertreten, dass decBier kommunale Gesichtspunkte als werterho-
hend bei der Bemessung der Enteignungsentschadlmirgtadtnahen Waldflachen berlcksichtigen
dirfe, wenn sie bei einem freihdndigen Verkauf imralsticksverkehr eine Rolle spielten.

184 OLG Bremen, Urteil vom 14. Jan. 1970 - UB 13/1968B:-Zeitschrift fur das gesamte &ffentliche undilei Baurecht
(BauR), Werner Verlag, 1970, S. 104.

185 OLG Hamburg, Urteil vom 24. Apr. 1970 - 1 U 17/69: BRS Bd. 26 Nr. 111, EzGuG 18.50.

186 BGH, Urteil vom 12. Okt. 1970 - Ill ZR 117/67 -, iBRS Bd. 26 Nr. 83, EzGuG 2.10.
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17. OLG Frankfurt **', Urteil vom 03. Juni 1971 - 15 W 7/71 -

Das Gerichtatte sich mit der Frage auseinander zu setzeGyohderwerbsvertrage, die zur Vermei-
dung des Enteignungsverfahrens abgeschlossen wurdegieiche im Sinne des § 779 Abs. 1 BGB
seien, wonach eine Vergleichsgebtihr nach § 23 Bgedeihrenordnung fir Rechtsanwalte (BRAGe-
bO) entstiinde. Das beklagte Land war der Auffassiags diese Falle keine Vergleiche seien, weil es
schon an einem zugrundeliegenden Rechtsverhakhie.fDer Eigentimer hingegen hat fir seine
Rechtsvertretung im Enteignungsverfahren die Uleneadieser Gebiihr gefordert.

Das OLG Frankfurt hat derart entschieden, dass suEmteignungsangelegenheiten durch gegensei-
tiges Nachgeben ein Vergleich zustande komme, oher anwaltliche Vergleichsgebihr entstehen
lieBe. Zudem hat das Gericht ausgefuhrt, dass et Seim Flachenerwerb zukiinftiger Gemeinbe-
darfsflachen das Interesse der Allgemeinheit zurgralmabe, aber beim Aushandeln durchaus auch
wirtschaftliche Uberlegungen und den GesichtspulektZweckmaRigkeit mit berticksichtigen diirfe.
Der Staat kdnne das Risiko und die Dauer des Eniegs- und Entschadigungsverfahrens mit ein-
kalkulieren und - durchaus in Wahrung der 6ffehttic Interessen - zu einem héheren Angebot kom-
men dirfen, wenn er dadurch eine der Sache dienefgiggewinn und eine risikolose Regelung er-
reiche.

18. OLG Hamburg'®, Urteil vom 13. Apr. 1973 - 1 U 13/71 -

Die beteiligte Stadt Hamburg hatte entlang dereBiflusslauf) Grundstucke/Grundstiicksteile fur die
Anlegung des Bille-Wanderweges gekauft. Die Klagevar Eigentiimerin eines Grundstlcks, wel-
ches fur den Ausbau des Wanderweges in Anspruatng@en wurde; sie war bei der Bewertung der
betroffenen Grundsticksteile mit der Anwendbarkleit Wertermittlungsverfahren nicht einverstan-
den.

Das Gerichhat festgestellt, dass diertermittlung von Teilflachen eines Grundstiicksmeder sog.
Differenzwertmethode zu erfolgen habe, da es fiilfldehen eines Grundstiicks i.d.R. an einem nach
§ 142 Abs. 2 BBauG zu ermittelnden Verkehrswertefetia ein ,gewohnlicher Geschéaftsverkehr” im
Sinn dieser Vorschrift nicht stattfinde.

Somit hatten die Ankaufe der Stadt keinen gewohalicGeschaftsverkehr dargestellt und dirften bei
der Ermittlung eines Vergleichswertes nicht verwatrwierden.

19. VGH Baden-Wirttemberg™®®, Urteil vom 30. Juli 1973 - V 1l 723/72 -

Das Gericht hatte einen Sachverhalt zu verhanteingdem ein Betroffener gegen die Einbeziehung
und Abfindung seines Grundstiicks in einem Flurlmgangsverfahren klagte. Das vom Klager in das
Flurbereinigungsverfahren eingebrachte Flursti¢krhainem Bereich gelegen, in welchem nach den
Bauleitplanen ein Schwimmbadgel&nde mit Freizetteem vorgesehen war. Im Flurbereinigungsplan

ist dem Klager ein nach dem Flachennutzungsplataatbwvirtschaftliche Nutzflache ausgewiesenes
Flurstick zugeteilt worden.

Bei der Wertermittlung des Altbesitzes und bei Bemessung der Abfindung seien danach Werter-
hoéhungen, die der Altbesitz eines Teilnehmers inféngebiet einer Gemeinde erst durch die Ver-
wendung des Landes fir ein Unternehmen erhaltét zie berticksichtigen, wenn die betroffenen

Flachen nicht schon vorher eine héher zu bewertBodenqualitat gehabt hatten.

187 OLG Frankfurt, Urteil vom 03. Juni 1971 - 15 W /7 in: NJW 1972, S. 167.
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20. OLG KbIn*® Urteil vom 16. Aug. 1973 - 7 U 18/73 -

Im vorliegenden Fall war die Hohe der Enteignungsehéidigung fir ein Grundstiick des Beklagten,
das zum Stral3enausbau in Anspruch genommen wudddamin einer fur die D.-AG ausgewiesene
Wasserschutzzone lag, umstritten. Der Regierungsimdt hatte in seinem Feststellungsbeschluss
verschiedene Kaufe der D.-AG aus dem Bereich Wasserschutzzone als Vergleichspreise verwen-
det. Die Straf3enbauverwaltung hingegen hatte desgBetheit dieser Vergleichsfélle verneint und die
Auffassung vertreten, die gezahlten Preise seidrozh.

Das Gericht hat hierbei verdeutlicht, dass zumregiae wasserschadigende Auswirkung verhindert,
zum anderen das Risiko einer Entschadigung aufgeimgl den Eigentiimer belastenden Beschran-
kung vermieden werden sollte. Dies seien aul3ergelebie Kauferinteressen, die dazu fihrten, dass
die Preise aus dem Rahmen der sonstigen Ackerlafelk&len. Damit durfe bei der Wertermittlung
eines Grundstiicks nach der VergleichswertmethoaePetis nicht beriicksichtigt werden, den der
Erwerber eines Grundstiickes aus einem besonddsradse heraus gezahlt habe.

21. OLG Hamburg™"*, Urteil vom 05. Juli 1974 - 1 U 1/73 -

Die Parteien stritten um die angemessene Hohe mscliEdigungssumme. Die Klagerin war Eigen-
timerin eines mit zwei Mietwohnh&usern bebautenn@stiickes, von dem die Stadt einen Teil flr
StralRenbauzwecke in Anspruch genommen hatte.

Das Gericht hat dazu ausgefuhrt, dass die Ankdidalie 6ffentliche Hand zu StraRenausbauzwecken
tatige, bei der Wertermittlung auf3er Betracht asém seien, weil ihnen ungewdéhnliche Verhaltnisse
(8 141 (2) BBauG) zugrunde lagen. Der Hoheitstrégeauf den Erwerb fir sein Stral3enbauvorhaben
erforderlicher Teilflachen angewiesen. Sein Prgsztandnis diene dem Bestreben, das langwierige
Enteignungsverfahren im Interesse ztgiger Durchiidndes StralRenausbaues zu vermeiden.

22. LG Stuttgart'®? Urteil vom 10. Juni 1975 - 17 O 84/75 -

Die Baulandkammer hatte eine Meinungsverschiedeaigschen einem privaten Grundstiickseigen-
tumer und der Stadt zu klaren, ob u.a. Kauffalle @féentlichen Hand als Vergleichspreise bei der
Wertermittlung bertcksichtigt werden dirften.

Das Gericht hat dazu in seinem Urteil ausgefilassdsrundstiicksgeschéfte, die die 6ffentliche Hand
zur Vermeidung des Enteignungsverfahrens abschle$emit Vorbehalt vergleichbar seien. Haufig
werde, um Zeit und damit Kosten zu sparen, mehotgebals dem Verkehrswert entsprache.

Bei der Ermittlung des fir die Enteignungsentsaipdicy maflgebenden Verkehrswertes hatten Kauf-
falle aulRer Betracht zu bleiben, wenn diese auktichcoder versteckt einen ,Beschleunigungszu-
schlag” enthielten.

23. BGH'™, Urteil vom 24. Mrz. 1977 - lll ZR 32/75 -

Der Beteiligten als Eigentiimerin mehrerer Grunda{idie durch den Planfeststellungsbeschluss des
Ministeriums fur Wirtschaft und Verkehr des Land®weinland-Pfalz fir den Neubau der Landstrale
523 beansprucht wurden, ging es um das Problenm @biten schwankender Preise fur die Werter-
mittlung die Preisverhéltnisse im Zeitpunkt der Waly oder der letzten gerichtlichen Tatsachenver-
handlung maRRgebend seien.

Das Gericht entwickelt dazu die Meinung, dass faraiim StraBenbau bendétigte Teilflache der Aus-
schluss von der qualitativen Weiterentwicklung eptEns mit dem Erlass des Planfeststellungsbe-

190 OLG Kéln, Urteil vom 16. Aug. 1973 - 7 U 18/73q; BRS Bd. 34 Nr. 117, EzGuG 119.25a.
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193 BGH, Urteil vom 24. Mrz. 1977 - Ill ZR 32/75 -, ilWM 1977, S. 627 - 630.
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schlusses eingetreten sei; die Planfeststelludig sieh als ,Vorwirkung“ der zur Durchfiihrung des
Planes angeordneten Eigentumsentziehung dar. Engdrizat der Senat die Auffassung vertreten,
dass die von der Stadt gezahlten Grundstuckspnabedurch aul3ergewohnliche Umsténde gedruckt
worden seien und somit als Vergleichspreise diddamten.

24. LG Koblenz**, Urteil vom 20. Febr. 1978 - 4 O 49/77 -

Hier war ein Fall zu entscheiden, in dem die Bejgih aufgrund unterschiedlicher Annahmen der

Grundstuicksqualitat Gber die angemessene Hoherdschadigung stritten. Der Enteignungsbetroffe-

ne war Eigentimer mehrerer Grundstiicke, die tedlgveiurch den Bau und den Betrieb einer Hoch-
spannungsleitung der Enteignungsbeginstigten batroffaren. Die Enteignungsbehdrde war auf-

grund vorhandener Vergleichspreise davon ausgegadgss das betroffene Gelande als Ackerboden
einzustufen sei, der Betroffene hat indes ausggfdass die festgesetzte Entschadigung nicht dem
tatsachlichen Verkehrswert gerecht werde.

Nach Meinung des Gerichts sei bei der Ermittlung \derkehrswertes von tatsachlich und nachhaltig

erzielbaren Preisen auszugehen, da nur sie alleém e@usreichend sicheren Hinweis darauf geben
konnten, wie der normale Grundstucksverkehr dagrisel bewertet. Ein nur einmalig erzielter Preis

stelle noch keinen sicheren Anhaltspunkt fiir eineldgehende Héherbewertung dar.

25. BFH™, Urteil vom 23. Febr. 1979 - Ill R 44/77 -

Der BFH hatte die Frage zu behandeln, wann gewohnNardaltnisse auf einem Verkaufermarkt
vorliegen. Der Klager stritt mit dem Finanzamt uendgemeinen Wert seiner Geschéftsanteile an
einer GmbH. Das Finanzamt hatte den gemeinen VéerAdteile des Klagers an der GmbH aufgrund
seiner vorangegangenen Verkéaufe festgelegt. Dagekliingegen machte geltend, dass die Verkaufs-
preise flr die Geschéaftsanteile an der GmbH nithgéwdhnlichen Geschéftsverkehr erzielt worden
seien, da die Gesellschafter der GmbH aus Familigpgn bestanden hatten.

Far den Bundesfinanzhof z&hlt ein eingeschranktmréssentenkreis nicht zu den ,,ungewéhnlichen
und/oder personlichen Verhaltnissen®. Diese Kalgfé&bnnten nicht von vornherein bei der Werter-
mittlung ausgeschlossen werden.

26. LG Koblenz*®, Urteil vom 01. Nov. 1979 - 4 O 11/79 -

Im Streitverfahren zwischen einem Grundstickseigert und dem Land Rheinland-Pfalz waren
Fragen der Grundsticksqualitat unter Beachtungeaégignungsrechtlichen Vorwirkung und das
Problem der tberhtéhten Angebote zum Zwecke degefigerwerbs zur Vermeidung einer Enteig-
nung Gegenstand der Auseinandersetzung. Der Giughdgtigentiimer hatte die Hohe der festgesetz-
ten Geldentschadigung fur den durch die Enteigraingetretenen Rechtsverlust beméngelt.

Das Gericht hat dazu ausgefihrt, dass das Land Beirarb der zukinftigen Gemeinbedarfsflachen
daran interessiert sei, durch einen zlgigen, frellgien Ankauf des Grund und Bodens sein Projekt
moglichst schnell verwirklichen zu kénnen und d&lisiken und Zeitverluste, die sich durch die Ein-
leitung von Enteignungsverfahren regelmafig ergebémlichst zu vermeiden. Diese nur in Verfol-
gung von Sonderinteressen abgegebenen Angebotéekddaher nicht als echte Vergleichspreise im
freien Geschéaftsverkehr angesehen werden.

194 | G Koblenz, Urteil vom 20. Febr. 1978 - 40.49/7#: EzGuG 20.72.
195 BFH, Urteil vom 23. Febr. 1979 - Il R 44/77 -, BzGuG 19.35, BStBI. 1. 1979, S. 618 - 620.
19 | G Koblenz, Urteil vom 01. Nov. 1979 - 4 O 11/79n: EzGuG 19.35b.
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4.3 Gerichtliche Entscheidungen in der Zeit von 198- 2005

27. OLG Frankfurt am Main **", Urteil vom 20. Mrz. 1980 - 1 U 198/77 -

(Dieses Urteil zitiert das BGH-Urteil vom 12. OkB70 - Il ZR 117/67 -)

Das OLG hatte eine Klage der Gemeinde N. gegefddasische Ministerium fur Wirtschaft und Ver-
kehr Gber die Bewertungsmethodik und die zu zaldgndhe der Enteignungsentschadigung fiir die
durch die StraRenbaumaflinahme in Anspruch genomnwaktilachen zu entscheiden. Diese Wald-
flachen besalRen vorrangig eine Schutz- und Erhefungtion.

Vom Gericht wurden dazu erhebliche Bedenken ge§uBerdie ausgewiesenen Kaufpreise der 6f-
fentlichen Hand Uberhaupt das Ergebnis eines fréiemdstliickmarktes seien. Grundstiicksankaufe
zum Ausbau von StraBenwegen wirden sich nicht inmael dem Gesetz von Angebot und Nachfra-
ge richten, sondern h&ufig auch nach den jeweilsrillenden 6ffentlichen Aufgaben und deren Ak-
zeptanz. Die Berlicksichtigung von Kauffallen deeiflichen Hand an den zum Vergleich herange-
zogenen GrundsticksverduBerungsvertragen bote wagerhaushaltsrechtlichen noch sonstigen
Grinden die Gewahr daflr, dass der Verkehrsweektilsjermittelt und den Vertragen zugrunde ge-
legt worden sei.

28. OVG Miinster'*®, Urteil vom 26. Mrz. 1981 -2A 196/81 /3 K 1476/79

Das OVG Miinstehatte den Sachverhalt zu entscheiden, bei dem @greK(ObVI) in der Gemar-
kung H. eine Sonderung vorgenommen hatte und nmitdadir erhobenen Gebiihren fiir die Uber-
nahme durch das Katasteramt nicht einverstanden Dear Klager beméngelte, dass ausschliefilich
Grundstuicksvorzugspreise der Gemeinde fir die damifren zugrunde liegende Bodenwertermitt-
lung berlicksichtigt worden seien.

Nach Auffassung des OVG Miunster bericksichtige gimvohnliche Geschaftsverkehr alle Erschei-
nungen des Marktes. Ausgeschlossen seien lediglioe Spekulationen. DemgemaR missten gerade
die von der Gemeinde bereitgestellten, untereinagidéchartigen Grundstiicke zum Vergleich heran-
gezogen werden.

29. OLG Bamberd®’, Urteil vom 21. Sept. 1981 - 4 U 46/81 -

Im Prozess vor deif®LG Bambergvareneine kiesabbauende Firma und eine Grundstiickséigent

rin Uber die Festlegung des Bewertungsstichtagdsden daraus resultierenden Entschadigungshdhe
kieshaltiger Grundstiicke unterschiedlicher Meinung.

Das Gericht ist in seiner Entscheidung davon awmygen, dass nach allgemeiner Erfahrung die Ei-
gentimer Gber den Wert ihrer Grundstiicke zumingi€fienordnungsmanig Bescheid wissten und es
daher nicht gerechtfertigt anzunehmen sei, das®diise zufallsbedingt ausgehandelt worden seien
und sich daher nicht als Vergleichspreise eignerderil

30. BGH® Urteil vom 22. Apr. 1982 - Ill ZR 131/80 -

In diesem Verfahren ging es um das Problem deschiissses eines Grundstiicks von der qualitativen
Weiterentwicklung. Eine Stadt hatte gegen die Hidrean eine Privatperson zu zahlenden Entschadi-
gung geklagt und beantragt, die Entschadigungssuherebzusetzen, da die enteignungsrechtliche
Vorwirkung bei der Wertermittlung nicht bericksightworden sei.

197 OLG Frankfurt am Main, Urteil vom 20. Mrz. 1982 U 198/77 -, in: BRS Bd. 45 Nr. 116, EzGuG 19.35c.
198 OVG Miinster, Urteil vom 26. Mrz. 1981 - 2 A 196/83 K 1476/79 -, in: NachrBI. Rh-Pf. 1983, S. 118.
199 OLG Bamberg, Urteil vom 21. Sept. 1981 - 4 U 46/81

200 BGH, Urteil vom 22. Apr. 1982 - Il ZR 131/80 -, iBRS Bd. 45 Nr. 192, EzGuG 17.44.
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Nach Auffassung des Gerichts sei anerkannt, dassrmr Wertermittlung Kaufpreise, die wesentlich
durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisssilmmt seien, auszuscheiden haben, da es auf
den Wert fur jedermann ankomme, es aber nicht amgienden sei, wenn Verkaufsfalle mit der Be-
grindung unbericksichtigt blieben, dass in nahé@mtlchen Féallen die Stadt als alleiniger Kaufer
aufgetreten sei.

31. BGH", Urteil vom 01. Juli 1982 - Ill ZR 10/81 -

Hier war erneut ein Fall zu entscheiden, bei degrHtihe der Enteignungsentschadigung von kieshal-
tigen Grundstlcken strittig war. Zur Anlage eineappentbungsplatzes hatte die Klagerin (Bundes-
republik Deutschland) ca. 60 ha Grundbesitz beastpr Durch Enteignungsbeschluss hat die Ent-
eignungsbehotrde das Eigentum mehrerer Grundstiekeeths Beklagten auf die Klagerin tGbertra-
gen.

Das Gericht ging in seiner Entscheidung insbesendawvon aus, dass fur das Vergleichsverfahren
zwar Uberwiegend Verkaufsfélle benannt worden seiardenen Behdrden beteiligt waren, dies aber
der Anwendung des Vergleichswertverfahrens niclgesgen stehe. Da bei diesen Kaufféllen keine
Lungewohnlichen oder persénlichen Verhaltnissetzigstellen waren, dirften sie als Vergleichspreise
verwendet werden. Zudem bestehe kein Erfahrungdeasat, dass Verkaufe mit Beteiligung der 6f-
fentlichen Hand, die unter dem Druck einer moglicEmteignung zustande k&men, zu unangemessen
niedrigen Preisen abgeschlossen wirden und datteérzui berticksichtigen seien.

32. OLG Zweibriicken™, Urteil vom 14. Dez. 1983 - 2 U 77/83 -

Das OLG Zweibriickehatte das Problem der Bewertung von WaldgeldndeZuetke der Entschéa-
digung, wenn geeignete Vergleichsfélle fehlen, landn. Im vorliegenden Fall war die Entschadigung
eines fur militdrische Zwecke in Anspruch genomnmeWéaldgelandes der Klagerin strittig. Der Preis
sei grundséatzlich aus Waldbodenpreisen abzuleitenbei Verkaufen vergleichbarer Waldflachen
erzielt worden seien. Sei dies nicht mdglich, s Waldbodenverkehrswert hilfsweise bzw. unter-
stutzend durch landwirtschaftliche Bodenpreisernutéein.

Das Gericht entwickelte dazu die Meinung, dassiaediégsem Fall an hinreichenden Vergleichsfallen
fur Waldflachen fehle, da allein die Ankaufsfallesdverteidigungsministeriums im Rahmen der vor-
liegenden Baumalinahme keinen gewohnlichen Grurdstéikkehr darstellten, sondern als durch
ungewohnliche Verhaltnisse beeinflusst anzuseh@an.s@udem seien die Verkaufsverhandlungen
unter dem Druck der drohenden Enteignung geflihrderm

33. BGH, Urteil vom 01. Mrz. 1984 - Ill ZR 197/82 -

Der BGH hatte den Streitfall zu entscheiden, in d=mum die Zuldssigkeit der Enteignung aufgrund

eines angemessenen Angebotes zum freihdndigen &iieckderwerb und um ein angemessenes
Tauschangebot ging. Die Stadt Bonn und ein priv@temdstiickseigentimer stritten u.a. um die Be-
ricksichtigung des von der Bundesrepublik Deutsahlgezahlten Kaufpreises zur Ermittlung des

angemessenen Angebotes.

Der BGH hat dazu in seiner Entscheidung ausgefdbss der von der Bundesrepublik Deutschland
gezahlte Preis in das Vergleichswertverfahren eiofpen werden dirfe, denn die Vergleichbarkeit

zwischen der von der Bundesrepublik Deutschlaned@nen Flache und der Flache des Klagers sei
hier gegeben, da das veraul3erte Gelande und dadggiok des Eigentiimers Bauerwartungsland im
AulRenbereich darstellten und beide Flachen in ualbérer Nahe lagen. Im Rahmen der Vergleichs-

201 BGH, Urteil vom 01. Juli 1982 - Il ZR 10/81 -, iNVwZ 1982, S. 644.
202 OLG zweibriicken, Urteil vom 14. Dez. 1983 - 2 UgF -, in: BRS Bd. 45 Nr. 117.
203 BGH, Urteil vom 01. Mrz. 1984 - Il ZR 197/82 - (Bdesgartenschau), in: NJW 1984, S. 1879.
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wertmethode koénnten grundséatzlich auch Preiseyalieder offentlichen Hand gezahlt worden sind,
bertcksichtigt werden.

34. BGH®, Urteil vom 23. Mai 1985 - lll ZR 10/84 -
In diesem Verfahren waren der beteiligte Grundstéigentimer und die Stadt unterschiedlicher Auf-
fassung Uber die HOhe der zu zahlenden Entsch&glifjunTeilflachen zum Straf3enausbau in Ham-
burg.Die Stadt hatte von den Strafl3enanliegern in 28diiertragen die meisten der Teilflachen frei-
handig zu einem einheitlichen Preis erworben undl \ertragstext einen eventuell sich ergebenden
Mehrbetrag an den jeweiligen Verkaufer nachzuberahDer Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte hatte den Verkehrswert der Gemeinbedarfsfiictum Stichtag des Vertragsabschlusses mit
dem Klager zu 133,00 DM/fermittelt.
Aus diesem BGH-Urteil kénnen folgende Kriterien &imen Teilmarkt abgeleitet werd&H:
» Ein drtlich-rAumlich konkret abgegrenzter Teilberedes Grundstliicksmarktes, dessen Gren-
zen durch den Flachenbedarf des Projekts vorgegeéeten,
* Ein spezielles Preisniveau, d.h. die Flachen weadsschliel3lich zu einem bestimmten Preis
gekauft,
« Ankéufe erfolgen Uber einen langeren Zeitraum,
* Einen Uberwiegend freihdndigen Erwerb der bendgtigiéchen. Fir alle anderen noch beno-
tigten Flachen wird dieser bestimmte Preis alsadgemessene Marktpreis angesehen.

35. BGH", Urteil vom 19. Juni 1986 - Ill ZR 22/85 -

(Das Urteil zitiert das BGH-Urteil vom 23. Mai 19881 ZR 10/84 -)

Im vorliegenden Streitfall hatte der erkennendeafemm Bewertungsstichtag fur Entschadigungs-
feststellung und zur Sicherheitszahlung als Tdilknig des Entschadigungsanspruchs Stellung ge-
nommen. Die Beteiligten waren Eigentimer eines @stircks, von dem der Freistaat zum Bau der
Stral3e eine Teilflache in Anspruch nahm. Im gelicten Streitverfahren haben die Grundstucksei-
gentimer u.a. eine als zu niedrig empfunde Entsghédsfestsetzung beméngelt.

Nach Meinung des Gerichts zwingt hier das Vorliegkicher Preise nicht zur Annahme eines Teil-
marktes. Die einheitlichen Preise kénnten durclidgagewdhnliche Verhaltnisse" beeinflusst sein.
Das Angebot eines freih&ndigen Erwerbs miisse sicblgektiven Wert des Enteignungsgegenstan-
des orientieren.

36. BGH™", Urteil vom 18. Sept. 1986 - Il ZR 83/85 -

(Dieses Urteil zitiert BGH, Urteil vom 24. Mrz. 187 1ll 32/75 -; BGH, Urteil vom 22. Apr. 1982 -

Il ZR 131/80 - und BGH, Urteil vom 01. Mrz 1984l ZR 197/82 -)

In diesem Fall hatte das Gericht zu entscheidereimlvon einer Enteignung einzelner Grundstiicke

betroffener Gesteinsabbaubetrieb auch eine Entgplvigd dafir erhalte, dass durch die Enteignung

fur ein Stral3enbauprojekt des Landes eine forttalgeAusdehnung des Betriebes auf andere auszu-
beutende Flachen verhindert werde.

Der BGH wiederholte hierbei in seiner Entscheidutegs anerkannt sei, dass bei der Wertermittiung
Kaufpreise, die wesentlich durch ungewdéhnliche quensonliche Verhaltnisse bestimmt seien und

204 BGH, Urteil vom 23. Mai 1985 - IIl ZR 10/84 -, in:JW 1986, S. 933 (935).

205 BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR (1996): Protokoll der 38rbeitstagung tiber Grunderwerbs- und Entscha-
digungsfragen, Bonn, 13. - 15. Mai 1996, S. 6.
BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU UND WOHNUNGSWESEN (19% Protokoll der 36. Arbeitsta-
gung Uber Grunderwerbs- und Entschadigungsfragem,B® 5 - 6.

206 BGH, Urteil vom 19. Juni 1986 - Il ZR 22/85 - (veitige Besitzeinweisung), in: BRS Bd. 45 Nr. 101.

207 BGH, Urteil vom 18. Sept. 1986 - Ill ZR 83/85 -, MIW 1987, S. 1256 - 1258.
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nicht im objektiven, flr jedermann geltenden Wees dGrundstiicks ihre Grundlage hatten, nicht zu
berticksichtigen seien. Die Ausnutzung einer Monstetiling bei der Preisgestaltung sei nicht mehr
Ausdruck eines gesunden Grundstticksverkehrs.

37. KG Berlin®®, Urteil vom 21. Juli 1987 - 9 U 173/87 -

Das Land Berlin hatte sein Vorkaufsrecht nach deang@setzbuch an einem als Stral3enflache ge-
nutzten Grundstiicksteil des durch den Nachlassviemaum Verkauf stehenden Grundstiickes aus-
gelibt. Dabei hatte das Land den Bodenwert im Kairtug auf 10,00 DM/fhfestgesetzt, da es seit
langer Zeit riickstandigen Erwerb zu diesem eiribbéh Preis tétigte. Diesen Bescheid hatte der neue
Erwerber mit dem Antrag auf gerichtliche Entschaglangefochten, da er den zu zahlenden Betrag
fur zu niedrig hielt.

Nach Meinung des erkennenden Gerichtes gebe esrkgewohnlichen Geschéftsverkehr fir Stra-
Benland oder als StralRenland planungsrechtlichealisgene Grundstiicksflachen, da fur solche Fla-
chen nur die offentliche Hand als Kaufer in Bettakbmme. Das Fehlen eines freien Marktes fir
derartige Grundstucksflachen rechtfertige es nidags diesen Flachen kein realer wirtschaftlicher
Wert beizumessen sei. Der Verkehrswert sei in tdgear Fallen nach § 287 ZPO zu ermitteln.

Das Gericht fuhrte weiter aus, dass die angefubktd@ufe von StralRenland durch das Land Berlin
keinen Teilmarkt darstellten, jedoch fur die nacl28’ ZPO vorzunehmende Wertbemessung von
StraBenland von Bedeutung sein kdnnten. Das seal@dings nicht der Fall, da das Interesse des
Landes Berlins durch den Umstand gepragt werdes dakder Vorkauf-Grundsticksflache eine 6f-
fentliche StralRe gebaut und diese der Allgemeirtheit/erfligung gestellt werden solle.

38. BGH®, Urteil vom 22. Sept. 1988 - Ill ZR 161/85 -

(Diese Entscheidung zitiert den BGH, Urteil vom R#z. 1977 - lll ZR 32/75 -)

Im vorliegenden Fall hatte sich das Gericht mit pieisfixierenden Wirkung eines Ubernahmeange-
botes wéahrend des Enteignungsverfahrens, dem asgenen Angebot sowie mit einem Resthof-
schaden zu beschéftigen:

Der betroffene Eigentiimer hatte in der Klage ui@.Bkricksichtigung eines Resthofschadens gefor-
dert, der darin bestehe, dass die Restflichenahelvirtschaftlichen Betriebes nicht einsparbare -
friher auf die entzogene Teilflache entfallene tridbskosten, beispielsweise fur Instandhaltung und
Versicherung der Gebaude, Maschinen und Gerateutragen hatten. Gegen diese Nichtbericksich-
tigung hatte der Betroffene Klage erhoben.

Nach Meinung des erkennenden Senates misse dasmasgene Angebot” grundsatzlich nicht nur
den Betrag fur den durch die Enteignung eingetegtdRechtsverlust, sondern auch fir andere durch
die Enteignung eintretende entschadigungspflichtigemdgensnachteile umfassen. Das Recht auf
Entschadigung wegen ,anderer durch die Enteignumgetender Vermdgensnachteile” schlieRe eine
Entschadigung fiur den Ausfall an Verdienst, der einem flir das enteignete Grundstick geplanten,
aber noch nicht errichteten betrieblichen Erweitgalbau erwartet werde, nicht ein. Das ,angemesse-
ne Angebot* habe sich am objektiven Wert des Entesigsgegenstandes zu orientieren.

39. BGH*, Urteil vom 17. Nov. 1988 - Ill ZR 210/87 -

In diesem Revisionsverfahren zum vorgenannten IUtési KG Berlin (Urteil vom 21. Juli 19879 U
173/87 -) hatte ein Enteignungsbetroffener eineedlEntschadigungszahlung begehrt. Dabei ging es
um die Festsetzung des Bodenwertes auf 10,00 BMfem das Land Berlin beim rickstandigen Er-

208 KG Berlin, Urteil vom 21. Juli 1987 - 9 U 173/87 -.
209 BGH, Urteil vom 22. Sept. 1988 - Ill ZR 161/85 -; MDR 1968, S. 219.

210 BGH, Urteil vom 17. Nov. 1988 - Il ZR 210/87 (Vomgen) -, in: MDR 1989, S. 798, AVN 1990, S. 248.
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werb seit langer Zeit praktiziere. Das Landgeritditte den Antrag auf gerichtliche Entscheidung zu-
rickgewiesen. Auf die Berufung des EigentimersiA.hatte das Berufungsgericht den zu zahlenden
Betrag erhoht, wogegen sich die Revision des LaBdeln richtete, mit der es die Wiederherstellung
des landgerichtlichen Urteils erstrebte.

Der BGH flihrte zum Sachverhalt aus, dass der RieisStralenland” im Allgemeinen unter dem fir
,Grinland” liege und ein Preis von 10,00 DM/mls mit Art. 14 GG vereinbar angesehen werden
kdnne Der Senat habe einen Teilmarkt beim riickstandigamdkerwerb in Berlin zum Preis von 10,00
DM/m? an erkannt. Diese Erwerbspraxis sei durch einem&astandigen und die eigene Sachkunde
des Kammergerichts bestatigt worden. Die Kaufpre@&en aufgrund der langjahrigen Ankaufspraxis
im gesunden Grundstiicksmarkt entstanden, dessese Rre Vergleichszwecken herangezogen wer-
den kénnten.

40. LG Firth®, Urteil vom 18. Apr. 1989 - 4 O 6698/87 -

Die Streitparteien waren uneins Uber die qualiéainstufung und damit tber den Wert der benétig-
ten Teilflache, welche die Klagerin an das bekldgiad zum Zwecke des StraRenbaues abgetreten
hatte.

Im Gemeindegebiet war fiir abgetretene StralRenflédbiicherweise ein Preis von einem Viertel des
umliegenden Bodenwertes bezahlt worden. Die Beklagtte in dieser MaRnahme in der Uberzeu-
gung, dass sich zu diesem Preisniveau ein Teilngekildet hatte, einheitlich einen hoheren Preis
angeboten. Die Klagerin hatte eine weitergehendscBadigung gefordert und angefiihrt, dass der
angebotene hdhere Preis nicht dem sonst tblicheds far ihre Grundstiicksqualitat entsprache.

Das Gericht lehnte in seiner Entscheidung pausibek Bruchteils-Methoden zur Wertermittlung
von Teilflachen ab, da der Verkehrswert als indreiter Wert unter Beachtung und Wirdigung der
gesamten Umstande sowie der drtlichen Verhéltriesechatzen sei. Der Verkehrswert kdnne nicht
im Wege eines reinen Zahlenwerkes berechnet werden.

41. BGH*?, Urteil vom 20. Apr. 1989 - Il ZR 237/87 -

Im vorliegenden Fall ist die Bemessung des nacB&/&bs. 1 S. 1 BBauG zu zahlenden Betrages,
wenn die Gemeinde ihr Vorkaufsrecht nach § 24 BBau§eubt hat, strittig gewesen:

Es gab unterschiedliche Auffassungen lber die Wheititung einer Vorgartenflache, die fur eine
StraRenbaumalinahme in Anspruch genommen worden ist.

Das Gericht entwickelte dazu die Meinung, dasspfirate StralRenflachengrundstiicke, die dem o6f-
fentlichen Verkehr dienten, es an einem freien Méhkle. Dies rechtfertige aber nicht die Schluss-
folgerung, dass diesen Grundstiicken kein realdsatiaftlicher Wert beizumessen sei. Der Wert die-
ser Grundstucke sei unter Beriicksichtigung allestdmde nach § 287 ZPO zu schatzen.

42. OLG Nurnberg®?® Urteil vom 11. Okt. 1989 - 4 U 1748/89 -

(Verfahrensgang: LG Furth, Urteil vom 18. Apr. 19890 6698/87 -)

Im Berufungsurteil zum vorstehenden Urteil des L@t (Urteil vom 18. Apr. 1989 - 4 O 6698/87 -)
war das OLG Nurnberg seiner Begrindung davon ausgegangen, dass detretene Flache der
Klagerin fur die StralRenverbreiterung die QualR@hbauland habe und sich kein Teilmarkt zu dem
hoheren Preisniveau gebildet habe.

211 LG Furth, Urteil vom 18. Apr. 1989 - 4 O 6698/87n: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GuGigHhterhand
Verlag, Heft 1/1990, S. 45.

212 BGH, Urteil vom 20. Apr. 1989 - Il ZR 237/87 -, iEzGuG 18.110a.

213 OLG Niirnberg, Urteil vom 11. Okt. 1989 - 4 U 1788/, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (Hu@chter-
hand Verlag, Heft 1/1990, S. 46 - 47.
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Das Gericht hat dazu weiterflihrend erlautert, d&ss bei der Abtretung von Teilflachen zur Fahr-
bahnverbreiterung ein raumlich begrenzter Teilmarkten kdnne (BGH, Urteil vom 23. Mai 1985 -
Il ZR 10/84 -). Die Annahme eines solchen Marlkéetze aber einheitliche Verhaltnisse voraus; die
einzelnen Verkaufe missten den gewohnlichen Vevisaktn zuzuordnen sein und die Preise in etwa
dem allgemeinen Grundsticksmarkt entsprechen. &iesier jedoch nicht der Fall. Das Vorliegen
gleicher Preise zwinge noch nicht zur Annahme eirebnarktes (BGH, Urteil vom 19. Juni 1986 -
Il ZR 22/85 -).

43. KG Berlin?** Beschluss vom 25. Okt. 1994 - 1 W 5012/94 -

In diesem Problemfall war der Einfluss der Belagt@mes ehemals volkseigenen Grundsticks mit
umfassendem Nutzungsrecht nach dem ZGB-DDR auiG#schaftswert strittig. Die Klagerin hatte
ihre gegen die Zurlickweisung des Eigentumsumsamgiantrages des Grundbuchamtes eingelegte
Beschwerde zurickgenommen, woraufhin das Landdediet Wert des Beschwerdeverfahrens zum
Zeitpunkt der Zurtickweisung auf der Grundlage deddBrichtwertatlas Berlins festlegte. Dagegen
hatte sich die Klagerin gewandt und geltend gemattdds der Wert des Beschwerdeverfahrens ent-
sprechend dem seinerzeit vereinbarten Kaufpreisusstzen sei.

Das Gericht hat in Hinblick auf die Bewertungssamgkeiten von Gemeinbedarfsflachen im Be-
schluss ausgefiihrt, dass o6ffentlichen Zwecken geete Grundstucke regelmafiig nicht im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr veraufR3erlich seien undadlesim Regelfall keinen Verkehrswert hatten. Ihr
Wert sei nach dem objektiven Sachwert zu schatzen.

44. LG Neuruppin®®, Urteil vom 09. Apr. 1997 - 1 a O 658/96 -

(Diese Urteil zitiert den BFH, Urteil vom 23. Feli@79 - Il R 44/77 -)

Ein Bergbauunternehmer und die Bodenverwertungd-\(grwaltungs-GmbH stritten Uber die Bil-
dung eines Teilmarktes fur Grundstiicke mit Kieseonknen in den neuen Bundeslandern. Fir ver-
gleichbare kieshaltige Grundstiicke waren Preise dem Niveau fur land- und forstwirtschaftliche
Flachen gezahlt worden.

Nach der Meinung des Gerichts seien dies keine fdagise, da die untersuchten Flachen nicht fir
jedermann frei verfugbar und die Verkaufsverhangiumnicht frei gestaltbar seien. Die Ankaufe er-
folgten nicht im gewdhnlichen GeschaftsverkehrRahmen eines Handels auf dem freien Markt, auf
dem weder Kaufer noch Verk&ufer unter Zeitdruck.adg oder Not standen und allein objektive
Mafstabe preisbestimmend seien. Insofern sei bateit Ausgangspunkt der Teilmarkttheorie unzu-
treffend.

Fir das LG Neuruppin basiere die Annahme einesrbelltes beim Erwerb der kieshaltigen Flachen
auf einer unrichtigen Marktanalyse. Als Vergleialespe fir die Wertermittlung seien ungeeignete
Kauffalle herangezogen worden.

45. LG Potsdani™®, Urteil vom 21. Aug. 1997 - 7 S 276/96 -

Vor dem LG Potsdam waren, wie im Fall des LG NepmpUrteil vom 09. Apr. 1997 - 1 a O 658/96

-, ein Bergbauunternehmer und ein betroffener Gstirokseigentimer (Klager) tber die Bildung
eines Teilmarktes fir Grundstticke mit KiesvorkomrimarLand Brandenburg unterschiedlicher Auf-
fassung. Sowohl der Klager als auch der Sachvetigiatten in ihren Gutachten nach entsprechen-
den Recherchen festgestellt, dass fir Abbauland labewirtschaftlich nutzbaren Flachen deutlich

214 KG Berlin, Beschluss vom 25. Okt. 1994 - 1 W 5012/94: Kammergerichtsreport 1995, S. 19 - 22.

215 LG Neuruppin, Urteil vom 09. Apr. 1997 - 1 a O #88-, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert@gu_uchter-
hand Verlag, Heft 4/1997, S. 254.

216 |G Potsdam, Urteil vom 21. Aug. 1997 - 7 S 276/9&: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert - ak{(@uG -
aktuell), Luchterhand Verlag, 1997, S. 38.
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unterschiedliche Verkaufswerte erzielt worden seldiver die Verwendbarkeit von Vergleichspreisen
zur Ermittlung der Entschadigung sowie zur Frage Tdglmarktbildung hatte nun das Gericht ent-
scheiden mussen.

Nach Meinung des Gerichtes habe entgegen der Auffgszum vorgenannten Urteil des Landge-
richts Neuruppin jeder Eigentiimer einer AbbaufladleeMoglichkeit, entweder an den Bergwerksei-
gentimer oder einen konkurrierenden ,SpekulantenVerkaufen. Diese mogliche Nachfrage durch
zumindest zwei Interessenten begriinde bereitsadéngdrei” zu bezeichnende Marktsituation. Gegen
das angebliche Fehlen eines relevanten Marktestygmadie Vergleichspreise. Damit sei die Hoher-
bewertung des Grundstlicks nachvollziehbar und giglas

46. BGH™", Urteil vom 09. Okt. 1997 - Ill ZR 148/96 -

Im vorliegenden Fall stritten eine Stadt und eitrdféener Grundeigentiimer um die Berucksichtigung
eines Planungsgewinns beim Vorteilsausgleich. DadtShatte, nachdem diese Flachen bereits im
Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt @owdaren, durch einen Bebauungsplan einen bis-
her landwirtschaftlich genutzten, ca. 5 ha groRereBh als Wohngebiet ausgewiesen. In dem an den
AuRenbereich angrenzenden westlichen Teil des Etaegs sieht dieser Bebauungsplan eine als
Ausgleichsmaflinahme zum Schutz, zur Pflege und mwigklung der Landschaft bestimmte ,private
Griunflache* mit Festsetzungen Uber NeuanpflanzungenHiervon ist eine Teilflache des o.g. Ei-
gentiimers betroffen. Dieser verlangt von der StiéeltUbernahme des betroffenen Flurstiicks. Die
Stadt héalt eine Ubernahmeverpflichtung nicht figejsen.

In diesem Urteil betonte der BGH die enteignundsttethie Vorwirkung von Planungen fur die Wert-
ermittlung. Das Gericht war der Meinung, dass esdié Bemessung der Vermdgensnachteile, die
durch planerische Festsetzung gemal § 40 | Nis 1oiBauGB verursacht worden sind, nur auf den
Vergleich der Grundstiicksqualitaten vor und nacim dengriff ankomme. Dabei muss die enteig-
nungsrechtliche Vorwirkung des in der Planung lretgn Eingriffs berticksichtigt werden.

47. OLG Brandenburg?®, Urteil vom 28. Dez. 2001 - 2 U 126/97 -

(Verfahrensgang: LG Potsdam, Urteil vom 21. Au@®@797 S 276/96)

Im Berufungsverfahren vor dem OLG zur Entscheiddeg LG Neuruppin, Urteil vom 09. Apr. 1997
-1 a O 658/96 -, waren der Bergbauunternehmerdim8odenverwertungs- und Verwaltungs-GmbH
(BVVG) weiterhin Gber die Bildung eines Teilmarktes flr Grundstlokie Kiesvorkommen in den
neuen Landern uneinig.

Das Oberlandesgericht entwickelte dazu die Meindiags man von einem gewohnlichen Geschafts-
verkehr bei der Ermittlung von Vergleichsgrundsgthhzw. Teilmarkten nicht mehr sprechen kdnne,
wenn bei diesen Grundstlicken in jedem Einzelfgielmaliig nur ein Kaufer in Betracht komme. Bei
diesen Kaufen handele es sich zwar um eine Einigomdreihdndigen Erwerb, die der jeweilige
Bergbauberechtigte nach dem Bundesberggesetz awaister Linie versuchen misse, doch komme
diese immer vor dem Hintergrund eines Enteignungglieens zustande.

48. LG Leipzig®™®, Urteil vom 07. Mai 2002 - 05 HK O 10008/00 -
Die Deutsche Bahn AG hatte im Zuge des Bauvorhah@msbau- und Neubaustrecke Erfurt-
Leipzig“ eine grolRe Anzahl von Flachen freihAndigy@ben. Dad G Leipzig hatte sich mit der Teil-

217 BGH, Urteil vom 09. Okt. 1997 - Il ZR 148/96in: NJW 1998, S. 2215 ff.

218 OLG Brandenburg, Urteil vom 28. Dez. 2001 - 2 U /926, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert@gu_uch-
terhand Verlag, Heft 2/2002, S. 117 (120).

219 |G Leipzig, Urteil vom 07. Mai 2002 - 05 HK O 108100 -, S. 12.
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marktbildung und der Verwendbarkeit der von der Belven Bahn AG gezahlten Kaufpreise im Ver-
gleichswertverfahren auseinanderzusetzen:

Mit dem Antrag auf gerichtliche Entscheidung hatie Beteiligte A. die Aufhebung der Kostenent-
scheidung im Beschluss des Regierungsprasidiunpzigesowie eine Herabsetzung der dort zu Guns-
ten der beteiligten Personen B. bis F. festgese&ztéschadigung begehrt. Die beteiligten Personen B
bis F. forderten hingegen eine Erhéhung der gewéttntschadigung.

Das Gericht stellte dazu fest, dass keine hinreidbe Anhaltspunkte dafiir ersichtlich seien, dass di
von der Deutschen Bahn AG gezahlten Kaufpreiset imiclgewohnlichen Geschéftsverkehr zustande
gekommen oder durch ungewéhnliche oder personldraaltnisse beeinflusst worden waren. Indi-
zien dafir, dass ein vom Verkehrswert abweicheiders, z.B. durch Zahlung eines ,Druck- oder
Beschleunigungszuschlages” gezahlt worden sei,nMdicht erkennbar. Die Voraussetzungen, unter
denen ein Teilmarkt angenommen werden kdénne, déasise nicht in die Vergleichswertermittiung
einbezogen werden kdnnten, l&gen nicht vor.

