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1.2

Vorbemerkungen
Anwendung der Richtlinien
Die Richtlinien sind anzuwenden bei der Wert- und Entschadigungsermittiung von landwirt-

schaftlichen Grundstiicken und Betrieben, die vom Bund zu erwerben und zu veraufRern sind.

Landwirtschaftliche Grundstiicke sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder
baureifes Land zu sein, landwirtschaftlich nutzbar sind (8 5 Abs. 1 Immobilienwertermittlungs-
verordnung). Hierzu zahlen auch Grundstiicke des Obst-, Wein- und Gartenbaues und sonstiger
Dauerkulturen. Zum Anwendungsbereich der LandR z&hlen auch Grundstiicke anderer Qualitat,

die zum Zeitpunkt des Eingriffs landwirtschaftlich genutzt werden.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der Fassung vom 19. Mai 2010
(BGBI. | S. 639) und die dazu verdffentlichten Wertermittlungsrichtlinien in den jeweils geltenden

Fassungen sind ergdnzend heranzuziehen.

Grundsétze

Die Wert- und Entschadigungsermittlung richtet sich nach den enteignungsrechtlichen Grund-
satzen (z.B. gemal Baugesetzbuch, Landesenteignungsgesetzen, Landbeschaffungsgesetz
(LBG) oder anderen gesetzlichen Regelungen). Nach 8 93 BauGB (s. Anlage 2, Nr. 1) ist eine

Entschadigung fur den Rechtsverlust und andere Vermdgensnachteile zu ermitteln, die sich

nach den Grundséatzen des Enteignungsrechts als unmittelbare und erzwungene Folgen der

Beeintrachtigung einer Rechtsposition ergeben.

Die Folgen der Beeintrachtigung missen wegen der unterschiedlichen Rechtspositionen der
Betroffenen, Eigentimer und Péachter, getrennt ermittelt und entschadigt werden. Eine gegen-
seitige Anrechnung oder Verrechnung zwischen Eigentimerentschadigung und Péachterent-

schadigung ist nicht zulassig.

Die Entschadigung bemisst sich unter gerechter Abwagung der Interessen der Allgemeinheit

und der Betroffenen allein nach dem Wert des genommenen Rechts (Abwégungsgebot Art. 14

Abs. 3 Satz 3 GG). Im Unterschied zum Schadensersatz soll die Entschadigung die Betroffenen

.bildhaft*, also abstrakt, in die Lage versetzen, sich einen gleichwertigen Vermdgensgegenstand

zu beschaffen.

Die Ermittlungen und deren Ergebnisse sind in einem Gutachten darzustellen. Sein Inhalt muss
nachprufbar und nachvollziehbar sein. Eine Verkehrswertermittlung soll die in der Anlage 1 ge-

nannten Informationen enthalten.



Zur Auftragserteilung sind gemafR § 95 Abs. 1 S. 2 und § 93 Abs. 4 BauGB (s. Anlage 2, Nr. 1)

folgende Stichtage vorzugeben:

- Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht.

Dies ist i. d. R. der Zeitpunkt der Abfassung des Gutachtens, soweit nicht rechtlich an-

dere Zeitpunkte geboten sind.

- Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3geb-

liche Zustand des Objektes bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass das Objekt infolge der Enteignung, der Besitzeinweisung oder der Vorwir-
kung der spateren férmlichen Enteignung (z. B. Planfeststellungsbeschluss, ggf. bereits
Offenlegung von Planen u. a.) zu einem friiheren Zeitpunkt von der konjunkturellen Wei-

terentwicklung ausgeschlossen wurde.

Doppelentschadigungen sind unzuldssig. Bei jeder einzelnen Position des Gutachtens ist daher

zu prufen, ob der auszugleichende Nachteil bereits an anderer Stelle (z.B. beim Rechtsverlust)
erfasst worden ist. Vorteile, die den Betroffenen zuzurechnen sind - also keine Vorteile fir die

Allgemeinheit - sind entschadigungsmindernd zu berticksichtigen (8 93 Abs. 3 BauGB).

Bei der Ermittlung der Entschadigung ist die Obliegenheit der Betroffenen, bei der Schadens-
minderung im zumutbaren Umfange mitzuwirken, zu bericksichtigen (§ 254 Abs. 2 BGB, s. An-
lage 2, Nr. 2).

Der Zinssatz zur Ermittlung der Entschadigung betragt 2 %. Anpassungen des Zinssatzes wer-

den im Bundesanzeiger bekannt gegeben.

Die Entschadigung fur den Rechtsverlust und fiir andere Vermdgensnachteile wird grundsatzlich
in Geld gewahrt. Sofern die Betroffenen einen Antrag auf Ersatzland stellen, richten sich ihre
Anspriche nach den gesetzlichen Vorschriften (z. B. § 100 BauGB, s. Anlage 2, Nr. 1, § 22
LBG).

Die Entschadigungsermittlung ist in der Regel auf der Grundlage von Nettopreisen durchzufih-

ren. Umsatzsteuerliche Nachteile in Verbindung mit der Entschadigungszahlung sind bei einem

Rechtsanspruch des Betroffenen unter Beachtung der geltenden steuerlichen Regelungen bei

der Entschadigung zu bertcksichtigen.

Ermittlung der Entschadigungen fir die Eigentiimer

Entschadigung fir den Rechtsverlust (Eigentiimer)

Die Entschadigung fur den Rechtsverlust bemisst sich nach dem Verkehrswert des Wertermitt-
lungsobjektes (§ 95 Abs. 1 BauGB, s. Anlage 2, Nr. 1).
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2.1.2

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder

personliche Verhéltnisse zu erzielen wére (8 194 BauGB).

Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstiicke (Bodenwert)

Der Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundsticke wird grundséatzlich nach dem Vergleichs-
wertverfahren ermittelt. Dabei wird der Wert nach Preisen bestimmt, die im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr fir andere Grundstiicke mit vergleichbaren wertbestimmenden Faktoren erzielt
worden sind; objekt- und zeitnahe Vergleichspreise sind bevorzugt heranzuziehen. Vergleichs-
preise, bei denen Besonderheiten gemaR § 7 ImmoWertV (s. Anlage 2, Nr. 3) vorliegen, kénnen
nur dann berlcksichtigt werden, wenn ihre Auswirkungen auf den Preis erfasst und beim Preis-

vergleich ausgeschlossen werden kénnen.

Wertbestimmende Umstande, auf Grund derer sich Unterschiede zu den Vergleichsflachen er-

geben, sind durch marktgerechte Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen.

Weitere zur Verfligung stehende Marktindikatoren sind gegebenenfalls zur Wertermittlung her-

anzuziehen.

Bei Grundstiicken mit Dauerkulturen sind die Regelungen unter Nr. 4 zu beachten.

Verkehrswert landwirtschaftlicher Betriebe
Der Verkehrswert landwirtschaftlicher Betriebe wird grundsétzlich durch die Gesamttaxe ermit-
telt.

Bei der Gesamttaxe sind der Bodenwert und der Wert der Wohn- und Wirtschaftsgebaude ein-
heitlich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Nach Mdglichkeit sind zeithahe und ge-
gendibliche Vergleichspreise landwirtschaftlicher Betriebe zu verwenden. Soweit Unterschiede
im Zustand (Qualitat) beim Grund und Boden sowie bei den Wohn- und Wirtschaftsgebauden
erkennbar sind, sind marktgerechte Zu- oder Abschlage vorzunehmen. Diese sind plausibel im

Gutachten darzustellen.

Ist eine Anwendung der Gesamttaxe nicht mdglich (z.B. wegen fehlender Marktpreise), ist — so-
fern rechtlich zuldssig — die Zerlegungstaxe anzuwenden. Die Zerlegungstaxe geht davon aus,
dass die betriebliche Einheit aufgeldst wird und die einzelnen Teile des Betriebes getrennt am
Markt verauR3ert werden kénnen, weil deren landwirtschaftliche Nutzung weiterhin moglich ware.
AuRerlandwirtschaftliche Nutzungsmoglichkeiten der baulichen Anlagen sind nur insoweit zu
beachten, als sie rechtlich zulassig sind. Eventuelle Mehrkosten und Minderertrage, die bei der
Veraullerung von einzelnen, insbesondere schwer verkauflichen oder wirtschaftlich nicht wei-

ternutzbaren Objektteilen entstehen kénnen, sind zu beriicksichtigen. Entfallt sowohl eine land-
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wirtschaftliche als auch eine andere Nutzungsmaoglichkeit, so ist als Mindestansatz der freige-
legte Bodenwert abzuiglich der Freilegungskosten zu ermitteln (8 16 Abs. 2, 3 ImmoWertV, s.
Anlage 2, Nr. 3).

Ist die Anwendung beider Verfahren mdglich, werden ihre Ergebnisse zur Kontrolle der Plausibi-
litat miteinander verglichen. Fir die Entschadigung ist der sich ergebende héhere Wert mal3ge-
bend.

Andere Verfahren zur Wertermittlung kénnen dann in Betracht kommen, wenn sie den Ver-
kehrswert eines landwirtschaftlichen Betriebes nachweislich zutreffender ermitteln als die vor-

genannte Verfahrensweise.

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Zu den wertbeeinflussenden Rechten und Belastungen zahlen insbesondere Grunddienstbar-
keiten, beschrankte personliche Dienstbarkeiten (u. a. Leitungsrechte, Wegerechte, Uberfahrts-
rechte, NielR3brauch, Altenteilrechte, Wohnrechte), Abbaurechte, Miet- und Pachtrechte oder
Baulasten und naturschutzrechtliche Auflagen. Die Rechte und Belastungen kdnnen sich je
nach Art und Umfang auf den Verkehrswert des Grundstlickes unterschiedlich auswirken. Die
Auswirkungen sind festzustellen und gemaf den Ausfihrungen zu den sonstigen Entschadi-

gungen fur die Eintragung von Dienstbarkeiten (s. Nr. 5.1) zu berlcksichtigen.

Landwirtschaftliche Pachtverhaltnisse

Bei landwirtschaftlichen Pachtverhaltnissen sind u. a. folgende Fallgruppen zu unterscheiden:

Bei langerfristiger Restpachtzeit ergeben sich Einschrankungen der Dispositionsfreiheit und der

Verkehrsgangigkeit, die sich verkehrswertmindernd auswirken kénnen.

Wird durch das Pachtverhdaltnis die Ausiibung einer wirtschaftlich wertvolleren Nutzungsmag-
lichkeit (z.B. Bebauung, Abbau von Bodenvorkommen) verzégert, so ist der dadurch entstehen-

de wirtschaftliche Nachteil verkehrswertmindernd zu beriicksichtigen.

Ist dem Pachtrecht ein eigener Wert zuzumessen, weil die vereinbarte die marktiibliche Pacht
wesentlich unterschreitet, so ist dieser verkehrswertmindernd zu bertcksichtigen (siehe Nr. 3.1
Entschadigung fur den Rechtsverlust (Pachter)). Davon ist abzusehen, wenn die marktibliche
Pacht nicht mehr als 10 v. H. tiber der vereinbarten Pacht liegt. Ubersteigt die vereinbarte Pacht
die marktibliche Pacht um mehr als 10 v. H. so ist dies verkehrswerterhthend zu bertcksichti-
gen. Bei einer Restpachtdauer von weniger als zwei Jahren sind in der Regel keine Auswirkun-
gen auf den Verkehrswert anzunehmen. Bei der Ermittlung der stichtagsbezogenen marktubli-
chen Pacht sind insbesondere die zeitnah abgeschlossenen Pachtvertrdge (Neupachten) zu be-

ricksichtigen.
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2.1.8

2.2
22.1

Hat der Pachter gegen den Verpéachter einen Anspruch auf Abgeltung von Investitionen, so ist
dieser mindernd gemaf den Ausfiihrungen zu den sonstigen Entschadigungen bei Investitionen
(s. Nr. 5.6) zu beriicksichtigen.

Nebenbetriebe
Der Verkehrswert von Nebenbetrieben (z. B. Direktvermarktung, Energieerzeugung, Urlaubsun-
terkunft, Lohnunternehmen) ist gesondert zu ermitteln, soweit sie vom Flachenentzug betroffen

sind.

Abbauland

Wirken sich Bodenschétze eines Grundstiickes auf seinen Bodenwert aus, sind sie bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes zu bertcksichtigen. Ist das Abbauland landwirtschaftlich genutzt
und lasst sich sein Verkehrswert von Vergleichspreisen ableiten, ist die Wertermittlung nach
dem Vergleichswertverfahren vorzunehmen. In allen anderen Féllen erfolgt die Wertermittlung
fur das Abbauland gesondert unter Berticksichtigung der jeweils fir den Bodenschatz geltenden

rechtlichen Bestimmungen.

Jagd

Die Zugehorigkeit von Grundstiicken zu einem Jagdbezirk beeinflusst den Bodenwert des
Grundsttickes nicht.

Beeintrachtigungen eines gemeinschaftlichen oder Eigenjagdbezirks durch den Flachenverlust
sind nach den Hinweisen zur Ermittlung von Entschadigungen fur die Beeintréachtigungen von
gemeinschaftlichen Jagdbezirken, JagdHO1, vom 7. Juni 2001 (BAnz. Nr. 146a vom 8. August

2001) zu ermitteln und zu entschadigen.

Anlagen
Mit dem Boden verbundene Anlagen, die sich auf den Ertrag der Flachen auswirken (z. B. Drai-
nagen, Zaune, Tranken), sind nicht gesondert zu entschadigen, wenn ihr Wertanteil bei der Er-

mittlung des Bodenwertes bertcksichtigt wurde.

Soweit ihr Wertanteil nicht bereits im Bodenwert erfasst wurde, ist der Wert dieser Anlagen nach
dem Sachwertverfahren zu ermitteln. Im Falle einer technisch und wirtschaftlich sinnvollen még-
lichen Verlegung ist der angemessene Verlegungsaufwand zu erstatten. Bei einer Wertverande-

rung ist der Mehrwert (neu fir alt) oder Minderwert auszugleichen.

Entschadigung fir andere Vermégensnachteile (Eigentiimer)

Verkehrswertminderung des Restgrundstiickes / Restbetriebes

Der Entzug einer Teilflache kann zu einer Verkehrswertminderung des Restgrundstiickes /
Restbetriebes fuihren (§ 96 BauGB, s. Anlage 2, Nr.1). Soweit der Eigentimer in einer aus sei-
nem Eigentum sich ergebenden Rechtsposition betroffen und beeintrachtigt wurde, ist die Ver-

kehrswertminderung zu entschadigen.



Ein entschadigungspflichtiger Minderwert ist anzunehmen, wenn

- eine fur das urspriingliche Grundsttick rechtlich zulassige und der Natur der Sache nach
verninftige Nutzungsmdglichkeit nach dem Teilflachenentzug fur das Restgrundstiick /
den Restbetrieb nur noch eingeschrankt oder gar nicht mehr gegeben ist

und

- dies vom Grundstuicksverkehr wertmindernd berticksichtigt wird.

Zur Feststellung der Verkehrswertminderung ist das Vergleichswertverfahren anzuwenden.

Soweit keine hinreichenden Marktdaten zur Verfigung stehen und eine direkte Ermittlung nicht
maglich ist, ist die Verkehrswertminderung hilfsweise (im Einzelfall) durch das in der Anlage 3,
Nr. 5 dargestellte Verfahren oder durch andere sach- und marktgerechte Verfahren einzuschét-
zen. Die Ausfiihrungen zur Entschadigung bei An- und Durchschneidungen und fir Umwege (s.
Nrn. 2.2.2.3 und 2.2.2.4) sind zu beachten.

Die Entschadigung fir die Wertminderung des Restgrundstiickes / Restbetriebes darf zusam-
men mit der Entschadigung fir den Verkehrswert der Entzugsflache und dem geminderten Ver-
kehrswert des Restgrundstlickes / Restbetriebes den Verkehrswert des Ausgangsgrundstiickes

/ Ausgangsbetriebes nicht Ubersteigen.

