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1 Einleitung

In Deutschland ist Trinkwasser in guter Qualitat und ausreichender Menge vor-
handen. Die wichtigste Trinkwasserressource stellt hierbei das Grundwasser
dar. In Bayern werden beispielsweise bis zu 95 % des Trinkwassers aus
Grundwasser gewonnen. Vor diesem Hintergrund wird deutlich, dass der
Schutz des Grundwassers Voraussetzung fur eine hohe Trinkwasserqualitat ist.
Um diese zu sichern, formulierte das Bundesministerium fur Umwelt, Natur-
schutz und Reaktorsicherheit Ziele, welche beim Grundwasserschutz zu verfol-
gen sind. Diese Schutzziele beinhalten vor allem den Schutz des Grundwassers
vor Verunreinigung und den Erhalt in seiner natlrlichen Beschaffenheit. Der
Grundwasserschutz hat grundsatzlich flachendeckend und vorsorgend zu erfol-
gen (vgl. BMU, 2006). Sichergestellt wird dieser Grundwasser- bzw. Trinkwas-
serschutz durch zahlreiche Gesetze und Verordnungen, wie beispielsweise das
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder die Dungeverordnung (DUV).

1.1 Problemstellung

In Erganzung zu diesem allgemeinen und flachendeckenden Grundwasser-
schutz haben in Deutschland die einzelnen Bundeslander die Moglichkeit, Was-
serschutzgebiete (WSG) auszuweisen, um in diesen Gebieten erhohte Anforde-
rungen an den Grundwasserschutz zu stellen. Die in Wasserschutzgebieten
geltenden erhdhten Anforderungen an den Grundwasserschutz gehen jedoch
meist mit wirtschaftlichen Nachteilen fur den Eigentimer oder Nutzungsberech-
tigten des betroffenen Grundstickes einher. In Wasserschutzgebieten konnen
bestimmte Handlungen verboten oder fur nur beschrankt zulassig erklart bzw.
kann die Duldung bestimmter MaRnahmen gefordert werden (siehe § 19 Abs. 2
WHG). Fur den Bereich der Landwirtschaft bedeutet dies, dass die ordnungs-
gemale landwirtschaftliche Nutzung eines Grundstickes im Wasserschutzge-

biet beschrankt sein kann.

In Bayern sind derzeit rund vier Prozent der Landesflache als Wasserschutzge-
biete ausgewiesen. Die bayerische Staatsregierung strebt an, diesen Anteil zu
erhohen und funf Prozent der Flache Bayerns als Wasserschutzgebiete festzu-
setzen (vgl. BAYSTMUGV, 2003). Erreicht wird dies zum einen durch die Aus-

weitung bereits bestehender Wasserschutzgebiete, zum anderen durch die



Ausweisung neuer Wasserschutzgebiete. Im Zuge der verstarkten Ausweisung
von Trinkwasserschutzgebieten entfachte in Bayern eine gesellschaftspolitische
Diskussion Uber den Bedarf weiterer Wasserschutzgebiete. Von Seiten der be-
troffenen Grundstickseigentimer wird hierbei ein Ausgleich fir mdgliche Wert-

verluste von Grundsticken durch Wasserschutzgebietsausweisungen gefordert.

Der angestrebte Anteil von Wasserschutzgebieten an der Landesflache Bay-
erns in Hohe von funf Prozent entspricht ca. 350.000 ha Land. Da in Bayern
knapp 50 % der Landesflache landwirtschaftlich genutzt wird, sind landwirt-
schaftliche Unternehmen von Wasserschutzgebietsausweisungen insgesamt
sehr stark betroffen. In der Vergangenheit wurden verschiedene Untersuchun-
gen durchgefuhrt, welche sich mit den Auswirkungen von Wasserschutzge-
bietsausweisungen auf die Ertragslage landwirtschaftlicher Betriebe befassen
(val. AID, 1991; JAGER, 1995; KOHNE, 1990; MAINDL et al., 1990; MEINHARDT,
1991; RING, 1992 und WAGNER u. KUHLMANN, 1992). Die agrarékonomische
Forschung liefert bisher jedoch wenige Erkenntnisse Uber die Auswirkungen
einer solchen Schutzgebietsausweisung auf den Wert des jeweils individuell
betroffenen landwirtschaftlichen Grundstlickes. Diese Fragestellung wurde in
entsprechenden Untersuchungen bisher nur am Rande beleuchtet. Jedoch deu-
ten beispielsweise die Ergebnisse von MEINHARDT — ,Vermogensverluste infolge
von Verkehrswertminderungen der in WSG gelegenen Flachen oder Betriebe
halten fast alle befragten Landwirte fir mdglich.” (MEINHART, 1991, S. 275) —
darauf hin, dass die Ausweisung eines landwirtschaftlichen Grundstlickes als
Wasserschutzgebiet den Wert des betreffenden Grundstickes beeinflussen

kann.

Die Notwendigkeit einer empirischen Untersuchung der Auswirkungen von
Wasserschutzgebietsausweisungen auf den Wert landwirtschaftlicher
Grundstucke resultiert zum einen aus dem geringen Kenntnisstand der For-
schung auf diesem Gebiet. Zum anderen gibt die derzeit zu diesem Thema kon-
trovers geflhrte gesellschaftspolitische Diskussion — in Verbindung mit den da-
von betroffenen Vermoégenswerten — Anlass fur eine wissenschaftliche Ausei-

nandersetzung mit diesem Problembereich.



1.2 Zielsetzung

Die vorliegende Arbeit verfolgt das Ziel, die Auswirkungen einer Wasserschutz-
gebietsausweisung auf den Wert der davon betroffenen landwirtschaftlichen
Grundsticke zu ermitteln. Da ein landwirtschaftliches Grundstick je nach Be-
wertungszweck und -verfahren Uber unterschiedliche Wertansatze (vgl. KOHNE,
2000, S. 11) verfugt, bedarf der Begriff Grundsttickswert weiterer Konkretisie-
rung. Bei den in dieser Arbeit relevanten Wertebegriffen handelt es sich um den
Verkehrswert, den Beleihungswert und den Pachtpreis eines landwirtschaftlich

genutzten Grundstickes.

FUr den Bereich des Verkehrswertes liegt die Zielsetzung darin zu klaren, wel-
che Auswirkungen die Ausweisung eines Grundstuckes als Wasserschutzgebiet
auf den Verkehrswert des betreffenden landwirtschaftlichen Grundstickes hat.
Hierbei sind, neben einer mdglichen Verkehrswertveranderung selbst, die Be-
stimmungsgréfRen zu ermitteln, welche die Wirkung einer Schutzgebietsauswei-

sung auf den Verkehrswert beeinflussen.

Im Forschungsfeld der Beleihung von Grundstlicken wird untersucht, ob die
Ausweisung eines landwirtschaftlichen Grundstiickes als Trinkwasserschutzge-
biet einen Einfluss auf dessen Beleihungswert hat. In diesem Zusammenhang
ist nicht nur die alleinige Ermittlung einer moglichen Beleihungswertverande-
rung das Ziel, sondern es werden auch die Auswirkungen auf die Beleihung
eines landwirtschaftlichen Grundstlickes bzw. die Kreditvergabe an den Grund-
stiickseigentimer insgesamt geklart. Dabei sollen Einflussfaktoren identifiziert
werden, welche bei der Kreditvergabe an ein landwirtschaftliches Unternehmen

mit Eigentumsflachen in Wasserschutzgebieten von Bedeutung sind.

FUr den Untersuchungsgegenstand ,Pachtpreis® gilt es zu erforschen, ob sich
der Pachtpreis eines landwirtschaftlichen Grundstlickes durch die Ausweisung
als Wasserschutzgebiet verandert und welche Faktoren eine Pachtpreisveran-

derung in Wasserschutzgebieten beeinflussen.



2 Untersuchungsdesign, Hypothesen und Methodik

In diesem Kapitel werden das Untersuchungsdesign der vorliegenden Arbeit
vorgestellt sowie die Untersuchungsgegenstande beschrieben (siehe Abschnitt
2.1). In Abschnitt 2.2 werden Hypothesen formuliert, um die in der Wirklichkeit
zu untersuchenden theoretischen Zusammenhange zu beschreiben. Diese for-
schungsfuhrenden Hypothesen dienen als Grundlage fur die weiteren Untersu-

chungen, welche in Abschnitt 2.3 dargestellt sind.

2.1 Untersuchungsdesign

Ziel dieser Arbeit ist es zu untersuchen, welche Auswirkung eine Ausweisung
von Wasserschutzgebieten auf den Verkehrswert, den Pachtpreis und die Be-
leihung der betroffenen landwirtschaftlichen Grundstlicke hat. Die drei genann-
ten Bereiche stellen die Untersuchungsgegenstande dieser Forschungsarbeit

dar.

Um die Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung auf die drei be-
schriebenen Untersuchungsgegenstande zu erforschen, werden verschiedene
Untersuchungen durchgeflhrt (vgl. Abbildung 1). Zum einen wird eine Analyse
von Preisen landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke' vorgenommen, um die
Auswirkungen von Wasserschutzgebietsausweisungen auf den Verkehrswert
empirisch darzulegen. Hierbei werden in Bayern getatigte landwirtschaftliche
Grundstucksverkaufe auf ihre Lage (innerhalb oder auflerhalb von Wasser-
schutzgebieten) hin gepruft und in Bezug auf den beurkundeten Kaufpreis aus-
gewertet (zum methodischen Vorgehen der Kaufpreisanalyse siehe Abschnitt

2.3.2). Zum anderen wird eine breit angelegte Expertenbefragung durchgefuhrt.

' Die Kaufpreisanalyse wurde im Rahmen des Projektes ,Wertanderung von Grundstlcken in
Wasserschutzgebieten, Uberschwemmungsgebieten sowie Vorrang- und Vorbehaltsgebieten
fur die 6ffentliche Wasserversorgung und den Hochwasserabfluss und -riickhalt* des Lehrstuhls
fur Wirtschaftslehre des Landbaus der Technischen Universitat Miinchen im Auftrag des Baye-
rischen Landesamtes flir Wasserwirtschaft durchgefihrt.



Diese hypothesengeleitete Expertenbefragung? soll zu allen Untersuchungsge-
genstanden dieser Arbeit Informationen liefern. Die Befragungsmethoden, der
Befragungsumfang sowie die Zusammensetzung der einzelnen Expertengrup-
pen sind in Abschnitt 2.3.1 dargestellt. Die genannten Untersuchungen erganzt
eine Einzelfallstudie, in welcher die in der Expertenbefragung und Kaufpreis-
analyse gewonnenen Ergebnisse in einem ausgewahlten Wasserschutzgebiet
uberprift und spezifiziert werden. Die Konzeption der Einzelfallstudie ist in Ab-
schnitt 2.3.3 beschrieben. Abbildung 1 zeigt zusammenfassend, zu welchen
Untersuchungsgegenstanden die einzelnen Untersuchungen Informationen lie-

fern.

Abbildung 1: Untersuchungsdesign

Untersuchungsgegenstande
Verkehrswert Beleihung Pachtpreis
& Expertenbefragung X X X
2
>
6 q
E Kaufpreisanalyse X
5
5 Einzelfallstudie X X X

Quelle: Eigene Darstellung.

Da die Fragestellung dieser Arbeit bisher kaum Forschungsgegenstand wissen-
schaftlicher Studien und Verdffentlichungen war, geht den beschriebenen Un-
tersuchungsansatzen eine explorative Phase der Informationsgewinnung vor-
aus. Hierbei werden, neben einer Literaturrecherche, Vertreter verschiedener
Behorden und Institutionen zur vorliegenden Problematik kontaktiert, um eine
sorgfaltige Beschreibung der Untersuchungsgegenstande zu erhalten. Diese

sind im Einzelnen:

% Teile dieser Befragung wurden im Rahmen des Projektes ,Wertdnderung von Grundstiicken in
Wasserschutzgebieten, Uberschwemmungsgebieten sowie Vorrang- und Vorbehaltsgebieten
fur die 6ffentliche Wasserversorgung und den Hochwasserabfluss und -riickhalt* des Lehrstuhls
fur Wirtschaftslehre des Landbaus der Technischen Universitat Miinchen im Auftrag des Baye-
rischen Landesamtes flir Wasserwirtschaft durchgefihrt.




- Bayerischer Bauernverband

- Bayerischer Gemeindetag

- Bayerischer Genossenschaftsverband e. V.

- Bayerischer Landkreistag

- Bayerischer Sparkassenverband

- Bayerischer Stadtetag

- Bayerischer Waldbesitzerverband e. V.

- Bund der Schutzgebietsbetroffenen e. V.

- Verband der Bayerischen Gas- und Wasserwirtschaft e. V.

- Verband der Bayerischen Grundbesitzer e. V.

Die mit den aufgefuhrten Institutionen und Interessengruppen gefuhrten Ge-
sprache werden entweder telefonisch oder personlich durchgefihrt. Sie sind
wenig strukturiert und dienen der Exploration und Hypothesengenerierung
ebenso wie der Entwicklung eines Interviewleitfadens und standardisierten Fra-

gebogens fur die Expertenbefragung.

2.2 Hypothesen

Eine ,klarende Idee” ist gemald ATTESLANDER (2003, S. 22) ,nicht Resultat der
Forschung, sondern deren Voraussetzung®. Zu Beginn der Forschung muss klar
sein, welche theoretischen Zusammenhange in der sozialen Wirklichkeit unter-
sucht werden sollen. Diese Idee muss dabei nach bestimmten logischen Erfor-
dernissen als Aussage (Hypothese) formuliert werden (vgl. ATTESLANDER, 2003,
S. 22). Fur die vorliegende Arbeit ergeben sich aus der in Abschnitt 1.2 darge-
legten Zielsetzung und den Erkenntnissen der explorativen Informationsgewin-

nungsphase (siehe Abschnitt 2.1) nachstehende Hypothesen:

Eine Masterhypothese dient zur zielfihrenden Prifung der Problemstellung.
Sie lautet: ,Die Ausweisung von Wasserschutzgebieten flhrt zu einer Wertver-

anderung der darin befindlichen landwirtschaftlichen Grundstucke.®

Ausgehend von dieser Masterhypothese werden, aufgrund der komplexen Fra-
gestellungen, eine Reihe von Arbeitshypothesen formuliert (vgl. ATTESLANDER,
2003, S. 49 ff. und DIEKMANN, 2004, S. 107 ff.). Diese werden flr die drei Unter-
suchungsgegenstande Verkehrswert, Beleihung und Pachtpreis erarbeitet.



Hypothesen zum Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundsticke in Was-
serschutzgebieten

1.

Von einer UnveraulRerbarkeit eines im Wasserschutzgebiet liegenden

Grundstuckes ist nicht auszugehen.

Wird ein Grundstick als Wasserschutzgebiet ausgewiesen, mindert

dies den Verkehrswert des Grundstiickes.

Das Ausmal einer Verkehrswertminderung ist von den im Wasser-
schutzgebiet geltenden Auflagen und Nutzungsbeschrankungen ab-

hangig.

Das Ausmal einer Verkehrswertminderung ist unabhangig von den

gewahrten Ausgleichszahlungen fur Nutzungseinschrankungen.

Eine Verkehrswertminderung ist c. p. bei intensiv nutzbaren Flachen

hoher als bei extensiv nutzbaren Flachen.

Die Zahlungsbereitschaft flir Flachen in Wasserschutzgebieten ist bei
Landwirten geringer als bei Wasserversorgungsunternehmen oder der

offentlichen Hand.

Grundstuckskaufe durch Wasserversorgungsunternehmen oder die 6f-
fentiche Hand koénnen den Verkehrswert landwirtschaftlicher

Grundstucke in Wasserschutzgebieten nicht beeinflussen.

Hypothesen zur Beleihung von landwirtschaftlichen Grundsticken in
Wasserschutzgebieten

8.

10.

11.

Die Lage eines Grundstuckes im Wasserschutzgebiet wird bei der Be-

leihungswertermittlung als wertbeeinflussender Faktor berutcksichtigt.

Kreditinstitute beleihen landwirtschaftliche Grundsticke im Wasser-

schutzgebiet in der Regel nicht.

Wenn ein Kreditinstitut ein im Wasserschutzgebiet liegendes landwirt-
schaftliches Grundstlick beleiht, liegt der Beleihungswert des Grund-
stlickes unter dem vergleichbarer Grundstlcke auf’erhalb von Wasser-

schutzgebieten.

Gewahrte Ausgleichszahlungen fur Nutzungseinschrankungen haben

keinen Einfluss auf den ermittelten Beleihungswert.



12. Die Kapitaldienstfahigkeit eines Landwirts wird durch eine Ausweisung

seiner Flachen als Wasserschutzgebiet nicht beeinflusst.

Hypothese zum Pachtpreisniveau landwirtschaftlicher Grundstiicke in
Wasserschutzgebieten

13. Wenn ein Wasserschutzgebiet ausgewiesen wird, andert sich der

Pachtpreis der darin befindlichen Grundstlicke nicht.

Die formulierten Hypothesen bilden als forschungsflihrende Leithypothesen die
Grundlage der durchzufihrenden Untersuchungen. Da in vorliegender Arbeit
explorative Erhebungen und eine Fallstudie durchgefuhrt, jedoch keine Unter-
suchungen reprasentativer Art vorgenommen werden, kann eine Uberpriifung
der Hypothesen nicht durch statistische Tests erfolgen. Die Hypothesenulber-
prufung findet nach Abschluss der Untersuchungen anhand der Forschungsre-
sultate, d. h. der Befragungsergebnisse und der Ergebnisse der Kaufpreisana-

lyse sowie der Einzelfallstudie, statt.

2.3 Methodische Vorgehensweise

Um das in Abschnitt 1.2 definierte Forschungsziel zu erreichen, werden eine
Expertenbefragung, eine Kaufpreisanalyse sowie eine Einzelfallstudie durchge-
fuhrt. Die in den jeweiligen Untersuchungen angewandten Methoden, Materia-

lien und Vorgehensweisen sind nachfolgend beschrieben.
2.3.1 Expertenbefragung

Die Befragung ist die in der empirischen Sozialforschung am haufigsten ver-
wendete Methode der Datenerhebung (vgl. DIEKMANN, 2004, S. 371 und KROM-
REY, 2002, S. 348). SCHNELL bezeichnet sie auch als ,,...das Standardinstrument
empirischer Sozialforschung bei der Ermittlung von Fakten, Wissen, Meinun-
gen, Einstellungen oder Bewertungen im sozialwissenschaftlichen Anwen-
dungsbereich...“ (SCHNELL, 2005, S. 321). In der vorliegenden Arbeit stellt die

Datenerhebung mittels Befragung ein Kernelement dar.
2.3.1.1 Methode der Befragung

Die in der Literatur beschriebenen Formen der Befragung sind vielfaltig. DIECK-

MANN (2004, S. 373) unterscheidet nach Art der Kommunikation drei Befra-



gungstypen. Er differenziert zwischen personlicher, telefonischer und schriftli-
cher Befragung. SCHNELL (2005, S. 321) nennt als Durchfihrungsformen die
mundliche und schriftliche Befragung sowie das Telefoninterview und die inter-
netgestltzte Befragung. ATTESLANDER (2003, S. 145) systematisiert die Befra-
gungsformen, indem er einerseits nach der Kommunikationsart, d. h. mindlich
oder schriftlich unterscheidet, andererseits nach der Kommunikationsform we-
nig strukturiert, teilstrukturiert oder stark strukturiert differenziert. Die Systematik
der Einordnung nach ATTESLANDER (2003, S. 145) ist in Tabelle 1 aufgefuhrt.

Tabelle 1: Befragungsformen nach Atteslander

Kommunika- | mindlich schriftlich
tionsart

Kom-
munikationsform

wenig strukturiert Typ | Typ I
- informelles Gesprach - informelle Anfrage bei Ziel-
- Experteninterview gruppen

- Gruppendiskussion

teilstrukturiert Typ I Typ IV
- Leitfadengesprach - Expertenbefragung
- Intensivinterview
- Gruppenbefragung
- Expertenbefragung
stark strukturiert Typ V Typ VI
- Einzelinterview - postalische Befragung
- telefonische Befragung - personliche Verteilung und
- Gruppeninterview Abholung
- Panelbefragung - gemeinsames Ausflllen von
Fragebbgen

- Panelbefragung

Typ VII (mindlich und schriftlich kombiniert)

- elektronisch interaktiv

- telefonische oder schriftliche Ankiindigung des schriftlichen Fra-
gebogens

- Versand oder persdnliche Uberbringung des Fragebogens

- telefonische oder elektronische Kontrolle evil. Erganzungsbefra-
gung

Quelle: Atteslander, 2003, S. 145.

Die in dieser Arbeit angewandten Befragungsmethoden finden sich in den von
ATTESLANDER (2003, S. 145) beschriebenen Befragungstypen Ill und V wieder.

Es handelt sich zum einen um eine mundliche, teilstrukturierte Befragung, wel-
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che als Experteninterview anhand eines offenen Gesprachsleitfadens telefo-
nisch durchgefuhrt wird. Zum anderen um eine ebenfalls mundliche, aber stark
strukturierte Befragung, die in Form von telefonischen oder personlichen Einzel-
interviews erfolgt. Auf diese beiden angewandten Befragungsmethoden wird in
diesem Abschnitt naher eingegangen. Andere Formen der Befragung werden

nicht behandelt, da diese in der vorliegenden Arbeit keine Anwendung finden.

Das leitfadengefiihrte (Experten-) Interview ist ein Instrument der qualitativen
Sozialforschung. Es wird als Erhebungsmethode gewahlt, um Einblicke in den
bisher in der Literatur wenig beschriebenen Forschungsgegenstand zu erhalten
und kommt, abgesehen von der Landwirtebefragung, bei allen Expertengruppen
zur Anwendung. Ziel des leitfadengefuhrten Experteninterviews ist die Generie-
rung von bereichsspezifischen und themenbezogenen Aussagen (vgl. SCHOLL,
2003, S. 67). Der Zugang zu und die Teilhabe an exklusivem Expertenwissen
steht im Mittelpunkt des systematisierten Experteninterviews. Nach BOGNER und
MENz (2005, S. 37) steht das aus der Praxis gewonnene, reflexiv verfugbare
und spontan kommunizierbare Handlungs- und Erfahrungswissen im Vorder-
grund. Der Experte fungiert hierbei als Ratgeber, da er Uber ein dem Forscher
nicht zugangliches Fachwissen verfigt. Dieses wird mit Hilfe eines Expertenleit-

fadens erhoben (vgl. BOGNER u. MENZ, 2005, S. 37).

Dem in dieser Arbeit verwendeten Leitfaden (siehe Anhang 1) liegen offen for-
mulierte Fragen zugrunde. Die Fragen wurden aus eigenen theoretischen Vor-
uberlegungen und in Anlehnung an die in Abschnitt 2.2 dargelegten Hypothe-
sen entwickelt. Der Leitfaden enthalt vorformulierte Fragen zu allen Untersu-
chungsgegenstanden dieser Arbeit, wobei die Reihenfolge, in welcher die Fra-
gen gestellt werden, gleichgultig ist. Je nach befragter Person und Gesprachs-
verlauf kbnnen Themenkomplexe weggelassen oder zusatzliche, sich ergeben-
de Fragen gestellt werden. Diese offene Gesprachsfuhrung und der sich daraus
ergebende erweiterte Antwortspielraum des Befragten ermdglichen sowohl die
Rekonstruktion von Expertenwissen als auch die Erfassung der Erfahrungshin-
tergrinde der Experten. Die Anwendung des Leitfadens gewahrleistet die spa-
tere Vergleichbarkeit der Ergebnisse und stellt sicher, dass alle forschungsrele-
vanten Themen angesprochen werden. Der Gesprachsleitfaden wird — soweit

erforderlich — im Vorfeld der Befragung flr die einzelnen Expertengruppen
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Uberarbeitet und angepasst (siehe auch Beispiel im Anhang 1). Es ist dabei
gewahrleistet, dass Uber alle Experteninterviews hinweg ein so genannter ,roter
Faden® in der Gesprachsfuhrung erkennbar bleibt. Dies ermdglicht nicht nur den
Vergleich der Aussagen innerhalb der Expertengruppen, sondern auch der ver-
schiedenen Expertengruppen miteinander (vgl. ScHNELL, 2005, S. 387 und
FRIEBERTSHAUSER, 2003, S. 375 ff.).

Die Durchfuhrung der Expertenbefragung stellt hohe Anforderungen an den
Interviewer, da vom Befragten komplexe und tiefere Informationen gewonnen
werden sollen. Dem Interviewer erdffnen sich durch die variable Reihenfolge
der Fragen gewisse Gestaltungsspielraume. Hierbei ist jedoch ein hohes Mal}
an Sensibilitat gegenuber den Interviewpartnern und wahrend des Gesprachs-
verlaufs erforderlich (vgl. FLICK, 2005, S. 143). Das Beherrschen der Fachter-
mini und ein entsprechendes Fachwissen uUber das Untersuchungsgebiet sei-
tens des Interviewers sind Voraussetzungen fir die Durchfihrung des Exper-
teninterviews. Der Interviewer bereitet sich diesbezlglich gezielt auf die einzel-
nen Gesprachspartner (Experten) vor und tritt somit als Co-Experte auf. Der
Befragte setzt hierbei ein entsprechendes Wissensniveau des Interviewers im
entsprechenden Fachgebiet voraus, auf welches im Gesprachsverlauf zurlck-

gegriffen werden kann (vgl. BOGNER u. MENZz, 2005, S. 50).

Bei der Durchfuhrung der Interviews ist auf die Objektivitat der Gesprachsfuh-
rung zu achten, um eine Verzerrung des erhobenen Datenmaterials weitestge-
hend zu vermeiden. Die Interviews werden in der Regel auf Tonband protokol-
liert und danach inhaltlich transkribiert. Die anschlielfende Auswertung der Tex-
te erfolgte in Anlehnung an ein von MEUSER und NAGEL (2005, S. 71 ff.) vorge-
stelltes Verfahren. Hierbei wird in mehreren Auswertungsschritten eine Verdich-
tung und Analyse des qualitativen Datenmaterials erreicht (vgl. MEUSER u. NA-
GEL, 2005, S. 80 ff.).

Das strukturierte Einzelinterview ist nach der Systematisierung der Befra-
gungsformen nach ATTESLANDER (2003, S. 145) dem Bereich des Erfassens
quantitativer Aspekte zuzuordnen. Fur die Landwirtebefragung erscheint diese
Erhebungsmethode sinnvoll, da es sich hierbei um eine homogene Gruppe
handelt und die Anzahl der gefuhrten Interviews vergleichsweise hoch ist. Die

Befragung der Landwirte wird telefonisch anhand eines standardisierten Frage-
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bogens durchgeflihrt. Eine starke Standardisierung des Interviews erleichtert
die spatere Auswertung und Darstellung der Ergebnisse. Ziel der standardisier-
ten Befragung ist die Erfassung vorwiegend quantitativer, aber auch qualitativer
Aspekte. Der entwickelte Fragebogen enthalt neben den, dem standardisierten
Befragungstyp entsprechenden geschlossenen Fragen, auch einige wenige
halboffene und offene Fragen. Die Entwicklung des Fragebogens erfolgte an-
hand eigener Uberlegungen und gemaR der zu Uberpriifenden Hypothesen
(siehe Abschnitt 2.2 u. Anhang 2).

Nachstehend sind einige Merkmale aufgefuhrt, welche die gewahlte Befra-
gungsform charakterisieren (vgl. ScHoLL, 2003, S. 74 ff. u. SCHNELL, 2005,
S. 321 ff.):

- Die Fragen sind (mehrheitlich) geschlossen.