49. BGH?’, Beschluss vom 19. Dez. 2002 - Ill ZR 41/02 -

(Verfahrensgang: OLG Brandenburg, Urteil vom 28z#001 - 2 U 126/97 , LG Potsdam, Urteil
vom 21. Aug. 1997 - 7 S 276/96

In der Revisionsklage gegen das Urteil des OLG @&saburg (Urteil vom 28. Dez. 2001 - 2 U 126/97
-) war die klagende Bodenverwertungs- und Verwaiss&mbH (BVVG) weiterhin von einem eige-
nen Teilmarkt fir Flachen Uber bergfreien Bodensmrdin den neuen Bundesléandern ausgegangen,
bei dem erheblich héhere Preise als fur gewohnlishd- und forstwirtschaftliche Grundstiicke ge-
zahlt worden seien. Das beklagte Bergbauunternehlmtie die Existenz von einem eigenen Teil-
markt fir diese Flachen verneint.

In dieser Revisionsentscheidung wurde ausdricldat Bestehen eines Teilmarktes trotz hoherer
Kaufpreise verneint, da es den Grundsticken arr diogespondierenden Hoherwertigkeit (bzw.
Minderwertigkeit) fehle. Die Kaufpreise seien duBaschleunigungszuschlage beeinflusst und dirf-
ten daher nicht dem gewohnlichen Grundstiicksverkaberechnet werden. Die erhéhten Kaufpreise
fur Kiesgrundstiicke mit bestehender Bergbaubemgamg seien nur wegen des Interesses der jeweils
Berechtigten an einem schnellen und reibungslosgenEimserwerb gezahlt worden. Solche unge-
wohnlichen und persdnlichen besonderen Umstanads gedoch bei der Ermittlung des Verkehrs-
werts nicht zu bertcksichtigen. Somit basiere dmahme dieses Teilmarktes auf einer unrichtigen
Auswahl von Vergleichspreisen. Um diese Kaufpreisewenden zu konnen, hatte man den Be-
schleunigungszuschlag sicher erfassen und beiravergieich beriicksichtigen missen.

Trotz der grundsétzlichen Zustimmung zu den o.gsfidurungen des BGH halt STROTKANf®
(2001) die Losung des speziellen Falls fur - zurgtdeilweise - unzutreffend. Der BGH hétte nam-
lich nicht beriicksichtigt, dass die Grundstiickeedingegunst besaflien. Denn nur unter den Grundsti-
cken, fur die die hohen Preise gezahlt wurdennagalerdings im Fremdeigentum stehende - Berg-
werkseigentume. Diese Eigenschaft wiesen anderadStiicke nicht auf, die deshalb auch nur zum
innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert gekauft wemdDas hiel3e, die im 0.g. BGH-Urteil angefihr-
ten hohen Preise seien - wenn tberhaupt - nur zeind@irch Beschleunigungszuschlage im Sinne
von § 6 WertV beeinful3t; zu einem erheblichen Waitden sie durch die Lagegunst entstanden sein.

220 BGH, Beschluss vom 19. Dez. 2002 - Ill ZR 41/02 :,Zeitschrift fir das gesamte offentliche und #vBaurecht
(BauR), Werner Verlag, 2003, S. 1029 - 1031.

STROTKAMP (2001): Probleme bei der Ausweisung undWertermittlung von Ausgleichsflachen sowie beinit-
lung deren Wertauswirkung auf Bauland bei MalRnahmech dem Baugesetzbuch, Vortrag auf dem 53. DVW-
Fortbildungsseminar in Zusammenarbeit mit dem Ltehi€ir Bodenordnung und Bodenwirtschaft der TU Hegsam

27. Apr. 2001 in Dresden sowie auf dem 54. DVW-Bitdtingsseminar in Zusammenarbeit mit der Vermegsuand
Katasterbehdrde Hannover am 27. Dez. 2001.

221
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50. BVerwG™?, Beschluss vom 06. Mrz. 2006 - 10 B 80.05 -

Der Klager hatte landwirtschaftlich genutzte Flache ein Flurbereinigungsverfahren eingebracht.
Eine Teilflache lag nach den Festsetzungen des ebdiflgen Bebauungsplans in der Trasse einer
geplanten Ortsumgehung. Die Wertermittlung war emdrgebnis gelangt, dass die Trassenflache
nicht héher als die Ubrigen Grundstiicksteile zudréam sei. Dagegen hatte sich der Klager mit der
Begriindung gewandt, der Stralenbaulasttrager hatéir die Trassenflache nahezu den dreifachen
Quadratmeterpreis wie fur die Gbrigen Flachen gahot

Das Flurbereinigungsgericht fir Rheinland-Pfalz dad Saarlantatte die Klage gegen die Feststel-
lung der Ergebnisse der Wertermittlung abgewiedandie Ausweisung von Gemeinbedarfsflachen
durch einen Bauleitplan keinen besonderen Verkedmtshegriinde. Fiur Grundstiicksflachen, die in
einem Bebauungsplan als Flachen fur den Gemeinbadagewiesen seien, gabe es keinen ,freien
Markt®, wie dies fUr einen gewdhnlichen Geschaftkebr i.S.v. § 95 BauGB und § 194 BauGB Vor-
aussetzung sei, da Grundstiicke fur Zwecke destbffeen Verkehrs nur von der 6ffentlichen Hand
erworben werden. Daraus durfe allerdings nicht ljessen werden, dass solchen Grundstlicken ein
realer wirtschaftlicher Wert nicht beizumessen Beir Wert misse in derartigen Féllen unter Berick-
sichtigung aller Umstande nach § 287 ZPO geschérien. Die Qualitdt einer erst noch als Ver-
kehrsflache auszubauenden, aber planungsrechdiditdin dieser Weise festgesetzten Grundstiicks-
flache bestimme sich daher unter enteignungsrebbtii Gesichtspunkten.

Das BVerwG ist mit dieser Entscheidung der vorhaedeRechtsprechung des BGH zur Wertermitt-
lung von Grundstiicken im Zusammenhang mit der Bnteigsentschadigung gefolgt.

222 BVerwG, Beschluss vom 06. Mrz. 20060 B 80.05 -, http://www.bundesverwaltungsgeriaht.d
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Fur eine abstrahierende Klassifizierung der voesteden Rechtsprechung hinsichtlich der hier beacht-
lichen Wertermittlungsproblematik ergibt sich fahgie Zusammenstellung:

Enteignungs- und Entschadigungsvorschriften
als malRgebende Kriterien zur Wertermittlung
werden zurlickgestellt:

Nr.9 BGH, Urt. v. 21. Okt. 1966

Nr. 10 BGH, Urt. v. 25. Okt. 1967

Enteignungs- und Entschadigungsvorschriften werden

als malRgebende Kriterien zur Wertermittlung heraus-

gehoben:
Nr. 4
Nr. 11
Nr. 14
Nr. 19
Nr. 38

LG Hamburg, Urteil vom 31.0kt. 1960

OLG Bremen, Urt. v. 29. Nov. 1967

OLG Bremen, Urt. v. 14. Jan. 1970

VGH Baden-Wirttemberg, Urt. v. 30. Juli7B9
BGH, Urt. v. 22. Sept. 1988

Nr. 46 BGH, Urt. v. 09. Okt. 1997

Nr. 50 BVerwG, Bschl. v. 06. Mrz. 2006
Marktwirtschaftliche Grundlagen zur Wertermitt-
lung fehlen; fingieren marktwirtschaftlicher Grund-
lagen sowie freie Schatzung nach § 287 ZPO:

Erwerbsfalle von Gemeinbedarfsflachen schaf-
fen marktwirtschaftliche Grundlagen; Ver-
gleichswertverfahren sind anwendbar:

Nr.4 LG Hamburg, Urt. v. 31.0kt. 1960 Nr.8 BGH, Urt. v. 28. Apr. 1966
Nr. 14 OLG Bremen, Urt. v. 14. Jan. 1970 Nr. 13 OLG Minchen, Urt. v. 26. Juni 1969
Nr. 24 LG Koblenz, Urt. v. 20. Febr. 1978 Nr. 28 OVG Minster, Urt. v. 26. Mrz. 1981
Nr. 40 LG Forth, Urt. v. 18. Apr. 1989 Nr. 29 OLG Bamberg, Urt. v. 21. Sept. 1981
Nr. 41 BGH, Urt. v. 20. Apr. 1989 Nr. 31 BGH, Urteil vom 01. Juli 1982

Nr. 33 BGH, Urteil vom 01. Mrz. 1984

Nr. 1
Nr. 12

Zur Definition des gewohnlichen Geschéftsverkehrs:

KG Berlin, Urt. v. 03. Apr. 1956
BFH, Urt. v. 14. Febr. 1969 (Bezug auf BFH
Urt. v. 25. Juni 1965 - 111 384/60 -)

Zum Erwerb zukinftiger Gemeinbedarfsflachen im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr:

Zum Erwerb zukunftiger Gemeinbedarfsflachen
aul3erhalb gewohnlichen Geschéaftsverkehrs:

Nr.8 BGH, Urt. v. 28. Apr. 1966 Nr.1 KG Berlin, Urt. v. 03. Apr. 1956
Nr. 13 OLG Minchen, Urt. v. 26. Juni 1969 Nr.6 OLG Hamm, Urt. v. 27. Juni 1965
Nr. 16 BGH, Urt. v. 12. Okt. 1970 Nr. 7  OLG Hamburg, Urteil v. 06. Okt. 1965
Nr. 17 OLG Frankfurt, Urt. v. 03. Juni 1971 Nr.12 BFH, Urt. v. 14. Febr. 1969
Nr. 28 OVG Minster, Urt. v. 26. Mrz. 1981 Nr. 18 OLG Hamburg, Urt. v. 13. Apr. 1973
Nr. 29 OLG Bamberg, Urt. v. 21. Sept. 1981 Nr. 26 LG Koblenz, Urt. v. 01. Nov. 1979
Nr. 27 OLG Frankfurt a. M., Urt. v. 20. Mrz.
1980
Nr. 32 OLG Zweibrlcken, Urt. v. 14, Dez. 1983
Nr. 43 KG Berlin, Bschl. v. 25. Okt. 1994

Zum Erwerb zukiinftiger Gemeinbedarfsflachen ohne
Einfluss ungewohnlicher und/oder persdnlicher Ver-

Zum Erwerb zukiinftiger Gemeinbedarfsflachen
mit Einflissen ungewdéhnlicher und/oder per-

héltnisse: sonlicher Verhéltnisse:
Nr.2  BVerwG, Urt. v. 09. Juni 1959 Nr. 15 OLG Hamburg, Urt. v. 24, Apr. 1970
Nr.3 BGH, Urt. v. 30. Nov. 1959 Nr.20 OLG KéIn, Urt. v. 16. Aug. 1973
Nr.5 BGH, Urt. v. 08. Nov. 1962 Nr. 21 OLG Hamburg, Urt. v. 05. Juli 1974
Nr. 23 BGH, Urt. v. 24. Mrz. 1977 Nr. 22 LG Stuttgart, Urteil v. 10. Juni 1975
Nr. 25 BFH, Urt. v. 23. Febr. 1979 Nr. 26 LG Koblenz, Urt. v. 01. Nov. 1979
Nr. 31 BGH, Urt. v. 01. Juli 1982 Nr. 30 BGH, Urt. v. 22. Apr. 1982
Nr. 33 BGH, Urt. v. 01. Mrz. 1984 Nr. 36 BGH, Urt. v. 18. Sept. 1986

Fur eine Teilmarktbildung beim Landerwerb zukinfti-
ger Gemeinbedarfsflachen:

Ohne eine Teilmarktbildung beim Landerwerb
zukunftiger Gemeinbedarfsflachen:

Nr. 34 BGH, Urt. v. 23. Mai 1985 Nr. 35 BGH, Urt. v. 19. Juni 1986

Nr. 39 BGH, Urt. v. 17. Nov. 1988 Nr. 37 KG Berlin, Urt. v. 21. Juli 1987

Nr. 40 LG Furth, Urt. v. 18. Apr. 1989 Nr. 42 OLG Nirnberg, Urt. v. 11. Okt. 1989

Nr. 45 LG Potsdam, Urt. v. 21. Aug. 1997 Nr. 44 LG Neuruppin, Urt. v. 09. Apr. 1997

Nr. 48 LG Leipzig, Urt. v. 07. Mai 2002 Nr. 47 OLG Brandenburg, Urt. v. 28. Dez. 2001
Nr. 49 BGH, Bschl. v. 19. Dez. 2002

Tabelle 06: Abstrahierende Klassifizierung der Rechtsprechuingichtlich der Wertermittlungsproblematik
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Zusammenfassendes Fazit zur vorstehend kurz dokierten Rechtsprechung:

Als Gemeinbedarfs-, Verkehrs- oder Grinflachen ewsgsene Grundsticke oder Grundsticksteile
sind der rein privatwirtschaftlichen Nutzung entzngind werden im gewohnlichen Geschéftsverkehr
kaum gehandelt. Die Aufgabe der Wertermittlung vaukinftigen Gemeinbedarfsflachen besteht
allgemein darin, den in 8§ 194 BauGB definiertenRé@rswert zu ermitteln. Da fir die Realisierung
dieser Ausweisungen grundsatzlich die Enteignunglictdist, miissen nach herrschender Auffassung
fur die Ermittlung des Wertes die Grundséatze deeignungs- und Entschadigungsrechts herangezo-
gen werden.

Die Aspekte der ,Qualitats- und Wertermittlung“ haden Enteignungs- und Entschéadigungsvor-
schriften als malRgebende Kriterien zur Wertbemeagsverden bei einer Reihe von Entscheidungen
herausgehoben (siehe Urteile Nr. 4, 11, 14, 1948850). In wenigen Entscheidungen werden die
Enteignungs- und Entschadigungsvorschriften alsgelande Kriterien zur Wertermittlung mit der
Begriindung zuriickgestellt, die Berlicksichtigung @eundsatze tber die Hohe der Enteignungsent-
schadigung zur Abwendung der Enteignung abgesamnessKaufvertrag héange ausschliefilich von
dem Willen der VertragsschlieRenden ab (siehe B@tteil Nr. 9). Es sei nur der Preis maRgeblich,
auf den sich die Parteien einigen (siehe BGH, UKei10).

Fehlen marktwirtschaftliche Grundlagen zur Wertéitomg, weil kein gewodhnlicher Geschéftsver-
kehr existiert, vertreten verschiedene Gerichte Aliéfassung, dass fingierte marktwirtschaftliche
Grundlagen anzusetzen seien (siehe amtliche Begngrelir 8 3 WertV 61, Kap. 5.2.2). In Féllen des
Nichtvorhandenseins von Vergleichspreisen kann aeé freie Schatzung nach § 287 ZPO durch
das Gericht erfolgen (vgl. Urteile Nr. 4, 14, 28, 41). Andere Gerichte vertreten hingegen die Auf-
fassung, dass die Erwerbsfélle von Gemeinbedasfsdld selbst marktwirtschaftliche Grundlagen
schaffen und diese Kaufpreise als Vergleichsweetedbr Wertermittlung anwendbar seien (vgl. Ur-
teil Nr. 8, 13, 28, 29, 31, 33). Ihrer Meinung natilrfe nicht verkannt werden, dass auf der Abneh-
merseite zwar nur ein begrenzter Markt besteheydi&auferseite in der Regel aber sehr aufgesplit-
tert sei. Die Berucksichtigung von Kauffallen, aendn Behorden beteiligt waren, stehe der Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens nicht entgegemnwbei diesen Kauffallen keine ,ungewdhnli-
chen oder personlichen Verhaltnisse® festzustedgan. Es bestehe zudem kein Erfahrungssatz derart,
dass Verkdufe mit Beteiligung der oOffentlichen Had unter dem Druck einer méglichen Enteig-
nung zustande kdmen, zu unangemessenen Preisestldbgeen wirden und daher nicht zu berick-
sichtigen seien.

Unter dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird in Rechtsprechung Uberwiegend die subjektive
Entscheidungsfreiheit der Marktteilnehmer beim Aarsteln von Kaufpreisen verstanden (siehe Urtei-
le Nr. 1, 12). Die Rechtsprechung hat anerkanrss dech der gewohnliche Geschaftsverkehr mitunter
nur auf einen eingeschrankten Interessentenkreisten kann (siehe BFH, Urteil Nr. 25).

Der Erwerb zukinftiger Gemeinbedarfsflachen spgth nach Meinung verschiedener Gerichte

durchaus im gewd6hnlichen Geschéftsverkehr ab (dietezle Nr. 8, 13, 16, 17, 28, 29). Dabei werden

wirtschaftliche Uberlegungen des Staates beim Eléetwerb zukiinftiger Gemeinbedarfsflachen als
gewdhnlich betrachtet, wenn der Staat das Risika die Dauer des Enteignungs- und Entschadi-
gungsverfahrens mit einkalkuliert und - durchaudMahrung der 6ffentlichen Interessen - zu einem
hoheren Angebot kommt, wenn er dadurch eine deneSdenenden Zeitgewinn und eine risikolose

Regelung erreiche (siehe OLG Frankfurt, Urteil Nf).
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Demgegenuber vertreten mehrere Gerichte die Mejmlengs sich der Erwerb zukinftiger Gemeinbe-
darfsflachen auRRerhalb des gewothnlichen Geschéfttwes vollziehe (siehe Urteile Nr. 1, 6, 7, 14,
18, 26, 27, 32, 43). Als Argumente werden folgeAdpekte dargelegt: Kein freier Markt, eine Mo-
nopolstellung des Eigentimers, eine Monopolstelldag Kaufinteressenten, keine Konkurrenz von
gleichrangigen Nachfragern, das ZustandekommeKalgifalle unter dem Druck einer Enteignung.

In anderen Urteilen z&hlen die vorgenannten Grimdden ungewohnlichen und personlichen Ver-
haltnissen und verneinen die Verwendbarkeit derfi&fle zukinftiger Gemeinbedarfsflachen als
Vergleichspreis (siehe Urteile Nr. 15, 20, 21, 2@, 30, 36). Trotz der vorstehend genannten Beson-
derheiten meinen andere Gerichte wiederum, dasEréerb zukinftiger Gemeinbedarfsflachen den-
noch ohne Einfluss ungewohnlicher und/oder persbaeti Verhaltnisse stattfinde und daher als Ver-
gleichpreis dienen kénne (siehe Urteile Nr. 2,,23 25, 31, 33).

Die grundséatzliche Mdglichkeit, dass Kaufpreise dirch ungewdéhnliche oder persoénliche Verhalt-
nisse beeinflusst worden sind, zur Wertermittiuegahgezogen werden dirfen - wenn nicht gar aus
weiterfuhrenden theoretischen und/oder praktis&mriéigungen missen - wenn deren Auswirkungen
auf die Kaufpreise sicher erfasst werden kdnnerd inider Rechtsprechung eher selten explizit emp-
fohlen.

In Hinblick auf die Existenz von Teilmarkten beinanderwerb zukinftiger Gemeinbedarfsflachen
herrschen ebenfalls sehr unterschiedliche MeinunDenMdoglichkeit eines Teilmarktes fir offentli-
che Bedarfsflachen wird in der Rechtsprechung nighihdsatzlich verneint. Die Teilmarkttheorie
wird im wesentlichen mit dem BGH-Urteil vom 23. ME®85 - 1ll ZR 10/84 - (siehe Urteil Nr. 34)
begriindet, worin sich der BGH mit der Frage desljiarktes* beschaftigt und darlegt, welche Krite-
rien erfullt sein mussen, damit von einem eigeneitnTarkt gesprochen werden kann. Der BGH hat in
diesem Einzelfall das Vorliegen eines Teilmarktegemommen, weil flr eine bestimmte Stral3en-
baumalnahme Uber einen langeren Zeitraum hinaugrirem bestimmter Preis angeboten und zu
diesem Preis auch Grundstiicke erworben wurderstavon ausgegangen, dass in diesem Fall sich
fur dieses einzelne Vorhaben ein Teilmarkt gebilo&t, dessen Preise auch in Féllen angemessen
seien, bei denen Verhandlungen Uber den ErwerliGrandsticken fir dasselbe Projekt gefihrt wur-
den und danach ein Enteignungsverfahren durchgefigrden musst& Ahnliche Kriterien als Be-
grundung fur einen Teilmarkt sind im Urteil des ONarnberg (siehe Urteil Nr. 42) zu finden. Allein
das Vorliegen gleicher Preise zwinge jedoch nicintAmnahme eines Teilmarktes (siehe BGH, Urtell
Nr. 35). Solange kein Abschlusszwang bestehe, lkemrgewohnlicher Geschaftsverkehr fir einen
Teilmarkt angenommen werden (vgl. LG Potsdam, sigtteil Nr. 45).

Die Gerichte verneinen die Existenz von Teilmarkie@ann fir sie erkennbar ist, dass die Teilmarkt-
bildung aufgrund von fehlerhaften Marktanalysenroagiegeeigneter Wahl der Vergleichspreise be-
grindet werden soll. Die Rechtsprechung erkenmreireilmarkt nicht an, wenn erhohte Preise, z.B.
zur Vermeidung zeitaufwendiger Erwerbsverhandlungeaahlt werden (vgl. LG Stuttgart, Urteil Nr.
22; LG Neuruppin, Urteil Nr. 44; BGH, Urteil Nr. 29Die Beschleunigungszuschlage sind keine
Grundstuckseigenschaften, denn die Qualitat eimesdsticks wird vollstandig durch dessen Lage,
Nutzbarkeit und Beschaffenheit (Qualitatskomponenbestimmt (SEELE* (1982)).

22 BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU-UND WOHNUNGSWESEN (18% Auszug aus dem Protokoll der
33. Arbeitstagung tber Grunderwerbs- und Entschégisfragen vom 13.-15. Mai 1996 zwischen dem Bunuhéste-
rium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen und deal®&imbaubehdérden der Lander, Bonn.

SEELE (1982): Wertermittlung bei der Preisprifumgl Wngewil3heit des Verkehrswertes, in: Vermessuagsw und
Raumordnung (VR) 1982, Heft 3, S. 105.

224
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Ein allgemeiner Erfahrungssatz, dass die Verwalturigdem Gelandeerwerb flr 6ffentliche Zwecke
einen hoheren Preis zahlt als nach allgemeinenaneittlungsgrundsétzen zuldssig ist, besteht nach
Analyse der Rechtsprechung nicht. Wenn sich im ¢ aléfs Grunderwerbes fur eine Infrastrukturmali3-
nahme nach den allgemeinen rechtlichen Vorgabermeiimarkt gebildet hat, kann beim weiteren
Grunderwerb von dem entstandenen Preisniveau alojpwichen werden, da sonst im Falle einer
Entschadigung unter Berticksichtigung der Enteigauogvirkung der Enteignete schlechter gestellt
ware als derjenige, der freih&ndig verkauft hatdwoh gegen den Gleichheitsgrundsatz verstof3en
werden wirde. In diesem Fall muss man den Verkehtsvach den Preisverhaltnissen des Teilmark-
tes ermitteln. Damit bekommt der Enteignete eind/erhaltnis ebenso hohe Entschadigung wie der-
jenige, der freihandig sein Grundstuck verauRert®amit ist wieder eine Gleichbehandlung gegeben
(BGH-Urteil vom 23. Mai 1985 - Il ZR 10/84-).

Entsprechend zu verfahren ist in den Sonderfalesrdckstandigen Grunderwerbes nach dem Ver-
kehrsflachenbereinigungsgesetz in den neuen Larstemie offensichtlich in entsprechenden Fallen
langjahriger Erwerbspraxis (vgl. auch Kapitel. 6.2)

Das BGH-Urteil vom 23. Mai 1985 enthalt keine Augesa dariiber, ob aus der Annahme eines Teil-
marktes fir ein bestimmtes Vorhaben RuckschlustdasiVorliegen eines allgemeinen Teilmarktes
fur Grundstiicke, welche die 6ffentliche Hand begtdttu ziehen sind. Daher sind die zu verwenden-
den Vergleichspreise individuell fur das jeweili@ebiet, in dem das Bauvorhaben durchgefiihrt wer-
den soll, zu ermittel 2

Im Zusammenhang mit den vorstehend erorterten Beitdengen der verschiedenen Gerichte sind
noch folgende spezielle Entscheidungen Blurbereinigungsgerichtsbark@ft beachtlich; sie
bestétigen jedoch einhellig die Meinunigss die Ausweisung einer vorab landwirtschafttiote-
baren Flache fir zukiinftige Gemeinbedarfsflachemekedheren Wertigkeiten schafft, so z.B. im:
e Urteil des VGH BW vom 30. Okt. 1962 (Az.: 5 S 30®/5in: RzF 28 | S.13) fur eine Trasse
der Autobahn,
e Urteil des BayVGH vom 04. Dez. 1970 (Az.: 247 V8 6in: RzF 28 | 49) fir das Spiel- und
Sportgelénde einer Gemeinde,
» Urteil des BayVGH vom 24. Juli 1973 (Az.: 8 XII 7th: RzF 28 1 53.1) fur einen Friedhof,
e Urteil des HessVGH vom 05. Aug. 1976 (Az.: lll F18/, in: RzF 27 | 39) fUr eine Klaranla-
ge,
» Urteil des OVG Luneburg vom 19. Mrz. 1987 (Az.: @QYG A 29/85 , in : RzF 28 | 109) fur
eine Klaranlage,
e Urteil des VGH BW vom 31. Jan. 1996 (Az.: 7 S 1480/ in: RdL 1996, S. 320 - 324) fir ei-
ne Bauschuttdeponie, selbst wenn die Gemeinde @mteieb einem Privaten lUberlasst.

225 BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR (1996): Auszug aus dem ®kmll der 33. Arbeitstagung tber Grunder-
werbs- und Entschadigungsfragen vom 13.-15. Ma618912.

226 SEEHUSEN/SCHWEDE (1997): Kommentar zum Flurbereingpgesetz, 7. Auflage, Aschendorff, Dr. Otto Schimid
Verlag, § 29 FlurbG, Rdnr. 25 - 26.



5. Analyse der Fach- und Kommentarliteratur zutrarkttheorie 71

5. Eine Analyse der Fach- und Kommentarliteratur zu Teilmarkttheorie

5.1 Zur Diskrepanz zwischen Marktverhalten und Grurdstiickswertermittlung
5.1.1 Wertermittlungsgrundsatze fur den freihandige Erwerb

Der Verkehrswert (8 194 BauGB) von Grundstiicker, fdr Gemeinbedarfszwecke zu beschaffen
sind, bestimmt sich nach den mafigeblichen entsgivégisrechtlichen Vorschriften. In der Regel ist
einer Wertermittlung der Zeitpunkt zu Grunde zuelegin dem ein endguiltiger Ausschluss von der
gualitativen Weiterentwicklung der jeweiligen Grstiscksqualitat (8 4 WertV 88) erfolgte (enteig-
nungsrechtliche Vorwirkung). Die Ermittlung des kehnrswerts von Grundstiicken, die fur 6ffentli-
che Zwecke in Anspruch genommen werden, ist audhfreevertraglichem Erwerb nach den
Grundsatzen der Enteignungsentschadigung vorzurrefwvge Kapitel 6 WertR 2006). Diese Vorge-
hensweise wird auch in der einschlagigen Fachlitersertreten (z.B. KLEIBER/SIMON/WEY -
ERS?" (1994), BUCH&™ (1996), AUST/JACOBS/PASTERNACK (2002)).

In Bezug auf die Gleichbehandlung muss auch dasliétroder Riickenteignung bei Wegfall des Ent-
eignungszweckes beachtet werden. Das Bundesvartgsgricht hat in seinem Beschfii$som 12.
Nov. 1974 einen allgemeinen Anspruch auf Rickenteig unmittelbar aus Art. 14 GG abgeleitet,
wenn das Enteignungsunternehmen nicht oder niclaingemessener Zeit durchgefuhrt worden ist
oder sich nachtraglich herausstellt, dass das Gtucki fir das Unternehmen nicht bendtigt wird.

Der BGH?®! hat sich in seinem Urteil mit der Hohe der Riickigriungsentschadigung beschéftigt
und entschieden, dass die von dem urspriinglichoBetren zu zahlende Entschadigung den bei der
ersten Enteignung zugrunde gelegten Verkehrswelt ibersteigen darf.

Schwierigkeiten bereiten solche Félle, in denertnénteignet worden ist, sondern der Eigentimer
aulRerhalb und vor Einleitung eines Enteignungsteefss zur Vermeidung der Enteignung einen
privatrechtlichen Kaufvertrag abgeschlossen hatinmttnen dann der Verwendungszweck weggefal-
len ist. Ein Anspruch auf Riickenteignung bestelsbichen Fallen nicht, weil keine Enteignung statt-
gefunden hat®? Daher ist es notwendig, bei freihandigen Kaufeisgrechende Regelungen uber eine
Ruckubertragung zu vereinbaren, um auch in dieédarFeine Gleichbehandlung zwischen demijeni-
gen, der sein Grundstick freiwillig verauR3ert dietdnjenigen, der sich enteignen lasst, zu gewéhrleis

ten233

5.1.2 Marktverhalten beim freihandigen Erwerb

In den Standardkommentaren sowie in FachaufsatzelVertermittiung wird auf das Problem hin-
gewiesen, dass beim Ankauf von zukilnftigen Gemelatisflachen in vielen Fallen hohere Preise
vereinbart werden als unter Anwendung der Entsguédisgrundsatze zu zahlen waren. Dass dieses
Problem schon seit vielen Jahren besteht, beleg®®ingen verschiedener Autoren in Fachaufsét-
zen.

227 KLEIBER/SIMON/WEYERS (1994): Verkehrswertermittlungv Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, § 4 WertV
88, Rdnr. 143.

228 BUCHS (1996): Handbuch des Eigentums- und Entschéadigechts3. Auflage, Boorberg Verlag, Rdnr. 1150.

229 AUST/JACOBS/PASTERNACK (2002): Die Enteignungsentstiydng, 4. Auflage, de Gruyter Verlag, Rdnr. 13, S.
10.

0 BVerfG, Beschluss vom 12. Nov. 1974 -1 BvR 32/68:-Ndw 1975, S. 37.

231 BGH, Urteil vom 21. Febr. 1980 - Ill ZR 65/78 -, BGHZ 76, S. 365.

232 BGH, Beschluss vom 10. Dez. 1981 - Il ZR 29/81 - BRS 45, Nr. 136.

23 AUST/JACOBS (1991): Die Enteignungsentschadigundudage, de Gruyter Verlag, S. 275 - 283.
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Bereits MULLER®* (1965) berichtet von erheblichen Abweichungen etés den enteignungs- und
entschadigungsrechtlichen Vorschriften und dem Mgdchehen bei Erwerbsvorgdngen im Aul3en-
bereich. Nach MULLER werden zur Abmilderung derdignung vielfach die Quadratmeterpreise fiir
Ackerland durch besondere Wirtschaftserschwerngséige angehoben oder es wird ein Bauerwar-
tungslandwert konstruiert, der nicht angebracht ist

Auch KASTNER?®® (1966) berichtet iber Probleme beim GrunderweflSaiten der Verwaltung und
identifiziert als Hauptproblem bei den Grunderwgdrhandlungen die verbreitete Auffassung der
Betroffenen, dass die offentliche Hand sie so ztsaldidigen habe, dass ihnen keinerlei Lasten
verbleiben. Weitere Grinde fur die hoheren Preisd das Verhandeln unter Zeitdruck sowie die
unterschiedliche Vorgehensweise verschiedener \beriteéger bei der Ermittlung der angemessenen
Entschadigung, wobei es nicht selten zu einem ,piedsn” der verschiedenen Vorhabentrager ge-
geneinander aufgrund unterschiedlicher Entschadigamgebote kommt.

OELFKE?® (1969) wies ebenso auf eine Diskrepanz zwischesofiéa und Praxis beim Landerwerb

fur Gemeinbedarfsflachen hin. Die Wertermittlunghv@emeinbedarfsflachen basiert zwar auf den
Grundsatzen des Enteignungsrechtes, allerdingsewend der Praxis zukinftige Gemeinbedarfs-
grundstiicke in aller Regel nicht enteignet, sondisihdndig erworben. Dabei haben sich Praktiken
entwickelt, die von Behdrde zu Behdrde sehr scheanknd meist ein gewichtiges ,Eigenleben®

fuhren.

Nach KULENKAMP?' (1973) reagiert der Grundstiicksmarkt auf eine tstebende Enteignung,
wenn die Nutzung eines Grundstiickes in einem Beigmplan fur offentliche Zwecke festgesetzt
wird. Bereits das Bekanntwerden entsprechendercAtesi und vorbereitender Plane der Verwaltung
kann zu einer Wertanderung fuhren, z.B. dass dis@®im Hinblick auf die zu erwartende Enteig-
nungsentschadigung spekulativ in die Hohe getriebemlen. Da bestimmte Nutzungsmdglichkeiten
nicht vermehrbar und situationsgebunden sind,astAhgebot auf diesen Teilméarkten begrenzt. Dies
fuhrt bei steigender Nachfrage schnell zu einerk8tig der Marktposition der Anbieter und damit zu
entsprechenden Preiserhthungen, so ZIEGENBE(1981).

Nach GERARDY/MOCKEE* (1987) werden bei Ank&ufen von landwirtschaftliohitzbaren Fla-

chen fur Verkehrsinfrastrukturprojekte Preise géizalie weit Uber dem normalen Preisniveau liegen.
Wenn sich dies anhand von Kaufpreisen nachweissst, laesteht ihrer Meinung nach kein Hinde-
rungsgrund, die freihdndig ausgehandelten Preise derkehrswert solcher Flachen zugrunde zu
legen. Fur die Verwendung dieser Vergleichspreisssrallerdings der Nachweis erbracht werden,
dass ,jedermann, der solche Flachen kauft, inckei Weise verfahrt. Wenn jeder, der Gemeinbe-
darfsflachen erwirbt, ein bestimmtes Kaufverhaleenden Tag legt, dann ist dies der gewohnliche

234 MULLER (1965): Die Bewertung des SonderbaulandesdeeiFestsetzung der Enteignungsentschadigung deroh
BBauG, in: NJW 1965, S. 1519 ff.

25 KASTNER (1966): Probleme des Grunderwerbs auf demltungsseite, in: Recht der Landwirtschaft, 1966107
ff.

36 OELFKE (1969): Die Bewertung von Verkehrsflachem amderen Flachen fiir den Gemeinbedarf, in: Nalateicder
Niedersachsischen Vermessungs- und Katastervengglgi 165.

237 KULENKAMP (1973): Vorwirkung der Enteignung, Dissation, Selbstverlag Miinchen, S. 1.

238 7IEGENBEIN (1981): Der Verkehrswert - zur Definitiaind Ermittlung; in: Festschrift 100 Jahre Geatéte Lehre
und Forschung in Hannover, Sonderdruck aus delifigeireine des Niedersachsischen Landesverwaltumgsa Lan-
desvermessung, Hannover, S. 222.

29 GERARDY/MOCKEL (1987): Praxis der GrundstiicksbewegLiVerlag Moderne Industrie, Grundausstattungd 2
4 sowie 24. Lfg. 6/1996, Kap. 1.2.3/14 (seit 200409 Verlag, Miinchen).
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Geschéftsverkehr. Werden hohere Preise allgemeaahlie missen diese als Grundlage fur die Er-
mittlung des Verkehrswertes dienen.

Fir LORIZ** (1990) stellt sich wegen der Divergenz zwischen Marktbeobachtungen und der
Rechtsprechung sogar generell die Frage, ob audgitanzunehmenden Wahrnehmung der Daseins-
vorsorge aullerhalb der 6ffentlichen Hand oder isciffiormen die Lehre von der Vorwirkung der
Enteignung fur die Wertbemessung kunftiger Gemelalfeflachen im AuRenbereich tberhaupt noch
anwendbar ist. LORIZ kann sich vorstellen, die igmengsrechtliche Vorwirkung géanzlich abzu-
schaffen.

SCHULZ-KLEEREN*" (1993) geht von einem relativ problemlosen Hinnehrder Verkehrswerter-
mittlung aus, wenn fir die bendtigten Gemeinbedladben eine Baulandqualitdt von zumindest
Bauerwartungsland zugrunde zu legen ist. Schwieiigk ergeben sich in der Praxis dann, wenn
Flachen fir den Gemeinbedarf, fir Bauzwecke im AbBeeich erworben werden sollen. Beim frei-
handigen Erwerb von Gemeinbedarfsflachen, welcleeRdgel ist, weil die Behdrden die Enteignung
scheuen, werde diesem Umstand vielfach dadurch iReghgetragen, dass der Preis manipuliert
wird. Durch die Gewahrung von erhdhten AbgeltunfienAufwuchs und wirtschaftliche Erschwer-
nisse und dergleichen wird tatsachlich ein hohereis gezahlt als er der rechtlich zuldassigen Nut-
zung entspricht. Diesem Dilemma kann man nur emigetvenn man den Wert von Gemeinbedarfs-
flachen im AuRRenbereich an den Preisen orientigtyom freien Markt fur ahnliche Flachen gezahit
werden.

Nach REUTER (1993) kénnen Zweifel am vollstandigersschluss werdenden Baulandes von der
gualitativen Weiterentwicklung bei Grundstiicken elmrgicht sein, die im Bebauungsplan als Bau-
grundsticke fur kirchliche, soziale, gesundheidticind/oder sportliche Gemeinschaftszwecke festge-
setzt werden sollen. Der Grundstiicksverkehr kamoh@uws weiterhin mit einer rentierlichen Nutzung
rechnen, insbesondere dann, wenn entsprechendehiiimgen mit nicht unerheblichen privaten Nut-
zungen verbunden werden (z.B. Hallenbader) odeasrsginzlich durch private Unternehmen betrie-
ben werden kdnnen (z.B. Bildungs-, Sport- und [iginrichtungen, Altenheime und Krankenh&u-
ser)®* Dieser Aspekt kann auch bei Verkehrswegen von Bedeg sein, wenn man an die Méglich-
keiten des Fernstra3enprivatfinanzierungsgesedrm8dorsenpléane der Deutschen Bahn AG oder die
Bdrsennotierung von Flughafengesellschaften (ZEBAFFORT) denkt.

WESTHOFE* (1994) fiihrt aus, dass sich abweichend vom Entghégsrecht beim freihandigen
Erwerb von kunftigen Gemeinbedarfsflachen haufigm&kte herausbilden, in denen von der 6ffent-
lichen Hand oder den Bedarfstragern hohere Praigahif werden als nach dem Enteignungsrecht
zulassig waren, weil diese das meist langwierigeeignungsverfahren und ggf. die schwierige Be-
schaffung von geeignetem Ersatzland sowie die Ubasdkgiten der eventuellen Entschadigung sons-
tiger Vermogensnachteile scheut@bwohl er der Annahme von Teilmarkten fur zukirdtiGe-
meinbedarfsflachen kritisch gegentbersteht, hattierAnnahme von Teilmérkten fur gerechtfertigt,

240 | ORIZ (1990): Die Bewertung land- und forstwirtsafiah genutzter Flachen bei Vorliegen auRerlandsshftlicher
wertbeeinflussender Faktoren, in: Zeitschrift fasdjesamte Recht der Landwirtschaft, der Agrarmémhdedes landli-
chen Raumes, Deutschen Gesellschaft fiir Agrarréfd, S. 95 (97).

241 SCHULZ-KLEEREN in GERARDY/MOCKEL (1993): Praxis d&rundstiicksbewertung, Verlag Moderne Industrie,
9. Lfg. 8/1993, S. 3.2.2/7-3.2.2/8 (seit 2004 Olxteglag, Miinchen).

242 REUTER in DE LEEUW/PRIEMUS (1993): Bodenpolitik undrhstruktur, Forschung der Europaischen Fakultét fii
Bodenordnung, Stral3burg, Band 18; Peter Lang Verlag.

243 WESTHOFF (1994): Zur Wertermittlung kiinftiger Depeflachen, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiicks(@uG),
Luchterhand Verlag, Neuwied, Heft 1/1994, S. 12.- 1
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wenn sich dies aufgrund vergleichender Untersuclinrgauch Uberregional - belegen lasst. Seiner
Meinung nach bedurfe dann die Berufung auf die @sétre der enteignungsrechtlichen Vorwirkung
einer Einschrankung

SPRENGNETTER* (1995) vertritt die Auffassung, dass die hohereaufigreise der dffentlichen
Hand bei der Verwendung des Vergleichswertverfahirs Gleichheitsgesichtspunkten bertcksich-
tigt werden muissen, da die Wiedergabe des Markigbsns die Hauptaufgabe jeder Wertermittlung
ist.

BUCHS**® (1996) meint, dass es nach allgemeiner Erfahrigigehr so ist, dass sich die Preise beim
freihandigen Erwerlan der oberen und nicht an der unteren GrelesAngemessenen bewegen. Es
bestehen daher eher Bedenken, solche Kaufpreissrainigt zur Ermittlung des Verkehrswerts he-
ranzuziehen, weil sie durch ungewdhnliche und pdiclie Verhéltnisse beeinflusst sind. BUCHS
sieht einen gewissen Spielraum fur die Kaufpréfdenn die obere Grenze des Angemessenen uber-
schritten wird, sind die Kaufpreise nicht mehr BEumittlung des Verkehrswertes heranzuziehen.

KLEIBER?* (1998) weist darauf hin, dass die maRgeblichem@satze der Enteignungsentschadi-
gung auch bei der Verkehrswertermittlung im fredfigen Erwerb gelten missen. Dem tragt die Pra-
xis dann nicht Rechnung, wenn die Vorwirkung eméglichen Enteignung auf den Entwicklungszu-
stand fUr eine landwirtschaftlich nutzbare Grundksfidche hinauslauft. So muss festgestellt werden,
dass offentliche Bautrager fir kinftige Gemeinbsfldichen im AufRenbereich Kaufpreise zahlen,
die deutlich tUber den Kaufpreisen benachbarteiLdad- oder Forstwirtschaft weiterhin vorbehalte-
ner Flachen im Sinne des § 4 Abs. 1 Nr. 1 WertMi&gen. Dies ist darauf zuriickzufihren, dass ei-
nerseits die Eigentimer danach trachten, an der idmmwng zu partizipieren und andererseits die
Bedarfstrager zur Vermeidung einer Enteignung veden mit zusatzlichem Arbeits- und kaum kal-
kulierbarem Zeitaufwand Preiszugestandnisse madbenWertermittlungsmethodik kinftiger Ge-
meinbedarfsflachen nach den Entschadigungsgruraasétzd in der Praxis haufig durch pauschali-
sierende Methoden und vor allem durch freihandi@uanderwerb mittels Vermeidungsstrategie
moglicher Enteignungen ausgehdfiltDiese Praxis hat zwischenzeitlich leider groRebv&tung
gefunderf®

KERTSCHER/MOCKEL?* (2001) erganzen, dass bei der Wertermittiung riiesitgestellt werden
soll, was gezahlt werden darf, sondern das, waahifewerden wirde. Was im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr zu erzielen ware, ist am bestemezeshlten Kaufpreisen abzuleiten.

244 SPRENGNETTER (1995): Wie marktkonform sind die defués Wertermittlungsverfahren, in: Wertermittlungsfn
Aktuell 4/95, S. 8 - 9.

245 BUCHS (1996): Handbuch des Eigentums- und Entschéadigechts, 3. Auflage, Boorberg Verlag, Rdnr. 1724850.

246 KLEIBER in KLEIBER/SIMON/WEYERS (1998): Verkehrswerteitttung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Ver-
lag, Rdnr. 408, S. 490.
Siehe auch VOLCKENS/FRIEDRICHS/LEEFKEN (2005): in ,Eigungspotentiale 1&andlicher Raume - Landwirt-
schaft zwischen Rohstoffproduktion und Managemetiirtieher Ressourcen -, Kap. Okologische und 6koisctre
Bewertungsaspekte naturschutzrechtlicher Ausgleicimgt Ersatzmaflinahmen, Schriftenreihe - Sammelbande
Symposium der Edmund-Rehwinkel-Stiftung, S. 92 - 93.

247 KLEIBER in KLEIBER/SIMON (2004): WertV, Marktwerternilung unter Beriicksichtigung der Wertermittlungs-
richtlinien WertR 02 Kommentar zur WertV 88, 6. Aadk, Bundesanzeiger Verlag, Rdnr. 554, S. 325.

248 KLEIBER in KLEIBER/SIMON/WEYERS (2002)Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, BundesayezeVer-
lag, Kommentar zu § 4 WertV 88, Rdnr. 548, S. 756.
ERNST (1999): Kaufpreisniveau landwirtschaftlicliéichen mit kiinftiger Nutzung als Verkehrsflacheste Unter-
suchungsergebnisse im Land Sachsen-Anhalt, in: /&#n 2/99, S. 148.

29 KERTSCHER/MOCKEL in GERARDY/MOCKEL (2001): Praxis der uBdstiicksbewertung, 48. Nachlieferung
2/2001, Verlag Moderne Industrie, Kap. 1.3.7/2t(86D4 Olzog Verlag, Miinchen).
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AUST/JACOBS/PASTERNAK® (2002) &duRern allgemein, dass es schon immer Géfieben hat,
bei denen im Rahmen des Grunderwerbes fur einatiiffiee MalRnahme ein hdherer Preis als der
Verkehrswert verlangt und bezahlt wurde. lhrer Mem nach h&ufen sich jetzt die Falle, in denen der
hohere Preis fur das bendtigte Grundstiick mit denweis auf einen angeblich bestehenden Teil-
markt fir solche Grundstlicke begriindet wird.

Nach SCHWARZ® (2003) liegen fiir den Teilmarkt ,zukiinftige Gemeaadarfsflachen® im Allge-
meinen die Grunderwerbspraxis und die Rechtsdogmadit auseinander. Nach der strengen Lehre
ist der entwicklungsunbeeinflusste Wert (Vorwirkutgr Enteignung) anzusetzen, in der Praxis ist
aber eine Vielzahl von Abweichungen des Vorwirkgngadsatzes anzutreffen. Die allgemein akzep-
tierten Preise bewegen sich haufig zwischen hohéigeen Agrarland und Bauerwartungsland.

Nach KLEIBER/SIMON®? (2004)hat jeder Teilmarkt seinen eigenen teilmarktspsdifen ,gewshn-
lichen Geschaftsverkehr” (Teilmarkttheorie). In &eaxis kann sich ein besonderer Teilmarkt bilden,
wenn von einem Bedarfstrager zur Vermeidung eiméeignung hohere Preiszugestandnisse gemacht
werden als es sich unter Anwendung der Grundsa@zerteignungsrechtlichen Vorwirkung ergeben
wuirde. Es entspricht dann nicht mehr dem gewdhaticBeschéftsverkehr, wenn sich im Einzelfall
der Verkaufer mit dem Entschadigungswert begnigt. Yerkehrswert ist ein Marktwert und das
Marktgeschehen bestimmt die Héhe des Verkehrswerts.