Plausibilitdtskontrolle der Entschadigung fir die Wertminderung

Ausgangsgrundstiick: 50.000 m?
Entzugsflache: 25.000 mz
Restgrundstuck: 25.000 m2

Verkehrswert vor Entzug: 1,30 €/m2
Verkehrswert nach Entzug: 1,10 €/m?

Vermogenswert vor Entzug
A 50.000 m2 x 1,30 €/m2 65.000,00 €

Vermdgenswert nach Entzug

E 25.000 m2 x 1,30 €/m? 32.500,00 €
R 25.000 m2 x 1,10 €/m?2 27.500,00 €
60.000,00 €

Wertdifferenz/Entschadigung
Wertminderung Restgrundstiick 5.000 €
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Wurde bereits bei der Entschadigung fir den Verkehrswert der entzogenen Teilflache ein
Mehrwert beriicksichtigt, der durch die Aufhebung des raumlichen oder wirtschaftlichen Zu-
sammenhanges des Eigentums verloren geht, entféllt die gesonderte Entschadigung fir einen
Minderwert des verbleibenden Eigentums (§ 96 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Restgrundstiicke, die infolge des Entzuges einer Teilflache nicht mehr in einem angemessenen
und zulassigen Umfang weiterhin wirtschaftlich genutzt werden kénnen, mussen auf Verlangen

der Eigentiimer angekauft werden (vgl. u. a. 8 92 Abs. 3 und 5 BauGB, s. Anlage 2, Nr. 1).

Erwerbsverlust (Eigentimer)

Die Entschadigung fir den Erwerbsverlust setzt voraus, dass der Eigentimer die betroffene
Flache / den betroffenen Betrieb als eingerichteten und ausgelibten Gewerbebetrieb selbsténdig
bewirtschaftet.

Ein Anspruch auf Entschadigung des Erwerbsverlustes besteht auch, wenn das Grundstick im
Eigentum eines landwirtschaftlichen Betriebsinhabers steht und zum Eingriffszeitpunkt im Rah-
men eines Pflugtausches von einem anderen Betrieb bewirtschaftet wird. Bei der Ermittlung der
Erwerbsverlustentschadigung des Eigentimers ist eine bei der Berechnung der Entschadigung
des Erwerbsverlustes des aktuellen Bewirtschafters beriicksichtigte Schadensdauer anzurech-

nen.

Der Erwerbsverlust kann wegen der Obliegenheit zur Schadensminderung und der Beschran-

kung auf die Kosten der Verlegung (8 96 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) nur begrenzt entschadigt werden.
Auch wenn eine Verlegung tatsachlich nicht erfolgt (z. B. wegen Betriebsaufgabe oder fehlender
Ersatzlandbeschaffung), kann die Entschadigung nicht héher sein als der (fiktive) Aufwand, der

erforderlich ist, um eine andere Flache in der gleichen Weise wie die Entzugsflache zu nutzen.

Eine Entschadigung fir Erwerbsverlust ist nur zu leisten, sofern die Nachteile - ganz oder teil-
weise — nicht bereits bei der Entschadigung fur den Rechtsverlust Berlicksichtigung gefunden
haben, oder durch sonstige Vermdgensvorteile, die dem Eigentimer entstanden sind, ausgegli-
chen werden (88 96 Abs.1, 93 Abs. 3 S. 1 BauGB).

Bei Grundstiicken mit Dauerkulturen sind die Regelungen unter Nr. 4 zu beachten.

Erwerbsverlust auf der Entzugsflache

Bei der Priifung der Frage, ob und inwieweit eine Entschadigung fur den Erwerbsverlust zu leis-

ten ist, ist vom Deckungsbeitrag auszugehen.



Der Deckungsbeitrag entspricht der Leistung eines Produktionsverfahrens pro Hektar und Jahr,
abzlglich der variablen Kosten. Die variablen Kosten setzen sich aus den Direktkosten und den
variablen Arbeitserledigungskosten zusammen. Der Deckungsbeitrag stellt damit den Betrag

dar, der zur Deckung der fixen Einzel- und Gemeinkosten beitragt.

Fur die Ermittlung des Deckungsbeitrages sollten betriebsspezifische Unterlagen herangezogen
werden. Jahrlich veroffentlichte andere Datenquellen (z. B. Richtwerte der Agrarverwaltungen,
Standarddeckungsbeitrdge) sind als erganzende Hilfs- und Kontrolimittel anzusehen und erfor-

derlichenfalls den Verhaltnissen der Entzugsflache anzupassen.

Bei der Ermittlung des Deckungsbeitragsverlustes der betroffenen Flache sind unter Berlck-

sichtigung der Obliegenheit zur Schadensminderung die Nutzungsarten oder Fruchtarten zu-

grunde zu legen, die nach dem Entzug entfallen oder eingeschrénkt werden kénnen.

Eine Entschéadigung fiur den entgangenen Deckungsbeitrag ist nur zu leisten, soweit der De-
ckungsbeitragsverlust den Betrag einer angemessenen Verzinsung der Verkehrswertentschadi-
gung fir die Entzugsflache Ubersteigt. Die Verzinsung ist unter Verwendung des bei Nr. 1.2 ge-
nannten Zinssatzes zu ermitteln. Dabei ist der verbleibende Deckungsbeitragsverlust der Aus-

gangswert zur Ermittlung der Erwerbsverlustentschadigung.

Bei der Ermittlung des Erwerbsverlustes ist zu beachten, dass im Zeitablauf zunehmend auch
die fixen Kosten variabel werden und einsparbar sind.

Diesem Gesichtspunkt ist bei Anwendung der sich aus der Tabelle in Anlage 4 ergebenden,
nach der Schadensdauer gestaffelten v. H. - Satzen Rechnung getragen. Mit zunehmender

Schadensdauer verringert sich die Entschadigung fiir den jahrlichen Erwerbsverlust.

Bei der Festlegung der Schadensdauer sind konkrete Anhaltspunkte, die auf eine Beseitigung
oder Minderung des Erwerbsverlustes im Zeitablauf schlieRen lassen (Zukauf / Zupacht von Er-

satzland, Einstellung der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung) zu bertcksichtigen.

Durch den Fléchenentzug kénnen zuséatzliche Einkommensverluste entstehen, wenn gewahrte
offentliche Zuwendungen entfallen. Soweit sie entschadigungsfahig sind, sind sie bei der Ermitt-
lung des Deckungsbeitrages mit zu erfassen. Die Zuwendungsbestimmungen, insbesondere die

Dauer der Gewahrung, sind zu beachten.

Fihrt der Flachenverlust zu Rickforderungen von gewéhrten Zuwendungen, sind diese geson-

dert zu entschadigen.
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Beispiel:

Ermittlung der Entschadigung fir den Erwerbsverlust

Marktleistung einzuschrankende Fruchtart(en) 1.062 €/ha

Einsparbare variable Kosten - 5l4€/ha
Deckungsbeitrag Fruchtart(en) 548 €/ha
Offentliche Zuwendung (*) + 120¢€/ha
Deckungshbeitragsverlust 668 €/ha

Entschadigung Verkehrswert
der Entzugsflache: 13.000 €/ha

Verzinsung der

Verkehrswertentschadigung (2 %) - 260 €/ha
Ausgangswert zur Ermittlung der
Erwerbsverlustentschadigung 408 €/ha

(*) rechtlich anzunehmender jahrlich gewahrter Betrag
fur die Dauer des Schadens

Schadensdauer 10 Jahre
Kapitalisierungsfaktor
nach Tabelle (s. Anlage 4) 6,96

Entschadigung fiir den Erwerbsverlust 2.840 €/ha

Erwerbsverlust bei Entzug des Betriebes
Beim Entzug von Betrieben beschrankt sich die Entschadigung fir den Erwerbsverlust auf die

Kosten und Nachteile, die entstehen wiirden, wenn der Betrieb verlegt wirde.

Entschadigung bei An- und Durchschneidungen
An- und Durchschneidungsschaden sind zu ermitteln und zu entschadigen, wenn durch den
Entzug die Bewirtschaftungsvorteile einer rdumlich zusammenhéangenden und einheitlich ge-

nutzten Flache (Schlag) wegfallen und eine objektive Betriebsverschlechterung eintritt.
Wird ein Schlag angeschnitten oder durchschnitten, kénnen durch Verkleinerung und Formver-
schlechterung bei der Bearbeitung der Restflichen héhere Arbeits- und Maschinenkosten, ho-

here Betriebsmittelkosten und Minderertrage in Wende- und Randbereichen entstehen.

Beim Schlag handelt es sich um die Bewirtschaftungseinheit. Die Grenzen des Schlages miis-

sen nicht mit den grundbuchlichen Eigentums- oder Flurstiicksgrenzen tbereinstimmen.
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Eine Entschadigung fur An- und Durchschneidungsschaden ist nur dann zu leisten, wenn die
jahrlichen Wirtschaftserschwernisse den Betrag einer angemessenen Verzinsung der Ver-
kehrswertminderungsentschadigung fur das Restgrundstiick / den Restbetrieb Ubersteigen (s.
Nr. 2.2.1).

Soweit eine direkte Ermittlung der Wertminderung mangels Marktdaten nicht mdglich war, ist mit
der ermittelten Entschadigung fir die An- und Durchschneidung (und ggf. der Entschadigung fur

Umwege) auch die Verkehrswertminderung der Restflachen / des Restbetriebes abgegolten.

Zur Ermittlung der Entschadigung wird auf Anlage 3 verwiesen.

Falls sich der Verkehrswert einer entzogenen Flache nach einer hheren Qualitat (Entwick-
lungsstufe) als Landwirtschaft bestimmt, kommt eine Entschadigung fur Nachteile im landwirt-
schaftlichen Betrieb nur insoweit in Betracht, als die Summe aus dem Verkehrswert, der sich
ergeben wirde, wenn die entzogene Flache der Qualitat Landwirtschaft zuzuordnen ware, und
den betriebsbezogenen Nachteilen (z.B. An- und Durchschneidung, Umwege) den ermittelten
Verkehrswert der entzogenen Flache (Nr. 2.1.1) tUbersteigt. Satz 1 ist insbesondere anzuwen-
den, wenn die entzogene Flache als Bauland (baureifes Land, Rohbauland, Bauerwartungs-

land) oder als Abbauland (z.B. Sand, Kies, Ton) anzusehen ist.

Entschadigung fir Umwege
Eine Umwegeentschadigung kommt in Betracht, wenn durch Mehrwege wirtschaftliche Nachtei-

le entstehen

- als Folge der An- und Durchschneidung einer bislang rdumlich zusammenhangenden
Flache, um die jenseits gelegenen Flachen weiterhin wirtschaftlich angemessen nutzen
zu kénnen;

- als Folge der Unterbrechung eines Privatweges, der dem Betroffenen gehdrt oder an

dem ihm ein Nutzungsrecht zusteht.

Mehrwege durch Veranderungen des 6ffentlichen Wegenetzes sind nicht entschadigungspflich-
tig. Der Fortbestand einer bestimmten Verbindung mit dem offentlichen Wegenetz stellt keine
Rechtsposition dar. Daher gehért auch die Verbindung zwischen Hofstelle und einem getrennt
liegenden Betriebsgrundstiick tber das o6ffentliche Wegenetz nicht zum geschiitzten Bestand
des Betriebes. Mehrwege zu beschafftem Ersatzland, auf das der Eigentimer nicht - z. B. ge-
maf § 100 Abs. 1 BauGB - angewiesen ist, sind mangels Rechtsposition nicht zu entschadigen;

auch nicht, weil die Beschaffung von Ersatzland eine Betriebsverlagerung ist.
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3.1

Wird ein Anspruch auf Ersatzland erfiillt (z.B. nach § 100 BauGB), kdnnen sich zuséatzliche Auf-

wendungen durch Mehrwege ergeben. Diese sind nur dann gesondert zu ermitteln und zu ent-

schadigen, wenn

- sie nicht bereits durch die Entschadigung fur den Verkehrswert ausgeglichen worden
sind, und

- das Ersatzland einen wirtschaftlich geeigneten Ersatz fur die Entzugsflache darstellt,
und

- zum Zeitpunkt der Ersatzlandbeschaffung keine anderen geeigneten Flachen beschafft

werden konnten, die (noch) naher zur Hofstelle lagen.

Fur die Entschadigung bei Unterbrechung oder erheblicher Erschwernis von Zufahrten zum o6f-
fentlichen Wegenetz sind die Bestimmungen der StralRengesetze des Bundes (z.B. § 8 a Abs. 4
Bundesfernstrallengesetz) und der Lander mafRgebend. Auf die Nummern 11.9 und 11.10 der
»Nutzungsrichtlinien" des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung in der
Fassung vom 11.05.2009 (Verkehrsblatt 2009 S. 346) wird ergédnzend Bezug genommen (s. An-
lage 2, Nr. 4).

Eine Umwegeentschadigung ist nur dann zu leisten, wenn die jahrlichen Mehrwegekosten den
Betrag einer angemessenen Verzinsung der Verkehrswertminderungsentschadigung fir das
Restgrundstuick / den Restbetrieb ibersteigen (s. Nr. 2.2.1).

Soweit eine direkte Ermittlung der Wertminderung mangels Marktdaten nicht méglich war, ist mit
der ermittelten Entschadigung fir Umwege (einschlieBlich ggf. der Entschadigung fir An- und
Durchschneidung) auch die Verkehrswertminderung der Restflachen / des Restbetriebes abge-

golten.

Zur Ermittlung der Entschadigung wird auf Anlage 3 verwiesen.

Die unter Nr. 2.2.2.3 dargestellte Regelung beim Entzug von Flachen mit einer héheren Qualitat

als Landwirtschatft, ist hier ebenfalls zu beachten.

Ermittlung der Entschadigungen fir die Pachter

Bei der Ermittlung der Entschadigung des Pachters sind die Vorschriften des BGB zum Land-
pachtrecht und die vertraglichen Vereinbarungen insbesondere hinsichtlich der Pachtdauer zu
beachten. Bei Pachtverhéltnissen auf unbestimmte Zeit ist von einer Restpachtdauer von zwei

Jahren auszugehen.

Entschadigung fir den Rechtsverlust (Péchter)
Die Entschadigung fur den Rechtsverlust bemisst sich nach dem Wert des Pachtrechtes. Die

Wertermittlungsstichtage sind zu beachten.
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3.2
3.2.1

3.2.11

Entspricht die vereinbarte Pacht in etwa dem marktiiblichen Zins, wird ein eigener Substanzwert
des Pachtrechts nicht angenommen werden kénnen. Ist die Pacht dagegen niedriger als der
marktlbliche Zins, druckt sich darin ein besonderer Wert der Pachtrechtssubstanz aus. In die-
sem Fall ist die Differenz fiir die rechtlich gesicherte Restpachtdauer gleichbleibend zu kapitali-
sieren und zu entschéadigen. Der Hinweis zur Ermittlung der marktiiblichen Pacht bei Nr. 2.1.4

ist zu beruicksichtigen.

Der ermittelte Wert des Pachtrechtes ist bei der Ermittlung des Erwerbsverlustes zu bericksich-

tigen.

Entschadigung fur andere Vermdgensnachteile (Pachter)

Erwerbsverlust (Pachter)

Die Entschadigung fur den Erwerbsverlust setzt voraus, dass der Pachter die betroffene Flache
/ den betroffenen Betrieb als eingerichteten und ausgetbten Gewerbebetrieb selbstandig be-

wirtschaftet.

Es gelten die entschadigungsrechtlichen Grundséatze wie beim Erwerbsverlust des Eigentiimers.

Die Regelungen zum Pflugtausch (s. Nr. 2.2.2) sind entsprechend anzuwenden.

Bei Grundstiicken mit Dauerkulturen sind die Regelungen unter Nr. 4 zu beachten.