- Die Fragen sind in einer feststehenden Reihenfolge geordnet und dirfen
nicht verandert werden.

- Der Interviewer darf den Text der Fragen und Antworten weder variieren
noch sinnverandernd betonen, um die Gleichheit der Interviewsituation
zu gewahrleisten.

- Der Interviewer steht dem Thema und den Befragten vdllig neutral ge-
genuber.

- Nachfragen des Interviewten sind nach vorgegebenen Regeln zu be-
antworten.

- Passen Antworten auf geschlossene Fragen nicht in das vorgegebene
Antwortschema oder bewegt sich der Befragte vom Thema weg, muss

gemal bestimmten Regeln verfahren werden.

Die Antworten der telefonischen Befragung werden protokolliert. Die Auswer-
tung der Daten erfolgt mit Hilfe einfacher deskriptiver Statistik. Die Befragungs-
ergebnisse werden durch die Berechnung absoluter bzw. relativer Haufigkeits-
verteilungen analysiert. Eine Beschreibung der hier angewandten statistischen
Methode findet sich bei ATTESLANDER (2003, S. 290 ff.).
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2.3.1.2 Befragungsumfang und -grundlagen der verschiedenen Expertengrup-

pen

Experte zu sein ist nach MEUSER und NAGEL (2005, S. 73) ein relationaler Sta-
tus. Wer Experte ist, hangt vom jeweiligen Forschungsinteresse ab. Der Exper-
tenstatus wird vom Forscher verliehen und beschrankt sich auf ein spezifisches

Themengebiet.

Gemal dem dieser Arbeit zugrunde liegenden Forschungsinteresse kristallisier-
ten sich in der ersten Phase der Literaturanalyse, Internetrecherche sowie der
Befragung der in Abschnitt 2.1 aufgezeigten Institutionen einzelne Experten
heraus. Daneben wurde im Verlauf der Befragung nach weiteren, mit der Prob-
lematik vertrauten Experten gefragt. Aus datenschutzrechtlichen Granden wird
auf die Nennung der befragten Einzelpersonen (Experten) verzichtet. Tabelle 2
zeigt den Umfang der Expertenbefragung. Es werden sieben Expertengruppen

gebildet, wobei die Anzahl der Befragten innerhalb der Gruppen variiert.

Tabelle 2: Umfang der befragten Expertengruppen

Expertengruppe Anzahl der befragten Experten
landwirtschaftliche Sachverstandige 10

Mitarbeiter von Kreditinstituten 15 (50)*

Landwirte 32

Mitarbeiter von Wasserversorgungsunternehmen 3

Vertreter 6ffentlicher Grundbesitzer 4

Mitarbeiter der Direktionen fir landliche Entwicklung 3

Uberregionale Grundstiickseigentimer 5

* 50 Kurzinterviews, 15 vertiefende Experteninterviews.

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Befragungsgrundlagen werden aufgrund der Heterogenitat der Gruppen im

Folgenden flr jede Expertengruppe separat dargestellt.

In der Expertengruppe der Sachverstandigen werden Interviews mit zehn
landwirtschaftlichen Sachverstandigen gefuhrt, welche in ihrem Bereich offent-

lich bestellt und vereidigt sind. Bei der Auswahl der Sachverstandigen wurde
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darauf geachtet, dass diese mit dem Thema Wertveranderung von Grundstu-
cken in Wasserschutzgebieten vertraut sind und damit bereits praktische Erfah-
rung gesammelt haben. Der Schwerpunkt der Befragung liegt bei dieser Gruppe

auf dem Untersuchungsgegenstand ,Verkehrswert®.

Bei der Befragung von Mitarbeitern verschiedener Kreditinstitute werden Ver-
treter von 50 Genossenschaftsbanken und Sparkassen in Bayern bezuglich
ihrer Erfahrungen im Bereich Wertveranderung von Grundsticken in Wasser-
schutzgebieten interviewt. Die Genossenschaftsbanken und Sparkassen wer-
den deshalb gewahlt, da sie die groliten Kreditgeber der Landwirtschaft darstel-
len (vgl. Abbildung 2). Sie beteiligen sich zusammen mit Gber 70 % an der Fi-

nanzierung landwirtschaftlicher Unternehmen.

Abbildung 2: Anteil der verschiedenen Bankengruppen an den Krediten an Land- u.

Forstwirtschaft, Fischerei u. Fischzucht

Kredite an Land- u. Forstwirtschaft, Fscherei u. Aschzucht
nach Bankengruppen

Sonstige

Kredit
genossen-
schaften

Kreditbanken

Sparkassen

Quelle: Deutsche Bundesbank, Bankenstatistik, November 2005.

Bei der Auswahl der 50 Kreditgenossenschaften und Sparkassen wurde darauf
geachtet, dass diese sich in Regionen mit einer hohen Dichte an Wasser-
schutzgebieten befinden und Erfahrung mit der Beleihung landwirtschaftlicher
Grundstucke haben. Aufgrund dieser Anforderungen und des prozentualen Fi-
nanzierungsanteils an landwirtschaftlichen Unternehmen (vgl. Abbildung 2)
setzt sich der Interviewpool aus 38 Genossenschaftsbanken und zwoélf Spar-
kassen zusammen. In Kurzinterviews verschafft sich der Interviewer einen
Uberblick (iber die Vorgehensweise der Kreditinstitute bei der Beleihung im All-

gemeinen sowie Uber die Erfahrungen mit der Beleihung von landwirtschaftli-
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chen Grundstiicken in Wasserschutzgebieten im Speziellen. Aus den 50 Inter-
viewpartnern der Genossenschaftsbanken und Sparkassen werden zwolf far
vertiefende Experteninterviews ausgewahlt. Hierbei werden diejenigen Ge-
sprachspartner bevorzugt, welche nach Meinung des Interviewers die grofite
Erfahrung im Untersuchungsbereich aufweisen. In Erganzung dazu finden wei-
tere drei Expertengesprache mit Mitarbeitern bankennaher Bewertungsgesell-
schaften statt. Insgesamt werden 15 vertiefende Experteninterviews durchge-
fuhrt. Der Schwerpunkt der Befragung liegt bei dieser Gruppe auf dem Untersu-

chungsgegenstand ,Beleihung®.

In der Expertengruppe Wasserversorgungsunternehmen werden drei Mitar-
beiter von verschiedenen Wasserversorgungsunternehmen interviewt. Der Fo-
kus dieser Interviews liegt auf dem Kauf- und Pachtverhalten der Wasserver-
sorger in Wasserschutzgebieten. Der Informationsbeitrag dieser Gruppe liegt
vor allem bei den Untersuchungsgegenstanden ,Verkehrswert und ,Pacht® (vgl.
HOFFMANN et al., 2005, S. 54).

Bei der Gruppe der 6ffentlichen Grundbesitzer wurden vier Gemeinden aus-
gewahlt, welche sich nach Auswertung von Geoinformationssystemen innerhalb
oder in unmittelbarer Nahe von Wasserschutzgebieten befinden. Die Befragten
sollen vor allem Auskunft Uber ihre Rolle als Nachfrager am landwirtschaftlichen
Grundstucksmarkt geben (vgl. HOFFMANN et al., 2005, S. 54).

Es werden drei weitere Interviews mit Mitarbeitern der Direktionen fur landli-
che Entwicklung gefuhrt. Die Experten sollen vor allem Auskunft zur Werter-
mittlung von Tauschwerten® geben sowie dariiber, welchen Einfluss die Lage in

einem Wasserschutzgebiet auf den Tauschwert hat. Diese Interviews dienen

*In einem Flurbereinigungsverfahren wird der Wert eines Grundstiickes als Tauschwert ange-
geben. Der Tauschwert setzt den Wert des Grundstiickes eines Teilnehmers ins Verhaltnis zu
dem Wert aller Gbrigen am Flurbereinigungsverfahren beteiligten Grundstlicke (§ 27 FlurbG).
Der Tauschwert orientiert sich an dem Nutzen, welche die Besitzer eines Grundstiickes bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung aus diesem ziehen kdnnen. Besonderheiten die den
Tauschwert eines Grundstlickes beeinflussen werden durch Zu- und Abschlage zu den Boden-
wertzahlen berucksichtigt. Besonderheiten sind beispielsweise Hanglage, Wasserhaushalt,
Kleinklima etc., aber auch rechtliche Besonderheiten wie Durchleitungen oder die Lage in Was-
serschutzgebieten (vgl. BAYSTMLF, o. J., S. 29). Der Tauschwert ist somit nicht direkt vergleich-
bar mit dem Verkehrswert, stellt jedoch ebenfalls ein Instrument zur Wertfeststellung gegenuber
anderen Flachen dar.
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vor allem der Informationsgewinnung flr die Untersuchungsgegenstande

,Pachtpreis® und ,Verkehrswert® (vgl. HOFFMANN et al., 2005, S. 55).

In der Kategorie der Giberregionalen Grundstickseigentimer werden privat-
wirtschaftliche, staatliche sowie kirchliche Einrichtungen mit landwirtschaftlichen
Grundbesitzungen befragt. Charakteristisch fir diese Expertengruppe ist, dass
sie landwirtschaftliche Flachen in groRerem Umfang besitzen und diese mehr-
heitlich verpachten bzw. in geringem Umfang auch veraul3ern. Eine Eigenbe-
wirtschaftung der Flachen findet bei den befragten Uberregionalen Grund-
stlickseigentumern nicht statt. Diese Experten sollen zu allen Untersuchungs-

gegenstanden Informationen liefern (vgl. HOFFMANN et al., 2005, S. 56).

Die Befragung der Landwirte bringt Erkenntnisse fur alle Forschungsbereiche.
Bei der Auswahl der Landwirte wurde darauf geachtet, dass diese im Wasser-
schutzgebiet befindliche Flachen bewirtschaften, da sie ihre Erfahrung als Be-
troffene einbringen sollen. Auf Interviews mit Landwirten, welche keine Flachen

in Wasserschutzgebieten besitzen oder bewirtschaften, wird verzichtet.

Uber zahlreiche Vorgesprache mit landwirtschaftlichen Berufsverbanden und
Vertretern der Wasserwirtschaft wurde ein Datenpool von 74 bayerischen
Landwirten, welche Flachen im Wasserschutzgebiet besitzen oder bewirtschaf-
ten, zusammengestellt. Dieser Datenpool dient als Grundlage fur die Durchfuh-
rung der standardisierten Befragung. Hieraus werden fur die Expertengespra-
che 32 Landwirte per Zufallsprinzip ausgewahlt. Aufgrund des Auswahlverfah-
rens lassen die Aussagen dieser Stichprobe keine RiUckschlisse auf die
Grundgesamtheit zu, sie liefern jedoch einen ersten Eindruck uber die Einstel-
lungen, Meinungen und Erfahrungen der Landwirte (vgl. HOFFMANN et al., 2005,
S. 53).

2.3.2 Kaufpreisanalyse

Gegenstand der Kaufpreisanalyse ist die Auswertung von landwirtschaftlichen
Grundstlucksverkaufen in drei bayerischen Landkreisen. Unter Anwendung ei-
nes hierflr entwickelten Verfahrens werden die Grundstucksverkaufe nach Ver-
kaufen innerhalb und aul3erhalb von Wasserschutzgebieten unterschieden und

unter Anwendung der Differenzwertmethode miteinander verglichen. Im Fol-
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genden wird die hierfur zur Verfligung stehende Datengrundlage sowie die Da-
tenbeschaffung und -aufbereitung beschrieben. Die Auswertung der zusam-
mengefuhrten Daten wird im Anschluss daran erlautert (vgl. dazu HOFFMANN
et al.,, 2005, S. 45 ff.).

2.3.2.1 Datengrundlage, -beschaffung und -aufbereitung

FiUr die Kaufpreisanalyse werden bayerische Landkreise als Untersuchungsein-
heiten ausgewahlt. Um aussagekraftige Forschungsresultate zu erzielen, sollte
der Anteil an Wasserschutzgebietsflachen in diesen Landkreisen relativ hoch
sein. FUr die Landkreisauswahl werden daher alle bayerischen Landkreise mit
Hilfe von Geoinformationssystemen auf ihren Anteil an Wasserschutzgebiets-
flachen hin Uberpruft. Anhand dieses Auswahlkriteriums ergibt sich eine Rang-
liste von Landkreisen. Fur die weitere Auswahl der Landkreise ist es von Be-
deutung, dass in den Wasserschutzgebieten dieser Landkreise landwirtschaftli-
che Grundstlicksverkaufe stattgefunden haben. Festzustellen ist dies durch ei-
ne Analyse der beim jeweiligen Gutachterausschuss gefuhrten Kaufpreissamm-
lung. Hierzu werden die Gutachterausschusse von 35 bayerischen Landkreisen,
welche einen relativ hohen Anteil an Wasserschutzgebietsflachen aufweisen,
kontaktiert. Es zeigt sich, dass die Kaufpreissammlungen vieler Gutachteraus-
schisse in Bayern erst seit dem Jahre 2000 oder spater elektronisch gefuhrt
werden. Diese Tatsache verringert die Anzahl der potentiell zu analysierenden
Landkreise erheblich. Es verbleiben 19 Gutachterausschisse, mit welchen eine

Zusammenarbeit moglich ist.

Fur diese 19 Landkreise werden die Kaufpreisdaten der Gutachterausschusse
bei den entsprechenden Landratsamtern in digitaler Form angefordert. Auf die
Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen ist hierbei zu achten. Die Da-
ten beziehen sich insbesondere auf Angaben Uber das Verkaufsjahr, die Fla-
chengrofRe, die Flurnummer, die Kaufergruppe, den Kaufpreis sowie die Nut-
zungsart des Grundstlckes. In den grundstucks- und kaufvorgangsbezogenen
Daten der bayerischen Kaufpreissammlungen findet sich kein Vermerk daruber,

ob ein verkauftes Grundstilick in einem Wasserschutzgebiet liegt oder nicht.

Um die Kaufvorgange danach zu unterscheiden, ob die verauRerten Grundstu-

cke im Wasserschutzgebiet liegen oder nicht, missen die digitalen Daten der
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Kaufpreissammlung mit zusatzlichen Flachendaten anderer Datenquellen ver-
bunden werden. Dies erfordert im ersten Schritt eine Aufbereitung der Kauf-
preisdaten, welche als Microsoft Excel Datei zur Verfligung stehen. In den von
den Landratsamtern Ubermittelten Rohdaten stellt jeder Verkaufsvorgang einen
Datensatz dar. Enthalt ein Verkaufsvorgang mehrere Flursticke (Sammelver-
kauf), sind diese in einem Textfeld lose aneinandergereiht eingetragen mit un-
terschiedlichen (je nach Ermessen des Bearbeiters) Textbegrenzungszeichen.
Diese Sammelverkaufe sind in einzelne Datensatze aufzugliedern, so dass jede
veraulRerte Flurnummer einen Einzeldatensatz darstellt. Zur Automatisierung
dieses Arbeitsschrittes wurde ein Programm (Visual Basic fur Applikationen)
geschrieben. Die Information, dass gewisse veraul3erte Flurnummern zu einem
Sammelverkauf gehoren, darf dabei nicht verloren gehen, da dies fur die spate-
re gutachterliche Auswertung von Bedeutung ist. Eine Kennzeichnung der be-
troffenen Datensatze stellt dies sicher. Zusatzlich sind die Datensatze mit den
bayerischen Gemarkungsschliisseln zu versehen. Uber diesen Schlilissel sowie
die Flurnummer des jeweiligen verauflerten Grundstickes konnen die Kauf-
preisdaten in einem Datenbanksystem (Microsoft Access) mit einer digitalen
Flurkarte (ArcView GIS) verknUpft werden. Dieser Arbeitsschritt ermdglicht es,

die veraullerten Flursticke in einer digitalen Flurkarte zu kennzeichnen.

Im Anschluss daran wird diese digitale Flurkarte, in welcher alle verkauften
Grundsticke (Flurnummern) markiert sind, in einem geographischen Informati-
onssystem (ArcView GIS) Uber eine digitale Karte gelegt, welche alle in Bayern
festgesetzten Wasserschutzgebiete enthalt. Somit ist es moglich zu erkennen,

welche der veraulierten Flachen in einem Wasserschutzgebiet liegen.

Eine automatische Identifizierung (rdumliche Abfrage) dieser Verkaufsflachen
erfasst zunachst alle Flachen, welche nicht in Wasserschutzgebieten liegen.
Diese Flursticke bilden die Gruppe der Verkaufe auf3erhalb von Wasserschutz-

gebieten.

Die Identifizierung der verkauften Grundstlcke in Wasserschutzgebieten ist et-
was komplexer. Da sich die raumliche Begrenzung von Wasserschutzgebieten
nicht zwangslaufig an Grundstucksgrenzen orientiert, muss die Auswahl dieser
Flachen wie folgt gestaltet sein: Flachen, welche nur zu einem geringen Teil im

Wasserschutzgebiet liegen, werden von der Kaufpreisanalyse ausgeschlossen,
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da der Einfluss der teilweisen Lage im Wasserschutzgebiet auf die Preisfindung
nicht beurteilt werden kann. Es sind nur diejenigen Flachen als Verkaufe inner-
halb von Wasserschutzgebieten zu werten, die mit dem Grol3teil ihrer Flache im
Wasserschutzgebiet liegen. Erreicht wird diese Selektion durch eine raumliche
Abfrage, in welcher nur diejenigen veraulRerten Flurnummern identifiziert wer-
den, welche mit ihrem Flachenzentrum innerhalb eines Wasserschutzgebietes
liegen. Damit durften im Regelfall solche Grundstlcke erfasst sein, die mit min-
destens 50 % ihrer Flache innerhalb des Wasserschutzgebietes liegen. All die-
se Flurstlcke bilden die Gruppe der Verkaufe innerhalb von Wasserschutzge-

bieten.

Nach diesen Arbeitsschritten konnen die Kaufvorgange der 19 Landkreise nach
Verkaufen innerhalb und aullerhalb von Wasserschutzgebieten unterschieden

werden.

Da die Daten der Kaufpreissammlung — je nach Pflege der Daten und Genauig-
keit der den Gutachterausschussen zugehenden Informationen — in Bezug auf
die Nutzung der verauferten Grundsticke nicht immer exakt sind, muss zur
Absicherung der Datenvaliditat ferner auf Informationen der Landwirtschaftsam-
ter zurtickgegriffen werden. Hierbei sind die Flachennutzung und der Flachen-
status aller veraulierten landwirtschaftlichen Grundstucke zu ermitteln. Dieser
weitere Arbeitsschritt ist sehr zeitaufwandig. Die genannten Informationen mus-
sen in Kooperation mit den jeweiligen Landwirtschaftsamtern fir jede veraulRer-
te Flurnummer manuell ermittelt werden. Aus technischen Grinden kann dieser
Vorgang nicht automatisiert werden. Die Mdoglichkeit der Landwirtschaftsamter
bezlglich der arbeitsintensiven Datenaufbereitung (Flachennutzung, -status)

schrankt die Anzahl der moglichen zu analysierenden Landkreise zusatzlich ein.

Es verbleiben schliel3lich drei Landkreise, in welchen eine Kaufpreisanalyse
durchgefuhrt wird. Die zu untersuchenden Landkreise liegen in unterschiedli-
chen bayerischen Regionen. Die aufbereiteten Daten der Kaufpreissammlung
dieser Landkreise werden nun um die von den Landwirtschaftsamtern zur Ver-
fugung gestellten Informationen erweitert und zusatzlich um die Angaben der
landwirtschaftlichen Standortkartierung in Bezug auf die Standortgute der land-

wirtschaftlichen Nutzflachen erganzt.
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Nach Zusammenflhrung aller Informationen wird eine Analyse der Grund-
stucksverkaufe in den drei ausgewahlten Landkreisen vorgenommen. Aufgrund
der geringen Anzahl der Landkreise kann die Kaufpreisanalyse keinen An-
spruch auf Reprasentativitat erheben. Sie ist jedoch geeignet, punktuell die rea-

len Kaufpreisverhaltnisse der ausgewahlten Landkreise darzustellen.
2.3.2.2 Datenauswertung

Die aufbereiteten Kaufpreisdaten werden dem Vergleichswertverfahren unter-
zogen (siehe Abschnitt 3.4.1.2). Abbildung 3 zeigt hierzu die schematische Vor-
gehensweise. In einem ersten Schritt sind die Kaufvorgange eines Landkreises

in zwei Gruppen zu unterteilen (vgl. Abbildung 3):

- Verkaufe aulierhalb von Wasserschutzgebieten

- Verkaufe innerhalb von Wasserschutzgebieten

Abbildung 3: Schematische Vorgehensweise der Kaufpreisanalyse

Kaufpreissammlung

Verkaufe innerhalb Verkaufe auflerhalb
WSG WSG
[ I

1. Auswahl | | 1. Auswahl |
| 2. Auswahl |

Vergleichs-

WSG gemarkungen

| Zone |l | | Zone llI | | AL| | GL |

la |l o| [a] |

3. Auswahl | | 3. Auswah

ASAmina
G |\| - |\| v |
BEIEIE] IRt

Mittelwertbildung und Mittelwertvergleich

nP = natirliche Person, So = Sonstige Person, AL = Ackerland, GL = Griinland

Quelle: In Anlehnung an HOFFMANN et al., 2005, S. 50.
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Nach dieser Gruppierung der Vorgange findet eine weitere Selektion statt. Hier-

bei werden folgende Verkaufsvorgange eliminiert (vgl. 1. Auswahl in Abbildung

3):

Preise, die nicht dem ortsublichen Niveau fur landwirtschaftliche Flachen
entsprechen, d. h. alle Preise, die deutlich Uber oder unter dem allge-
meinen landwirtschaftlichen Preisniveau liegen, missen vom Vergleich
ausgeschlossen werden, sofern die besonderen Grinde der Preisfest-
setzung und ihre Auswirkungen nicht genau erfasst werden kdnnen
(siehe § 6 Abs. 2 Nr. 1 WertV und § 13 WertV).

Preise flur forstwirtschaftliche Flachen, Wasserflachen sowie Flachen mit
aulderlandwirtschaftlicher preisbestimmender Nutzung (z. B. Golfplatz)
oder mit Bodenschatzen sind nicht fur einen Vergleich mit rein landwirt-

schaftlich genutzten Grundstlicken geeignet.

Preise fur kleine Flachen unter ca. 1.000 m? werden ebenfalls ausge-
klammert, da sich der Preis fur kleine (Teil-) Flachen haufig nicht am
landwirtschaftlichen Preisniveau, sondern vielmehr am Gesamtpreis und
dem speziellen Nutzen fur den Erwerber (z. B. Arrondierungskauf) orien-
tiert. Der Kaufpreis in Euro pro Flacheneinheit spielt bei diesen Kaufen
in der Regel eine untergeordnete Rolle. Die Aussagekraft dieser Preise

ist daher gering.

Verkaufe, die durch ungewdhnliche und/oder personliche Verhaltnisse
beeinflusst wurden, sind gemal § 3 Abs. 3 WertV in Verbindung mit § 6
WertV nicht zum Vergleich geeignet. Dazu gehoren u. a. Spekulations-
kaufe, Geschafte unter Verwandten, Tauschvorgange sowie Verkaufe

im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren (Notverkaufe).

Das Aussondern dieser Verkaufsvorgange (Preise) ist erforderlich, da eine Ver-

gleichbarkeit der Grundstuckspreise nicht nur vom Zustand (§ 4 WertV), son-

dern auch vom Preis gegeben sein muss (siehe BGH-Urteil vom 28.4.1966 — IlI
ZR 24/65). Die physischen und wirtschaftlichen Wert bildenden Faktoren der
Vergleichsgrundstiicke mussen im Wesentlichen Ubereinstimmen. Nach der
gangigen Rechtsprechung (siehe BGH-Urteil vom 23.5.1985 — Ill ZR 10/84 und
BGH-Urteil vom 17.11.1988 — Ill ZR 210/87) sind die von der 6&ffentlichen Hand

bezahlten Preise auch dann als Vergleichspreise heranzuziehen, wenn keine
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Besonderheiten (wie ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse) vorliegen
(siehe § 3 Abs. 3 WertV und § 6 WertV).

In der 2. Auswahl (vgl. Abbildung 3) wird eine Liste von denjenigen Gemarkun-
gen zusammengestellt, in denen auswertbare Kaufvorgange von Wasser-
schutzgebietsflachen gefunden wurden. Diese Gemarkungen stellen die Ver-
gleichsgemarkungen fur die Wasserschutzgebietsverkaufe eines Landkreises
dar. Als Vergleichsvorgange fur die Wasserschutzgebietsverkaufe werden nur
Kaufvorgange ausgewahlt, die in den identifizierten Vergleichsgemarkungen

liegen.

Innerhalb und auflerhalb von Wasserschutzgebieten wird nach Kaufen von
Acker- und Grunland unterschieden (vgl. Abbildung 3). Bei den Verkaufen in
Wasserschutzgebieten wird ferner zwischen Kaufen in der Zone Il und den Ub-
rigen Zonen (lll bzw. [l A oder Ill B) differenziert. Diese zusatzliche Unterschei-
dung erscheint sinnvoll, da in der Wasserschutzzone Il in der Regel starkere
Auflagen gelten als in den weiteren Zonen (lll bzw. Il A oder Ill B). Unterschie-
de in den Schutzauflagen der Zonen IIl A und Ill B werden hierbei vernachlas-

sigt.

In einer 3. Auswahl werden alle Daten der fir die Analyse verbleibenden Kauf-
vorgange nochmals auf Plausibilitat Gberpruft. Treten bei einem Kaufvorgang
Unstimmigkeiten auf, werden weitere Recherchen angestellt. Beispielsweise
werden bei nicht Gbereinstimmenden Angaben der verschiedenen Datenquellen
zur Nutzung eines Grundstickes u.a. Luftbildaufnahmen gesichtet (vgl.
Abbildung 3).

Nachdem die relevanten Kaufvorgange in der beschriebenen Art und Weise
identifiziert, gruppiert und selektiert wurden, findet eine weitere Unterscheidung
nach Erwerbergruppen statt. Aus den gespeicherten Kaufvorgangen der Land-
ratsamter wird ersichtlich, von welcher Kaufergruppe ein Grundstick erworben
wurde. In den Kaufpreissammlungen wird unterschieden nach naturlicher Per-
son, juristischer Person, Kommune, Bund, Land oder Sonstige. Genauer lassen
sich die Erwerber aus den von den Gutachterausschissen zur Verfligung ge-
stellten Daten nicht identifizieren. Aufgrund dieser Datenbasis werden bei der

Analyse der Kaufpreise zwei Kaufergruppen gebildet (vgl. Abbildung 3). Die
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natlrlichen Personen bilden die erste Gruppe. Hier kann vermutet werden, dass
beim Kauf keine wasserwirtschaftlichen Interessen im Vordergrund standen.
Alle anderen Erwerbergruppen bilden die zweite Kaufergruppe, die Gruppe der
Sonstigen. Dies sind somit alle Kaufer, die keine natirlichen Personen sind. Es
wird davon ausgegangen, dass es sich bei den Kaufern der Gruppe der Sonsti-
gen uberwiegend um Kaufer der offentlichen Hand bzw. um Wasserversor-
gungsunternehmen handelt, welche die Flache moglicherweise wegen ihrer
Lage im Wasserschutzgebiet und den damit verbundenen Schutzzielen erwer-
ben. Allerdings besteht die Moglichkeit, dass ein landwirtschaftlicher Betrieb
uber den Status der juristischen Person in die Gruppe der sonstigen Kaufer fallt.
Dies durfte aber ein Ausnahmefall sein. Eine klare Identifizierung der verschie-

denen Kaufer ist aufgrund des Datenschutzes nicht mdglich.