Laut DIETERICH?®® (2004) wird der Grundsatz, dass bei der Ermittldag Verkehrswertes von Fla-
chen des zukinftigen Gemeinbedarfs auch bei frieaglicher Beschaffung die Grundsétze der Ent-
eignungsentschadigung anzuwenden sind, nicht lilstrahg befolgt. Allerdings besteht kein Grund
fur den offentlichen Bedarfstrager, mehr zu zaldenden Betrag, der bei der Enteignung zu zahlen
ware. Bezahlt eine Gemeinde standig héhere Praiskihftige Verkehrsflachen, so fihrt dies nach
DIETERICH?* (2004) zu einem ,Quasi“-Verkehrswert, von dem si#r Vorhabentrager unter
Gleichheitsgesichtspunkten nicht einfach |0sen keBomit flihrt ein standiges Nichtbeachten der
Vorwirkung der Enteignung zu einem Teilmarkt flstimmte Grundstticke.

Im Zusammenhang mit der Teilmarkttheorie werderhaamedere Umschreibungen/Auslegungen des
Verkehrswertes verwendet, so z.B. von SOMMER/KRGINAPP*® (2005). Fir sie ist der Ver-
kehrswert die Prognose eines Interessenausglerdhgler ,,Vergleichswert der vollzogene Interes-
senausgleich”, der sich in einem Beschleunigunger &Risikozuschlag dokumentiert, der je nach
Interessenlage, meist in Abhangigkeit der zukuaftilutzung, variiert.

Nach HILDEBRANDT (2006) ist insbesondere problemsetti, wie bei der Verkehrswertermittlung zu
verfahren ist, wenn Gemeinden aufgrund eines bessbhen Pauschalpreises Grunderwerb fur Ge-
meinbedarfsflachen (in diesem Fall zukinftige Strdldchen) getatigt haben, der unabhangig von

20 AUST/JACOBS/PASTERNAK (2002): Die Enteignungsentsdtpéiag, de Gruyter Verlag, Rdnr. 705.

1 SCHWARZ (2003): Teilmarktproblematik im Rahmen voruistiickswertermittlungen, in: Grundstiicksmarkt und
Grundstickswert (GuG), Luchterhand Verlag, HefOR2 S. 102.

%2 KLEIBER in KLEIBER/SIMON (2004): WertV, Marktwerterniling unter Beriicksichtigung der Wertermittlungs-
richtlinien WertR 02, 6. Auflage, Bundesanzeiger ¥grlKap. 1.2.2.2, Rdnr. 35, S. 79.

23 DIETERICH in ERNST/ZINKAHN/BIELENBERG (2004): Kommentaum Baugesetzbuch, 73. Lfg., Beck Verlag,
Kommentar zu § 194 BauGB, Rdnr. 150, S. 107.

24 DIETERICH in ERNST/ZINKAHN/BIELENBERG (2004): Kommentaum Baugesetzbuch, 73. Lfg. Beck Verlag,
Kommentar zu § 194 BauGB, Rdnr. 52, S. 35.

%5 SOMMER/KROLL/KNAPP (2005): http://www.wertis.de/ Stiwort Lehre: Verkehrswert, Rubrik: Basiswissen, L-ekt
on 6: Basiswissen6.pdf, S. 3, letzter Zugriff: 2@vN2005.
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den Grundsatzen der BGH-Rechtsprechung in Bezugliauénteignungsrechtliche Vorwirkung und
unabh&ngig von der Qualitat des Wertermittlungddbgeist. Die Wertermittlung steht dann vor dem
Problem, entweder auf die ortstibliche Praxis dan€ede, namlich den Grunderwerb zu dem vom
Gemeinderat beschlossenen Pauschalpreis (Teilmas#ler auf die Grundsatze der BGH-
Rechtsprechung abzustel&f.

5.1.3 Mogliche Griinde fir das Marktverhalten beim feihandigen Erwerb

Viele Autore®” weisen auf die teilweise bestehende Diskrepanschen den enteignungs- und ent-
schadigungsrechtlichen Vorschriften und der Présgsn Landerwerb von zukinftigen Gemeinbe-
darfsflachen hin. Eine abstrahierende Klassifizigrder Meinungen hinsichtlich der Begrindungen
fur die Abweichungen zwischen den enteignungs- emt$chadigungsrechtlichen Vorschriften und
der Praxis zeigt folgende Zusammenstellung:

« Die Eigentumsgewadhrleistung nach Art. 14 GG.
Der Eigentumer verfiligt im Enteignungsverfahren aufd Art. 14 GG Uber eine starke Stel-
lung und ist sich dieser Stellung bewusst.

« Die Ungewissheit tiber den Zeitaufwand.
Der Enteignungsbeglnstigte mdchte oder muss m&glédhnell in das Eigentum der Flachen
gelangen, um das Vorhaben auch unter wirtschadtidBesichtspunkten ztigig verwirklichen
zu kénnen. In den Féllen, in denen der Enteignuegjshstigte auch wirtschaftlichen Nutzen
ziehen kann, besteht zudem ein besonderes betiitdrdvaftliches Interesse an der zlgigen
Realisierung.

« Die Ungewissheit Gber die Hohe der Entschadigung.
Der Enteignungsbegtinstigte scheut die UnwéagbarkéiteBezug auf didHéhe der Enteig-
nungsentschadigung bei behdrdlicher oder gerittati€ntscheidung.

« Der Beschleunigungszuschlag.
Durch einen Beschleunigungszuschlag kénnen hdhareiZe zum schnelleren Verkauf ge-
geben sein, um zeitraubende und personalintensitedgaungsverfahren zu vermeiden.

< Die Auswirkung von Nachfrageerh6hungen auf das Martangebot.
Der landwirtschaftliche Immobilienmarkt ist als éitarkt mit sehr geringer Mobilitat extrem
anfallig fur Schwankungen von Angebot und Nachfragesatzlich Gben steuergesetzliche
Vorschriften einen starken Einfluss auf den lantsgimaftlichen Bodenmarkt aus.
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5.2 Zum ,gewdhnlichen Geschéaftsverkehr* und zu depungewdhnlichen und/oder persdnlichen
Verhaltnissen® beim Erwerb von zukinftigen Gemeinbelarfsflachen

5.2.1 Gewohnlicher Geschéftsverkehr

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes sind nur $erales gewohnlichen Geschéftsverkehrs maf3ge-
bend”?® Der unbestimmte Rechtsbegriff des ,gewdhnlichesdBéftsverkehrs* bildet das wichtigste
Kriterium der Verkehrswertdefinitiof?? Das Adjektiv ,gewdhnlich® ist ein unbestimmter Résbeg-

riff, der nicht in der WertV 88 oder WertR 2006 idigirt oder néher erlautert wird. Der DUDER
(1972) umschreibt den Begriff ,gew6hnlich* mit d&dorten ,tblich, durchschnittlich, generell*
Neben dem Begriff des ,gewthnlichen Geschéaftsvedbenutzt die Rechtsprechung auch die Aus-
driicke ;allgemeiner Grundstiicksverkéft und ,gesunder Grundstiicksverk&ff.

Gewdhnliches Preisverhalten ist nach REUTRR1989a) als empirische Folge des tatséchlichen
Preisverhaltens auf dem Grundsticksmarkt aufzufased kann nur auf Grund vergleichender Be-
trachtungen des Verhaltens und der Reaktionenetirerl sich das Verhalten im Grundstiicksverkehr
offenbart, Uber Preisvergleich herausgefunden werder gewdhnliche Geschaftsverkehr ist gekenn-
zeichnet durch individuelle Vielfalt der Verhaltereisen. Grundlage der Wertermittiung missen
daher die Beobachtung, die Analyse und die Auswgrider Erscheinungen auf dem Grundstiicks-
markt sein. Uber die tatséchlich gezahlten Kauaréiinaus konnen auch nicht zustande gekommene
Kaufpreise Erkenntnisse bringen, die Aufschlusy idlas jeweilige Grundstiicksmarktgeschehen ge-
ben.

SEELE® (1992) fasst das gesamte Wertermittlungsprinzigpant zusammen und fiihrt aus, dass
der ,gewohnliche Geschaftsverkehr* mit GrundsticienHandel auf dem 6rtlichen lage- und arten-
spezifischen Grundstiicksmarkt zwischen jedermarinfieéhandigem Angebot und zwangloser
Nachfrage ist. MaRRgebend fiir jedermanns (verniggjig/erhalten beim Aushandeln von Grund-
stiickspreisen (Preisverhalten) sind danach nupmisbedeutsamen Eigenschaften des Grundstiicks
(Qualitat) und die allgemeinen preisbeeinflussentlenstande des lage- und artenspezifischen
Grundstucksmarktes (allgemeine Preisverhaltnissr #anjunktur). Der fiktive Handel zwischen
~Jedermann* muss in Wirklichkeit nicht auch stetghch sein. ,Jedermanns“-Preisverhalten ist
symbolisch zu verstehen. Dies gilt auch fur einr@aiiick, das seiner Qualitat wegen nur fir wenige
oder gar einen Einzelnen von Interesse ist.

28 SIMON/KLEIBER/JOERIS/SIMON (2004) begriindet von ROS®/EANGNER: Schatzung und Ermittlung von
Grundstuckswerten, 8. Auflage, Luchterhand VerRgpr. 1.51, S. 14.
HILDEBRANDT (1996): Berichte aus Forschung und Pra&isindstiickswertermittlung- Gewodhnlicher Geschéftsv
kehr und Variationsbreite, in: Zeitschrift fur Veessungswesen (ZfV), Wittwer Verlag, Stuttgart, Hgft1996, S. 596
ff.

2% REISNECKER in BRUGELMANN (2004): Kommentar zum BauGB,skblattsammlung, 54. Lfg., Kohlhammer
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Unter dem ,gewdhnlichem Geschaftsverkehr” wird &r @inschlagigen Literatur Gberwiegend die
subjektive Entscheidungsfreiheit der Marktteilnehrbeim Aushandeln von Kaufpreisen verstan-

den265

Zur Erlauterung des gewoéhnlichen Preisverhaltemd téufig auch der Begriff des "Jedermann” ver-
wendet. Die heutige Definition des Verkehrswertasihren Ursprung im gemeinen Wert des Allge-
meinen Preuf3ischen Landrechts (ALR) von %94 § 112 ALR heifRRt es:Der Nutzen, welchen die
Sache einem jeden Benutzer gewahren kann, isteimemer Wert.“Im Reichsgerichtsurtéfi’ vom

19. Nov. 1879 wurde der Ausdruck des ,Jedermanmbaliens” als theoretische Beschreibung des
gewohnlichen Preisverhaltens verwendet. Im LeitdatzEntscheidung heifdt es:

,Der gemeine Wert einer Sache entspricht regelmédBig Kaufpreis, welcher dafir im gewoéhnli-
chen Geschéftsverkehr nach ihrer objektiven Be$shléit, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche,
lediglich persdnliche Verhaltnisse, also von jedanmzu erzielen waré

Diese Umschreibung des gemeinen Wertes wirkt inhéeitigen Rechtsprechung des BGH immer
noch nact®® Obwohl in der Verkehrswertdefinition der ,Wert fiedermann“ nicht mehr enthalten
ist, hat die frithere Umschreibung ihre Bedeuturipddmlter?®

Mehrere Autoren sind hingegen der Auffassung, datsder traditionelle ,Jedermanns“-Begriff wei-
terentwickelt hat.

Nach SCHWARZ?™® (2003) geht die Verkehrswertdefinition traditidnedm Wert fiir ,Jedermann®
aus. Diese Annahme hat sich jedoch durch die Telitliddung weiterentwickelt. Man spricht nun
von ,Jedermann® innerhalb eines bestimmten Grumitstéilmarkte$’*

Fir SOMMER "2 (2003) gibt es eine Reihe von Fallen, in denenvinkt nicht erkennbar ist, z.B. bei

der Feststellung einer Entschadigung. Der Verkedsikann daher in der Praxis nicht immer als
~Wert fir Jedermann“ angesehen werden. Der Gruodtger VVerkehrswertdefinition muss immer die
Prognose eines Interessenausgleichs bleiben. SOMNEMR aus, dass Preise im Zusammentreffen
von Angebot und Nachfrage entstehen und ,Jedermater“an diesem Marktgeschehen teilnimmt,

265 BODENSTEIN (1984): Zum Merkmal ,Gewdhnlicher Gesit&éerkehr®, in: Nachrichten der Niedersachsischen-
messungs- und Katasterverwaltung, Hannover, 198405
REUTER (1989 b): Zur Umsetzung des Verkehrswertffegrin Wertermittiungsmethoden, Dissertation, dmsitat
Bonn 1989, S. 61.
FRIEDRICH in BRUGELMANN (1988): Kommentar zum Baugeseizh, 6. Lfg., Kohlhammer Verlag, Rdnr. 9.
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preisbildend wirktlm Falle von zukiinftigen Gemeinbedarfsflachen $mitke ausgeschlossen. Damit
verbleiben nur zwei preisbildende Interessenpartdese beiden sind dann die ,Jedermanner* im
konkreten Fall.

Nach Meinung von KLEIBER?® (2004) kann man als ,Jedermanns-Verhalten“ nur\debalten der
jeweils Betroffenen auf dem entsprechenden Teiltmankehen. Der Verkehrswert wird falschlicher-
weise als der Preis verstanden, der im gewohnliGeschaftsverkehr von jedermann zu erzielen ist.
Dies ist ein Trugschluss, denn nicht ,Jedermanintiaean interessiert, jedes Grundstiick allerorts zu
erwerben, somit zerfallt der Grundstticksmarkt imeeVielzahl sektoraler und regionaler Teilméarkte
mit jeweils verhaltensspezifischen Kauferschichten.

Wertung

Unter dem ,gewdhnlichem Geschaftsverkehr wird &r @inschlagigen Literatur Gberwiegend die
subjektive Entscheidungsfreiheit der Marktteilnehimeim Aushandeln von Kaufpreisen verstanden.
Ziel aller Wertermittlungen ist es, anhand von Kaaisen den Grundstiicksmarkt nachzuvollziehen,
um herauszufinden, was ein beliebiger Dritter (segenannte ,Jedermann®) als Kaufpreis zahlen
wuirde. Dabei wird von durchschnittlichen, normalérhaltnissen am Grundstiicksmarkt ausgegan-
gen. Das ,Jedermanns“-Preisverhalten ist bei dertéhfwittiung symbolisch zu verstehen. Ein Um-
deuten des ,Jedermanns“-Begriffs bei einem eingéséten Interessenkreis steht im Gegensatz zu
der gesetzlichen Intention bei der Ermittlung deskéhrswertes.

273 KLEIBER in KLEIBER/SIMON (2004): WertV, Marktwerterniling unter Beriicksichtigung der Wertermittlungs-
richtlinien WertR 02, 6. Auflage, Bundesanzeiger ¥grlVorbemerkungen zu Kap. 1.2.2.2, Rdnr. 34, S. 79.
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5.2.2 Ungewohnliche und/oder personliche Verhaltnég (8 6 Abs. 2 WertV 88)

Dem § 6 WertV 88 kommt innerhalb der WertV eine I8sbelrolle z(f’* Kaufpreise kénnen durch
ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse bagiaflwerden, wenn
1. sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbdféahen abweichen,
2. ein auRergewohnliches Interesse des VeraulierersdedeErwerbers an dem Verkauf oder
dem Erwerb des Grundstiicks bestanden hat,
3. besondere Bindungen verwandtschaftlicher, wirtdtibhér oder sonstiger Art zwischen den
Vertragsparteien bestanden haben,
4. Ertrage, Bewirtschaftungs- und Herstellungskostemelelich von denen in vergleichbaren
Fallen abweichen.

Die Falle der Nummern 2 und 3 nennen Ursachen rigewohnliche und personliche Verhaltnisse,
wéhrend die Nummern 1 und 4 auf Auswirkungen hisemj die ungewoéhnliche und persénliche
Verhéltnisse auf den Geschaftsverkehr haben kémierunter Nr. 2 und 3 genannten Ursachen mis-
sen nicht zwangslaufig zu Kaufpreisen fuhren, diecd ungewéhnliche und persdnliche Merkmale
beeinflusst sind. Es handelt sich dabei um eineeRegmutung, von der es auch Ausnahmen geben
kann (preisliche Ausreil3er im gewohnlichen Gesehéfkehr). Der Regelvermutung liegt die Erfah-
rung zugrunde, dass Kaufpreise fur GrundstickelygeiQualitat im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
innerhalb eines bestimmten Bereichs stréiéBie in Nr. 2 und 3 genannten Ursachen fiihren nicht
automatisch zum Ausscheiden dieser Kaufpreiseb&gelinden aber einen konkreten Verdacht, dass
die Kaufpreise durch ungewohnliche oder personlibehaltnisse beeinflusst worden sein kdnnten.
Fur das ,,Obwalten gemeingewohnlicher Verhaltnisgaicht in diesen Fallen nicht mehr die Vermu-
tung, es ist eher eine Kaufpreisbeeinflussung zmwuten. Eine dahingehende Prifung erfolgt nach
den unter Nr. 1 und 4 genannten Kritei€nHilfreich fur das Erkennen von ~-ungewoéhnlichen ode
personlichen Umstanden” sind Anlass und Umstandv@e@ul3erung, Umfang bzw. Gegenstand der
VerauRerung und der Zeitpunkt der VerauRerihg.

In den amtlichen Begrindungen zu den Wertermitduagordnungen WertV 61, WertV 72 und
WertV 88 finden sich fachliche Argumente zu den iMen, die die Absichten des Gesetzgebers do-
kumentieren:

Der amtlichen BegrinduAg zu § 3 WertV 61 ist zu entnehmen, dass die Eumittldes Verkehrs-
wertes darauf ausgerichtet sein misse, den Batragnaitteln, der im Geschaftsverkehr tblicherwei-
se fur das betreffende Grundstiick gezahlt werdedeviDa es sich bei dem Verkehrswert um einen
angenommenen Preis handelt, wird auch in den Falletienen ein gewohnlicher Geschaftsverkehr
fur Grundstlicke dieser Art nicht besteht - weil siegen ihrer besonderen Beschaffenheit oder
Zweckbestimmung nicht gehandelt werden (z.B. Grtir#sflachen, die nur fur Zwecke des Ge-
meinbedarfs in Betracht kommen) -, in der Regeératéllt werden missen, welcher Preis zu erzielen
ware, wenn ein gewdhnlicher Geschaftsverkehr wearmaRgeblichen Bedingungen bestiinde

214 KLEIBER in KLEIBER/SIMON/WEYERS (2002)Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, BundesayezeVer-
lag, Kommentar zu § 6 WertV 88, Rdnr. 5, S. 890.

215 GERARDY/MOCKEL (1991): Praxis der Verkehrswerterinitig, Verlag Moderne Industrie, Kap. 1.3.5/2 (2604
Olzog Verlag, Minchen).

276 KLEIBER/SIMON/WEYERS (2002): VerkehrswertermittlunBundesanzeiger Verlag, Kommentar zu § 6 WertV 88,
Rdnr. 14 - 20, S. 892 - 893.

217 CAMPINGE/STURM (1990): Wertermittlungsverordnung Kimentar, Verlag fir Wissenschaft und Verwaltung,
S. 64.

278 Amtliche Begriindung zur WertV 1961, BR-Drs. 281/811 - 3.
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Fur die Festlegung der Grundstiicksqualitat beMdertermittiung zukinftiger Gemeinbedarfsflachen
ist das Institut der enteignungsrechtlichen Vorwng ein unentbehrliches Hilfsmittel, denn Ver-
gleichspreise liegen fur Flachen mit der Qualidg, vor der mit Bestimmtheit zu erwartenden Enteig-
nung des zu bewertenden Grundstiicks maRgeblichinvder Regel in ausreichender Zahl vor. Die
Ermittlung des Verkehrswertes durch Preisvergleietet voraus, dass Kaufpreise geeigneter Ver-
gleichsfalle in ausreichendem Umfang zur Verfugwtgnden. Fir einen Vergleich eignen sich
Grundstiicke, bei denen die mafigeblichen wertbestimden Faktoren mdglichst weit mit denen des
zu begutachtenden Grundsticks Ubereinstimmen. Wweiteauch eine aul3ergewdhnliche ortliche
Marktsituation, die sich in der Preisbildung nieggschlagen hat, die Verwendbarkeit eines Kaufprei-
ses zu Vergleichszwecken beeintrachtigen kannach den gesamten Umstanden des Einzelfalles zu
entscheide’ Einem Preisvergleich liegen Marktpreise zugrumdeenen sowohl samtliche wertbe-
stimmende Umstande der herangezogenen Vergleidbsm@is auch die Marktverhaltnisse zum Aus-
druck kommen. Auch der Preisvergleich durch Richtevgeht von Marktpreisen atfS.

In der amtliche Begriindufij zu § 4 Abs. 3 WertV 72 (ungewdhnliche oder pefistiel Verhaltnis-

se) heildt es, dass mit dem neuen Satz 2 einer émyeaus der Praxis entsprochen wurde, die Begriffe
,gewohnlicher Geschéaftsverkehr* und ,,ungewoéhelichd persénliche Verhaltnisse* zu erlautern. Es
hat sich herausgestellt, dass bei ihrer Anwenddndgidp unterschiedliche MaRRstdbe angelegt werden.
Die Schwierigkeit liegt vor allem darin, dass belkianntwerden von Preisen, die fir besondere Zwe-
cke (z.B. von Gewerbebetrieben, um den BetriebezgréRern oder in bestimmten Lagen eine Filiale
erdffnen zu kénnen usw.) ausnahmsweise gezahlteneahdere Grundsticksverkaufer bestrebt sind,
Preise in gleicher HOhe zu erzielen. Da der Grumttsimarkt ganz tberwiegend ein Verkaufermarkt
ist, besteht nicht selten die Mdglichkeit, diesedeéoung auch durchzusetzen. Aus diesem Grunde ist
es verstandlich, dass solche Preise von manchesck&atn und Gerichten bei Verkehrswertermitt-
lungen berlcksichtigt werden. Dies verstarkt indasdie bereits erwahnten Tendenzen, so dass der
Markt durch solche Preise in nicht den Marktgesetagtsprechender Weise beeinflusst wird. Einem
Vorschlag, den Erwerb oder die VerduRerung einesmdatiicks zur Vermeidung der Enteignung in
die Liste des § 4 WertV 72 aufzunehmen, wurde reclisprochen, da der unrichtige Eindruck entste-
hen konnte, in den Enteignungsverfahren oder zumeglung der Enteignung wirden regelmafig
Uberpreise gezahlt. Einerseits werden die wictgigsriinde fur eine von dem Verkehrswert abwei-
chende Preisvereinbarung durch die Ziffern 3 umdfdsst, andererseits sind die tatséchlich gezahlte
Preise in solchen Fallen haufig geeignete Vergiginkise. Im Einzelfall muss allerdings gepruft wer-
den, ob Bedenken gegen die Verwendung eines beedder Enteignung gezahlten Preises als Ver-
gleichspreis bestehen.

In der amtliche Begriinduf zu § 6 WertV 1988 (ungewdhnliche und persénlicleehdltnisse) wird
ausgefihrt, dass die Vorschrift des Abs. 2 in Anietg an § 4 Abs. 3 des bisherigen Rechts eine Auf-
zahlung ungewdhnlicher oder personlicher Verh&@misnthalt, die sich auf die Hohe der Kaufpreise
auswirken kdnnen, aber nicht zwangsweise auswinkigssen. Die Aufzahlung ist nicht abschliel3end,;
sie enthalt lediglich Beispiele. Die Vorschrift d&lss. 2 Nr. 1 hebt besonders hervor, dass Kaufpreis
die ,erheblich* von den Preisen in vergleichbarétidn abweichen, ein Hinweis daflr sein kénnen,
dass eine Beeinflussung durch ungewdhnliche ods6pkche Verhaltnisse erfolgt sein kénnte. Zur
Beantwortung der Frage, wann die Abweichung ,eiliohbim Sinne dieser Vorschrift ist, kann nur

219 Amtliche Begriindung zur WertV 1961, BR-Drs. 281/618.

280 gjehe auch BFH, Urteil vom 26. Sept. 1980 - Il B78 -, in: EzGuG 20.86, BStBI. Il. 1981, S. 153 515
281 Amtliche Begriindung zur WertV 1972, BR-Drs. 265/72.

22 amtliche Begriindung zur WertV 1988, BR-Drs. 352/88.
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von drtlichen Erfahrungen ausgegangen werden. Brbizblich vom bekannten Niveau abweichender
Kaufpreisen kann nicht zwangslaufig auf ungewolmdioder personliche Verhaltnisse geschlossen
werden, vielmehr kann es sich auch um eine sprutggReeisentwicklung auf dem Grundstticksmarkt
handeln, die zu bertcksichtigen ist. Nach § 7 AbSatz 2 WertV 88 wird ausdrtcklich darauf hin-
gewiesen, dass der Verkehrswert aus dem Ergebsibatangezogenen Verfahrens und der Lage auf
dem artenspezifischen ortlichen Grundstiicksmarkiernessen ist.

Wertung

Nach 8 6 WertV 88 durfen nur Kaufpreise verwendetden, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr
entstanden sind und nicht durch ungewdhnliche paesonliche Verhaltnisse der Vertragspartner
beim Grundstickskauf beeinflusst worden sind. Daifigreise, die durch ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhéltnisse beeinflusst worden sind, ehiirfur herangezogen werden, wenn deren Auswir-
kungen auf die Kaufpreise und die anderen Datdresierfasst werden kénndgiir die Beurteilung
der Frage, ob die Vergleichspreise, die ein Beday#lr selbst erzeugt hat, zur Verkehrswertfindung
herangezogen werden kénnen oder nicht, kommt egidol darauf an, ob sie dem allgemeinen
Grundstucksmarkt entsprechen.

Allgemein bleibt festzustellen, dass die geseteliciVorschriften des Enteignungs- und Entschadi-
gungsrechts und der Verkehrswertermittiung nichthklwielfache und dauerhaft erhéhte Zahlungen
auller Kraft gesetzt werden. Die bestehenden Vafshrgelten weiterhin. Vielfach angewandtes
Unrecht schafft kein neues Recht.
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5.3 Unterschiedliche Wirkungen des freihandigen Enerbes auf dem Grundsticksmarkt sowie
in der Unternehmensflurbereinigung

Nach dem Grundsatz d8ubsidiaritat versucht der Vorhabentrager i.d.Razhst einen freihandigen
Erwerb der bendtigten Flachen zu erreichen. Sanediese Bemuhungen, kann die jeweilige Fach-
planungsbehdtrde aufgrund des jeweiligen Fachplasgesgtzes i.V.m. dem jeweiligen Landesenteig-
nungsgesetz die Verwirklichung der ihr obliegenderigaben erfiillen. Liegen unanfechtbare Plan-
feststellungsbeschliisse/Plangenehmigungen vor, #anvorhabentradger nach Unterbreitung eines
angemessenen Angebotes mit dem Ziel eines freipéndirwerbes ein Enteignungs- und Entschadi-
gungsverfahren anstreben, um sich das Eigentudam bendtigten Grundstiick gegen angemessene
Geldentschadigung auch gegen den Willen der Betnefi zu verschaffen. Fir die entstandenen Ne-
benschaden hat der Vorhabentrager ebenfalls eitgde@schadigung zu leisten. Dem Betroffenen
steht sowohl gegen die Enteignung als auch gegerHdhe der Entschadigung grundsatzlich der
Rechtsweg vor den ordentlichen Gerichten nach&tAbs. 3 Satz 4 GG offen. Der freihandige Er-
werb mit ggf. notwendigem Enteignungs- und Entsihithsverfahren kann allerdings erhebliche
Schwierigkeiten mit sich bringen: Bei dieser Vorge$weise fur den Grunderwerb kdnnen sich auf-
grund von Gutachten/Klagen/Gerichtsverfahren zéidi Verzogerungen ergeben, die i.d.R. hthere
Kosten fur den Vorhabentrager verursachen. Aul3erdemer Vorhabentrager bei der Anwendung
dieses Grunderwerbsverfahrens gezwungen, gezelpldnfestgestellten Flachen lagerichtig zu er-
werben. Der Vorhabentrager ist nicht verpflichtitin Betroffenen Ersatzland zur Verfligung zu stel-
len. Es obliegt dem Betroffenen, sich mit der Getdehadigung ein gleichartiges und gleichwertiges
Ersatzobjekt zu verschaffen. Dabei spielt es k&o#e, ob diese Ersatzlandbeschaffung tberhaupt
mdglich ist. Die durch das Bauprojekt verursactg®ehaden bzw. landeskulturellen Nachteile werden
nicht beseitigt, sondern ,privatisiert* und bleibangfristig bestehen.

Weiterhin ist der Vorhabentrager aufgrund der gmiengsrechtlichen Vorschriften verpflichtet, die
beim gezielten Grunderwerb entstehenden Restgiitldgsebenfalls zu erwerben, soweit solche Fla-
chen nicht mehr in zumutbarer Weise genutzt wekdemen. Die Verwertung derartiger Restflachen
ist zumeist nur unter finanziellen EinbuRRen fur deweiligen Vorhabentrager moglich. Bei Inan-
spruchnahme landwirtschaftlich genutzter Grundsiickt der Vorhabentrager aul3er den Geldent-
schadigungen fiir die Flachen zusatzlich Entschadigo fiir Anschneidungs- und Zerschneidungs-
schaden sowie flr Deformationsschaden zu leisteaseDSchaden sind auf ewig in Geld zu entscha-
digen. Unter den landwirtschaftlichen Nebenentsichédjen nehmen die Um- und Mehrwegentscha-
digungen eine besondere Stellung ein, da nicht jdde- und Mehrweg entschadigungspflichtig ist.
Hierbei sind verschiedene Fallgestaltungen zu sobeidert>®

» Kein Entschadigungsanspruch fir Um- und Mehrwegsteint, wenn ein offentlicher Weg
innerhalb oder aul3erhalb einer Flurbereinigungegtrbder geandert wird, da niemand einen
Anspruch darauf hat, Gber einen bestimmten Wegemem Grundstiick zu gelangen, es be-
steht nur ein Anspruch darauf, dass das Grundstfiekchbar ist. In Flurbereinigungsverfah-
ren kann niemand verlangen, in bestimmten Lagerfabden zu werdef{?

» Ein Entschadigungsanspruch fur Um- und Mehrwegstelit, wenn ein Wirtschaftsweg (ein
beschrankt 6ffentlicher Weg im Sinne von § 39 Fudider entsprechender alterer Vorschrif-
ten) verandert wird, weil dort Umwegs- und Mehrwiegerien Bestandteil der wertgleichen
Abfindungen waren. Nach 8 39 FlurbG sind Wege,®tnaund Gewasser und andere zur ge-

23 gjehe AUST/JACOBS/PASTERNAK (2002): Die Enteignungsehadigung, 5. Auflage, de Gruyter Verlag, Rd&a 5
- 521.

284 SEEHUSEN/SCHWEDE (1997): Kommentar zum Flurbereingsgesetz, 7. Auflage, Aschendorff, Dr. Otto Schimi
Verlag, Kommentar zu § 19, 39, 44, 47 FlurbG.
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meinschaftlichen Nutzung dienende Anlagen im Flelmgungsgebiet zu schaffen. Nach 8
44 Abs. 1 FlurbG ist jeder Teilnehmer fir seinemlGrundstucke unter Berticksichtigung der
Landabziige nach 8§ 47 FlurbG mit Land von gleicheertVdbzufinden. Bei dieser Landab-
findung sind nach 8 44 Abs. 2 FlurbG die betriebsehaftlichen Verhéltnisse aller Teilneh-
mer gegeneinander abzuwagen und alle Umstanderdakisechtigen, die auf den Ertrag, die
Benutzung und die Verwertung der Grundstiicke wéiskah Einfluss habeff” § 44 Abs. 4
FlurbG regelt, dass die Landabfindung eines Teiimeis in der Nutzungsart, der Beschaffen-
heit, der Bodengute und der Entfernung vom Wirteishaf oder von der Ortslage seinen al-
ten Grundstiicken entsprechen soll, soweit dieseinér gro3ziigigen Zusammenlegung ver-
einbar ist. Da hier die Entfernung in die Wertbesoesg eingeht, entsteht durch die Anderung
ein Eingriff in sein Eigentum, der eine Entschadiggpflicht zur Folge hat.

* Infolge einer Landabtretung entsteht fir den Umerolllehrweg ebenfalls ein Entschadi-
gungsanspruch.

Da der Betroffene weil3, dass der Vorhabentragewalieihm bendtigten Grundstticke im freihandi-
gen Erwerb lagerichtig in der Trasse erwerben muid, teilweise versucht, diese Zwangslage durch
unangemessene, Uberhohte Preisforderungen ausznnurfahrungsgemal ist der Erwerb von
Grund und Boden an bestimmter Stelle teurer aieliebiger Lagé®®

Zur Realisierung flachenintensiver GroRRvorhabertebidie Unternehmensflurbereinigung den Vor-
teil, dass durch weitrdumige Verteilung des Landbksdpreissteigernde Auswirkungen auf den Bo-
denmarkt vermieden werden. WE8'S1985), VON GRAES®® (1987), OTTMANN® (1987), IS-
RAEL?® (1993), DREES/BOECK" (2001) weisen auf die Unterschiede zwischen dermieljen
Flachenankauf beim freihandigen Erwerb gegeniber mieht gezielten Flachenerwerb in der Unter-
nehmensflurbereinigung hin.

Die Wertermittlung in Flurbereinigungsverfahren risgelmafig durch eine sehr hohe Markttranspa-
renz gekennzeichnet, da allen Betroffenen die Hrigeb der Wertermittlung durch einen feststellen-
den Verwaltungsakt zur Kenntnis gelangen. In Fligimégungsverfahren akzeptieren der Verkaufer
und der Kaufer in der Regel eine Wertgestaltundinaeitgehend objektiven Maf3stdben. Wesentli-
chen Einfluss hat hierbei die Gewahr fur die Lamtlyidas zu ihrer wirtschaftlichen Existenzgrund-
lage bendtigte Ersatzland praktisch in aller Relgeth den jeweiligen Flurbereinigungsplan der Un-
ternehmensflurbereinigung zu bekommen. Verkaufehrere Landwirte auf Grund o6ffentlicher Pla-
nungen ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Handkkorieren sie spéater auf begrenztem Raum unter

285 \WEISS (2006a): Entscheidung des Bundesverwaltumigbge vom 18.11.2002 zur Aufhebung von Wirtschaéigen,

die in Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetzilmelet worden sind - 9 CN 1.02 -, in: Flachenmarragé und

Bodenordnung (FuB), Chmielorz Verlag, Wiesbaden, B&X006, S. 143 - 144.

SCHUMANN (1980): StraBenbau und Flurbereinigung, Forschungsgesafts@iir das Strallenwesen, Kirschbaum

Verlag, Heft 96, S. 83 — 87.

7 WEISS (1985): Flachenbereitstellung fiir Natursematinahmen durch Bodenordnungsverfahren nach detvefdis
nigungsgesetz, in: Zeitschrift flir Vermessungsweg¢ittwer Verlag, Heft 12/1985, S. 552 ff.

28 yON GRAES (1987): Feuchtwiesenschutzprogramm Modééubachwiesen, Naturschutzzentrum Nordrhein-
Westfalen bei der Landesanstalt fiir Okologie, Lahdfisentwicklung und Forstplanung (LOLF), Reckliagsen.

29 OTTMANN (1987): Feuchtwiesenschutz mit BodenordnimgAmtsvenn, Kreis Borken, in: Mitteilungen der Icms-
anstalt fiir Okologie, Bodenordnung und Forsten/Laad fiir Agrarordnung Nordrhein-Westfalen Nr. 3298. 74
ff.

290 |SRAEL in GODDE, SCHWOPPE, TERLUTTER (1993): Feudesenschutz im westlichen Miinsterland - das Natur-
schutzgebiet Ellewicker Feld, Biologische Stationillbsock e.V. Vreden.

21 DREES/BOECK (2001): Flachenmanagement fiir Ausgldigtisén - Kombination von stadtebaulicher und |z
Bodenordnung zur optimierten Lésung des naturscbetitlichen Ausgleichs, in: Flachenmanagement unceBowdi-
nung (FuB), Luchterhand Verlag, Heft 6/2001, S. #49

286
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anderem aus Grinden des steuerlichen Reinvesttiamges beim Erwerb von Ersatzland. Als un-
mittelbare Folge werden die Grundstlckspreise zdeshzeitweise regional ansteigen. Die Kaufinte-
ressenten werden deshalb zur Zahlung wesentlicerebPreise bereit sein oder sich mit dem Riick-
kauf wesentlich kleinerer Flachen zufrieden gebéissan. Diese Problematik tritt in einer Unterneh-
mensflurbereinigung, wenn Uberhaupt, regelméaRig aogeschwéacht auf (siehe KARMANKN
(1988)).

Durch diese TauschmalRBnahmen uber grof3ere Entfernuhipweg und/oder die Verteilung des
Landverlustes auf alle Teilnehmer der Unternehnlerisdreinigung wird der ortliche Bodenmarkt
entlastet und die Bereitstellung der Flachen fig jgaveilige Vorhaben unter glinstigen Bodenpreis-
verhéltnissen moglich. Fir die Flachenbereitstgllaagunsten des jeweiligen Vorhabentragers erhalt
die Teilnehmergemeinschaft einen GeldausgleichzdeFinanzierung aus den jeweiligen Vorhaben
resultierender notwendiger Folgenbeseitigungsmafiaahdient. Ein wesentlicher Vorteil besteht
zusatzlich darin, dass der Erwerb frei von dem aigh der Aktualitat ergebenden Zeit- und Erfolgs-
druck erfolgen kann. Erwerbsverhandlungen miusseht mnerhalb einer kurzen Frist zum Abschluss
gefuhrt werden. In der Regel kann der Erwerb amdéli@&hen vorgezogen werden, wenn an einer
Stelle keine Einigung Uber den Preis erreicht widiée Flachenbevorratung wirkt sich deshalb auf
dem Grundstiicksmarkt tendenziell preisstabilisiétenw. sogar preissenkend &tfs.

Die tatsachliche Landbereitstellung kann aufRerdeindi@ unmittelbar fir das Unternehmen bendtig-
ten Flachen beschrankt werden, wobei der dadurtdiedérende Landverlust auf einen grof3en Kreis
von Grundeigentimern verteilt wird, so dass Ex&gefahrdungen in aller Regel ausgeschlossen
werden. Landeskulturelle Nachteile wie z.B. agrakstirelle Beeintrachtigungen in Form von An-
und Zerschneidungsschaden, die mit der AusweiseugmVorhaben von groem Ausmald fur die
betroffenen Wirtschaftsflachen verbunden sind, kinmurch die umfassende Neuordnung dieser
betroffenen Bereiche im Rahmen von Unternehmersfheinigungen in der Regel ganz ausgeschal-
tet, zumindest jedoch auf einen minimalen Umfangcheginkt werden. Die Behebung oder Minde-
rung der in der Regel mit gréReren Vorhaben verboad negativen Einfllisse auf die ¢kologisch
relevanten Landschaftsfaktoren kann in Unternehfhgbsreinigungsverfahren durch eine integrale
Neugestaltung des Planungsbereiches leichter ktreierden und der Behebung von Nachteilen zu
angemessenen Bedingungen sollte gegenuber der esgemen Entschadigung dauerhaft bleibender
Nachteile regelméRig der Vorzug gegeben werdewBISS™** (1991).

Far die Unternehmensflurbereinigung nach 88 8FItirbG gelten bzgl. der Kosten einige Sondervor-
schriften: Danach hat der Vorhabentrager den Amteiden Ausfiihrungskosten (8 105 FlurbG und
§ 88 Nr. 8 FlurbG) zu zahlen, der durch die Betelitsng der erforderlichen Flachen und die Ausfih-
rung der durch das Unternehmen verursachten Vemdimgen an gemeinschaftlichen Anlagen ent-
steht.

292 KARMANN (1988): Dissertation ,Okonometrische Bestimng der EinflussgréRen auf Bodenpreis und Bodenmarkt

landwirtschaftlich genutzter Flachen in der BayresthFlurbereinigung®, Lehrstuhl fur Landliche Neuowdg und
Flurbereinigung, TU - Minchen, S. 49 ff., S. 57 §. 61 ff.; S. 65 ff.; S. 72 ff.; S. 113 ff.
Auch HOISEL/KARMANN (1995) in LENDI/PIKALO (1995): Bdenpreis und Bodenmarkt in der Flurbereinigung,
Forschung der Europaischen Fakultat fir Bodenordnbtrg3burg, Band 17; Peter Lang Verlag, S. 89 ff.
2% BOHME/BUNZEL/DEIWICK/HERBERG/KOPPEL (2003): Statuskordez Flachen- und MaRnahmenpools. Teil B —
Statuskonferenz; http://www.tu-berlin.de/~Ibp/ddaudchtm, letzter Zugriff 10. Sept. 2006, darin:
KOTTER (2003): Integriertes Flachenmanagement —diggstatement, S. 180 - 196.
PARLICK (2003): Statement im Podiumsgesprach ,Posazler Flachen- und MalRnahmenpools aus der Sertthe-
teiligten Akteure”, S. 251 - 266.
MROS (2003): Integriertes Flachenmanagement — Stanteln, S. 201 - 212.
WEISS (1991): Méglichkeiten der Unternehmensfluegung zur Férderung von Fachplanungen, in:sgitift fir
Vermessungswesen (ZfV), Wittwer Verlag, Stuttga®91, S. 420 ff.
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Nach dem Verursacherprinzip missen diese Kostenhédmgig vom jeweiligen Verfahren, also auch
von der Unternehmensflurbereinigung oder in soastigerfahrensweisen als aufzuwendende Kosten
angesetzt werden. Diese Kosten dirfen also nictiitzlich auf den Grundstiickspreis der in der Un-
ternehmensflurbereinigung bereitgestellten Flaalragelegt werden.

Entsprechendes qilt auch fur die anteiligen, reg@lion pauschalierten Verfahrenskosten (8 104
FlurbG und 8§ 88 Nr. 9 FlurbG), die in diesem Saslhmumenhang regelmafig den Flurbereinigungs-
behdrden entstehen.

Aufwendungen, die in Zusammenhang mit diesen Mafdeatjedoch ausschlief3lich der agrarstruktu-
rellen Verbesserung dienen und nicht durch den &tmehtrager verursacht sind, fallen ebenfalls nach
dem Verursacherprinzip allein der Teilnehmergenwiaft, also den vorteilhabenden Grundeigent-
mern zur Last.

Das folgende Beispiel belegt die unterschiedlichekMig des Grunderwerbs anhand der Kosten des
Grunderwerbs durch Einzelvertrage (Kreis Steinburg) dem Erwerb in Flurbereinigungsverfahren
(Dithmarschen¥?® Die schleswig-holsteinische Landespolitik wollie Gtrukturschwache der West-
kistenregion Schleswig-Holsteins durch das Infukstirprojekt ,Westkistenautobahn A 23 Ham-
burg-ltzehoe-Heide'verbesseri?® Die gesamte StraRenbaumaRnahme wurde durch \exieoki
Teilabschnitte realisiert. Der erste Streckenab$ichwurde 1964 als Umgehung von Hamburg-
Eidelstedt bis zur Hamburger Landesgrenze freigegeks folgten 1975 die Strecke bis ElImshorn
und 1981 bis Itzehoe. Der letzte Abschnitt vonHteenach Heide wurde 1990 fertig gest&ilt.

Das Teilstiick zwischen Itzehoe und Heide wurdeitdhgen Wohngebieten trassiert, verursachte aber
zum Teil erhebliche Veranderungen in der landwira$ttichen Struktur. Gewachsene, teils arrondier-
te Betriebe sowie vorhandene Wegebeziehungen waeatstirt. Hofe und sonstige bauliche Anlagen
lagen direkt in der Trasse und mussten dem Baughsohweichen.

Zwischen Itzehoe und dem Nord-Ostsee-Kanal im lgabget Steinburg wurden die flr den Bau der
Autobahn benétigten Flachen durch Einzelvertragedyen. Im Kreisgebiet Dithmarschen zwischen
dem Nord-Ostsee-Kanal und Heide wurde der GrundBoden im Rahmen von sieben Flurbereini-
gungsverfahren bereitgestellt. In den sieben Fheibgungsverfahren wurden ca. 7.800 ha landwirt-

2% Sjehe allgemein zur Wirtschaftlichkeit von Flurgieigungsverfahren:
KROES (1971): Der Beitrag der Flurbereinigung zuiaeglen Entwicklung: Sozialdkonomische Auswirkungkons-
ten, Konsequenzen - Versuch einer QuantifizierumgBeispiel mehrerer Flurbereinigungen in Nordrheiesifalen,
Landwirtschaftsverlag Hiltrup, Miinster.
SCHUMANN (1980): ,StraBenbau und Flurbereinigungtrsehungsgesellschaft fiir das StraRenwesen, Kaschb
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schaftliche Flache neu geordnet. Als Teilnehmetehd¢r Bund vorher erworbene Hofe und gréRere
zusammenhangende Flachen eingebracht. Im Intee@sse stabilen Bodenmarktes und im Interesse
der landwirtschaftlichen Betriebe wurden Flacheteusche bis in den Speicherkoog Dithmarschen
vorgenommen, denn dort besaf} das Land Schleswigtditolandwirtschaftlich nutzbare Flachen.
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Abbildung 04: Verlauf der A 23

Die nachfolgende Tabeff€ stellt die Flachen und die Kosten des Grunderwetsh Einzelvertrage
(Kreis Steinburg) und dem Erwerb in Flurbereinigsvayfahren (Dithmarschen) gegentber.
Insgesamt wurden 798,6 ha fir die 44,8 km langeoBahntrasse bendtigt. Hiervon waren 225 ha
Dispositionsflachen, um im wertgleichen Tausch oderch Weiterverdul3erung die notwendigen
Flachen zu erwerben. Die fur die Errichtung derobdain erforderlichen 573,6 ha gliedern sich in
318,3 ha fur die Anlage der Autobahn, 96,3 ha fm dkologischen Ausgleich, 110 ha fur seitliche
Bodenentnahme und 49 ha fiir sonstige Veranderusgaferkehrsflachen und Gewassern.