Erwerbsverlust auf der Entzugsflache

Bei der Priifung der Frage, ob und inwieweit eine Entschadigung fiir den Erwerbsverlust zu leis-
ten ist, ist vom Deckungsbeitrag abziglich der einsparbaren Pacht auszugehen. Soweit keine
Entschadigung fir den Wert des Pachtrechtes ermittelt wurde, gilt die vereinbarte Pacht als

marktiblich und einsparbar.

Zur Ermittlung des Deckungsbeitragsverlustes gelten die Ausfiihrungen zum Erwerbsverlust auf

der Entzugsflache des Eigentiimers sinngemaR.

Der ermittelte Deckungsbeitragsverlust ist der Ausgangswert zur Ermittlung der Erwerbsverlus-
tentschadigung.

Bei der Ermittlung des Erwerbsverlustes ist zu beachten, dass im Zeitablauf zunehmend auch
die fixen Kosten variabel werden und einsparbar sind.

Diesem Gesichtspunkt ist bei Anwendung der sich aus der Tabelle in Anlage 4 ergebenden,
nach der Schadensdauer gestaffelten v. H. - Satzen Rechnung getragen. Mit zunehmender

Schadensdauer verringert sich die Entschadigung fir den jahrlichen Erwerbsverlust.

Die Schadensdauer ist ausgehend von der Restpachtzeit des Pachtvertrages unter Berlicksich-
tigung der Kiindigungsmdglichkeiten zu bestimmen. Die Hinweise in § 95 Abs. 2 Nr. 6 BauGB

(s. Anlage 2) sind zu beachten.
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Bei der Festlegung der Schadensdauer sind konkrete Anhaltspunkte, die auf eine Beseitigung
oder Minderung des Erwerbsverlustes vor Ablauf der Restpachtzeit schlieRen lassen (Zukauf /
Zupacht von Ersatzland, Einstellung der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung), zu berticksichti-
gen.

Eine kirzere Schadensdauer als die Restpachtzeit ist anzunehmen, wenn der Erwerbsverlust
durch Zupacht von Ersatzland oder durch andere Umsténde vor Ablauf der Restpachtzeit ge-

mindert werden kann.

Durch den Flachenentzug kénnen zuséatzliche Einkommensverluste entstehen, wenn gewahrte
offentliche Zuwendungen entfallen. Soweit sie entschadigungsfahig sind, sind sie bei der Ermitt-
lung des Deckungsbeitrages mit zu erfassen. Die Zuwendungsbestimmungen, insbesondere die

Dauer der Gewahrung, sind zu beachten.

Fuhrt der Flachenverlust zu Rickforderungen von gewdahrten Zuwendungen, sind diese geson-

dert zu entschadigen.

Beispiel:

Ermittlung der Entschadigung fir den Erwerbsverlust

Marktleistung einzuschréankende Fruchtart(en) 1.062 €/ha

Einsparbare variable Kosten 514 €/ha
Deckungsbeitrag Fruchtart(en) 548 €/ha
Eingesparte Pacht (*) (**) - 250 €/ha
Offentliche Zuwendung (***) + 120 €/ha
Ausgangswert zur Ermittlung der

Erwerbsverlustentschadigung 418 €/ha

(*) marktibliche Pacht

(**) vereinbarte Pacht wenn keine Vorzugspacht
(keine Entschadigung fur den Wert des
Pachtrechtes)

(***) rechtlich anzunehmender jahrlich gewéahrter Betrag
fur die Dauer des Schadens

Schadensdauer 12 Jahre
Kapitalisierungsfaktor

nach Tabelle (s. Anlage 4) 7,83

Entschadigung fir den Erwerbsverlust 3.273 €/ha
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3.2.1.2

3.2.13

3.214

Erwerbsverlust bei Entzug des Betriebes

Sofern die (fiktive) Beschaffung eines Ersatzbetriebes ausgeschlossen wird, ist bei der Prifung
der Frage, ob und inwieweit eine Entschadigung fir den Erwerbsverlust beim Entzug eines ein-
gerichteten und ausgetibten landwirtschaftlichen Betriebes zusatzlich zur Entschadigung fur den
Wert des Pachtrechtes zu leisten ist, vom nachhaltig erzielbaren Roheinkommen (Gesamtde-

ckungsbeitrag abzuglich Festkosten und marktiblicher Pacht) auszugehen.

Eine Entschadigung ist nur dann zu leisten, wenn der Verlust an Roheinkommen den Betrag ei-
ner angemessenen Verzinsung aus der Kapitalanlage der Entschadigung fiir das Pachtrecht
(und eventuell erzielbarer alternativer Einkunfte) Gbersteigt. In diesen Fallen ist der verbleibende
jahrliche Erwerbsverlust entsprechend der mutmaRlichen Schadensdauer zu kapitalisieren. Die

Schadensdauer kann kirzer als die Dauer der Restpachtzeit sein.

Die Hohe der Entschadigung ist beschrankt auf den Verlust an Zinsen aus den Kosten des Auf-
wandes, die erforderlich sind, um einen anderen Betrieb in der gleichen Weise zu nutzen, wie

das entzogene Objekt (Kosten der Verlegung) bis zum Ende der Schadensdauer.

Entschadigung bei An- und Durchschneidungen
An- und Durchschneidungsschaden sind zu ermitteln und zu entschadigen, wenn durch den
Entzug die Bewirtschaftungsvorteile einer rdumlich zusammenhéangenden und einheitlich ge-

nutzten Flache (Schlag) wegfallen und eine objektive Betriebsverschlechterung eintritt.

Wird ein Schlag angeschnitten oder durchschnitten, kénnen durch Verkleinerung und Formver-
schlechterung bei der Bearbeitung der Restflachen héhere Arbeits- und Maschinenkosten, hé-

here Betriebsmittelkosten und Minderertrage in Wende- und Randbereichen entstehen.

Beim Schlag handelt es sich um die Bewirtschaftungseinheit. Die Grenzen des Schlages miis-

sen nicht mit den grundbuchlichen Eigentums- oder Flurstiicksgrenzen tbereinstimmen.

Mdgliche Pachtzinsminderungen aufgrund des Entzuges sind anzurechnen (§ 593 BGB).

Zur Ermittlung der Entschadigung wird auf Anlage 3 verwiesen.

Entschadigung fur Umwege
Eine Umwegeentschadigung kommt in Betracht, wenn durch Mehrwege wirtschaftliche Nachtei-

le entstehen

- als Folge der Durchschneidung einer bislang raumlich zusammenhéngenden Flache,
um die jenseits gelegenen Flachen weiterhin wirtschaftlich angemessen nutzen zu kén-
nen;

- als Folge der Unterbrechung eines Privatweges, der dem Betroffenen gehdort oder an

dem ihm ein Nutzungsrecht zusteht.
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4.2

4.3

Mehrwege durch Veranderungen des 6ffentlichen Wegenetzes sind nicht entschadigungspflich-
tig. Der Fortbestand einer bestimmten Verbindung mit dem offentlichen Wegenetz stellt keine
Rechtsposition dar. Daher gehért auch die Verbindung zwischen Hofstelle und einem getrennt
liegenden Betriebsgrundstiick Uber das offentliche Wegenetz nicht zum geschiitzten Bestand
des Betriebes. Mehrwege zu beschafftem Ersatzland sind mangels Rechtsposition nicht zu ent-

schadigen; auch nicht, weil die Beschaffung von Ersatzland eine Betriebsverlagerung ist.

Fur die Entschadigung bei Unterbrechung oder erheblicher Erschwernis von Zufahrten zum 6f-
fentlichen Wegenetz sind die Bestimmungen der StraRengesetze des Bundes (z.B. § 8 a Abs. 4
Bundesfernstral3engesetz) und der Lander mafRgebend. Auf die Nummern 11.9 und 11.10 der
»Nutzungsrichtlinien" des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung in der
Fassung vom 11.05.2009 (Verkehrsblatt 2009 S. 346) wird ergédnzend Bezug genommen (s. An-
lage 2 Nr. 4).

Zur Ermittlung der Entschadigung wird auf Anlage 3 verwiesen.

Entschadigung bei Dauerkulturen

Grundlagen

Dauerkulturen sind Kulturen, die eine Flache Uber mehrere Jahre belegen und Gber mehrere
Jahre Ertrdge erbringen. Sie sind i. d. R. wesentliche Bestandteile des Grundstiickes
(8 94 BGB). Keine wesentlichen Bestandteile eines Grundstiicks sind z.B. Baumschulbestande,
da sie nur zu einem voribergehenden Zweck in den Boden eingepflanzt wurden (8 95 BGB,

Scheinbestandteile).

Beitrag zum Grundstickswert

Soweit der Wertanteil der Dauerkultur nicht bei der Ermittlung des Bodenwertes gemafd Nr.
2.1.1 oder bei der Entschadigung gem&anR Nr. 4.3 bzw. 4.4 miterfasst wurde, ist der Substanz-
wert der Dauerkultur nach ihren Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der Alterswertmin-
derung der Anlage zu ermitteln.

Bei einem verpachteten Grundstiick mit vorhandener Dauerkultur ist zu prufen, ob nach § 591
Abs. 1 BGB ein entschadigungsfahiger Verwendungsersatzanspruch des Pachters besteht. Die
Ausfiihrungen zu den sonstigen Entschadigungen bei Investitionen (s. Nr. 5.6) sind zu beach-

ten.

Erwerbsverlust beim Entzug von Dauerkulturen (Eigentimer)

Grundsatzlich kann nur eine vorhandene Dauerkulturanlage unter Berticksichtigung ihrer Rest-
nutzungsdauer entschadigt werden. Die grundsatzlichen Hinweise bei Nr. 2.2.2 sind auch bei
Dauerkulturen zu beachten. Die Entschadigung ist unter Berlcksichtigung von schadensmin-
dernden Anpassungen (Nachpflanzung) im Rahmen des Ersatzwertverfahrens zu ermitteln.
Wenn bei einer nur voribergehend benétigten kleinen Teilflache eine Nachpflanzung nicht wirt-

schaftlich ist, ist der Erwerbsverlust auf Basis des Deckungsbeitrages zu ermitteln.

17



4.4

4.5

Erwerbsverlust beim Entzug von Dauerkulturen (Péchter)

Bei der Bestimmung der Schadensdauer sind die rechtlichen Vorgaben des Landpachtrechtes
zu beachten (vgl. Nr. 3). Es gelten die entschadigungsrechtlichen Grundséatze wie beim Er-
werbsverlust des Eigentiimers.

Grundsatzlich kann nur die vorhandene Dauerkulturanlage unter Bericksichtigung ihrer Rest-
nutzungsdauer entschadigt werden. Wenn bei einer nur voriibergehend bendtigten kleinen Teil-
flache eine Nachpflanzung nicht wirtschaftlich ist, ist der Erwerbsverlust auf Basis des De-
ckungsbeitrages zu ermitteln. Bei der Ermittlung des Ersatzwertes ist von einem wirtschaftlich
vernlinftigen Handeln (z. B. bei der notwendigen vorzeitigen Beschaffung von Ersatzpachtfla-
chen, der Festlegung der Nutzungsdauer der Ersatzanlage und der Dauer des Pachtvertrages)
auszugehen. Der Ertragsverlauf der Anlage ist zu beriicksichtigen.

Die Ausfiihrungen zu den sonstigen Entschadigungen bei Investitionen (s. Nr. 5.6) sind zu be-

achten.

An-und Durchschneidungen sowie Umwege bei Dauerkulturen

Soweit Grundstiicke mit Dauerkulturen von An-, Durchschneidungen oder Umwegen betroffen
sind, ist die Entschadigung unter entsprechender Anwendung der in diesen Richtlinien enthalte-
nen Regelungen (s. Nrn. 2.2.1, 2.2.2.3 und 2.2.2.4 bzw. 3.2.1.3 und 3.2.1.4 sowie Anlage 3) mit
einem fir Dauerkulturen geeigneten Berechnungsverfahren zu ermitteln. Dabei ist die Restnut-

zungsdauer der betroffenen Dauerkulturanlage zu beachten.

Sonstige Entschadigungen

Dienstbarkeiten

Die Eintragung einer Dienstbarkeit z. B. zur Sicherung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
oder Leitungsrechten kann zu einer Verkehrswertminderung des betroffenen Grundstiickes fiih-
ren. Diese ist zu ermitteln, soweit sie auf der Beeintrachtigung einer Rechtsposition der Be-
troffenen beruht (vgl. Nr. 2.2.1).

Zur Feststellung der Verkehrswertminderung ist der Wert des betroffenen Grundstiickes mit der
Dienstbarkeit dem Wert des betroffenen Grundstiickes ohne diese Dienstbarkeit gegeniiberzu-
stellen (Differenzwertverfahren unter Beachtung der Nrn. 2.1.1 und 2.1.2). Sofern sich anhand
des Marktgeschehens tatsachlich eine Wertminderung nachweisen und einschéatzen lasst, steht

den Betroffenen eine Entschadigung zu.

Soweit keine hinreichenden Marktdaten zur Verfigung stehen und eine direkte Ermittlung der
Verkehrswertminderung nicht maéglich ist, kommt es bei der Bemessung der Wertminderung auf
den Umfang der tatsachlichen Beeintrachtigung und deren Auswirkung auf die Nutzbarkeit des
Grundstiickes an. Die Entschadigung kann hilfsweise durch die Gegenuberstellung des Ver-
kehrswertes des betroffenen Grundstiickes ohne die Nutzungsbeschrankung mit dem Ver-
kehrswert von Grundstiicken, die eine dem betroffenen Grundstiick nach Eintragung der

Dienstbarkeit vergleichbare Nutzbarkeit haben, geschatzt werden. Zu beriicksichtigen sind aber
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53

nur diejenigen Nutzungsbeschrankungen, die ausschlief3lich auf der Dienstbarkeit beruhen.

Sofern die Betroffenen verpflichtet sind, bestimmte Grundstiicksbeschrankungen unentgeltlich
hinzunehmen (z. B. wegen der Situationsgebundenheit des Grundstiickes), sind diese zu ermit-

teln und aus der Entschadigung herauszurechnen.

Falls sich fur das mit der Dienstbarkeit belastete Grundstiick weder spirbare Nutzungsbeein-
trachtigungen noch Reaktionen auf dem Grundstiicksmarkt hinreichend nachweisen lassen,
kann zur Einschatzung der Verkehrswertminderung ein pauschaler Ansatz in Betracht kommen.
Hierbei sind alle enteignungsrechtlich relevanten wertmindernden Faktoren zu beriicksichtigen,

die im gewdhnlichen Marktgeschehen den Wert nachhaltig beeinflussen.

Die Entschadigung fur die Verkehrswertminderung gleicht die Beeintrachtigung des Rechtsver-

lustes durch die Eintragung der Dienstbarkeit aus.

Entstehen durch die Eintragung einer Dienstbarkeit andere Vermdgensnachteile (z. B. Bewirt-
schaftungserschwernisse durch Maststandorte, Flur- und Aufwuchsschaden, Erwerbsverlust
durch Bewirtschaftungsauflagen), sind diese unter Beachtung und Anwendung dieser Richtli-

nien zu ermitteln.

Ubernommene Verpflichtungen des Bewirtschafters zur entgeltlichen Unterhaltung und Pflege
der rechtlich gesicherten Flache, sind gesondert zu betrachten und gegebenenfalls bei der Er-

mittlung der Entschadigung fir den Erwerbsverlust zu berticksichtigen.

Voriubergehender Entzug

Fur den voribergehenden Entzug ist eine Nutzungsausfallentschadigung zu leisten. Diese be-
misst sich an der Héhe des mittleren Deckungsbeitrages der Fruchtfolge fir die betroffene Fla-
che.

Fuhrt dieser Entzug auch zum Verlust 6ffentlicher Zuwendungen, ist dieser bei der Ermittlung
der Entschadigung zu beriicksichtigen. Die Ausfiihrungen zu 6ffentlichen Zuwendungen unter
Nr. 2.2.2.1 bzw. 3.2.1.1 sind zu beachten.

Bei Dauerkulturen sind die Ausfiihrungen unter Nr. 4 zu berticksichtigen.