Fir jede Gruppe und Fallkonstellation werden der Mittelwert und die Standard-
abweichung der Kaufpreise ermittelt. Beispielsweise ergibt sich somit ein Mit-
telwert der Kaufpreise, welcher in einem Landkreis fur Ackerland in der Schutz-
zone |l mit einer nattrlichen Person als Kaufer vereinbart wurde (vgl. Abbildung
3). Durch einen Mittelwertvergleich der Kaufpreise innerhalb und auf3erhalb des
Wasserschutzgebietes (Differenzwertmethode) wird die Preisdifferenz errech-

net. Die Ergebnisse der Kaufpreisanalyse werden in Abschnitt 4.2 prasentiert.
2.3.3 Einzelfallstudie

In der Einzelfallstudie werden die Forschungsergebnisse der bisher durchge-
fuhrten Untersuchungen auf ein ausgewahltes Wasserschutzgebiet angewandt.
Ziel der Einzelfallstudie ist es, in einem ausgewahlten Wasserschutzgebiet tie-
fere Einblicke in die Zusammenhange und Auspragungen der bereits identifi-
zierten Einflussfaktoren der Verkehrswert- und Pachtpreisentwicklung in Was-
serschutzgebieten zu erhalten sowie die tatsachlichen Erfahrungen der Land-
wirte mit der Beleihung von landwirtschaftlichen Grundsticken in Wasser-

schutzgebieten zu erfassen.
2.3.3.1 Auswahl und Beschreibung des zu untersuchenden Gebietes

Die Einzelfallstudie wird anhand eines Wasserschutzgebietes in Bayern durch-

gefuhrt. Um maoglichst viele der in dieser Arbeit bereits gewonnenen Erkennt-
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nisse in der Einzelfallstudie zu Uberprifen und zu verifizieren, erfolgt die Aus-
wahl des zu untersuchenden Wasserschutzgebietes nicht zufallig, sonder an-

hand verschiedener Kriterien:

1. FUr das auszuwahlende Wasserschutzgebiet muss die Kaufpreissamm-

lung des Gutachterausschusses zur Verfigung stehen.

2. Das betreffende Wasserschutzgebiet muss entsprechend grof} sein bzw.
es muss ausreichend landwirtschaftlich genutzte Flache betroffen sein,

damit

- moglichst viele Flachenverkaufe im Wasserschutzgebiet vorzufin-

den sind und

- genugend vom Wasserschutzgebiet betroffene Landwirte als In-

terviewpartner zur Verfugung stehen.

3. Das Wasserschutzgebiet darf sich nicht auf die gesamte landwirtschaft-

lich genutzte Flache einer Region (Gemeinde) erstrecken, um

- innerhalb einer Region/Gemeinde ausreichend Flachenverkaufe

aulerhalb des Wasserschutzgebietes vorzufinden und

- innerhalb einer Region/Gemeinde Landwirte als Interviewpartner
zur Verfigung zu haben, welche nicht vom Wasserschutzgebiet

betroffen sind.

4. Das auszuwahlende Wasserschutzgebiet darf sich nicht mit anderen
Schutzgebieten (z. B. Uberschwemmungsgebiet) tiberschneiden, um ei-

ne diesbezugliche Preisverzerrung auszuschliel3en.

5. Es miussen Flachenverkaufe innerhalb und auferhalb des \Wasser-

schutzgebietes stattgefunden haben.

6. Unter den Flachenverkaufen innerhalb und auflerhalb des Wasser-
schutzgebietes mussen sich auswertbare Verkaufe befinden (zur Aus-

wertbarkeit der Kaufvorgange siehe Abschnitt 2.3.2.2).

7. Unter den auswertbaren Kaufen sollten sich sowohl Kaufe von naturli-
chen Personen als auch von nicht natirlichen Personen (Kommune etc.)

befinden.

8. Im Wasserschutzgebiet sollten sich auswertbare Verkaufe der Zone Il

und Il befinden.
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9. Die Bereitschaft der Landwirte zur Teilnahme an der Befragung sollte

hoch sein.

Bei der Auswahl des Wasserschutzgebietes ist es jedoch nicht moglich, aus
allen bayerischen Wasserschutzgebieten dasjenige zu identifizieren, welches
die Auswabhlkriterien am besten erflllt. Hierzu mussten alle zur Bewertung der
Kriterienerfillung notwendigen Daten verfugbar und miteinander verknUpfbar
sein. Da dies nicht der Fall ist, wird unter Einbeziehung aller verfliigbaren Infor-
mationen nach einem Wasserschutzgebiet gesucht, welches maoglichst viele der

vorgegebenen Kriterien erfullt.

Das fur die Einzelfallstudie ausgewahlte Wasserschutzgebiet erfullt acht der
neun Auswabhlkriterien. Kriterium Nr. 8 trifft auf das Wasserschutzgebiet nicht
zu, da sich die Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes ausschlieRlich auf be-
waldetes Gebiet erstreckt. Dies bedeutet, dass in der Einzelfallstudie Wertun-
terschiede, welche sich aufgrund unterschiedlicher Wasserschutzgebietszonen
ergeben, nicht herausgearbeitet werden kénnen. Jedoch garantiert die vollstan-
dige Erfullung der verbleibenden acht Kriterien aussagekraftige Ergebnisse in

allen Ubrigen Bereichen.

Aufgrund des Datenschutzes wird das ausgewahlte Wasserschutzgebiet nicht
naher bezeichnet. Es erstreckt sich Uber zwei Gemeinden (I und Il) auf einer
Flache von Uber 10 km2. Von der Festsetzung des Wasserschutzgebietes sind
ca. 400 ha landwirtschaftlich genutzter Flache betroffen. Diese liegt ausschlief3-
lich in der weiteren Schutzzone Ill und entspricht einem Drittel der gesamten, in
beiden Gemeinden landwirtschaftlich genutzten Flache. Der Ackeranteil betragt
in beiden Gemeinden rund 70 %. Die in der weiteren Schutzzone Il gultigen
Verbote, nur beschrankt zulassigen Handlungen sowie Gebote sind im Anhang
4 aufgefluhrt.

2.3.3.2 Durchgeflhrte Untersuchungen

Im ausgewahlten Wasserschutzgebiet wird eine Analyse der Kaufpreise land-
wirtschaftlich genutzter Grundstiicke vorgenommen wie in Abschnitt 2.3.2 be-
schrieben. Die raumliche Dimension der Analyse bildet das Gebiet der Gemein-

den | und Il. Durch die Kaufpreisanalyse werden die Wertverhaltnisse der
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landwirtschaftlichen Grundstiicke innerhalb und aufRerhalb des Wasserschutz-

gebietes in den Gemeinden | und Il dargestellit.

Ferner wird im Untersuchungsgebiet eine Befragung der Marktteilnehmer
(Kommunen, Wasserversorgungsunternehmen, Landwirte) am landwirtschaftli-
chen Grundsticksmarkt durchgefiuhrt. Die Blrgermeister der beiden Kommu-
nen und das Wasserversorgungsunternehmen werden anhand eines Leitfadens
interviewt. Die Befragung der Landwirte findet in Form von strukturierten per-
sonlichen Einzelinterviews (Face-to-Face) statt (vgl. Abschnitt 2.3.1.1 Anhang
5).

Bei der Landwirtebefragung wird eine Vollerhebung unter den Haupterwerbsbe-
trieben (n = 23) angestrebt. Hierbei ist beabsichtigt, alle vom Wasserschutzge-
biet betroffenen Haupterwerbsbetriebe (n = 18) und die in den Gemeinden be-
findlichen Haupterwerbsbetriebe, welche keine Flachen im Wasserschutzgebiet
bewirtschaften bzw. besitzen (n = 5), zu befragen. 20 der 23 Haupterwerbsbe-

triebe nehmen an der Befragung teil.

Die Befragung der Nebenerwerbslandwirte wird anhand einer zufallig ausge-
wahlten Stichprobe durchgefihrt. Insgesamt sind vom Wasserschutzgebiet 19
Nebenerwerbslandwirte betroffen. In den Gemeinden sind drei weitere Neben-
erwerbslandwirte ansassig, welche vom Wasserschutzgebiet nicht betroffen
sind. Von einer Vollerhebung bei den insgesamt 22 Nebenerwerbsbetrieben
wird Abstand genommen. Zum einen bewirtschaften die Nebenerwerbsbetriebe
sowohl innerhalb als auch auerhalb des Wasserschutzgebietes nur 25 % der
landwirtschaftlichen Flache. Zum anderen sind seitens der Nebenerwerbsland-
wirte teilweise nur eingeschrankte Aussagen zum Untersuchungsgegenstand
mdglich, da diese in der Regel nur Flachen zum Verkauf anbieten aber nicht als
Nachfrager am Grundsticksmarkt auftreten. Ziel der Befragung der Nebener-
werbsbetriebe ist es vor allem zu untersuchen, ob sich deren Aussagen von
denen der Haupterwerbsbetriebe unterscheiden. Die Stichprobengrdolie betragt
funf Landwirte, wobei sich darunter ein Nebenerwerbslandwirt befindet, welcher
nicht vom Wasserschutzgebiet betroffen ist. Alle funf zufallig ausgewahlten Be-
triebe nehmen an der Befragung teil. Es werden somit 23 % der Nebenerwerbs-

landwirte befragt.
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In Abbildung 4 ist der Umfang der Landwirtebefragung dargestellt. Insgesamt

werden 25 Face-to-Face Interviews geflhrt.

Abbildung 4: Umfang der Landwirtebefragung (Einzelfallstudie)

Umfang der Landwirtebefragung (Einzelfallstudie)
nicht betroffene
Nebenerwerbs-
. betriebe
nicht betroffene
Haupterwerbs-
betriebe
Haupterwerbs-
Nebenerwerbs- betriebe WSG
betriebe WSG

Quelle: Eigene Darstellung.
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3 Allgemeine Grundlagen

Dieses Kapitel enthalt die Darstellung der fur diese Arbeit wichtigen theoreti-
schen Grundlagen. In Abschnitt 3.1 wird auf den landwirtschaftlichen Boden-
markt eingegangen. Hierbei findet eine Betrachtung der Kauf- und Pachtmarkte
statt. Es wird neben dem bayerischen auch der gesamtdeutsche Markt beleuch-
tet. Im Anschluss daran folgen in Abschnitt 3.2 Ausfuhrungen zum allgemeinen
Gewasserschutz und der Festsetzung von Wasserschutzgebieten, wobei auch
die sich dadurch ergebenden Nutzungseinschrankungen fir die Landwirtschaft

dargelegt werden.

In Abschnitt 3.3 wird auf die rechtlichen Aspekte der Entschadigung und des
Ausgleichs von wirtschaftlichen Nachteilen eingegangen, welche durch eine
Wasserschutzgebietsausweisung verursacht werden konnen. Neben den all-
gemeinen Rechtsgrundlagen des Ausgleiches werden ferner das Ausmal} der
Entschadigung und die in Bayern gultige landesrechtliche Ausgestaltung der
Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vorgestellt. Es folgen Aus-
fuhrungen zum Vertragswasserschutz und ein Exkurs Uber den Begriff ,ord-

nungsgemale landwirtschaftliche Nutzung®.

In Abschnitt 3.4 sind fur diese Arbeit relevante Wertebegriffe naher beschrie-
ben. Neben Erlauterungen zum Verkehrswert eines landwirtschaftlichen Grund-
stiickes und dessen Ermittlungsverfahren wird in einem Exkurs der Ertragswert
landwirtschaftlicher Grundsticke behandelt. Ausfuhrungen zur Beleihungswert-

ermittlung schliel3en dieses Kapitel ab.

3.1 Landwirtschaftlicher Bodenmarkt

Gegenstand dieser Arbeit ist es u. a. zu untersuchen, ob sich die Ausweisung
eines landwirtschaftlichen Grundstiickes als Wasserschutzgebiet auf den
Marktwert (Verkehrswert) und Pachtpreis der betreffenden Grundsticke aus-
wirkt. Diese Auswirkungen konnen jedoch nicht isoliert betrachtet werden, da
sie moglicherweise in Simultanwirkung mit anderen verkehrswert- oder pacht-
preisbeeinflussenden Faktoren stehen. Um die Grundlagen fir diese ge-

samtheitliche Sichtweise zu schaffen, werden nachstehend die allgemeinen
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Bestimmungsfaktoren und die vergangene Entwicklung der landwirtschaftlichen

Kauf- und Pachtmarkte beschrieben.
3.1.1 Bestimmungsfaktoren und Entwicklung der Kaufpreise

Die Bestimmungsfaktoren der Kaufpreisbildung am landwirtschaftlichen Grund-
stiicksmarkt wurden bereits in zahlreichen Arbeiten und Studien untersucht (vgl.
BECKER, 1981; DRESCHER u. MCNAMARA, 2000; DoLL, 2001 u. 2002a; DoLL u.
KLARE, 2000b; FEUERSTEIN, 1971; HEINZLMEIR, 1983; HOPER, 1985; KARMANN,
1988; KLARE u. PETERS, 1980; MANTAU, 1974; NEANDER, 1994; NIENDIEKER, 1987;
NOSITSCHKA, 1973; POoOK, 1971; SCHRORS, 1990 und WENTRUP, 1978). Nachste-
hend werden mogliche Faktoren aufgezeigt, welche auf die Preisbildung am
landwirtschaftlichen Grundsticksmarkt einwirken konnen (in Anlehnung an
DoLt, 2002a).

Zum einen sind grundsticksindividuelle Faktoren anzuflihren, welche den
Wert eines Grundstiickes beeinflussen. Diese Faktoren sind durch die spezifi-
schen Eigenschaften der Flache bestimmt. Es handelt sich dabei beispielsweise
um die naturliche Ertragskraft des Bodens, die Lage, Grof3e und Formung des
Grundstickes sowie dessen Nutzungsmaoglichkeiten. Mit dem Grundstlck ver-
bundene Rechte, wie Lieferrechte, Dienstbarkeiten oder NielR3brauchsrechte
zahlen ebenso zu diesen Einflussfaktoren wie Nutzungseinschrankungen (z. B.

durch Wasserschutzgebietsverordnungen) sowie flachengebundene Pramien.

Zum anderen wird die Preisgestaltung durch lokale und regionale Gegeben-
heiten bestimmt. Zu nennen sind hier beispielsweise klimatische Verhaltnisse,
regionaler Viehbesatz, Hackfrucht- und Sonderkulturanteil, Pachtpreisniveau,
Grad der Flurzersplitterung, BetriebsgroRenstruktur, Nachfrage fur aul3erland-
wirtschaftliche Zwecke, Standort- und Infrastrukturvariablen, Bevdlkerungsdich-
te sowie der regionale auRerlandwirtschaftliche Grundstlicksmarkt. Die Auspra-
gungen dieser beispielhaft genannten Einflussfaktoren sind ebenso wie deren

Kaufpreiswirkung von Region zu Region unterschiedlich.

Das Angebot und die Nachfrage am Grundsticksmarkt hangen dartber hinaus
von Uberregionalen landwirtschaftlichen Faktoren ab. Hierbei handelt es sich

vor allem um Entscheidungen im Bereich der Umwelt-, Steuer- oder
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(EU-) Agrarpolitik. Ebenso kénnen Ergebnisse der WTO-Verhandlungen Aus-
wirkungen auf die Preisgestaltung am landwirtschaftlichen Bodenmarkt haben.
Beispielsweise ist hier die Einfuhrung des Direktzahlungsverpflichtungsgeset-
zes (DirektZahlVerpflG) zu nennen, welches den Erhalt von Direktzahlungen an

die Einhaltung bestimmter Vorschriften knUpft.

Im Weiteren gibt es gesamtwirtschaftliche Faktoren, welche die Preisbildung
auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt determinieren. Es handelt sich hierbei
um die Entwicklungen auf den Kapital-, Arbeits- und (aul3erlandwirtschaftlichen)
Bodenmarkten. Exemplarisch sind hier das Zinsniveau, die Inflation sowie Bau-

landpreise zu nennen.

Neben den dargestellten Einflissen auf die landwirtschaftlichen Grundstucks-
preise spielen fur die Kauf- oder Verkaufsentscheidung im konkreten Einzelfall
betriebsindividuelle Faktoren eine Rolle. Hierzu zahlen z. B. die GroRe des
Betriebes, der Auslastungsgrad vorhandener Kapazitaten, die Managementfa-
higkeit des Betriebsleiters, die Vermogens- und Liquiditatsverhaltnisse des Un-
ternehmens, die besondere individuelle Angebots- oder Nachfragesituation
(Notverkauf, Arrondierung, Spekulation, soziokulturelle Faktoren, steuerlich be-
glinstigte Wiederanlage von VerauRerungsgewinnen*) sowie der Zeitpunkt des

Flachenerwerbs.

Die dargelegten Einflussfaktoren, deren Simultanwirkungen und Entwicklungen
sind fur die Preisfindung auf dem landwirtschaftlichen Grundstlicksmarkt ent-
scheidend. Nachfolgend wird in Abbildung 5 bis Abbildung 11 beschrieben, wie
sich die landwirtschaftlichen Kaufmarkte in der Vergangenheit entwickelt haben.
Betrachtet wird hierbei sowohl der deutsche als auch der bayerische Grund-

sticksmarkt.

* Unter steuerbegtinstigter Wiederanlage ist die Ubertragung stiller Reserven bei der VerauRe-
rung bestimmter Anlageguter gemal® § 6b EStG zu verstehen. Hierbei ist es beispielsweise
mdglich, VerdulRerungsgewinne aus dem Verkauf eines Grundstlickes auf ein Ersatzwirt-
schaftsgut (z. B. ein neu zu erwerbendes Grundstiick) zu Ubertragen. Ubertragen bedeutet,
dass der erzielte Veraulerungserldés von den Anschaffungskosten des neu zu erwerbenden
Grundstlckes abgesetzt werden kann. Dies muss jedoch innerhalb einer gewissen Frist erfol-
gen. Man erreicht somit eine steuerneutrale Ubertragung stiller Reserven (siehe § 6b EStG; vgl.
KOHNE u. WESCHE, 1995, S. 269 ff.).
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Abbildung 5 zeigt die Entwicklung der Flachenumsatze in ha insgesamt und pro
Verkaufsvorgang fur das frihere Bundesgebiet ab 1974 sowie fur die neuen
Lander ab 1991. Die Flachenumsatze in den alten Bundeslandern liegen zu
Beginn des Betrachtungszeitraumes im Jahre 1974 bei 25.000 ha pro Jahr und
bewegen sich auf diesem Niveau bis Anfang der 80er Jahre. Danach ist bis
zum Jahre 1985 ein Anstieg der Umsatze auf uber 40.000 ha zu verzeichnen.
Im weiteren Zeitverlauf unterliegt die jahrlich verduRerte FdIN® (Flache der
landwirtschaftlichen Nutzung) keinen starken Schwankungen. Im Jahre 2005
betragt die gesamte veraullerte landwirtschaftliche Nutzflache im friheren Bun-
desgebiet 38.549 ha (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 5: VerauRerte Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung in Deutschland in

ha gesamt und pro Verauf3erungsfall* in den Jahren 1974-2005
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* Nicht enthalten sind in Abbildung 5 die nach dem Entschadigungs- und Ausgleichsleitungsgesetzes zu
vergunstigten Preisen verkauften landwirtschaftlichen Flachen in den neuen Landern.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.4, Jahrgange 1974-2005.

® Unter Flache der landwirtschaftlichen Nutzung (FdIN) sind nur diejenigen Flachen zu verste-
hen, welche nach den Rechtsvorschriften fur die Einheitsbewertung zur landwirtschaftlichen
Nutzung gehdren und einer Pauschalbewertung unterliegen. Dies sind im wesentlichen Acker-
und Grunlandflachen. Der Begriff ,Flache der landwirtschaftlichen Nutzung“ deckt sich in der
Bedeutung nicht vollstandig mit dem der ,Jandwirtschaftlich genutzten Flache® (LF). Beispiels-
weise zahlen garten- und weinbaulich genutzte Flachen, welche einer Sonderbewertung unter-
liegen, zur LF aber nicht zur FdIN (vgl. Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.4, Jahr-
gang 2004, S. 4).
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In den neuen Landern erhéht sich der Flachenumsatz seit 1991 (14.363 ha)
stetig und erreicht im Jahre 1999 mit 63.078 ha seinen Hohepunkt. Im Jahre
2005 wurden in den neuen Bundeslandern 58.157 ha FdIN veraufert (vgl.
Abbildung 5).

In Abbildung 5 ist ferner der Flachenumsatz pro Verkaufsvorgang dargestellt
(Quotient aus Flachenumsatz und Anzahl der VeréauRerungsfélle). Dieser liegt
im friheren Bundesgebiet zu Beginn der Betrachtung bei ca. 1 ha und erhoht
sich im weiteren Zeitverlauf bis zum Jahre 2005 auf ca. 1,6 ha/Verkaufsfall. In
den neuen Landern werden seit 1991 zwischen 4,6 ha und 6,1 ha FdIN pro Ver-
kaufsfall veraulRert. Diese Werte liegen deutlich Gber den entsprechenden Wer-

ten des fruheren Bundesgebietes.

Insgesamt wurden im Jahre 2005 in Deutschland 96.705 ha landwirtschaftliche
Nutzflache veraulert (vgl. Abbildung 5). Diese Veraullerungsflache entspricht
0,57 % der gesamten landwirtschaftlich genutzten Flache Deutschlands. Ein
Vergleich der alten und neuen Bundeslander zeigt, dass im Jahre 2005 in den
neuen Landern mit 1,04 % der gesamten landwirtschaftlich genutzten Flachen,
relativ mehr Flache verauert wurde als in den alten Landern mit rund 0,34 %

der gesamten landwirtschaftlich genutzten Flachen.

In Abbildung 6 ist die Entwicklung der Kaufpreise fur Flachen der landwirtschaft-
lichen Nutzung im friheren Bundesgebiet seit 1974 und in den neuen Landern
seit 1991 zu sehen. Die Kaufwerte® im friiheren Bundesgebiet steigen vom
Ausgangsniveau 1974 bis Anfang der 80er Jahre relativ steil an. Im Jahre 1981
erreichen die durchschnittlichen Kaufpreise im frUheren Bundesgebiet einen

Hochststand von rund 20.000 €/ha, welche seither nicht mehr erreicht wurden.

® In dieser Arbeit werden die Begriffe Kaufwerte und Kaufpreise synonym verwendet. Das statis-
tische Bundesamt spricht bei der Erfassung von Grundstlickspreisen nicht von einer Kaufpreis-
statistik sondern von einer Kaufwertstatistik, da es sich bei der Erfassung der Preise zwar um
eine Totalerhebung handelt, die statistische Masse, aus welcher die durchschnittlichen Kauf-
werte ermittelt werden, jedoch jedes Jahr aus anderen spezifisch gearteten Einzelfallen besteht.
Eine echte Preisanderung ist somit fiir Grundstiickspreise ebenso nicht darstellbar, wie echte
regionale Preisunterschiede. Jedoch lassen sich durch dieses Verfahren realistische Marktprei-
se und deren Entwicklung naherungsweise darstellen (vgl. Statistisches Bundesamt, Fachserie
3, Reihe 2.4, Jahrgang 2004, S. 4).
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Danach entwickeln sich die Kaufpreise rlcklaufig, bis zu Beginn der 90er Jahre

die Bodenpreisentwicklung weitestgehend stagnierte.

Abbildung 6: Kaufwerte je ha fir verauRerte Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung
ohne Gebaude und ohne Inventar in Deutschland in den Jahren 1974—
2005
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.4, Jahrgange 1974-2005.

Das bis zu Beginn der 80er Jahre stark ansteigende Kaufpreisniveau sieht
TROFF (GERARDY et al., 0. J.) in einem zu dieser Zeit hohen Baulandbedarf fur
industrielle, gewerbliche, wohnwirtschaftliche und stralenbauliche Zwecke in
Bereichen der Ballungsgebiete begriindet. Die Veraulierungserlose der betrof-
fenen Landwirte fuhrten durch die Moglichkeit einer steuerbegulnstigten Rein-
vestition zu nachhaltigen Bodenpreissteigerungen. Des Weiteren war die Bo-
denpreisentwicklung zu dieser Zeit stark von wirtschaftlichen und agrarpoliti-
schen Entwicklungen abhangig. Bis Anfang der 80er Jahre bewirkten Mechani-
sierungs- und Modernisierungsmalinahmen in der Landwirtschaft Produktivi-
tats- und in der Folge Produktionssteigerungen, welche durch staatliche Preis-
und Absatzgarantien geférdert wurden. Dies flhrte einerseits zu einem erhoh-
ten Flachenbedarf, andererseits zu einer verbesserten Einkommenssituation
der Landwirte und im Ergebnis zu einer erhdhten Nachfrage nach landwirt-
schaftlichen Flachen am Grundstucksmarkt. Seit Mitte der 80er Jahre ist ein

Ruckgang bzw. eine Stagnation der Nachfrage nach landwirtschaftlichen
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Grundsticken zu verzeichnen (vgl. Abbildung 6). Begriindet ist dies u. a. durch
Anderungen in Bereichen der Agrarpolitik, wie beispielsweise Produktionsbe-
grenzungen, Preissenkungen sowie Flachenstilllegungen (vgl. TROFF in GERAR-
Dy etal., 0. J., S. 3.3.1/12).

Daten Uber die Kaufwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen in den neuen
Bundeslandern stehen ab dem Jahre 1991 zur Verfugung (vgl. Abbildung 6). Im
Vergleich zum Preisniveau der alten Bundeslander zeigt sich ein deutlicher Un-
terschied, welcher Uber den gesamten Betrachtungszeitraum erhalten bleibt.
Seit 1991 betragt der Kaufpreis landwirtschaftlicher Grundstlcke im friheren
Bundesgebiet im Schnitt das 4,4fache der Kaufpreise in den neuen Landern. Im
Jahre 2005 liegt der Kaufpreis fur einen Hektar veraulRerte landwirtschaftliche
Nutzflache im frGheren Bundesgebiet bei durchschnittlich 15.825 €. In den neu-

en Landern betragt dieser Preis im gleichen Jahr 3.964 € (vgl. Abbildung 6).

Von DoLL u. KLARE (1996, S. 12) werden u. a. folgende Grinde fur das aus
Abbildung 6 ersichtliche Kaufpreisgefalle zwischen den neuen und alten Bun-
deslandern angefuhrt (vgl. auch DoLL, 2002a, S. 8):

- In den neuen Landern existieren aufgrund der sozialistischen Agrarver-
fassung vor der Wiedervereinigung weniger stark ausgepragte traditio-
nelle Verhaltensweisen bauerlicher Familien in Bezug auf Bodeneigen-

tum.

- Ein in den neuen Landern vergleichsweise geringerer Anteil an eigenen
Produktionsfaktoren verringert c. p. den Preisspielraum nach oben, auch

bei starker Praferenz zu Bodeneigentum.

- Der von der BVVG’ im Rahmen des modifizierten Entschadigungs- und
Ausgleichsleistungsgesetz (EALG) und der Flachenerwerbsverordnung
(FIErwV) durchgefuhrte Flachenverkauf der ehemals volkseigenen

landwirtschaftlichen Flachen zu einem um 35 % reduzierten Verkehrs-

" Die BVVG (Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH) ist ein Immobiliendienstleister, wel-
cher im Auftrag des Bundes die ehemals volkseigenen Flachen der Lander Brandenburg, Meck-
lenburg-Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen privatisiert (siehe hierzu
http://www.bvvg.de).
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wert wirkt preisdampfend auf den gesamten Grundstlicksmarkt der neu-
en Lander, da der genannte Wertansatz fur eine entscheidende Nach-
fragergruppe eine Preisobergrenze ist. Ebenso steht das fur diesen Kauf

bendtigte Kapital fir Kaufe am freien Grundsticksmarkt nicht zur Verfu-
gung.