298 SCHEIDE/PARAKNEWITZ (1991): Die Westkustenautobah2ZHamburg-ltzehoe-Heide; in: Stral3e und Autobahn,

Heft 3/91, Forschungsgesellschaft fir StraRen-\erkehrswesen, Kirschbaum Verlag, S. 121.
SCHEIDE/PARAKNEWITZ (1991): Die Westkistenautobah2?Hamburg-Itzehoe-Heide; in: Stralle und Autobahn,
Heft 3/91, Forschungsgesellschaft fir StraRen-\erkehrswesen, Kirschbaum Verlag, S. 127.
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Freihandiger Grunderwerb Flurbereinigung Summe

Trassenlange (km) 19,8 25,0 44,8
Erworbene Flachen (ha) 321,2 477,4 798,6
StralBenflachen A 23 (ha) 135,7 182,6 318,3
Ausgleichsflachen (ha) 28,3 68,0 96,3
Sandentnahmeflachen (ha) 35,0 75,0 110,0
Wege und Gewasser (ha) 22,0 27,0 49,0
Wiederveraulierung (ha) 110,6 114,4 225,0
Kosten fir benotigte

Flachen und Gebaude (Mio. DM) 13,3 12,4

Entschadigungen (Mio. DM) 7,5 51

Gesamtsumme (Mio. DM) 20,8 17,5*% 38,3

* = 77gl. der Kostenbeteiligung der StralBenbauvéitwg in der Flurbereinigung fur Wegebau, Wasserwir
schaft, Planeinrichtung und Landschaftspflege ihéidon 4,3 Mio. DM

Tabelle 07:Gegeniiberstellung des Grunderwerbs fir die A 23

Beim freihandigen Erwerb der benétigten Flacherchildinzelvertrage ergab sich ein durchschnittli-
cher Ankaufspreis von 6,47 DMfmwéahrend der durchschnittliche Erwerbspreis in Blmbereini-
gungsverfahren nur 3,67 DMfnbetrug (Gesamtsumme/erworbene Flache). Die zwerzdbeh Ent-
schadigungen sind in diesen Flurbereinigungsvesfalebenfalls deutlich geringer als bei den frei-
héandigen Erwerbsvorgéngen (vergleiche Tabelle B&).diesem Vergleich des freihdndigen Grund-
erwerbes sowie dem Grunderwerb im Rahmen von Rileifigungen wurden die Ausfiihrungskosten
im Sinne von § 105 FlurbG sowie die Verfahrenskosbte Sinne von 8104 FlurbG nicht mit einge-
stellt.
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5.4 Beispiel zum freih&ndigen Erwerb ohne Teilmarkbildungen

5.4.1 Grunderwerb fur das Wasserkreuz Magdeburg

BROCK/KERSTEN®™ (2003) berichten, dass fiir das Wasserkreuz Magdei®ben den Eigentums-
flachen der Bundeswasserstral3enverwaltung nocB8€aha Flache anderer Grundstickseigentimer
fur die planfestgestellten baulichen und landsspdittgerischen Ma3nahmen benétigt wurden.

Fir die Ermittlung eines angemessenen Angeboteddiirfreihdndigen Erwerb fertigte die Oberfi-
nanzdirektion Magdeburg ein Rahmengutachten andDiehschnittlichen Bodenrichtwerte fiur land-
und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen im Sinm®\8 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 88 mit einer Acker-
und Griunlandzahl von 50 bzw. 51 betrugen in den &kumgen Hohenwarthe, Niegripp und Deters-
hagen etwa 0,40 Eurofraowie in den Gemarkungen Magdeburg, Barleben uimti@berg ca. 0,45
Euro/nf. Nach Auswertung der Bodenrichtwerte und herangemzer Vergleichspreise landwirtschaft-
lich nutzbarer Flachen ergaben sich zwei Preisrahmevon einer Teile des Ohre - Kreises und den
Stadtkreis Magdeburg umfasste, wahrend der andedeh Bereich des Landkreises Jerichower Land
galt.
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Abbildung 05: Bodenrichtwerte in der Umgebung des Wasserkreuzegisburg

Fur Ackerland wurde im Bereich der Gemarkung MagdgpbBarleben und Glindenberg bei einer
Ackerzahl von 51 ein Kaufpreis von 0,67 Eurdmgeboten. Bei derselben Griinlandzahl im betref-
fenden Bereich betrug der Kaufpreis 75 % des Adk&sps. In den Gemarkungen Hohenwarthe,
Niegripp und Detershagen unterschied der Preisrahmsht zwischen Ackerland und Grinland. Bei
der vorgenannten Acker- bzw. Griinlandzahl 50 weidekaufpreis von 0,50 Eurofrangeboten. Fiir

300 BROCK/KERSTEN (2003): Bereitstellung der benétigten@istiicke, WNA - Magdeburg,
http://www.wsv.de/Aktuelles/Projekte/Wasserstrakseuz-Magdeburg/pdfs/grundsticke.pdf,
letzter Zugriff: 07. Juli 2005.
http://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/geosdpeécalienste/brwdigital/main.htm, letzter Zugrifd7. Juli 2005,
vom Autor nachbearbeitet.
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die Hohe des Verkehrswertes der Flachen in derzofer des Barleber Sees in der Gemarkung Mag-
deburg war das Strukturkonzept der Stadt Magdelbusschlaggebend. Der dafir ermittelte Ver-
kehrswert von 2,04 Euro/mberuht auf einer Verdoppelung der Verkehrswertddiidwirtschaftlich
nutzbare Grundsticke in diesem und dem angrenzeBdezich der Gemarkung Glindenberg. Als
weitere Besonderheit waren in der Gemarkung Hohaheaund Niegripp Flachen mit bergfreien
Kiesvorkommen zu beriicksichtigen. In Abhangigkeih\der Wahrscheinlichkeit der Abbaugeneh-
migung war es sachgerecht, bei der Ermittlung derk&hrswertes zwischen Grundsticken mit gerin-
ger Abbauerwartung und solchen mit hoher Abbauduamgr(angrenzend an die ehemalige Kiesgru-
be) zu unterscheiden. Fir die erstgenannten Flashesn Aufschlage bis zum Zweifachen des Ver-
kehrswertes fir Acker- und Grinland, fir die le¢rtgnnten Flachen (beglnstigtes Agrarland) das
Zwei- bis Vierfache des landwirtschaftlichen Veriabertes sachgerecht und angemessen.

In der Uberwiegenden Zahl der Falle erfolgte eaihtindiger Erwerb. In einigen Fallen wurden die
vom Vorhabentrager angebotenen Kauffalle nicht piied, da sich die Betroffenen an hdheren
Kaufpreisen fir landwirtschaftlich nutzbare Flaclererer Bundeslander orientierten. Die Kaufprei-
se fur landwirtschaftlich nutzbare Flachen schwankiwischen den Bundeslandern (landesweite
Durchschnittswerte 1991 z.B. Brandenburg 0,80 DW@achsen - Anhalt 0,90 DM#mNiedersach-
sen 3,10 DM/ry Nordrhein - Westfalen 5,20 DMfmBayern 5,85 DM/ff). Konnte keine Einigung
Uber den Grunderwerb erzielt werden, beantragtevVdehabentrédger nach § 44 Bundeswasserstra-
Rengesetz die vorzeitige Besitzeinweisung. In félfen wurde ein Antrag auf vorzeitige Besitzein-
weisung bzw. Enteignung gestellt.

Wertung des Grunderwerbes fir das Wasserkreuz Mageburg

Fur den Erwerb zukinftiger Gemeinbedarfsflached sie enteignungs- und entschadigungsrechtli-
chen Vorschriften bei der Wertermittlung angewengetden. Die angebotenen Kaufpreise resultier-
ten aus einer Auswertung der Bodenrichtwerte undrgezogener Vergleichspreise landwirtschaft-
lich nutzbarer Flachen. Von den landwirtschaftliclizbaren Flachen im Sinne von § 4 Abs.1 Satz 1
WertV 88 wurden héherwertige Grundstiicksqualitéewleutig abgegrenzt. Die erzielten Kaufpreise
wiesen in der jeweiligen Qualitatsstufe das allgemeortstibliche Bodenpreisniveau auf. Eine Ab-

weichung zwischen den theoretischen Grundlagendend=rwerbspraxis ist nicht festzustellen. Die

Vorschriften zur Wertermittiung mittels BauGB, Weénind WertR unter Beachtung der enteignungs-
rechtlichen Vorwirkung wurden korrekt angewendaneET eilmarktbildung ist nicht zu erkennen.
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5.4.2 Grunderwerb im Rheinischen Braunkohletagebaugpiet

Nach der Genehmigung eines Tagebaues ergibt sictidiiBergbautreibenden die Notwendigkeit,
rechtzeitig vor Beginn der bergbaulichen Inanspnatime die bendtigten Grundstiicke zu beschaffen.
Entsprechend dem Bundesberggesetz hat der Bergiteutde beim Erwerb von Grundsticken den
Verkehrswert zu zahlen. KAMPHAUSEN/LOHBE (2005) berichten von einer Untersuchung der
vier Gutachterausschisse fur Grundstickswerte inkideisen Duren, Heinsberg, dem Rhein-Erft-
Kreis und dem Rhein-Kreis Neuss uber die gezatBmaenpreise von landwirtschaftlich nutzbaren
Flachen aus den drei Tagebaugebieten Garzweilenpbieh und Inden mit vergleichbaren Referenz-
gebieten aulRerhalb der Abbaugebiete. Die erzi#lgaripreise landwirtschaftlich nutzbarer Flachen in
den Abbaugebieten bilden ein Marktgeschehen ab,vdegleichbaren Grundsticksstrukturen und
Bodenqualitaten aul3erhalb der Abbaugebiete entdgpric
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Abbildung 06: Das Rheinische Braunkohlenabbaugefifet

Wertung des Grunderwerbes im Rheinischen Braunkohletagebaugebiet

Im Fall zukunftiger Abbauflachen sind die enteiggsmund entschadigungsrechtlichen Vorschriften
des Bundesberggesetzes (§ 84 ff. BBergG) bei deteWiattiung anzuwenden. Die Vorschriften zur
Wertermittlung sind korrekt beachtet worden, sosdesine Abweichungen zwischen den theoreti-
schen Grundlagen und der Erwerbspraxis aufgetsateh Somit ist keine Teilmarktbildung bei land-
wirtschaftlich nutzbaren Grundstiicken beim Landebaien rheinischen Braunkohlenbergbau festzu-
stellen. Die erzielten Kaufpreise entsprechen ddsuiblichen Bodenpreisniveau zwischen Privatper-
sonen.

301 KAMPHAUSEN/LOHDE (2005): Landmanagement im rheirfien Braunkohlenbergbau, in: Zeitschrift fir Vermes
sungswesen, WiRner Verlag, Heft 5/2005, S. 298- 29

302 RWE POWER (2005): High-Tech fiir die Gewinnung voawBkohle, Tagebau und Technik, Broschre, S. 11,
http://www.rwe.com/generator.aspx/rwe-power-icvegme/downloads/property=Data/id=116916/tagebautertthik-
pdf.pdf, letzter Zugriff: 13. Febr. 2007
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5.4.3 Grunderwerb fur verschiedene zukiinftige Gemebedarfsflachen im Regierungsbezirk
Hannover

BENKENDORFF® (1966) veréffentlichte fur den RegierungsbezirknRaver eine Zusammenstel-
lung Uber gezahlte Kaufpreise fir Gemeinbedarfe#ac(Sportplatze, Wassergewinnungsanlagen,
Friedhtfe und Klaranlagen). Der zum 31. Dez. 200eloste Regierungsbezirk Hannover bestand
aus der Region Hannover (Kommunalverband), dem Kkraml Diepholz, dem Landkreis Nien-
burg/Weser, dem Landkreis Schaumburg, dem Landkaimeeln-Pyrmont, dem Landkreis Holzmin-
den und dem Landkreis Hildesheim.

Die zuklnftigen Gemeinbedarfsflachen lagen aufgrded besonderen Verwendungszwecks aul3er-
halb der im Zusammenhang bebauter Ortslagen irraahiedlicher Entfernung zum Ortsrand. Meist
waren die zukunftigen Gemeinbedarfsflachen berdgsSonderbauflachen im Flachennutzungsplan
dargestellt. Die betroffenen Flachen waren noct-land forstwirtschaftlich genutzt.
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Abbildung 07: Der frihere Regierungsbezirk Hannover

Der Kaufpreis, der dem Wertniveau land- bzw. fordsghaftlich nutzbaren Flachen entsprechen
wurde, ist in 46 Verkaufsfallen nur einmal gezahtirden. Nach BENKENDORFF besteht in der
Néhe der Ortschaft regelmaflig zumindest eine weifizierte Bauerwartung, die hohere Preise
rechtfertigt und bei der Wertermittlung berticksightverden muss. Aber auch in erheblicher Entfer-
nung vom Ortsrand wurden Kaufpreise erzielt, dezim 7-fachen des Wertes fur land- und forst-

303 BENKENDORFF (1966): Wertermittlung von Flachen fiandoffentlichen Bedarf, in: Nachrichten der Niedehsi
schen Vermessungs- und Katasterverwaltung, 1968365ff.
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wirtschaftlich genutzte Flachen stiegen. Die bdiged Zusammenstellung gibt einen Uberblick tiber
die gezahlten Kaufpreise fir GemeinbedarfsflacheRegierungsbezirk Hannovéf.

Geplante Anlage Gezahlter| Bisherige Nut- | Wert der | Entfernung zum| Bemerkungen
Bodenpreis| zung bisherigen| nachst bebauter
in DM/m? Nutzung | Ortsrand in km

Wassergewinnungsanlage 6,00 Ackerflache 1,50 0,5
Klaranlage 1,30 Wiese (feucht) 1,00 0,5
Sportplatz 3,00 Ackerflache 1,00 0,2 Nienburg
Sportplatz 2,75 Holzung 0,50 0,2
Wassergewinnungsanlage 2,00 Wiese 1,50 0,5
Sportplatz 2,50 Ackerflache 2,00 0,0
Sportplatz 2,00 Holzung 0,50 0,1 Hameln
Friedhof 8,00 Ackerflache 1,50 0,7
Wassergewinnung 10,00 Ackerflache 2,00 1,3
Klaranlage 5,00 Grunland 0,75 0,1
Badeanstalt, Griinanlage 4,50 Grinland 1,3( 0,1
Griinanlage 2,00 Ackerflache/ 2,00 0,00

Grinland
Klaranlage 3,60 Ackerflache 1,30 0,4
Sportplatz 1,50 Ackerflache 1,00 0,3
Sportplatz 3,00 Grunland 1,00 0,5
Friedhof 4,00 Ackerflache 1,20 0,5
Klaranlage 2,43 Grunland 1,10 0,2 Sulingen
Wasserwerk 2,00 Ackerflache/ | 1,50/0,40 15

Holzung
Klaranlage 3,75 Grunland 1,00 0,3
Friedhof 4,40 Ackerflache 2,00 0,3
Miillplatz 2,00 Grunland 1,10 0,6
Klaranlage 4,50 Grunland 1,00 0,3
Friedhof 3,00 Ackerflache 1,50 0,0
Klaranlage 11,00 Ackerflache 1,80 0,5 Springe
Klaranlage 8,00 Ackerflache 1,90 Ortsrand
Klaranlage 6,50 Grinland 1,00 Ortsrand
Klaranlage 7,00 Grinland 1,20 0,2
Klaranlage 5,90 Grinland 0,80 0,4
Friedhof 4,65 Gartenflache 4,20 0,3
Klaranlage 8,00 Ackerflache 2,00 0,00
Klaranlage 7,00 Grinland 1,00 0,4
Friedhof 2,80 Ackerflache 1,00 0,3
Miillabfuhrplatz 2,00 Ackerflache, 0,70 0,5

Unland
Friedhof 3,00 Ackerflache 1,50 0,1
Wassergewinnung 3,25 Grinland 1,00 0,7 Rinteln
Klaranlage 2,00 Ackerflache 2,00 1,0
Klaranlage 5,35 Ackerflache 2,00 0,4
Sportplatz 2,50 Ackerflache 1,50 0,0
Miillplatz 1,00 Holzung 0,50 1,1
Wassergewinnung 3,45 Wiese 1,50 0,6 7 m tiefe Grupe
Klaranlage 9,00 Wiese 1,20 0,0
Klaranlage 6,00 Ackerflache 1,20 0,3 Neustadt
Klaranlage 2,00 Weide 0,50 0,7
Freibad 5,50 Ackerflache 1,20 0,0
Badeanstalt 3,60 Ackerflache 2,50 0,7 Syke
Klaranlage 1,75 Wiese 0,70 0,3

Tabelle 08:Zusammenstellung der Kaufpreise zukinftiger Genedabfsflichen im Regierungsbezirk Hanno-
ver

304 BENKENDORFF (1966): Wertermittlung von Flachen fiandoffentlichen Bedarf, in: Nachrichten der Niedefsi
schen Vermessungs- und Katasterverwaltung, 1968365- 187.
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Die Urteile des BGH® vom 25. Sept. 1958 - Il ZR 82/57 - und vom 22.il867 - 1ll ZR 121/66 -
enthalten fur die Bewertung von Gemeinbedarfsflaatien Grundsatz, dass im Fall der Enteignung
von der Grundstucksqualitat vor der rechtsgultifestsetzung im Bebauungsplan auszugehen sei.
Speziell bei der Qualitat Bauerwartungsland ergibh das Problem, den Grad der Bauerwartung
richtig abzuschéatzen. Die Untersuchung von LICHTRERL974) sollte die Frage klaren, zu wel-
chem Preis Gemeinden bereits im Flachennutzunggitaiemeinbedarfsflachen dargestellte Fla-
chen erwerben und ob dabei eine individuelle odmrsphalierte Bauerwartung der Grundstiicke
zugrunde gelegt werde.

LICHTNER fuhrte 1974 im Landkreis Hannover und ita@gebiet von Hannover eine Untersuchung
von Erwerbsvorgangen fur Friedhofserweiterungs- 8pdrtplatzflachen im Auf3enbereich durch. Der
nachfolgende Ausschritt aus der topographischen Karte 1:200.000 zeigSiidlungsstruktur der
Region Hannover und soll dazu beitragen, die argmgn Entfernungemum nachstgelegenen
Richtwert-Gebiebesser einschatzen zu kénnen

Abbildung 08: Topographische Darstellung der Region Hannover

Fur die Auswertung standen 38 Kauffalle zur VerfiguAllen Kauffallen war gemeinsam, dass die
spatere Nutzung als Gemeinbedarfsflache bereisléithennutzungsplan dargestellt war und es sich
bei der Grundstiicksqualitat um Bauerwartungslamdiéize.

305 BGH, Urteil vom 25. Sept. 1958 - lll ZR 82/57 -, RIW 1967, S. 2306.
BGH, Urteil vom 22. Mai 1967 - lll ZR 121/66 -, iNNJW 1968, S. 892.

306 | ICHTNER (1974): Untersuchung von Gemeinbedarfsféchriedhofserweiterungs- und SportplatzflachenNach-
richten der Niederséchsischen Vermessungs- undstéat@rwaltung 1974, S. 212 - 213.

307 DTK 200 -V, © BUNDESAMT FUR KARTOGRAPHIE UND GEODABE.
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Als Vergleichdaten zog LICHTNE® folgende Kauffalle heran:

Friedhofserweiterungsflachen
Entfernung zum Richtwert in Flache in| Zeitdifferenz Gezahlter Verhaltnis
nachstgelegenen benachbarter ha zwischen Kauf-| Kaufpreis in| Kaufpreis/Richtwert
Richtwert-Gebiet| Richtwertzone in jahr und DM/m?
in km DM/m® 01. Jan. 1964
0,5 55,00 2,5815 1,25 18,00 33%
0,5 55,00 0,9995 2,33 25,00 45 %
33,00 1,3454 2,25 12,00 36 %
0,8 55,00 2,0809 0,58 12,50 22 %
0,6 50,00 0,7390 1,75 15,00 30 %
0,3 40,00 0,1943 1,83 15,00 37%
35,00 1,1679 2,75 12,15 35%
0,3 50,00 1,1905 3,16 14,00 28 %
27,00 0,6240 3,25 9,00 33%
50,00 0,1546 3,98 12,50 25 %
0,2 25,00 1,0877 4,58 5,00 20 %
29,00 0,4851 4,90 14,40 50 %
0,1 21,00 0,2933 5,25 6,00 28 %
0,4 55,00 0,9488 6,25 25,00 45 %
0,1 30,00 1,2033 6,83 12,00 40 %
55,00 0,4100 6,90 12,00 22 %
0,1 40,00 0,2000 6,98 18,00 45 %
0,1 30,00 1,9452 6,98 12,00 40 %
0,1 25,00 0,2927 8,42 12,00 48 %

Tabelle 09:Kauffélle von Friedhofserweiterungsflachen

Sportplatzflachen
Entfernung zum Richtwert in Flache in| Zeitdifferenz Gezahlter Verhaltnis
nachstgelegenen  benachbarter ha zwischen Kauf-| Kaufpreis in| Kaufpreis/Richtwert
Richtwert-Gebiet| Richtwertzone in jahr und DM/m?
in km DM/m? 01. Jan. 1964
0,2 80,00 0,9410 1,50 21,00 26 %
25,00 0,1028 2,90 10,00 40 %
0,2 20,00 0,5242 3,33 6,70 33%
0,2 30,00 1,7979 3,50 6,50 22 %
0,7 40,00 1,7025 4,42 10,00 25 %
20,00 0,7001 4,68 8,00 40 %
0,1 25,00 0,5242 5,08 10,00 40 %
0,2 21,00 0,5000 5,16 4,00 19 %
0,6 35,00 2,5000 5,50 8,50 24 %
60,00 0,5016 5,50 30,00 50 %
0,1 35,00 0,1283 5,58 8,00 23 %
0,2 40,00 2,7674 6,33 12,00 30 %
0,3 16,00 4,9512 512 4,40 27 %
0,1 50,00 0,2883 6,50 15,00 30 %
0,3 18,00 0,4743 6,42 4,00 22 %
0,4 55,00 0,8343 6,90 20,00 36 %
0,7 50,00 2,8000 6,98 10,00 20 %
0,4 80,00 1,5271 8,33 30,00 37%
70,00 0,6100 8,50 23,90 34 %

Tabelle 10:Kauffalle von Sportplatzflachen

308 | ICHTNER (1974): Untersuchung von Gemeinbedarfsflacteiedhofserweiterungs- und SportplatzflachenNiach-

richten der Niederséchsischen Vermessungs- undstéat@rwaltung, 1974, S. 212 - 213.



96 5. Analyse der Fach- und Kommentarliteratur zutrarkttheorie

Die Ergebnisse zeigten, dass bei der Kaufpreishgdwon einer pauschalierten Bauerwartung ausge-
gangen wurde. Die statistische Analyse der Kaudprergab einen funktionalen Zusammenhang von
der Entfernung zum Rand der n&chstgelegenen Batiénwartzone und von der Hohe dieses Richt-
wertes:

BW =0,36 x BRW - 5,46 x E

mit

BW = Bodenwert der zukiinftigen Gemeinbedarf$fafDM/nr]

BRW =  Bodenrichtwert der nachstgelegenen Boderwietizone fiir Wohnbauland [DM/in
E = Entfernung (in km) zum Rand dieser Boib#rtwertzone [km]

Die Untersuchung von LICHTNER wurde 1982 und 1984cH die GESCHAFTSSTELLE DES
GUTACHTERAUSSCHUSSES BEIM KATASTERAMT HANNOVER Uubaniift, um festzustellen,
ob diese Relationen noch stimmf8hDazu wurden nun 90 Kauffalle analysiert und ausyest.
Hierbei zeigte sich eine deutliche Abhangigkeit idaufpreise von der Flachengrolie der Kaufobjekte.
Die daraus resultierende Regressionsfunktion firr @eltungsbereich des Grol3raums Hannover lau-
tet:

BW = %J 1502~ 0,6567x F ° + 0,5727x BRW®® — 09454 E°*

mit
BW = Bodenwert = Schatzwert fir die Griinflach®/m?
F = Flache des Wertermittlungsobjekts inth@3> F> 9,0)

BRW = Bodenrichtwert (erschlieungsbeitragspflightier ndchstgelegenen BRW- Zone fur
Wohnbauland in DM//(30 DM/nt > Bodenrichtwert 200 DM/nf)

E = Entfernung zum Rand der nachstgelegemneiei@ichtzone fir Wohnbauland in km
(0,001 km> E> 1,0 km)

Diese Untersuchung ergab, dass die ermittelte Reigresgerade der Schatzwerte fur Flachen mit
0,5 ha im Vergleich zu LICHTNER wesentlich flacherlief; dies bedeutet, dass die Gemeinbedarfs-
flachen im AufRenbereich den starken Preisanstisg/dehnbaulandes in jener Zeit nicht in vollem
Umfang nachvollzogen hatten.

Aufgrund der Abweichungen zwischen LICHTNER und démtersuchungen aus den Jahren 1982
und 1984 uberpriifte ZIEGENBET\ fir den Regierungsbezirk Hannover die bisherigayeBnisse
anhand von 132 Kauf- und Zukaufsfallen fur offefté Grinflachen, Bauflachen fir Gemeinbedarfs-
zwecke und sonstige Gemeinbedarfsflachen fir dieeJB984 bis Mai 1988. Die zu untersuchenden
Objekte lagen im AuRRenbereich; es handelte sictbisimer nicht bebaubare, Gberwiegend landwirt-
schaftlich genutzte Flachen. Die untersuchten EAdbesalRen die Qualitatsstufe landwirtschaftlich
nutzbare Flache im Sinne von § 4 Abs. 1 Nr. 1 W8V Die maximale Entfernung zur nachst gele-
genen Bodenrichtwertzone fir Bauland betrug 1.30Q.edliglich in den Fallen, in denen bei ver-
gleichbaren, benachbarten Objekten im gewdhnlidhemdstiicksverkehr bei der Preisvereinbarung
die Erwartung auf eine héherwertige Nutzung zugeugelegt wurde, war eine héhere Qualitat (z.B.
Bauerwartung) fur die Wertermittlung anzunehmen.

309 SCHARNHORST (1989): Bewertung von Gemeinbedarfsflachgrder Grundlage enteignungsrechtlicher Entsehadi
gungsprinzipien, in: WertermittlungsForum 3/19891%4 - 115.

810 ZIEGENBEIN (1989): Zur Wertermittlung von Flachen AuRRenbereich, die fiir den gemeinen oder 6ffdmelicBe-
darf vorgesehen sind, in: Nachrichten der Nieddérsiachen Vermessungs- und Katasterverwaltung, 198% - 100.
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ZIEGENBEIN vermutete, dass sich die Kaufpreise deérdéan Wertermittlungsgrundsatzen fir zu-

kinftige Gemeinbedarfsflachen am landwirtschaféichPreisniveau orientieren wiirden und nur dort,
wo bereits Erwartungen auf eine htherwertige Nuwzoegrindet waren, deutlich héhere Preise er-
zielt werden. Die Auswertung der ZielgroRe Quadedérpreis zu Bodenrichtwert landwirtschaftlich

nutzbarer Flachen (KP/BRW LF) zeigte allerdingssddie Kaufpreise weit Gber den Bodenrichtwer-
ten fur landwirtschaftlich nutzbare Flachen lagen58 % der Félle sogar uber dem zweifachen Bo-
denrichtwert. Dieses galt auch fur Flachen, digeveiom nachstgelegenen Baugebiet entfernt liegen.

Verhaltnis KP/BRW LF Prozentuale Haufigkeit
1-2 42 %
2-3 33 %
3-4 9 %
4-5 5 %
5-10 11 %

Tabelle 11:Prozentuale Haufigkeit des Verhaltnisses KaufpB&SW LF

Da die Versuche, eine sinnvolle RegressionsfunidignErklarungsmodell zu finden, nicht befriedi-
gend verliefen, wurde der Weg Uber diese Zielgnifie die Ankniipfung an das landwirtschatftliche
Preisniveau nicht weiter verfolgt. Stattdessen wuadf die von LICHTNER ermittelte Funktion zu-
rickgegriffen. In der Regressionsanalyse stelliem als signifikante EinflussgroRen der Bodenricht-
wert des erschliel3ungsbeitragspflichtigen Wohnbalda, die Entfernung zum Rand der nachstgele-
gen Richtwertzone fir Wohnbauland sowie die geplaéhitzung heraus.

ZIEGENBEIN stellte den nachfolgenden Zusammenhédnglie Wertermittlung der Gemeinbedarfs-
flachen auRerhalb der Bauzonen auf. Die TabelleddnSchatzwerte fir die ZielgréRe Quadratmeter-
preis/Bodenrichtwert fur Wohnbauland in Abhangigkein dem Bodenrichtwert in der nachstgelege-
nen Richtwertzone und der Entfernung zu dieser Zone

Entfernungs- Bodenrichtwerte fiir erschlieRungsbeitragsfreies Waluland in (DM/rf)

bereich (m) 15 20 25 30| 35| 40, 45 5( 56 60 65 70 15
bis 200 m 0,25| 0,21 0,18 | 0,16/ 0,15 0,14| 0,13| 0,12| 0,11| 0,21|0,11| 0,11| 0,10
200 - 600 m 0,21| 0,ir 0,15 | 0,13/ 0,12|0,11|0,11|0,11| 0,10/ 0,09| 0,09| 0,09 0,09
600 - 1.300 m 0,17 0,14 0,14 | 0,11/ 0,10 0,20| 0,09| 0,08 0,08| 0,08 0,07| 0,07 | 0,07

Tabelle 12 Abhangigkeiten der Bodenrichtwert fur erschlieRurggsagsfreies Wohnbauland zur Entfernung

Oder:
Wert der Gemeinbedarfsflache (DM)m= Tabellenwert x Bodenrichtwert der nachstgelegen
Richtwertzone (DM/rf)

Aus seiner Untersuchung leitete ZIEGENBEIN ab, diiesKaufpreise von nicht zur Bebauung vor-

gesehene zukinftigen Gemeinbedarfsflachen im Auf$eidh, z.B. flr Klaranlagen, Sportplatze oder
Friedhofserweiterungen, nicht mit den Bodenrichteserfir landwirtschaftlich nutzbaren Flachen

korreliert waren, sondern mit dem erschlieRungsgspflichtigen Bodenrichtwert des nachstgelege-
nen Wohnbaulandes und der Entfernung zum Rand dgehbrigen Bodenrichtwertzone. Die

Schatzwerte fur kinftiges Bauland des Gemeinbedari fur Pumpwerk, Umspannwerk, Feuer-

wehrhaus usw., lagen etwa doppelt so hoch wie inTdbelle 12 angeben. ZIEGENBEIN wies aus-
drucklich darauf hin, dass die Untersuchungen gicht auf ortliche oder sonstige Verkehrsflachen
beziehen.
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Wertung des Grunderwerbes fur verschiedene zukinftie Gemeinbedarfsflachen im Regie-
rungsbezirk Hannover

Nach den enteignungs- und entschadigungsrechtligloeschriften ist diejenige Grundstiicksqualit&t
zugrunde zu legen, die die betroffene Flache zuitpdiekt des Ausschlusses von der qualitativen
Weiterentwicklung besal3. Allgemein kann ein Flache#rungsplan bereits enteignungsrechtliche
Vorwirkung entfalter’™* Bei den vorliegenden Untersuchungsreihen wareregi®rbenen Flachen
grof3tenteils bereits im Flachennutzungsplan als€edmedarfsflachen dargestellt.

Bei den vorliegenden Untersuchungsreinen von LICHERNund den Uberprifungen der GE-
SCHAFTSSTELLE DES GUTACHTERAUSSCHUSSES DES KATASTRWTES HANNOVER
aus den Jahren 1982 und 1984 bestand fur die festeof Flachen nach Aussage der Autoren auf-
grund der ortsnahen Lage grof3tenteils bereits Bmesrwartung, die bei der Wertermittlung zu be-
ricksichtigen war. Damit hatten diese Flachen bermhe hohere Qualitatsstufe gegentber den land-
und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen errei@uamit ist keine direkte Vergleichbarkeit zu Fallen
gegeben, in denen die Qualitdtsstufe bei Anwendigrgenteignungsrechtlichen Vorwirkung auf
landwirtschaftlich nutzbare Flachen hinauslaufighch kénnen die Ergebnisse nicht allgemein Gber-
tragen werden. Diese Untersuchungsergebnisse waltbrdings vielfach, jedoch in unzutreffender
Weise, zur Begriindung héherer Kaufpreise von lartdehaftlich nutzbaren Flachen herangezogen.

BENKENDORFF meint, dass seine Untersuchung ledigliee Feststellung erlaube, dass fir Ge-
meinbedarfsflachen, die keine Baulandeigenschafi/ben, Kaufpreise gezahlt werden, die zum Teil
erheblich Gber dem Wert fur land- bzw. forstwirsftich nutzbaren Flachen lagen. Er warnt vor

einem ,Hochmanipulieren* der Kaufpreise landwiraftiich nutzbarer Flachen. Einen Zuschlag halt

er nur dann fur berechtigt, wenn sich dies durcrarEehung von Vergleichspreisen oder anhand von
statistischen Untersuchungen zweifelsfrei begriindsst, ansonsten sind die Kauffalle als durch un-
gewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse anzusekiggemein bleibt festzustellen, dass die gesetz-
lichen Vorschriften des Enteignungs- und Entschéigrechts und der Verkehrswertermittlung nicht
durch vielfache und dauerhaft erh6hte Zahlungerakifiaft gesetzt werden.

Nach ZIEGENBEIN bestand nur bei ganz wenigen Objekies Auszuges seiner Untersuchung zum
Kaufzeitpunkt eine Uber die landwirtschaftliche MNutg hinausgehende Nutzungserwartung. ZIE-
GENBEIN selbst trifft keine Aussage dariber, obsdgeMarktverhalten bei der Verkehrswertermitt-

lung zu bertcksichtigen sei. Er verweist in diestusammenhang nur auf eine Aussage von GE-
RARDY/MOCKEL, die empfehlen, trotz der Diskrepanzden rechtlichen Gegebenheiten die Kauf-
preise bei der Wertermittlung zu bertcksichtigeisgesamt halt ZIEGENBEIN die verallgemeinern-

den Ergebnisse solcher Uberregionalen Auswertufigleproblematisch und meint, dass es immer
besser sei, sich direkt an der ortlichen Grundstirekktsituation zu orientieren, denn nur dort kann
Ubergepruft werden, in wieweit die Preise zukueiftiGemeinbedarfsflachen den Kauffallen des ge-
wohnlichen Grundstiicksverkehrs entsprectién.

811 BGH, Urteil vom 25. Nov. 1974 - lll ZR 42/73 -, iBGHZ 63, S. 240 (242).
812 Gesprach mit Herrn Ziegenbein am 22. Febr. 2007.
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5.4.4 Grunderwerb fir die ICE-Trasse Koln-Frankfurt in Nordrhein-Westfalen

Fur den Bau der ICE-Neubaustrecke Koln-FrankfunsehlieBlich der begleitenden MalRhahmen
(Teilverlegung der A 3, naturschutzrechtliche KomgstionsmaflRnahmen) wurden in Nordrhein-
Westfalen landliche Grundstucke in groliem Umfamg@rispruch genommen. Von den 46 Strecken-
kilometern in Nordrhein-Westfalen wurden 23 km dudas Amt fir Agrarordnung Siegburg durch

Unternehmensflurbereinigungen nach § 87 FlurbGdiegl Der Flachenbedarf zwischen Siegburg
und der Landesgrenze gegen Rheinland-Pfalz beifirudjé technischen Anlagen (Fahrweg, Nebenan-
lagen, Strassen) etwa 85 ha und fur die landespfigie Begleitplanung etwa 341 ha.

Die Enteignungsbehérde hatte Mitte 1997 die Durehfiig von Unternehmensflurbereinigungen

beantragt. Aus ZweckmaRigkeitsgrinden wurden vaerOteren Flurbereinigungsbehdrde insgesamt
funf Flurbereinigungsverfahren eingeleitet.

Durch Bodenordnung begleitete StreckenabschnittéQfe Trasse®'
Siegburg GroRRe: 178 ha  Zahl der Teilnehmer: 266 n@rgsnummern: 90
St. Augustin GroRRe: 335 ha  Zahl der Teilnehmer: 2Z2rdnungsnummern: 103
Kdénigswinter Nord GroflRe: 509 ha  Zahl der TeilnehmM&2 Ordnungsnummern: 214
Koénigswinter Sud GroRRe: 263 ha  Zahl der Teilnehrh87. Ordnungsnummern: 102
Bad Honnef GroRRe: 544 ha  Zahl der Teilnehmer: 26dn@nhgsnummern: 143

In Nordrhein-Westfalen kam es aul3erhalb der Fleib&gungsverfahren zu 10 Enteignungsverfahren
nach dem Enteignungs- und Entschadigungsgesettatetes Nordrhein-Westfalens vom 20. Juni
1989 (GV NW S. 366, 570) im Zusammenhang mit demacBenneubau; in den Trassenbereichen der
Unternehmensflurbereinigungsgebiete gab es keisenglerten Verfahren nach dem Enteignungs-
und Entschadigungsgesetz des Landes Nordrhein-slastt’

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die jeweiliggriernehmensflurbereinigungsgebiete in Nord-
rhein-Westfalen im Zusammenhang der ICE-Neubaust®t Die Gebietsabgrenzungen sind nahezu
identisch mit den Abgrenzungen der Planfeststeflahgchnitte des ICE-Neubauprojektes. In den
Unternehmensflurbereinigungsgebieten Siegburg wmkiSAugustin verlauft die neue ICE-Trasse

weitgehend mittig durch die Unternehmensflurbergingsgebiete, wohingegen sie in den Unterneh-
mensflurbereinigungsgebieten Kdnigswinter-Nord, i§éwinter-Sid und Bad Honnef in enger Paral-

lellage westlich der Bundesautobahn A 3 verlauft.

313 KASIMIR (2004): Unternehmensflurbereinigungen fiasd CE-Neubauprojekt Kéln-Rhein/Main, Vermessungsnes
Aktuell 2004, Jahrestagung des DVW-NRW am 04. F2@04 in Essen.
http://www.dvw-nrw.de/download/2004/2004kasimir@0d..htm, letzter Zugriff 13. Febr. 2007.

KASIMIR (2001): Die Flurneuordnung und das ICE-Neum@jekt K6In-Rhein/Main, in: Zeitschrift fir Vermes
sungswesen (ZfV), Wittwer Verlag, Stuttgart, Hef2@01, S. 199.

314 KASIMIR (2004): Unternehmensflurbereinigungen fissd CE-Neubauprojekt KéIn - Rhein/Main, Amt fiir Agved-

nung Siegburg, Vortrag auf der Jahrestagung des INRW am 04. Nov. 2004 in Essen, VermessungsweséneAk

2004.

KASIMIR (2004): Unternehmensflurbereinigungen fiasdCE-Neubauprojekt Kdln-Rhein/Main, Vermessungsmes

Aktuell 2004, Jahrestagung des DVW-NRW am 04. F2@04 in Essen.

http://www.dvw-nrw.de/download/2004/2004kasimir@0d..htm, letzter Zugriff 13. Febr. 2007; ursprioké Karten-

grundlage: Landesvermessungsamt NRW.
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Abbildung 13: Gebiet der Unternehmensflurbereinigung ICE-Trasse Bonnef

Aufgrund der weitgehend parallel zur Bundesautobah® verlaufenden Trassen wurden als Ver-
gleichspreise fir die Erarbeitung des Wertermighrahmens Kauffélle des Rheinischen Autobahn-
amtes Kdln (RABA) herangezogen, da das RABA in i¢rten 20 Jahren entlang der Bundesauto-
bahn A 3 vielfach Grundstiicke erworben hat. Eingladch dieser Kaufpreise mit der langfristigen

Bodenpreisentwicklung im Rhein-Sieg-Kreis ergalssdsich die Kaufpreise des Rheinischen Auto-
bahnamtes im oberen Bereich der Kaufpreise furWwatsthaftlich nutzbare Flachen im Sinne von

8 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 88 bewegen, aber kein sigaift abweichendes Preisniveau aufweisen.

Gemarkung Zeitraum Kaufpreis Bemerkung

Gemarkung 1973 -1974| 2,00 - 4,00 DM/m| land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flache
Aegidienberg

Gemarkung 1974 - 1976| 1,60 - 4,00 DM/m| land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flache
Ittenbach

Gemarkung 1976 - 1989| 4,00 - 7,00 DM/m| landwirtschaftlich nutzbare Flache an der A 3 und
Hasenpohl der L 268

Gemarkung 1989 8,88 DM/m | landwirtschaftlich nutzbare Flache inkl. Nebenent
Hasenpohl schadigungen

Gemarkung 1978 - 1987| 5,00 - 7,50 DM/m| landwirtschaftlich nutzbare Flache

Olinghoven

Gemarkung 1978 - 1983| 4,00 - 6,50 DM/m| landwirtschaftlich nutzbare Flache

Rauschendorf

Gemarkung 1978 - 1987| 4,50 - 9,50 DM/m| landwirtschaftlich nutzbare Flache, Baumschule
Birlinghoven

Gemarkung 1977 - 1988| 1,00 - 3,50 DM/m| forstwirtschaftlich nutzbare Flache

Niederpleis 7,00 - 7,50 DM/rA | landwirtschaftlich nutzbare Flache

Gemarkung 1974 - 1991| 4,00 - 7,50 DM/ | landwirtschaftlich nutzbare Flache

Soven 1982 - 1983 9,50 DM/nf | Baumschule

Tabelle 13:Vergleichspreise des Rheinischen Autobahnamtes Kol
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Eine Regressionsanalyse der Kauffalle des Rheiaisé&tutobahnamtes Kaln fir die Erarbeitung des
Wertermittlungsrahmens der Bodenordnungsverfahrgabeeine Abhéngigkeit des Kaufpreises von
der Bodenzahl in H6he von 11 Pfennigen pro Bodekipiieses Ergebnis bildete die Grundlage des
Bewertungsrahmens fir die Wertermittlung in derddméhmensflurbereinigung.

Kritisch bleibt anzumerken, dass die verwendetergMhsfalle des RABA teilweise 20 Jahre alt

waren. Erganzend hatte man noch aktuelle Bodemrgste/Kauffalle von Privatpersonen zum Zwe-

cke der weiteren landwirtschaftlichen Nutzung mitlie Regressionsanalyse einstellen kénnen.

Wertung des Grunderwerbes fir die ICE-Trasse Koln-Fankfurt in Nordrhein-Westfalen
Abweichungen zwischen den theoretischen Enteignunys Entschadigungsgrundsatzen sowie dem
tatsachlichen Marktgeschehen und damit die Bildumg Teilmarkten sind beim Einsatz von Unter-
nehmensflurbereinigungsverfahren im Allgemeinemniu erkennen.

Nach SEEHUSEN/SCHWEDE® (1997) gibt die Ausweisung einer landwirtschalftlimutzbaren Fla-
che fur zukinftige Gemeinbedarfsflachen, fir digedtnteignung moglich ware, ihr keinen héheren
Wert. Dies folge aus der Vorwirkung einer dafir hiigen Enteignung und gilt auch, wenn die Ver-
waltung zur Vermeidung von Verwaltungsaufwand mamalheinen héheren Preis zu zahlen bereit ist.
Dies macht eine Uberhdhte Geldabfindung weder aegeem (Art 14 GG, § 54 Abs. 1 FlurbG), noch
ist es ein im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wetithesender Umstand (siehe ebenso SCHMIDT
(1973), andere Auffassung GERARDY/MOCKER (1984)).

In einer Reihe von Gerichtentscheidungen wird dMsénung vertreten, dass die Ausweisung einer
landwirtschaftlich nutzbaren Flache fir zukinftiGemeinbedarfsflachen ihr keinen héheren Wert
gibt, so z.B. fir eine Trasse der Autobahn (VGH BWteil vom 30. Okt. 1962 - 5 S 309/59 -, in:
RzF 28 |1 S.13), einen Friedhof (BayVGH, Urteil v@a. Juli 1973 - 8 XIl 72 -, in: RzF 28 | 53.1),
ein Schwimmbad und einem Freizeitzentrum (VGH BWtellvom 30. Juli 1973 - VIl 723/72 -, in:
RzF 28 | 55), ein Spiel- und Sportgelande der Gedei{BayVGH, Urteil vom 04. Dez. 1970 - 247
VII 68 -, in: RzF 28 1 49) und eine Ortsumgehungs3é (Nr. 50, BVerwG, Beschluss vom 06. Mrz.
2006 - 10 B 80.08 -).

Durch Unternehmensflurbereinigungen nach 8 87 Bubaw. Flurbereinigungen aus Anlass einer
stadtebaulichen MalRnahme (8§ 190 BauGB) entfallenamdlichen Bereich die Griinde, die einen
eigenen Teilmarkt rechtfertigen konnten. Die Exgteines Teilmarktes beim Landerwerb fir 6ffent-
liche Gemeinbedarfsflachen und damit der Wert elfiéche muss auch aus Gleichheitsaspekten ver-
fahrensunabhéngig sein. Bodenordnungsverfahren dexchFlurbereinigungsgesetz bieten den Vor-
teil, dass aufgrund erweiterter Erwerbs- und Taolichkeiten der Grundstiicksmarkt entlastet
wird. Je vielfaltiger die Optionen beim Landerwénbrdumlicher und zeitlicher Hinsicht sind, desto
besser ist die Position des Vorhabentragers beimeierder Flachen, da er nicht auf eine konkrete
Flache angewiesen ist, sondern sich um den Ervieels anderen Grundstiicks bemihen kann, soweit
kein zufrieden stellendes Verhandlungsergebnisobtreverden kann®

816 SEEHUSEN/SCHWEDE (1997): Kommentar zum Flurbereingsgesetz, 7. Auflage, Aschendorff, Dr. Otto Sctimi
Verlag, § 29 FlurbG, Rdnr. 25 - 26.

317 SCHMIDT, W. (1973): Die Flurbereinigungsbehorde st fir Raumordnung und Stadtebauférderung, in:tSehes
Verwaltungsblatt 1973, Heymann-Verlag, S. 436.

318 GERARDY/MOCKEL (1984): Praxis der Verkehrswertertnit, Verlag Moderne Industrie, Kap. | A d 3.

819 KROES (1971): Der Beitrag der Flurbereinigung zugioealen Entwicklung: Sozialdkonomische Auswirkunge
Kosten, Konsequenzen - Versuch einer Quantifizigram Beispiel mehrerer Flurbereinigungen in Noroirhe
Westfalen -, Landwirtschaftsverlag Hiltrup, S. 76.
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5.5 Beispiele zum freih&ndigen Erwerb mit Teilmarkbildung

5.5.1 Grunderwerb fur Stralenbaumalinahmen in SachseAnhalt

ERNST? (1999) untersuchte fiir das Land Sachsen-AnhalEdieerbsvorgange von landwirtschaft-
lich nutzbaren Flachen (Ackerflachen), die flr dars- oder Neubau von StralienbaumalRhahmen in
Anspruch genommen wurden.