Ernteausfall

Fur den Aufwuchs auf einer entzogenen Flache ist ggf. entweder eine Entschadigung fur Auf-
wuchs oder fur den variablen Bestellungsaufwand zuziglich Deckungsbeitragsverlust im lau-
fenden Wirtschaftsjahr zu verguten. Bei den Ermittlungen ist immer vom Rohertrag der entzo-
genen Flache auszugehen. Lassen Stand und Entwicklung der aufstehenden Friichte den Ern-
teertrag dieser Flache vorausschatzen, so ist die zu erwartende Ernte als Rohertrag anzusehen.
Kann dagegen der tatsachliche Ertrag der auf dieser Flache angebauten Friichte nicht abge-

schatzt werden, so ist als Rohertrag der auf der Flache nachhaltig erzielbare Durchschnittser-
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5.6

trag anzusetzen. Bei landwirtschaftlich nicht genutzten Flachen kommt eine Entschadigung

nicht in Betracht.

Von dem Rohertrag sind jeweils die ersparten Aufwendungen (Bestellungs-, Pflege-, Ernte- und
Verwertungskosten) sowie der Betrag einer angemessenen Verzinsung aus der Kapitalanlage
des Verkehrswertes der Flache fir die Zeit von der Auszahlung bis zu der zu erwartenden Ernte

abzusetzen.

Der Hinweis zu 6ffentlichen Zuwendungen unter Nr. 5.2 ist zu beachten.

Die Entschadigung fur den Ernteausfall stellt einen Ausgleich fiir die entgangene Nutzung der in

Anspruch genommenen Flache dar. Um Doppelentschadigungen zu vermeiden, ist sie daher

auf die etwa vereinbarten oder von der Enteignungsbehorde festgesetzten Zinsen oder eine fur

die gleiche Zeit gezahlte Besitzeinweisungs- oder Nutzungsentschéadigung anzurechnen.

Vorratsdlingung
Ist kurz vor dem Entzug einer Flache eine Vorratsdiingung gegeben worden, so sind die tber

eine normale Dlingung hinausgehenden Mehrkosten zu erstatten.

Inventar
Nachteile wegen Unbrauchbarkeit des bisherigen Inventars, die beim Entzug von Teilflachen
entstehen, sind nur zu entschadigen, soweit sie nhoch nicht bei der Entschadigung fir den Er-

werbsverlust Bericksichtigung gefunden haben.

Investitionen
Der Verlust von Investitionen kann nur entschadigt werden, soweit gesetzliche Bestimmungen
nicht entgegenstehen (z. B. 8 95 Abs. 2 BauGB).

Der Verlust von Investitionen des Pachters, die eine Verbesserung oder Werterh6hung der
Grundstiicke oder des Betriebes bewirken, kann sich als besonderer Vermdgensnachteil des
Pachters darstellen, soweit die Investitionen wirtschaftlich dem P&chter zuzurechnen sind (8
591 Abs. 1 BGB).

Soweit sich Investitionen auf den Ertrag auswirken, ist darauf zu achten, dass keine Doppelent-
schadigungen gezahlt werden. Dies kann in der Weise geschehen, dass die Entschadigung fur
den Erwerbsverlust so ermittelt wird, als ob die Investitionen nicht erfolgt seien und letztere

dann gesondert entschadigt werden.
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Inhalt eines Gutachtens zur Verkehrswertermittlung

Bei den mit * gekennzeichneten Punkten ist zu prifen, ob und ggf. in welchem Umfang Angaben,
insbesondere aufgrund des Auftrags oder sonstiger Umstande, erforderlich bzw. (unter vertretba-
rem Aufwand) mdglich sind.

1 Allgemeine Angaben

11
1.2
1.3
1.4
15

Auftraggeber

Auftrag, Anlass und Verwendungszweck des Gutachtens
Wertermittlungsstichtage (1. Qualitats- und 2. Wertermittlungsstichtag)
Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen

*Datum (und Teilnehmer) der Ortsbesichtigung

2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

2.1
2.2
2.3

24

2.5

Lagebeschreibung

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Grundstuicksbeschreibung

2.3.1 GrofRRe, Zuschnitt

2.3.2 Oberflachenbeschaffenheit, Aufwuchs und Bodenverhaltnisse

2.3.3 * Beschaffenheit des Untergrundes (Bodenvorkommen / -verunreinigungen)

Grundstiickszustand

2.4.1 Entwicklungszustand zum Qualitatsstichtag

2.4.2 Angaben zur zulassigen rechtlichen Nutzung des Grundstiicks (Baurecht,
Naturschutzrecht, ...)

2.4.3 Angaben zur aktuellen tatséchlichen Nutzung

2.4.4 ErschlieBungszustand

* Zustand vorhandener baulicher Anlagen

2.5.1 Angaben zur zuldssigen baulichen Nutzung

2.5.2 Angaben zur aktuellen tatsédchlichen Nutzung

3 Wertermittlung

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

Grundlage / Wertermittlungsverfahren / Wertermittiungsstichtag

Vergleichspreise (Angabe und Auswertung)

Bodenrichtwerte

* Auswirkungen grundstiicksbezogener Rechte und Belastungen

Ermittlung des Verkehrswertes unter Berlicksichtigung von Zu- und / oder Abschlagen
wegen Eigenschaften des Bewertungsobjektes, aktueller Lage auf dem

Grundstliicksmarkst, ...
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Zusammenfassung der Ergebnisse
4.1 Verkehrswert

4.2 * Begrindung / Stellungnahme zu Preisforderung / -gebot

* Anlagen
5.1 Lichtbild des Wertermittlungsobjektes
5.2 Lageplan, Flurkarte, ...

5.3 weitere Unterlagen
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1. Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. der Bek. vom 3. November 2017 (BGBI. |
2017, 3634)

§92

Umfang, Beschrankung und Ausdehnung der Enteignung

(1) Ein Grundstuck darf nur in dem Umfang enteignet werden, in dem dies zur
Verwirklichung des Enteignungszwecks erforderlich ist. Reicht eine Belas-
tung des Grundstiicks mit einem Recht zur Verwirklichung des Enteig-
nungszwecks aus, so ist die Enteignung hierauf zu beschranken.

(2) Soll ein Grundstiick mit einem Erbbaurecht belastet werden, kann der Ei-
gentimer anstelle der Belastung die Entziehung des Eigentums verlan-
gen. Soll ein Grundstuick mit einem anderen Recht belastet werden, kann
der Eigentiimer die Entziehung des Eigentums verlangen, wenn die Be-
lastung mit einem dinglichen Recht fir ihn unbillig ist.

(3) Soll ein Grundstiick oder ein raumlich oder wirtschaftlich zusammenhan-
gender Grundbesitz nur zu einem Teil enteignet werden, kann der Eigen-
tumer die Ausdehnung der Enteignung auf das Restgrundstiick oder den
Restbesitz insoweit verlangen, als das Restgrundstiick oder der Restbe-
sitz nicht mehr in angemessenem Umfang baulich oder wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann.

(4) Der Eigentimer kann verlangen, dass die Enteignung auf die in § 86 Abs.
2 bezeichneten Gegenstande ausgedehnt wird, wenn und soweit er sie in-
folge der Enteignung nicht mehr wirtschaftlich nutzen oder in anderer
Weise angemessen verwerten kann.

(5) Ein Verlangen nach den Absatzen 2 bis 4 ist schriftlich oder zur Nieder-
schrift bei der Enteignungsbehoérde bis zum Schlufl? der mundlichen Ver-
handlung geltend zu machen.

8§93
Entschadigungsgrundséatze

(1) Fur die Enteignung ist Entschadigung zu leisten.
(2) Die Entschadigung wird gewahrt
1. fir den durch die Enteignung eintretenden Rechtsverlust,
2. fir andere durch die Enteignung eintretende Vermégensnachteile.
(3) Vermogensvorteile, die dem Entschadigungsberechtigten (8 94) infolge
der Enteignung entstehen, sind bei der Festsetzung der Entschadigung zu
berticksichtigen. Hat bei der Entstehung eines Vermdgensnachteils ein
Verschulden des Entschadigungsberechtigten mitgewirkt, so gilt § 254
des Birgerlichen Gesetzbuchs entsprechend.

(4) Fur die Bemessung der Entschadigung ist der Zustand des Grundstiicks
in dem Zeitpunkt maRRgebend, in dem die Enteignungsbehérde Uber den
Enteignungsantrag entscheidet. In den Fallen der vorzeitigen Besitzein-
weisung ist der Zustand in dem Zeitpunkt mafRgebend, in dem diese wirk-
sam wird.
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§95
Entschadigung fur den Rechtsverlust

(1) Die Entschadigung fur den durch die Enteignung eintretenden Rechtsver-
lust bemisst sich nach dem Verkehrswert (8 194) des zu enteignenden
Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Enteignung. Mal3gebend ist
der Verkehrswert in dem Zeitpunkt, in dem die Enteignungsbehérde tber
den Enteignungsantrag entscheidet.

(2) Bei der Festsetzung der Entschadigung bleiben unberiicksichtigt

1. Wertsteigerungen eines Grundstiicks, die in der Aussicht auf eine An-
derung der zulassigen Nutzung eingetreten sind, wenn die Anderung
nicht in absehbarer Zeit zu erwarten ist;

2. Wertanderungen, die infolge der bevorstehenden Enteignung einge-
treten sind;

3. Werterh6hungen, die nach dem Zeitpunkt eingetreten sind, in dem der
Eigentimer zur Vermeidung der Enteignung ein Kauf- oder
Tauschangebot des Antragstellers mit angemessenen Bedingungen
(8 87 Abs. 2 Satz 1 und § 88) hatte annehmen kénnen, es sei denn,
dass der Eigentimer Kapital oder Arbeit fur sie aufgewendet hat;

4. wertsteigernde Veranderungen, die wahrend einer Veranderungssper-
re ohne Genehmigung der Baugenehmigungsbehtrde vorgenommen
worden sind;

5. wertsteigernde Veranderungen, die nach Einleitung des Enteignungs-
verfahrens ohne behdérdliche Anordnung oder Zustimmung der Ent-
eignungsbehorde vorgenommen worden sind;

6. Vereinbarungen, soweit sie von Ublichen Vereinbarungen auffallig ab-
weichen und Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass sie getroffen
worden sind, um eine hohere Entschadigungsleistung zu erlangen;

7. Bodenwerte, die nicht zu bericksichtigen waren, wenn der Eigenti-
mer eine Entschadigung in den Féllen der 88 40 bis 42 geltend ma-
chen wurde.

(3) FUr bauliche Anlagen, deren Rickbau jederzeit auf Grund offentlich-
rechtlicher Vorschriften entschadigungslos gefordert werden kann, ist eine
Entschadigung nur zu gewahren, wenn es aus Griinden der Billigkeit ge-
boten ist. Kann der Rickbau entschadigungslos erst nach Ablauf einer
Frist gefordert werden, so ist die Entschadigung nach dem Verhéltnis der
restlichen zu der gesamten Frist zu bemessen.

(4) Wird der Wert des Eigentums an dem Grundstiick durch die Rechte Dritter
gemindert, die an dem Grundstiick aufrechterhalten, an einem anderen
Grundstuck neu begriindet oder gesondert entschadigt werden, so ist dies
bei der Festsetzung der Entschadigung fur den Rechtsverlust zu bertck-
sichtigen.
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§ 96

Entschadigung fur andere Vermégensnachteile

(1) Wegen anderer durch die Enteignung eintretender Vermdgensnachteile
ist eine Entschadigung nur zu gewahren, wenn und soweit diese Vermo-
gensnachteile nicht bei der Bemessung der Entschadigung fir den
Rechtsverlust bericksichtigt sind. Die Entschadigung ist unter gerechter
Abwégung der Interessen der Allgemeinheit und der Beteiligten festzuset-
zen, insbesondere fur

1. den voriibergehenden oder dauernden Verlust, den der bisherige Ei-
gentimer in seiner Berufstatigkeit, seiner Erwerbstatigkeit oder in Er-
fullung der ihm wesensgemal obliegenden Aufgaben erleidet, jedoch
nur bis zu dem Betrag des Aufwands, der erforderlich ist, um ein an-
deres Grundstlck in der gleichen Weise wie das enteignende Grund-
stlick zu nutzen;

2. die Wertminderung, die durch die Enteignung eines Grundstiicksteils
oder eines Teils eines raumlich oder wirtschaftlich zusammenhangen-
den Grundbesitzes bei dem anderen Teil oder durch die Enteignung
des Rechts an einem Grundstiick bei einem anderen Grundstuick ent-
steht, soweit die Wertminderung nicht schon bei der Festsetzung der
Entschadigung nach Nummer 1 bertcksichtigt ist;

3. die notwendigen Aufwendungen fur einen durch die Enteignung erfor-
derlich werdenden Umzug.

(2) Im Falle des Absatzes 1 Nr. 2 ist 8 95 Abs. 2 Nr. 3 anzuwenden.

§ 100
Entschadigung in Land

(1) Die Entschadigung ist auf Antrag des Eigentiimers in geeignetem Ersatz-
land festzusetzen, wenn er zur Sicherung seiner Berufstatigkeit, seiner
Erwerbstatigkeit oder zur Erfullung der ihm wesengemal? obliegenden
Aufgaben auf Ersatzland angewiesen ist und

1. der Enteignungsbeginstigte Uber als Ersatzland geeignete Grundsti-
cke verfugt, auf die er nicht mit seiner Berufstatigkeit, seiner Erwerbs-
tatigkeit oder zur Erflllung der ihm wesensgemal obliegenden Aufga-
ben angewiesen ist, oder

2. der Enteignungsbegiinstigte geeignetes Ersatzland nach pflichtmani-
gem Ermessen der Enteignungsbehdrde freihandig zu angemessenen
Bedingungen beschaffen kann oder

3. geeignetes Ersatzland durch Enteignung nach § 90 beschafft werden
kann.

(2) Wird die Entschadigung in Ersatzland festgesetzt, sind auch der Verwen-
dungszweck des Ersatzlands und die Frist, in der das Grundstiick zu dem
vorgesehenen Zweck zu verwenden ist, zu bezeichnen. Die 8§ 102 und
103 gelten entsprechend.

(3) Unter den Voraussetzungen der Nummern 1 bis 3 des Absatzes 1 ist die
Entschadigung auf Antrag des Eigentiimers auch dann in geeignetem Er-

3



LandR 19 - Anlage 2

satzland festzusetzen, wenn ein Grundstlick enteignet werden soll, das
mit einem Eigenheim oder einer Kleinsiedlung bebaut ist. Dies gilt nicht,
wenn nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften der Rickbau des Gebéaudes
jederzeit entschadigungslos gefordert werden kann.

(4) Die Entschadigung kann auf Antrag des Enteigneten oder Enteignungs-
begunstigten ganz oder teilweise in Ersatzland festgesetzt werden, wenn
diese Art der Entschadigung nach pflichtmaiigem Ermessen der Enteig-
nungsbehotrde unter gerechter Abwéagung der Interessen der Allgemein-
heit und der Beteiligten billig ist und bei dem Enteignungsbeginstigten die
in Absatz 1 Nr. 1 oder 2 genannten Voraussetzungen vorliegen.

(5) Auf die Ermittlung des Werts des Ersatzlands ist § 95 entsprechend an-
zuwenden. Hierbei kann eine Werterhéhung bertcksichtigt werden, die
das Ubrige Grundvermogen des von der Enteignung Betroffenen durch
den Erwerb des Ersatzlands Uber dessen Wert nach Satz 1 hinaus er-
fahrt. Hat das Ersatzland einen geringeren Wert als das zu enteignende
Grundstuck, so ist eine dem Wertunterschied entsprechende zusétzliche
Geldentschadigung festzusetzen. Hat das Ersatzland einen hoheren Wert
als das zu enteignende Grundstiick, so ist festzusetzen, dass der Ent-
schadigungsberechtigte an den durch die Enteignung Beglinstigten eine
dem Wertunterschied entsprechende Ausgleichszahlung zu leisten hat.
Die Ausgleichszahlung wird mit dem nach 8§ 117 Abs. 5 Satz 1 in der Aus-
fuhrungsanordnung festgesetzten Tag fallig.