- FUr die Umstrukturierung der Landwirtschaft in den neuen Bundeslan-
dern besteht ein erheblicher Kapitalbedarf. Betriebe verfugen oftmals

kaum uUber Eigenkapital, und ihre Zahlungsbereitschaft sinkt, je deutli-

cher die Kaufpreise Uber dem kapitalisierten Pachtpreis liegen.

- In den neuen Landern ist die Nachfrage nach landwirtschaftlichen Fla-
chen fur aul3erlandwirtschaftliche Zwecke, u. a. wegen einer geringeren

Bevodlkerungsdichte, weniger stark.

In Abbildung 7 werden die Kaufpreise landwirtschaftlich genutzter Flachen auf
Ebene der Bundeslander dargestellt. Hierbei zeigt sich ebenfalls, dass alle neu-
en Bundeslander niedrigere durchschnittliche Kaufpreise fur landwirtschaftliche
Nutzflachen aufweisen als die Lander des frUheren Bundesgebietes. Eine regi-
onale Differenzierung der Kaufpreise ist jedoch nicht nur zwischen den alten

und neuen Bundeslandern festzustellen.

Abbildung 7 zeigt, dass sich die Kaufpreise in den neuen Landern nach der
Wiedervereinigung auf einem — im Vergleich zu den alten Bundeslandern —
niedrigem Niveau befinden. Im weiteren Zeitverlauf (bis 2005) unterliegt dieses
Kaufpreisniveau keinen starken Schwankungen. Auffallig ist ein im Jahre 1991
hoher durchschnittlicher Kaufwert in Thiringen, welcher sich innerhalb der fol-
genden zwei Jahre an das Kaufpreisniveau der anderen neuen Lander anna-
hert, jedoch weiterhin das hochste Kaufpreisniveau der neuen Lander verzeich-
net. Dies konnte zum einen in der geographischen Lage des Bundeslandes
Tharingen begrindet sein, da es an drei alte Bundeslander angrenzt und im
Verhaltnis zu den restlichen neuen Landern eine lange ehemals innerdeutsche
Grenzlinie hat. Vermutlich wurde nach der Wiedervereinigung eine vergleichs-
weise starke Nachfrage aus den Landern Bayern, Hessen und Niedersachsen
auf dem Grundstucksmarkt in Thuringen wirksam. Ferner war der Anteil der
BVVG-Flachen in Thuringen vergleichsweise gering und die Anzahl der privaten

Eigentimer somit relativ hoch. Dies beglnstigte den Flachentransfer zusatzlich.
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Abbildung 7: Kaufwerte je ha fur verauRRerte Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung
ohne Geb&ude und ohne Inventar in Deutschland auf Bundeslandebene in
den Jahren 1974-2005
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.4, Jahrgange 1974-2005.

Bei der Betrachtung der Entwicklung der Kaufpreise im friiheren Bundesgebiet
seit 1974 (vgl. Abbildung 7) fallt auf, dass die durchschnittlichen Kaufpreise in
den Lander Bayern, Baden-Wurttemberg und Nordrhein-Westfalen im Zeitver-
lauf deutlich Uber den Kaufpreisniveaus der anderen Bundeslander liegen. Als
Ursache hierfur kann die in den Ballungsraumen dieser Bundeslander vorherr-
schende grol’e Nachfrage nach Bauland und die damit einhergehende erhohte
Nachfrage nach landwirtschaftlichen Grundsticken angesehen werden. Ver-
starkt wird dies durch einen in diesen Landern relativ niedrigen Flachenumsatz
auf dem landwirtschaftlichen Grundsticksmarkt. Im Weiteren wirkt in diesem
Zusammenhang die steuerbegunstigte Wiederanlage der dadurch erzielten
Verkaufserlose nachfragewirksam, d. h. preissteigernd (vgl. DoLL, 2002a, S. 8).
Der durchschnittliche Preis fur landwirtschaftliche Flachen liegt in diesen drei
Landern bei dem 2 bis 2,5fachen der durchschnittlichen Preise in den Landern

Saarland, Schleswig-Holstein oder Rheinland-Pfalz (vgl. Abbildung 7). DoOLL u.
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KLARE (1996, S. 13) fuhren als Grinde fur ein beispielsweise in Schleswig-
Holstein vergleichsweise niedriges Kaufpreisniveau u. a. die durchschnittlich
geringeren Kaufpreise fur Grundstucke nichtlandwirtschaftlicher Nutzung infolge
einer niedrigeren Bevolkerungsdichte und einer geringeren Anzahl von Verdich-
tungszentren an. Ferner wird hierfur die vergleichsweise hohe Bodenmobilitat in
Schleswig-Holstein als ursachlich angesehen. Die Kaufpreisniveaus der Lander
Hessen und Niedersachsen liegen ebenso deutlich unter denen der Lander
Bayern, Baden-Wurttemberg und Nordrhein-Westfalen, jedoch Uber denen der

Lander Saarland, Schleswig-Holstein oder Rheinland-Pfalz (vgl. Abbildung 7).

Bezuglich der Entwicklung der Kaufpreise fur landwirtschaftliche Flachen lasst
sich feststellen, dass in allen friheren Bundeslandern — ausgenommen Hessen
und Saarland — seit 1974 die Preise steigen und in den 80er Jahren ihren HO-
hepunkt finden. AnschlieRend setzt ein Ruckgang der Kaufpreise ein, der — je

nach Bundesland — zeitlich und betreffend des Ausmalles variiert.

Abbildung 8 stellt die Entwicklung der Flachenumsatze in Bayern insgesamt
und pro Verkaufsfall dar. Ausgehend von einem Gesamtflachenumsatz von un-
ter 1.000 ha pro Jahr in den 60er Jahren steigt dieser stark an und erreicht
1977 einen vorlaufigen Hochstwert, welcher im Jahre 1998 mit 8.714 ha pro
Jahr nochmals ubertroffen wird. Von diesem Hochstwert reduzieren sich die
Flachenumsatze in Bayern bis zum Jahre 2005 um rund 46 % auf 4.708 ha pro
Jahr. Dies entspricht ca. 0,14 % der gesamten landwirtschaftlich genutzten FIa-
che in Bayern. Der prozentuale Flachenumsatz in Bayern liegt somit deutlich
unter dem fur Gesamtdeutschland mit 0,57 %. Gleiches gilt sowohl fur den diffe-
renzierten Vergleich mit den neuen Bundeslandern (1,04 %) als auch mit dem
frGheren Bundesgebiet (0,34 %).

Bezuglich des Flachenumsatzes pro Verauflierungsfall entsprechen die bayeri-
schen Durchschnittswerte denen des fruheren Bundesgebiets (vgl. Abbildung
5). Im Jahre 2005 wurden pro Veraufierungsfall rund 1,5 ha landwirtschaftliche
Nutzflache verkauft (vgl. Abbildung 8).



Abbildung 8: VeraufRerte Flache der landwirtschaftlichen Nutzung in Bayern in ha ge-
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samt und pro Verauf3erungsfall in den Jahren 1961-2005
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Statistische Berichte, Kaufwerte
landwirtschaftlicher Grundstiicke in Bayern 2005.

Abbildung 9 stellt die Entwicklung der Kaufwerte je ha in Bayern seit 1961 dar.
Ab dem Jahre 1974 ist zum Vergleich der entsprechende Wert flr das frihere
Bundesgebiet verfigbar. Abbildung 9 zeigt einen kontinuierlichen Anstieg der
durchschnittlichen Kaufpreise in Bayern von 1961 bis Anfang der 80er Jahre. Im
Jahre 1984 ist in Bayern mit 33.345 €/ha der hochste Kaufwert fur landwirt-
schaftliche Grundsticke seit 1961 erreicht. Ab Mitte der 80er Jahre setzt ein
Abwartstrend ein. Seit dem Hochststand im Jahre 1984 sinken die durchschnitt-
lichen Kaufpreise bis 2005 um 33 % auf 22.326 €/ha. Im Vergleich zu den Kauf-
preisen im friheren Bundesgebiet zeigt sich, dass die Kaufpreise in Bayern
stets deutlich Uber dem Durchschnitt des friheren Bundesgebietes liegen (vgl.
Abbildung 9). Wie bereits erwahnt, sind in Bayern die Preise landwirtschaftlicher
Grundstlicke wesentlich durch aullerlandwirtschaftliche Einflussfaktoren be-
stimmt. Das Kaufpreisniveau wird stark durch den Erwerb von 6kologischen
Ausgleichsflachen fur Bauland-, Industrieansiedlungs- und Verkehrsflachen so-
wie durch die steuerbeglinstigte Wiederanlage von VeraufRerungserldsen beein-
flusst. Die naturliche Ertragskraft des Bodens scheint in Bayern fur die Preisbil-
dung am landwirtschaftlichen Grundsticksmarkt von untergeordneter Bedeu-
tung zu sein. Ein weiterer Anhaltspunkt fir die ausgepragte Preisbestimmung

der aulerlandwirtschaftlichen Faktoren ist die Tatsache, dass aufgrund der ho-
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hen Kaufwerte eine angemessene Verzinsung flr das beim Bodenerwerb ein-
gesetzte Kapital durch eine ausschlieBlich landwirtschaftliche Nutzung kaum
moglich ist (vgl. BAYSTMLF, 2004, S. 32).

Abbildung 9: Kaufwerte je ha fur verduRerte Fldchen der landwirtschaftlichen Nutzung
ohne Gebaude und ohne Inventar fur das friihere Bundesgebiet und Bay-
ern in den Jahren 1961-2005
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* Werte flr das friihere Bundesgebiet erst ab 1974 verfiigbar.

Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung, Statistische Berichte, Kaufwerte
landwirtschaftlicher Grundstlicke in Bayern 2004 und Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe
2.4, Jahrgange 1974-2005.
Vor dem Hintergrund des vergleichsweise hohen Kaufpreisniveaus flr landwirt-
schaftliche Flachen in Bayern kommt der Frage nach den Auswirkungen einer
Wasserschutzgebietsausweisung auf den Wert der Grundsticke eine besonde-
re Bedeutung zu. Da in Bayern der Wert landwirtschaftlicher Grundstlicke mal3-
geblich durch aul3erlandwirtschaftliche Faktoren bestimmt wird, wirkt eine Was-
serschutzgebietsausweisung moglicherweise stark wertbeeinflussend, da durch
diese nicht nur die landwirtschaftliche, sondern auch die aufl3erlandwirtschaftli-

che Nutzung des Grundstickes eingeschrankt werden kann.

Bei der Darstellung der Kaufwerte auf Landerebene werden durch eine hohe
Aggregationsstufe jedoch regionale Unterschiede in den Kaufpreisen nivelliert.
Um ein differenziertes Bild Uber die Kaufpreisentwicklung in Bayern zu erhalten,
ist in Abbildung 10 die Entwicklung der Kaufwerte seit 1974 in Bayern auf Re-

gierungsbezirksebene dargelegt. Hierbei sind grol3e regionale Unterschiede zu
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erkennen. Die Kaufpreise fur landwirtschaftliche Nutzflachen im Regierungsbe-
zirk Oberbayern bewegen sich im Zeitablauf deutlich Uber dem bayerischen
Durchschnitt. Ebenso liegen die Kaufwerte in den Regierungsbezirken Nieder-
bayern und Schwaben in der Regel Uber dem fur Bayern ermittelten Durch-
schnittspreis. Hingegen sind in den Regierungsbezirken Oberpfalz, Mittel-,
Ober- und Unterfranken fast ausschliellich Kaufwerte unter dem bayerischen
Durchschnitt zu verzeichnen. Bezuglich des Kaufpreisniveaus fur landwirt-
schaftliche Grundstucke ist fur die Jahre 1974 bis 2005 innerhalb Bayerns ein
Nord/Sud-Gefalle erkennbar (vgl. Abbildung 10). Es ist anzunehmen, dass sich
die dargelegten regionalen Unterschiede weniger auf Differenzen in der Er-
tragsfahigkeit der Flachen als auf auRerlandwirtschaftliche Einflussfaktoren wie
z. B. Standort- und Infrastrukturvariablen zurtickfuhren lassen. Vor diesem Hin-
tergrund lasst sich vermuten, dass sich eine Wasserschutzgebietsausweisung
auf den Wert eines landwirtschaftlichen Grundstlickes beispielsweise in Ober-
bayern absolut starker auswirkt als in Oberfranken, da diese neben der land-
wirtschaftlichen auch die auerlandwirtschaftliche Grundsticksnutzung be-

schrankt.

Abbildung 10: Kaufwerte je ha fur verauRRerte Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung
ohne Geb&ude und ohne Inventar in Bayern nach Regierungsbezirken in
den Jahren 1974-2005
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Kaufwertstatistik der Jahre 1974—
2005.
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In Abbildung 11 sind die Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstlcke flr Bayern,
Oberbayern und beispielhaft ausgewahlter Landkreise des Regierungsbezirkes
Oberbayern fur die Jahre 1974 bis 2004 dargestellt. Es wurden die Landkreise
Mianchen, Ebersberg und Landsberg am Lech gewahlt, um die besondere
Grundstiucksmarktsituation in Oberbayern aufzuzeigen. Die durchschnittlichen
Kaufpreise fur landwirtschaftliche Grundstucke liegen sowohl im Landkreis
Ebersberg als auch im Landkreis Munchen deutlich Uber denen des Regie-
rungsbezirkes Oberbayern. Beispielsweise uUbersteigt der im Landkreis Mun-
chen im Jahre 1992 erreichte Hochstwert von 172.430 €/ha das durchschnittli-
che Kaufpreisniveau des Regierungsbezirkes im gleichen Jahr um das knapp
4fache. Im Landkreis Ebersberg liegt das Kaufpreisniveau im gesamten Beo-
bachtungszeitraum im Schnitt beim rund 1,4fachen des durchschnittlichen
Kaufpreisniveaus des Regierungsbezirkes (vgl. Abbildung 11). Im Gegensatz
dazu sind im Landkreis Landsberg am Lech im Durchschnitt die niedrigsten
Kaufpreise des Regierungsbezirkes Oberbayern zu verzeichnen. Bezogen auf
ganz Bayern entspricht das Kaufpreisniveau dieses Landkreises jedoch dem

bayerischen Durchschnitt.

Abbildung 11: Kaufwerte je ha fur veraul3erte Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung
ohne Gebaude und ohne Inventar in Oberbayern in den Jahren 1974-2004

180.000 €
160.000 € - — Landkreis
Ebersberg
140.000 €
—— Landkreis
120.000 € - MuUnchen
100.000 € 1 Oberbayern
80.000 € V \/
60.000 € - \/\_/\/\ /\/\/\L/\ ——Bayern
40.000 € N . <
\7L\ — Landkreis
20.000 € - \_ Landsberg
am Lech
0 € T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1974 1977 1980 1983 1986 1989 1992 1995 1998 2001 2004
(keine Daten vorhanden im Jahr 1981 fiir den Landkreis Minchen)

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik u. Datenverarbeitung, Kaufwertstatistik der Jahre 1974—-2004.
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Die Betrachtung auf Landkreisebene zeigt starke regionale Preisunterschiede.
Als Ursache fur die vergleichsweise hohen Kaufwertniveaus in einigen Land-
kreisen sind lokale und regionale Faktoren zu vermuten, welche durch die (N&-
he zur) Landeshauptstadt Minchen gegeben sind. Es kann davon ausgegan-
gen werden, dass aulRerlandwirtschaftliche regionale Bestimmungsfaktoren wie
Standort- und Infrastrukturvariablen, Bevolkerungsdichte sowie der aul3erland-
wirtschaftliche Grundsticksmarkt hier stark preisbeeinflussend wirken. Alleine
die hohen Wertunterschiede in den regionalen Kaufpreisniveaus lassen vermu-
ten, dass die Frage nach den Auswirkungen von Wasserschutzgebietsauswei-
sungen auf den Marktwert der betroffenen Grundstiicke nicht allgemeingultig fir

ganz Bayern beantwortet werden kann.
3.1.2 Bestimmungsfaktoren und Entwicklung der Pachtpreise

Die Bestimmungsfaktoren der Pachtpreisbildung sind — ebenso wie die der
Kaufpreisbildung — in der agrarékonomischen Forschung bereits zahlreich un-
tersucht und diskutiert worden (vgl. DoLL, 2001; DoLL u. KLARE, 1995; DOLL u.
KLARE, 1996; DOLL, GUNTHER u. KLARE, 1994; KINDLER, 1992; KLARE, 1992; LI-
PINSKY, 1982 und WEHNER, 1987).

Die Hohe des Pachtpreises orientiert sich hauptsachlich an dem durch die Be-
wirtschaftung der Pachtflache zusatzlich zu erzielenden nachhaltigen Einkom-
men. Es lassen sich an dieser Stelle etwa die selben grundstucksindividuellen,
lokalen, regionalen, betriebsindividuellen und gesamtwirtschaftlichen Faktoren
wie in Abschnitt 3.1.1 aufzahlen, welche eine einkommens- und somit pacht-
preisbestimmende Wirkung haben. Ebenso haben staatliche Regelungen, wie
beispielsweise das Landpachtgesetz und politische Entscheidungen der Agrar-,
Umwelt- und/oder Steuerpolitik, Einfluss auf die Pachtpreisentwicklung. Je ho-
her das zusatzlich zu erzielende nachhaltige Einkommen durch das Zusam-
menspiel der genannten Bestimmungsfaktoren ist, desto hoher ist c. p. der
Pachtpreis, vice versa (vgl. DoLL u. KLARE, 1996, S. 9). Vor diesem Hintergrund
kann vermutet werden, dass sich eine Wasserschutzgebietsausweisung eines
Grundstickes auf dessen Pachtpreis auswirken wird, wenn sich dadurch das
aus der Bewirtschaftung der Flache zu erzielende nachhaltige Einkommen ver-

andert.
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In Abbildung 12 ist die Entwicklung der Pachtflachen fur das frihere Bundesge-
biet seit 1975 dargestellt. Hieraus wird die zunehmende Bedeutung der Fla-
chenpacht ersichtlich. Im Jahre 1975 waren rund 29 % der von allen landwirt-
schaftlichen Betrieben bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen Pachtfla-
chen. Diese Zahl steigt bis zum Jahre 2005 kontinuierlich auf rund 60 % an.
Dies zeigt, wie sich der Strukturwandel in der deutschen Landwirtschaft auf den
Pachtmarkt auswirkt. Die durch Betriebsaufgabe frei werdenden Flachen wer-
den von den verbleibenden Betrieben zur Bewirtschaftung tbernommen. Folg-
lich steigt auch die Zahl der Pachtflache pro pachtender Betrieb von durch-
schnittlich 7 ha im Jahre 1975 auf 24 ha in Jahre 2005 an (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Entwicklung der Pachtflachen im friheren Bundesgebiet in den Jahren

1975-2005
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.1.6, Jahrgédnge 1975-2005, eigene Berechnungen.

In den neuen Bundeslandern ergibt sich ein — historisch begrundetes — anderes
Bild, wie Abbildung 13 zeigt. Nach der Wiedervereinigung liegt der Anteil der
Pachtflache an der von allen landwirtschaftlichen Betrieben bewirtschafteten
landwirtschaftlichen Flache bei 77,5 %. Zum Zeitpunkt der nachsten Datener-
fassung im Jahre 1993 liegt der Wert bei rund 90 %. Der niedrigere Wert im
Jahre 1991 ist u. a. darauf zurtickzufuhren, dass ungeklarte Eigentumsverhalt-

nisse, Anpassungsprobleme in der Landwirtschaft sowie die Vermdgensausei-
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nandersetzungen der Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften
(LPGs) die Nachfrage nach Pachtflachen dampften (vgl. NEANDER, 1994, S. 43).
Im weiteren Zeitverlauf reduziert sich der Anteil der Pachtflache an der von al-
len landwirtschaftlichen Betrieben bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flache
und liegt im Jahre 2005 bei rund 83 %. Dieser Rlckgang ist grofdtenteils verur-
sacht durch die Privatisierung der ehemals volkseigenen landwirtschaftlichen
Flachen, da hierbei Uberwiegend Landwirte Flachen zum Zwecke der Eigenbe-
wirtschaftung kauften. Die Pachtflache je pachtender Betrieb liegt im Jahre
1991 bei 386 ha und verringert sich ab diesem Jahre stetig. Im Jahre 2005 be-
tragt die durchschnittliche Pachtflache je pachtender Betrieb 221 ha (vgl.
Abbildung 12). Als Grund fur diesen Ruckgang ist vornehmlich die Liquidation
bzw. Auflosung ehemaliger LPGs und die Grundung neuer Betriebe durch na-

turliche Personen anzusehen.

Abbildung 13: Entwicklung der Pachtflachen in den neuen L&ndern in den Jahren 1991-

2005
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.1.6, Jahrgange 1991-2005, eigene Berechnungen.

Abbildung 14 zeigt, dass das durchschnittliche Pachtpreisniveau in Deutschland
seit dem Jahre 1975 kontinuierlich ansteigt. Im Jahre 1975 liegt der durch-
schnittliche Pachtpreis fur landwirtschaftlich genutzte Flachen im friheren Bun-
desgebiet bei 125 €/ha. Fur den Zeitraum von 1975 bis 2005 weisen die Pacht-

preise fast ausschliel3lich positive Zuwachsraten auf. Im Jahre 2005 liegt der
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Pachtpreis fur 1 ha FdIN im Schnitt bei 227 €. Die in Abbildung 14 ab dem Jah-
re 1991 aufgezeigten Pachtpreise fur die neuen Lander liegen zu Beginn bei
einem durchschnittlichen Niveau von 67 €/ha. Hiervon ausgehend erhoht sich
das Pachtpreisniveau und erreicht bis zum Jahre 2005 einen Wert von
119 €/ha. In der Zeit von 1991 bis 2005 erhéhten sich die durchschnittlichen
Pachtpreise in den alten Bundeslandern jahrlich im Schnitt um 0,3 %. In den
neuen Landern steigen die Pachtpreise mit ca. 5,5 % jahrlich prozentual starker
an. Der deutlich hohere Anstieg in den neuen Landern ist moglicherweise durch
Skaleneffekte in den Bereichen Produktion, Bewirtschaftung und Absatz be-
grundet, welche sich durch die vergleichsweise gro3en Betriebe in den neuen
Bundeslandern ergeben. Die damit einhergehende Erhohung der Arbeitspro-
duktivitat wirkte ebenso pachtpreissteigernd wie die MalRnahmen zur Forderung
der Betriebsgrindung durch naturliche Personen, da sich dadurch ein Wettbe-
werb um die vorhandenen Pachtflachen entfaltete (vgl. DoLL u. KLARE, 1996,
S. 11). Im Allgemeinen war die Pachtpreisgestaltung der BVVG (1 bis 2 € je
Bodenpunkt und ha) nach der Wiedervereinigung eine Orientierungsgrofie fur
die Preisbildung auf dem Pachtmarkt der neuen Bundeslander. Dieser Einfluss-
faktor auf das Pachtpreisniveau nahm im Zeitverlauf durch die Herausbildung
eines funktionierenden Pachtmarktes ab, da die Marktkrafte zunahmen und sich
die Anzahl der zu verpachtenden Flachen der BVVG durch die voranschreiten-
de Privatisierung reduzierten (vgl. DoLL u. KLARE, 1996, S. 15 u. 16). Durch den,
im Vergleich zu den alten Bundeslandern, hoheren prozentualen Pachtpreisan-
stieg in den neuen Landern hat sich die Differenz der Pachtpreisniveaus seit
der Wiedervereinigung im Zeitablauf verringert. Es kann vermutet werden, dass
die Annaherung der Pachtpreisniveaus von Ost- und Westdeutschland auch
durch einen starkeren gesamtdeutschen Wettbewerb auf dem Pachtmarkt ver-
ursacht wird (vgl. Abbildung 14).
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Abbildung 14: Pachtentgelte in €/ha in Deutschland in den Jahren 1975-2005
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.1.6, Jahrgange 1975-2005.

Von DoLL (2002b, S. 51 und DoLL u. KLARE, 2000a, S. 197) werden vor allem
folgende Grunde fur das anhaltende Pachtpreisgefalle zwischen den neuen und

alten Bundeslandern angefluhrt:

- Der bei der Flachenzupacht zu ermittelnde noch tragbare Pachtpreis er-
folgte in den neuen Bundeslandern bei Betriebsneugriindungen mit Hilfe
der Vollkostenrechnung. Bereits bestehende Betriebe (in den alten Bun-

deslandern) kalkulieren anhand der Grenzkostenrechnung.

- Die Viehbestandsdichte ist in den neuen Landern aufgrund enormer Ab-

stockung der Viehbestande seit der Wiedervereinigung geringer.

- Die wirtschaftlichen und sozialen Umstrukturierungsprobleme sind in
den neuen Bundeslandern noch nicht vollstandig bewaltigt (Altschul-

denprobleme, Kapitalmangel, hoher Arbeitskrafte-Besatz).

- Die Konkurrenz um die angebotenen Pachtflachen ist in den neuen
Bundeslandern immer noch geringer als in den alten Bundeslandern.
Begrundet ist dies auf der in den alten Bundeslandern gewachsenen
BetriebsgroRenstruktur, welche betriebliche Degressionseffekte Uber-

wiegend nicht ausschopft.
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Nachdem flr Deutschland ein Ost/West-Gefalle in den Pachtpreisniveaus land-
wirtschaftlich genutzter Flachen insgesamt festgestellt wurde, zeigt Abbildung
15 die Entwicklung der Pachtpreise differenziert nach Acker- und Grinlandnut-
zung. Die Preise sind ab dem Jahre 1991 bis 2005 fir das frUhere Bundesge-
biet und die neuen Lander dargestellt. Auch hier zeigt sich das allgemeine
Pachtpreisgefalle zwischen den alten und neuen Bundeslandern. Wie aus
Abbildung 15 ersichtlich wird, nehmen die Pachtpreise fur Ackerflachen sowohl
in den neuen als auch in den alten Bundeslandern im Zeitablauf zu. Die Grun-
landpachtpreise weisen jedoch keine einheitliche Entwicklung auf. Im friheren
Bundesgebiet sinken die Pachtpreise fur Grinland seit dem Jahre 1991, wah-
rend sie in den neuen Bundeslandern leicht steigen. DarUber hinaus ist zu er-
kennen, dass sich sowohl im friheren Bundesgebiet als auch in den neuen
Landern die Pachtpreisdifferenzen zwischen Acker- und Dauergrinland im
Zeitablauf erhéhen (vgl. Abbildung 15).

Abbildung 15: Pachtpreise (€/ha) landwirtschaftlicher Flachen in Deutschland differen-

ziert nach Acker- und Grinlandnutzung in den Jahren 1991-2005
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.1.6, Jahrgange 1991-2005 und Deutscher Bauern-
verband, 2003, S. 82.

In den alten Bundeslandern erhdht sich die Pachtpreisdifferenz zwischen Acker-

land und Dauergrunland von 1991 bis 2005 von 81 €/ha auf 115 €/ha. In den

neuen Landern im gleichen Zeitraum von 27 €/ha auf 68 €/ha. DoLL (2001, S. 5)

sieht hierfur folgende Grinde:
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- Die wirtschaftliche Lage der Marktfruchtbaubetriebe war im Durchschnitt

gunstiger als die der Futterbaubetriebe.

- Die BSE-Problematik beeinflusste die Entwicklung der Futterbaubetriebe

sehr negativ.

Des Weiteren kann vermutet werden, dass sich die im Rahmen der Agrarreform
von 1992 eingefuhrten Flachenzahlungen fur bestimmte Ackerkulturen sukzes-
sive auf die Preisfindung am Pachtmarkt auswirkten und ursachlich fur die zu-

nehmenden Differenz in den Acker- und Dauergrinlandpachtpreisen sind.