Das Verkehrswegenetz des Landes Sachsen-Afhalt:
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Abbildung 14: Das Verkehrswegenetz des Landes Sachsen-Anhalt

Etwa 470 Kauffalle aus dem Jahr 1998 bildeten dien@age der Analyse. Erwerbsvorgange, bei
denen besondere Verhdltnisse des Grundstlicksverkdler des Grundstlcks vorlagen, wurden von
der Untersuchung ausgeschlossen. Flachen, bei dgnévierdacht auf eine héherwertige Nutzung

SCHUMANN (1980): StraBenbau und Flurbereinigung, Forschungsgesafts@iir das StralRenwesen, Kirschbaum
Verlag, Heft 96, S. 83 - 87.
HELLMANN/REISNER in LOBF (1995): Jahresbericht 199%mter fiir Agrarordnung und NRW-Stiftung. Erfolgrei-
che Zusammenarbeit fur den Naturschutz, Landedafistadkologie, Bodenordnung und Forsten/LandesimiAg-
rarordnung Nordrhein-Westfalen, Recklinghausen 83f.7
SEYER/PIEPER/KARSTEN/MOSIEK (2006): Gesamtwirtschafté Wertschdpfungsbeitrdge durch Unternehmens-
flurbereinigung, in: FuB Heft 1/2006, S. 42 ff.

320 ERNST (1999): Kaufpreisniveau landwirtschaftlictiésichen mit kiinftiger Nutzung als Verkehrsflachgrste Unter-
suchungsergebnisse im Land Sachsen-Anhalt-, in: /8dn 2/99, S. 147 ff.

%21 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LAND SASEN-ANHALT (2006):
Grundsttcksmarktbericht Sachsen-Ant2dl06 Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachshalt, Mag-
deburg.
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(begiinstigtes Agrarland, Bauerwartungsland) vonagrden ebenfalls nicht berticksichtigt. Bei Er-
werbsvorgangen, die das 3 - 5 fache des Bodenretew fir landwirtschaftlich nutzbare Flachen
betrugen, wurde davon ausgegangen, dass besoneldré@tisse vorlagen. Diese Falle wurden eben-
falls nicht fur die weitere Auswertung verwendefadN der entsprechenden Bereinigung des Kauf-
preismaterials verblieben etwa 330 geeignete KheffAls ZielgroRe wurde der Quotient aus Kauf-
preis (KP) und Bodenrichtwert (BRW) fur landwirtsétich nutzbare Flachen im Sinne von § 4 Abs.
1 Nr. 1 WertV 88 betrachtéf?

-
1,9 %
18 @
1,7
1,6
157
14
1,3
1,2
1.1

1 —

BRW 0,50 DMYgm BRW 1,00 DMVgm BRW 1,50 Divvgm BRW 2,00 DiWgm

Verhaltnis KP/BRW

=

“— Ohrekreis ®— Altmarkkreis Salzw edel
—=— Bdrdekreis und Landkreis Aschersleben-StaBfurt —==— Harzregion

Abbildung 15: Abhéngigkeit der Zielgrofie vom Bodenrichtwert urd dage

Die Untersuchung fuhrte zu folgendem Ergebnis:

« Der Kaufpreis von landwirtschaftlich nutzbaren Fiéc (Ackerlandflachen), die fur den
Aus- oder Neubau von Verkehrswegen erworben wurldgniiber dem Bodenrichtwert
nur landwirtschaftlich nutzbarer Flachen im Sinoa € 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 88.

« Das Verhéltnis von Kaufpreisen zum Bodenrichtwest thndwirtschaftlich nutzbaren
Flachen (Ackerflachen) wurde maf3geblich von der dddbs Bodenrichtwertes fur die
landwirtschatftlich nutzbaren Flachen beeinflusst.

« Mit steigendem Bodenrichtwert fur landwirtschattlinutzbare Flachen, bezogen auf die
natirliche Ertragsfahigkeit des Kaufobjektes, vayerte sich der prozentuale Zuschlag
zum Bodenrichtwert.

« Die Hohe des Zuschlages war in den verschiedeneddsteilen sehr unterschiedlich.

ERNST vermutet als Ursache fur diese Entwicklurg ldnge Verfahrensdauer und die Verfahrens-
kosten einer Enteignung. Mdglicherweise waren digeEbsvorgénge zusatzlich durch die Verkehrs-
projekte Deutsche Einheit beeinflusst, da vielefldaise aus Projekten stammen, die mit hoher Prio-
ritat und mit hohen Betrdgen von Fordermittelniséadt wurden.

822 ERNST (1999): Kaufpreisniveau landwirtschaftliciééichen mit kiinftiger Nutzung als Verkehrsflacherste Unter-
suchungsergebnisse im Land Sachsen-Anhalt-, in: \/&dn 2/99, S. 165.
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Wertung des Grunderwerbes fur StraRenbaumalRnahmemi Sachsen-Anhalt

In dieser Analyse sind Abweichungen zwischen dewrttischen Grundlagen des Enteignungs- und
Entschadigungsrechts sowie dem Marktgeschehen tleebavordenDie Kauffélle betraferAus-
oder Neubaumal3nahmen, die nicht miteinander vehiniserden durfen. Bei Ausbaumaflnahmen
werden vorhandene Verkehrswege erweitert. Da diétsmtion den Kauffallen unter Nachbarn ent-
spricht, missen diese Kauffalle besonders grundlamtauf untersucht werden, ob ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse eine Rolle gespielien (siehe Nr. 36, BGH, Urteil vom 18. Sept.
1986 - Il ZR83/85 -). In der Regel herrschen kiesdr Konstellation im privaten Grundsttickverkehr
ungewohnliche und/oder personliche Verhaltnissmtigiwerb vor. Ob diese Kauffalle dem gewdhn-
lichen Preisniveau entsprechen oder von der weit¢erwendung wegen ungewohnlicher und/oder
personlicher Verhéltnisse auszuscheiden haben tengiesauer analysiert werden.

Nach DIETERICH?® (2004) werde der Grundsatz, dass bei der Ermthles Verkehrswertes von
Flachen des zukiinftigen Bedarfs auch bei freivglither Beschaffung die Grundsatze der Enteig-
nungsentschadigung anzuwenden seien, nicht Ulstratlg befolgt. Durch das Kaufverhalten kann
sich ein hoheres Preisniveau bilden, das beim vesitAnkauf zu beachten wére. KLEIBER/SIMON
(2004) fihren dazu aus, dass jeder Teilmarkt seinen eigésigmarktspezifischen ,gewéhnlichen
Geschéftsverkehr® (Teilmarkttheorie) habe, der besichtigt werden miisste.

Nach Meinung des OLG Hamm (siehe Nr. 6, OLG HammteiUvom 27. Juni 1965 - 16 U 1/64 -)
kénne bei der Bemessung des Verkehrswertes ni¢tdeauPreis abgestellt werden, den die am Er-
werb des StraRenlandes interessierte Gemeindehtenzbereit sei. Demgegeniber meint das OLG
Minchen (siehe Nr. 13, Urteil vom 26. Juni 1969 1/66 -), dasgwar auf der Abnehmerseite nur ein
begrenzter Markt bestiinde, es dirfe aber nichtaverkwerden, dass die Verkauferseite in der Regel
sehr aufgesplittert sei. Es ware sachlich nichedigtigt, wenn man die auf diesem zwar begrenzten
Markt tatsachlich bezahlten Preise auf3er achthassede.

Allgemein bleibt festzustellen, dass die geseteliciVorschriften des Enteignungs- und Entschadi-
gungsrechts und der Verkehrswertermittiung nichthklwielfache und dauerhaft erhéhte Zahlungen
aul3er Kraft gesetzt werden. Unzutreffendes Verhathafft auf dem Grundsticksmarkt kein neues
Recht. In den erhéhten Kaufpreisen kdnnten z.BBeischleunigungszuschlag, eine Resthofentsché-
digungen, Ausgleiche fir Wirtschafterschwernissesdleiche fir Risikovermeidung usw. bertck-
sichtigt sein, die in der Rechtsprechung anerkandtzuléssig sind, aber fur die Verkehrswertermitt-
lung herausgerechnet werden missen, damit die &lehgfalle der Verkehrswertdefinition nach
§ 194 BauGB genugen. Lassen sich diese Grof3en sicher im Sinne der WertV 88 erfassen/
bestimmen, wéren diese Kauffalle nicht weiter zriibksichtigen.

822 DIETERICH in ERNST/ZINKAHN/BIELENBERG (2004): Kommentaum Baugesetzbuch, 73. Lfg., Beck Verlag,
Kommentar zu § 194 BauGB, Rdnr. 150, S. 107.
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5.5.2 Grunderwerb von kieshaltigen Abbauflachen irBrandenburg

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstickswarteand Brandenburg beobachtete die Entwick-
lung von Kaufpreisen tber Abbauflachen (Kies/Kiesam Vergleich zu landwirtschaftlich nutzba-
ren Flachen mehrere Jahre und veroffentlichte m jdé@rlichen Grundsticksmarktberichten deren
durchschnittliche Preisentwicklung. In den altenn8eslandern werden Kiese und Kiessande den
Grundeigentiimerbodenschatzen zugerechnet, wohinggde BergG der DDR vom 12. Mai 1969
i.V.m. der Anlage zur Verordnung Uber die Verleiguron Bergwerkseigentum vom 15. Aug. 1990
(GBI. DDR Nr. 53, S. 1071) bestimmte, dass diedjlen Kiese und Kiessande ,bergfreie Boden-
schétze sind. Diese Regelung wurde durch den Eigapertrag tUbergeleitet (Kapitel 5, Sachgebiet
D, Abschnitt 1l Ziff. 1a). Das Gesetz zur Vereinttiehung der Rechtsverhéltnisse an Bodenschatzen
vom 15. Apr. 1997 (BGBI. I. 1996 S. 602) hebt di&mderregelung fur die neuen Bundeslander
zwar generell auf, bestimmt aber in 8 2 Abs. 1 Saggteichzeitig, dass die bei Inkrafttreten dieses
Gesetzes in dem in Art. 3 des Einigungsvertrageamggen Gebietes bestehenden Bergbauberechti-
gungen auf Bodenschétze, die nicht in 8 3 Abs. 8rB8 aufgefuhrt sind, unberihrt blieben. Damit
ergibt sich auf unbestimmte Zeit eine unterschabdiEinteilung gleichartiger Bodenschétze in berg-
freie oder grundeigene oder Grundeigentimerbodért=eln den alten und in den neuen Bundeslan-
dern®*

Flachenerwerb fiir Kiesabbauflach&n:

. > 20 Hektar

@ 10-19Hekar

®  4-9Hektar

Abbildung 16: Flachenerwerb fiir Kiesabbauflachen in Brandenb8g11999

324 WIENZEK (1999): Verkehrswertermittlung von Grunidisiken tiber Bodenschatzen in den neuen Bundeslaridern,
Grundsttcksmarkt und Grundstiickswert (GuG), Luttsted Verlag, Heft 2/1999, S. 77.

825 SCHRODER (2000): Abbauland in Brandenburg, in: Gruimksmarkt und Grundstiickswert (GuG), Luchterhand
Verlag, Heft 6/2000, S. 353.
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Die Beobachtungen des Oberen Gutachterausscfiiisssigen deutliche Preisunterschiede fiir land-
wirtschaftlich nutzbare Flachen mit und ohne Kiekeonmen:

Jahr Landesdurchschnitt
Abbauflachen Landwirtschaftlich nutzbare FlacheKgrland)
DM/m? €t DM/m? €t

1997 3,70 1,89 0,55 0,28
1998 3,80 1,94 0,44 0,22
1999 3,65 1,87 0,48 0,25
2000 2,65 1,12 0,60 0,31
2001 0,89 0,18

Tabelle 14 Vergleich der jahrlichen Durchschnittspreise fltbabflachen und Ackerland

Mehrere Wertermittlungssachverstandfggingen aufgrund der Beobachtungen davon aus,sitass
ein eigener Teilmarkt entwickelt hatte, da keinaif&le fur Abbauflachen bekannt waren, bei denen
nur die Qualitat landwirtschaftlich nutzbarer Fléntbezahlt wurde.

Wertung des Grunderwerbes von kieshaltigen Abbaufléhen in Brandenburg

Bei dem Erwerb von Flachen fir zukinftige Abbaufiéit gelten die Grundsétze des Enteignungs-
und Entschadigungsrechts. Nach erfolglosen Verlizgein zwischen einem Bergbauunternehmer
und der Bodenverwertungs- und verwaltungs Gnibldr den Ankauf mehrerer Grundstiicke fur den

Kiesabbau im Land Brandenburg hatte der Bergbatnehener bei dem zustandigen Oberbergamt

Antrag auf Grundabtretung nach 88 77 ff. BBergGajlts

Die Wertermittlung von Grundstiicken tUber oberflaotehen Bodenschétzen in den neuen Bundes-
landern ist in den vergangenen Jahren Gegenstdradtemder wissenschaftlicher Auseinandersetzun-

326 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LAND BRBENBURG: Grundstiicks-

marktbericht (GMB) des jeweiligen Jahres, Potsdam.
Grundstucksmarktbericht des Landes Brandenburg 1&87auland S. 37, Ackerpreis S. 36.
Grundstucksmarktbericht des Landes Brandenburg 1&88uland S. 40, Ackerpreis S. 38.
Grundstucksmarktbericht des Landes Brandenburg 1&8®auland S. 40, Ackerpreis S. 38.
Grundstucksmarktbericht des Landes Brandenburg Zifitauland S. 19, Ackerpreis S. 18.
Grundstucksmarktbericht des Landes Brandenburg 20&kerpreis S. 29.

%27 UHEREK/HENNING/KOLBEL (1993): Bewertung von Grundskén mit Kies und Kiessanden in den neuen Bundes-
landern, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiicksweu®), Luchterhand Verlag, Heft 5/1993, S. 274 ff.
UHEREK/DITTRICH (1995): Wertermittlung von Flachen itmisgewahlten bergfreien Bodenschétzen in den neuen
Bundeslandern, in: Grundstiicksmarkt und Grundstieks{6uG), Luchterhand Verlag, Heft 4/1995, S. #57
UHEREK/DITTRICH (1997): Die aktuelle bergrechtlichetiuition in den neuen Bundeslandern aus der Sicht des
Grundstickssachverstandigen, in: GrundstiicksmaudtGrundstickswert (GuG), Luchterhand Verlag, Méf097, S.

214 ff.

SCHRODER (1997): Abbauland in Brandenburg, in: Grurdstinarkt und Grundstiickswert (GuG), Luchterhand Ver
lag, Heft 5/1997, S. 258 ff.

LINKE, C. (1997): Teilmarkt Flachen Uber Lagerstition Kiesen und Sanden unter Bezug auf das LanddBran
burg, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (sw@chterhand Verlag, Heft 5/1997, S. 278 ff.

LINKE, C. (1999): Kommentar zu WIENZEK (1999): Vetkswertermittiung von Grundstiicken tiber Bodenschétze
in den neuen Bundeslandern, in: GrundstiicksmarktGnusdstiickswert (GuG), Luchterhand Verlag, Hett990, S
226.

SCHRODER (2000): Abbauland in Brandenburg, in: Grurdstinarkt und Grundstiickswert (GuG), Luchterhand Ver
lag, Heft 6/2000, S. 352 ff.

KLEIBER in KLEIBER /SIMON/WEYERS (2002): Verkehrswerteittung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Ver-
lag, 4. Auflage, Kommentar zu § 194 BauGB, Rdnr. 33.

Anderer Auffassung:

WIENZEK (1999): Verkehrswertermittiung von Grundsitén tUber Bodenschétzen in den neuen Bundeslandern, i
Grundsticksmarkt und Grundstiickswert (GuG), Luttated Verlag, Heft 2/1999, S. 76 (77).

TOPFER/BUTLER (2003): Kein Teilmarkt fir Grundstiickbeii Bodenschéatzen in den neuen Bundeslandern, in:
Grundstucksmarkt und Grundstiickswert (GuG), Luttsted Verlag, Heft 2/2003, S. 70.
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gen gewesen. Einige Sachverstandige waren der gsuiifg), dass die von Bergbauunternehmern ge-
zahlten Kaufpreise wesentlich darauf zurtickzufiitseien, dass die Unternehmer nach Méglichkeit
ein langwieriges Enteignungsverfahren mit den dafalgenden Verzégerungen fir den Beginn des
Abbaus zu vermeiden suchten. Daraus folgerte egibeRvon Autoren, dass besondere personliche
Umstande vorlagen und daher ein gewohnlicher Gésvieékehr auszuschlieRen sei (z.B. TOP-
FER/GUTBROD? (2003), WIENZEK (1999), AUST/JACOBS/PASTERNAR (2002)).

Ein solchermalien in personlicher Hinsicht auf eiemzigen Kaufer beschrankter ,Teilmarkt* kann
jedoch nicht als gewohnlicher Geschéaftsverkehr ibbret werden (WIENZEK (1999)). Diese Mei-
nung vertraten auch das LG Neuruppin (Nr. 44, LGumppin, Urteil vom 09. Apr. 1997 - 1a O
658/96 - und das Brandenburgisches OLG (Nr. 47, @t&hdenburg, Urteil vom 28. Dez. 2001 -2 U
126/97 -). Nach davon abweichender Meinung semm tter dargestellten Umsténde besondere, per-
sonliche Umstande zu verneinen (KLEIBER/SIMON/WENYER002), Kommentar zu § 194 BauGB,
Rdnr. 33 ff.; SCHRODER (2000); LG Potsdam (Nr. B6, Potsdam, Urteil vom 21. Aug. 1997 -7 S
276/96 -). Der spezielle Teilmarkt soll das Ergsbeiner ,besonderen Grundstiicksqualitat“ sein (Nr.
45, LG Potsdam, Urteil vom 21. Aug. 1997 -7 S 286/0

In diesem Fall basiert die These, es gabe eindmaduit fiir Kiesabbauflachen lUber landwirtschaft-
lich nutzbaren Flachen auf einer unzutreffendenkidaalyse. Durch die Mitberiicksichtigung eines
Kiesabbaurechts wurde in die Ermittlung der Gruicstqualitdt und des Grundstuckswertes ein
Element einbezogen, das auRerhalb der als Eigegéschitzten Rechtsposition lag. Der BGH (Nr.
49, BGH, Urteil vom 19. Dez. 2002 - Ill ZR 41/02eitschied, dass der erhdhte Kaufpreis fir Kies-
abbaugrundstiicke mit existierender Bergbauberaaidigiur wegen des Interesses der jeweils Be-
rechtigten an einem schnellen und reibungsloserertignserwerb gezahlt worden sei (sog.
,,Beschleunigungszuschlage"). Im Rahmen einer Aeahgtten diese vorab sicher erfasst und beim
Vergleich sodann entsprechend beriicksichtigt wendéssen. Solche ungewdhnlichen und besonde-
ren personlichen Umstande sind bei der Ermittlueg derkehrswerts jedoch nicht zu bertcksichti-
gen.

328 TOPFER/GUTBROD (1996): Praxis des Bergrechts, RWS Yé¢tammunikationsforum, S. 52 ff., Rdnr. 208.
329 AUST/JACOBS/PASTERNACK (2002): Die Enteignungsentsiigiing, 4. Auflage, de Gruyter Verlag, Berlin, Rdnr.

705 ff.
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5.5.3 Grunderwerb fur Deponieflachen in Nordrhein-Westfalen

WESTHOFE*® (1994)untersuchte das Kaufpreisniveau von zukiinftigensHdilideponien fir Sied-
lungsabfalle in Nordrhein-Westfalen fur die Jah887 bis 1992. Dabei wurden Deponieflachen be-
trachtet, die im AulRenbereich lagen und als Somdeete in einem Flachennutzungsplan gemaf § 5
Abs. 2 Nr. 4 dargestellt bzw. in einem Bebauungsgleamal § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB als Flachen
fur die Abfallentsorgung festgesetzt waren.

Die Abbildung 17 stellt die raumliche Verteilung rderworbenen Deponieflachen in den Stad-
ten/Kreisen in NRW dar, wobei die Markierung nue Betroffenen Stadte/Kreise und nicht die Lage
oder die Anzahl der Deponiestandorte widerspiegrellen Stadten/Kreisen kénnen auch fir mehrere
Deponiestandorte Flachen erworben worden 8&in.
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Abbildung 17: Raumliche Verteilung der Deponieflachen in NRW

Die nachfolgende Tabelle der Kaufpreise enthéltapgmme Mittelwerte aus mehreren Kaufvertragen
der jeweiligen Stadte/Kreise. Bei den Kaufpreisemdelt es sich um Kauffalle von zukunftigen
Hausmudlldeponieflachen im AuRenbereich, die Ubagene noch nicht planfestgestellt waren und
Nebenentschadigungen enthielt&n.

330 WESTHOFF (1994): Zur Wertermittlung kiinftiger Deeflachen, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiicks@uG),
Luchterhand Verlag, Neuwied, Heft 1/1994, S. 12 ff.

31 http:/ivww.im.nrw.defimg/nrwkarte.gif, letzter Ziiff: 21. Febr. 2007, vom Autor nachbearbeitet.

332 WESTHOFF (1994): Zur Wertermittlung kinftiger Deypeflachen, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiicks{@uG),
Luchterhand Verlag, Neuwied, Heft 1/1994, S. 18.
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Stadt/Kreis in Jahr Flache Kaufpreisniveau
Nordrhein-Westfalen in ha in DM/m?
Aachen 1987 50 10,00
Bielefeld 1987 88 15,00
Bochum 1992 4 25,00
Borken 1988/93 40 15,00
Coesfeld 1993 14 13,00
Dortmund 1992 Keine Angabe 20,00
Dusseldorf 1991 26 48,00
Erftkreis 1991 7 12,00
Gutersloh 1991/92 35 13,00
Hagen 1992 22 46,00
Heinsberg 1991 2 15,00
Herford 1989/91 19 16,00
Hochsauerlandkreis 1990 42 50,00
Hoxter 1990/92 132 5,00
Lippe 1990 22 12,00
Minden 1988/92 98 3,00
Minster 1987 10 16,00
Neuss 1991/92 44 11,00
Olpe 1988 30 12,00
Paderborn 1989/91 5 11,00
Soest 1990/92 10 18,00
Steinfurt 1990/92 24 11,00
Unna 1989/92 7 13,00
Viersen 1992 Keine Angabe 15,00
Warendorf 1991/92 47 6,00

Tabelle 15:Kauffalle von zukiinftigen Deponieflachen

Die Auswertung durch WESTHOFF ergab, dass fur zftigenHausmilldeponien etwa das Zwei- bis
Dreifache des landwirtschaftlichen Bodenwertnivegezahlt worden war.

Obwohl WESTHOFF einer Teilmarktbildung kritisch gegibersteht, folgert er einen Teilmarkt. In
seiner Argumentation fur die Annahme eines Teilnexkstitzt er sich dabei zum einen auf seine
Marktbeobachtung und zum anderen auf die EmpfehlmyGERARDY/MOCKEL*® (1987), die
meinen, dass das Marktverhalten trotz der Diskregarden rechtlichen Gegebenheiten bei der Wert-
ermittlung zu beriicksichtigen sei. Als weiterer &phird auch das Ergebnis von ZIEGENBEIN
(1989) herangezogen, der Kauffélle von zukinfti@@meinbedarfsflachen im AuRenbereich unter-
suchte und ebenfalls ein zwei- bis dreifach hohEressniveau gegeniber landwirtschaftlich nutzba-
rer Flachen beschrieben hat (siehe Kapitel 5.8V&jterhin stltzt er sich bei der Begriindung auf das
BGH-Urteil**> vom 01. Juli 1982 - Ill ZR 10/81 -, in dem der BGhtinte, dass die unter dem Druck
der Enteignung zustande gekommenen Kaufpreise nicrigemessen seien. Zudem wurde im BGH-

333 GERARDY/MOCKEL (1987): Praxis der Grundstiicksbewegverlag Moderne Industrie, Grundausstattung,

I A d 3-4 (seit 2004 Olzog Verlag, Munchen).

ZIEGENBEIN (1989): Zur Wertermittlung von Flachen AuRenbereich, die fir den gemeinen oder offdmaicBe-
darf vorgesehen sind, in: Nachrichten der Nieddérsiachen Vermessungs- und Katasterverwaltung, $106.

335 Siehe Nr. 31, BGH, Urteil vom 01. Juli 1982 - IIRZ0/81 -.

334
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Urteil®*® vom 23. Mai 1985 - Il ZR 10/84 - ein Teilmarktgemommen. Zudem stimmt WESTHOFF
der Ansicht von LORIZ’ (1990)zu, dass die Lehre von der enteignungsrechtlichemvivkung fiir
die Wertbemessung kunftiger GemeinbedarfsflacheAufdenbereich der Einschrankung bedarf.

Wertung des Grunderwerbes fur Deponieflachen in Nadrhein-Westfalen

Nach § 23 Landesabfallges€iZNRW steht den entsorgungspflichtigen Kérperschaftes offentli-
chen Rechts oder dem Tréager der Mal3nahme zur Awsigides Planfeststellungsbeschlusses das
Enteignungsrecht zu. Nach 8§ 10 Enteignungs- unddBatigungsgesetz NRW bemisst sich die Ent-
schadigung nach dem Verkehrswert.

GemalR § 13 Abs. 1 WertV 88 sind nur Kaufpreiselsmicrundstiicke heranzuziehen, die hinsicht-
lich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mihdas bewertenden Grundstiick hinreichend tber-
einstimmen. Die Vergleichsgrundstiicke sollen naeh WertvV 88 und der Rechtsprechung des
BFH**® Urteil vom 26. Sept. 1981 - Il R 21/78 - inshedere nach Lage, Art und MaR der Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, GrundstiicksgrofRe sowie naemilplanungsrechtlichen Entwicklungszustand
zum Vergleich geeignet sein. WESTHOFF selbst réaimtdass die Anwendung des Vergleichswert-
verfahrens bei der Wertermittlung zukinftiger Deipfiichen auf erhebliche Schwierigkeiten stof3t.
Zusatzlich ist die Ermittlung von Zu- und Abschlagaufgrund vielféltiger Einflussfaktoren und des
i.d.R. geringen Umfanges des zur Verfligung stehehtdegleichsmaterials duRerst schwiéffy.

Aufgrund der erheblichen Schwierigkeiten im Hinklewuf die Vergleichbarkeit der Lage, der Boden-
beschaffenheit (Geomorphologie), der GréRRe undAmrind Mald der Nutzung (Fillvolumen, Depo-
nielaufzeit) sowie der unterschiedlichen Qualitaen Flachen beruht die Empfehlung der Annahme
eines Teilmarktes in diesem Falle ebenfalls auéreimrichtigen Marktanalyse, da nur eine sehr ein-
geschrankte Vergleichbarkeit zwischen den einzekauffallen gegeben war. Die bestehenden ge-
setzlichen Vorschriften zur Wertermittiung und d&steignungs- und Entschadigungsrechts gelten
weiterhin, auch wenn die vielfach gezahlten hoh&m@ufpreise etwas anderes vermuten lassen.

5.5.4 Grunderwerb fur die ICE-Trasse Koln-Frankfurt

Diese ICE-Trasse verlauft durch die Bundeslandediein-Westfalen, Rheinland-Pfalz und Hessen.
Die Neubaustrecke beginnt in Kéln-Deutz und folgt destehenden Bahnstrecke in Richtung Siegen
tber Troisdorf bis nach Siegburg. Ab Siegburg vdtlé@lie Neubaustrecke in Richtung Suden und
folgt weitgehend in enger Parallellage zur Bundedzahn A 3. Bei Montabaur schwenkt die Trasse
von der Autobahn ab und verlauft dann ostwérts naetburg. AnschlieRend folgt die ICE-Trasse
wieder in enger Parallellage der Autobahn A 3 ichRing Siiden nach Frankfurt/M&ft.

33 Siehe Nr. 34, BGH, Urteil vom 23. Mai 1985 - |1l ZR/84 -

337 LORIZ (1990): Die Bewertung land- und forstwirtsdfiahe genutzter Flachen bei Vorliegen auRerlantefraftlicher
wertbeeinflussender Faktoren, in: AgrarR 4/90, S(975.

338  Abfallgesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (tlesabfallgesetz - LAbfG) in der Fassung der Bekaaclmng
vom 21. Juni 1988, GV. NW. S. 250, zuletzt gedndarth Artikel IV des Gesetzes vom 26. Nov. 2002, GRW. S.
571.

339 BFH, Urteil vom 26. Sept. 1980 - Ill R 21/78 -, BStBI 1l 1981, S. 153 - 155.

340 WESTHOFF (1994): Zur Wertermittlung kiinftiger Depeflachen, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiicks{@uG),

Luchterhand Verlag, Neuwied, Heft 1/1994, S. 15.

MUGGE (1995): Bodenordnung und Bodenwirtschaft meeiUnternehmensflurbereinigung, in: Forum, Hef84213

ff.

341
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Streckenverlaidf?in Nordrhein-Westfalen (km 0-35):

' e, T R S o e W [ - T
Pk ) S

Abbildung 18: IC cke Kdln-Fran

Streckenverlauf in Rheinland-Pfalz (km 35-70):

Abbildung 19: ICE Strecke KdIn-Frankfurt km 35-70

342 Kartennachweise: http://iwww.ice-fanpage.deficeo/meports/nbs_sfs/kf/streckenkarte.htm, letzter rffig31. Jan.

2006.
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Streckenverlauf in Rheinland-Pfalz (km 70-100):

e s gl ot s .f..
Abbildung 20: ICE Strecke Koln-Frankfurt km 70-100

Streckenverlauf in Hessen (km 100-135):
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cke Koln-Frankfurt km 100-135

Abbildung 21: ICE Stre
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Streckenverlauf in Hessen (km 135-170):

. ICE Strecke Koéln-Frankfurt km 135-170

Beispielfotd** zur engen Parallellage der ICE-Trasse entlang désbahn A 3:

Abbildung 23: Parallellage der ICE-Trasse zur A 3

343 KASIMIR (2004): Unternehmensflurbereinigungen fiasd CE-Neubauprojekt Kéln-Rhein/Main
Amt fur Agrarordnung Siegburg, http://www.dvw-nne/download/2004/2004kasimir/sld014.htm, letzter iti@6.
Juli 2006.
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Der Landerwerb in Hessen

Zur Realisierung der ICE-Neubaumafinahme erfolgtdassen ein Uberwiegend freihandiger Land-
erwerb; allerdings mussten fir die Landbereitstgllauch eine Vielzahl von Enteignungs- und Ent-
schadigungsverfahren nach dem Hessischen Enteiggesetz (HEG)* vom 04. Apr. 1973, in der
jeweils gultigen Fassundurchgefuhrt werden, da der freihdndige Erwerbigadheiterte.

Fir das Neubauprojekt der ICE-Trasse Kdéln-Frankfuntden fur den Streckenabschnitt in Hessen ca.
175 Enteignungsverfahren beantragt. Die meistem&getwurden in den Jahren 1996 (58 Antrage)
und 1997 (95 Antrage) gestellt; im Jahr 2000 kamach einmal 14 Antrdge im Zusammenhang mit
der Bahnstromversorgung hinzu. Ca. 125 Verfahrerdemnu dadurch beendet, dass die DB Projekt
GmbH die Antrdge zurickgenommen hat. Die meistetrtafysriicknahmen erfolgten 1997 bis 1999.
Hier ist es nach erfolgter Besitzeinweisung bzwiwilliger Besitziiberlassung aul3erhalb des Verfah-
rens zu freihdndigen Vertragsabschlissen gekomitera 50 Verfahren sind noch nicht abgeschlos-
sen. Die Enteignungsbehérde Darmstadt hat bistdneinverfahren entschiedéf.

Im Jahre 1994 beauftragte die Deutsche Bahn AGleandgesellschaft mit dem Ankauf der bendtig-
ten Grundstiicke fur den Bau der ICE-Strecke. Diedgasellschaft vergab Auftrdge zur Ermittlung
von Ankaufspreisen an verschiedene Gutachteraussetgpwie einen unabhangigen Sachverstandi-
gen. Die zu ermittelnden Grundstiickswerte sollté&n Richtwertgrundstiicke” fir die ubrigen
Grundstticke dienen.

Sie ermittelten die Hohe des allgemeinen landwhdfitichen Verkehrswertes zunachst fir eine
landwirtschatftlich nutzbare Flache im Sinne desAb4d. 1 Nr. 1 WertV 88 aus Kauffallen der letzten
finf Jahre in den untersuchten Gemarkungen undisleeg diese mit Erwerbsfallen von zukinftigen
Gemeinbedarfsflachen. Zur Ermittlung eines angeemess Angebotes wurden Erwerbsféalle des Aus-
baues von KreisstralRen, des Baues von RadwegeBades einer Klaranlage, des Baues einer Was-
sergewinnungsanlage, des Baues eines Sportplatwe®ioer Tennisanlage, fur Friedhofserweite-
rungsflachen, fur naturschutzrechtliche Ausgleiéusfen, fir Mulldeponieflachen und fir weitere
kommunale Bedarfsflachen in den Vergleich eingsigle Gutachterausschiisse leiteten daraus Mul-
tiplikatoren in Héhe von 3,0 bis 3,5 zwischen derartiveau der rein landwirtschaftlich nutzbaren
Flachen und den Erwerbsféllen zukinftiger Gemeialfeflachen fur die neue ICE-Trasse entspre-
chend folgender Vergleichspreise*b:

344 Hessisches Enteignungsgesetz (HEG) vom 04. Agi3,1GVBI. I. S. 107.

345 Auskunft Herr UHRIG (2004): Regierungspréasidium maradt, Dezernat Il 21.1 Enteignung, Schreiben 26mNov.
2004.

346 KLEIBER/SIMON/WEYERS (2002): Verkehrswertermittlungrv Grundstiicken, 4. Auflage, Bundesanzeiger Verlag,
Rdnr. 589, S. 774, basierend auf DIETERICH (19€8)tachten (ber den Grundstiickserwerb fiir die ICEbeStre-
cke KéIn - Rhein/Main, Institut fir BodenmanageméBbMa),- unveroffentlichtes Gutachten -.
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Gemarkung Nr. des Gutachtens Preis in €/m?
Elz 95/1994 3,85
Elz 96/1994 3,32
Elz 97/1994 3,85
Elz 98/1994 3,85
Elz 99/1994 3,85
Elz 04/1995 4,20
Niederbrechen 84/1994 4,20
Niederbrechen 85/1994 4,20
Oberbrechen 86/1994 4,37
Werschau 87/1994 1,75
Werschau 88/1994 4,37
Werschau 89/1994 3,15
Werschau 90/1994 3,50
Werschau 91/1994 4,20
Werschau 92/1994 4,37
Werschau 93/1994 4,37
Werschau 94/1994 3,85
Dauborn 61/1994 4,37
Dauborn 63/1994 4,37
Niederselters 62/1994 1,40
Dauborn 75/1994 4,02
Oberselters 76/1994 4,37
Oberselters 77/1994 4,37
Erbach 78/1994 2,80
Erbach 79/1994 4,02
Camberg 80/1994 4,55
Camberg 81/1994 4,37
Wirges 82/1994 3,50

Tabelle 16:Herangezogene Vergleichspreise im Landkreis LimbMgilburg

Gemarkung Nr. des Gutachtens Preis in €/mg
Staffel 2/95 4,05
Staffel 3/95 4,50
Dietkirchen 5/95 4,50
Lindenholzhausen 6/95 4,80
Lindenholzhausen 7/95 4,50
Lindenholzhausen 8/95 4,80
Lindenholzhausen 9/95 4,65
Eschhofen 10/95 4,80
Eschhofen 11/95 4,35

Tabelle 17:Herangezogene Vergleichspreise in der Stadt Limburg

Der Gutachterausschuss des Rheingau-Taunus-Ketiffts die betroffenen Flachen unter Beachtung
der enteignungsrechtlichen Vorwirkung als reineckétin der Land- und Forstwirtschaft im Sinne des
8§ 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 88 ein. Zur Ableitung desd@awertes wurden als Vergleichsfélle nur Kauf-
falle von Privatpersonen herangezogen. Der Gutealgechuss beobachtete zwar ebenfalls, dass
offentliche Bedarfstrager beim Erwerb zukinftigan@&inbedarfsflachen hdhere Preise fur landwirt-
schaftlich genutzte Flachen zahlten, vertrat alerMeinung, dass diese Verhdltnisse nicht im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommen wanehsomit nicht bertcksichtigt werden

konnten.



118 5. Analyse der Fach- und Kommentarliteratur zutrarkttheorie

Wertung des Grunderwerbes fur die ICE-Trasse Kdln-Fankfurt in Hessen

Mit der Neuregelung des Eisenbahnwesens durch dieding des Artikels 87 e GG ( Verwaltung
der Eisenbahnen des Bundes) und des Eisenbahnnangsefjesetzes vom 27. Dez. 1993 (BGBI. I. S.
2378) ist der unternehmerische Bereich der Bundesbahnen aus dem Bundeseisenbahnvermdgen
herausgetrennt und in die Deutsche Bahn AG umgestewdrder®*’ Fiir den Aus- und Neubau von
Schienenwegen steht dem Vorhabentrager weiterltin dem Fachplanungsrecht i.V.m. dem jeweili-
gen Landesenteignungsgesetz grundsatzlich dasgBatgjs- und Entschadigungsrecht (8 22 Abs. 4
AEG) zur Verfiigung, soweit es zur Ausfuhrung einash § 18 AEG festgestellten oder genehmigten
Bauvorhabens notwendig ist. Der Planfeststellurgdiass ist fir die Enteignungsbehodrde bindend
(§ 22 AEG)**®

Eine enteignungsrechtliche Vorwirkung solcher Pragan wurde in Teilen des Bundeslandes Hessen
mit dem Argument verneint, es habe an der RecHts#tes Planfeststellungsbeschlusses gemangelt.
Enteignungsrechtliche Vorwirkungen gehen jedoch Maidnhahmen aus, die von vornherein auf die
Entziehung des Eigentums abzielen und der spakarengnung anheimfallen. Solche Vorwirkungen
entfalten vor allem verbindliche Planungen (z. B. Offenlegung der Plane im Planfeststellungsver-
fahren), unverbindliche, d.h. vorbereitende Fladtrungsplane nur dann, wenn sigsachlich far

die spatere Enteignung wargn eine hinreichende BestimmtHeltatten und dlie spatere Planung,
die dann zur Enteignung fuhrte, mit Sicherheit etesa lie¥ (BGH, Urteil vom 25. Nov. 1974 - Il

ZR 42/73 -, inBGHZ 63, S. 240 (242)).

Zunéachst ermittelten die Gutachterausschisse dieVii@ landwirtschaftlich nutzbare Flachen im
Sinne von § 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 88. Anschlie3endde gepruft, inwieweit Zu- oder Abschlage zu
diesen Verkehrswerten vorzunehmen waren, weil iddelle Eigenschaften der Flachen dies erfor-
derten. Die nachfolgende Ermittlung der Multiplitegn fir die zukinftigen Gemeinbedarfsflachen
basierte sodann auf nicht geeigneten VergleichsgmeiDie angeflhrten Beispiele zukinftiger Ge-
meinbedarfsflachen durften nicht als geeignete Merigspreise eingestellt werden, da die ICE-Trasse
in wesentlichen Bereichen parallel zur A 3 verlawftl dabei grof3tenteils sogar in deren 100 m An-
bauverbotszone nach § 9 FStrG fiel. Damit warertiehen innerhalb dieser Zone schon vorab wei-
testgehend von jeder qualitativen Weiterentwicklamggeschlossen. Die als Vergleichspreise heran-
gezogenen Erwerbsfalle hatten in diesem SchutestreégelméaRig nicht realisiert werden konfign.
Daher basiert hier die Annahme eines Teilmarktezdiliiinftige Verkehrsflachen ebenfalls auf einer
unzutreffenden Auswahl geeigneter Vergleichspredsglem wurden vielfach auch noch die beson-
ders untersuchungswirdigen Flachen des AusbauesStrafien vergleichbar dem Erwerb unter
Nachbarn mit ihren ungewohnlichen und/oder perstieh Verhaltnissen als Vergleichspreise heran-
gezogen.

347 FROMM (1994): Die Reorganisation der Deutschen BahWernaussetzung fiir eine Neubestimmung des Stamdert
Eisenbahnen in der Verkehrspolitik, in: Deutscheswaltungsblatt (DVBI), Heymanns Verlag, 1994, S7 18
SCHMIDT-ASSMANN/ROHL (1994): Grundposition des neugisenbahnverfassungsrechts (Art. 87 e GG), in: Die
Offentliche Verwaltung (DOV), Kohlhammer Verlag liJlg94, S. 577 (581).

348 BUCHS (1996): Handbuch des Eigentums- und Entschéadigechts3. Auflage, Boorberg Verlag, Rdnr. 1285.

349 siehe auch BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU UND WOHMGSWESEN (1999): Auszug aus dem
Protokoll der 36. Arbeitstagung iber Grunderweth® Entschadigungsfragen 1999 zwischen dem Bundessetiom
fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen und den Straltgrd@ihdrden der Lander, Bonn, S. 8.
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Der Landerwerb in Rheinland-Pfalz

Zur Realisierung der Neubaumafnahme erfolgte inirfired-Pfalz berwiegend ein freihandiger
Landerwerb. Im Bundesland Rheinland-Pfalz wurde Flé@&chenbereitstellung fir die ICE-Trasse
KoéIn-Frankfurt durch etwa 95 Enteignungs- und Emdsigungsverfahren ergarizl.Dies erfolgte
auf Grundlage des Fachplanungsgesetzes i.V.m. damddsenteignungsgesetz von Rheinland-Pfalz
(LEnteigGy°* vom 22. Apr. 1966.

Die Geschéftsstelle des OBEREN GUTACHTERAUSSCHUSSER GRUNDSTUCKSWERTE
FUR DAS LAND RHEINLAND-PFALZ*? stellte fur den Bereich des Westerwaldkreises praige
des ICE- Neubauprojektes fir die Untersuchung bddeir Auszug der Kaufpreissammlung umfasst
306 auswertbare Kauffalle. Auffallig ist, dass aitliche Betrage fur Ausgleichsflachen in Héhe von
1,28 Euro/rund fiir die Bahntrasse inkl. Schutzwall in Hoha 2930 Euro/rﬁentlang der Trasse im
Landkreis Westerwald bezahlt wurden. Die Preisd konstant Giber den Zeitraum von 1993 - 2005
und weisen keine Differenzierungen auf. Die besshKaufpreise fur Ausgleichsflachen und Tras-
senflachen liegen hoher als die Bodenrichtwertglearhbarer land- und forstwirtschaftlich nutzbarer
Flachen im Sinne von § 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 88.

Kauffalle des ICE-Neubauprojektes im Vergleich zm @odenrichtwerten der jeweiligen Gemarkung

Gemarkung Objektart Anzah Flachengrol3e Kaufpreis in Boden-
in m’? Euro/nf richtwert in
Euro/nf
Deesen Ausgleichsflache 80 ca. 400 - 20.000 1,28 0,56-0,60
Bahntrasse inkl. Schutzwal 9 2,30
Elgendorf Ausgleichsflache 14 ca. 40 - 6.300 1,28 0,77
Bahntrasse inkl. Schutzwal 27 2,30
Eschelbach Ausgleichsflache 3 ca. 1300 - 15.000 1,28 1,02
Bahntrasse inkl. Schutzwal 3 2,30
Gorgeshausen  Ausgleichsflache 10 ca. 144 - 3.600 1,28 0,66 - 0,77
Bahntrasse inkl. Schutzwal 11 2,30
Grol3holbach | Ausgleichsflache 17 ca. 700 - 41.000 1,28 0,77
Bahntrasse inkl. Schutzwal 9 2,30
Heilberscheid | Ausgleichsflache 4 ca. 69 - 15.000 1,28 0,46
Bahntrasse inkl. Schutzwal 1 2,30
Heiligenroth Ausgleichsflache 31 ca. 7 - 9.000 1,28 0,92-1,12
Bahntrasse inkl. Schutzwal 28 2,30
Nentershausen Ausgleichsflache 32 ca. 45 - 53.000 1,28 0,51
Bahntrasse inkl. Schutzwal 15 2,30
Nomborn Ausgleichsflache 1 ca. 55.000 1,28 0,51
Oberhaid Ausgleichsflache 3 ca. 920 - 15.00D 1,28 ,620
Sessenhausen  Ausgleichsflache 1 ca. 10.000 1,28 6 0,6
Wirzenborn Ausgleichsflache 1 ca. 2.600 1,28 0,41
Wittgert Ausgleichsflache 10 ca. 740 - 5.100 1,28 0,66

Tabelle 18:Vergleichsdaten des Oberen Gutachterausschuss@sufidstiickswerte fir das Land Rheinland-
Pfalz

30 KASIMIR (2004): Unternehmensflurbereinigungen fiasdlCE-Neubauprojekt KéIn-Rhein/Main, Amt fiir Agrede
nung Siegburg, http://www.dvw-nrw.de/download/2@B04kasimir/sld014.htm, letzter Zugriff 06. JuliGB)

%! Landesenteignungsgesetz Rheinland-Pfalz (LEnteig®) 22. Apr. 1966, GVBI. 1966, S. 103, zuletzt gegihdurch
Gesetz vom 02. Mrz. 2004, GVBI. 2004, S. 198.

%2 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE FUR DAS LARBEINLAND-PFALZ mit
Schreiben vom 04. Aug. 2006.
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AuRerdem stellte die Geschaftsstelle des OBEREN MIHTERAUSSCHUSSES FUR GRUND-
STUCKSWERTE FUR DAS LAND RHEINLAND-PFALZ fiir den Beich des nord-westlichen
Westerwaldkreises Kaufpreise von drei GemarkungerVerfigung, die von dem ICE- Neubaupro-
jekt betroffen waren.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die durchschnitditiBodenrichtwerte (BRW) fiir land- und forst-
wirtschaftlich nutzbare Flachen (Ackerland und Gaad) in den drei Gemarkungen Epgert, Krunkel
und Willroth.

Bodenrichtwerte land- und forstwirtschaftliche rhaeer Flachen
BRW 1994 | BRW 1995 | BRW 1997 | BRW 1999

Gemarkung | inDM/m? | inDM/m? | in DM/m? | in DM/m?