(6) Wird die Entschadigung in Land festgesetzt, sollen dingliche oder person-
liche Rechte, soweit sie nicht an dem zu enteignenden Grundstick auf-
rechterhalten werden, auf Antrag des Rechtsinhabers ganz oder teilweise
nach MalRgabe des § 97 Abs. 2 ersetzt werden. Soweit dies nicht moglich
ist oder nicht ausreicht, sind die Inhaber der Rechte gesondert in Geld zu
entschadigen; dies gilt fir die in § 97 Abs. 4 bezeichneten Berechtigten
nur, soweit ihre Rechte nicht durch eine dem Eigentimer nach Absatz 5
zu gewahrende zusatzliche Geldentschadigung gedeckt werden.

(7) Antrage nach den Absétzen 1, 3, 4 und 6 sind schriftlich oder zur Nieder-
schrift der Enteignungsbehérde zu stellen, und zwar in den Fallen der Ab-
satze 1, 3 und 4 vor Beginn und im Falle des Absatzes 6 bis zum Schluss
der miindlichen Verhandlung (§ 108).

(8) Sind Miteigentum, grundstiicksgleiche Rechte oder Rechte nach dem
Wohnungseigentumsgesetz ebenso zur Sicherung der Berufs- oder Er-
werbstatigkeit des Berechtigten oder zur Erfillung der ihm wesensgemani
obliegenden Aufgaben geeignet, kdnnen dem Eigentiimer diese Rechte
anstelle des Ersatzlands angeboten werden. Der Eigentiimer ist in Geld
abzufinden, wenn er die ihm nach Satz 1 angebotene Entschadigung ab-
lehnt. 8 101 bleibt unberthrt.

(9) Hat der Eigentimer nach Absatz 1 oder 3 einen Anspruch auf Ersatzland
und beschafft er sich mit Zustimmung des Enteignungsbeginstigten au-
Rerhalb des Enteignungsverfahrens Ersatzland oder die in Absatz 8 be-
zeichneten Rechte selbst, so hat er gegen den Enteignungsbegtinstigten
einen Anspruch auf Erstattung der erforderlichen Aufwendungen. Der
Enteignungsbegtinstigte ist nur insoweit zur Erstattung verpflichtet, als er
selbst Aufwendungen erspart. Kommt eine Einigung Uber die Erstattung
nicht zustande, entscheidet die Enteignungsbehorde; flir den Bescheid
gilt § 122 entsprechend.
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2. Burgerliches Gesetzbuch (BGB) i. d. F. der Bek. vom 2. Januar 2002
(BGBI. 12002, 42)
§ 254

Mitverschulden

(1) Hat bei der Entstehung des Schadens ein Verschulden des Beschadigten
mitgewirkt, so hangt die Verpflichtung zum Ersatz sowie der Umfang des
zu leistenden Ersatzes von den Umstanden, insbesondere davon ab, in-
wieweit der Schaden vorwiegend von dem einen oder dem anderen Teil
verursacht worden ist.

(2) Dies gilt auch dann, wenn sich das Verschulden des Beschadigten darauf
beschrankt, dafld er unterlassen hat, den Schuldner auf die Gefahr eines
ungewohnlich hohen Schadens aufmerksam zu machen, die der Schuld-
ner weder kannte noch kennen muf3te, oder dafld er unterlassen hat, den
Schaden abzuwenden oder zu mindern. Die Vorschrift des § 278 findet
entsprechende Anwendung.

Verordnung tber Grundsétze fur die Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) in
der Fassung vom 19. Mai 2010

8§87
Ungewdhnliche oder persédnliche Verhaltnisse

Zur Wertermittlung und zur Ableitung erforderlicher Daten fir die Wertermitt-
lung sind Kaufpreise und andere Daten wie Mieten und Bewirtschaftungskos-
ten heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht
durch ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst worden sind.
Kaufpreise und andere Daten kdnnen durch ungewdhnliche oder personliche
Verhdltnisse beeinflusst sein, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen und
anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

§16
Ermittlung des Bodenwerts

(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absatze 2 und 3 ohne Beruck-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorran-
gig im Vergleichswertverfahren (8§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert
auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Boden-
richtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richt-
wertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewer-
tenden Grundstucks Ubereinstimmen. 8 15 Absatz 1 Satz 3 und 4 ist entspre-
chend anzuwenden.

(2) Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuRenbereich (8
35 des Baugesetzbuchs) sind bei der Ermittlung des Bodenwerts zu bertick-
sichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind.
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(3) Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der
Bodenwert um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bertcksichtigt werden. Von einer alsbaldigen
Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berticksichtigung der Freilegungs-
kosten den im Ertragswertverfahren (88 17 bis 20) ermittelten Ertragswert er-
reicht oder Ubersteigt.

Richtlinien fur die Benutzung der BundesfernstraRen in der Baulast des
Bundes (Nutzungsrichtlinien) i. d. F. der Bekanntmachung vom
04.02.2014 (VKBI. 2014, S. 214)

11.9 Anderung oder Beseitigung von Zufahrten oder Zugangen im Zu-
sammenhang mit StraRenbaumalnahmen oder aus Griinden der
Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs

11.9.1 Verfahren bei Anderung oder Beseitigung von Zufahrten oder Zu-
gangen im Zusammenhang mit StraBenbaumallnahmen

a) Wird ein Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt, so ist im Plan-
feststellungsbeschluss Uber die notwendigen Anderungen oder
Beseitigungen von Zufahrten oder Zugéangen zu entscheiden, so-
fern keine entsprechenden Vereinbarungen mit den Beteiligten ge-
troffen worden sind. Das gleiche gilt, wenn neue Zufahrten, Zu-
gange oder Ersatzwege (z. B. AnliegerstralRen, Wirtschaftswege)
angelegt werden missen, um die Benutzung der Anliegergrund-
stuicke zu sichern oder die Bundesstral3e von Zufahrten freizuma-
chen (vgl. Nr. 31 der Planfeststellungsrichtlinien).

b) Einer Planfeststellung bedarf es nicht, wenn

- mit dem Anlieger Uber die erforderlichen Malihahmen, die Tra-
gung der Kosten und die Unterhaltung der geénderten Anlage
eine Vereinbarung getroffen wird (§ 17 Abs. 2 FStrG) oder

- vom Widerruf einer Erlaubnis Gebrauch gemacht werden kann
oder

- nach § 8 Abs. 2a Satz 3 FStrG eine Anderung verlangt werden
kann (wegen der Kostentragung und Entschadigung vgl. Nr.
11.9.2 und 11.9.3).

11.9.2 Kosten bei Anderung oder Beseitigung von widerruflichen Zu-
fahrten oder Zugangen

a) Sind Zufahrten oder Zugénge widerruflich erlaubt (8 8 Abs. 2 Satz
1 FStrG), hat der Anlieger die Anderung oder Beseitigung auf sei-
ne Kosten durchzufihren (vgl. 8 8a Abs. 4 Satz 3 FStrG). Das
Gleiche gilt, wenn Zufahrten oder Zugange auf einer Gestattung
nach friherem Recht beruhen, in der der Widerruf oder die Kindi-
gung vorbehalten oder dem Anlieger die Folgepflicht (Anderung
oder Beseitigung der Zufahrt oder des Zuganges) auferlegt ist. Die
Stral3enbauverwaltung hat darauf zu achten, dass die Arbeiten

6
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den Anforderungen der Sicherheit und Ordnung sowie den aner-
kannten Regeln der Technik gentigen (8 8 Abs. 2a Satz 1 FStrG).

b) Lésst die Strallenbauverwaltung die Mainahmen nach Absprache
mit dem betroffenen Anlieger durchfihren, so hat dieser die Kos-
ten zu erstatten

11.9.3 Kosten und Entschadigung bei Anderung oder Beseitigung von
nicht widerruflichen Zufahrten oder Zugéangen

a) Beruhen Zufahrten oder Zugange auf einer unwiderruflichen Ge-
stattung nach friherem Recht (unwiderrufliches Zufahrtsrecht
nach § 8 Abs. 9 FStrG) oder auf einer Sondernutzungserlaubnis,
deren Befristung noch nicht abgelaufen ist, oder werden sie auf-
grund des Gemeingebrauchs benutzt, so trifft den Trager der
Stral3enbaulast eine Ersatzpflicht, wenn Zufahrten oder Zugange
durch Anderung oder Einziehung der StraRe auf Dauer unterbro-
chen werden oder ihre Benutzung erheblich erschwert wird und
das Grundstiick keine anderweitige ausreichende Verbindung mit
dem o6ffentlichen Wegenetz besitzt (§ 8a Abs. 4 FStrG). Keine Er-
satzpflicht besteht somit, wenn sich die Anderung der StraRe nur
geringflgig auf die Zufahrt oder den Zugang auswirkt und diese
mit verhaltnismafiig geringen Mitteln angepasst werden kénnen;
insoweit hat der Betroffene die Kosten der Anderung zu tragen
(vgl. BGH-Urteile v. 02.07.1969 - Il ZR 76/58 und Il ZR 81/58 -
VKBI. 1959, 469 und 470 - sowie vom 31.01.1963 - Ill ZR 88/62
und 11l ZR 94/62 - VKBI. 1963, 201 und 203). Ebenso besteht keine
Ersatzpflicht, wenn das Grundstiick eine anderweitige ausreichen-
de Verbindung mit dem 6ffentlichen Wegenetz hat.

b) Ob eine Benutzung erheblich erschwert wird, ist im Einzelfall nach
objektiven Maf3staben zu prifen. Das Gleiche gilt fur die Frage, ob
eine anderweitige Verbindung als ausreichend angesehen werden
kann. Dabei ist von der ausgeibten zulassigen Benutzungsart
auszugehen. Ausreichend ist eine Verbindung immer dann, wenn
sie die ErschlieBungsfunktion der weggefallenen Verbindung be-
sitzt oder mit Ubernehmen kann.

c) Im Rahmen der Ersatzpflicht nach § 8 a Abs. 4 FStrG hat die Stra-
Benbauverwaltung die Zufahrt oder den Zugang an die veranderte
Stral3enlage anzupassen. Ist dies nicht moglich oder wirtschaftlich
unzumutbar, ist ein angemessener Ersatz zu schaffen. Der Ersatz
ist angemessen, wenn die ErschlieBungsfunktion der Ersatzanlage
die Beeintrachtigung im Wesentlichen ausgleicht. Der angemes-
sene Ersatz ist gleichbedeutend mit der ausreichenden Verbin-
dung zum offentlichen Wegenetz. Nach 8§ 8a Abs. 4 Satz 2 FStrG
kénnen mehrere Anliegergrundstiicke durch eine gemeinsame Zu-
fahrt angeschlossen werden. Der Anspruch der Betroffenen kann
auch AnpassungsmafRnahmen innerhalb eines Grundstiickes (z.
B. Beseitigung oder Durchbruch einer Mauer, Anlegung innerbe-
trieblicher Verbindungswege oder innerbetriebliche Umstellungen)
umfassen, wenn ohne sie die ErschlieBungsfunktion nicht ausrei-
chend erflllt werden kann. Sie sollen von dem Betroffenen gegen
Entschadigung durchgefiihrt werden. Uber die notwendigen Maf-
nahmen und die H6he der Entschadigung ist eine Vereinbarung zu

7
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schlieBen. In besonders gelagerten Fallen kann die Anpassung
der Zufahrt oder des Zuganges oder die Anlegung der Ersatzzu-
fahrt oder des Ersatzzuganges im Einvernehmen mit der StralRen-
bauverwaltung vom Anlieger unter Beachtung der vorstehenden
Grundsatze gegen Kostenerstattung vorgenommen werden.

d) Kann eine ausreichende Ersatzzufahrts- oder Ersatzzugangsmaog-
lichkeit nur durch Notwegerecht geschaffen werden, so ist dem be-
troffenen Anlieger eine Entschadigung in Hohe der Geldrente zu
zahlen, die er nach § 917 Abs. 2 BGB an den Duldungspflichtigen
zu entrichten hat. Der Betrag soll fur die voraussichtliche Dauer
der Inanspruchnahme des Notwegerechtes kapitalisiert werden.

e) Eine angemessene Entschadigung in Geld ist zu leisten, wenn
auch die Ersatzzufahrt oder der Ersatzzugang nicht ausreichend,
nicht moglich oder wirtschaftlich nicht vertretbar sein sollte. Zu
entschadigen ist die Differenz der Verkehrswerte des Grundsti-
ckes vor und nach dem Eingriff. Dabei kann bei der Ermittlung des
Minderwertes eines Gewerbebetriebes der kapitalisierte Betrag der
zusatzlichen Aufwendungen oder Beeintrachtigungen als Anhalt
dienen.

f) Die Unterhaltung der geédnderten Zufahrten und Zugange und der
Ersatzanlagen verbleibt dem Anlieger; bei gemeinsamer Zufahrt
obliegt sie den Anliegern gemeinsam (8§ 8a Abs. 4 Satz 2 FStrG).
Die Mehrkosten der Unterhaltung gegentiber dem bisherigen Auf-
wand sind dem Unterhaltungstrager moglichst in Form einer ein-
maligen Abfindung zu erstatten. Vermdgensvorteile sind zu be-
rucksichtigen (z. B. Abzug ,neu fir alt®).

g) Der Betroffene hat zur Schadensminderung beizutragen (z. B.
durch zumutbare innerbetriebliche Umstellungen). Kommt er die-
ser Verpflichtung nicht nach, so hat er den Schaden mit verur-
sacht. Insoweit sind seine Anspriiche gemindert (8§ 8a Abs. 8
FStrG).