Nach der getrennten Betrachtung von Acker- und Grinlandpachtpreisen zeigt
Abbildung 16 die Entwicklung der Pachtpreise landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen insgesamt, aufgegliedert nach Bundeslandern fur die Jahre 1975 bis
2005. Im Beobachtungszeitraum steigen die Pachtpreise in allen frGheren Bun-
deslandern an. Betrachtet man die durchschnittlichen jahrlichen Wachstumsra-
ten der frGheren Bundeslander, liegen diese zwischen 1,5 % (Rheinland-Pfalz)
und 3,6 %. (Niedersachsen). Das niedrigste Pachtpreisniveau des fruheren
Bundesgebietes ist Uber den gesamten Betrachtungszeitraum hinweg im Saar-
land vorzufinden. Das hochste Pachtpreisniveau ist bis zum Jahre 1987 in
Schleswig-Holstein zu verzeichnen. Ab dem Jahre 1989 werden in Nordrhein-
Westfalen im Schnitt die hochsten Pachtpreise bezahlt. Das in Norddeutschland
(Schleswig-Holstein, Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen) vergleichsweise
hohe Pachtpreisniveau fihren DoLL u. KLARE (2003, S. 36) vornehmlich auf
gunstigere BetriebsgroRenstrukturen und gréRere zu bewirtschaftende Schlage
zuruck. Die hieraus erwachsende Effizienz wirkt wegen des starkeren Wettbe-
werbs am Pachtmarkt preissteigernd. Daruber hinaus befinden sich in Nord-
rhein-Westfalen und Niedersachsen die Regionen mit der hdchsten Viehdichte

Deutschlands, wodurch aufgrund der Giilleproblematik® zusétzliche Nachfrage

® Organische Abwasser aus der Tierhaltung (vor allem Giille) diirfen nicht in unbegrenzter Men-
ge auf landwirtschaftlich genutzte Flachen ausgebracht werden. Vor allem die Regelungen der
Diingeverordnung (DuV) beschranken die Ausbringungsmenge an Gesamtstickstoff pro Hektar
und Jahr. Die Entsorgung oder Verwertung der anfallenden Giille kann in Regionen mit intensi-
ver Tierhaltung ein Problem darstellen.
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am Pachtmarkt generiert wird. In den ehemaligen Realteilungsgebieten® (Saar-
land, Rheinland-Pfalz, Hessen und Baden-Wdurttemberg) sind im Beobach-
tungszeitraum deutlich niedrigere Pachtpreise zu verzeichnen, da die eben be-
schriebenen Effizienzvorteile durch kleinbetriebliche Strukturen und die Bewirt-
schaftung kleinerer Schlage nicht gegeben sind (vgl. DoLL u. KLARE, 1998,
S. 12). Die Pachtpreise in Bayern liegen uber dem Niveau dieser Lander. Die
Pachtpreisunterschiede in den verschiedenen Bundeslandern erhdhten sich im
Zeitablauf (vgl. Abbildung 16).

Abbildung 16: Pachtentgelte (€/ha) in Deutschland differenziert nach Bundesléndern in
den Jahren 1975-2005
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.1.6, Jahrgange 1975-2005.

9 Realteilungsgebiete sind Gebiete in welchen einst ein Erbrecht galt, bei welchem das Eigen-
tum, vor allem das Grundeigentum, unter den Erben real geteilt wurde. Dies fihrte in der Land-
wirtschaft zu einer Zersplitterung der Flachen in eine Vielzahl kleiner Grundstiicke. Die Auswir-
kungen dieser Erbrechtsregelung sind bis heute in den Flurbildern der betreffenden Gebiete zu
erkennen.
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In den neuen Bundeslandern zeigt sich im Zeitablauf seit 1993 ein auf den ers-
ten Blick relativ konstantes Verhaltnis der Pachtpreisniveaus (vgl. Abbildung
16). Die jahrlichen Pachtpreissteigerungsraten liegen jedoch zwischen 3,6 % fur
Sachsen-Anhalt und 6,1 % in Brandenburg. Das Pachtpreisniveau in den neuen
Landern ist im Beobachtungszeitraum in Sachsen-Anhalt stets am hochsten
und betragt im Jahre 2005 166 €/ha. Mit groRem Abstand hierzu liegen die
Pachtpreisniveaus der Lander Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen und Thu-
ringen im Jahre 2005 im Schnitt zwischen 112 €/ha und 119 €/ha. Das ahnlich
hohe Niveau der Pachtpreise dieser Lander zueinander ist ebenso wie der deut-
liche Unterschied zum Pachtpreisniveau Sachsen-Anhalts tGber den gesamten
Betrachtungszeitraum gegeben. Das geringste Pachtpreisniveau der neuen
Lander Iasst sich seit 1993 stets in Brandenburg feststellen. Im Jahre 2005 liegt
es bei 83 €/ha. Es wird vermutet, dass die besonders niedrigen Pachtpreise in
Brandenburg auf die dort vergleichsweise geringe durchschnittliche Bodengute
zurtckzufuhren sind (vgl. DoLL u. KLARE, 1995, S. 213). Insgesamt sind die
Pachtpreisdifferenzen zwischen den einzelnen neuen Landern hauptsachlich
auf die unterschiedlichen natlrlichen Ertragsverhaltnisse zurtickzufihren (vgl.
DoLL u. KLARE, 2003, S. 36). Als weiterer wichtiger Faktor der Preisgestaltung
werden in den neuen Landern die auf den verschiedenen Pachtmarkten vor-
herrschenden Konkurrenzverhaltnisse auf der Nachfrageseite vermutet (vgl.
DoLL u. KLARE, 1997, S. 95). Mit Blick auf die neuen Bundeslander stellten DoLL
u. KLARE (vgl. 1995, S. 223) fest, dass sich die Pachtmarkte entlang der ehe-
mals innerdeutschen Grenze schneller und umfassender belebten als an ande-

ren Standorten in den neuen Landern.

AbschlieRend zeigt Abbildung 17 die Entwicklung der Pachtpreise und -flachen
in Bayern seit 1971. Im Jahre 1971 liegt das Pachtentgelt in Bayern bei
101 €/ha. Es steigt bis Ende der 80er Jahre auf ein Niveau von ca. 220 €/ha. In
den folgenden Jahren verandern sich die Pachtpreise in ihrer Hohe nur wenig.
Im Jahre 2003 liegt der durchschnittliche Pachtpreis fir landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen in Bayern bei 232 €/ha. Die Pachtflachen je pachtender Betrieb
steigen von 3,5 ha im Jahre 1971 kontinuierlich an. Im Jahre 2003 werden von
pachtenden Betrieben im Schnitt 16,3 ha landwirtschaftliche Nutzflache zuge-
pachtet. Analog dazu erhdht sich der Prozentsatz des Pachtflachenanteils an

der von allen landwirtschaftlichen Betrieben bewirtschafteten Flachen von
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16,5 % im Jahre 1971 auf 44,4 % im Jahre 2003 (vgl. Abbildung 17). Diese
Entwicklung verdeutlicht, dass die Zupacht von Flachen zum Zwecke der Be-
triebsaufstockung auch in der bayerischen Landwirtschaft zunehmend an Be-
deutung gewinnt. Die hohen Kaufpreise fur landwirtschaftliche Grundstiicke in
Bayern bewirken, dass sich der Strukturwandel in der bayerischen Landwirt-

schaft starker Gber den Pachtmarkt als Uber den Kaufmarkt vollzieht.

Abbildung 17: Pachtflachen- und Pachtpreisentwicklung in Bayern in den Jahren 1971—

2003
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Quelle: BAYSTMLF, 2004, S. 29 ff.

Dieser Abschnitt stellte die Entwicklungen auf dem deutschen und bayerischen
Pachtmarkt dar. Analog zum Kaufmarkt nivelliert die grolraumige Betrach-
tungsweise die unterschiedlichen Entwicklungen auf den lokalen Pachtmarkten.
Eine detailliertere Darstellung der Pachtmarkte ist aufgrund mangelnder Daten-

verfugbarkeit nicht maglich.

3.2 Wasserschutzgebiete

In Bayern gibt es derzeit rund 3.400 ausgewiesene Wasserschutzgebiete mit
einer Gesamtflache von ca. 300.700 ha (Stand 2004). Die flachenmaRige Ver-
teilung dieser bestehenden Wasserschutzgebiete ist in Abbildung 18 darge-
stellt. Die Gesamtflache der ausgewiesenen Wasserschutzgebiete entspricht

derzeit ca. 4,25 % der gesamten Landesflache in Bayern.
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Abbildung 18: Wasserschutzgebiete in Bayern

Wl v asserschutzgebiste
[ 1 Landkreise

chne Mal stab

Quelle: LFW (2003b), eigene Darstellung.

Die Bayerische Staatsregierung strebt eine Erhdhung des Anteils von Wasser-
schutzgebieten an der gesamten Landesflache auf 5 % an (vgl. BAYSTMUGV,
2002 u. 2003). Dies geschieht zum einen durch die Ausweisung neuer Wasser-
schutzgebiete, zum anderen durch die Erweiterung bereits bestehender Gebie-
te. Im Folgenden wird daher auf die Regelungen zum allgemeinen Gewasser-
schutz und die Festsetzung von Wasserschutzgebieten eingegangen. Die sich
daraus ergebenden mdglichen Nutzungseinschrankungen fir die Landwirtschaft

werden anschlief3end beschrieben.

3.2.1 Allgemeiner Gewasserschutz und Festsetzung von Wasserschutzgebie-

ten

Wasserschutzgebiete werden in der Regel dort ausgewiesen, wo die Schutzbe-
durftigkeit eines Gebietes Uber den allgemeinen, flachendeckenden Gewasser-
schutz (Grundwasserschutz) hinausgeht. Abbildung 19 verdeutlicht das Prinzip
des allgemeinen und besonderen Grundwasserschutzes. Der allgemeine, fla-
chendeckende Gewasserschutz beruht auf verschiedenen Rechtsgrundlagen.

Es gibt internationale Ubereinkommen und Vertrage, EU-Regelungen, nationale
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Gesetze sowie Verordnungen auf Ebene der Bundeslander, welche diesen all-
gemeinen gesetzlichen Gewasserschutz bzw. Grundwasserschutz regeln. Sie
dienen dazu, das Grundwasser und somit das Trinkwasser, welches in Bayern
zum Grofteil aus Grundwasser gewonnen wird, vor Verunreinigung zu schut-
zen (vgl. Abbildung 19).

Abbildung 19: Allgemeine und besondere Anforderungen an den Grundwasserschutz

Besondere Schutzanforderungen
in Wasserschutzgebieten bilden

die notwendige Erganzung fiir

Wasser-
schutzgebiets-
verordnung

den allgem. Trinkwasser-

schutz |

/ >

Regelungen zum

allgemeinen und flachendeckenden Flachendeckende Schutz-
Grundwzaslsgrschutz anforderungen bilden

WRRL, WHG, TrinkwV 2001, die breite Basis des

PflSchG, DingMG 1977, BayWG Trinkwasser-

schutzes

Quelle: In Anlehnung an LFW 2004, S. 12.

Die Europaische Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) stellt das Fundament des
flachendeckenden Gewasserschutzes dar, da sie einen europaweiten Ord-
nungsrahmen fir die Wassergesetzgebung schafft. Ziel der WRRL ist ein euro-
paweiter, einheitlicher sowie integrierter Gewasserschutz. Die Richtlinie fordert
einen guten Zustand aller Gewasser Europas, welcher bis 2015 erreicht werden
soll. Die Gewasserschutzstandards der WRRL mussten bis Ende 2003 in den
einzelnen EU-Staaten in nationales Recht umgesetzt werden. In Deutschland
geschah dies mit der Novellierung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) am
19. August 2002. Bereits vor Neufassung des Gesetzes enthielt das WHG ei-
nen, in der aktuellen Fassung unveranderten, Grundsatz zum Gewasserschutz:
~Jedermann ist verpflichtet, bei MalRnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein
Gewasser verbunden sein kénnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorg-

falt anzuwenden, um eine Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige
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nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu verhiten...* (§ 1a Abs. 2
Satz 1 WHG).

Die Grundwasserverordnung (GrWV) regelt beispielsweise den ,...Schutz des
Grundwassers gegen Verschmutzung durch bestimmte gefahrliche Stoffe...”
(§ 1 Satz1 GrWV). Das Pflanzenschutzgesetz (PfISchG) dient u. a. dem Zweck
..--.Gefahren abzuwenden, die durch die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln
oder durch andere MalRnahmen des Pflanzenschutzes, insbesondere fur die
Gesundheit von Mensch und Tier und fur den Naturhaushalt, entstehen kon-
nen...“ (§ 1 Nr. 4 PfISchG). Daneben gibt es auf Bundesebene eine Reihe wei-
terer Gesetze und Verordnungen wie das Dingemittelgesetz (DUngMG 1977),
die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001), die Abwasserverordnung (AbwV)
sowie die Dungeverordnung (DUV), welche auf das Wasserrecht Bezug neh-

men und zu einem flachendeckenden Gewasserschutz beitragen.

In Bayern flllt das Bayerische Wassergesetz (BayWG) den durch das WHG
vorgegebenen Rahmen aus. Die WRRL wurde am 24. Juli 2003 durch die An-
derung des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) umgesetzt. Neben dem
BayWG existieren viele Rechtsverordnungen, welche die darin enthaltenen Er-
machtigungen regeln. Zu nennen ist hier beispielsweise die Bayerische Gewas-

serqualitatsverordnung (BayGewQV).

Diese beispielhaft genannten Gesetze und Verordnungen stellen einen flachen-
deckenden Gewasserschutz sicher. Es gibt jedoch Gebiete, deren Schutzbe-
durftigkeit diesen allgemeinen Gewasserschutzstandard Ubersteigt (vgl.
Abbildung 19). In solchen Fallen sieht das Wasserhaushaltsgesetz die Moglich-
keit der Ausweisung eines Gebietes als Wasserschutzgebiet vor, ,Soweit es
das Wohl der Allgemeinheit erfordert...“ (§ 19 Abs. 1 WHG).

Das Wohl der Allgemeinheit erfordert die Festsetzung von Wasserschutzgebie-
ten dann, wenn das Wasser schutzbedurftig, schutzwurdig und schutzfahig ist
(vgl. CzycHowskl, 2003, § 19, Rdnr. 10):

- Schutzbedurftigkeit liegt vor, wenn wahrscheinlich ist, dass das in An-

spruch genommene Wasser ohne den Gebietsschutz von der chemi-
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schen Beschaffenheit her in seiner Eignung als Trinkwasser hygienisch

oder geschmacklich beeintrachtigt wurde.

- Schutzwurdigkeit setzt voraus, dass eine Beeintrachtigung des in An-
spruch genommenen Wassers (z. B. aus geologischen Grunden) trotz

Schutzanordnung nicht zu beflirchten ist.

- Schutzfahig bedeutet, dass der Schutz des Wassers ohne unverhalt-
nismalige Beschrankung der Rechte Dritter moglich ist.

Falls diese Bedingungen erfullt sind, kdnnen gemal § 19 WHG Wasserschutz-
gebiete festgesetzt werden, um ,...Gewasser im Interesse der derzeit beste-
henden oder kunftigen o6ffentlichen Wasserversorgung vor nachteiligen Einwir-
kungen zu schutzen...“ (§ 19 Abs. 1 Nr. 1 WHG) oder ,,...das Grundwasser an-
zureichern...” (§ 19 Abs. 1 Nr. 2 WHG) oder ,....das schadliche AbflieRen von
Niederschlagswasser sowie das Abschwemmen und den Eintrag von Bodenbe-
standteilen, Dinge- oder Pflanzenbehandlungsmitteln in Gewasser zu verhi-
ten...“ (§ 19 Abs. 1 Nr. 3 WHG).

Auf Bundesebene bildet das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) die Rechtsgrund-
lage der Schutzgebietsausweisung. Die landesrechtliche Ausgestaltung der
Festsetzung von Wasserschutzgebieten ist in Bayern in Art. 35 des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) geregelt. Nach Art. 35 Abs. 1 Satz 1 werden
Wasserschutzgebiete von den Kreisverwaltungsbehorden durch eine Rechts-
verordnung (Wasserschutzgebietsverordnung) festgesetzt. Das Verfahren zum
Erlass einer Wasserschutzgebietsverordnung erfolgt nach Art. 85 BayWG und
Art. 73 Abs. 2 bis 8 BayVwVfG. Auf den formlichen Verfahrensablauf wird hier
nicht eingegangen (siehe hierzu KNOPP u. SCHRODER, 2004, S. 103 oder auch
LFW, 1996, S. 13 ff.).

In der Wasserschutzgebietsverordnung wird die raumliche Begrenzung des
Schutzgebietes festgelegt. Die Dimension des Schutzgebietes hangt mal3geb-
lich von der hydrogeologischen Bewertung der Untergrundverhaltnisse ab. Es
wird fachlich entschieden, wo der allgemeine, flachendeckende Grundwasser-
schutz nicht mehr ausreicht und besondere Schutzanforderungen nétig sind. In
der Wasserschutzgebietsverordnung wird flachenscharf festgelegt, welche
Grundstlicke zum Wasserschutzgebiet erklart werden (vgl. LFW, 1996, S. 29).
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Abbildung 20 zeigt den schematischen Aufbau eines Wasserschutzgebietes.
Gemaly Art. 35 Abs. 1 Satz 2 BayWG konnen Wasserschutzgebiete in Zonen

eingeteilt werden, fiir welche unterschiedliche Schutzanordnungen gelten. Ubli-

cherweise werden hierbei drei Schutzzonen unterschieden (vgl. DVGW, 2006,
S. 7 ff. und LFW, 1996, S. 32 ff.):

Zone | (Fassungsbereich): umfasst den unmittelbaren Nahbereich des
Brunnens oder der Quelle, mit einem Radius von ca. 20 m. Grundsatz-
lich ist dieser Bereich vom Wasserversorger zu erwerben oder zu pach-
ten und einzuzaunen. Jegliche Veranderung oder Einflussnahme auf die

Oberflache ist zu verhindern.

Zone Il (engere Schutzzone): wird begrenzt durch die so genannte 50-
Tage-Linie. Diese wird durch hydrogeologische Flie3zeitberechnungen
ermittelt, wobei die FlieRzeit des Grundwassers von der AulRengrenze
bis zur Entnahmestelle, auch unter ungunstigsten Bedingungen, min-
destens 50 Tage betragt. Innerhalb dieser Zeit wird von einem Abbau
bakterieller Belastung ausgegangen. Im Bereich der engeren Schutzzo-
ne sind Einrichtungen und Handlungen zu unterlassen, welche eine hy-
gienische Beeintrachtigung des Grundwassers nicht standig ausschlie-

Ren.

Zone Il (weitere Schutzzone): stellt die Aullengrenze des Wasser-
schutzgebietes dar. Im Idealfall beinhaltet es das gesamte Wasserein-
zugsgebiet. Oftmals wurde in der Vergangenheit in Bayern fur die Au-
Rengrenze der weiteren Schutzgrenze bzw. des Wasserschutzgebietes
das 2 bis 3fache der 50-Tage-Linie gewahlt. Die weitere Schutzzone

dient dazu, den Eintrag schwer abbaubarer Stoffe zu verhindern.
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Abbildung 20: Schutzzonen eines Wasserschutzgebietes

Grenze des Wasserschutzgebietes

50-Tage-Linie

Zone |l

Zone Il

Grundwasserflief3richtung

Quelle: Eigene Darstellung.

Innerhalb der Schutzzonen ist es mdglich, weitere Unterteilungen vorzunehmen
(z. B. lll A und Il B). Dies ermdglicht eine differenzierte Anpassung der Schutz-
anforderungen an die ortlichen Gegebenheiten auch innerhalb der Schutzzone

(Oberflachennutzung, Untergrundverhaltnisse).
3.2.2 Nutzungsbeschrankungen fir die Landwirtschaft in Bayern

Bei der Festsetzung eines Wasserschutzgebietes werden, neben der in
Abbildung 20 gezeigten raumlichen Begrenzung des Schutzgebietes, auch die
darin gultigen Schutzanordnungen festgelegt. In Wasserschutzgebieten kénnen
,...bestimmte Handlungen verboten oder flr nur beschrankt zulassig erklart
werden...“ und ,....die Eigentumer und Nutzungsberechtigten von Grundstucken
zur Duldung bestimmter MalRnahmen verpflichtet werden. Dazu gehdren auch
Malnahmen zur Beobachtung des Gewassers und des Bodens.” (§ 19 Abs. 2
WHG). Art. 35 Abs. 1 Satz 3 BayWG besagt, dass allgemeine Verbote, Be-
schrankungen und Duldungspflichten in der Wasserschutzgebietsverordnung
festzulegen sind. In der Verordnung wird konkret aufgeflhrt, welche Handlun-
gen verboten oder nur beschrankt zuladssig sind. Art. 35 Abs. 1 Satz 4 BayWG
ermdglicht auch, dass Grundstlickseigentimern alternativ gewisse Handlungs-

pflichten auferlegt werden. Beispielsweise kann der Grundstlckseigentimer,
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anstatt eines Verbotes zur Ausbringung von Dinge- oder Pflanzenbehand-
lungsmitteln, dazu verpflichtet werden, Aufzeichnungen uUber die Bewirtschaf-

tung und die Ausbringung solcher Mittel zu fuhren.

Das Bayerische Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz erarbeitete eine Musterverordnung fur Wasserschutzgebiete mit Arbeits-
hilfe zur Gestaltung des Schutzgebietskatalogs (vgl. LFW, 2003a). Diese Mus-
terverordnung ist individuell an die besonderen hydrogeologischen und ortlichen
Gegebenheiten des auszuweisenden Schutzgebietes anzupassen. Es ist im
Einzelfall zu prifen, inwieweit die in der Arbeitshilfe vorgeschlagenen Verbote
und Handlungsbeschrankungen zu modifizieren, zu reduzieren oder zu erwei-
tern sind (vgl. LFW, 1996, S. 37).

Tabelle 3 ist ein Auszug aus der Musterverordnung (vgl. LFW, 2003a). Hieraus
wird ersichtlich, dass die geforderten Nutzungsbeschrankungen und Auflagen,
ausgehend von der weiteren Schutzzone hin zur engeren Schutzzone, strenger

werden.

Tabelle 3: Auszug aus der Musterverordnung

in der weiteren in der weiteren in der engeren

Schutzzone B Schutzzone A Schutzzone
entspricht Zone B A Il
bei baulichen Anlagen
bauliche Anlagen zu er- nur zulassig, nur zulassig, verboten
richten oder zu erweitern e o e e o

- wenn kein hausli- - wenn kein hausli-

ches oder ge- ches oder ge-

werbliches Ab- werbliches Ab-

wasser anfallt wasser anfallt

oder in eine dichte oder in eine dichte

Sammelentwésse- Sammelentwéasse-

rung eingeleitet rung eingeleitet

wird und wird und

- wenn die Grin- - wenn die Grin-

dungssohle Uber dungssohle min-

dem hochsten destens 2 m Uber

Grundwasser- dem hochsten

stand liegt Grundwasser-

stand liegt

Ausweisung neuer Bau- verboten
gebiete
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in der weiteren
Schutzzone A

in der weiteren
Schutzzone B

in der engeren
Schutzzone

entspricht Zone

B A Il

bei landwirtschaftlichen, forstwirtschaftlichen und géartnerischen Flachennutzungen

Dingen mit Giille, Jauche,
Festmist, Garsubstrat aus
Biogasanlagen und Fest-
mistkompost

nur zulassig, wenn die Stickstoffdiingung in
zeit- und bedarfsgerechten Gaben erfolgt,
insbesondere nicht

verboten

auf abgeernteten Flachen ohne unmittel-
bar folgenden Zwischen- oder Haupt-
fruchtanbau,

auf Griinland vom bis
(ausgenommen Festmist in Zone lll),

auf Ackerland vom bis
(ausgenommen Festmist in Zone llI),

auf Brachland

Diingen mit sonstigen
organischen und minerali-
schen Stickstoffdingern
(ohne oben genannte)

nur zulassig, wenn die Stickstoffdiingung in zeit- und bedarfsge-
rechten Gaben erfolgt, insbesondere nicht

auf abgeernteten Flachen ohne unmittelbar folgenden Zwi-
schen- oder Hauptfruchtanbau,

auf Griinland vom bis
(ausgenommen Festmist in Zone lll),

auf Ackerland vom bis
(ausgenommen Festmist in Zone lll),

auf Brachland

Ausbringen oder Lagern
von Klarschlamm, klar-
schlammhaltigen Dinge-
mitteln, Fékalschlamm
oder Garsubstrat bzw.
Kompost aus zentralen
Bioabfallanlagen

verboten

ganzjahrige Boden-
deckung durch Zwischen-
oder Hauptfrucht

erforderlich, soweit fruchtfolge- und witterungsbedingt mdglich.
Eine wegen der nachfolgenden Fruchtart unvermeidbare Winter-

furche darf erst ab

erfolgen. Zwischenfrucht vor Mais darf

erstab ........ eingearbeitet werden.
Beweidung, Freiland-, nur zulassig auf Grinland ohne flachige Ver- verboten
Koppel- und Pferchtierhal- |letzung der Grasnarbe oder fur bestehende
tung Nutzungen, die unmittelbar an vorhandene

Stallungen gebunden sind
Beregnung landwirtschaft- | nur zuldssig nach MalRgabe der Beregnungs- verboten
lich oder gartnerisch ge- beratung oder bis zu einer Bodenfeuchte von
nutzter Flachen 70 % der nutzbaren Feldkapazitat

landwirtschaftliche Drane
und zugehorige Vorflut-
graben anzulegen oder zu
andern

nur zuldssig fur Instandsetzungs- und Pflegemalinahmen

Quelle: LFW, 2003a.
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Die in Wasserschutzgebietsverordnungen geforderten Nutzungsbeschrankun-
gen konnen beim Eigentumer oder Bewirtschafter zu wirtschaftlichen Nachteilen
fuhren. Die rechtlichen Aspekte der Entschadigung oder des Ausgleichs dieser

entstehenden wirtschaftlichen Nachteile sind in Abschnitt 3.3 dargelegt.

3.3 Rechtliche Aspekte zu Entschadigung und Ausgleich fur die Land-
wirtschaft in Wasserschutzgebieten

Festsetzungen von Schutzanordnungen in Wasserschutzgebieten und die da-
durch entstehenden Nachteile fuhren regelmafig zu einer Auseinandersetzung
uber die Entschadigungs- und Ausgleichspflicht. Oftmals geht damit die Frage
nach der eigentumsrechtlichen Zulassigkeit solcher Anordnungen einher. In
diesem Abschnitt werden die verschiedenen Mdglichkeiten des Ausgleichs oder
der Entschadigung von Nachteilen, welche durch Wasserschutzauflagen ent-
stehen, dargelegt. In diesem Zusammenhang wird auch auf den Eigentums-

begriff im Sinne des Art. 14 Abs. 1 GG eingegangen.