Epgert 1,00 1,30 1,30 1,20

Krunkel 1,00 1,30 1,30 1,20

Willroth 1,00 1,30 1,30 1,20

Tabelle 19:Bodenrichtwerte land- und forstwirtschaftlich rharer Flachen

Fir die Gemarkung Epgert stehen 23 Kauffalle zufigeing:

Datum | Flache| Gezahlter Preis  Vorherige Nutzung Bemerkung
in m? DM/m?
Sep. 95 4.779 1,15 Ackerflache
Dez. 95 2.276 1,50 Ackerflache
Dez. 95 2.806 6,41 gewerbliche Bauflaiche| + Nebenentschadigung
Dez. 95 6.814 4,42 gewerbliche Bauflache
Dez. 95 1.808 4,50 gewerbliche Bauflache
Dez. 95 2.451 6,36 gewerbliche Bauflache| + Nebenentschadigung
Apr. 96| 9.094 2,50 Grinland
Mrz. 96| 7.138 2,50 Ackerflache
Jan. 9§ 5.270 1,50 Mischwald
Sep. 9§ 1.385 17,00 Gebaude/Gartenflache
Sep. 9§ 2.330 17,00 Gebaude/Gartenflache
Okt. 96/ 2.055 1,50 Mischwald
Okt. 96| 3.402 1,50 Mischwald
Dez. 96 1.293 7,50 Grunland
Nov. 96| 3.112 2,50 Grunland
Nov. 96| 4.148 2,50 Grinland + Nebenentschadigung
Nov. 96| 1.572 2,50 Grunland
Jan. 97 3.676 2,50 Grinland + Nebenentschadigung
Jan. 97 6.749 1,50 Grinland + Nebenentschadigung
Feb.97 1.881 2,50 Grinland + Nebenentschadigung
Feb.97 1.393 6,00 Gemeinbedarfsflache
Okt. 98| 1.150 1,50 Wald
Mai 98| 6.868 5,95 Wald

Tabelle 20 Kauffalle in der Gemarkung Epgert
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Fur die Gemarkung Krunkel stehen 26 Kauffalle zarfilgung:

Datum | Flache | Gezahlter Preis Vorherige Nutzung Bemerkung
in m? DM/m?
Dez. 95 1.408 4,21 gewerbliche Bauflache|  Aufstellungsbekanntmag
Dez. 95 7.578 3,81 gewerbliche Bauflache|  Aufstellungsbekanntmag
Nov. 95| 1.656 3,62 gewerbliche Bauflache|  Aufstellungsbekanntmag
Nov. 95| 4.382 4,64 gewerbliche Bauflache|  Aufstellungsbekanntmag
Apr. 96 749 20,00 Gebaude/Gartenflache
Aug. 96| 1.867 27,00 Gebaude/Gartenflache
Sep. 96 493 17,00 Gebaude/Gartenflache
Mrz. 96| 2.590 1,50 Waldflache + Nebenentschadigung
Apr. 96| 1.905 1,50 Waldflache + Nebenentschadigung
Jun. 96 1.426 3,09 Ackerland + Nebenentschadigung
Mrz. 96| 5.215 1,50 Waldflache + Nebenentschadigung
Jul. 96| 3.790 1,50 Waldflache + Nebenentschadigung
Jul. 96| 3.721 1,50 Waldflache + Nebenentschadigung
Sep. 9§ 2.647 1,50 Waldflache + Nebenentschadigung
Sep. 9 1.903 2,62 Ackerland + Nebenentschadigung
Sep. 9§ 13.824 4,08 gewerbliche Bauflaiche| + Nebenentschadigung
Okt. 96| 3.731 4,11 gewerbliche Bauflache| + Nebenentschadigung
Okt. 96| 19.569 2,42 Ackerland + Nebenentschadigung
Okt. 96 814 4,50 Ackerland + Nebenentschadigung
Okt. 96| 15.477 2,07 Waldflache + Nebenentschadigung
Nov. 96| 2.094 2,50 Ackerland + Nebenentschadigung
Jan. 97 3.241] 1,50-2,50 | Wald-/Ackerflache + Nebenentschadigung
Jan. 97 4.125 3,92 gewerbliche Bauflaiche| + Nebenentschadigung
Jul. 97 847 4,50 gewerbliche Bauflaiche| + Nebenentschadigung
Mrz. 97 0,12 1,00 Anschneidungsflache
Jul. 99| 34.676 0,72 Waldflache

Tabelle 21:Kauffalle in der Gemarkung Krunkel
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Fur die Gemarkung Willroth stehen 24 Kauffalle ¥erfligung:

Datum | Flache | Gezahlter Preis vorherige Bemerkung
in m? DM/m? Nutzung
Sep.95 1.224 3,68 Grinland

Nov. 95| 1.263 45,00 Gebaude/Gartenflachg
Feb.96 2.184 42,00 Gebaude/Gartenflachg

Feb. 96 2.964 7,50 Grinland

Apr. 96| 2.264 7,50 Grinland

Mai 96 1.044 7,50 Grinland

Mai 96| 3.617 7,50 Waldflache + Nebenentschadigung
Mai 96| 2.238 7,50 Grinland

Mai 96 3.418 12,50 Griinland

Mai 96 2.802 7,50 Grinland

Mai 96 2.643 12,50 Griinland/Gehdlz

Mai 96 448 42,00 Gebaude/Gartenflachg
Mai 96 1.235 42,00 Gebaude/Gartenflachg

Mai 96| 4.047 12,50 Grunland/Geholz

Mai 96 37 4,51 Grunland/Gehdlz

Mai 96| 2.206 7,50 Grinland

Mai 96 448 4,50 Grinland

Apr. 97| 1.024 7,50 gewerbliche Bauflache
Mai 97| 1.462 7,50 gewerbliche Bauflache
Nov. 98| 3.021 12,00 Fahrweg

17

Jan. 0] 40 42,00 Gebaude/Gartenflache
Apr. 01 692 20,00 Stra3enflache
Feb. 01 145 4,50 Grinland

Tabelle 22:Kauffélle in der Gemarkung Willroth

Wertung des Grunderwerbes fir die ICE-Trasse Koln-Fankfurt in Rheinland-Pfalz

Fir das Schienenneubauprojekt der ICE-Trasse Ki@nkfurt waren beim Erwerb von Flachen fur
zukunftige Gemeinbedarfsflachen wie allgemein férkéhrsinfrastrukturprojekte die Grundsatze des
Enteignungs- und Entschadigungsrechts auch beitifrdigen Erwerb anzuwenden.

In weiten Bereichen des Westerwaldkreises (TabE8E registrierte der Gutachterausschuss, dass
einheitliche Preise fur Ausgleichsflachen und dehBtrasse inkl. Schutzwall im gesamten Gebiet
gezahlt wurden. Die deutliche Differenz zwischen Bedenrichtwerten und den gezahlten Preisen in
diesem Bereich des Westerwaldkreises kdnnen imntlegeen nur mit konstanten Beschleunigungs-
zuschlagen erklart werden; dieses ware auch hassdditlich noch plausibel zu erklaren und zu
rechtfertigen.

Bei der Aufstellung von Preisrahmen fiur grof3flaehigfrastrukturprojekte, fir die aus Vereinfa-

chungsgriinden einheitliche Preise fur gleiche edegleichbare Grundstiicke festgelegt werden, gibt
es haufig Probleme mit der Verkehrswertdefinitibie Preisfindung orientiert sich zwar an den Re-
geln des Enteignungsrechts (Vergleichsverfahreegen der GroRraumigkeit der Maf3nahme wird
aber die Bindung an den Verkehrswert als individualVert verlassen. Besonders problematisch ist
dabei haufig die angenommene Einheitlichkeit deskidaschehens, die jedoch nicht immer Uber alle
Gemarkungen des Projektgebietes vorhanden seitediiin der Rechtsprechung ist anerkannt, dass

353 BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR (1996): Protokoll der 38rbeitstagung tiber Grunderwerbs- und Entscha-
digungsfragen, Bonn, 13. - 15. Mai 1996, S. 15.
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sich bei Abtretung von zur Fahrbahnverbreiterungdiinen StraRenzug erforderlichen Flachen ein
raumlich begrenzter Teilmarkt mit einem einheitéohPreisniveau bilden kann (Nr. 34, BGH, Urteil

vom 23. Mai 1985 - 1ll ZR 10/84 - ). Das Vorlieggteicher Preise zwingt nicht zur Annahme eines
Teilmarktes (siehe Nr. 35, BGH, Urteil vom 19. Ju8B6 - Il ZR 22/85 -).

Aus den Tabellen (20 - 22) fur die Gemarkungen Bpgeaunkel und Willroth ist zu erkennen, dass
die gezahlten Kaufpreise fur land- und forstwirtsdtich nutzbare Flachen ebenfalls deutlich ober-
halb der Bodenrichtwerte (Tabelle 19) fur landvah@ftlich nutzbare Flachen lagen. In diesen Féllen
sind in der Kaufpreissammlung haufig Nebenentschédien explizit ausgewiesen.

Hervorzuheben ist allerdings, dass die Grundstiuwckgéten der erworbenen Flachen vielfach nicht
der Qualitat von land- und forstwirtschaftlich rosizen Flachen entsprachen. Speziell bei diesen Fla-
chen |6st sich der Zusammenhang zum jeweiligen Bacigwertniveau auf.

HILDEBRANDT (2006): Regional begrenzte Teilmarkte - Basis fir die Erddaung bei StraBenflachen, in: DVW
Bayern e.V. Mitteilungen, Hrsg. DVW Bayern e.V., H&R2006, S. 565.
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5.5.5 Grunderwerb fur das Feuchtwiesenschutzprogram in Nordrhein-Westfalen

Als weiteres Beispiel wird der Landerwerb fir dasuéhtwiesenschutzprogramm in Nordrhein-
Westfalen naher betracht&ie Umsetzung der ,Ramsar-Konvention* (volkerreiciir Vertrag zum
Schutz von Feuchtgebieten, zur Forderung der iatenmalen Zusammenarbeit beim Schutz von
Feuchtgebieten und zur Férderung des Informatistaaaches Uber Feuchtgebietsschutz) erfolgte
durch mehrere europdische Richtlinien und auf natar Ebene, in Deutschland vor allem durch das
Bundesnaturschutzgesetz und die Naturschutzgesetz&inder.
Im Oktober 1983 legte das Land Nordrhein-Westfadén Programm zum Schutz von aussterben-
den/bedrohten Pflanzen- und Tierarten und ihrertdpi@ auf (Umweltprogramm Nordrhein-
Westfalen}>. Danach sollten ca. 3 % der Landesflache von NBRWgftistig einem strengen Schutz
unterzogen und fur weitere sieben bis acht Pradetdungsauflagen festgesetzt werden.
Das Feuchtwiesenschutzprogramm in NRW umfasst 1@8duRgsgebiete mit zusammen ca. 18.249
ha, die durch Ausweisungen als Naturschutzgebiesiclgert werden sollten. Die Gebiete verteilen
sich wie folgt:

» Regierungsbezirk Minster: 66 Planungsgebietemagdsamt 5.939 ha,

* Regierungsbezirk Detmold: 30 Planungsgebietemgaesamt 5.866 ha,

» Regierungsbezirk Disseldorf: 6 Planungsgebieténsgesamt 6.192 ha,

* Regierungsbezirk Arnsberg: 2 Planungsgebietensigesamt 252 ha.

System der FeuchtwiesenschutzgeBiete

NIEDERSACHSEN

K:r.;,w Coosteld A on
Kreis Coestérd”

Abbildung 24: System der Feuchtwiesenschutzgebiete

34 MINISTERIUM FUR UMWELT, RAUMORDNUNG UND LANDWIRTSCHAFTDES LANDES NORDRHEIN-
WESTFALEN (1987): Programm zum Schutz der Feucls®rie Schriftreihe des Ministeriums fir Umwelt, Raudio
nung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-WkstfaHeft 5, 2. Auflage, Dusseldorf.

35 L ANDESAMT FUR AGRARORDNUNG NRW (1989): Flurbereinigg und Dorferneuerung im Wandel: Okologische
Bilanz 1979 - 1988, Recklinghausen, S. 31.

MINISTERIUM FUR UMWELT, RAUMORDNUNG UND LANDWIRTSGAFT DES LANDES
NORDRHEIN-WESTFALEN (1986): Bodenordnung im Dienstn Naturschutz und Landespflege, Dus-
seldorf.
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Das Land Nordrhein-Westfalen stellte erhebliche®&gt zum Ankauf von Flachen in den Feuchtwie-
senschutzgebieten (Ankaufszonen) oder aul3erhalbFeochtwiesenschutzgebieten zu Tauschzwe-
cken zur Verfiigung®

Das Feuchtwiesenschutzgebiet Heubachwiesen wurleMabellregion des Umweltministeriums
Nordrhein-Westfalens 1986 unter Naturschutz geéstedi umfasst eine Grof3e von insgesamt 588 ha
und ist in drei Einzelgebiete unterteilt. Die Hecifbaiesen liegen am Rande des ehemals ausgedehn-
ten Hochmoorgebietes ,WeiRes Venn* und entwésseden angrenzenden Heubdth.

T A
.-\/ o) e /;.{\{

YA .s‘éecmf/
AR o

P

Abbildung 25: Das Naturschutzgebiet Heubachwiesen im Landkreikest®

Die GESCHAFTSSTELLE DES GUTACHTERAUSSCHUSSES FUR WW®STUCKSWERTE
IM KREIS BORKEN stellte Kauffélle innerhalb und aerfRalb des Naturschutzgebietes ,Heubach-
wiesen" sowie Bodenrichtwerte fur diese Untersughzur Verfligung.

%6 MINISTERIUM FUR UMWELT, RAUMORDNUNG UND LANDWIRTSCHAFTDES LANDES NORDRHEIN-
WESTFALEN (1987): Programm zum Schutz der Feucts®rie Schriftreihe des Ministeriums fir Umwelt, Raudio
nung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Wkstf&2. Auflage, Diisseldorf.

DOPHEIDE (1988): Feuchtwiesenschutzprogramm desdésarNordrhein-Westfalen, 2. Auflage, Landwirtschaft
kammer Westfalen-Lippe, S. 79.

%57 KOTTMANN (1992): Feuchtwiesenmanagement im Kreisk@a, in: LOLF-Mitteilungen, Heft 2/1992, Landestais
fir Okologie, Landschaftsentwicklung und ForstplagiNordrhein-Westfalen, Recklinghausen, S. 23 ff.

AMT FUR AGRARORDNUNG COESFELD (1995): 10 Jahre Feudbsenschutzprogramm im Bezirk des Amtes fiir
Agrarordnung Coesfeld, Coesfeld 1995.
358 http:/iwww.naturschutz-fachinformationssysteme-aeinaturschutzgebiete/, letzter Zugriff 14. MrH@0
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die GemeinsamkeitehUnterschiede zwischen beiden Auszlgen.

Kriterium Kauffalle innerhalb des Naturschutz- Kauffélle auf3erhalb des Natur-
gebietes schutzgebietes
Anzahl der Kauffalle | 45 33

Grundstucksqualitat

Grinland (43 Kauffalle)
Uberschwemmungsgebiet (1 Kauffall)

Gemarkungen Hulsten (28 Kauffélle) Hulsten (19 Kauffalle)
Grol3 Reken (17 Kauffalle) Grol3 Reken (9 Kauffalle)
Heiden (5 Kauffalle)
Erwerber Juristische Person Juristische Person
Erworbene Ackerland (1 Kauffall) Ackerland (17 Kauffélle)

Grunland (16 Kauffalle)

Zeitraum

Jan. 1987 - Dez. 1999

Febr. 1988 - OkR200

Verhaltnis KP/BRW

0,8535
(Mittelwert der Kauffalle)

0,9732
(Mittelwert der Kauffalle)

Tabelle 23: Auswertung der Kaufpreisausziige zum Heubachwieegrktr

Die nachfolgenden Darstellungen zeigen die Ergekniter Auswertung der Kauffélle innerhalb so-
wie aullerhalb des Naturschutzgebietes. Aus dengahgeen Bodenrichtwertspannen fir landwirt-

schaftlich nutzbare Flachen wurden arithmetischigeMgebildet.

Die realisierten Kaufpreise liegen innerhalb desulsghutzgebietes im Durchschnitt bei 85 % des
Bodenrichtwertes fur landwirtschaftlich nutzbarédflen. Auf3erhalb des Naturschutzgebietes betragt
das Verhaltnis BRW/KP im Durchschnitt 97 % des Boddtwertes fur landwirtschaftlich nutzbare

Flachen.

Das sehr hohe Preisniveau Anfang der achtzigerJadmnte eine Auswirkung der Errichtung der
Bundesautobahn A 31 sowie einiger BundesstraRderimdheren Umgebung sein. Fir diese Vorha-
ben bestand zusatzlich ein hoher Landbedarf, dgr daren Fertigstellung nicht mehr existierte. Als

Folge sanken seit Mitte der achtziger Jahre diecBprkise.
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Euro/m ?

Bodenrichtwerte und Kaufpreisverteilung

BRW/KP

6

4
3 4
2
1
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
o — N ™ < n © ~ o<} (22} o — N (a2} < wn © ~ © (=2} o — N [a2}
=) © @ @ @ @ @ © © @ o (=2 (=2 [=2] (=2 (=2 o o (=2 [=2] o o o o
(2] (2] (=] (2] (2] (2] (2] (2] (2] (=] (=] (22} (2} (2} [} [} (22} (22} (22} [} o o o o
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - ~N ~N o~ o~
Jahre

—e— Reken durchschnittlicher Bodenrichtwert
—e— Hillsten durchschnittlicher Bodenrichtwert
—— Heiden durchschnittlicher Bodenrichtwert

a  Kaufpreise innerhalb des Naturschutzgebietes
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Abbildung 26: Bodenrichtwerte und Kaufpreisverteilung innerhadls tNaturschutzgebietes
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Abbildung 27 : Bodenrichtwerte und Kaufpreisverteilung aul3erhab Naturschutzgebietes
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Die beiden vorstehenden Abbildungen zeigen deuttlelss der Vorhabentrager au3erhalb des Natur-
schutzgebietes die Flachen zum Bodenrichtwert dr@ohat, wahrend innerhalb des Naturschutzge-
bietes fast ausschlief3lich als Grinlandflachen gémireuchtwiesen zu 85 % des Bodenrichtwertes
landwirtschaftlich nutzbarer Flachen angekauft wordind. Dieses Verhaltnis wirft die Frage auf, ob
die natdrliche Ertragsfahigkeit und die Entsorgdimgktion der Feuchtwiesen angemessen berlick-
sichtigt worden sind.
Der Wert einer Flache wird allgemein beschriebenmtldu

* Lage (6rtliche Nutzungsbedingungen),

» Beschaffenheit (wertbildende Faktoren tatsachlicimer rechtlicher Art),

* Nutzbarkeit (6ffentlich-rechtliche Bindungen, Besitikungen).

Ein Acker ist ein landwirtschaftlich genutzter Bodeler regelmaRig bearbeitet oder bestellt wird und
dem Anbau von Feldfriichten dient. Griinland ist eiagerhaft, von zahlreichen Pflanzenarten gebil-
dete Vegetation mit relativ geschlossener NarbeGrésern und Krautern, die durch mehr oder weni-
ger regelmafige Mahd und/oder Beweidung geholgedialten wird und entweder der Futter- oder
der Streugewinnung in der Landwirtschaft dient. ¥lsche Unterschiede zwischen einem Ackerbo-
den und einem Grinlandstandort sind die Hangneiglieg-lachgrundigkeit, die unglnstigen Klima-
verhdltnisse, die Bodenart sowie ein ungiinstigefeBwasserhaushaff.

Feuchtwiesen lassen sich als Grunlandflachen vgemié auf den Bodentypen Gleyen, Anmoorgley-
en, Podsolgleyen, Pseudogleyen oder auf Niederwwsmit in der Regel hoch anstehendem
Grundwasser oder infolge oberflachennah ansteheXdedichtungshorizonten und/oder Muldenla-
gen nicht abflieBendem Oberflachenwasser defini@an\Wasserversorgung der Feuchtwiesen ist oft
so stark, dass sie vom spéten Herbst bis ins editighjahr ganz oder in Teilbereichen Uberstaut sei
kénnen. In Bodensenken verbleiben ortlich zeitgedder sogar ganzjéhrig Blank&i.Der zumin-
dest zeitweilige Uberschuss an Wasser im Wurzeiltieist mit einem Sauerstoffmangel verbunden,
der zu Schaden an den Pflanzenwurzeln (Wurzelatjnung zu einem eingeschrankten Wachstum
der Pflanzen, aufgrund einer begrenzten Nahrstiiédume, fihren kann. Aufgrund ihres Wasser-
haushaltes werden Feuchtwiesen vom uibrigen Wirtsgitéinland abgegren#t

39 BRIEMLE/EICKHOFF/WOLF (1991): Mindestpflege und Mirstautzung unterschiedlicher Griinlandtypen aus land-
schaftstkologischer und landeskultureller Sichtydesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg.

%0 DOPHEIDE (1988): Feuchtwiesenschutzprogramm desdés Nordrhein-Westfalen, 2. Auflage, Landwirtsthaf
kammer Westfalen-Lippe, S. 19.

381 http://de.wikipedia.org/wiki/Feuchtwiese, letz#ugriff 15. Mrz 2006.
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Wesentliche Bodenmerkmale der Kauflage

Lage innerhalb des zukinftigen Naturschutzgebietes

Lage Bodenkarte Durchschnittliche| Wichtigste Bodentypen
Bodenschéatzung
Schwarzes Venn DGK 5 Mo ll a4 29 Moorgley (Moorboden lber Sand, entstanden
BO 7644 Mo lla331 aus Niedermoortorf Uber Talsand oder Sand|aus
S/Mo a 331 Niederterrassen)
Mo/S 3 34/33 Niedermoor (nahrstoffreich)
Hendelshok DGK5 Mo Il a4 28/279 | Moorgley
BO 7046 Mo Il a 3 30/29 Niedermoor
Tabelle 24:Bodenmerkmale der Kauflage innerhalb des zukiinftidaturschutzgebietes
Lage auRRerhalb des zuklnftigen Naturschutzgebietes
Lage Bodenkarte Durchschnittliche| Wichtigste Bodentypen
Bodenschéatzung
Brockmiihle DGK 5 S6D13/14 Podsole (fahlgrau und rostbraun gefleckt, durch
BO 7446 S 4D 25/28 Stau und Niederschlagswasser zeitweilig ver-
Sllla418 nasst)
IS1la4?26 Gley und NafR3gley (ein Gley ist ein vom
Grundwasser beeinflusster Boden, bei dem ¢s
im Bodenkdérper aufgrund von Grundwasser zu
Oxidations- und Reduktionsprozessen kommt)
Hulsten DGK 5 S3D31/35 Plaggenesch (tiefhumoser Oberboden, durch
BO 7442 Sl 4 D 33/37 Plaggendiingung entstanden)
SI3D 37/41 Podsole
Loékerhok DGK 5 S 6D 13/15 Podsol-Gley (fahlgrau und rostbraun gefleck,
BO 7642 S14 D 31/35 durch Stau und Niederschlagswasser zeitwellig
Slla334 vernasst)
Sllla418 Podsol
Slla331 Gley

Tabelle 25:Bodenmerkmale der Kauflage auRerhalb des zuki@nfiidpturschutzgebietes

Die hohe Zunahme im Schweine- und Rinderbestandrhitiinsterland zu einer Veranderung in der
Landwirtschaft gefiuihrt. Noérdlich der Ruhr machertténgetreide und andere Futterpflanzen heute 30
- 50 % der landwirtschaftlich nutzbaren Flachen®tBaher werden speziell die natiirliche Ertrags-
fahigkeit von Gerste und Futtermais im Vergleicmz@runland néher untersucht.

Die Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen gibfedem Jahr neue Richtsatze zur Regulierung
von Aufwuchsschéden auf der Grundlage aktuelleisBnéwicklungen herau§?
» Dabei werden Richtwerte fur Marktfriichte in finftiagsstufen unterschieden, die abhangig
sind von der Anbauregion und der Bodenqualitat. diérverschiedenen Ertragsstufen wird

fur jede Kulturart der zu erwartende Ertrag mit detsprechenden Entschadigung in Ceht/m
angegeben. Die Richtsatze basieren auf ErzeugsepreBasis fur die Richtwerte bilden die
Wiederbeschaffungspreise fur das ausgefallenerraitiechlie3lich der gesetzlichen Umsatz-
steuer. Das Westminsterland ist der Ertragsstate@rechnen.

362

ist, in: LOLF-Mitteilungen, Heft 4, S. 12 ff.

363
2007.

SCHULTE in LOLF-Mitteilungen (1989): Wiesen- und Wenschutz-Programme in NRW: Retten, was noch zwnrette

www.landwirtschaftskammer.de/fachangebot/beratiergkffentlichungen/richtsaetze.htm -, letzter Zifig23. Mrz.
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Die Richtsatze zur Entschadigung von Aufwuchsschaaddg Dauergrunland sind in einer ge-
sonderten Tabelle wiedergegeben. Eine Besonddrdieiter Entschadigung von Grinland be-
steht darin, dass eine mehrmalige Nutzung innerdialkr Vegetationsperiode moglich ist. So

kann sich ein Schadensereignis sowohl auf eineaudgstermin als auch auf mehrere Nut-
zungstermine auswirken.

Da den Richtwerten Marktpreise zugrunde liegengémdich die Entschadigungssatze jahrlich. Ursa-
chen der Preisschwankungen sind z.B. Ernteausiaieh Trockenheit, Feuchtigkeit oder Naturka-
tastrophen. Dabei lasst sich beobachten, dassrdisréationen zwischen den Marktfriichten trotz
jahrlich schwankender Preise untereinander prapatibleiben. Au3erdem kann festgestellt werden,
dass die Richtsatze fur Dauergriinland Uber dieeJsihwweg kaum Schwankungen unterliegen und als

fast konstant angesehen werden kénnen. AnhandidetwRrte lasst sich allgemein das Absinken der
Erzeugerpreise fur landwirtschaftliche Produktetiiguablesen.

Vergleicht man mittels dieser Richtséatze die natlie Ertragsfahigkeit von Ackerland fur Gerste und
Futtermais mit der nattrlichen Ertragsfahigkeit v@rinlandstandorten, so ergibt sich ein Verhaltnis
von ungefahr 2 zu 1 oder 3 zu 2. Diese Verhaltnizsstatigen sich auch bei der Auswertung von
Richtwertsatzen anderer Bundeslander, z.B. desdsaB(hndenbu?@“, und korrespondieren mit den

allgemeinen Erfahrungswerten, dass die naturliat@adgsfahigkeit des Bodens zur Futtermittelerzeu-

gung auf Ackerstandorten bei gleicher Ertragsmédazma das 2,5 fache hoher liegt als bei Grin-
landstandorten.

) Bodenrichtwerte und Kaufpreisverteilung
Euro/m

1980
1981
1982
1983
1984 -
1985 -
1986
1987
1988
1989
1990 A
1991 -
1992 -
1993
1994 -
1995
1996 -
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003

Jahre

—— Reken (durchschnittlicher Bodenrichtwert)
—ae— Huilsten (durchschnittlicher Bodenrichtwert)
A Kaufpreise innerhalb des Naturschutzgebietes

—— Reken (angemessener Preisbereich aufgrund natrlicher Ertragsbedingungen)

——=— Hulsten (angemessener Preisbereich aufgrund naturlicher Ertragsiiberlegungen)

Abbildung 28: Vergleich der Kaufpreise mit dem angemessenenlitneirh aufgrund nattrlicher Ertragsbe-
dingungen

364

Richtwerte zur Bewertung von Aufwuchsschaden anviatgthaftlichen Kulturen im Land Brandenburg, hexgege-
ben vom Landesamt fiir Verbraucherschutz und Fluniewng, Referat 41.
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Einen weiteren wichtigen Aspekt bei der Auswahl Wergleichsflachen stellt die Mdglichkeit der
Gllleentsorgung auf den Flachen dar. Die Ausbrigguon Gille auf landwirtschaftlich nutzbaren
Flachen (Acker- und Grinlandflachen) unterliegthtkchen Beschrankungen. Das Land Nordrhein-
Westfalen hat eine Verordnung tiber das Aufbringem @ille und Jauche (Giilleverordnufigyom

13. Mérz 1984 erlassen, die das Aufbringen voneaiid Jauche auf landwirtschaftlich oder gartne-
risch genutzte Boden sowie auf Boden forstwirtsiticher Pflanzgérten und Saatkdmpen regelt (8§ 4
Giilleverordnung). In Bezug auf Feuchtwiesen enttii@&tVerordnung keine speziellen Vorschriften.
Allerdings diirfte aufgrund der ,guten fachlicherafds der Landwirtschaft®® auch damals schon das
Aufbringen von Giille und Jauche auf Feuchtwiesehtndglich gewesen sein.

Seit dem 26. Jan. 1996 gibt es die Diingeverord(iDiiggeV)®’, deren Ziel es ist, durch einen scho-
nenden Einsatz von Dingemitteln und eine Vermimgruon N&hrstoffverlusten langfristig die
Nahrstoffeintrage in die Gewéasser und andere Okesyes zu verringern. Ausbringverbote bei was-
sergesattigten, tiefgefrorenen sowie schneebeded&deen sollen die Ausschwemmung ins Grund-
wasser und ein Abschwemmen in Oberflachengewé&sskindern.

Da das Westminsterland einen sehr hohen Viehbestafwekist, reichen haufig die selbst bewirt-
schafteten Flachen eines Betriebes nicht aus, arhalider Viehhaltung anfallenden Gullemengen im
Rahmen einer ordnungsgemalen Diingung zu verwé&éeh. Erfahrungswerten der 6rtlichen Berater
der Landwirtschaftkamm&F konnten Landwirte in den 80iger Jahren teilweisehnihre Giille fiir
3,00 bis 5,00 DM/mhverkaufen. Der iiberwiegende Teil der Landwirte giérdings die tiberschiissi-
ge Gllle kostenlos ab, anfallende Transport- undbfingungskosten wurden vom Abnehmer getra-
gen. Dieses Prinzip ist auch heute noch weit vediré&indet der Landwirt keinen Abnehmer, besteht
die Méglichkeit, die tiberfliissige Gillle fiir 5,0G6,00 Euro/miiber die Nahrstoffbérse NRW zu
entsorgen. Die Abgabe der Gille tGber die Nahrsbo$ib ist haufig preiswerter als neue Flachen flr
die Gulleentsorgung hinzuzupachten.

365 verordnung iiber das Aufbringen von Giille und Jay@iilleverordnung) vom 13. Mrz. 1984, GV NRW 1984210.

36 Das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenvengmgen und zur Sanierung von Altlasten vom 17. M&98,

BGBI | 1998, 502, zuletzt geandert durch Art. 3 @9. Dez. 2004 | 3214 definiert in 8 17 BBodSchG dieBegriff,

dort heil3t es:

§ 17 (2) BBodSchG (Gute fachliche Praxis in der eirtdchaft):

Grundsétze der guten fachlichen Praxis der landgfigftlichen Bodennutzung sind die nachhaltige Sicigeder Bo-

denfruchtbarkeit und Leistungsfahigkeit des Boddssatirliche Ressource. Zu den Grundsétzen den dgathlichen

Praxis gehort insbesondere, dass

1. die Bodenbearbeitung unter Beriicksichtigung detewing grundsétzlich standortangepasst zu erfdigén

2. die Bodenstruktur erhalten oder verbessert wird,

3. Bodenverdichtungen, inshesondere durch Beriickgiolg der Bodenart, Bodenfeuchtigkeit und des von zien
landwirtschaftlichen Bodennutzung eingesetzten @aréierursachten Bodendrucks, so weit wie méglicmieden
werden,

4. Bodenabtrage durch eine standortangepasste mytinsbesondere durch Beriicksichtigung der Hangngigder
Wasser- und Windverhéltnisse sowie der Bodenbedegcknaglichst vermieden werden,

5. die naturbetonten Strukturelemente der Feldfhsbesondere Hecken, Feldgehdlze, Feldraine ukarferrassen,
die zum Schutz des Bodens notwendig sind, erhalézden,

6. die biologische Aktivitat des Bodens durch ergspende Fruchtfolgegestaltung erhalten oder geafnded und

7. der standorttypische Humusgehalt des Bodensesmndere durch eine ausreichende Zufuhr an oaesniSubstanz
oder durch Reduzierung der Bearbeitungsintensitglten wird.

Verordnung tber die Anwendung von Diingemitteln, &ddlfsstoffen, Kultursubstraten und Pflanzenhiltsgn nach

den Grundséatzen der guten fachlichen Praxis beimgBxii (Dingeverordnung - DiV) vom 10. Jan. 2006, BBARI6

Teil Il S. 34 ff.

Die Verordnung dient auch der Umsetzung der Ridetl#l/676/EWG des Rates vom 12. Dez. 1991 zum Satertz

Gewasser vor Verunreinigungen durch Nitrat ausvamschaftlichen Quellen (ABI. EG Nr. L 375 S. 1).

Gesprach mit Herrn Samberg (StellvertretenBleratungsleiter der Beratungsregion Westmiinsterland23. Mrz.

2007.

http://www.naehrstoffboerse.de/, letzter Zugrf8. Mrz. 2007.

367

368

369
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Wertung des Grunderwerbes fur das Feuchtwiesenschgprogramm in Nordrhein-Westfalen

Auch in diesem Beispiel beruht die Annahme einabnBektes mit hdheren Preisen flr Feuchtwiesen
auf einer unzureichenden Marktanalyse. Hierbei werdie Unterschiede der natirlichen Ertragsfa-
higkeit der Béden sowie der Mdglichkeit der Gullesemgung bei den Vergleichsflachen nicht hinrei-
chend beriicksichtigt. Ertragstiberlegungen mittéthtRatzen ergeben ein Verhaltnis der natirlichen
Ertragsfahigkeit zwischen Ackerboden und Grunlamétwa von 2 zu 1 oder 3 zu 2. Dieser Unter-
schied in der naturlichen Ertragsféahigkeit hattd sn den Kaufpreisen widerspiegeln missen; es ist
hingegen nur ein Abschlag in Hohe von 15 % zwisathem Kauffallen zu erkennen. Damit hat sich
beim Erwerb von Flachen fir das Feuchtwiesenschagzamm ein Teilmarkt gebildet, dessen Preis-
niveau in etwa um 20 - 30 % hoéher liegt, als egraufd der nattrlichen Ertragsbedingungen hatte
sein dirfen.

In seinem Beitrag zum Seminarberi¢ht, Feuchtwiesenschutzprogramm — Modell Heubachwiesen
auRert VON GRAESE! die Vermutung, dass es beim freihandigen Erweftiga der Konkurrenz-
kaufe aufgrund der steuerlichen Reinvestitionshissteigenden Grundstiickspreisen kommt.

Bei der Auswertung dieses Beispiels sind die vVoN\MGRAES geaul3erten Auswirkungen hinsicht-
lich des Ansteigens der Bodenpreise nicht feskgteliMdglicherweise tritt der Reinvestitionsgedanke
hier in den Hintergrund, da der VorhabentrageRi.themiht war, zunachst die Flachen von Betrieben
aufzukaufen, die ihre Tatigkeit aufgeben wollteiir Ben VerduRerer besallen damit die in § 6b und
23 EStG genannten Fristen keine Bedeutung mehrefwerbenen Flachen nutzte der Vorhabentra-
ger hingegen fir die Bildung eines Flachenpools adelrauschzwecken.

In Nordrhein-Westfalen gab es 1971 noch 138.50tid®t; diese Zahl ging bis zum Jahre 2003 um
mehr als die Halfte auf 54.531 zurtick. Fast 84186 wurden in diesem Zeitraum aufgegeben. Der
Strukturwandel bei den Betrieben verlief zwisch8@Lund 2003 allerdings nicht gleichmalig. Wah-
rend die durchschnittlichen jahrlichen Abnahmerdien1999 knapp Uber 2,0 % lagen, betrugen sie
von 1999 bis 2003 lediglich 0,8 %. Im Zeitraum zstien 1991 und 1999 lag die Zahl der Betriebs-

aufgaben mit jahrlich durchschnittlich 3,7 % am éien®’

870 NATURSCHUTZZENTRUM NORDRHEIN-WESTFALEN (1987): Seminarichte ,Feuchtwiesenschutzprogramm
Modell - Heubachwiesen®, Naturschutzzentrum NorariWestfalen bei der Landesanstalt fiir Okologiendschafts-
entwicklung und Forstplanung Nordrhein-Westfale®(IF), Recklinghausen.

371 NATURSCHUTZZENTRUM NORDRHEIN-WESTFALEN (1987): Seminarichte ,Feuchtwiesenschutzprogramm
Modell - Heubachwiesen®, Naturschutzzentrum NorarWestfalen bei der Landesanstalt fiir Okologiendschafts-
entwicklung und Forstplanung Nordrhein-Westfale®(IF), Recklinghausen, S. 7 - 9.

872 | ANDESAMT FUR DATENVERARBEITUNG UND STATISTIK NORDRHEINWESTFALEN (2006): Strukturelle
Entwicklung der Landwirtschaft von 1971 bis 2003n8&8, Jahrgang 2006, S. 12 -13.
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6. Empirische Untersuchungen zu Teilmarktbildungenn der Region Berlin-
Brandenburg

Anhand des Landerwerbes fir den Bundes- und LammdBesbau, den WasserstralRenbau, den Schie-
nenverkehrsbau der Deutschen Bahn AG sowie fliFtleghafenausbau wird im planungsrechtlichen
AuBenbereich die Teilmarktbildung von zukiinftigeeniinbedarfsflichen in der Region Berlin-
Brandenburg néher untersucbas Verkehrsnetz der Region Berlin-Brandenburgtstnformig auf
Berlin ausgerichtet’® Das Autobahnnetz der Region Berlin-Brandenburgeb¢saus dem &uReren
Berliner Autobahnring, der Berliner Stadtautobaden sternférmig auf Berlin zulaufenden Autobah-
nen sowie zahlreichen Bundes- und Landesstra3emsBlist das Schienennetz sternformig auf Ber-
lin ausgerichtet. Ein Eisenbahnring um das LandiBerganzt die Schienenstruktur. Aufgrund natur-
licher und kinstlicher Wasserstral3en besitzt dagrsmchungsgebiet eine Anbindung an Elbe und
Oder. Die Region verfiigt zurzeit mit den FlughaBarlin-Tegel, Berlin-Tempelhof und Schénefeld
(Brandenburg) tUber drei Flughafen. Nach der Wieslginigung wurde der Entschluss gefasst, die
drei Flughé&fen durch einen Flughafenneubau in Seflefoh zu ersetzen und die innerstéadtischen Flug-
hafen zu schlieRefi?
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Abbildung 29: Verkehrsnetz der Region Berlin-Brandenburg

577 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG (2008)undstiicksmarktbericht des Lan-
des Brandenburg 2004, S. 8, vom Autor bearbeitetengéinzt.

374 MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, UMWELTSCHUTZ UND RAUMORDNJNG BRANDENBURG UND
SENATSVERWALTUNG FUR STADTENTWICKLUNG BERLIN (2003): @neinsamer Landesentwicklungsplan
Flughafenstandortentwicklung LEP FS, Nov. 2003 sBain.

MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, UMWELTSCHUTZ UND RAUMORDNWG BRANDENBURG UND
SENATSVERWALTUNG FUR STADTENTWICKLUNG BERLIN (2005): LE Flughafenstandortentwicklung (LEP
FS) - erganzendes Verfahre&ntwurf in der Fassung vom 20. Sept. 2005.
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6.1 Zu Teilmarktbildungen bei Verkehrsinfrastruktur projekten in Brandenburg
Aufgrund der unterschiedlichen Bodenpreisniveaus@amd Brandenburg wird das Untersuchungsge-

biet in zwei Teilraum&® aufgeteilt:

1.595.000 Einwohner. Dieser Raum
Einwohnern/krf auf.

Der &uRere Entwicklungsraum Berlin-Brandenburg sstfatwa 25.000 kmDort leben rund

weist eine dutohiitiche Bevoélkerungsdichte von 64

Der engere Verflechtungsraum Berlin-Brandenburgdbgsaus einem etwa 30 km breiten

Umring um die Stadtgrenze Berlins und erfillt vogigy Erganzungs- und Entlastungsfunkti-
onen fiir Berlin. Diese Flache umfasst etwa 4.406, khin. 15 % der Brandenburger Landes-
flache. Im engeren Verflechtungsraum leben rund@8DMenschen. Die Bevoélkerungsdich-

te betragt ca. 221 Einwohner/km
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Abbildung 30

375

des Brandenburg 2004, S. 6 - 7.
LANDESBETRIEB FUR DATENVERARBEITU

: Teilrdume der Region

OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG (2008yundstiicksmarktbericht des Lan-

NG UND STATISTIK DES LARES BRANDENBURG (2004):

Statistisches Jahrbuch 2004 des Landes Brandenburg.
MINISTERIUM FUR LANDLICHE ENTWICKLUNG, UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (2004): Agrar-
bericht 2004 zur Land- und Erndhrungswirtschaft desdes Brandenburg, bearbeitet durch das Landesitemmte

Brandenburg.
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Bodenrichtwerte landwirtschaftlich nutzbarer Flachen

Die nachstehende Abbildung zeigt die Bodenrichte#€rfiir Ackerland, fir Grinland und Forstfl&-
chen (im Sinne von § 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 88) imtaBrandenburg im Jahr 2005. Die Karte enthélt
Spannen zu Bodenrichtwertangaben, die jeweils dedfrigsten und héchsten Bodenrichtwert sowie
die niedrigste und hochste Acker- bzw. GrinlandzahLandkreis angeben. Der durchschnittliche,
langfristige Bodenwert fir landwirtschaftlich nuézke Flachen im engeren Verfechtungsraum betragt
ca. 0,35 Euro/fy) wohingegen der durchschnittliche, langfristigedBowert fir landwirtschaftlich
nutzbare Flachen im &uReren Entwicklungsraum 2&. Buro/mbetrégt.
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Abbildung 31: Bodenrichtwerte im Land Brandenburg 2005

876 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG (2008)undstiicksmarktbericht des Lan-
des Brandenburg, S. 53, vom Autor nachbearbeitet.
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Die nachfolgende Tabelle 26 stellt die langfristdyechschnittliche Bodenrichtwertentwicklung von
landwirtschaftlich nutzbaren Flachen in den eingelihandkreisen/kreisfreien Stadten des Landes
Brandenburg, des engeren Verflechtungsraums, désréu Entwicklungsraumes sowie des landes-
weiten Durchschnittswertes fiir den Zeitraum 199805 dar’’

Landkreise/ Jahr
kreisfreie Stadte
2005| 2004 | 2003 2002(2001| 2000|1999| 1998 | 1997| 1996 1995
€Int | €nt | €t | €Int | €' | €In? | €InF | €t | €nf | €m]| €t
Barnim 0,29 0,32 | 0410,33|0,32|0,28|0,28| 0,21 | 0,41 (0,40 0,41
Dahme-Spreewald 0,19| 0,28 | 0,20 0,23|0,21| 0,20| 0,17| 0,29 | 0,28 |0,84| 0,19
Elbe-Elster 0,20 0,23 | 0,19 0,19|0,21| 0,21|0,19| 0,20 | 0,21 |0,29| 0,11
Havelland 0,28| 0,25 | 0,24 0,29 0,33| 0,28| 0,31| 0,27 1,05 |0,42| 0,37
Markisch-Oderland 0,30| 0,30 | 0,25 0,32|0,29| 0,27| 0,27| 0,22 | 0,28 | 0,25| 0,34
Oberhavel 0,25| 0,29 | 0,38 0,29 0,33| 0,30| 0,30| 0,22 | 0,36 |0,47| 0,63
Oberspreewald-Lausitz | 0,20| 0,20 | 0,18 0,21 0,23 0,23| 0,17 0,15 | 0,15|0,12| 0,20
Oder-Spree 0,20| 0,22 | 0,23 0,20 0,33| 0,20| 0,24| 0,16 | 0,19 |0,21| 0,26
Ostprignitz-Ruppin 0,23| 0,23 | 0,26 | 0,25|0,26| 0,24| 0,27| 0,29 | 0,32 |0,21| 0,33
Potsdam-Mittelmark 0,16| 0,23 | 0,28 | 0,22 0,24| 0,33| 0,32| 0,22 | 0,32 |0,37| 0,52
Prignitz 0,25| 0,26 | 0,26 | 0,29 0,29| 0,29| 0,22| 0,17 | 0,24 |0,24| 0,22
Spree-Neil3e 0,25 0,35 | 0,26 | 0,25|0,31| 0,33| 0,25| 0,21 | 0,49 |0,33| 0,19
Teltow-Flaming 0,18| 0,26 | 0,21 0,19 0,24| 0,25| 0,24| 0,22 | 0,18 | 0,26| 0,48
Uckermark 0,31 0,35 | 0,23 0,37|0,38| 0,34|0,34| 0,24 | 0,28 |0,28| 0,27
Brandenburg an der Havel ° 0,23 | 0,70 0,27| 0,33| 0,38 | 0,15| Preise | 0,19
Cottbus ® 10,2010,42|0,43|0,38| 0,23|0,20| nicht | 0,26
Frankfurt (Oder) 0,28| 0,25 | 0,46 | 0,22| 0,47| 0,25| 0,22| repra- | 0,29
Potsdam 0,35| 0,49 - 10,24(0,49| - |0,51| sentativ| 0,32
Land Brandenburg 0,22| 0,26 | 0,24 | 0,28|0,28| 0,31| 0,24| 0,22 | 0,28
auRerer Entwicklungsraum0,21| 0,25 | 0,23 | 0,26| 0,27| 0,30| 0,23| 0,22 0,28
(ohne kreisfreie Stadte)
engerer Verflechtungsraun9,30| 0,31 | 0,37 0,31|0,39| 0,35/ 0,37| 0,33 0,62
(ohne Potsdam)

= Bei drei und weniger Kauffallen erfolgt aus daehutzrechtlichen Grinden keine Flachen- und &ngebe

Tabelle 26:Langfristige Bodenpreisentwicklung von landwirtattlich nutzbaren Flachen (Ackerland) in Bran-
denburg

In der Messtechnik wurde die Theorie entwickelssdsich jeder wahre Beobachtungsfehler aus einer
Vielzahl von kleinen Einzelfehlern zusammenset#, id jeweils unterschiedlicher GroRe zum Ge-
samtfehler beitragen. Diese Vorstellung kann aafidider Grundstiicksbewertung auftretenden Zu-
fallsvariablen, z.B. die Kaufpreise, Ubertragendeer. Zwar hat man es nicht mit ,Fehlern® im Sinne
der Messtechnik zu tun, allerdings kann die Abweantheines individuellen Kaufpreises von einem
aus sehr vielen vergleichbaren Kaufpreisen gelafdittelwert, also die Abweichung vom Erwar-
tungswert, mit dem Zusammenwirken vieler Einzelcinga erklart werden, die jede flr sich nur einen
kleinen Beitrag zur Gesamtabweichung leisten. Diémstellung ist eine wichtige Voraussetzung fur
die Anwendung des zentralen Grenzwertsatzes derdttadinlichkeitstheorie. Der zentrale Grenz-

$77  OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG: Grundksincarktbericht (GMB) flr das
Jahr 2005, S. 46; GMB fur das Jahr 2004, S. 43; GMRBI&s Jahr 2003, S. 43; GMB fir das Jahr 20027 SGB81B
fiir das Jahr 2001, S. 29; GMB fir das Jahr 20008SGMB flir das Jahr 1999, S. 38; GMB fiir das Jal981%. 38;
GMB fir das Jahr 1997, S. 36; GMB fiir das Jahr 199@.1; GMB fiir das Jahr 1995, S. 40.
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wertsatz besagt, dass eine zufallige GroR3e, dieasis der Summe einer groReren Zahl unabhangiger,
identisch verteilter Gré3en darstellen lasst, asgtigth normalverteilt ist. Dies bedeutet, dass sic
bei wachsender Anzahl die Verteilung der zufalliggm®Ren immer mehr der Normalverteilung anna-
hert3’®

Die Normalverteilung ist das wichtigste Verteilungsdell in der Statistik und wird durch den Erwar-
tungswert und die Standardabweichung bestimmtNdienalverteilung unterstellt eine symmetrische
Verteilung in Form einer Glocke, bei der sich dieé der Zufallsvariablen in der Mitte der Vertei-
lung konzentrieren und mit gréRerem Abstand zuteMinmer seltener auftreten.