11.9.4 Auswirkungen eines Planfeststellungsbeschlusses oder einer
Anordnung nach 8 8 a Abs. 6 FStrG auf die Sondernutzungs-
erlaubnis

a) Beruht die Zufahrt oder der Zugang auf einer Sondernutzungser-
laubnis, so wird diese durch den Planfeststellungsbeschluss oder
die Anordnung nach 8 8a Abs. 6 FStrG modifiziert. In besonderen
Fallen kann die Erteilung einer neuen Sondernutzungserlaubnis in
Betracht kommen. Hierzu bedarf es keines Antrages. Die Erlaub-
nisbehoérde ist an den Planfeststellungsbeschluss oder die Anord-
nung gebunden.

b) Im Verknipfungsbereich der Ortsdurchfahrt ist die Gemeinde zur
Erteilung der Erlaubnis zu veranlassen.
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11.10 Vorubergehende Beeintrachtigungen von Zufahrten oder Zu-
gangen durch Strallenbaumafnahmen

11.10.1 Duldungspflicht der StraRenanlieger

a) Der Gemeingebrauch an der Stral3e ist bereits durch deren
Zweckbestimmung in der Weise begrenzt, dass die Anlieger alle
den Gemeingebrauch tatsachlich einschrankenden MalRRnahmen
hinnehmen missen, die sich aus der Notwendigkeit ergeben, die
Stral3e in einem ordnungsgemalen Zustand zu erhalten oder den
etwa weitergehenden Bedurfnissen des Verkehrs anzupassen. Zu
den Arbeiten an der Stral3e gehdren auch die Arbeiten an Versor-
gungsleitungen und ahnlichen Anlagen, die Ublicherweise im Inte-
resse der Allgemeinheit mit der StraBe verbunden oder im Stra-
Renkdrper untergebracht werden (BGH-Urteil vom 20.12.1971 — IlI
ZR 79/69 — NJW 1972, 2432 = VKBI. 1972, 117).

b) Die Zufahrts- oder Zugangsmadglichkeit zu den Anliegergrundstu-
cken darf nicht mehr als erforderlich eingeschrankt werden. Ande-
rerseits missen Belange der Allgemeinheit sowie die technischen
und finanziellen Mdglichkeiten des Tragers der Strallenbaulast be-
ricksichtigt werden. Bei der Durchfiihrung sind tberfliissige Ver-
zbgerungen zu vermeiden und deshalb die einzelnen Arbeitsvor-
gange sachgemal zu koordinieren. Zur ordnungsgemalfen Bau-
durchfiihrung hat die StrafRenbauverwaltung rechtzeitig zu prifen,
ob und ggf. welche BehelfsmalRnahmen erforderlich sind, um Be-
eintrachtigungen der Anlieger, insbesondere der anliegenden Ge-
werbebetriebe, bei Ausfuhrung der StraRenbauarbeiten moglichst
gering zu halten (8 8a Abs. 5 FStrG). Dabei ist darauf zu achten,
dass vom Trager der StralRenbaulast BehelfsmaRhahmen nur in-
soweit verlangt werden kénnen, als sie fir ihn zumutbar sind und
eine wesentliche Entlastung bringen.

c) Damit sich die Anlieger auf die Verkehrsbeschrankungen einrich-
ten kdnnen, empfiehlt es sich, sie rechtzeitig zu unterrichten. Sind
erhebliche Beeintrachtigungen von Anliegerbetrieben zu befirch-
ten, sind die zu erwartenden Verkehrsbeschréankungen mit den
Betroffenen zu erdrtern.

d) Halten sich die Beeintrachtigungen fir einen Gewerbebetrieb im
Rahmen des Zumutbaren, stehen dem Anlieger keine Entschadi-
gungsanspruche zu, auch wenn die Beeintrachtigungen einige
Wochen oder Monate dauern. Ein Betrieb muss auch solche ge-
winnschmalernden Ereignisse einkalkulieren. Hinzunehmen ist
auch ein Ausbleiben des Reingewinns, weil dadurch keine Exis-
tenzgefahrdung (vgl. 11.10.2) eintritt. Reingewinn ist der Betrag,
der dem Unternehmen nach Abzug aller Kosten (z. B. Warenbe-
zugskosten, Mieten, Personalkosten einschlie3lich Unternehmer-
lohn) vom Umsatz verbleibt. Der Betriebsinhaber hat unter An-
spannung der eigenen Krafte und Ausschopfung betrieblicher An-
passungsmaoglichkeiten alles zu unternehmen, um die Beeintrach-
tigung durch Stral3enbauarbeiten auf seinen Betrieb mdglichst ge-
ring zu halten (8§ 8a Absatze 5 und 8 FStrG). Denn der Anlieger,
der besondere Vorteile aus dem Gemeingebrauch zieht, kann
nicht beanspruchen, dass sie immer in gleicher Weise fortbeste-
hen. Insoweit halten sich die Beschrankungen im Rahmen der So-

9
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Zialgebundenheit des Eigentums. Die Dauer der entschadigungs-
los hinzunehmenden Beschrankungen kann nach Art der betroffe-
nen Betriebe im Einzelfall verschieden sein.

11.10.2 Entschéadigungsanspriche von StralRenanliegern

a) Wird durch eine langerdauernde Stral3enbaumalnahme die Zu-
fahrt oder der Zugang zu einem anliegenden Gewerbebetrieb un-
terbrochen oder erheblich erschwert und fuhren dadurch eintre-
tende Betriebsverluste trotz Anspannung der eigenen Kréfte zu ei-
ner Existenzgefahrdung, so hat der Betrieb Anspruch auf eine Ent-
schadigung (8 8 a Abs. 5 Satz 1 FStrG). Eine Existenzgefahrdung
liegt vor, wenn die laufenden Betriebseinnahmen nicht die Waren-
bezugskosten und die laufenden Betriebsausgaben decken. Eine
Existenzgeféahrdung liegt auch vor, wenn langfristig keine volle
Kostendeckung (z. B. Warenbezugskosten, Personalkosten ein-
schlieBlich Unternehmerlohn, Mieten, Abschreibungen) erreicht
wird. Es obliegt dem Betroffenen, die StralRenbauverwaltung
rechtzeitig vor einer Existenzgefdhrdung zu unterrichten und die
Kausalitdt der StralRensperre durch priffahige Unterlagen nach-
zuweisen. Ein Versdumnis wirde ein Mitverschulden im Sine von §
8 a Abs. 8 FStrG bedeuten.

b) Die Entschadigung ist nach § 8a Abs. 5 Satz 1 FStrG darauf zu
beschréanken, den Fortbestand des anliegenden Betriebs zu ge-
wabhrleisten.

c) Ein Entschadigungsanspruch besteht nicht, wenn das Betriebs-
grundstiick eine anderweitige ausreichende Verbindung mit dem
offentlichen Wegenetz besitzt oder wenn Zufahrten oder Zugéange
auf einer widerruflichen Erlaubnis beruhen (8§ 8a Abs. 5 Satz 3 in
Verbindung mit Absatz 4 Satz 3 FStrG).

d) Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die StralBenbauverwal-
tung Uber 8 8a Abs. 5 FStrG hinaus aus enteignungsgleichem Ein-
griff entschadigungspflichtig werden kann, wenn sie bei Straf3en-
sperrungen nicht den Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit beachtet
oder wenn sich langere Verzégerungen bei den StralRen-
bauarbeiten ergeben, die vermeidbar gewesen waren (vgl. BGH,
Urteile vom 5. 7. 1965 — Il ZR 173/64 — NJW 1965, 1907 = VkBI
1965, 646 und vom 20. 12. 1971 — lll ZR 79/69 — NJW 1972, 243 =
VKBI 1972, 117).

c) Soweit Entschadigungsanspriiche bestehen, richten sie sich ge-
gen den, zu dessen Gunsten die Arbeiten im StralRenbereich erfol-
gen (8 8a Abs. 5 Satz 2 FStrG). In Betracht kommen z. B. der Tra-
ger der StraRenbaulast oder Versorgungsunternehmen oder beide
gemeinsam. Werden jedoch bei Gelegenheit einer StralRen-
baumalRhahme weitere Arbeiten im Interesse der Allgemeinheit
vorgenommen, die bei getrennter Durchfiihrung keine erheblichen
Erschwernisse fir langere Zeit zur Folge hatten (z. B. Kabelverle-
gungen), so werden diese Arbeiten in der Regel nicht mit urséach-
lich fUr eine existenzgefahrdende Betriebsbeeintrachtigung sein. In
diesem Falle ist der Trager dieser MalRnahme kein zur Entschadi-
gung verpflichteter Beglnstigter.

10
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Verfahren

zur Ermittlung der Entschadigung bei An- und Durchschneidungen und fir Umwege
(LandR 19 Nr. 2.2.2.3, Nr. 2.2.2.4, Nr. 3.2.1.3, Nr. 3.2.1.4)

1. Anwendungsbereich

Das Verfahren? ist anzuwenden

- zur Ermittlung der Entschadigung bei An- und Durchschneidungen, wenn durch den Ent-
zug einer Teilflache eine Bewirtschaftungseinheit (Schlag) an- oder durchschnitten wird

und wirtschaftliche Nachteile bei der Bewirtschaftung der Restflachen entstehen.

- zur Ermittlung der Entschadigung fir Umwege, wenn wirtschaftliche Nachteile durch
Mehrwege bei An- und Durchschneidung eines Schlages oder bei Unterbrechung eines

Privatweges zu einem Schlag entstehen.

- gegebenenfalls auch zur Ermittlung der Entschadigung, wenn sich nach Erfullung eines

Anspruches auf Ersatzland noch zusatzliche Aufwendungen durch Mehrwege ergeben.

Die Grenzen des Schlages missen nicht mit den grundbuchlichen Eigentums- oder
Flurstiicksgrenzen tUbereinstimmen. Beim Schlag kann es sich um Eigentums- und / oder

Pachtflachen handeln.

Das Verfahren ist hilfsweise (im Einzelfall) anzuwenden zur Einschatzung der Entschadi-
gung fur die Verkehrswertminderung des Restgrundstiickes / Restbetriebes gemaf Nr.
2.2.1 LandR, soweit keine hinreichenden Marktdaten zur Verfiigung stehen und eine di-
rekte Ermittlung der Verkehrswertminderung Uber das Vergleichswertverfahren nicht

mdglich ist. Die Ausfiihrungen unter Ziffer 5 sind zu beachten.

! Das Verfahren ist erarbeitet auf der Grundlage eines Praxisleitfadens von Dipl.-Ing. agr. Dr. Heinrich Karg:
Ermittlung von Deformationsschaden nach Flachenentzug, 2009, HLBS - Verlag
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2. Schadensdauer
Die Schadensdauer wird bestimmt durch die Laufzeiten der Bewirtschaftungsrechte im

Schlag zum Bewertungsstichtag. Die Schadensdauer endet, wenn

- das letzte Bewirtschaftungsrecht an der Entzugsflache im Schlag auslauft und damit
der Schlag im Rechtssinne nicht mehr vom Eingriff betroffen ist, oder

- die nach Auslaufen von Bewirtschaftungsrechten verbliebenen Flachen keinen be-
sonderen wirtschaftlichen Wert aus dem Grundstlickszusammenhang mehr darstel-

len.

Konkrete Anhaltspunkte, die auf eine friihere Beseitigung des Schadens schlieRen las-
sen (Flurbereinigung, Betriebsaufgabe), sind bei der Festlegung der Schadensdauer zu

bericksichtigen.

3. Ausgangswerte 2
3.1 Ausgangswert An- und Durchschneidung — AAD (€/ha/a)
Der Ausgangswert AAD gibt den jahrlichen wirtschaftlichen Nachteil (Wirtschaftser-

schwernisse) auf den Restflachen bezogen auf die Flache des Schlages vor dem Eingriff

an.

Zur Ermittlung des AAD miissen die relativen flachenspezifischen Arbeits- und Maschi-
nenkosten bei der Bearbeitung sowie die Betriebsmittelmehrkosten (Saatgut, Diinge- und
Pflanzenschutzmittel) und Minderertrage in Wende- und Randbereichen zwischen dem
Schlag und der Restflache im Jahr des Entzuges festgestellt und verglichen werden. So-
weit die relativen Bewirtschaftungskosten auf der Restflache die des Schlages iberstei-

gen, ist die Differenz mit der Gré3e der Restflache zu multiplizieren.

Die Summe der jahrlichen Wirtschaftserschwernisse auf allen Restflachen dividiert durch
die Schlagflache ist der auf die Flacheneinheit bezogene eingriffsbedingte jahrliche wirt-
schaftliche Nachteil AAD.

? Die Ausgangswerte driicken das MaR der wirtschaftlichen Vorziglichkeit der Ausgangsflache gegeniiber den

unmittelbar durch den Eingriff entstehenden Restflachen aus. Durch Verwendung der Ausgangswerte bleibt der
Effekt der zunehmenden Verkleinerung der Restflachen, der mit Auslaufen der Restpachtzeiten von Teilflachen
eintritt, unberlcksichtigt. Dieser Effekt, der in der Regel zu hoheren relativen Wirtschaftserschwernissen fihrt,

ist auch nicht entschadigungsféhig, da er nicht eingriffsbedingt ist.
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3.2 Ausgangswert Umwege — AU (€/ha/a)

Der Ausgangswert AU gibt die relativen jahrlichen Mehrwegekosten zu den Restflachen

nach Durchschneidung oder zu dem Schlag nach Unterbrechung eines Privatweges be-

zogen auf die Wegekosten des Schlages vor dem Eingriff an.

Zur Ermittlung des AU muissen die Arbeits- und Maschinenkosten fir die Wegstrecken
vor und nach dem Eingriff festgestellt und miteinander verglichen werden. Soweit die re-
lativen Wegekosten nach dem Eingriff die vor dem Eingriff Gibersteigen, ist die Differenz

mit der Grdol3e der Flache nach dem Eingriff zu multiplizieren.

Die Summe der jahrlichen Mehrwegekosten nach dem Eingriff dividiert durch die Schlag-
flache vor dem Eingriff sind die auf die Flacheneinheit bezogenen eingriffsbedingten jéhr-

lichen Mehrwegekosten AU.

3.3 Berechnung der Ausgangswerte AAD und AU (€/ha/a)
Zur Berechnung des AAD und / oder AU im Jahr des Entzuges ist eine geeignete Kalku-

lationsgrundlage oder ein geeignetes Kalkulationsprogramm anzuwenden?,

4. Ermittlung der Entschadigung

4.1 Eigentumerschlage (Beispiele Nr. 7.1, Nr. 7.2)

Zur Ermittlung der Entschadigung fiur die An- und Durchschneidung und / oder Umwege
des Eigentimerschlages wird die Schlagflache mit dem AAD / AU multipliziert und an-

schlie3end entsprechend der Schadensdauer kapitalisiert.

Wird fir den Eigentimer zuséatzlich eine Entschadigung fir die Verkehrswertminderung
des Restgrundstlickes / Restbetriebes (s. Nr. 2.2.1 LandR) ermittelt, ist die Verzinsung

der Verkehrswertminderungsentschadigung als Vorteilsausgleich anzurechnen.

4.2 Sonstige Schlage (Beispiele Nr. 7.3 bis Nr. 7.6)

Zur Festlegung der Schadensdauer ist festzustellen, nach welchem Zeitraum das letzte
Bewirtschaftungsrecht an der Entzugsflache im Schlag endet. Fiur diesen Zeitraum wer-
den die rechtlich gesicherten Flachen des Schlages nach ihren Laufzeiten geordnet und

fur die einzelnen Jahre zu Jahresschlagflachen summiert.

® Der Richtliniengeber beabsichtigt, zu einem spateren Zeitpunkt Hinweise zur sachgerechten Berechnung des
AAD und des AU und ein dazu geeignetes Verfahren zu veréffentlichen.
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AnschlieRend wird jede Jahresschlagflache mit dem AAD / AU multipliziert. Die ermittel-
ten Jahresschaden werden auf den Bewertungsstichtag diskontiert und ergeben zusam-
men die Entschadigung fir die An- und Durchschneidung und / oder Umwege des Schla-

ges.

Sofern Eigentumsflachen des Bewirtschafters in dem Schlag vorhanden und direkt vom

Entzug betroffen sind, ist zu beachten:

- Wird eine Entschadigung fiur die Verkehrswertminderung dieser Eigentumsflachen
gemalR Nr. 2.2.1 LandR ermittelt, ist eine Verzinsung der Verkehrswertminderungs-

entschadigung als Vorteilsausgleich anzurechnen.

- Eine Entschadigung fur gegebenenfalls noch verbleibende wirtschaftliche Nachteile
dieser Eigentumsflachen ist nur moglich, wenn die einzelnen Eigentumsflachen nach
Auflésung des Schlages allein in einem angemessenen und zulassigen Umfang wei-

terhin wirtschaftlich nutzbar sind”.

5. Einschéatzung der Entschadigung fir die Verkehrswertminderung des Rest-

grundstiuckes / Restbetriebes gemal Nr. 2.2.1 LandR

5.1 Restgrundsticke selbstwirtschaftender Eigentiimer

(Eigentiimer- oder sonstige Schlage)
Soweit fir den selbstwirtschaftenden Eigentiimer eine zusatzliche Entschadigung fir die
Verkehrswertminderung seines Restgrundstlickes / Restbetriebes mangels Marktdaten
nicht direkt ermittelt werden kann, ist mit der nach Ziffer 4.1 (Eigentiimerschlage) bzw.
Ziffer 4.2 (Eigentumsflachen im sonstigen Schlag) fur ihn ermittelten Entschadigung auch

die Wertminderung abgegolten.

5.2 Restgrundstiicke des nicht selbstwirtschaftenden Eigentliimers

Soweit die Entschadigung fir die Verkehrswertminderung des betroffenen Restgrundstu-
ckes / Restbetriebes eines nicht selbstwirtschaftenden Eigentimers mangels Marktdaten
nicht direkt ermittelt werden kann, wird zur Einschatzung der Wertminderung die Flache
des betroffenen Restgrundstickes mit dem nach Ziffer 3.1 ermittelten Ausgangswert An-
und Durchschneidung - AAD - multipliziert und kapitalisiert.