Abbildung 21 gibt einen Uberblick liber die verschiedenen Rechtsgrundlagen
des Ausgleichs von Nachteilen durch Nutzungsbeschrankungen in Wasser-
schutzgebieten. Im Falle von verordneten Wasserschutzgebietsauflagen be-
steht die Mdglichkeit der Enteignungsentschadigung nach § 19 Abs. 3 WHG (im
Sinne des Art. 14 Abs. 3 GG), der entschadigungspflichtigen Eigentumsinhalts-
bestimmung bzw. VerhaltnismaRigkeitsausgleich nach § 19 Abs. 3 WHG (im
Sinne des Art. 14 Abs. 1 GG) oder des Billigkeitsausgleiches gemaly § 19
Abs. 4 WHG. Diese drei Moglichkeiten werden in Abschnitt 3.3.1 naher be-
schrieben. Das Ausmal} dieser Ausgleichsregelungen bestimmt sich grundsatz-
lich nach § 20 WHG (siehe Abschnitt 3.3.2). Die Regelungen des Wasserhaus-
haltsgesetzes erfahren in Bayern ihre landesrechtliche Ausgestaltung, welche in

Abschnitt 3.3.3 dargelegt wird, durch das Bayerische Wassergesetz.

Im Falle freiwilliger Vereinbarungen beruht der Ausgleichsanspruch auf vertrag-
lichen Regelungen (vgl. Abbildung 21). Dies wird in Abschnitt 3.3.4 genauer

beschrieben.
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Abbildung 21: Rechtliche Mdoglichkeiten zur Kompensation wirtschaftlicher Nachteile

infolge von Wasserschutzgebietsauflagen

Fall: verordnete Wasserschutzauflagen gem. § 19 Abs. 2 WHG freiwillige
Vereinbarungen
Aus- Enteignungsent- Entschadigungs- Billigkeitsaus- vertragliche
gleichs- schadigung pflichtige gleich Regelungen
maoglich- § 19 Abs. 3 WHG Eigentumsinhalts- (gem. § 19 Abs. 4
keiten: (i. S. d. Art. 14 bestimmung, sog. WHG)
Abs. 3 GG) Verhéltnis-
maRigkeits-
ausgleich
§ 19 Abs. 3 WHG
(i. S.d. Art. 14
Abs.1 GG)
Ausmald:
Entschadigung bestimmt sich grundsatzlich nach § 20 WHG Vertragsfreiheit

landesrechtliche Erganzungen in Art. 74 BayWG

Quelle: In Anlehnung an KOHNE, 2000, S. 254.

Ein Exkurs Uber den Begriff der ordnungsgemalfien landwirtschaftlichen Nut-
zung (siehe Abschnitt 3.3.5), welcher fur Ausgleichsanspriche nach dem WHG

von Bedeutung ist, schlie3t dieses Kapitel ab.

3.3.1 Rechtsgrundlagen flur einen Ausgleich von Nutzungsbeschrankungen in

Wasserschutzgebieten

3.3.1.1 Enteignungsentschadigung gemal § 19 Abs. 3 WHG (im Sinne des
Art. 14 Abs. 3 GG)

Der Wortlaut des § 19 Abs. 3 WHG besagt, dass eine Entschadigung zu leisten
ist, falls eine Schutzanordnung nach § 19 Abs. 2 WHG eine Enteignung dar-
stellt. Diese Formulierung ist eine salvatorische Klausel, welche von einem fru-
heren Verstandnis der Eigentumsgarantie und einem weit gefassten Enteig-
nungsbegriff ausgeht. Der hier zugrunde liegende Enteignungsbegriff ist jedoch

inzwischen Uberholt. Der Enteignungsbegriff wurde vom Bundesverfassungsge-
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richt Anfang der 80er Jahre im Zusammenhang mit dem so genannten Nass-
auskiesungsbeschluss'® enger gefasst (vgl. RINNE, 1995, S. 113 und GOssL in
SZDK, § 19, Rdnr. 35). Es folgte eine zusatzliche richterrechtliche Verengung
des Enteignungsbegriffes durch weitere Urteile des Bundesverwaltungsgerich-
tes und des Bundesgerichtshofes (vgl. MUHLBAUER, 1997, S. 108 ff.). Nach heu-
tiger Auffassung stellen Nutzungsbeschrankungen, welche der Landwirtschaft
durch die Schutzanordnungen einer Wasserschutzgebietsverordnung auferlegt
werden, keine Enteignung nach Art. 14 Abs. 3 GG dar, sondern eine Inhalts-
und Schrankenbestimmung des Eigentums gemall Art. 14 Abs. 1 Satz2 GG
(vgl. KNOPP u. SCHRODER 2004, S. 105; so auch BREUER, 2004, Rdnr. 891; Czy-
CHOWSKI, 2003, § 19, Rdnr. 82; GossL in SZDK, § 19, Rdnr. 43 und KOTULLA,
2003, § 19, Rdnr. 36). ,Entscheidendes Merkmal der Enteignung ist der (voll-
standige oder teilweise) Entzug einer durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG gewahr-
leisteten Rechtsposition und der dadurch bewirkte Rechts- und Vermogensent-
zug durch einen hoheitlichen Rechtsakt, nicht auch durch bloRen Realakt.”
(CzycHowskl, 2003, § 19, Rdnr. 77). Dies ist nach der neueren Konzeption der
Eigentumsgarantie und der Verengung des Enteignungsbegriffes bei Schutzan-
ordnungen nach § 19 Abs. 2 WHG nicht gegeben, so dass der Fall einer Ent-
eignung bei Nutzungsverboten und -beschrankungen einer Wasserschutzge-
bietsverordnung praktisch nicht mehr eintreten kann (vgl. BREUER, 1998,
S. 339), da bei der Festsetzung von Wasserschutzgebieten allgemein und abs-
trakt Rechte und Pflichten durch den Gesetz- und Verordnungsgeber festgelegt
und damit der Inhalt des Eigentums im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG be-
stimmt wird (vgl. KNOPP u. SCHRODER, 2004, S.105 und BREUER, 2003,
Rdnr. 891). Die Vorschrift des § 19 Abs. 3 WHG ist somit nach heutiger Auffas-
sung nicht mehr als entschadigungsrechtliche Regelung gemafl Art. 14 Abs. 3
GG anzusehen, sondern als Ausgleichsregelung im Rahmen der Inhalts- und
Schrankenbestimmung des Eigentums nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG (siehe
Abschnitt 3.3.1.2). Aufgrund der eben dargelegten (nach heutiger Rechtspre-

% In dieser Entscheidung wurde vom BVerfG klargestellt, dass das Recht des Grundstiicksei-
gentimers auf Nutzung seines Eigentums nicht beinhaltet, nachteilig auf das Grundwasser
einzuwirken. Das Grundwasser ist dem Zugriff des Eigentimers entzogen und einer vom
Grundeigentum losgeldsten offentlich-rechtlichen Benutzungsordnung unterstellt (BVerfGE
58,300; Beschluss vom 15.7.1981).
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chung) Nichtanwendbarkeit der Enteignungsentschadigung im Sinne des
Art. 14 Abs. 3 GG fur Schutzanordnungen in Wasserschutzgebieten nach § 19

Abs. 2 WHG wird auf diese Entschadigungsform nicht weiter eingegangen.

3.3.1.2 Entschadigungspflichtige Eigentumsinhaltsbestimmung, so genannter
VerhaltnismaRigkeitsausgleich gemal § 19 Abs. 3 WHG (im Sinne des
Art. 14 Abs.1 GG)

Wie bereits dargelegt, entwickelte sich die Rechtsprechung im Falle von
Schutzgebietsauflagen weg vom Tatbestand der Enteignung hin zur Inhalts-
und Schrankenbestimmung des Eigentums. Anstelle der Enteignungsentscha-
digung tritt der Verhaltnismaligkeitsausgleich durch die Umdeutung des § 19
Abs. 3 WHG in eine Ausgleichsregelung im Rahmen der Inhalts- und Schran-
kenbestimmung des Eigentums nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG (vgl. KOTULLA,
2003, § 19, Rdnr. 36). Ob eine Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigen-
tums ausgleichspflichtig ist, hangt von der Abwagung der Interessen des Eigen-
tumers einerseits und der Sozialpflichtigkeit des Eigentums andererseits ab.
Generell muss die Abwagung dem Gleichheitssatz und dem Grundsatz der
Verhaltnismaligkeit genugen (vgl. KNOPP u. SCHRODER, 2004, S. 105). Der Ver-
haltnismaRigkeitsausgleich erfolgt fur Eingriffe, die zwar durch die Inhalts- und
Schrankenbestimmung des Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG gedeckt sind, den einzelnen
Betroffenen aber so unverhaltnismalig oder gleichheitswidrig belasten, dass
die Grenze der Sozialpflichtigkeit Gberschritten wird (vgl. NIES, 1999, S. 98). Die
Regelung dient dem Zweck, eine dem Eigentumer durch bestimmte rechtliche
Malnahmen (z. B. Schutzanordnungen im festgesetzten Wasserschutzgebiet)
im Einzelfall auferlegte besondere Belastung durch die Zubilligung eines Aus-
gleichs auf ein zumutbares Mal} herabzumindern (siehe BGH-Urteil vom
19.9.1996 — Il ZR 82/95).

Nach herrschender Meinung ergeben sich jedoch bei Grundeigentum ,...Be-
schrankungen (im Rahmen des Art.14 Abs. 2 GG) insbesondere aus der die
Sozialbindung des Grundeigentums aktualisierenden Situation (, Situationsge-
bundenheit") eines jeden Grundstlicks. (CzycHowskl, 2003, § 19, Rdnr. 73).
Demzufolge stellen Nutzungsgebote und Nutzungsbeschrankungen, welche auf
§ 19 Abs. 2 WHG beruhen, keine Enteignung im Sinne des Art. 14 Abs. 3 GG,

sondern eine normative Konkretisierung der Inhalts- und Schrankenbestimmung
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des Eigentums dar. Sie bestimmen den Inhalt und den Umfang des Eigentums
unter dem Aspekt des Gewasserschutzes und gestalten damit die Sozialpflich-
tigkeit des Eigentums neu (vgl. KOTULLA, 2003, § 19, Rdnr. 37; BGH-Urteil vom
19.9.1996 — Il ZR 82/95; so auch BREUER, 1998, S. 339 und 2004, Rdnr. 891).
Gemal BREUER (1998, S. 339) ,...sind solche Schutzanordnungen grundsatz-
lich nicht nur verfassungskonform, sondern auch frei von Entschadigungs- und
Ausgleichsleistungen zulassig“. In diesem Zusammenhang ist ferner zu beach-
ten, dass das Grundwasser nicht zum eigentumsrechtlich geschutzten Grundei-
gentum gehort. Es unterliegt durch das WHG einer vom Grundeigentum losge-
|6sten o6ffentlich-rechtlichen Benutzungsordnung, welche Rechte des Eigentu-
mers zur Einwirkung auf das Grundwasser grundsatzlich ausschliel3t (siehe
BGH-Urteil vom 19.9.1996 — Il ZR 82/95 und CzycHowskl, 2003, § 19,
Rdnr. 78).

Es gibt jedoch Falle, in welchen Nutzungsbeschrankungen und -verbote Uber
eine aktualisierte Sozialpflichtigkeit hinausgehen und somit eine ausgleichs-
pflichtige Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums darstellen. Vor-
aussetzung ist hierbei, dass dem Betroffenen durch die Wasserschutzgebiets-
verordnung ein Sonderopfer auferlegt wird, das ihn unverhaltnismallig oder im
Verhaltnis zu anderen ungleich in unzumutbarer Weise trifft (siehe BGH-Urteil
vom 19.9.1996 — Ill ZR 82/95). Zur Beurteilung, ob diese Voraussetzungen er-
fullt sind, ist sinngeman auf die Grundsatze zurtickzugreifen, welche noch unter
der Geltung des ,alten, weit gefassten Enteignungsbegriffes zur Abgrenzung
der entschadigungslosen Sozialbindung von entschadigungspflichtigen Eingrif-
fen mit enteignender Wirkung entwickelt worden sind (siehe BGH-Urteil vom
19.9.1996 — Ill ZR 82/95, ebenso BayObLG-Urteil vom 29.5.2000 — 2Z RR
12/99). Von der Auferlegung eines Sonderopfers flir den Betroffenen kann bei-
spielsweise ausgegangen werden, wenn dem Betroffenen jede landwirtschaftli-
che Nutzung untersagt wird bzw. die angeordneten Verbote eine ordnungsge-
male landwirtschaftliche Bewirtschaftung des Eigentums unmdoglich machen
und keine andere zumutbare Verwendung fiur das Grundstlck besteht (vgl. Ko-
TULLA, 2003, § 19, Rdnr. 37; BREUER, 2004, Rdnr. 892; GossL in SZDK, § 19,
Rdnr. 50 und CzycHowskil, 2003, § 19, Rdnr. 83).
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Falls eine Uber die Sozialbindung hinausgehende Eigentumsbegrenzung durch
Nutzungsbeschrankungen und -verbote in Wasserschutzgebietsverordnungen
existiert, kann ein VerhaltnismaRigkeitsausgleich jedoch nur geltend gemacht
werden, wenn zuvor alle innerbetrieblichen Moglichkeiten zur Kompensation der
entstehenden Nachteile ausgeschopft wurden. Im Einzelnen sind nicht nur alle
innerbetrieblichen und personlichen Mdglichkeiten zur Schadensminderung und
Anpassung zu prufen, sondern auch eine alternative Nutzung des betroffenen
Grundstuckes (vgl. Nies 2004, S. 23, ebenso BGH-Urteil vom 19.9.1996 - Il ZR
82/95). Sind die Vorraussetzungen eines VerhaltnismaRigkeitsausgleichsan-
spruchs gemal § 19 Abs. 3 WHG gegeben, bestimmt sich dieser nach § 20
WHG (siehe Abschnitt 3.3.2).

Scheidet ein VerhaltnismaRigkeitsausgleich nach § 19 Abs. 3 WHG aus, ist in
der Regel weiter zu prifen, ob ein Ausgleich nach § 19 Abs. 4 WHG (in Verbin-
dung mit Art. 74 Abs. 5 u. 6 BayWG) (siehe Abschnitt 3.3.1.3) in Betracht
kommt. Besteht jedoch ein Ausgleichsanspruch nach § 19 Abs. 3 WHG, kommt
ein daruber hinausgehender Billigkeitsausgleich nach § 19 Abs. 4 WHG nicht in
Betracht.

3.3.1.3 Billigkeitsausgleich gemal § 19 Abs. 4 WHG

Der Ausgleichsanspruch nach § 19 Abs. 4 WHG erfasst — im Gegensatz zu ei-
ner Entschadigung nach § 19 Abs. 3 WHG — Inhalts- und Schrankenbestim-
mungen, welche der Betroffene verfassungsgemaf ohne Verstol3 gegen Art. 14
GG entschadigungslos hinzunehmen hatte. Diese Regelung stellt einen inner-
halb der Sozialbindung des Eigentums liegenden Billigkeitsausgleich fur die
Land- und Forstwirtschaft dar. Seine Gewahrung unterliegt somit legislativen
Ausgestaltungsspielrdumen und dem politischen Willen (vgl. KoTtuLLA, 2003,
§ 19, Rdnr. 46; so auch BREUER, 1998, S. 340; Nies, 2000, S. 38 und 2004,
S. 64; CzycHowskl, 2003, § 19, Rdnr. 119 und HOTZEL, 1995a, S. 43). § 19
Abs. 4 WHG besagt, dass falls keine Entschadigungspflicht gemaf § 19 Abs. 3
WHG besteht und die in Wasserschutzgebieten festgesetzten Anordnungen
erhdhte Anforderungen darstellen, welche die ordnungsgemale land- oder
forstwirtschaftliche Nutzung eines Grundstuckes beschranken, fur die dadurch
verursachten wirtschaftlichen Nachteile ein angemessener Ausgleich nach
Maligabe des Landesrechts zu leisten ist (siehe § 19 Abs. 4 WHG).
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Die Voraussetzung flr einen Ausgleichsanspruch gemaf § 19 Abs. 4 WHG ist,
dass Anordnungen in Schutzgebieten die ordnungsgemalle land- oder forstwirt-
schaftliche Nutzung eines Grundstickes beschranken. Nutzungseinschrankun-
gen, welche nicht Uber die Anforderungen der ordnungsgemafien landwirt-
schaftlichen Nutzung hinausgehen sind nicht ausgleichspflichtig. Dies ist bei-
spielsweise der Fall, wenn eine Schutzgebietsanordnung lediglich festschreibt,
was nach dem allgemeinen, flachendeckenden Gewasserschutz (siehe Ab-
schnitt 3.2.1), das hei3t auch aullerhalb formlich festgesetzter Wasserschutz-
gebiete, ohnehin zu beachten ware. Somit kommt dem Begriff und der Definiti-
on der ordnungsgemalen land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung (siehe Ab-
schnitt 3.3.5) eine hohe Bedeutung zu, da diese die Normalanforderungen an
die landwirtschaftliche Grundstlicksnutzung definieren und davon ausgehend
beurteilt werden kann, welche Anforderungen in Wasserschutzgebieten als er-
hoht anzusehen sind und somit zu einem Ausgleichsanspruch gemat § 19
Abs. 4 WHG fihren (vgl. MURSWIEK, 1990, S.290; GoOssL in SZDK, § 19,
Rdnr. 54e und CzycHowskl, 2003, § 19, Rdnr. 125).

Unter wirtschaftlichen Nachteilen sind alle in Geld bewertbaren Vermdgensein-
bullen zu verstehen, die dem Betroffenen durch die erhéhten Anforderungen
bei der ordnungsgemalien landwirtschaftlichen Nutzung entstehen. Hierbei ist
entscheidend, wie sich der tatsachliche Wert des Vermodgens c. p. durch die
Schutzanordnung verandert (vgl. BREUER, 2004, Rdnr. 906 und CzYCHOWSKI,
2003, § 19, Rdnr. 133). Zu Vermogensverlusten gehéren Minderungen des Ein-
kommens, die sich aus der Bodennutzung ergeben. Beispielsweise kann es
sich dabei um Minderertrage, hohere Bewirtschaftungskosten oder hdhere Kos-
ten fur betriebliche Ersatzmittel handeln. Minderungen des Verkehrswertes der
Grundsticke als solche sind nicht als Vermogensverluste im Sinne des § 19
Abs. 4 WHG anzusehen. Die Vorschrift gleicht nur diejenigen wirtschaftlichen
Nachteile aus, welche durch die Beschrankung der Nutzung entstehen, nicht
die durch die Beschrankung eines Rechtes. Deshalb erfasst § 19 Abs. 4 WHG
keine Pacht-, Beleihungs- oder Verkehrswertverluste (vgl. CzycHowski, 2003,
§ 19, Rdnr. 127; ebenso BREUER, 2004, Rdnr. 906; GossL in SZDK, § 19,
Rdnr. 54g und KOTULLA, 2003, § 19 Rdnr. 53).
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Die Regelung des § 19 Abs. 4 WHG betrifft ferner ausschlielich die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung eines Grundstucks. Wirtschaftliche Nachteile, die
beispielsweise bei industrieller oder gewerblicher Nutzung entstehen, sind nicht
ausgleichsberechtigt. Ebenso erfasst diese Regelung keine Beschrankungen
der baulichen Nutzung, selbst wenn diese im Rahmen der land- und forstwirt-
schaftlichen Nutzung vorgesehen sind, da die Erstellung von Gebauden nicht
der landwirtschaftlichen Bodennutzung zuzurechnen ist (sieche BGH-Urteil vom
14.5.1998 — Il ZR 286-97; so auch CzycHowskl, 2003, § 19, Rdnr. 126 und
GossL in SZDK, § 19, Rdnr. 54d). § 19 Abs. 4 WHG dient dazu, land- und
forstwirtschaftliche Betriebe in Wasserschutzgebieten nicht schlechter zu stellen
als vergleichbare Betriebe aullerhalb des Schutzgebietes (vgl. CzYCHOWSKI,
2003, § 19, Rdnr. 119 und GossL in SZDK, § 19, Rdnr. 54a).

§ 19 Abs. 4 WHG stellt jedoch Rahmenrecht dar und bedingt der Ausgestaltung
durch die Landeswassergesetze. In Bayern wird § 19 Abs. 4 WHG durch Art. 74
Abs. 5 und 6 BayWG in Landesrecht umgesetzt (siehe Abschnitt 3.3.3).

3.3.2 Ausmal} der Entschadigung — § 20 WHG

§ 20 WHG gilt fur alle angesprochenen Entschadigungsfalle des Wasserhaus-
haltsgesetzes. Die Vorschrift regelt nur den Umfang der Entschadigung und
besagt nichts Uber die Rechtsnatur der Entschadigungsanspriche. Die Vor-
schrift tragt nicht nur enteignenden Eingriffen gemafR Art. 14 Abs. 3 Satz 2 GG
Rechnung, sondern auch anderen Eingriffen in das Eigentum, welche keine
enteignende Wirkung haben (vgl. CzvcHowskl, 2003, § 20, Rdnr. 2 u. 3 und
KoTuLLA, 2003, § 20, Rdnr. 2). § 20 WHG ist somit anwendbar fur die Enteig-
nungsentschadigung im Sinne des Art. 14 Abs. 3 GG (siehe Abschnitt 3.3.1.1)
sowie die entschadigungspflichtige Eigentumsinhaltsbestimmung im Sinne des
Art. 14 Abs.1 GG (siehe Abschnitt 3.3.1.2) (vgl. KoTuLLA, 2003, § 29, Rdnr. 4).
Ebenso findet § 20 WHG grundsatzlich Anwendung auf den Billigkeitsausgleich
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 (siehe Abschnitt 3.3.1.3). Hier spricht der Gesetzgeber
zwar nicht von ,Entschadigung“ sondern von ,Ausgleich®, jedoch ist davon aus-
zugehen, dass § 20 WHG fur diese Vorschrift ebenfalls einschlagig ist (vgl. Ko-
TULLA, 2003, § 20, Rdnr. 7 und CzycHowsKl, 2003, § 20, Rdnr. 5).
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§ 20 WHG besagt, dass eine Entschadigung den eingetretenen Vermdgens-
schaden angemessen ausgleichen muss. Unter Vermogensschaden sind alle in
Geld bewertbaren EinbuRen am Vermogen zu verstehen. Einen Vermogens-
schaden erleidet der Betroffene nur, wenn der jetzige Wert des Vermdgens auf-
grund des entschadigungspflichtigen Ereignisses geringer ist als zuvor. Durch
das Ereignis gewonnene Vorteile, d. h. Vermodgenszuwachse, sind bei der Be-
rechnung des Schadens zu berucksichtigen (vgl. KoTuLLA, 2003, § 20, Rdnr. 9
und KNOPP in SZDK, § 20, Rdnr. 8). Bei der Entschadigung wird, anders als
beim Schadensersatz, nur dasjenige ausgeglichen, was zum Zeitpunkt des Ein-
griffs vorhanden ist und genommen wird. In der Zukunft liegende Wertsteige-
rungen, welche ohne das entschadigende Ereignis eingetreten waren, bleiben
unbertcksichtigt (vgl. KNopp in SZDK, § 20, Rdnr. 16c und CzycHowski, 2003,
§ 20, Rdnr. 6).

Fir die Entschadigungsfrage ist daher von Bedeutung, in welchem Umfang die
Anordnungen der Wasserschutzgebietsverordnung auf die Rechte und das
Vermogen des Betroffenen einwirken. VermogenseinbulRen kdnnen zum einen
durch Beeintrachtigungen in der Nutzung durch die Wasserschutzgebietsver-
ordnung (siehe § 20 Abs. 1 Satz 2 WHG), zum anderen durch die Minderung
des gemeinen Grundstuckswertes (siehe § 20 Abs. 1 Satz 3 WHG) verursacht
sein. Bei der Ermittlung des Vermdgensverlustes des Betroffenen wird somit
zwischen der Minderung des Ertragswertes (Beeintrachtigungen in der Nut-
zung) und des Verkehrswertes (Minderung des gemeinen Grundstiickswertes)
unterschieden (vgl. HOTZEL, 1995b, S. 109).

Eine Minderung des gemeinen Grundstlckswertes ist nach § 20 Abs. 1 Satz 3
WHG auszugleichen, falls sie nicht bereits durch einen Ausgleich nach § 20
Abs. 1 Satz 2 WHG bercksichtigt ist. Nach dieser Vorschrift ist bei Grundsti-
cken die Minderung des gemeinen Wertes auszugleichen, soweit sie die Minde-
rung durch Nutzungsbeeintrachtigungen (des Ertragswertes) Ubersteigt. D. h.
nur die Differenz zwischen der Minderung des Ertragswertes und der Minde-
rung des gemeinen Grundstlickswertes (Verkehrswert) ist zu entschadigen. Ei-
ne Doppelentschadigung ist somit ausgeschlossen (vgl. KoTuLLA, 2003, § 20,
Rdnr. 28; HOTZEL, 1995b, S. 109 und CzycHowskl, 2003, § 20, Rdnr. 23). Der

gemeine Wert eines Grundstlickes entspricht dem Preis, der im gewdhnlichen



69

Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Grundstliickes bei einer Verau-
Rerung zu erzielen ware. Diese Definition gleicht der des Verkehrswertes ge-
maf § 194 BauGB (siehe Abschnitt 3.4.1) (vgl. KoTuLLA, 2003, § 20, Rdnr. 29;
KNopPP in SZDK, § 20, Rdnr. 16a und CzycHowskl, 2003, § 20, Rdnr. 24).

Bei einer Entschadigung der Nutzungsbeeintrachtigungen gemafl § 20 Abs. 1
Satz 2 WHG hangt Umfang und Ausmal der Entschadigung von der durch die
Anordnungen der Schutzgebietsverordnung verursachte Ertragswertschmale-
rung bzw. der Minderung des Ertragswertes ab. Diese Ertragswerteinbul3e ist in
jedem Fall auszugleichen. Ebenso sind erhdhte Aufwendungen wie zusatzliche
Anschaffungs-, Wege- und Arbeitskosten, welche entstehen, um den gleichen
Ertrag wie bisher zu erzielen, auszugleichen (vgl. KoTuLLA, 2003, § 20,
Rdnr. 24; KNoppP in SZDK, § 20, Rdnr.16 und CzvycHowskl, 2003, § 20,
Rdnr. 18).

Bezuglich der Art der Entschadigung regelt das WHG Folgendes: ,Soweit nicht
gesetzlich wasserwirtschaftliche oder andere Mal3nahmen als Entschadigung
zugelassen werden, ist die Entschadigung in Geld festzusetzen“ (§ 20 Abs. 2
WHG). Dies ist eine Rahmenvorschrift, welche durch Landesrecht geflllt wer-
den kann. Soweit eine landesrechtliche Regelung fehlt, kommt nur eine Ent-
schadigung in Geld in Betracht (vgl. KNoPP in SZDK, § 20, Rdnr. 17).

3.3.3 Landesrechtliche Ausgestaltung in Bayern

Die allgemeinen Regelungen zu Entschadigung und Ausgleich bedurfen der
landesrechtlichen Ausgestaltung. Nachstehend werden die fir das Bundesland
Bayern gultigen Regelungen, welche die allgemeinen Entschadigungsvorschrif-
ten des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) erganzen und die Vorschriften des

Billigkeitsausgleiches gemal} § 19 Abs. 4 WHG ausgestalten, beschrieben.
3.3.3.1 Zur Entschadigung nach dem WHG allgemein

Der Art. 74 des BayWG gestaltet den § 20 WHG landesrechtlich aus und er-
ganzt diesen. Die Vorschrift regelt Art und Ausmald der Entschadigung, wenn
diese aufgrund der Vorschriften des BayWG zu leisten ist. Teilweise verweist
Art. 74 BayWG hierbei wiederum auf § 20 WHG. Es ist daher wie bei § 20 WHG
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gleichgultig, ob es sich um eine Enteignungsentschadigung oder sonstige Ent-

schadigungsanspruche handelt.