Mittels eines Histogramms kann eine Stichprobe allsauf Normalverteilung Uberprift werden.
Durch die Berechnung der beiden statistischen Keifdem ,Schiefe” und ,Exzess* kann durch einen
statistischen Test die Annahme der Normalverteileimgr Stichprobe belegt oder widerlegt werden.
Bei streng normalverteilten Stichproben missenedi@nngréRen gleich Null sein.

A

Verteilung mit positivem Exzess

Normalverteilung

Abbildung 32: Verteilung mit verschiedener Schiefe und versiiiem Exzest®

Stellt man fest, dass eine Stichprobe nicht norerédilt oder ggf. nicht symmetrisch verteilt isgri
durch mathematische Transformation der Stichprobe Blormalverteilung erreicht werden (siehe
BRUCKNER (1976)). Im Falle der Normalverteilung kagurch Berechnung eines Erwartungsberei-
ches oder eines Ausreil3ertestes Uberpruft werderjne Stichprobe Kaufpreise mit Besonderheiten
enthalt.

Die Ermittlung der durchschnittlichen Bodenpreige fandwirtschaftlich nutzbare Flachen (Tabelle
26) erfolgt in der Weise, dass fir jeden Landkeeis den Kaufpreisen zunéchst ein arithmetisches
Mittel gebildet wird. AnschlieRend erfolgt eine tetsche Auswertung, bei der Mittelwert, Maxi-
mum, Minimum, Standardabweichung und der Variatkoe§izient bestimmt werden. Die Kauffélle,
die auBerhalb des Vertrauensbereichs von 90 % eseuliMittelwert liegen, werden als Ausreil3er
gekennzeichnet und bei der weiteren Berechnung mehr berticksichtigt. Dieser Vorgang wird
iterativ durchgefihrt bis die Teilmenge einer Noledeilung entspricht und der Auszug keine Aus-
reilBer mehr aufweist. Der Durchschnittspreis wiathrd aus den verbleibenden Werten als arithmeti-
sches Mittel gebildet. Analog ist das Vorgehen deib jeweiligen Kauffallen fur die Ermittlung des
jeweiligen durchschnittichen Wertes fur den engeverflechtungsraum, fiir den auf3eren Entwick-
lungsraum sowie fiir den landesweiten Durchschngitsw

378 BRUCKNER (1976): Mathematische Statistik bei der Edmniiy von Grundstiickswerten, Lehrbriefe und Vorlemm

zum Kontaktstudium des Geodétischen Institutes bieem Niedersichsisches Landesverwaltungsamt Hannd976,
S. 48.

8% TROFF in GERARDY/MOCKEL/TROFF (2003): Praxis der Gratittksbewertung, Loseblatt-Sammlung, Verlag
Moderne Industrie, Nachlieferung 10/2003, Kap.&22und Kap. 2.2.3/10, (seit 2004 Olzog Verlag, ltign).
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Selektionsansatze

Fir die Untersuchung von Teilmarktbildungen beikeééwrsinfrastrukturprojekten wurden verschiede-
ne Ausziige aus der Automatisierten Kaufpreissamg{KS)**° entnommen. Die AKS steht seit
dem 01. Jan. 1994 flachendeckend im Land Brandgnfiurdie Erfassung und Auswertung von
Kauffalldaten zur Verfligung.

Als Selektionskriterien wurden das Suchgebiet, Zeitraum, der Erwerber, die preisbestimmende
Grundstucksart sowie die geplante Nutzung festgelaganzend wurden weitere Angaben (Element
307) zur Anfrage hinzugezogen. Das Element 30@ilsKommentarfeld, in dem z.B. genauere An-
gaben Uber den Erwerber oder die Nutzung zulagsiy Als Suchbegriff wurde z.B. der Wortstamm
,Bahn" fur Flachenankaufe der Bahn verwendet.

Der Auszug 1 enthalt die Kauffalle zukinftiger Gémbedarfsflachen mit vorheriger landwirtschaft-
licher Nutzung des &ufReren Entwicklungsraumes.

Auszug 1:

Suchgebiet: auRerer Entwicklungsraum

Zeitraum: 1995 - 2005

Erwerber: Bund, Land, Gemeinde

Preisbestimmende Grundstiicksart| landwirtschaftlich nutzbare Flache

Geplante Nutzung: ortliche Verkehrseinrichtung, sonstige Verkehrsehtung

Mit den gleichen Selektionskriterien wie Auszug Lrde flir den engeren Verflechtungsraum ein
Auszug 2 von zukinftigen Gemeinbedarfsflachen miheriger landwirtschaftlicher Nutzung erstellt.
Auch hierbei zog man erganzend das Element 30&rmeeiterten Suche heran, um genauere Angaben
zum Erwerber oder zur zulassigen Nutzung zu ennalte

Auszug 2:

Suchgebiet engerer Verflechtungsraum

Zeitraum: 1995 - 2005

Erwerber: Bund, Land, Gemeinde

Preisbestimmende Grundstiicksart} landwirtschaftlich nutzbare Flache

Geplante Nutzung: ortliche Verkehrseinrichtung, sonstige Verkehrsehtung

Um eine abweichende Preisentwicklung beim Kauf zgkiinftigen Gemeinbedarfsflachen gegentber
der untersuchten Qualitatsstufe landwirtschafthicitizbarer Flachen erkennen zu kénnen, ist es not-
wendig, Kauffélle landwirtschaftlich nutzbarer Ao mit Kauffallen zu vergleichen, die als zukinf-
tige Gemeinbedarfsflache verau3ert wurden. Dalmelr zum Vergleich die Kauffalle von landwirt-
schaftlich nutzbaren Flachen zwischen Privatpersdrezangezogen worden, die vor und nach dem
Eigentumstibergang als landwirtschaftlich nutzbdéehe dienten. Die Kauffalle zwischen Privatper-
sonen werden ab dem Jahr 1994 ausgewertet, dienftigin Gemeinbedarfsflachen ab dem Jahr
1995, um mdgliche Abweichungen am Beginn erkenmekdnnen.

%80  MINISTERIUM DES INNERN DES LANDES BRANDENBURG (2004): &waltungsvorschrift zur einheitlichen
Erfassung der Kaufféalle in der automatisiert geféihiKaufpreissammlung im Land Brandenburg (Erfassxicigtlinie -
KPSErf-RL).
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Auszug 3 enthalt die Kauffalle landwirtschaftlichtzbarer Flachen zwischen Privatpersonen flr den
aulleren Entwicklungsraum, Auszug 4 entsprechendéd{le fir den engeren Verflechtungsraum.

Auszug 3:

Suchgebiet: aulerer Entwicklungsraum
Zeitraum: 1994 - 2005

Erwerber: Privatperson

Preisbestimmende Grundstiicksart} landwirtschaftlich nutzbare Flache
Geplante Nutzung: landwirtschaftlich nutzbare Flache
Auszug 4:

Suchgebiet: engerer Verflechtungsraum
Zeitraum: 1994 - 2005

Erwerber: Privatperson

Preisbestimmende Grundstiicksart] landwirtschaftlich nutzbare Flache
Geplante Nutzung: landwirtschaftlich nutzbare Flache

Anzahl der Vergleichsfélle

Fur zukiinftige Gemeinbedarfsflachen variiert diezéml von Vergleichsfallen fur die unterschiedli-
chen Vorhabentrager stark. Die Ausziige aus dergfasammlung ergab folgende Verteilung der
Kauffalle:

Verkehrsinfrastrukturvorhaben Engerer Verflechtuags (eVR) | AuRerer Entwicklungsraum (4ER)
Anzahl der Kauffalle Anzahl der Kauffalle
StralRenwegebau 282 1.138
236 StralRenflache, 46 Radwege 878 Strallenflache, 260 Radwege
WasserstralBenwegebau 10 -
Schienenwegebau 68 128
Flughafenerweiterungsflachen 249 -

Tabelle 27: Anzahl der Kauffélle der verschiedenen Vorhabeygrdm Land Brandenburg

Die Kaufpreissammlung enthielt 188 Kauffalle landsghaftlich nutzbarer Flachen im engeren Ver-
flechtungsraum zwischen Privatpersonen; diese Etéeturden vor und nach dem Eigentumsiber-
gang landwirtschaftlich genutzt. Fur den aul3eretwiERlungsraum standen fur die Untersuchung
1.195 Kauffalle landwirtschaftlich nutzbarer Flaolmur Verfigung.

Das durchschnittliche Preisniveau dieser Kauffdilent als Referenzniveau, um mdgliche abwei-
chende Preisentwicklung der zukiinftigen Gemeinlisiachen aufzuzeigen.
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6.1.1 AuRerer Entwicklungsraum: StraRenwegebau

Der Auszug wies insgesamt 1.138 Kauffalle zukueftiyerkehrsflachen fur den aufReren Entwick-
lungsraum auf, wovon 878 Kauffélle zukiinftige Seaffichen und 260 Kauffélle zukinftige Radwe-
ge an bestehenden Verkehrswegen betrafen. Die &eufhussten aus bewertungstechnischer Hin-

sicht in Ausbau- und Neubaumalnahmen unterteildever

Der Auszug enthielt ungefahr 278 Kauffalle von ebisdenen Ausbaumalinahmen und ca. 600 Kauf-
falle fir unterschiedliche Neubaumalinahmen. Dieetiiige Zahlangabe begriindete sich dadurch,
dass nicht alle Kauffalle eindeutig als Aus- odeubaumalnahme in der Kaufpreissammlung klassi-

fiziert waren.

Die nachfolgende Abbilduritf zeigt einige wichtige Neubau- und Ausbauprojefiedie umfangrei-

cher Landerwerb durchgefiihrt wurde.
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Abbildung 33: Lage der Flachenankaufe im auBeren Verflechtungsra

%1 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG (2008)undstiicksmarktbericht des Lan-

des Brandenburg 2004, S. 8, vom Autor nachbearbeitet
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StralRenneubaumafnahmen im auReren Entwicklungsraum

Im Folgenden werden exemplarisch die Kauffalle ew&leubaumal3nahmen zukinftiger Gemeinbe-
darfsflachen aus dem aufReren Entwicklungsraum enitkchuffallen von land- und forstwirtschaftlich
nutzbaren Flachen im Sinne von 8§ 4Abs. 1 Nr. 1 W88 zwischen Privatpersonen verglichen.

Beispiel: Landkreis Prignitz
Die Kauffalle betrafen im Wesentlichen die NeubaBm&hmen der Ortsumgehungen Pritzwalk und
Weisen sowie die Ortsumgehung B189/383.

Pritzwall PN\
Rerlepsrg
O

@ Wittstock/
. Dosse

Abbildung 34: Lage der Neubauprojekte im Landkreis Prignitz

Fur die Auswertung standen 322 Vergleichsfallel&imdwirtschaftlich nutzbare Flachen zur Verfi-
gung. Der Auszug der Kaufpreissammlung umfasstezfilitinftige Verkehrsflachen 164 Kauffélle.

Aus dem Auszug wurden vier Kaufféalle in der weiteeuswertung nicht bericksichtigt, da sie sehr
grofBRe Abweichungen zu den ubrigen Kauffallen audeme(drei Kaufpreise betrugen tber 3,00 Eu-
ro/nt, ein Kaufpreis betrug iiber 6,00 Eurd)m

Aus der Darstellung ist erkennbar, dass die Erwéllbstir zukunftige Verkehrsflachen sich am Bo-
denpreis der landwirtschaftlich nutzbaren Flacheentieren. In den Jahren 2001 - 2004 betrug das
durchschnittliche Preisniveau fiir landwirtschaftlisutzbare Flachen zwischen 0,26 - 0,29 Euto/m
das durchschnittliche Preisniveau von zukiinftigemkehrsflachen lag bei 0,33 Eurd/mbamit lie-

gen die Kaufpreise zukiinftiger Verkehrsflachen an3D % - Obergren?€ des normalen Schwan-
kungsbereiches.

%2 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG (2008)undstiicksmarktbericht des Lan-
des Brandenburg 2004, S. 8, Bildausschnitt vom Awéchbearbeitet.

33 SEELE (1976):Ausgleich MalRnahmenbedingter Bodenwerterhdhungerschongsauftrag RS 1l 6-704102-139; Gut-
achten Gber Méglichkeiten und Grenzen der Ermitflund Abschdpfung bzw. Nichtbertcksichtigung von &odert-
erhéhungen infolge von stadtebaulichen Planungsn@ngs-, ErschlieBungs- und (sonstigen) offenglicinfrastruk-
turmal3nahmen, Schriftenreihe des Bundesministe®®diimordnung, Bauwesen und Stadtebau: 3, Stadteiaudar-
schung; 47.
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Kaufpreisverteilung
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= Mittelwert der Kaufpreise zukiinftiger Verkehrsflachen

Abbildung 35: Darstellung der Kaufpreise fiir landwirtschaftliaitzbare Flachen und fiir zukinftige Verkehrs-
flachen im Landkreis Prignitz

Beispiel: Landkreis Uckermark

Fir die Beispiele aus dem Landkreis Uckermstdnden 150 Vergleichsfalle von landwirtschaftlich
nutzbaren Flachen und 178 Kauffalle fur zukinftiggrkehrsflachen fur die Auswertung zur Verfu-
gung. Bei den NeubaumalRnahmen handelte es sicheisemlichen um Erwerbsfélle fir den Neubau
der A 20, fiir die Ortsumgehung Schwedt und diedFeEitmgehung Angermiind¥.

Abbildung 36: Lage der Neubauprojekte im Landkreis Uckermark

34 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG (2008)undstiicksmarktbericht des Lan-
des Brandenburg 2004, S. 8, Bildausschnitt vom Andechbearbeitet.
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In den Jahren 2001 - 2004 schwankte das durchiatir@tPreisniveau von landwirtschaftlichen Fla-
chen zwischen 0,23 - 0,38 Eurd/er Durchschnittswert betrug 0,31 Eurd/aas durchschnittliche
Preisniveau von zukiinftigen Verkehrsflachen lagipél Euro/m Aus der Darstellung ist erkennbar,
dass die Erwerbsfalle fir zukinftige Verkehrsflatkeh am Bodenpreis der landwirtschaftlich nutz-
baren Flachen orientieren. Der durchschnittlich&afispreis fir zukinftige Verkehrsflachen betragt
0,41 Euro/ri und bewegt sich damit an der Obergrenze der nenm@thwankungsbreite landwirt-
schaftlich nutzbarer Flachen. Auch in diesen Féalénn raumlicher, sachlicher oder zeitlicher Hin-
sicht kein eigener Teilmarkt zu erkennen, wobeh sler Erwerbseinstieg sicher schon im Grenzbe-
reich bewegt.

Kaufpreisverteilung
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Abbildung 37: Darstellung der Kaufpreise fur landwirtschaftlichtzbare Flachen und fir zukiinftige Verkehrs-
flachen im Landkreis Uckermark

Zusammenfassende Wertung des Grunderwerbes zu denr&3enneubaumalinahmen im &aul3e-
ren Entwicklungsraum

Fur den Erwerb von zukinftigen Gemeinbedarfsflacgtteht dem Vorhabentrager nach dem Fachpla-
nungsrecht i.V.m. dem jeweiligen Landesenteignuegstz das Enteignungs- und Entschadigungs-
recht zu.

Die Vorschriften zur Wertermittlung sind bei denuaumalnahmen vom Vorhabentrager korrekt
beachtet worden, so dass bei den einzelnen Projdieime Abweichungen zwischen den theoreti-
schen Grundlagen und der Erwerbspraxis aufgetsaieh Die erzielten Kaufpreise entsprechen dem
ortsuiblichen Bodenpreisniveau zwischen Privatpensomei der Ermittlung von Vergleichspreisen
orientierte man sich an der ortlichen Grundstick&mauation. Damit kdnnen die Kaufpreise von
zukinftigen Gemeinbedarfsflachen als im gewodhnhicBeschéaftsverkehr zustande gekommen ange-
sehen werden und zur Verkehrswertermittlung weitBédle herangezogen werden. Die Kaufpreise,
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die im Einzelfall oberhalb der 30 % - Grenze ausiBaler landwirtschaftlich nutzbaren Flachen lie-
gen, sind als durch ungewdhnliche und/oder perd@alVerhaltnisse beeinflusst anzusehen.

Ein allgemeiner Erfahrungssatz, dass die Stral3eebaaltung einen hoheren Preis zahlt als nach
allgemeinen Wertermittlungsgrundsatzen zulassjgastn nicht festgestellt werden. Die untersuchten
Kaufpreise fur StraRenneubauprojekte in der ReBientin-Brandenburg orientierten sich individuell
abgestellt auf das jeweilige Gebiet, in dem dasvBehaben durchgefihrt wird.

Eine Teilmarktbildung in raumlicher, sachlicher pdeitlicher Hinsicht ist nicht erkennbar.

StralRenausbaumaflnahmen im auf3eren Entwicklungsraum

Vergleicht man die Kaufpreisverteilung fur landwahaftlich nutzbare Flachen mit den Kaufpreisen
der angekauften Straf3enausbauflachen aller Larsgkdgs landesweiten duf3eren Entwicklungsrau-
mes, so stellt man fest, dass die Kaufpreise vdiirftigen Verkehrsflachen haufig an der oberen
Grenze des 30 % - Kriteriums fur landwirtschaftliahtzbare Flachen bzw. vielfach dariber lagen.
Eine Reihe von Kauffallen weist einen Wert von 0Bsto/nt (die sog. friheren ,1,00-DM-Flachen*)
auf. In ca. 80 Fallen waren Nebenentschadigungeiichschneidungs-, Aufwuchs- und Gehdlz-
schaden sowie fur Wirtschaftserschwernisse verdimaaden.

Verteilung der Kauffalle
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= langfristiger Durchschnittswert landwirtschaftlich nutzbarer Flachen

= 30% Obergrenze auf Basis landwirtschaftlich nutzbarer Flachen

Abbildung 38: Darstellung der Kaufpreise fiir landwirtschaftliaitzbare Flachen und fiir zukinftige Verkehrs-
flachen im aul3eren Verflechtungsraum von Jan. 19%z. 2004
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Wertung des Grunderwerbes zu den StralRenausbaumalhmen im aul3eren Entwicklungsraum
Fiar Ausbauprojekte sind beim Erwerb wie allgeméimnMferkehrsinfrastrukturprojekte die Grundsétze
des Enteignungs- und Entschadigungsrechts auchfbemindigen Erwerb anzuwenden.

In der Rechtsprechung herrschen sehr unterschiediteinungen dartber, ob Kauffélle von Stral3en-
ausbaumafRnahmen im gewohnlichen GeschéaftsverkeStangde kommen und zur Verkehrswerter-
mittlung herangezogen werden diirfen. Das LG Haniburdas OLG Hamburg’, das OLG Bre-
mert®’, das OLG Hamburf® und das KG Berli#{® meinten, dass es einen Verkehrswert fiir StraRen-
ausbauflachen nicht gabe, da kein gewoéhnlicher I@dtsverkehr fur diese Flachen existiere. Auch
zahlreiche Ankéaufe derartiger Flachen durch dierifiche Hand kdnnten nicht als ,gewdhnlicher
Geschéftsverkehr* angesehen werden, da sie nichtZzuvecke normaler Grundstiicksnutzung erfol-
gen, wie sie der gewohnliche GeschéftsverkehratrstrAls Kaufer tritt nur der Fiskus und kein brei-
ter Kauferkreis auf. Demgegeniiber waren das OLGdén*® und der BGE der Meinung, dass es
nicht gerechtfertigt wére, die auf diesem zwar begten Markt tatsachlich bezahlten Preise auler
Acht zu lassen. Der Verkehrswert eines als VerkElotse benétigten Grundstiicks sei am besten an
Hand der Kaufpreise der Ubrigen in der gleichercidisi3ungsanlage gelegenen StraRengrundstiicke
zu ermitteln.

Bei den Kaufféllen von AusbaumalRnahmen ist besendarauf zu achten, ob ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse bei der PreisbemessurgyRRalle gespielt haben, denn dieser Fall des Er-
werbes entspricht dem Sonderfall des Flachenerumdr Nachbarn im privaten Grundstiicksverkehr.
In der Regel herrschen bei dieser Konstellationeuwridnnliche und/oder personliche Verhaltnisse
beim Erwerb vor. 8 6 WertV 88 weist hingegen ausklich darauf hin, dass diese Kauffélle von
ungewohnlichen und/oder persoénlichen Verhaltnidssginflusst sein kénnen, aber nicht beeinflusst
sein musseff? Daher sind diese Kauffélle besonders kritischdaif gewdhnlichen Geschaftsverkehr
zu prifen. Im vorliegenden Fall gelingt es dem \améntrager nur teilweise, die bendtigten
Grundstiicke in Ubereinstimmung mit den enteignunmet entschadigungsrechtlichen Grundsatzen
zu erwerben. Damit sind die meisten Kauffalle vonsBaumalRnahmen als durch ungewdhnliche
und/oder personliche Verhéltnisse beeinflusst atmusn und scheiden fur eine direkte Verkehrs-
wertermittlung aus.

%5 Sjehe Nr. 4, LG Hamburg, Urteil vom 31. Okt. 196D O 30/60 -.

386 Sjehe Nr. 7, OLG Hamburg, Urteil vom 06. Okt. 1966U 197/64 -.

387 Siehe Nr. 14, OLG Bremen, Urteil vom 14. Jan. 19UB 13/1968B -.

388  Sjehe Nr. 15, OLG Hamburg, Urteil vom 25. Apr. 0971 U 17/69 -.

389 Sjehe Nr. 37, KG Berlin, Urteil vom 21. Juli 1989 U 173/87 -.

3% sjehe Nr. 13, OLG Miinchen, Urteil vom 26 Juni 19691/66 -.

391 Siehe Nr. 34, BGH, Urteil vom 23. Mai 1985 — IIl 2R/84 -.

%92 HILDEBRANDT (2006): Regional begrenzte Teilmérkte - Basis fiir die Eréidiung bei StraRenflachen, in: DVW
Bayern e.V. Mitteilungen, Hrsg. DVW Bayern e.V., H&R2006, S. 565.
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6.1.2 AuRerer Entwicklungsraum: Schienenwegebau

Das Schienennetz im Land Brandenburg ist sternfpauf Berlin ausgerichtet. Im Zuge der Ver-
kehrsprojekte Deutsche Einheit wurden die Stre¢kamburg-Berlin, Hannover-Stendal-Berlin,
Helmstedt-Magdeburg-Berlin und Nirnberg-Erfurt-leéleipzig-Berlin neu- bzw. ausgebaut.
AuRerdem wurden fur die Schienenwege Berlin-Frafbder), Berlin-Cottbus-Hoyerswerder-
Gorlitz und Berlin-Dresden ebenfalls Flachen ereordy®

Die nachfolgende Abbilduriy zeigt die wichtigsten Vorhaben, fiir die Flachenaben wurden.

VWassersiraten
(Fiusse Kanale

y  Flughater

Abbildung 39: Lage der Flachenankaufe fir Neubau-/Ausbaumalealam den Schienenwegen im dul3eren
Verflechtungsraum

Der Auszug aus der Kaufpreissammlung ergab flurddé®ren Entwicklungsraum 128 Kauffalle fur
zukiinftige Bahnflachen im Zeitraum Dez. 1995 big [®904, die aus verschiedenen MalRnahmen
stammten. GroRRere Flachenerwerbungen fanden ihatatkreisen Havelland, Teltow-Flaming sowie
in Markisch-Oderland statt.

398 BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU UND WOHNUNGSWESEN (B8): Bericht zum Ausbau der
Schienenwege 2005, S.14, Details S.18, 20, 21, 22.
www.bundesbauministerium.de/static/Schiene2005/@tdszricht%202005.pdf, letzter Zugriff 20. Nov. 2005

34 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG (2008)undstiicksmarktbericht des Lan-
des Brandenburg 2004, S. 8, Bildausschnitt vom Awdéchbearbeitet.
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Beachtlich ist, dass die erworbenen Flachen im Agigast ausschlie3lich als Nutzungsart ,sonstige
Grundstucke* (Grundstucksart 400) gekennzeichneemveDie Kauffélle erfolgten also im land- und
forstwirtschaftlichen Bereich, im Siedlungskern vbandgemeinden, in Wohnbaugebieten und in
Siedlungen des landlichen Raumes. Damit wurdediiMaRnahmen Grundstiicke sehr unterschied-
licher Qualitat erworben, die keine eindeutige Agssiber das Kaufverhalten erméglichen, da keine
direkte Vergleichbarkeit zu der preisbestimmendenin@stiicksart ,land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Flache” (Grundstiicksart 310) gegeben ist.

Die nachstehende Abbildung zeigt die Verteilungkiauffalle im Landkreis Havelland. Dieser Land-
kreis wurde exemplarisch fir die nahere Analysggewéhlt, da fir diesen Landkreis die meisten
Kauffalle vorliegen. Der Auszug umfasste 39 Kauéalovon in 5 Fallen ein Preis von deutlich
mehr als 2,50 Euro/fbzw. mehr als 1,00 Eurofrbezahlt wurden. In zwei weiteren Féllen betrug die
Qualitat bereits ,baureifes Land*, fiir die PreiseHthe von ungefahr 25,00 Eurd/bbew. ca. 61,00
Euro/nf bezahlt wurden. Diese 7 Kauffalle sind in der natggnden Abbildung nicht dargestellt.

Verteilung der Kauffalle
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= langfristiger Durchschnittswert landwirtschaftlich nutzbarer Flachen

Abbildung 40: Gemeinsame Auswertung landwirtschaftlich nutzb&tachen und zukinftiger Verkehrsflachen
im aulReren Entwicklungsraum

Die Auswertungen der Kaufpreise von Malinahmen mesen Landkreisen des duf3eren Entwick-
lungsraumes ergaben ahnliche Beobachtungen/Ergebnis fur den Landkreis Havelland.
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Wertung des Grunderwerbes zu den Schienenbaumalinalen im auf3eren Entwicklungsraum

Fir Schienenneubauprojekte sind beim Erwerb voohilé fir zukiinftige Gemeinbedarfsflachen wie
allgemein fur Verkehrsinfrastrukturprojekte die @dsdtze des Enteignungs- und Entschadigungs-
rechts auch beim freihdndigen Erwerb anzuwenden.

Far die Auswertung der Kaufpreise der Ausbaumal3eahwon Schienenwegen gelten die Ausfiih-
rungen in der Wertung der Stralenausbaumaflnahnagit¢k6.1.1) gleichermaflien.

Dem Vorhabentrager gelingt es teilweise entspratigem Preisniveau von land- und forstwirtschaft-
lich nutzbaren Flachen die bendtigten Grundstickei@sticksteile zu erwerben. Bei einer Reihe von
Kaufpreisen lag der bezahlte Preis deutlich Gibar Néveau von land- und forstwirtschaftlich nutzba-
ren Flachen. Diese Flachen besalRen allerdingstb&eim Erwerb eine andere Qualitatsstufe. Diese
ist teilweise aus den erganzenden Kommentarfeldesn Kaufpreissammlungsauszuges zu entneh-
men. Damit ist keine direkte Vergleichbarkeit zun ddachen der Qualitatsstufe ,land- und forstwirt-
schaftlich nutzbare Flache” im Sinne von § 4 Alfsatz 1 WertV 88 gegeben.

Anhand dieser Daten lasst sich keine Aussage (@enliche, sachliche oder temporare Teilméarkte
beim Erwerb fur zukinftige Gemeinbedarfsflacheffére
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6.2.1 Engerer Verflechtungsraum: Stral3enwegebau

Der Auszug wies insgesamt 282 Kauffalle zukinftiyerkehrsflachen fur den engeren Verflech-
tungsraur’® auf, wovon 236 Kauffalle zukiinftiger StraBenflachmd 46 Kauffalle zukinftiger Rad-
wege an bestehenden Verkehrswegen betrafen. Digdlaumussten aus wertermittlungstechnischer
Sicht in Ausbau- und NeubaumafRnahmen unterteildever

StraRenneubaumalinahmen im engeren Verflechtungsraum

45 Kauffalle des Auszuges aus der Kaufpreissammbatgafen Neubaumal3nahmen des Strafl3enwe-
gebaues. Die Uberwiegende Anzahl dieser Kauffalleivm Kommentarfeld der Kaufpreissammlung
als besondere Flachen der Land- und Forstwirtschedftjewiesen. lhr Preis lag erkennbar Gber dem
Preisniveau fur landwirtschaftlich nutzbare Flach@amit war keine Vergleichbarkeit mit den land-
und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen im Sinpna 8 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 88 gegeben.

Die verbleibenden Kauffalle der Qualitatsstufe lanmdd forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen vertei-
len sich auf verschiedene NeubaumalZnahmen. Aufgtenderingen Anzahl der Vergleichsfélle pro
MaRnahme ist keine aussagekraftige Analyse maoglich.

Wertung des Grunderwerbes zu den StrallenneubaumafRheen im engeren Verflechtungs-
raum

Die erzielten Kaufpreise entsprechen dem ortsuélidBodenpreisniveau von besonderen Flachen der
Land- und Forstwirtschaft im Sinne von 8 4 Abs. Rr'WertV 88 zwischen Privatpersonen. Diese
Flachen besal3en bereits eine hohere QualitatsatofeZeitpunkt des Erwerbes, die in den Kommen-
tarfeldern des Kaufpreisauszuges ausgewiesen isstVorschriften zur Wertermittlung sind korrekt
angewendet worden. Eine Teilmarktbildung in rAuhdi; sachlicher oder zeitlicher Hinsicht ist nicht
erkennbar.

StralRenausbaumaflnahmen im engeren Verflechtungsraum

Der Auszug enthielt 191 Kauffalle, die UberwiegefusbaumalRhahmen am Berliner Autobahnring
(z.B. A 10, A 11, A 115) betrafen sowie 46 Kau#llon Ausbaumalinahmen fur Radwege entlang
vorhandener Verkehrswege.
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Abbildung 41: Lage der Flachenankaufe im engeren Verflechtungsra

3% OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG@O0Q4): Grundstiicksmarktbe-
richt des Landes Brandenburg 2004, S. 8, Bildaustalom Autor nachbearbeitet.
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Der durchschnittliche Wert fur die landwirtschaftlinutzbaren Flachen betragt im Zeitraum von 1994
bis 2005 fiir den engeren Verflechtungsraum 0,3®/Edr Vergleicht man die Kaufpreisverteilung
fur landwirtschaftlich nutzbare Flachen mit der Kaeisverteilung der angekauften Ausbauflachen,
so stellt man fest, dass die Kaufpreise von zukigrit Verkehrsflachen haufig an der oberen Grenze
des 30 % - Kriteriun€® fiir landwirtschaftlich nutzbare Flachen bzw. \aeli dariiber lagen.
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— 30% Obergrenze auf Basis der Kaufpreise landwirtschatftlich nutzoarer Hachen

Abbildung 42: Gemeinsame Auswertung der Kauffalle f@ndwirtschaftlich nutzbare Flachen und fiir den
Ausbau zukulnftiger Verkehrsflachen bendétigte Flachen Jan. 1994 - Dez. 2004

Wertung des Grunderwerbes zu den Stralenausbaumal3hmen im engeren Verflechtungs-
raum

In Bezug auf die Behandlung der Kaufpreise von Ausiainahmen im engeren Verflechtungsraum
gelten dieselben Aussagen wie in der Wertung def38hausbaumalnahmen des aufleren Entwick-
lungsbereichs (Kap. 6.1.1). In der Regel herrsatit dieser Konstellation ein ungewoéhnliches
und/oder personliches Verhaltnis beim Erwerb vor.

Teilweise gelang es dem Vorhabentrager, die beedtiGrundstiicke in Ubereinstimmung mit den
enteignungs- und entschadigungsrechtlichen Gruneisétu erwerben. Diese Kauffalle wiesen dann
keine Abweichung zu dem gewohnlichen Preisniveaaartschaftlich nutzbarer Grundstiicke auf
und konnten somit als im gewohnlichen Geschaft®rarkustande gekommen angesehen werden und
zur Verkehrswertermittlung herangezogen werden.abigeren Kauffalle waren als durch ungewdhn-
liche und/personliche Verhaltnisse beeinflusst aaken und hatten fur einen mittelbaren Preisver-
gleich zunachst aufgearbeitet werden missen.

3% SEELE (1976)Ausgleich MaRnahmenbedingter BodenwerterhshungerscRongsauftrag RS 1l 6-704102-139; Gut-

achten Gber Moglichkeiten und Grenzen der Ermitflund Abschdpfung bzw. Nichtbertcksichtigung von &odert-
erhéhungen infolge von stadtebaulichen Planungsn@ngs-, ErschlieBungs- und (sonstigen) offenglicinfrastruk-
turmal3nahmen, Schriftenreihe des Bundesministe®®diimordnung, Bauwesen und Stadtebau: 3, Stadteiadar-
schung; 47.
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6.2.2 Engerer Verflechtungsraum: Wasserstralenwegah

Das WasserstraBenneubauamt Berlin (WNA-Berlin)ltstdlir die Region Berlin-Brandenbi?§
Kaufpreise mehrerer in unmittelbarer Nachbarschediender Projekte im Landkreis Havelland zur
Verfiigung?®
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Abbildung 43: Lage des Projektes im Landkreis Havelland

Vertrag Planfeststel- Preis in Qualitat
lungsbeschluss  Euro/nt

2003 08.03.1999 0,33 Ackerflache
2003 08.03.1999 0,10 Feldgehdlz
2004 11.12.1998 0,23 Wiese
2004 11.12.1998 0,12 Feldgehdlz
2004 11.12.1998 0,10 Odland
1998 10.07.1998 0,34 Ackerflache
2004 08.03.1999 0,08 Waldflache
2004 08.03.1999 0,10 Graben
2004 08.03.1999 0,20 Feldweg
2004 08.03.1999 0,20 Grunland

Tabelle 28:Kauffalle zum Ausbau der Wasserstraf3en im Landkiarelland

In der nachstehenden Abbildung erkennt man deuttielss die zukinftigen Gemeinbedarfsflachen
kein anderes Bodenpreisniveau aufweisen als didf&ulandwirtschaftlich nutzbarer Flachen im
Sinne von 8§ 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 88 zwischen Ppeasonen. Die Darstellung zeigt auch die Kauf-
preise fir Graben, Unland oder Gehdlze auf, obwiidde nicht mit den Kaufpreisen fur land- und
forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen vergleichbiad. Diese Kauffalle werden bei der Mittelwertbil-
dung von landwirtschaftlich nutzbaren Flachen nimticksichtigt.

397 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG (2004jumstiicksmarktbericht des Lan-

des Brandenburg 2004, S. 8, Bildausschnitt vom Andechbearbeitet.
3% schriftliche Auskunft des WSA - Berlin vom 12. J2005.
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Kaufpreisverteilung
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Abbildung 44: Gemeinsame Auswertung von landwirtschaftlich nutzbalachen und zukiinftigen Verkehrs-
flachen im Landkreis Havelland

Wertung des Grunderwerbes zu der WasserstralBenbaunfiahme im engeren Verflechtungs-
raum

Fur den Erwerb zukinftiger Gemeinbedarfsflachea, @dm Aus- und Neubau von Verkehrswegen
dienen, steht dem Vorhabentrager nach dem Fachpgarecht i.V.m. dem jeweiligen Landesenteig-
nungsgesetz das Enteignungs- und Entschadigungszechrir die Ermittlung des angemessenen
Angebotes sind die Grundsatze des EnteignungsEmtsbhadigungsrechtes heranzuziehen. Fir die
sachgerechte Ermittlung der Entschadigungshéhe dendQualitatsstichtag mit enteignungsrechtli-
cher Vorwirkung, die Qualitat der zu bewertendeéche sowie die Vorgaben zur Wertermittlung
nach 88 13 und 14 WertV 88 zu bericksichtigen.

Aus den Kauffallen lasst sich erkennen, dass sichRieisniveau der zukinftigen Verkehrsflachen an
den Bodenpreisen fur landwirtschaftlich nutzbar@&ckén orientiert. Von den landwirtschaftlich nutz-
baren Flachen im Sinne von § 4 Abs. 1 Nr. 1 WerBA8irden andere Flachenqualitaten (Graben,
Unland oder Gehdlze) eindeutig abgegrenzt. Dieckteri Kaufpreise wiesen in der jeweiligen Quali-
tatsstufe das allgemeine, ortstibliche Bodenpregsnivauf. Die Vorschriften zur Wertermittlung mit-
tels BauGB, WertV und WertR unter Beachtung deeignungsrechtlichen Vorwirkung wurden kor-
rekt angewendet. Eine Abweichung zwischen den #tschen Grundlagen und der Erwerbspraxis ist
nicht festzustellen (vgl. auch Erwerbsvorgangediém Bau des WasserstralRenkreuzes Magdeburg von
BROCK/KERSTEN® (2003)). Damit kénnen diese Kaufpreise, die derhdbentrager selbst erzeugt
hat, als Vergleichspreise zur Verkehrswertfinduagghgezogen werden.

Aus diesen Ausfiihrungen folgt, dass sich fur detergnchten Fall kein rAumlicher, sachlicher oder
temporarer Teilmarkt feststellen lasst.

399 BROCK/KERSTEN (2003): Bereitstellung der benétigtenr@isiiicke, WNA-Magdeburg,
http://www.wsv.de/Aktuelles/Projekte/Wasserstragsenz-Magdeburg/pdfs/grund-stiicke.pdf,
letzter Zugriff: 07. Juli 2005.
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6.2.3 Engerer Verflechtungsraum: Schienenwegebau

Im Zuge des Verkehrsprojektes Deutsche Einheit aule Strecken Hamburg-Berlin, Hannover-
Stendal-Berlin, Helmstedt-Magdeburg-Berlin und Mierg-Erfurt-Halle/Leipzig-Berlin neu- bzw.
ausgebaut. AuBerdem wurden fur die SchienenwedamBeankfurt (Oder), Berlin-Cottbus-
Hoyerswerder-Gérlitz und Berlin-Dresden ebenfaliRen erworbeff?

Der Kaufpreissammlungsauszug umfasst 68 Kauff@kahgeren Verflechtungsraumes fur den Zeit-
raum von Nov. 1994 bis Apr. 2004. Das Datenmatemhalt mal3nahmenbedingt eine Konzentration
der Flachenankéaufe in den Landkreisen HavellandK@%falle) und Potsdam-Mittelmark (14 Kauf-
falle). Die nachfolgende Abbildufiy zeigt die wichtigsten Vorhaben im engeren Verftaolsraum,

fur die Flachen erworben wurden.
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Abbildung 45: Lage der Neubau-/Ausbaumal3nahme an den Schienemwege

Ebenso wie bei den Kaufféllen des dufReren Entwigidtaumes sind die erworbenen Flachen im
engeren Verflechtungsraum im Auszug als durch despestimmende Grundstlicksart ,sonstige
Grundstucke" (Grundstiicksart 400) gekennzeichrieh€s6.1.2). Die erworbenen Flachen besal3en
ebenfalls eine sehr unterschiedliche Qualitat, waeine eindeutige Aussage Uber das Kaufverhalten
moglich ist, da keine direkte Vergleichbarkeit zr greisbestimmenden Grundstticksart ,land- und
forstwirtschaftlich nutzbare Flache” (GrundsticksH0) gegeben ist.

Anhand des Landkreises Havelland wird eine naheralyse durchgefihrt, da fur diesen Landkreis
die meisten Kauffélle vorlagen. Das Ergebnis deswertung dieses Landkreises trifft im Wesentli-
chen auch auf die Kauffélle in den anderen Landkrerzu.

Der Auszug umfasst 39 Kauffalle aus dem Landkreigdiland fir die Jahre 1995 - 2004. Drei Kauf-
falle betrafen die Qualitatsstufe ,baureifes Lanut einem Preisniveau von ungefahr 51,00 Eufo/m
bzw. ca. 30,00 Euro/fmweitere 9 Kauffélle wiesen ein Kaufpreisniveatisohen 8,00 bis 10,00 Eu-
ro/n? auf. Weitere 8 Kauffalle wurden in der Preisspammeschen 1,00 Euro/mbis und 8,00 Eu-

400 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG (2008jundsticksmarktbericht des Lan-
des Brandenburg 2004, S. 8, Bildausschnitt vom Awdéchbearbeitet.

401 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG (2008jundstiicksmarktbericht des Lan-
des Brandenburg 2004, S. 8, Bildausschnitt vom Awdéchbearbeitet.
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ro/m? erworben. Somit liegt fiir Uber die Halfte der Kanefise ein gegeniiber land- und forstwirt-
schaftlich nutzbaren Flachen deutlich héheres Rireau vor. Bezlglich der qualitativen Einordnung
der Flachen sind den Kommentarfeldern des Auszagssder Kaufpreissammlung keine weiteren
Informationen zu entnehmen.

19 Kauffalle fur zukiinftige Verkehrsflachen lagem Preisintervall von 0,10 - 0,60 Eurdimuch in
diesen Féllen lassen sich fir diese KaufpreisedansKkommentarfeldern keine weiteren Informatio-
nen bzgl. Grundstiicksqualitat oder Aus- bzw. Neotstnahme entnehmen. Diese 19 Kauffalle wer-
den nachfolgend im Vergleich mit den Erwerbsfaliemd- und forstwirtschaftlich nutzbarer Flachen
zwischen rein privaten Verkaufsfallen dargestellt.
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Abbildung 46: Gemeinsame Auswertung landwirtschaftlich nutzb&téchen und zukinftiger Verkehrsflachen
im engeren Verflechtungsraum

Wertung des Grunderwerbes zu den Schienenwegebaumahmen im engeren Verflechtungs-
raum

Fir den Aus- und Neubau von Schienenwegen sind Beiverb von Flachen fur zukinftige Gemein-
bedarfsflachen wie allgemein fir Verkehrsinfrastmugrojekte die Grundsatze des Enteignungs- und
Entschadigungsrechts auch beim freihdndigen Eramzibwenden. Damit besteht bei der Wertermitt-
lung kein Unterschied, ob die Enteignungsentschémjgermittelt wird, oder ob es sich um die Er-
mittlung des angemessenen Angebotes fir den freigéam Erwerb handetf?

Fur die Behandlung der Kaufpreise von Ausbaumafieahiir Schienenwege gelten die Ausfiihrun-
gen in der Wertung der StraRenausbaumalnahmend¢Kagdi.1) gleichermalen.

Insgesamt fallt auf, dass die erworbenen Flachln saerschiedliche Qualitaten aufweisen, die bei
der Wertermittlung zu beriicksichtigen waren. Ddstikeine direkte Vergleichbarkeit zu den Flachen
der Qualitatsstufe land- und forstwirtschaftlichtzinare Flache im Sinne von § 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV
88 gegeben. Anhand dieser Daten lasst sich keirssage Uber raumliche, sachliche oder temporére
Teilméarkte beim Erwerb flr zukiinftige Gemeinbed#ithen treffen.

402 AUST/JACOBS/PASTERNACK (2002): Die Enteignungsenistigung, 4. Auflage, de Gruyter Verlag, Rdnr. 13,
S. 10.
KLEIBER/SIMON/WEYERS (1994): Verkehrswertermittiung rv@srundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, § 4 WertV
88, Rdnr. 143.
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6.2.4 Engerer Verflechtungsraum: Flughafenerweiterangsflachen

Die Planungen fur den neuen Flughafen Berlin-Brabdeg International (BBI-Airport) sehen einen
Neu-/Ausbau am bestehenden Flughafen Schonefeldaimd Brandenburg am sid-Ostlichen Stadt-
rand von Berlin vof?® Der Flughafen BBI entsteht zum Teil auf dem Geétdds Flughafens Schéne-
feld, der in stdlicher Richtung erweitert werdeti.dber Flachenbedarf des BBI betragt insgesamt
etwa 1.470 h&*

Abbildung 48: Luftbild des zukunftigen Flughafens Berlin-Brandn—:er@Internation.si'f)5

403 OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS DES LANDES BRANDENBURG (2008yundsticksmarktbericht des Lan-
des Brandenburg 2004, S. 8, Bildausschnitt vom Andechbearbeitet.
404 http://www.berlin-airport.de/bbi/rubDeutsch/rubBsecenter/rubBasisinfo/rubZeitplan/index.html,

letzter Zugriff: 25. Aug. 2005.
405 hitp://www.berlin-airport.de/bbi/rubDeutsch/rubBsecenter/rubBildarchiviindex.html, letzter Zugrifl. Jan. 2006,

vom Autor nachbearbeitet.



156 6. Empirische Untersuchungen zu Teilmarktbildunigreder Region Berlin Brandenburg

Fur den Ausbau des Flughafens Berlin-Schonefeld BBinsind 907 ha verteilt auf 1.174 Flurstlicke
neu zu erwerben.

Die Flughafenprojektgesellschaft Schonefeld vergmbBodenwertgutachten an eine Sachverstandi-
gengemeinschaft, um fur die Kostenkalkulation urdkKhufverhandlungen ein angemessenes Ange-
bot ermitteln zu lassen. Die Sachverstandigengesolait sollte fur landwirtschaftlich nutzbare Fla-
chen, Bauerwartungsland, Gewerbebauland und WolarimhiKaufpreisempfehlungen als angemes-
sene Angebote erarbeiten. Fir die QualitatsstufemeBvartungsland, Gewerbebauland und Wohn-
bauland orientierte sich die Sachverstandigengesokaft am 6rtlichen Grundsticksmarkt und leitete
entsprechende Werte ab.

Die Sachverstandigengemeinschatft stellte in eiratsgthlandweit durchgefiihrten Untersuchung fest,
dass bei Kaufpreisen fir Flughafenerweiterungsélachisher landwirtschaftlich nutzbarer Flachen
Preise bezahlt wurden, die in allen Fallen mindestien ortsiblichen Verkehrswert der besonderen
Flachen der Land- und Forstwirtschaft im Sinne §ohAbs. 1 Nr. 2 WertV 88 hatten, aber diesen in
vielen Fallen noch deutlich tberschritten. Dahepfail die Sachverstandigengemeinschaft einen
Teilmarkt fur Flughafenerweiterungsflachen Uberdlaintschaftlich nutzbare Flachen anzunehmen
und auf Vergleichspreise von Grundsticksankaufeteren Flughafen in Deutschland zurtickzugrei-
fen.
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DIETERICH/DRANSFELD/MOHL**® (1999) untersuchten Kaufpreise von zukiinftigergRafener-
weiterungsflachen, die vormals landwirtschattliclizibare Flachen waren.

gestiegen und nach dem
Erwerb durch die Flughafen-
gesellschaft wieder gefallen,
sie liegen allerdings noch b
dem Niveau vor dem Flugha
fenbau.