*d. h.: Inshesondere wegen der Form, GréBe und Zuwegung ist eine rechtlich zulassige und wirtschaftliche Nut-
zung der einzelnen Eigentumsflache nach Aufldsung des Schlages tatsachlich méglich.
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Das Ergebnis der ermittelten Wertminderung muss plausibel sein (s. Nr. 2.2.1 LandR)
und der Minderung entsprechen, die auch im allgemeinen Geschéaftsverkehr bei anderen
Grundstucken mit vergleichbaren werterheblichen Eigenschaften unterstellt wird. Aul3er-

gewdhnliche Abweichungen sind zu begriinden und das Ergebnis ist gegebenenfalls zu

korrigieren.

6. Zinssatz
Bei der Ermittlung der Entschadigung ist der Zinssatz gemaf Nr. 1.2 der LandR anzu-

wenden.
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7. Beispiele zu Ermittlung der Entschadigung bei An- und Durchschneidungen / fir Umwege

7.1 Anschneidung Eigentimerschlag
7.1.1 Falldaten

Ausgangsflache 5,00 ha - Entzugsflaiche 2,50 ha - Restflache 2,50 ha

SN

Entzugsflache

Restflache

7.1.2 Ausgangswert AAD (€/ha/a)

N~

Ermittlung Ausgangswert AAD (€/ha/a) im Jahr des Eingriffs:

Einheit | Ausgangsflache Restflache
Flachengrolie ha 5,00 2,50
Flachenspezifische Bewirtschaftungs-
€/a 428,01 444,57

kosten, gesamt ¥
Bewirtschaftungskosten je ha ? €/hala 85,60 177,83
Relativer jahrlicher

_ _ €/hal/a 92,23
Bewirtschaftungsnachteil ¥
Jahrliche Wirtschaftserschwernisse * €/a 230,58
Ausgangswert AAD ° €/ha/a 46,12

Anmerkungen:

1) Resultierend aus den jeweils flachenspezifischen Feldbegrenzungen, Ergebnis geman
Kalkulationsprogramm: Summe der Arbeits- und Maschinenkosten bei der Bearbeitung
(u. a. fir Wendezeiten, Doppelbearbeitungen), sowie der Betriebsmittelmehrkosten (Saat-
gut, Dunge- und Pflanzenschutzmittel) und Minderertrage in Wende- und Randbereichen

2) Flachenspezifische Bewirtschaftungskosten, gesamt dividiert durch Flachengrof3e

3) Bewirtschaftungskosten je ha Restflache abziglich Bewirtschaftungskosten je ha Aus-

gangsflache

4) Relativer jahrlicher Bewirtschaftungsnachteil multipliziert mit der Flachengrof3e
5) Jahrliche Wirtschaftserschwernisse dividiert durch Grof3e der Ausgangsflache



LandR 19 — Anlage 3

7.1.3 Festlegung der Schadensdauer

Dauerschaden — Kapitalisierungsfaktor 50,00 (Zinssatz 2,0 %) *

7.1.4 Ermittlung der Entschadigung

Prifen: Gegenrechnung eines Vorteilsausgleiches gemaf3 Nr. 2.2.1 LandR

Ermittlung Vorteilsausgleich
€/ha ha €

Verkehrswert der Ausgangsflache 13.000,00 5,00 65.000,00
Entschadigung der Entzugsflache 13.000,00 2,50 32.500,00
Verkehrswert der Restflache 11.000,00 2,50 27.500,00
Entschadigung fur die Verkehrswertminderung der Restflache 5.000,00 €
Verzinsung der_Entschédigung fur die 20
Verkehrswertminderung der Restflache *

Vorteilsausgleich 100,00 €/a

Berechnung Gesamtentschadiqung

Einheit
Schlagflache ha 5,00
X AAD €ha/a | 46,12
= | Jahresschaden Schlag €/a 230,60
- Vorteilsausgleich €/a 100,00
= Jahresschaden €la 130,60
X | Kapitalisierungsfaktor * | 2,0 % 50,00
Entschadigung gesamt € 6.530,00

Anmerkung:
*  ggf. Anpassung an aktuellen LandR-Zinssatz



7.2 Durchschneidung und Umwege Eigentimerschlag

7.2.1 Falldaten
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Ausgangsflache 5,00 ha - Wegelange 2,000 km - Entzugsflache 0,45 ha
Restflache RF1 2,50 ha - Wegelange 2,000 km
Restflache RF2 2,05 ha - Wegelange 4,430 km

N

Restflache RF1

Restflache RF2

7.2.2 Ausgangswerte AAD (€/ha/a) und AU (€/ha/a)

~

Ermittlung Ausgangswert AAD (€/ha/a) im Jahr des Eingriffs:

Einheit | Ausgangsflache RF1 RF2
Flachengrolie ha 5,00 2,50 2,05
Flachenspezifische Bewirtschaf-
. €/a 428,01 444,57 427,74

tungskosten, gesamt ¥
Bewirtschaftungskosten je ha ? €/hal/a 85,60 177,83 208,65
Relativer jahrlicher

_ _ €/ha/a 92,23 123,05
Bewirtschaftungsnachteil
Jahrliche Wirtschaftserschwernisse €/a 230,58 252,25
Summe jahrliche

, _ €/a 482,83

Wirtschaftserschwernisse *
Ausgangswert AAD © €/hala 96,57

Anmerkungen:

1) Resultierend aus den jeweils flachenspezifischen Feldbegrenzungen, Ergebnis geman
Kalkulationsprogramm: Summe der Arbeits- und Maschinenkosten bei der Bearbeitung
(u. a. fir Wendezeiten, Doppelbearbeitungen), sowie der Betriebsmittelmehrkosten (Saat-
gut, Dunge- und Pflanzenschutzmittel) und Minderertrage in Wende- und Randbereichen

2) Bewirtschaftungskosten, gesamt dividiert durch Flachengrof3e

3) Bewirtschaftungskosten je ha Restflache abzuglich Bewirtschaftungskosten je ha Aus-

gangsflache

4) Relativer jahrlicher Bewirtschaftungsnachteil multipliziert mit Flachengrofle
5) Addition der jahrlichen Wirtschaftserschwernisse der Restflachen
6) Summe der jahrlichen Wirtschaftserschwernisse dividiert durch Gré3e der Ausgangsfla-

che




LandR 19 — Anlage 3

Ermittlung Ausgangswert AU (€/ha/a) im Jahr des Eingriffs:

Einheit | Ausgangsflache RF1 RF2
Flachengrol3e ha 5,00 2,50 2,05
Wegekosten, gesamt ¥ €la 253,38 239,69 530,92
Wegekosten je ha ? €/ha/a 50,68 95,88 258,99
Relative jahrliche
Mehrwegekosten ¥ €/ha/a 45,20 208,31
Jahrliche Mehrwegekosten 4 €/a 113,00 427,04
Summe jahrliche Mehrwegekosten * €la 540,04
Ausgangswert AU © €/hala 108,01

Anmerkungen:

1)

2)
3)
4)
5)
6)

Ergebnis gemaR Kalkulationsprogramm: Summe der Arbeits- und Maschinenkosten aller
notwendigen Maschinen-, Transport- und Kontrollfahrten fur die Wegstrecke
Wegekosten, gesamt dividiert durch Flachengrol3e

Wegekosten je ha Restflache abziiglich Wegekosten je ha Ausgangsflache

Relative jahrliche Wegekosten multipliziert mit Flachengréle

Addition der jahrlichen Wegekosten der Restflachen

Summe der jahrlichen Wegekosten dividiert durch Gré3e der Ausgangsflache

7.2.3 Festlegqung der Schadensdauer

Dauerschaden — Kapitalisierungsfaktor 50,00 (Zinssatz 2,0 %) *

7.2.4 Ermittlung der Entschadigung

Prifen: Gegenrechnung eines Vorteilsausgleiches gemaf Nr. 2.2.1 LandR

Ermittlung Vorteilsausgleich
€/ha ha €

Verkehrswert der Ausgangsflache 13.000,00 5,00 65.000,00
Entschadigung der Entzugsflache 13.000,00 0,45 5.850,00
Verkehrswert der Restflachen 11.000,00 4,55 50.050,00
Entschadigung fur die Verkehrswertminderung der Restflache 9.100,00 €
Verzinsung der_Entschédigung fur die 20%
Verkehrswertminderung der Restflachen * ’
Vorteilsausgleich 182,00 €/a




Berechnung Gesamtentschadigung

Einheit
Schlagflache ha 5,00

X Summe AAD + AU €/ha/a | 204,58
= | Jahresschaden Schlag €la 1.022,90
- Vorteilsausgleich €/a 182,00
= Jahresschaden €/a 840,90
X | Kapitalisierungsfaktor * | 2,0 % 50,00
Entschadigung gesamt € 42.045,00

Anmerkung:
*  gof. Anpassung an aktuellen LandR-Zinssatz

LandR 19 — Anlage 3
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7.3 Anschneidung sonstiger Schlag (Pachtflachen)

7.3.1 Falldaten

LandR 19 — Anlage 3

Ausgangsflache 20,00 ha - Entzugsflache 7,50 ha - Restflache 12,50 ha

Restflache

Flurstiick 1 - 2,00 ha - Restpachtzeit 8 Jahre

Qk 2 - 8,00 ha - Restpachtzeit 2 Jahre

Flurstiick ,00 ha - Restpachtzeit 5 Jahre

Flurstiick 4 - 5,00 theit 3 Jahre

Flurstiick 5 - 2,00 ha - RestpachWhr

Entzugsflache

7.3.2 Ausgangswert AAD (€/ha/a)

N

Ermittlung Ausgangswert AAD (€/ha/a) im Jahr des Eingriffs:

Einheit | Ausgangsflache | Restflache

Flachengrolie ha 20,00 12,50
Flachenspezifische

_ €la 941,00 1.169,00
Bewirtschaftungskosten, gesamt
Bewirtschaftungskosten je ha 2 €/ha/a 47,05 93,52
Relativer jahrlicher

_ - €/ha/a 46,47
Bewirtschaftungsnachteil ¥
Jahrliche Wirtschaftserschwernisse * €/a 580,88
Ausgangswert AAD ® €/hala 29,04

Anmerkungen:

1) Resultierend aus den jeweils flachenspezifischen Feldbegrenzungen, Ergebnis geman
Kalkulationsprogramm: Summe der Arbeits- und Maschinenkosten bei der Bearbeitung
(u. a. fir Wendezeiten, Doppelbearbeitungen), sowie der Betriebsmittelmehrkosten (Saat-
gut, Diinge- und Pflanzenschutzmittel) und Minderertrage in Wende- und Randbereichen

2) Flachenspezifische Bewirtschaftungskosten, gesamt dividiert durch Flachengrole

3) Bewirtschaftungskosten je ha Restflache abziiglich Bewirtschaftungskosten je ha Aus-

gangsflache

4) Relativer jahrlicher Bewirtschaftungsnachteil multipliziert mit Flachengréfle
5) Jahrliche Wirtschaftserschwernisse dividiert durch Grof3e der Ausgangsflache
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7.3.3 Festlegqung der Schadensdauer

LandR 19 — Anlage 3

Prifen: Ablauf des letzten Bewirtschaftungsrechtes an der Entzugsflache?

Flurstiick Nr. 3, Restpachtzeit 5 Jahre

- Schadensdauer 5 Jahre

Aufstellung der rechtlich gesicherten Schlagflachen

Flache ha
Jahr 1 2 3 4 5
Restpachtzeit | Flurstiick
1 Nr. 5 2,00
2 Nr. 2 8,00 8,00
3 Nr. 4 5,00 5,00 5,00
5 Nr. 3 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
8 Nr. 1 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Summe betroffene 20,00 18,00 10,00 5,00 5,00
Jahresschlagflache
7.3.4 Ermittlung der Entschadigung
Berechnung Gesamtentschadigung
Schadensjahr
Einheit 1 2 3 4 5
Jahresschlagflache ha 20,00 | 18,00 | 10,00 5,00 5,00
X AAD €/ha/a | 29,04 | 29,04 | 29,04 | 29,04 | 29,04
= | Jahresschaden Schlag €/a |580,80 | 522,72 | 290,40 | 145,20 | 145,20
x | Diskontierungsfaktor * 2,0% | 0,9804 | 0,9612 | 0,9423 | 0,9238 | 0,9057
= | Entschadigung pro Jahr €/a 569,42 | 502,44 | 273,64 | 134,14 | 131,51
Entschadigung gesamt € 1.611,15

Anmerkung:

*  gof. Anpassung an aktuellen LandR-Zinssatz
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7.4 Durchschneidung und Umwege sonstiger Schlag (Pachtflachen)

7.4.1 Falldaten

Ausgangsflache 20,00 ha- Wegelange 1,520 km - Entzugsflache 1,50 ha
Restflache RF1 6,00 ha- Wegelange 1,520 km
Restflache RF2 12,50 ha- Wegelange 4,430 km

Restflache RF2
Flurstick 1 - 2,00 ha - Restpachtzeit 8 Jahre

w 2 - 8,00 ha - Restpachtzeit 2 Jahre
FIUNOO ha - Restpachtzeit 5 Jahre

Flurstiick 4 - S,Ub%\\izstp\achtzeit 3 Jahre

Flurstiick 5 - 2,00 ha - ResWahr

Restflache RF1 ~ N

7.4.2 Ausgangswerte AAD (€/ha/a) und AU (€/ha/a)

Ermittlung Ausgangswert AAD (€/ha/a) im Jahr des Eingriffs:

Einheit | Ausgangsflache RF1 RF2
Flachengrole ha 20,00 6,00 12,50
Flachenspezifische . €la 941,00 882,00 | 1.169,00
Bewirtschaftungskosten, gesamt
Bewirtschaftungskosten je ha ? €/ha/a 47,05 147,00 93,52
Relativer jahrlicher - €/ha/a 99,95 46,47
Bewirtschaftungsnachteil ¥
Jahrliche Wirtschaftserschwernisse® €/a 599,70 580,88
Summe jahrliche €la 1.180,58
Wirtschaftserschwernisse °
Ausgangswert AAD © €/hala 59,03

Anmerkungen:

1)

2)
3)

4)
5)
6)

Resultierend aus den jeweils flachenspezifischen Feldbegrenzungen, Ergebnis geman
Kalkulationsprogramm: Summe der Arbeits- und Maschinenkosten bei der Bearbeitung
(u. a. fur Wendezeiten, Doppelbearbeitungen), sowie der Betriebsmittelmehrkosten (Saat-
gut, Diinge- und Pflanzenschutzmittel) und Minderertrage in Wende- und Randbereichen
Flachenspezifische Bewirtschaftungskosten, gesamt dividiert durch Flachengréfe
Bewirtschaftungskosten je ha Restflache abzlglich Bewirtschaftungskosten je ha Aus-
gangsflache

Relativer jahrlicher Bewirtschaftungsnachteil multipliziert mit Flachengréf3e

Addition der jahrlichen Wirtschaftserschwernisse der Restflachen

Summe der jahrlichen Wirtschaftserschwernisse dividiert durch Grofl3e der Ausgangsfla-
che
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Ermittlung Ausgangswert AU (€/ha/a) im Jahr des Eingriffs:

Einheit | Ausgangsflache RF1 RF2
Flachengrol3e ha 20,00 6,00 12,50
Wegekosten, gesamt ¥ €la 439,24 197,77 801,80
Wegekosten je ha ? €/ha/a 21,96 32,96 64,14
Relative jahrliche €/hala 11.00 4218
Mehrwegekosten ’ '
Jahrliche Mehrwegekosten * €la 66,00 527,25
Summe jahrliche Mehrwegekosten * €la 593,25
Ausgangswert AU © €/ha/a 29,66

Anmerkungen:
1) Ergebnis gemal Kalkulationsprogramm: Summe der Arbeits- und Maschinenkosten aller

notwendigen Maschinen-, Transport- und Kontrollfahrten fur die Wegstrecke
2) Wegekosten, gesamt dividiert durch FlachengréRe
3) Wegekosten je ha Restflache abziglich Wegekosten je ha Ausgangsflache
4) Relative jahrliche Wegekosten multipliziert mit Flachengrofie
5) Addition der jahrlichen Wegekosten der Restflachen
6) Summe der jahrlichen Wegekosten dividiert durch Gré3e der Ausgangsflache