Das Bayerische Wassergesetz fullt bezuglich der Art der Entschadigung § 20
Abs. 2 WHG insofern aus, indem es besagt, dass eine Entschadigung zunachst
durch wasserwirtschaftliche oder andere MaRnahmen zu leisten ist, wenn dies
dem Entschadigungspflichtigen wirtschaftlich zuzumuten ist (siehe Art. 74
Abs. 2 BayWG). Nur wenn diese Zumutbarkeit nicht vorliegt, ist die Entschadi-
gung in Geld zu leisten. Unter wasserwirtschaftlichen oder andere Mal3nahmen
sind beispielsweise Ausnahmen oder Befreiungen von der Wasserschutzge-
bietsverordnung oder die Beschaffung von Ersatzland zu verstehen. Das was-
serrechtliche Enteignungs- und Entschadigungsrecht weicht hier von den
Grundsatzen des allgemeinen Entschadigungsrechts ab. Wahrend im allgemei-
nen Entschadigungsrecht eine Entschadigung regelmaliig in Geld zu leisten ist,
stellt der Art. 74 Abs. 2 BayWG andere Entschadigungsarten voran. Auch § 20
Abs. 2 WHG weicht bereits vom Grundsatz der Geldentschadigung ab, da er
landesrechtliche Gestaltungsspielraume fur andere Entschadigungsarten 6ffnet
(vgl. ZEITLER in SZDKG, Art. 74, Rdnr. 3).

Daruber hinaus sieht das Bayerische Wassergesetz eine weitere Art der Ent-
schadigung vor. Nach Art. 74 Abs. 4 BayWG kann der Grundstlckseigentimer
unter gewissen Voraussetzungen verlangen, dass der Entschadigungspflichtige
das Grundstiick zum gemeinen Wert erwirbt. Der Ubernahmeanspruch ist an
drei alternativ geltende Voraussetzungen gebunden. Die Nutzung des Grund-
stuckes muss entweder durch den entschadigungsauslosenden Eingriff unmog-
lich werden, erheblich erschwert werden, oder das Grundstlick muss nach sei-
ner bisherigen Bestimmung nicht mehr zweckmafig nutzbar sein (vgl. ZEITLER
in SZDKG, Art. 74, Rdnr. 21). Liegt eine der drei Voraussetzungen vor, kann
der Grundstiickseigentimer seinen Ubernahmeanspruch geltend machen. Das
Grundstuck ist dann vom Entschadigungspflichtigen zum gemeinen Wert, wel-
cher dem Verkehrswert (siehe Abschnitt 3.4.1) entspricht, zu Gbernehmen (vgl.
ZEITLER in SZDKG, Art. 74, Rdnr. 23).

Uber die Person des Entschadigungspflichtigen trifft das WHG keine Aussage.
Das BayWG besagt jedoch, dass die Entschadigung von dem zu leisten ist, der

durch den entschadigungspflichtigen Vorgang unmittelbar begunstigt ist (siehe
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Art. 74 Abs. 6 Satz 1 in Verbindung mit Abs. 5 BayWG). Bei Wasserschutzge-
bietsfestsetzungen ist dies in der Regel der Trager der offentlichen Wasserver-

sorgung, da dieser durch die Festsetzung geschutzt wird (vgl. ZEITLER in
SZDKG, Art. 74, Rdnr. 24).

3.3.3.2 Erganzende Regelungen zum Billigkeitsausgleich gemall § 19 Abs. 4
WHG

Die landesrechtliche Ausgestaltung des § 19 Abs. 4 WHG ist im bayerischen
Wassergesetz in Art. 74 Abs. 6 normiert. Das BayWG greift die rahmenrechtli-
chen Vorgaben des § 19 Abs. 4 WHG auf und regelt, wie der Ausgleich zu leis-
ten ist und wer ausgleichspflichtig ist. Darlber hinaus existiert eine gemeinsa-
me Bekanntmachung ,Ausgleich fur Landwirte und Waldbesitzer in Wasser-
und Heilquellenschutzgebieten® (GemBek, 1997) der Bayerischen Staatsminis-
terien fur Landesentwicklung und Umweltfragen sowie flr Ernahrung, Landwirt-
schaft und Forsten, welche Hinweise zum Vollzug des § 19 Abs. 4 WHG und
des Art. 74 Abs. 6 BayWG gibt. In der Praambel der gemeinsamen Bekanntma-
chung wird angeregt, zum Ausgleich wirtschaftlicher Nachteile durch Beschran-
kungen der ordnungsgemalen landwirtschaftlichen Nutzung von Grundsticken
in Wasserschutzgebieten, Kooperationsmodelle mit dem Abschluss freiwilliger
Vereinbarungen zwischen dem Wasserversorger und den Landwirten anzustre-
ben (vgl. GEMBEK, 1997, Praambel) (mehr zum Vertragswasserschutz in Ab-
schnitt 3.3.4). Falls es nicht zum Abschluss einer solch freiwilligen Vereinba-
rung kommt, findet § 19 Abs. 4 WHG in Verbindung mit Art. 74 Abs.5 u. 6
BayWG Anwendung.

Ausgleichsverpflichtet ist bei einem Ausgleich nach § 19 Abs. 4 WHG in Ver-
bindung mit Art. 74 Abs. 5 u. 6 BayWG — ebenso wie bei allen Entschadigungen
nach dem WHG oder dem BayWG — derjenige, welcher durch den entschadi-
gungspflichtigen Vorgang unmittelbar begunstigt ist. Ausgleichsberechtigt ist
hierbei ,...wer ein im Schutzgebiet liegendes Grundstick land- oder forstwirt-

schaftlich nutzt, sei es als Eigentimer, sei es als Pachter.” (GEMBEK, 1997).

Der Ausgleich ist gemald Art. 74 Abs. 6 BayWG — sofern nicht anders vereinbart
— durch einen Betrag in Geld zu leisten. Nach Art. 74 Abs. 6 Satz 3 BayWG wird

ein Ausgleich nicht geleistet, soweit die wirtschaftlichen Nachteile durch inner-
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betriebliche Mallnahmen ausgeglichen werden kénnen oder durch andere Leis-
tungen aus offentlichen Haushalten oder von Dritten ausgeglichen werden. Der
Ausgleich ist gemal Art. 74 Abs. 6 Satz 2 BayWG am 10. Januar eines Jahres
fur das vorhergehende Kalenderjahr fallig, falls nichts anderes vereinbart ist.
Das Ausmal} des Ausgleichs bestimmt sich durch die Vorgaben des § 19 Abs. 4
WHG (vgl. ZEITLER in SZDKG, Art. 74, Rdnr. 29).

Im BayWG wird durch Art. 74 Abs. 6 Satz 1, 2. Halbsatz zusatzlich festgelegt,
dass auch fur Wasserschutzgebiete erlassene Verbote oder Beschrankungen
fur Pflanzenschutzmittel als Anordnungen nach § 19 Abs. 2 WHG anzusehen
sind. Diese Erganzung ist darauf zurtickzuflihren, dass in Bayern oftmals Ver-
bote oder Beschrankungen fur Pflanzenschutzmittel nicht in Wasserschutzge-
bietsverordnungen aufgenommen werden, sondern darin auf entsprechende
pflanzenschutzrechtliche Regelungen verwiesen wird. Dies hat zur Folge, dass
Verbote oder Beschrankungen bestimmter Pflanzenschutzmittel im Wasser-
schutzgebiet keine Anordnung nach § 19 Abs. 2 WHG darstellen, da sie nicht in
die Wasserschutzgebietsverordnung aufgenommen sind. Art. 74 Abs. 6 Satz 1,
2. Halbsatz BayWG stellt somit klar, dass in Wasserschutzgebieten geltende
Verbote und Beschrankungen fur Pflanzenschutzmittel, die nicht in der Schutz-
gebietsverordnung enthalten sind, trotzdem erhohte Anforderungen darstellen
und somit zur Ausgleichspflicht fuhren kdénnen (vgl. ZEITLER in SZDKG, Art. 74,
Rdnr. 29).

Das Ausgleichsverfahren ist ein einzelbetriebliches Verfahren. Jeder Betroffene
muss seinen Anspruch beim Ausgleichsverpflichteten schriftlich geltend ma-
chen, wobei er die Art und Hohe der ihm durch die Schutzbestimmungen ent-
stehenden wirtschaftlichen Nachteile darlegt (vgl. GEMBEK, 1997). Wird Uber die
Hohe der Ausgleichszahlung zwischen Ausgleichsberechtigtem und Aus-
gleichsverpflichteten keine Einigung erzielt, setzt die Kreisverwaltungsbehorde
die Hohe auf Antrag durch Schatzung fest. Vor der Festsetzung soll jedoch ge-
mal GEMBEK (1997) ein Schlichtungsgesprach mit allen Beteiligten durchge-
fuhrt werden, welches eine Einigung erbringen soll (vgl. KNOPP u. SCHRODER,
2004, S. 106).



73

3.3.4 Vertragswasserschutz in Bayern

Laut GEMBEK (1997) sind zum Ausgleich wirtschaftlicher Nachteile durch Be-
schrankungen der ordnungsgemalfen land- und forstwirtschaftlichen Nutzung
von Grundstlcken in Wasserschutzgebieten, Kooperationsmodelle sowie der
Abschluss freiwilliger Vereinbarungen zwischen dem Ausgleichsverpflichteten
(Wasserversorger) und dem Ausgleichsberechtigten (Landwirt) anzustreben. In
der GEMBEK (1997) wird somit dafur pladiert, wirtschaftliche Nachteile entspre-
chend des § 19 Abs. 4 WHG nicht im gesetzlich festgelegten einzelbetrieblichen
Ausgleichsverfahren auszugleichen, sondern im Wege der Kooperation durch
pauschalierte Ausgleichszahlungen zu kompensieren. Der Landwirt verpflichtet
sich dabei freiwillig, gegen Zahlung eines gewissen Entgelts, bestimmte in der
Wasserschutzgebietsverordnung geforderte Nutzungen oder Handlungen zu
unterlassen oder einzuschranken. Die GEMBEK (1997) enthalt die Anlage 2, in
welcher pauschalierte Ausgleichsempfehlungen fir die gangigsten Schutzan-
ordnungen in Wasserschutzgebieten gegeben werden. Tabelle 4 bis Tabelle 6

stellen einen Auszug daraus dar.

In Tabelle 4 werden Ausgleichsempfehlungen fiur ein Verbot der Winterfurche
beziehungsweise das Gebot einer ganzjahrigen Bodenbedeckung dargestellt.
Ein Landwirt erhalt zwischen 31 €/ha und 108 €/ha fur Zwischenfruchtanbau mit
Kreiselstreuer. Bei Ansaat der Zwischenfrucht mit der Drillmaschine und vorhe-
riger Saatbettbereitung werden Ausgleichszahlungen zwischen 92 €/ha und
169 €/ha empfohlen.

Tabelle 4: Ausgleichsempfehlungen fur Verbot der Winterfurche beziehungsweise Ge-

bot einer ganzjahrigen Bodenbedeckung

Beim Anbau von Zwischenfriichten ist mit folgenden Kosten zu rechnen:
Saat mit Kreiselstreuer Anbau wie Hauptfrucht *

€/ha €/ha
Grundbetrag 31€ 92 €
zusatzlich, falls notwendig,
nematodenresistente Sorte t26¢€ t26€
Abschlegeln im Frihjahr oder
Totalherbizid +o1¢€ +o1¢€
falls Aufwuchs verfuttert wird -26 € -26 €

* Anbau mit Sdmaschine und vorheriger Saatbettbereitung.

Quelle: GEMBEK, Anlage 2, 1997, Zahlen gerundet.
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Tabelle 5 zeigt die Ausgleichsempfehlungen fir eine Reduzierung der ord-
nungsgemafen Stickstoffdingung auf Ackerflachen. Bei einer 20 %igen Stick-
stoffreduzierung auf Ackerflachen liegen die vorgeschlagenen Ausgleichsbetra-

ge je nach Standortqualitat und Fruchtfolge zwischen 51 €/ha und 220 €/ha.

Tabelle 5:  Ausgleichsempfehlungen fir die Reduzierung der ordnungsgemaéafen Stick-

stoffdiingung auf Ackerflachen

Ausgleichsbetrédge bei 20 %iger Stickstoffreduzierung auf Ackerflachen
Bodennutzung

Getreide 33% 33 %

Standort + Hackfrucht, Silomais,
Raps Rest Getreide Rest Getreide
Ausgleichsbetrag in €/ha

ungunstig 51€ 118 € 77 €
mittel 77 € 169 € 102 €
glnstig 102 € 220 € 128 €

Quelle: GEMBEK, Anlage 2, 1997, Zahlen gerundet.

Tabelle 6 flhrt Ausgleichsempfehlungen fir ein ganzjahriges Verbot der Din-
gung mit Gulle, Jauche und Festmist auf. Dem Landwirt muss der Ersatz der
Nahrstoffe aus der Gllle, das heil3t der Mineraldingerzukauf sowie eventuelle
zusatzliche Transportkosten fur Gllle, welche durch die Schutzgebietsauflage
nicht mehr auf betriebseigenen Flachen ausgebracht werden kann, ausgegli-
chen werden. In Tabelle 6 sind die vorgeschlagenen Ausgleichsbetrage nach
Acker-/Grinland, Viehbesatz und Flachenanteil in der Schutzzone mit ganzjah-
rigem Ausbringungsverbot fur Wirtschaftsdinger aufgegliedert. Bei geringem
Flachenanteil und geringem Viehbesatz wird kein oder nur ein geringer Aus-
gleich vorgeschlagen. Dagegen wird hier fur einen viehstarken Betrieb, welcher
50 % seiner Betriebsflachen in der betreffenden Schutzzone hat, fur Grunland

eine Ausgleichszahlung von 256 €/ha empfohlen.
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Tabelle 6: Ausgleichsempfehlungen fiir ganzjahriges Verbot der Dingung mit Giulle,

Jauche, Festmist

Ausgleichsbetrédge bei ganzjahrigem Ausbringungsverbot von Wirtschaftsdiinger auf
mittlerem Standort
Flachenanteil im Schutzgebiet bis zu
Dung-
Bodennutzung einheiten 10 % 20 % 30 % 40 % 50 %
(DE)/ha } .
Ausgleichsbetrag in €/ha
Grinland <1 0€ 3€ 5€ 26 € 102 €
Ackerland <1 0€ 5€ 26 € 77 € 128 €
Grunland 1-1,5 5€ 10 € 51€ 102 € 153 €
Ackerland 1-1,5 51€ 66 € 87 € 102 € 128 €
Grinland 1,5-2,0 51€ 78 € 102 € 153 € 205 €
Ackerland >1,5 102 € 128 € 128 € 128 € 128 €
Grunland >2,0 153 € 179 € 205 € 256 € 256 €

Quelle: GEMBEK, Anlage 2, 1997, Zahlen gerundet.

Die hier beispielhaft aufgefihrten Schutzanordnungen mit Ausgleichsempfeh-
lungen konnen auch in Kombinationen auftreten, wobei sich die anfallenden

Ausgleichsbetrage kumulieren.

Gegenstand des Vertragswasserschutzes (freiwillige Vereinbarungen) kann
nicht nur ein pauschalierter Ausgleich der wirtschaftlichen Nachteile entspre-
chend § 19 Abs. 4 WHG sein, sondern es kdnnen auch zusatzliche Bewirtschaf-
tungsbeschrankungen oder -formen, welche die Anforderungen der geltenden
Wasserschutzgebietsverordnung Ubersteigen und die entsprechende Gegen-

leistung hierfur vereinbart werden (vgl. GEMBEK, 1997, Praambel).

Abbildung 22 verdeutlicht den Anwendungsbereich von freiwilligen Vereinba-
rungen in der Praxis. Diese konnen sowohl fur wirtschaftliche Nachteile, welche
aus der Wasserschutzgebietsverordnung resultieren, abgeschlossen werden
als auch fur wirtschaftliche Nachteile, welche durch das freiwillige Einhalten zu-

satzlicher Bewirtschaftungsbeschrankungen entstehen.
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Abbildung 22: Anwendungsbereich von freiwilligen Vereinbarungen

A
zusatzliche
Bewirtschaftungs-
. beschrankungen
freiwillige
3 Vereinbarung
a>’ (pauschaler
c Ausgleich)
0
(o))
= .
> o einzel-
o freiwillige betrieblicher Wasserschutzge-
'g Vereinbarung |  Ausgleich bietsverordnung
= (pauschaler | (519 Abs. 4
< Ausgleich) WHG)
kein Ausgleich, da Status quo ordnungsgemalie land-
wirtschaftliche Nutzung

Quelle: Eigene Darstellung.

Von den rund 2.700 Wasserversorgungsunternehmen in Bayern (vgl. LFW,
2004, S. 4) hatten nach Untersuchungen des bayerischen Landesamtes fir
Wasserwirtschaft im Jahre 1998 (siehe LFW, 1999) 150 Wasserversorger frei-
willige Vereinbarungen mit Landwirten geschlossen bzw. entsprechende Ver-
trage fertig ausgearbeitet. Zahlreiche weitere Vertrage befanden sich zum da-
maligen Zeitpunkt in Vorbereitung. Neuere Untersuchungen zur Anzahl von Ko-
operationen zwischen Landwirten und Wasserversorgungsunternehmen liegen
nicht vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass sich die Anzahl der Kooperati-

onen seither erhdht hat (vgl. WENGER, 2006).

Die im Jahre 1998 vom LFW untersuchten Kooperationsvertrage weisen durch
die Vielzahl der verschiedenen Trinkwassergewinnungsgebiete in Bayern eine
sehr gro3e Bandbreite an Vertragsinhalten auf. Da sich jedes Wassergewin-
nungsgebiet in den naturrdumlichen und hydrogeologischen Gegebenheiten
sowie in der Art und Intensitat der landwirtschaftlichen Nutzung unterscheidet,
variieren auch die jeweiligen Vertragsinhalte freiwilliger Vereinbarungen. Diese
sind individuell auf die ortlichen Gegebenheiten zugeschnitten (vgl. LFW, 1999,
S. 6). Trotz der Vielzahl an mdglichen Vertragsinhalten gibt es jedoch einige

grundlegende Themenkomplexe, die in sehr vielen freiwilligen Vertragen gere-
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gelt sind. Es handelt sich hier beispielsweise um die Forderung des Zwischen-
fruchtanbaus, die Reduzierung der Stickstoffdingung und das Verbot der orga-
nischen Dungung in der Schutzzone Il (vgl. LFW, 1999, S. 14 ff.).

Das Entgelt fur die in freiwilligen Vertragen vereinbarten Bewirtschaftungsbe-
schrankungen orientiert sich oftmals an den Ausgleichsempfehlungen der GEMm-
BEk (1997). Jedoch mussen die dort genannten Betrage in der Regel an die
spezifischen Verhaltnisse des Schutzgebietes sowie die Inhalte der Vereinba-

rung angepasst werden.
3.3.5 Exkurs: Der Begriff ,ordnungsgemale landwirtschaftliche Nutzung*

Der Begriff der ,ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Nutzung® stellt die Re-
ferenzsituation dar, auf welche sich der Gesetzgeber beim Billigkeitsausgleich
nach § 19 Abs. 4 WHG (siehe Abschnitt 3.3.1.3) bezieht, wenn er von erhdhten
Anforderungen spricht. Der Tatbestand der erhéhten Anforderungen ist Voraus-
setzung fur den Ausgleichsanspruch nach § 19 Abs. 4 WHG. Daher ist die Defi-
nition des Begriffes der ,ordnungsgemafien landwirtschaftlichen Nutzung“ von
erheblicher Bedeutung. Ebenso ist dieser Begriff bei der entschadigungspflich-
tigen Eigentumsinhaltsbestimmung, dem so genannten VerhaltnismaRigkeits-
ausgleich nach § 19 Abs. 3 WHG (siehe Abschnitt 3.3.1.2), zur Beurteilung der
aktualisierten Situation der Sozialbindung des Grundeigentums entscheidend.
In der Fachliteratur werden fir diesen Begriff auch synonym die Ausdricke

,ordnungsgemale Landwirtschaft® oder ,gute fachliche Praxis“ verwendet.

Der Begriff der guten fachlichen Praxis hat sich Uber die letzten Jahre hinweg
entwickelt und konkretisiert. Ausgehend von der Agrarministerkonferenz im Jah-
re 1987 in Munchen, bei welcher Grundsatze zur ordnungsgemafen Landbe-
wirtschaftung formuliert wurden, hat der Gesetzgeber im weiteren Zeitverlauf
Aspekte der guten fachlichen Praxis normiert. Entsprechende Regelungen ent-
halten das Pflanzenschutz-, Bodenschutz- und Dungemittelrecht (vgl. NIES,
2000, S. 20). Die wichtigsten Regelungen stellen § 17 BBodSchG, § 6 Abs. 1
PfISchG, § 1a Abs. 1 DUngMG 1977 und § 3 DUV dar. Ebenso existieren vom
Bundesministerium flr Verbraucherschutz, Ernahrung und Landwirtschaft ent-
sprechende Veroffentlichungen, wie beispielsweise das Standpunktpapier

,Grundsatze und Handlungsempfehlungen zur guten fachlichen Praxis der
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landwirtschaftlichen Bodennutzung“ (vgl. BMVEL, 2001), welche das Anforde-
rungsniveau an eine ordnungsgemalle Landwirtschaft definieren. Der Begriff
der guten fachlichen Praxis ist ein dynamischer Begriff, welcher im Zeitablauf
gepragt und konkretisiert wurde. Er drickt den jeweiligen Status quo aus und
unterliegt gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und wissenschaftlichen Einflissen
(vgl. NIEs, 2000, S. 20).

Als ordnungsgemal ist im Allgemeinen nur diejenige Bodennutzung anzuse-
hen, welche den Stand der agrar- und wasserwirtschaftlichen Erkenntnisse be-
achtet, den jeweiligen Standortverhaltnissen Rechnung tragt, sich nicht nur an
optimalen Ertragen, sondern auch danach richtet, was okologisch verantwortbar
ist sowie den Belangen des Gewasserschutzes im Sinne der Gefahrenabwehr
nicht entgegenlauft (vgl. CzycHowski, 2003, § 19, Rdnr. 130; ebenso MURS-
WIEK, 1990, S. 292; MULLER, 2001, S. 220 und KOTULLA, 2003, § 19, Rdnr. 51).

Aktuell pragt die gemeinsame Agrarpolitik der Europaischen Union durch die
Regelungen zur ,Cross Compliance® (siehe Art.3 Verordnung (EG)
Nr. 1782/2003) den Begriff der guten fachlichen Praxis mit bzw. neu. Cross
Compliance knupft die Gewahrung von Direktzahlungen an die Einhaltung be-
stimmter Vorschriften in den Bereichen Umwelt, Futtermittel- und Lebensmittel-
sicherheit sowie Tiergesundheit und Tierschutz. Cross Compliance umfasst
Regelungen zur Erhaltung landwirtschaftlicher Flachen in einem guten landwirt-
schaftlichen und dkologischen Zustand, Regelungen zur Erhaltung von Dauer-
grunland und 19 schon bereits bestehende EU-Richtlinien. Diese Richtlinien,
wie beispielsweise die Vogelschutzrichtlinie, FFH-Richtlinie oder Nitratrichtlinie
werden schrittweise eingeflhrt. Spatestens zum 1.1.2007 sind alle 19 Richtli-
nien Bestandteil von Cross Compliance (vgl. BAYSTMLF, 2005 u. BAYSTMUGYV,
2005). Diese europaischen Vorgaben sind durch die nationalen Gesetzgeber
auszugestalten. In Deutschland geschieht dies u. a. durch das Direktzahlungen-
Verpflichtungsgesetz (DirektZahlVerpflG). Die Regelungen der Cross Compli-
ance definieren den neuen Status quo und schreiben das bisherige Anforde-

rungsniveau an die gute fachliche Praxis fort (vgl. SPREEN, 2005, S. 38).

Da das Anforderungsniveau der guten fachlichen Praxis fur die Abgrenzung der
ausgleichsfahigen und nichtausgleichsfahigen Anordnungen in Wasserschutz-

gebieten entscheidend ist, wird das Ausmall der zu entschadigenden Ein-
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schrankungen durch Anordnungen in Wasserschutzgebieten umso geringer, je
hoher das Anforderungsniveau der guten fachlichen Praxis in Bezug auf den

Gewasserschutz ist.

3.4 Wertebegriffe

Um die Wertveranderung von Grundstlcken in Wasserschutzgebieten zu unter-
suchen, mussen Wertebegriffe und Wertansatze definiert bzw. festgelegt wer-
den. Aus einer Vielzahl in der Literatur vorzufindenden Wertebegriffe sind nach-
stehend die untersuchungsrelevanten Begriffe Verkehrs-, Ertrags- und Belei-

hungswert beschrieben.
3.4.1 Der Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstticke

In diesem Abschnitt sind der Begriff Verkehrswert und das Regelverfahren zur
Verkehrswertermittiung landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke beschrieben.
Da in dieser Arbeit ausschliel3lich Wertveranderungen landwirtschaftlich genutz-
ter Grundstiicke im Sinne des § 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV, so genannter reiner Fla-
chen der Landwirtschaft, untersucht werden, bleiben andere Grundstucksklassi-

fizierungen und deren Wertermittlungsverfahren unbehandeilt.
3.4.1.1 Der Begriff des Verkehrswertes

Der Wert eines Gutes ist keine dem Gut innewohnende Eigenschaft. Er ist viel-
mehr abhangig von der Bedeutung eines Gutes fur ein bestimmtes Subjekt bzw.
Resultat der Beziehung zwischen dem bewertenden Subjekt und dem zu be-
wertenden Gut (vgl. KUNNEMANN, 1985, S. 8 ff.). Der Wert eines Grundstlckes
erwachst demzufolge aus der Bedeutung des Grundstiickes flr den Bewerten-
den. Der Wert, welcher einem Grundstuck beigemessen wird, kann von Subjekt

zu Subjekt verschieden sein.

Der Verkehrswert eines Grundstlckes ist im Baugesetzbuch wie folgt definiert:
,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlckes oder des sonstigen

Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder per-
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sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware.“ (§ 194 BauGB). In der Literatur wird
der Verkehrswert nicht selten als ein objektiver Wert bezeichnet, welcher frei
von subjektiver Betrachtungsweise ist (vgl. SIMON, J. u. SIMON, T. in SIMON, J.
etal.,, 2004, S. 12, Rdnr. 1.44 und KLEIBER in KLEIBER etal., 2002, S. 404,
Rdnr. 5). Es stellt sich jedoch die Frage, inwieweit der Verkehrswert objektiv ist
bzw. frei von subjektiver Betrachtungsweise sein kann, wenn gerade die Wert-
schatzung der Subjekte den Wert (Preis) eines Grundstlickes erst entstehen

lassen (siehe hierzu KUNNEMANN, 1985).

Bei der Verkehrswertermittiung geht es um die Schatzung eines Preises. Da die
Wertschatzungen der Subjekte in Preisen zum Ausdruck kommen, ist der Ver-
kehrswert durch die am Grundstucksmarkt herrschenden Wertvorstellungen
bestimmt. Preise (Wertschatzungen), welche durch Zeitdruck oder besonderes

Interesse gepragt sind, bleiben bei der Verkehrswertermittlung unbertcksichtigt.

Da das Baugesetzbuch lediglich eine materielle Definition des Verkehrswertes
enthalt, ohne seine Ermittlung verfahrensmallig zu regeln, wurden in einer
Rechtsverordnung, der Wertermittlungsverordnung (WertV), Grundsatze fur die
Ermittlung des Verkehrswertes festgelegt. Diese bilden zusammen mit den da-
zugehodrigen Wertermittlungsrichtlinien WertR 06 und LandR 78 die Rechts-
grundlagen der Verkehrswertermittlung landwirtschaftlich genutzter Grundstu-
cke (vgl. KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 553, Rdnr. 1). Die Begriffe ,Ver-
kehrswert®, ,Marktwert” und der im Steuerrecht gebrauchliche Begriff des ,ge-

meinen Wertes" werden im Allgemeinen synonym verwendet.