Flug Gezahlter| Flachengrée Anzahl der Landwirtschaft- Gezahlte Bemerkung
hafen Preis (ha) Kauffélle, lich nutzbare Qualitat
(DM/m?) Datum Flachen (DM/m)
Bremen 6,0-13,5 14,2;2,6; 4 Kauffalle, 3,5-3,8 1,7-3,8 facher land- | Die Flachen liegen im Bereich
09,89 2,8;0,1 1988, 1989, Bodenrichtwert | wirtschaftlicher Wert| des Landkreises Diepholz
1989, 1990 Landwirtschaft
Dortmund 30 Nicht bekannt  Angabe fehlt, 7,0-8,0 etwa 4 facher land- | Flachen wurden langfristig var
70er, 80er Jahre| wirtschaftlicher Wert| dem Flughafenausbau erwor;
fur Startbahnflachen| ben
Erfurt 7,5-15,0 | 1,3;0,9; 0,9; 12 Kauffalle 1,0-1,2 6-15 facher landwirt-| Kauffélle 1995 - 1998 fur
012,64 |0,9;0,6;1,4; 1995 (4 Stuck) (Bodenricht- | schaftlicher Wert Landebahnerweiterung
0,9;1,0;1,0; |1996 (6 Stiick) wertkarte
0,6;0,5;0,5; |1997 (1Stuck) 31.12.1996)
1998 (1 Stiick)
Hannover 5,0-8,0 | 5,6; 6,4; 3,7; | 46 Kauffalle 2,0-5,0 1,5-2,0 facher land- | Die Flughafenerweiterungs-
05,38 |1,9;75; 3,7, 1985 (3 Stuck) | (Bodenrichtwert | wirtschaftlicher Wert| flachen liegen in einem Gebi¢t
2,1;1,4; 3,9; 1986 (5 Stuck) | Landwirtschaft) mit sehr schlechten Ackerb
2,3;7,0;2,5; 1987 (14 Stiick) den. Die Preise, die fir die
2,6;1,4;1,4; 1988 (3 Stuck) Erweiterungsflachen bezahit
1,9; 3,9; 2,0; 1990 (10 Stiick) wurden, sind mit zunehmender
0,4;0,3;0,6; 1991 (1 Stiick) Planungssicherheit gestiegen.
2,8;1,4;6,8; 1992 (2 Stuck) Es wurde bis zum doppelten
8,7;1,8;0,7; 1995 (3 Stiick) Ublichen Preis gezabhlt.
2,5;3,3;1,3; |1996 (2 Stiick)
2,1;1,2;2,3; |1997 (2 Stuck)
15;1,6;1,4; |1999 (1 Stiick)
0,3;0,7;0,1;
0,3; 0,0; 2,0,
Nurnberg 95,00 | Nicht bekannt Angabe fehlt, 35,00-65,00 | 1,4-2,7 facher land- | Der Flughafen liegt in einem
(besonderg Angabe fehlt | (Richtwert Agrar-| wirtschaftlicher Wert| Gebiet mit intensivem Gemui
Flachen land, eigentlich seanbau. Der Erwerb fiir den|
der Land- kein Markt) Flughafen hat das Preisnivegu
und fur landwirtschaftliche bzw.
Forstwirt- gartnerisch genutzte Grund-
schaft) stlicke insgesamt angehober).
Paderborn 4,5-8,0| Nicht bekann Angabe fehit 3,00 (1970) | 1,5-2,0 facher land- | Der Flughafen ist Anfang der|
Um 1970 4,00 heute wirtschaftlicher Wert| 70er Jahre entstanden, damals
wurden rund 3 DM/rfgezahilt,
in neuerer Zeit wurden Erweit
terungsflachen fiir 8 DM/Mm
gekauft, das entspricht dem
doppelten Agrarlandpreis.
Stuttgart 40,0-70,0 Nicht bekannt Angabe fehjt Kein Markt besondere Flachen | Die Preise fur landwirtschaft-
1991/1992 der Land- und Forst-| liche Grundstiicke sind in
wirtschaft Stuttgart sehr hoch, wenn es
einen innerlandwirtschaftli-
chen Bodenmarkt tiberhaupt
gibt.
Leipzig 6,8-38,0 | 1,0; 8,6; 15,2; | 15 Kauffalle besondere Fla- | 3,3 facher Wert fur | Im unmittelbaren Umfeld von
Glesien 0 26,5 |8,4;53,9; 3,1, | 1998 (6 Stuck) | chen der Land- | besondere Flachen | Leipzig sind keine Werte fiir
Freiroda 4:4,9; 1,3 1997 (6 Stuck) | und Forstwirt- der Land- und Forst-| reines Agrarland ausgewiesen.
Schkeu- 1996 (3 Stuck) | schaft wirtschaft
ditz 1,3;1,3; 8,0 2,6 facher Wert fur
0,5;3,1 6,0-10,0 Boden- | besondere Flachen
richtwertkarte der Land- und Forst-
1,3;5,4,22 9 Ackerland wirtschaft
(GMB 1994)
Mdénchen- 18,00 Nicht bekannt| Angabe fehlt 6,0-8,0 3,3 facher landwirt-
gladbach Angabe fehlt schaftlicher Wert
Minchen 0 30,0 Nicht bekannt Angabe fehlt 6,0-12,0 3-5 facher landwirt- | Die Preise fir die Flughafen-
Angabe fehlt schaftlicher Wert flachen sind mit der Planung

1%
=

Tabelle 29:Kaufpreise fur zukinftige Flughafenerweiterungdfige in Deutschland

406 DIETERICH/DRANSFELD/MOHL (1999): Tabelle Flachenemvefir Flughafen, in: Grundstiicksmarkt und Grund-
stiickswert (GuG), Luchterhand Verlag, Heft 5/2080309.
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Da der Kaufpreis aus Niirnberg in Héhe von 95 DMérheblich von den (brigen Vergleichsfallen
abwich, wurde dieser Wert als Ausreil3er angesehenbei der arithmetischen Mittelbildung nicht
weiter verwendet. Die nachfolgende Tabelle gibeerituberblick tiber die verwendeten Vergleichsfal-
le, die zur Preisbildung des angemessenen Angebetasgezogen wurdéfy.

Alle Preise bis 1999 Alle Preise bis 1999 ohne Wérg| Zuséatzliche Preise bis 2001
Standort DM/m | Standort DM/ | Standort DM/mh
Hannover 5,38Hannover 5,38Hannover 11,00
Miinchen 30,00 Minchen 30,00 Miinchen 16,4(
Leipzig 26,50 Leipzig 26,50 Leipzig 17,50
Erfurt 12,64 Erfurt 12,64 Munster/ 28,40

Osnabriick
Moénchengladbach 18,0Md6nchengladbach 18,0@resden 16,40
Bremen 9,89 Bremen 9,89 Dusseldorf 14,00
Dortmund 30,00 Dortmund 30,00 Frankfurt/Main 38,5(
Paderborn 8,00Paderborn 8,00
Stuttgart 55,00 Stuttgart 55,0(
Nurnberg 95,0(
Mittelwert 29,04 | Mittelwert 21,71 | Mittelwert 20,30

Tabelle 30:Durchschnittliche Preise fiir Flughafenerweiterutigdfen in Deutschland

Die Mittelwerte der Preise bis 1999 ohne Nirnb@t,71 DM/nf) und die zusétzlichen Preise bis
2001 (20,30 DM/M) weichen nur gering voneinander ab. Fir den Fliggh®Bl wurde daher als
angemessenes Kaufangebot fur Flughafenerweiteféobsh Gber landwirtschaftlich nutzbare Fla-
chen ein Preis von 21,00 DM?rempfohlen. Dieser Wert gilt fiir alle landwirtsctiah nutzbaren
Flachen innerhalb des planfestgestellten Flugh&léndes einschliellich der den Flughafen erschlie-
Renden Strallen und Schienentrassen, soweit siwittaathaftlich nutzbare Flachen in Anspruch
nehmen und innerhalb des Flughafengelandes li€&erRestflachen der angeschnittenen oder durch-
schnittenen Flurstiicke an der Flughafenumringsgreitad in der Regel nur landwirtschaftlich nutz-
bare Flachen. Soweit Ubernahmeanspriiche fiir urhafdiche Restflachen bestehen, wird bei der
Wertermittlung von dem Verkehrswert fur Flachen Hand- und Forstwirtschaft im Sinne von § 4
Abs. 1 Nr. 1 WertV 88 in Héhe von 1,00 DM/musgegangeft®

Der Erwerb der bendétigten Flachen erfolgt in Abhdkejt des Baufortschrittes. Der Grunderwerb
erfolgt erst, wenn die Flachen fir den Ausbau thigéh bendtigt werden, wodurch Finanzierungs-
kosten vermieden werden kdonnen. Der Kauf der Eengiigsflachen ist durch Optionsvertrage abge-
sichert, die dazu dienen, im Zeitraum zwischen ndggverhandlungen und endglltigem Vertrags-
schluss eine gewisse Bindung einer oder beideragsparteien an die im vorvertraglichen Stadium
vereinbarten Regelungen herbeizufihren und dentes#en spateren Abschluss des endgultigen
Rechtsgeschafts zu sichéfi.

407 RIBBERT (2004): Aus der Praxis der behérdlichen Grtirdsbewertung in Berlin Teilmarkttheorie, Vortrag 463.
Kurs des Institutes fiir Stadtebau Berlin ,Werterimity nach dem Baugesetzbuch” 31. Mrz. bis 02. Ap042
S.10-11.

DIETERICH (2000): Durchschnittliche Ankaufspreise felughafenerweiterungsflachen, in: Grundstucksmarid
GrundstuckswerfGuG), Luchterhand Verlag, Heft 6/2000, S. 373.

408 RIBBERT (2004): Aus der Praxis der behérdlichen Grtirdsbewertung in Berlin Teilmarkttheorie, Vortrag 463.
Kurs des Institutes flir Stadtebau Berlin ,Werterimity nach dem Baugesetzbuch® 31. Mrz. bis 02. Ap@42 S. 10 -
11.

409 MAURER (2004): Vorrechte in der vertraglichen Praiis BW NotZ 3/2004, S. 57 ff.
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Fur den Ausbau des Flughafens Berlin-Schdnefeld B&insind, wie bereits eingangs erwahnt, 907
ha verteilt auf 1.174 Flurstiicke neu zu erwerbeavdd sind ca. 728 ha dem Teilmarkt ,Landerwerb
fir zukiinftige Flughafenerweiterungsflachen* (10Ero/nt = 21,00 DM/m) zuzuordnen. Die rest-
lichen Flachen unterliegen nicht dem angesproch@m@markt. Sie werden entweder héherwertig
beurteilt (z.B. Bauland) oder sie werden nicht,alskiinftige Flughafenerweiterungsflache* erworben
(z.B. Flachen, auf denen Ausgleichs- und Ersatzedafden durchzufiihren sind; unwirtschaftliche
Restflachen etc}?

Kaufjahr Anzahl der | Gesamtflache davon Flache mit der
Flurstiicke | der Flurstiicke | Wertigkeit 10,74 €/
2001 2 2,0 ha 1,0 ha
2002 1 0,6 ha 0,2 ha
2003 11 7,0 ha 4,0 ha
2004 212 310,0 ha 269,0 ha
2005 23 95,0 ha 88,0 ha

Tabelle 31:Kauffalle zukinftiger Flughafenerweiterungsflachen

Nach Einschéatzung der Flughafenprojektgesellsdietftsich das Ergebnis des Bodenwertgutachtens
zu einem preislimitierenden Instrument entwickelh. die Flughafengesellschaft sieht den Wert von
10,74 Euro/rh als Kaufpreisobergrenze fiir landwirtschaftlichznatre Flachen innerhalb des plan-
festgestellten Flughafengelandes an, wahrend dieffenen Eigentimer diesen Preis als Untergrenze
akzeptieren (siehe RIBBERT (2004)).

Wertung des Grunderwerbes zu der FlughafenerweiterngmalRnahme im engeren Verflech-
tungsraum

Fur den Erwerb von Flachen fur den Flughafenaushbeiit dem Vorhabentrager nach dem Fachpla-
nungsrecht i.vV.m. dem jeweiligen Landesenteignuegsty das Enteignungs- und Entschadigungs-
recht zu.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Gemeiabfstlachen ist von Fiktionen auszugehen, da
kein gewohnlicher Markt fiir zukiinftige Gemeinbed#échen bestefit! Um dieses Problem zu 16-
sen, wurde in der Rechtsprechung das Institut digignungsrechtlichen Vorwirkung fur die Festle-
gung der bei der Wertermittlung zukiinftiger 6ffesiter Flachen zu Grunde zu legenden Qualitat
entwickelt. Vergleichspreise liegen fur Flachen det Qualitat, die vor der mit Bestimmtheit zu er-
wartenden Enteignung des zu bewertenden GrundsitiaRgeblich war, meist in ausreichender Zahl
vor. Diese kdnnen dann flur die Verkehrswertermitilunit dem Vergleichswertverfahren genutzt
werden. Fir die Anwendung des Vergleichsverfahmnd enge Grenzen in Hinblick auf die Ver-
gleichbarkeit der Wertermittlungsobjekte gesetaesDliegt darin begriindet, dass die Aussagekraft
des Ergebnisses eines auf die ZustandsmerkmaléMgetermittiungsgrundsticks umgerechneten
Vergleichskaufpreises mit groRerer Abweichung dieZastandsmerkmale Uberproportional ab-
nimmt.*?

Der BFH"3, Urteil vom 26. Sept. 1980 - lll R 21/78 -, nefiiit Bodenwertermittlungen die Lage, die
Art und das Mal3 der zulassigen baulichen NutzuiggBddenbeschaffenheit, die Grol3e, die Grund-

410 gchriftliche Auskunft des BBI vom 03. Aug. 2005.

L siehe amtliche Begriindung zu § 3 WertV 61 BR-Dr4/@B S. 1 - 3.

412 SPRENGNETTER (2006): Grundstiicksbewertung, LehrlunzhKommentar, WertermittlungsForum, aktuelle Aufla
ge, 5. Erganzungslieferung, Band IV, Kapitel 3: \feichspreisverfahren, 3/3/2/1 - 5.

413 BFH, Urteil vom 26. Sept. 1980 - lll R 21/78 -, BStBI 1 1981, S. 153 - 155.
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stlicksgestaltung und den ErschlieBungszustand dmiibaulichen Anlagen das Alter, den Bauzu-
stand und den Ertrag als GroRen, fiir die mogliskestgehende Ubereinstimmung gegeben sein sollte.

Weiterhin muss eine hinreichende Ubereinstimmunigaven Wertermittlungsstichtag und Kauffall-
datum vorliegen. Kaufpreise fir unbebaute Grundstilassen sich zwar mittels Indexreihen tber
beliebige Zeitraume hinweg angleichen, nur muss deei beachten, dass die Aussagefahigkeit
bzw. die Zuverlassigkeit mit grol3er werdendem Zddtschied Uberproportional abnimmt. Grund-
satzlich sollten die Verkaufspreise aus einem Zeitr stammen, der nicht mehr als 3 Jahre vom
Wertermittlungsstichtag abweictt, vielfach werden auch 5 Jahre alte Kauffalle abngwertig an-
gesehen. Bei der Begrenzung dieser Zeitspanne kasratlerdings erheblich auf das im Einzelfall
verfigbare Kaufpreismaterial und die Anwendungsiotigkit sonstiger Wertermittlungsverfahren
an.

§ 13 WertV 88 geht davon aus, dass Vergleichspriseder unmittelbaren Nachbarschaft des zu
wertenden Grundstiicks i.d.R. die héchste Gewahihfigr Eignung bieten, weil die dort gelegenen
Grundstiicke in ihren Eigenschaften die hochste éibstimmung mit denen des zu wertenden
Grundstiicks aufweisen. Erst wenn sich dort nicknigend" Vergleichspreise finden lassen, soll es
moglich sein, Vergleichsgrundstiicke aus vergleint&ebieten heranzuzieh®h.

Aufgrund der mangelnden Vergleichbarkeit in Hinklauf die Ubereinstimmung der Vergleichsge-
biete und/oder der Uberwiegend nicht hinreichendeereinstimmung zwischen Wertermittlungs-
stichtag und Kauffalldatum ist die Empfehlung decl®serstandigengemeinschaft zur Annahme eines
eigenen Teilmarktes fur zukinftige Flughafenerwaitgsflachen abzulehnen. In diesem Falle beruht
die Empfehlung der Annahme eines Teilmarktes wietleauf einer unrichtigen Marktanalyse. Ob-
wohl die Auswertung von ortsiiblichen KaufpreiSéfiir landwirtschaftlich nutzbare Flachen in die-
sem Gebiet einen Preis von etwa 1,00 Dkumd fiir die besonderen Flachen der Land- und Forst-
wirtschaft einen durchschnittlichen Preis von e@&0 DM/nf ergab, wurde unter Hinzuziehung
nicht geeigneter auswartiger Kaufpreise die Annal@imes deutlich weitergreifenden Teilmarktes
empfohlen. Das dafir empfohlene Wertniveau erfiitht die Bedingungen des Verkehrswertes im
Sinne von § 194 BauGB, sondern stellt einen ,Koaaemt“ dar. Dieser Wert ist ohne Korrektur der
ungewohnlichen und persdnlichen Verhaltnisse rathtvergleichswert zur Ermittlung eines zutref-
fenden Verkehrswertes zu verwenden.

414 siehe SEELE/SPRENGNETTER u.a. ,Ausgleich maRnahnéngeer Bodenwerterhthungen® Schriftreihe ,Stadte-
bauliche Forschung” des BMBau, Heft 03.047, Bonn 1$/&9.

415 KLEIBER/SIMON/WEYERS (2002): Verkehrswertermittlungon Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleipswerten unter Berlicksichtigung von WertV und Bau&B,
Auflage, Bundesanzeiger Verlag, Kommentar zu § 18tW88, Rdnr. 38, S. 1076.

416 RIBBERT (2004): Aus der Praxis der behérdlichen Grtirdsbewertung in Berlin Teilmarkttheorie, Vortrag 463.
Kurs des Institutes flr Stadtebau Berlin ,Wertermity nach dem Baugesetzbuch® 31. Mrz. bis 02. A@842 Berlin,
S.9.
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6.2 Zur besonderen Marktlage beim ,rickstandigen Laaderwerb” in Berlin

Zu einer erschliel3ungsbeitragsfreien Stral3e gelit der Grunderwerb durch den Trager. Jedoch ist
der Abschluss des Grunderwerbs nicht zwingend igirFertigstellung der Strae und fur die Wid-
mung. Fur den Ankauf solcher Flachen (,rickstandi@eunderwerb®), ggf. auch fir die Austibung
von Vorkaufsrechten bei férmlich festgestelltena@&nlandflachen, ist eine Verkehrswertermittlung
im Sinne von § 194 BauGB erforderlitH.

Nach der in Berlin herrschenden Meinung haben lsan rickstandigen Landerwerb flr bereits be-
stehende Stralen und Schienenwege eigene Teilnggthilelet, die sog. ,,5,00-Euro-Flachen” (frither
10,00 DM/nf)**® und die ,13,00-Euro-Flachen* (friiher 25,00 DMjnDer Preis fiir die ,5,00-Euro-
Flachen” ist stichtagsunabhangig und stellt dielmgste Stufe von marktfahigem Nichtbauland aus
der Vorwendezeit dar. Dieser Wert wurde durch &nescheidung des BGH (Nr. 39, BGH, Urteil
vom 17. Nov. 1988 - lll ZR 210/87 -) bereits begatDas Gericht meinte, dass der Preis fur ,Stra-
Renland* im Allgemeinen unter dem fir ,Grinland'gédund ein Preis von 10,00 DM/micht
schlechthin als mit Art. 14 GG unvereinbar angeseterden konnte.

Der Preis der ,13,00-Euro-Flachen” wurde in Anlehguwan diese BGH-Entscheidung nach Abspra-
che zwischen den Eigentimern, der Bahn und demc@gtausschuss festgelegt. Dieser Wert orien-
tiert sich am unteren Bereich des marktfahigen timhlandes, berlcksichtigt aber einen Zuschlag
wegen Ertragsiberlegungen im Glterverkehr.

417 RIBBERT (2004): Aus der Praxis der behérdlichen Grtildsbewertung in Berlin Teilmarkttheorie, Vortrag 463.
Kurs des Institutes fiir Stadtebau Berlin ,Werterimity nach dem Baugesetzbuch” 31. Mrz. bis 02. Ap942 S. 6.

418 RIBBERT (2004): Aus der Praxis der behérdlichen Grtirdsbewertung in Berlin Teilmarkttheorie, Vortrag 463.
Kurs des Institutes fiir Stadtebau Berlin ,Werterimity nach dem Baugesetzbuch” 31. Mrz. bis 02. Ap942 S. 6.
Nach Aussage des Gutachterausschusses Berlin wiamghnirtschaftlich nutzbare Flachen in Berlin nigghandelt
(Grundstiicksmarktbericht Berlin 2004/2005, E.2.238. Dazu fuhrt der Gutachterausschuss Berlin inm@stiicks-
marktbericht des Landes Berlin 2005 aus, dass latebliaftlich nutzbare Flachen am Berliner Markt lzdsondere
Flachen der Land- und Forstwirtschaft gehandeltierey da sie wegen ihrer Nahe zu Siedlungsgebieteie shrer La-
ge und Funktion auch fir auerlandwirtschaftlichezNngen geeignet seien, fiir die aber eine Bauamgih abseh-
barer Zeit (noch) nicht zu erwarten ist.

19 BGH, Urteil vom 17. Nov. 1988 - Il ZR 210/87 -, iBRS Bd. 53 Nr. 10.
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Ein Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutaalgschausses Berlins unter dem Stichwort , Stra-
Renland* zeigt, dass der Wert von 5,00 Eufodnrf dem Teilmarkt ~fuckstandiger Landerwerb” ak-
zeptiert wird:*

Bezirk Datum des | Flache Veraulierer Erwerber Kaufpreis
Kaufvertrages| in m? €/ nt
Marzahn- 14. Mrz. 2001 4 BRD Land Berlin 174,00
Hellersdorf
Spandau 25. Apr. 2001 12 Sonstige juristi- Land Berlin 5,00
sche Person
Treptow- 26. Juni 2001 120 Privat Land Berlin 5,00
Kdpenick
Treptow- 23. Juli 2001 392 Privat Sonstige juristi- 13,00
Kdpenick sche Person
Treptow- 08. Aug. 2001 896 Privat BRD 10,00
Kdpenick
Spandau 22. Aug. 2001 293 Immobilienfond  Sonstigist- 26,00
sche Person
Spandau 07. Aug. 2001 12 BRD Land Berlin 11,00
Mitte 08. Okt. 2001 141 BRD Land Berlin 5,00
Treptow- 22. Apr. 2002 315 Privat BRD 5,00
Kdpenick
Treptow- 26. Aug. 2002 114 Privat Privat 6,00
Kdpenick
Treptow- 09. Sept. 2002 86 Privat Land Berlin 5,00
Kdpenick
Friedrichshain-| 22. Okt. 2002 916 BRD Verfahrenstrager 77,00
Kreuzberg
Friedrichshain-| 22. Okt. 2002 322 BRD Verfahrenstrager 77,00
Kreuzberg
Pankow 31. Okt. 2002 837 Sonstige jurigti- Land Berlin 330,00
sche Person

Pankow 29. Nov. 2002 414 Privat Land Berlin 60,00
Mitte 16. Dez. 2002 317 BRD Land Berlin 839,00

Tabelle 32: Auszug aus der Kaufpreissammlung Berlins

420 RIBBERT (2004): Aus der Praxis der behérdlichen Gatincksbewertung in Berlin - TeilmarkttheorieVortrag im
463. Kurs des Institutes fir Stadtebau Berlin“ Weniglung nach dem Baugesetzbuch” 31. Mrz. bis Ogr. 2004,
Berlin, Folie 4.
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Fur den Ostteil Berlins ist noch das Verkehrsflatiegeinigungsgesetz/Sachenrechtsbereinigungs-
geset?' (VerkFIBerG) von Bedeutung. Ziel dieses Gesetzsdie Losung des ,riickstandigen
Grunderwerbs”. Dabei geht es um die BereinigungRimhtsverhaltnisse an Grundsticken, die in der
DDR fur o6ffentliche Zwecke in Nutzung genommen wanmd ohne dass eine férmliche Enteig-
nung/Uberfiihrung in Volkseigentum stattgefunden*ffat

In 8 5 VerkFIBerG ist festgelegt, welche Preisarbagickstandigen Erwerb zu zahlen sind.

»(1) Bei Verkehrsflachen betragt der Kaufpreis 2bEent des Bodenwertes eines in gleicher Lage
belegenen unbebauten Grundstiicks im Zeitpunkt dgiitAing des Rechts nach § 3 Abs. 1 oder § 8
Abs. 2, mindestens jedoch 0,10 Euro je Quadratmetdrhdchstens 5 Euro je Quadratmeter in Ge-
meinden bis zu 10.000 Einwohnern, hdchstens 10 fu@uadratmeter in Gemeinden mit mehr als
10.000 bis zu 100.000 Einwohnern und hoéchstensutd j¢ Quadratmeter in Gemeinden mit mehr
als 100.000 Einwohnern [...]."

In der Gesetzesbegriinddfitheit es, dass man sich bei der Festlegung dez Héh Kaufpreises an
den in der Rechtsprechung und Wertermittlungspremisiickelten Grundséatzen orientiert habe. Da-
bei wurde auch die Rechtsprechung des BGENr. 40, BGH, Urteil vom 20. Apr. 1989 - Ill ZR
237/87 -) berucksichtigt, wonach im Hinblick auftikel 14 GG nicht davon ausgegangen werden
konne, dass dem offentlichen Verkehr dienendesafa$s StraRenland keinen oder doch nur einen
symbolischen Verkehrswert habe. Bei der Frage, weekonkreten Werte fir Verkehrsflachen anzu-
setzen seien, geht die Praxis zum Teil von Prozeminw des Verkehrswertes aus und veranschlagt fir
die Qualitat Verkehrsflache etwa 10 bis 20 Prozkeses Wertes; zum Teil wird auch auf durch das
Ankaufsverhalten der 6ffentlichen Hand gebildetédri@rkte abgestellt (Nr. 39, BGH, Urteil vom 17.
Nov. 1988 - Ill ZR 210/87 -). Beide Gesichtspunktdl die Vorschrift verbinden. Eine von der Ge-
meindegrol3e abhangige Begrenzung wurde eingefiibrguch bei Berlcksichtigung der wirtschaft-
lichen Interessen des Eigentiimers angemessen atsdimsichtlich der Staffelung lehnt sich die
Regelung an § 19 Sachenrechtsbereinigungsgesetz an.

Wertung der Erwerbsfélle des rickstéandigen Landerwebes

Far den rickstandigen Grunderwerb sind wie allgarbeim Erwerb fur Verkehrsinfrastrukturprojek-
te die Grundséatze des Enteignungs- und Entschégbgechts auch beim freihandigen Erwerb anzu-
wenden.

Nach HILDEBRANDT (2006) ist insbesondere problemsetti, wie bei der Verkehrswertermittlung zu
verfahren ist, wenn Gemeinden aufgrund eines besséihen Pauschalpreises Grunderwerb fir Ge-
meinbedarfsflachen (in diesem Fall zukinftige Strdldchen) getatigt haben, der unabhangig von
den Grundsatzen der BGH-Rechtsprechung in Bezugliauénteignungsrechtliche Vorwirkung und
unabhangig von der Qualitat des Wertermittiungddbgeist. Die Wertermittlung steht dann vor dem
Problem, entweder auf die ortstibliche Praxis dan€ede, namlich den Grunderwerb zu dem vom
Gemeinderat beschlossenen Pauschalpreis (Teilmas#dgr auf die Grundsatze der BGH-
Rechtsprechung abzustellen. HILDEBRANDT meint, ddese Kaufpreise haufig als durch eine
besondere Bindung zwischen den Birgern einersailsdem Gemeinderat andererseits und damit
nach § 6 WertV 88 als durch ungewothnliche und peicdie Verhaltnisse beeinflusst anzusehen sei-
en. Allerdings misste genau gepruft werden, olvaieder Gemeinde fir zukiinftige Gemeinbedarfs-

421 verkehrsflachenbereinigungsgesetz/Sachenrechtslpnegsgesetz (VerkFIBerG) vom 26. Okt. 2001, BGBI.SI
2716.

22 Siehe Drs.-BT 14/6204, S. 10.

23 Siehe Drs.-BT 14/6204, S. 18.

424 BGH, Urteil vom 20. Apr. 1989 - lIl ZR 237/87 -, iBRS 53, Nr. 129.



164 6. Empirische Untersuchungen zu Teilmarktbildunigreder Region Berlin Brandenburg

flachen gezahlten Pauschalpreise den allgemeinerktgdpflogenheiten des gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehrs zugeordnet werden konnen. Die Ebeifkonnten bei dem sachverstandigen Ermes-
sen des Gutachterausschusses oder bei der frevegidBeirdigung nach § 287 ZPO eine Bedeutung
erlangerf®

Das KG Berlin (Nr. 37, KG Berlin, Urteil vom 21.101987 -9 U 173/87 -) hat die Annahme eines
eigenen Teilmarktes fur den riickstandigen LanddrweBerlin noch abgelehnt, weil es diese Kauf-
falle als durch ein besonderes Interesse beeinhfarggesehen hatte. Somit wurden diese Kauffalle
auch nicht im Rahmen der vorzunehmenden Schatzacity §287 ZPO verwendet.

Durch das BGH-Urteil vom 17. Nov. 1988 - Ill ZR 28@ - hat sich hingegen die in Berlin herr-
schende Auffassung durch die vom Gericht vorzuneltiméchéatzung des Grundstiickswertes nach 8
287 ZPO gerichtlich bestéatigt, dass sich beim rideldigen Landerwerb fur bereits bestehende Stra-
Ben und Schienenwege eigene Teilmarkte in raunmlicaehlicher und zeitlicher Hinsicht gebildet
haben, da es seit vielen Jahren gelang, diesedfidtheinem einheitlichen Preis anzukaufen.

Mit der Problematik der Bildung von Teilmérkten fZwkiinftige Gemeinbedarfsflachen hat sich der
Bundesgerichtshof unter anderem auch in den Unt¢Me. 34, BGH, Urteil vom 23. Mai 1985 - llI
ZR 10/84 - und Nr. 40, BGH, Urteil vom 20. Apr. B98Il ZR 237/87 -) beschatftigt.

Der BGH (Nr. 34, BGH, Urteil vom 23. Mai 1985 - [AR 10/84 -) hat in diesem Fall die Bildung
eines Teilmarktes angenommen, als fir eine besenBitallenbaumalRnahme Uber einen langeren
Zeitraum immer ein bestimmter Preis angeboten undliesem Preis auch Grundstiicke erworben
wurden. Der BGH ist davon ausgegangen, dass sidlegem Fall ein Teilmarkt gebildet hat, dessen
Preise sowohl im freihAndigen wie auch im Enteiggeanund Entschadigungsverfahren zu zahlen

waren??®

Im Falle des ruckstandigen Grunderwerbs nach demkelesflachenbereinigungsgesetz/Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz wird kein VerkehrswertSmne von § 194 BauGB ermittelt. In 8 5
VerkFIBerG (Ankaufspreis und Bodenwertermittlung Werkehrsflachen; Entgelt fur Dienstbarkeit)
werden die Kaufpreise gesetzlich festgeschriebamitdsind die Kaufpreise nicht das Ergebnis eines
gewdhnlichen Geschéftsverkehrs, sondern gesetaigfegeben. Diese Kauffalle erfiillen daher nicht
die Bedingungen, um zur Verkehrswertermittlung hgezogen werden zu dirfen.

425 HILDEBRANDT (2006): Regional begrenzte Teilmérkte - Basis fiir die Eréidiung bei StraBenflachen, in: DVW
Bayern e.V. Mitteilungen, Hrsg. DVW Bayern e.V., H&R2006, S. 565.

426 BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR (1996): Auszug aus deno®koll der 33. Arbeitstagung iiber Grunder-

werbs- und Entschadigungsfragen vom 13. - 15. M&61zwischen dem Bundesministerium fur Verkehr, Bad
Wohnungswesen und den Stralenbaubehdrden der Ladteleusgeber: Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Wohnungswesen, Bonn.
BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU UND WOHNUNGSWESEN ¢89): Auszug aus defrotokoll der
36. Arbeitstagung lber Grunderwerbs- und Entschiédjgfragen 1999 zwischen dem Bundesministerium &ik&hr,
Bau- und Wohnungswesen und den StraRenbaubehéndeardier, Herausgeber: Bundesministerium fir VerkBau
und Wohnungswesen, Bonn.
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7. Ergebnis der Untersuchungen zur Teilmarkttheorie

Die Ziele einer Fachplanung lassen sich Uberwiegandrealisieren, wenn Grundeigentum Dritter
dafir in Anspruch genommen und/oder Rechte an @igadtum entzogen bzw. begriindet werden.
Dem Fachplanungstrager stehen nach dem GrundsaBudsidiaritat als Instrumente der Bodenord-
nung zunachst rein birgerlich-rechtliche Gestakumiglichkeiten, z.B. Kauf, Tausch oder Teilung
nach dem Birgerlichen Gesetzbuch zur Verfugungrdriisolche Mdglichkeiten nicht zum Ziel,
greift der Staat subsidiar zunachst mit 6ffentkiebhtlichen, aber privatnitzigen Gestaltungsmaoglich
keiten ein. Erst wenn diese nicht erfolgreich geamesind, darf der Staat mit 6ffentlich-rechtlichen,
aber fremdnitzigen Gestaltungsmdglichkeiten in@amdeigentum eingreifen, um Konflikte in der
Bodennutzung zu l6sen. Als letzte Mdglichkeit stdas Instrument der Enteignung zur Verfligung.
Zur Abmilderung eines Enteignungseingriffs fir geid Infrastrukturmaf3nahmen der verschiedenen
Fachplanungen (z.B. Schienenwegebau, StraRenbasevdtrallenbau, Landeplatze fur den Luftver-
kehr) stehen in den landlichen Raumen die Untereekfturbereinigungen nach 88 87 ff. Flurberei-
nigungsgesetz sowie fir vergleichbare kommunalastfukturmalRnahmen die stadtebauliche Unter-

nehmensflurbereinigung nach § 190 BaugesetzbucHendiigung??’

Als Gemeinbedarfs-, Verkehrs- oder Grunflachen ewsgsene Grundstiicke oder Grundsticksteile
werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr kaum gediarida zur Realisierung solcher Planungen
grundsatzlich die Enteignung moglich ist, missechnaerrschender Auffassung fur die Ermittlung
des Verkehrswertes im Sinne von § 194 BauGB dien@éitze des Enteignungs- und Entschadi-
gungsrechts herangezogen werden. Diese geltentsichfreivertraglichen Erwerb (vgl. Kapitel 6
WertR 2006).

Die Judikative hat fur die Ermittlung des Verkehestes im Falle nicht existierender oder nicht voll
funktionsfahiger Markte eine Reihe von Grundséaizetwickelt, die bei der Festlegung des Umfanges
der Entschadigung zu beriicksichtigen $fidie Verkehrswertentschadigung umfasst den Wert der
entzogenen Rechtsposition (Substanzentschaditfiindje den Betroffenen in die Lage versetzen
soll, sich einen gleichartigen und gleichwertigensdfz zu verschaffen (BGH, Urteil vom 29. Nov.
1965 - Ill ZR 34/64 -). Neben der Entschadigungdén Substanz- bzw. Rechtsentzug kdnnen auch
sonstige Vermogenshachteile zu berlcksichtigen s@nzwar nicht eigentumsrechtlich zugewiesen
sind, aber in der Person des Enteigneten durctEdieignung unmittelbar und zwangsnotwendig
begriindet werden, z.B. Umzugs-, Berater- oder Gigakosten(Nebenentschadigungen). Das Ver-
bot der Doppelentschadigung ist zu beachten.

Bei der Feststellung des mafigeblichen Zustandeseteaffenen Grundsticksflachen kommt es nicht
- wie bei sonstigen Wertermittlungen - auf die Kigigf Nutzung an, sondern - abgeleitet aus der ent-
eignungsrechtlichen Entschadigungsregelung - aaMNditzbarkeit, die die Flache zu dem Zeitpunkt
hatte, als sie von einer privatnitzigen wirtscidfn Weiterentwicklung ausgeschlossen wurde
(Grundsatz des Ausschlusses der qualitativen Veaitercklung).

427 WEISS (2002): Gedanken zur Trinitét von Bodeneigen Bodenordnung und Bodenwirtschaft, in: Zeitscif Ver-
messungswesen, Wildner Verlag, Heft 2/2002, S.8%97 -
WEISS (2006b): Unternehmensflurbereinigung zur Isshdftsgestaltung, in: Recht der Landwirtschaft (Rélgyico-
la Verlag, Butjadingen - Stollhamm, Heft 6/06, S1 1

428 DEPENHEUER in MANGOLDT von/KLEIN/STARCK (1999): Boen Grundgesetz Kommentar, Loseblattsammlung,
Band 1, 4. Auflage, Vahlen Verlag, Art. 14 GG, Rdt82, S. 1826.

29 BGH, Urteil vom 12. Mrz. 1964 - Il ZR 209/62 -, iBGHZ 41, S. 354 - 360.
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Aus der Analyse der Rechtsprechung zur Wertermigtlauktinftiger Gemeinbedarfsflachen werden
immer wieder die Aspekte der ,Qualitats- und Wertigttung“ nach den Enteignungs- und Entscha-
digungsvorschriften sowie die Aspekte der ,freiesh&zung” in den Fallen, in denen kein Markt
existiert, auf dem sich ein Verkehrswert bildenrkagieutlich. In Hinblick auf die Existenz von Teil-
markten beim Landerwerb zukinftiger Gemeinbedafsién bestehen in der Rechtsprechung jedoch
unterschiedliche Meinungen. Die Mdglichkeit eineslfarktes fur offentliche Bedarfsflachen wird
nicht grundsatzlich verneint. Die Gerichte vernaifedoch die Existenz von Teilmarkten, wenn fir
sie erkennbar ist, dass die Teilmarktbildung auidruon fehlerhaften Marktanalysen oder ungeeigne-
ter Wahl der Vergleichspreise begriindet werden €dls Vorliegen gleicher Preise zwingt dabei
nicht zur Annahme eines Teilmarktes (BGH, Urteitnv@9. Juni 1986 - 1l ZR 22/85 -). Die grund-
satzliche Moglichkeit, dass Kaufpreise, die durogawdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beein-
flusst worden sind, zur Wertermittlung herangezogemden dirfen (oder gar aus weiterflihrenden
theoretischen und/oder praktischen Erwagungen peragen werden muissen), wenn deren Auswir-
kungen auf die Kaufpreise sicher erfasst werdem&bnwird in der Rechtsprechung eher selten ex-
plizit empfohlen.

In der vorliegenden Untersuchung konnte gezeigdemrdass die Annahme von Teilmarkten beim
Landerwerb von zukinftigen Gemeinbedarfsflachenablen untersuchten Beispielen auf unrichtigen
Marktanalysen der Vergleichspreise beruhte. FuMdestermittlung wurden Kauffalle herangezogen,
die sich nicht als Vergleichspreis eigneten, dagwentschadigungen, Risiko- und Beschleunigungs-
zuschlage (z.B. Verfahrensrisiko, Verfahrensdaut Merfahrenskosten, Verwendungszweck) zwar
erkannt, diese aber bei der Wertermittlung nichrdichend bericksichtigt wurden. Beim freihandi-
gen Grunderwerb zukinftiger Gemeinbedarfsflached &iaufig neben dem eigentlichen Wert der
Eigentumsrechtsposition (Substanzentschadigung@tzich noch sonstige Vermdgensnachteile (Ne-
benentschadigungen) zu beriicksichtigen. Beide Eatgungspositionen werden in den Kaufvertra-
gen i.d.R. getrennt angegeben und auch gesondeiit iKaufpreissammlung tGbernommen, wobei
aber auch ,Gesamtentschadigungssummen* zu fincheh die nicht naher differenziert werden. Bei
der Kaufpreisanalyse fir die Wertermittlung istgeld besonders darauf zu achten, dass keine Neben-
entschadigungen unzulassigerweise in die Verkehmtsmeittlung im Sinne von § 194 BauGB ein-
flieRen, da sonst die Auswertung fehlerhaft wird.

Zuséatzlich konnen noch wirtschaftliche Uberlegungenden Kaufverhandlungen eine Rolle spielen.
In erhéhten Kaufpreisen konnten z.B. ein Beschigumjszuschlag und/oder Ausgleiche fur Risiko-
vermeidungen (z.B. Verfahrensrisiko, Verfahrensdawel Verfahrenskosten, Verwendungszweck)
bertcksichtigt sein, die in der Rechtsprechungkamart und aus haushaltsrechtlicher Sicht in Hin-
blick auf eine hohere Wirtschaftlichkeit auch zslgssein kdnnen. Diese missen aber flr die Ver-
kehrswertermittlung aus den Vergleichsdaten heerestinet werden, denn die Qualitat eines Grund-
stiicks wird allein vollsténdig durch dessen LagatzNarkeit und Beschaffenheit (Qualitatskompo-
nenten) bestimn{t’ Dies wurde bei einer Vielzahl von Untersuchungehtrhinreichend beriicksich-
tigt, so dass die Vergleichsfélle den Anforderungen Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB
nicht geniigten. Lassen sich die Beschleunigungbfage in den Kauffallen nicht sicher im Sinne der
WertV 88 erfassen bzw. bestimmen, waren diese Keisip bei der Verkehrswertermittiung nicht
weiter zu verwenden.

430 SEELE (1982): Wertermittiung bei der Preisprifumgl Ungewissheit des Verkehrswertes, in: VR 198%; 3{eS. 105.
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Bei zutreffender Kaufpreisanalyse lassen sich kdibereichungen zwischen den theoretischen Ent-
eignungs- und Entschadigungsgrundséatzen sowie des&chlichen Marktgeschehen beim Grunder-
werb fur zukinftige Gemeinbedarfsflachen beobachiézifach wurden in den untersuchten Fallbei-
spielen Nebenentschadigungen, Risiko- und Bescigengszuschlage erkannt und in zutreffender
Weise bei der Wertermittlung bericksichtigt; eineilfiarktbildung war in diesen Fallen nicht zu
erkennen.

Infolge einer allgemein steigenden Nachfrage kdnsieh fur ein Vorhaben in dessen Umgebung
raumliche, sachliche und zeitliche Teilmarkte niiteen allgemein hdheren Bodenpreisniveau bilden,
denn verkaufen mehrere Eigentimer auf Grund oOftdvatt Planungen ihre Grundstiicke an die 6f-
fentliche Hand, konkurrieren diese spater auf beggean Raum unter anderem aus Grinden des steu-
erlichen Reinvestitionszwanges beim Erwerb von tZisad. Als unmittelbare Folge werden allge-
mein die Grundstlckspreise zumindest zeitweiseadted/regional ansteigen. Nach Beendigung der
Maflnahme wird sich das Bodenpreisniveau langsamewigbsenken und ein sich ggf. entstandener
Teilmarkt abbauen, da die Nachfrage nicht mehr aoden ist (siehe 88 3,7 WertV 88: Beriicksichti-
gung der Lage auf dem Grundstticksmarkt).

Eine raumliche, sachliche und zeitliche Teilmarkiiong tritt in Bodenordnungsverfahren nach dem
Flurbereinigungsgesetz, wenn Uberhaupt, regelméigabgeschwacht auf. Unternehmensflurberei-
nigungsverfahren sind auf die Bereitstellung vond_-an erheblichem Umfang fir die verschiedensten
fachplanerischen, in Ausnahmeféllen auch stadtattenr Infrastrukturma3nahmen an entsprechend
vorbestimmter Stelle und/oder auf die Vermeidung Wachteilen fir die allgemeine Landeskultur,
die durch das Unternehmen verursacht werden, dobter Aufgrund der erweiterten Erwerb- und
Tauschmdglichkeiten tragen diese Verfahren dazud®i oOrtlichen Bodenpreis trotz der erhdhten
Nachfrage stabil zu halten und eine mdégliche réchmli sachliche und zeitliche Teilmarktbildung in
der Umgebung des Vorhabens weitestgehend zu veemeBbdenordnungsmalnahmen bieten ge-
genuber den rein privatrechtlichen Gestaltungsmbgéiten zusétzlich noch Vorteile in rechtlicher
und finanzieller Hinsicht. Bodenordnungsverfahreatin dem Flurbereinigungsgesetz besitzen ein
hohes MaR an volkswirtschaftlicher Effizienz, dassequent genutzt werden soffte.

431 KROES (1971): Der Beitrag der Flurbereinigung mgionalen Entwicklung: Sozialskonomische Auswir-
kungen, Kosten, Konsequenzen - Versuch einer (fiitung am Beispiel mehrerer Flurbereinigungen in
Nordrhein-Westfalen, Landwirtschaftsverlag Hiltriyiinster.

SCHUMANN (1980): ,StraBenbau und Flurbereinigungtrsehungsgesellschaft fir das Stralenwesen, Kiaschb
Verlag Bonn, Heft 96.

BEZIRKSREGIERUNG MUNSTER und der BMS CONSULTING (2005): rkvingsorientiertes Controlling: Ge-
samtwirtschaftliche Wertschépfungsanalyse von Bodémmgsverfahren der Verwaltung fiir Agrarordnung Bei
spiel der Bodenordnung nach 8§ 87 FlurbG (Unterneisfh@bereinigung), Abschlussbericht - unverdffet -.
KLARE/ROGGENDORF/TIETZ/WOLLENWEBER (2005): Nutzung undiMng der Flurbereinigung in Nieder-
sachsen, in: Berichte Uber Landwirtschaft, Zeitdtiiir Agrarpolitik und Landwirtschaft, herausgegebvom Bun-
desministerium fur Verbraucherschutz, Ernédhrung lenttiwirtschatt.

MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, VERKEHR LANDWIRTSCHAFT UND WHENBAU RHEINLAND-PFALZ
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Prognose fur Bodenordnungsverfahren in RheinlandzP&ainderheft 17.
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