7.4.3 Festlequng der Schadensdauer

Prifen: Ablauf des letzten Bewirtschaftungsrechtes an der Entzugsflache?
Flurstiick Nr. 3, Restpachtzeit 5 Jahre
- Schadensdauer 5 Jahre

Aufstellung der rechtlich gesicherten Schlagflachen

Flache ha
Jahr 1 2 3 4 5
Restpachtzeit | Flurstiick
1 Nr. 5 2,00
2 Nr. 2 8,00 8,00
3 Nr. 4 5,00 5,00 5,00
5 Nr. 3 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
8 Nr. 1 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00

Summe betroffene 20,00 18,00 10,00 5,00 5,00
Jahresschlagflache
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7.4.4 Ermittlung der Entschadigung

Berechnung Gesamtentschadiqung

LandR 19 — Anlage 3

Schadensjahr

Einheit 1 2 3 4 5
Jahresschlagflache ha 20,00 18,00 10,00 5,00 5,00
X Summe AAD + AU €/ha/a 88,69 88,69 88,69 | 88,69 | 88,69
= | Jahresschaden Schlag €/a 1.773,80 | 1.596,42 | 886,90 | 443,45 | 443,45
x | Diskontierungsfaktor * 20% | 0,9804 | 0,9612 | 0,9423 | 0,9238 | 0,9057
= | Entschadigung pro Jahr €/a |1.739,03 | 1.534,48 | 835,73 | 409,66 | 401,63
Entschadigung gesamt € 4.920,53

Anmerkung:

*  ggf. Anpassung an aktuellen LandR-Zinssatz
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7.5 Anschneidung sonstiger Schlag (Pacht- und Eigentumsflachen)

7.5.1 Falldaten
Ausgangsflache 20,00 ha - Entzugsflache 7,50 ha - Restflache 12,50 ha
Pachtflachen: Flurstiicke Nr. 1, 2, 3und 5

Eigentumsflachen:  Flurstiick Nr. 1
Flurstiick Nr. 4 — Entzugsflache 2,50 ha

Restflache

Flurstiick 1 - 2,00 ha - Eigentum

Qk 2 - 8,00 ha - Restpachtzeit 2 Jahre
Flurstiick ,00 ha - Restpachtzeit 5 Jahre

Flurstiick 4 - 5,00 h\- Eigentum

Flurstiick 5 - 2,00 ha - RestpachWhr
Entzugsflache ™~

7.5.2 Ausgangswert AAD (€/ha/a)
Ermittlung Ausgangswert AAD (€/ha/a) im Jahr des Eingriffs:

Einheit | Ausgangsflache | Restflache

Flachengrolie ha 20,00 12,50
Flachenspezifische

_ €la 941,00 1.169,00
Bewirtschaftungskosten, gesamt
Bewirtschaftungskosten je ha ? €/hal/a 47,05 93,52
Relativer jahrlicher

_ - €/ha/a 46,47
Bewirtschaftungsnachteil ¥
Jahrliche Wirtschaftserschwernisse * €/a 580,88
Ausgangswert AAD ® €/hala 29,04

Anmerkungen:
1) Resultierend aus den jeweils flachenspezifischen Feldbegrenzungen, Ergebnis geman

Kalkulationsprogramm: Summe der Arbeits- und Maschinenkosten bei der Bearbeitung
(u. a. fir Wendezeiten, Doppelbearbeitungen), sowie der Betriebsmittelmehrkosten (Saat-
gut, Dinge- und Pflanzenschutzmittel) und Minderertrage in Wende- und Randbereichen

2) Flachenspezifische Bewirtschaftungskosten, gesamt dividiert durch Flachengrof3e

3) Bewirtschaftungskosten je ha Restflache abziglich Bewirtschaftungskosten je ha Aus-
gangsflache

4) Relativer jahrlicher Bewirtschaftungsnachteil multipliziert mit Flachengrofle

5) Jahrliche Wirtschaftserschwernisse dividiert durch Grol3e der Ausgangsflache
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7.5.3 Festlegqung der Schadensdauer

Prifen: 1. Ablauf des letzten Bewirtschaftungsrechtes an der Entzugsflache?
Flurstiick Nr. 4, Eigentum
2. Betroffene Eigentumsflache allein rechtlich zuldssig und wirtschaftlich
nutzbar? Flurstick Nr. 4: ja

- Schadensdauer: n -> «

Aufstellung der rechtlich gesicherten Schlagflachen

Flache ha
Jahr 1 2 3 4 5 6 —
Restpachtzeit Flurstiick
1 Nr. 5 2,00
2 Nr. 2 8,00 8,00
5 Nr. 3 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
_ Nr. 1 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 -9
« (Eigentum)
Nr. 4 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
Summe betroffene 20,00 18,00 10,00 10,00 10,00 5,00
Jahresschlagflache

Anmerkung:
1) Flurstick Nr. 1 steht nach Auflésung des Schlages in keinem wirtschaftlichen Zu-

sammenhang mehr mit der noch verbleibenden, vom Entzug betroffenen Eigentums-

flache
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7.5.4 Ermittlung der Entschadigung

Prifen: Gegenrechnung eines Vorteilsausgleiches wegen Entschadigung

einer Verkehrswertminderung (hier: Flurstiick Nr. 4) gemaf Nr. 2.2.1 LandR

Ermittlung Vorteilsausgleich
€/ha ha €
Verkehrswert der Ausgangsflache 13.000,00 5,00 65.000,00
Entschadigung der Entzugsflache 13.000,00 2,50 32.500,00
Verkehrswert der Restflache 11.000,00 2,50 27.500,00
Entschadigung fur die Verkehrswertminderung der Restflache 5.000,00 €
Verzinsung der Entschadigung fur die 20 %
Verkehrswertminderung der Restflache * '
Vorteilsausgleich 100,00 €/a
Berechnung Gesamtentschadigung
Schadensjahr
Einheit 1 2 3 4 5 6 —
Jahresschlagflache ha 20,00 18,00 10,00 10,00 10,00 5,00
X AAD €/ha/a 29,04 29,04 29,04 29,04 29,04 29,04
= Jahresschaden Schlag €la 580,80 | 522,72 | 290,40 | 290,40 | 290,40 | 145,20
- Vorteilsausgleich €la 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
= Jahresschaden €la 480,80 | 422,72 | 190,40 | 190,40 | 190,40 45,20
x |  Diskontierungsfaktor * 20% | 09804 | 0,9612 | 0,9423 | 0,9238 | 0,9057 | 0,8880
X Kapitalisierungsfaktor * 2,0 % 50,00
= | Entschadigung pro Jahr €a | 471,38 | 406,32 | 179,41 | 175,89 | 172,45 | 2006,88
Entschadigung gesamt € 3.412,33
Anmerkung:

*  ggf. Anpassung an aktuellen LandR-Zinssatz
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7.6 Durchschneidung und Umwege sonstiger Schlag (Pacht- und Eigentumsflachen)
7.6.1 Falldaten

Schlag: Ausgangsflache 20,00 ha - Wegelange 1,520 km - Entzugsflache 1,50 ha

Restflache RF1 6,00 ha - Wegeldnge 1,520 km
Restflache RF2 12,50 ha - Wegelange 4,430 km

Eigentumsflachen
Flurstiick Nr. 1
Flurstiick Nr. 4: Ausgangsflache 5,00 ha - keine eigene Zuwegung
Entzugsflache 0,45 ha

Restflache RF1 2,50 ha - keine eigene Zuwegung
Restflache RF2 2,05 ha - keine eigene Zuwegung

Restflache RF2

Flurstick 1 - 2,00 ha - Eigentum

w 2 - 8,00 ha - Restpachtzeit 2 Jahre
FIUNOO ha - Restpachtzeit 5 Jahre

Flurstiick 4 - 5,&0%\\ - Eigentum

Flurstick 5 - 2,00 ha - Restp Wahr
Restflache RF1 SN
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7.6.2 Ausgangswerte AAD (€/ha/a) und AU (€/ha/a)
Ermittlung Ausgangswert AAD (€/ha/a) im Jahr des Eingriffs:
Einheit | Ausgangsflache RF1 RF2
Flachengrolie ha 20,00 6,00 12,50
Flachenspezifische ) €la 941,00 882,00 | 1.169,00
Bewirtschaftungskosten, gesamt
Bewirtschaftungskosten je ha 2 €/ha/a 47,05 147,00 93,52
Relativer jahrlicher €/ha/a 99,95 46,47
Bewirtschaftungsnachteil ¥
Jahrliche Wirtschaftserschwernisse? €/a 599,70 580,88
Summe jahrliche €la 1.180,58
Wirtschaftserschwernisse *
Ausgangswert AAD © €/hala 59,03

Anmerkungen:

1) Resultierend aus den jeweils flachenspezifischen Feldbegrenzungen, Ergebnis geman
Kalkulationsprogramm: Summe der Arbeits- und Maschinenkosten bei der Bearbeitung
(u. a. fir Wendezeiten, Doppelbearbeitungen), sowie der Betriebsmittelmehrkosten (Saat-
gut, Dinge- und Pflanzenschutzmittel) und Minderertrage in Wende- und Randbereichen

2) Flachenspezifische Bewirtschaftungskosten, gesamt dividiert durch Flachengrofle

3) Bewirtschaftungskosten je ha Restflache abziglich Bewirtschaftungskosten je ha Aus-

gangsflache

4) Relativer jahrlicher Bewirtschaftungsnachteil multipliziert mit Flachengrofe

5) Addition der jahrlichen Wirtschaftserschwernisse der Restflachen

6) Summe der jahrlichen Wirtschaftserschwernisse dividiert durch Gré3e der Ausgangsfla-

che

Ermittlung Ausgangswert AU (€/ha/a) im Jahr des Eingriffs:

Einheit | Ausgangsflache RF1 RF2
Flachengrol3e ha 20,00 6,00 12,50
Wegekosten, gesamt 2 €/a 439,24 197,77 801,80
Wegekosten je ha 2 €/ha/a 21,96 32,96 64,14
Relative jahrliche €/ha/a 11.00 42.18
Mehrwegekosten ' '
Jahrliche Mehrwegekosten 4 €/a 66,00 527,25
Summe jahrliche Mehrwegekosten ® €/a 593,25
Ausgangswert AU © €/hala 29,66

Anmerkungen:

1) Ergebnis gemar Kalkulationsprogramm: Summe der Arbeits- und Maschinenkosten aller

notwendigen Maschinen-, Transport- und Kontrollfahrten fiir die Wegstrecke
2) Wegekosten, gesamt dividiert durch Flachengrofe
3) Wegekosten je ha Restflache abziiglich Wegekosten je ha Ausgangsflache

4) Relative jahrliche Wegekosten multipliziert mit Flachengrole

5) Addition der jahrlichen Wegekosten der Restflachen
6) Summe der jahrlichen Wegekosten dividiert durch Gré3e der Ausgangsflache
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7.6.3 Festlegqung der Schadensdauer

Prifen: 1. Ablauf des letzten Bewirtschaftungsrechtes an der Entzugsflache?
Flurstiick Nr. 4, Eigentum
2. Betroffene Eigentumsflache allein rechtlich zuldssig und wirtschaftlich
nutzbar? Flurstiick Nr. 4: nein, keine eigene Zuwegung
-> Schadensdauer: 5 Jahre

Aufstellung der rechtlich gesicherten Schlagflachen

Flache ha
Jahr 1 2 3 4 5
Restpachtzeit | Flurstiick
1 Nr. 5 2,00
2 Nr. 2 8,00 | 8,00
5 Nr. 3 3,00 | 3,00 | 3,00 | 3,00 | 3,00
_ Nr. 1 2,00 | 2,00 | 2,00 | 2,00 |2,00"
~ (Eigentum) 5
Nr. 4 5,00 | 5,00 | 5,00 | 500 |5,00%
Summe betroffene 20,00 | 18,00 | 10,00 | 10,00 | 10,00
Jahresschlagflache

Anmerkungen:
1) Flurstick Nr. 1 steht nach Auflésung des Schlages in keinem wirtschaftlichen

Zusammenhang mehr mit der noch verbleibenden, vom Entzug betroffenen
Eigentumsflache

2) Flurstiick Nr. 4 hat keine eigene Zuwegung und ist daher nach Auflésung des
Schlages allein nicht mehr weiterhin wirtschaftlich nutzbar

7.6.4 Ermittlung der Entschadigung

Prifen: Gegenrechnung eines Vorteilsausgleiches wegen Entschadigung

einer Verkehrswertminderung (hier: Flurstlick Nr. 4) gemafd Nr. 2.2.1 LandR

Ermittlung Vorteilsausgleich
€/ha ha €

Verkehrswert der Ausgangsflache 13.000,00 5,00 65.000,00
Entschadigung der Entzugsflache 13.000,00 0,45 5.850,00
Verkehrswert der Restflachen 11.000,00 4,55 50.050,00
Entschadigung fur die Verkehrswertminderung der Restflache 9.100,00 €
Verzinsung der_Entschédigung fur die 20%
Verkehrswertminderung der Restflachen * '
Vorteilsausgleich 182,00 €/a
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Berechnung der Gesamtentschadigung

LandR 19 — Anlage 3

Schadensjahr
Einheit 1 2 3 4 5

Jahresschlagflache ha 20,00 18,00 10,00 10,00 10,00
X Summe AAD + AU €/ha/a 88,69 88,69 88,69 88,69 88,69
= | Jahresschaden Schlag €la 1.773,80 1.596,42 886,90 886,90 886,90
- Vorteilsausgleich €la 182,00 182,00 182,00 182,00 182,00
= Jahresschaden €la 1.581,80 1.414,42 704,90 704,90 704,90
x | Diskontierungsfaktor* | 2,0 % 0,9804 0,9612 0,9423 0,9238 0,9057
X | Kapitalisierungsfaktor * | 2,0 %
= | Entschadigung pro Jahr €la 1.560,60 1.359,54 664,23 651,19 638,43

Entschadigung gesamt € 4.873,99

Anmerkung:

*  gof. Anpassung an aktuellen LandR-Zinssatz
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Tabelle zur Ermittlung der Entschadigung fur den Erwerbsverlust

Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte 5
. Diskontierungsfaktor | Faktor zur Ermittlung |Faktor zur Ermittlung des
Entschadigung bei Verwendung des Barwertes der Barwertes der
Schadensdauer inv.H.des eines Zinssatzes | Entschadigung fir das | Entschadigung fir die
in Jahren Ausgangswertes im von Schadensjahr Schadensdauer
Schadensjahr
2,00% Spalte 2 in % x Spalte 3 | Summe Spalte 4, Jahr 1 bis n
1 100 0,9804 0,9804 0,98
2 93 0,9612 0,8939 1,87
3 87 0,9423 0,8198 2,69
4 82 0,9238 0,7576 3,45
5 77 0,9057 0,6974 4,15
6 73 0,8880 0,6482 4,80
7 69 0,8706 0,6007 5,40
8 65 0,8535 0,5548 5,95
9 62 0,8368 0,5188 6,47
10 59 0,8203 0,4840 6,96
11 56 0,8043 0,4504 7,41
12 54 0,7885 0,4258 7,83
13 52 0,7730 0,4020 8,23
14 50 0,7579 0,3789 8,61
15 49 0,7430 0,3641 8,98
16 48 0,7284 0,3497 9,33
17 47 0,7142 0,3357 9,66
18 46 0,7002 0,3221 9,98
19 45 0,6864 0,3089 10,29
20 44 0,6730 0,2961 10,59
21 43 0,6598 0,2837 10,87
22 42 0,6468 0,2717 11,14
23 41 0,6342 0,2600 11,40
24 40 0,6217 0,2487 11,65
25 39 0,6095 0,2377 11,89
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