Der Verkehrswert ist allgemein nach folgenden normativen Vorgaben zu ermit-
teln (vgl. KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 404, Rdnr. 6):

- Der Verkehrswert eines Grundstlickes bemisst sich nach den (tatsachli-
chen und rechtlichen) Merkmalen eines Grundstiickes, die flr jedermann
(innerhalb eines bestimmten Grundsticksteilmarktes) wertbeeinflussend

sind.

Die wertbestimmenden Merkmale eines landwirtschaftlich genutzten

Grundstickes (im Sinne des § 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV) sind beispielsweise
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(vgl. KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 615, Rdnr. 37 und KOHNE, 2000,
S. 58):

- die allgemeine Lage des Grundstucks, insbesondere zum Ort

- die planerischen Ausweisungen in der Regional-, Landes- und Bau-
leitplanung

- Nutzungseinschrankungen (Wasserschutz-, Naturschutzgebiete)
- langfristige Pachtvertrage

- Nutzungsart (im Wesentlichen wird zwischen Acker-, Grinland und
Sonderkulturen unterschieden)

- Groflke und Form des Grundstiickes (Maschineneinsetzbarkeit)
- ErschlieBung des Grundstuckes (Zuwege)

- Oberflachengestalt (z. B. Hanglage)

- Bodenwert und Bodenqualitat (Bonitat, Acker-/Grunlandzahl)

- Bodenverbesserungsmaflinahmen (z. B. Drainage)

- Klimaverhaltnisse

- Waldnahe und sonstige Beeintrachtigungen und Hindernisse

- Besondere Nutzungsmaoglichkeiten fur Intensivkulturen

- Verbund mit Produktionsquoten (z. B. fir Milch und Zuckerriben),
Lieferrechten oder direkten Einkommensubertragungen

- Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches (z. B. Dienstbarkeiten,
Niel3brauch)

- Aussicht auf Flurneuordnung (Flurbereinigungsverfahren)
- Schadstoffbelastung

Der Verkehrswert bestimmt sich nach den allgemeinen Wertverhéaltnissen,
welche zum Zeitpunkt der Wertermittlung (Wertermittlungsstichtag) auf

dem Grundstucks(teil-)markt herrschen.

Unter allgemeinen Wertverhaltnissen am Grundstticksmarkt sind alle Fak-
toren zu verstehen, welche im gewdhnlichen Geschaftsverkehr Angebot
und Nachfrage und somit den Wert des Grundstlickes beeinflussen. Es
handelt sich hier beispielsweise um die allgemeine Wirtschaftssituation,
Entwicklungen auf den Kapital- und Devisenmarkten, Verhalten der Markt-
teilnehmer, Bevodlkerungsentwicklung und Einkommensverhaltnisse. Fer-
ner beeinflussen die regionalen Faktoren am Ort, wie Wirtschaftskraft,

Standortbedingungen oder stadtebauliche Entwicklungen, die allgemeinen
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Wertverhaltnisse am Grundstlicks(teil-)markt (siehe § 3 Abs. 3 WertV und
KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 593, Rdnr. 11 ff.).

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf welchen sich die Wert-
ermittlung beziehen soll, d. h. es sind die zu diesem Zeitpunkt vorherr-
schenden allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem (lokalen) Grundsticks-
markt zugrunde zu legen. Dieser Zeitpunkt kann ein gegenwartiger, aber
auch ein in der Vergangenheit liegender Zeitpunkt sein (siehe § 3 Abs. 1
WertV und KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 591, Rdnr. 3).

- Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr herrschenden Anschauungen ermittelt, ohne Bericksichtigung un-

gewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse.

Unter gewohnlichem Geschaftsverkehr versteht man den Handel auf ei-
nem freien Markt, wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck,
Zwang oder Not stehen und die Preisbestimmung keinen besonderen Inte-
ressen unterliegt (siehe BFH-Urteil vom 23.2.1979 — Ill 44/77, so auch
KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 405, Rdnr. 11).

Unter ungewdhnlichen Verhaltnissen ist beispielsweise der Erwerb im
Zwangsversteigerungsverfahren oder aus einer Konkursmasse zu verste-
hen. Personliche Verhaltnisse sind in der Person des Kaufers und/oder
Verkaufers begrundet. Hierunter fallen beispielsweise Verkaufe mit beson-
derer Rucksicht auf das personliche Verhaltnis zum Kaufer, von welchem
ein niedrigerer Preis gefordert wird als bei einem Verkauf an einen frem-
den Dritten. Ebenso fallen hierunter Kaufvorgange welche durch Liebhabe-
rei gekennzeichnet sind, oder wenn der Erwerber aufgrund eines fur ihn
besonders personlichen Vorteils einen hdoheren als ortstiblichen Kaufpreis
vereinbart (z. B. Arrondierung). Kaufvorgange, welche durch personliche
oder ungewo6hnliche Verhéltnisse beeinflusst wurden, sind kein Maf fur
den Verkehrswert (vgl. KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 406, Rdnr. 17 ff.
und SIMON, J. u. SIMON, T. in SIMON, J. et al., 2004, S. 19, Rdnr. 1.78 ff.).

Zur Ermittlung des Verkehrwertes sieht die Wertermittiungsverordnung (WertV)

drei anerkannte Verfahren vor. Gemal § 7 Abs. 1 WertV ist die Ermittlung des
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Verkehrwertes grundsatzlich nach dem Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertver-
fahren maoglich. Hierbei stellt das Vergleichswertverfahren eine Preisvergleichs-
rechnung dar. Im Ertragswertverfahren wird das Bewertungsobjekt an der Ren-
dite der besten Investitionsalternative gemessen. Bei Anwendung des Sach-
wertverfahrens fuhrt die Addition von Bodenwert und dem Wert der baulichen

und sonstigen Anlagen zum Verkehrswert.

Die in dieser Arbeit zu betrachtenden landwirtschaftlichen Grundsticke sind § 4
Abs. 1 Nr. 1 WertV zuzuordnen. Es handelt sich dabei um reine Flachen der
Landwirtschaft, d. h. landwirtschaftlich genutzte oder nutzbare Flachen, ,...von
denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonsti-
gen Umstanden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken
dienen werden...“ (§ 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV). Hierzu zahlen vor allem das Acker-
und Grinland. Das Regelverfahren zur Verkehrswertermittlung dieser landwirt-
schaftlich genutzten Grundstucke ist das Vergleichswertverfahren (siehe LANDR
78; so auch KOHNE, 2000, S. 55 und JOERIS u. SIMON J. in SIMON, J. et al., 2004,
S. 133, Rdnr. 2.199). Auf die anderen Verfahren zur Verkehrswertermittlung
wird in dieser Arbeit nicht naher eingegangen und auf die einschlagige Literatur
verwiesen (siehe hierzu KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 1288 ff. und 1735
ff.).

3.4.1.2 Das Vergleichswertverfahren

Der Verkehrswert landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke im Sinne des § 4
Abs. 1 Nr. 1 WertV ist im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (siehe LANDR
78). In Abbildung 23 ist das Schema fur die Ermittlung des Verkehrswertes
landwirtschaftlich genutzter Grundstlicke beschrieben. Die Ausflihrungen erfol-

gen in Anlehnung an KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 1025 ff.

Zu Beginn der Wertermittlung ist zunachst der Zustand des Grundstuckes zu
qualifizieren sowie der Stichtag, zu welchem die Verkehrswertermittlung erfol-

gen soll, festzustellen (vgl. Abbildung 23).
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Abbildung 23: Schema fur die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftliche genutz-

ter Grundstiicke im Vergleichswertverfahren

Ausgangspunkt: - Qualifizierung des zu bewertenden Grundstiickes
- Festsetzung des Wertermittlungsstichtages

Vergleichspreise
hinreichend lbereinstimmender
Vergleichsgrundstiicke
§ 13 Abs. 1 WertV

Bodenrichtwert
§ 13 Abs. 2 WertV

Bericksichtigung von Abweichungen § 14
a) bezlglich des Zustandes des Grundstiicks
b) bezlglich der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

\ 4

Prufung bezlglich ungewéhnlicher
oder personlicher Verhaltnisse

a) Ausschluss von Ver-
gleichspreisen oder

b) Berlcksichtigung des
Einflusses

nach § 6 WertV

A4

Vergleichswert

Heranziehung anderer Berlicksichtigung der Lage auf dem
Verfahrensergebnisse Grundstucksmarkt
§ 7 Abs. 1 Satz 3 WertV § 7 Abs. 1 Satz 2 WertV

v

R Verkehrswert —

Quelle: In Anlehnung an KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 1026.

Ausgehend von der Grundsticksqualifizierung des zu bewertenden Grundstu-
ckes, sind Vergleichspreise moglichst hinreichend ubereinstimmender Ver-
gleichsgrundsticke zu identifizieren (vgl. Abbildung 23). Falls Vergleichs-

grundstticke nicht in genugender Anzahl zu Verfligung stehen, kommt stattdes-
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sen oder als Erganzung eine Wertermittlung mit Hilfe entsprechender Boden-
richtwerte! in Betracht (vgl. KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 1026, Rdnr. 17
u. 18). Bei der Ermittlung Uber Vergleichspreise mussen die zur Wertfindung
heranzuziehenden Vergleichspreise fur Grundsticke vereinbart worden sein,
welche hinsichtlich ihrer Zustandsmerkmale (siehe §§ 4 u. 5 WertV) mit denen
des zu bewertenden Grundstlickes mdglichst hinreichend uUbereinstimmen und
bezuglich des Zeitpunktes der Preisfindung moglichst nahe am Wertermitt-
lungsstichtag des zu bewertenden Grundstlckes liegen (siehe auch § 13 WertV
Abs. 1 u. 2). Zustandsmerkmale nach §§ 4 u. 5 WertV sind beispielsweise Ent-
wicklungszustandsstufen, wertbeeinflussende Rechte und Belastungen, Bo-

denbeschaffenheits- und Lagemerkmale.

Wird der Verkehrswert direkt aus Vergleichspreisen abgeleitet, welche zeit-
gleich zum Wertermittlungsstichtag fur vergleichbare Grundstlicke vereinbart
worden sind, entspricht dies einem unmittelbaren Preisvergleich. Weichen die
identifizierten Vergleichsgrundstiicke bzw. Bodenrichtwerte in ihren wertbeein-
flussenden Eigenschaften von denen des zu bewertenden Grundstuckes ab,
sind Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte zuerst auf den Wertermittlungs-
stichtag und/oder auf die Zustandsmerkmale des zu bewertenden Grundsti-
ckes umzurechnen. Dies entspricht einem mittelbaren Preisvergleich, wobei
Kaufpreise oder Bodenrichtwerte durch einen interqualitativen und intertempo-
ralen Abgleich erst vergleichbar gemacht werden muissen (vgl. KLEIBER in KLEI-
BER et al., 2002, S. 1024, Rdnr. 12). Durch einen interqualitativen Preisvergleich
werden Unterschiede in den Zustandsmerkmalen der zum Preisvergleich he-
rangezogenen Grundstiucke und dem zu bewertenden Grundstuck identifiziert
und berucksichtigt. Beim intertemporalen Preisvergleich werden die Unter-
schiede in den Wertverhaltnissen am Grundsticksmarkt zwischen dem Zeit-
punkt der Wertermittiung und dem Zeitpunkt, aus welchem die Vergleichspreise
stammen, untersucht und berucksichtigt. Dies ist von Bedeutung, da die zum

jeweiligen Zeitpunkt vorherrschenden Wertverhaltnisse die Hohe der Ver-

" Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens fir Gebiete mit im
wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhaltnissen. Bodenrichtwerte sind nach § 196
BauGB von den Gutachterausschiissen flr Grundstiickswerte aus den Kaufpreissammlungen
regelmafig zu ermitteln und zu verdéffentlichen.* (WERTR 2006, Abschnitt 2.3.3).
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gleichspreise mitbestimmen (vgl. KLEIBER in KLEIBER etal.,, 2002, S. 1027,
Rdnr. 20).

Diese Anpassungen gemald § 14 WertV sind in der Regel erforderlich, um einen
sachgerechten Vergleich zu ermdglichen, da Vergleichsgrundstiicke in ihren
wertbestimmenden Merkmalen meist nicht exakt mit denen des zu bewertenden
Grundstuckes Ubereinstimmen. § 14 WertV Satz 1 schreibt vor, diese Abwei-
chungen durch ,...Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
berlcksichtigen®. Vorhandene Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten soll-
ten dabei herangezogen werden (siehe § 14 Satz 3 WertV). Detailliertere Aus-
fuhrungen zur Bertlicksichtigung von Abweichungen finden sich bei KLEIBER in
KLEIBER et al., 2002, S. 1183, Rdnr. 1 ff. oder JOERIS u. SIMON, J. in SIMON, J.
et al., 2004, S. 104, Rdnr. 2.134 ff.

Im weiteren Verfahrensablauf erfolgt die Identifizierung und Eliminierung von
Vergleichspreisen, die im Sinne des § 6 WertV durch ungewoéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind (vgl. Abbildung 23). Dies ist der
Fall, wenn Kaufpreise erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen
abweichen, wenn ein aullergewdhnliches Interesse des Veraulerers oder des
Erwerbers an dem Verkauf oder dem Erwerb des Grundstlickes bestanden hat
oder besondere Bindungen verwandtschaftlicher, wirtschaftlicher oder sonstiger
Art zwischen den Vertragsparteien bestanden haben (siehe § 6 Abs. 2 WertV).
Bei der Verwendung von Bodenrichtwerten entfallt die Prifung auf Beeinflus-
sung durch ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse, da diese bereits bei
der ursprunglichen Ermittlung der Bodenrichtwerte eliminiert werden (vgl. KLEI-
BER in KLEIBER et al., 2002, S. 1028, Rdnr. 23).

Nachdem gegebenenfalls zu eliminierende Vergleichspreise identifiziert wur-
den, kann im nachsten Schritt der Vergleichswert aus den verbleibenden Ver-
gleichspreisen ermittelt werden (vgl. Abbildung 23). Dies erfolgt in der Regel
durch Bildung des arithmetischen Mittels (vgl. KLEIBER in KLEIBER et al., 2002,
S. 1028, Rdnr. 24).

Abbildung 23 zeigt, dass der auf diese Weise ermittelte Vergleichswert entwe-
der schon dem Verkehrswert entspricht oder noch gewisse Anpassungszu-

oder -abschlage erfahrt. Die an dieser Stelle vorzunehmenden Zu- oder Ab-
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schlage konnen entweder aus einer noch nicht ausreichend berucksichtigten
aktuellen Lage auf dem Grundstiucksmarkt resultieren oder durch die Heranzie-
hung anderer Verfahrensergebnisse begrindet sein (vgl. KLEIBER in KLEIBER
et al.,, 2002, S. 1029, Rdnr. 25 u. 26). Eine Anpassung aufgrund einer nicht aus-
reichend bertcksichtigten aktuellen Lage am Grundstlicksmarkt kommt jedoch
seltener zum Tragen, da die im Vergleichswertverfahren herangezogenen zeit-
nahen Kaufpreise die aktuelle Situation auf dem Grundsticksmarkt meist aus-
reichend widerspiegeln (vgl. KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 919, Rdnr. 45).

Da das Vergleichswertverfahren den Verkehrswert durch den Kaufpreisver-
gleich ahnlicher Grundsticke ermittelt, entspricht dieses Verfahren einer markt-
gerechten Wertermittlungsmethode. Der unmittelbare Preisvergleich fuhrt hier-
bei am sichersten zum Verkehrswert (vgl. SIMON, T. u. SIMON, J. in SIMON, J.
et al., 2004, S. 35, Rdnr. 1.140 u. 1.141).

3.4.2 Exkurs: Ertragswert landwirtschaftlicher Grundstlicke

Der Ertragswert einer einzelnen landwirtschaftlichen Flache ist im Zuge der
Verkehrswertermittiung eher selten festzustellen, da diese, wie in Abschnitt
3.4.1.2 dargelegt, im Vergleichswertverfahren erfolgt. Eine zusatzliche Ermitt-
lung des Ertragswertes kann flur die Wertermittlung jedoch sinnvoll sein, da die-
ser eine Aussage Uber die Rentabilitdt des eingesetzten Kapitals trifft. Ferner
kann der Ertragswert bei der Beleihung von landwirtschaftlichen Grundsticken
von Interesse sein (vgl. KOHNE, 2000, S. 53). Dieser Exkurs gibt einen kurzen
Einblick in die Ertragswertermittlung landwirtschaftlich genutzter Grundsticke.
Es erfolgt eine Betrachtung der Ertragswertermittlung fur einzelne Teilflachen,
wie sie im Falle einer Flachenaufstockung durchgefuhrt wirde. Auf die Ertrags-
wertermittiung im Rahmen einer Gesamtbetriebsbewertung wird nicht einge-

gangen.

Um den Ertragswert landwirtschaftlich genutzter (Teil-) Flachen zu ermitteln,
muss zunachst der jahrliche Ertrag, welcher aus der Flache erwachst, festge-
stellt werden. Fir die Ermittlung des jahrlichen Ertrages ist zunachst zu unter-
scheiden, ob es sich um eine verpachtete oder selbst bewirtschaftete Flache
handelt. Im Falle von Pachtflachen stellt die Nettopacht den jahrlichen Ertrag

dar. Bei selbst genutzten Flachen ist hierflr die Grundrente anzusetzen.
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Tabelle 7 zeigt die Ermittlung des jahrlichen Ertrages Uber die Grundrente bzw.
Nettopacht. Fur die Berechnung der Grundrente wird zunachst vom Deckungs-
beitrag der Flache ausgegangen. Hiervon wird die Zunahme der Festkosten
(z. B. Maschinenabschreibung, Versicherungsbeitrage) in Abzug gebracht, um
den zusatzlichen Beitrag zum Betriebseinkommen zu erhalten. Im Weiteren
sind zusatzliche Lohne/Lohnanspriche und der Zinssatz fur erhohtes Besatz-

kapital abzuziehen, um die Grundrente zu erhalten (vgl. KOHNE, 2000, S. 80).

Die Nettopacht entspricht dem vom Pachter an den Verpachter flieRenden Ent-
gelt abzuglich der noch vom Verpachter zu tragenden objektspezifischen Las-
ten (z. B. Grundsteuer) sowie der Aufwendungen flr Sicherung und Erhaltung
des Objekts (z. B. Drainagenunterhaltung) (vgl. KOHNE, 2000, S. 713).

Tabelle 7: Schema fur die Ermittlung von Grundrente und Nettopacht einer landwirt-

schaftlichen Flache

Ermittlung der Grundrente fiir Teilflachen Ermittlung der Nettopacht

+ Deckungsbeitrag* + Barpacht (fliekendes Entgelt von Pachter
an Verpachter)

Zunahme Festkosten

- vom Verpachter noch zu tragende objekt-
spezifische Lasten

Zunahme Betriebseinkommen

zusatzliche Lohne/Lohnanspriiche - vom Verpachter noch zu tragende Aufwen-

- Zinssatz fur mehr Besatzkapital dungen fir Sicherung und Erhaltung des
Obijekts
= Grundrente = Nettopacht

* erh6ht um die bei der Ermittlung Ublicherweise in Abzug gebrachten Zinsanspriiche fiir Umlaufkapital.

Quelle: Vgl. KOHNE, 2000, S. 79 u. 713.

Den Uber die Nettopacht bzw. die Grundrente ermittelten Jahresertrag gilt es im
zweiten Schritt zu kapitalisieren. Hierbei werden die jahrlich zu erzielenden
kinftigen Ertrage des Grundstuckes kapitalisiert, um deren Gegenwartswert zu
erhalten. Da bei Grundstiicken von einer unendlichen Nutzungsdauer ausge-
gangen werden kann, lasst sich der Ertragswert vereinfachend aus dem Pro-
dukt von jahrlichem Ertrag und Vervielfaltiger errechnen. Der Vervielfaltiger ent-
spricht hierbei dem reziproken Wert des gewahlten Zinssatzes. Als Zinssatz
wird je nach Zweck der Ertragswertermittlung der Kapitalisierungs- oder Lie-
genschaftszinssatz gewahlt. Bei der Ertragswertermittiung im Rahmen der Ver-

kehrswertermittlung nach WertV kommt der Liegenschaftszinssatz zur Anwen-
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dung. Wird der Ertragswert zu Beleihungszwecken ermittelt, wird der Kapitali-

sierungszinssatz verwendet (vgl. RUCHARDT, 2001, S. 105 ff.).

Der Liegenschaftszinssatz ist in § 11 Abs. 1 WertV als ,,....der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt markttblich verzinst wird*
definiert. Er wird auf Grundlage des aktuellen Marktgeschehens ermittelt und
wesentlich durch das jeweilige objektbezogene Risiko beeinflusst. In den Ent-
schadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR 78) ist als Liegenschaftszinssatz

ein Zinssatz von 4 % genannt.

Der Kapitalisierungszinssatz fur die Beleihungswertermittiung wird hingegen
aus langfristigen Marktentwicklungen abgeleitet. Angaben zu dessen Ermittlung
sind in den entsprechenden Wertermittlungsanweisungen der kreditgebenden
Bank enthalten (vgl. RUCHARDT, 2001, S. 106).

Allgemein gilt: je kleiner der Zinssatz gewahlt wird, desto hoher ist der Ertrags-
wert, vice versa. Auf die Ermittlung der Zinssatze wird an dieser Stelle nicht na-
her eingegangen und auf die einschlagige Literatur verwiesen (vgl. GABLENZ,
1997, S. 110; KLEIBER in KLEIBER et al., 2002, S. 971 ff.; RUCHARDT, 2001,
S. 105 ff. und SIMON, T. u. SIMON, J. in SIMON, J. et al., 2004, S. 268, Rdnr. 4.251
ff.).

3.4.3 Beleihungswert landwirtschaftlicher Grundsttcke

Die Beleihungswertermittlung steht am Beginn jeder Realkreditvergabe, da sich
ein Kreditinstitut bei der Gewahrung von Krediten gegen Grundpfandrechte am
Beleihungswert des zu beleihenden Objekts orientiert. Nachstehend werden die
fur alle Kreditinstitute gultigen gesetzlichen Regelungen zur Beleihungswerter-
mittlung aufgezeigt sowie weiterfUhrende Richtlinien ausgewahlter Banken-

gruppen dargestellt.
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3.4.3.1 Gesetzliche Regelungen zum Beleihungswert

Mit Einfiihrung des neuen Pfandbriefgesetzes (PfandBG)' am 19.7.2005 wurde
nicht nur das Pfandbriefrecht in Deutschland neu geordnet, sondern erstmals
eine Definition des Beleihungswertes geschaffen, welche fur alle Sparten der

Kreditwirtschaft Bedeutung hat.

Gemaly § 16 Abs. 2 PfandBG darf der Beleihungswert ,...den Wert nicht tber-
schreiten, der sich im Rahmen einer vorsichtigen Bewertung der zukunftigen
Verkauflichkeit einer Immobilie und unter Berucksichtigung der langfristigen,
nachhaltigen Merkmale des Objektes, der normalen regionalen Marktgegeben-
heiten sowie der derzeitigen und maoglichen anderweitigen Nutzungen ergibt.
Spekulative Elemente durfen dabei nicht berucksichtigt werden. Der Belei-
hungswert darf einen auf transparente Weise und nach einem anerkannten Be-

wertungsverfahren ermittelten Marktwert nicht Gbersteigen.”

Der Begriff des Marktwertes entspricht hierbei im Ergebnis der Definition des
Verkehrswertes nach § 194 BauGB, jedoch wird dieser zur Klarstellung zusatz-
lich definiert als ,,...der geschatzte Betrag, fur welchen ein Beleihungsobjekt am
Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem
kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum, in einer
Transaktion im gewohnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden konnte, wobei
jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.“ (§ 16 Abs. 2
PfandBG).

Die im PfandBG enthaltene Definition des Beleihungswertes gilt nicht nur fur
Pfandbriefbanken, sondern erreicht Uber Verweise des Kreditwesengesetzes
(siehe § 10 Abs. 4b Satz 1, § 18 Satz 3 Nr. 2 und § 21 Abs. 3 Nr. 1 KredWG) fur
alle Kreditinstitute Gultigkeit.

Neben der Definition des Beleihungswertes regelt § 16 Abs. 1 PfandBG weiter,
dass die Beleihungswertermittlung nur von einem von der Kreditentscheidung

' Das PfandBG loste das Hypothekenbankengesetz zum 19.7.2005 ab. Das Hypothekenban-
kengesetz ist nur noch im Rahmen der Ubergangsvorschriften anwendbar (gemafn Art. 18, Nr. 5
PfandBG).
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unabhangigen Gutachter vorgenommen werden darf. Auch diese Regelung er-

reicht Uber Verweise des Kreditwesengesetzes Allgemeingultigkeit.

Neben den neuen Regelungen des Pfandbriefgesetzes wurde am 22.5.2006
eine Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstlicken
nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsver-
ordnung — BelWertV) veroffentlicht. Diese Verordnung trat am 1.8.2006 in Kraft
(siehe § 28 BelWertV). Eine Allgemeingultigkeit dieser Verordnung ist jedoch
nicht gegeben, da sich ihr Geltungsbereich nur auf Pfandbriefbanken erstreckt.
Die in dieser Arbeit relevanten Genossenschaftsbanken und Sparkassen, wel-
che in der Regel keine Pfandbriefe emittieren, legen die neue BelWertV bei der
Beleihungswertermittlung derzeit nicht zugrunde, sondern behalten ihre bereits
existierenden eigenen Wertermittlungsanweisungen bei. Auf die Darstellung der
Inhalte der BelWertV wird daher verzichtet.

3.4.3.2 Vorhandene Richtlinien ausgewahlter Bankengruppen

In diesem Abschnitt wird exemplarisch auf Regelungen und Vorgehensweisen
der Beleihungswertermittlung von Sparkassen und Genossenschaftsbanken
eingegangen. Hierbei werden nur Richtlinien herangezogen, die im Zusammen-
hang mit der Beleihung landwirtschaftlicher Grundstlicke stehen. Die genannten
Bankengruppen sind fur diese Arbeit von besonderem Interesse, da sie die
Hauptkreditgeber der Landwirtschaft darstellen (vgl. Abbildung 2 in Abschnitt
2.3.1.2).

Die bayerischen Sparkassen verfligen Uber einheitliche Grundsatze, welche
bei der Anerkennung und Bewertung von Kreditsicherheiten zu beachten sind.
Diese Sicherungsgrundsatze (SiGr) wurden vom bayerischen Sparkassen- und
Giroverband mit Zustimmung des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren

erlassen (siehe DULP, o. J., Register 2-2, Sicherungsgrundsatze).

In diesen Sicherungsgrundsatzen ist u. a. die Bewertung von dinglichen Sicher-
heiten geregelt. Bei der Bewertung von Immobilien wird darin Bezug auf den
kreditwesenrechtlichen Beleihungswert genommen. Eine Beleihung von Immo-
bilien durch eine Sparkasse ist grundsatzlich nur bis zu 80 % dieses Belei-

hungswertes moglich (siehe DULP, o. J., Register 2-2, Sicherungsgrundsatze,
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C Abs. 2 Nr. 7). In einer Musterwertermittlungsanweisung, welche in den Anla-
gen der Sicherungsgrundsatze enthalten ist, wird festgeschrieben, dass der
Beleihungswert aufgrund einer sorgfaltigen Schatzung zu ermitteln ist, wobei
alle Umstande zu bertcksichtigen sind, die flr die Sparkasse malfgebend sind
(siehe DULP, o. J., Register 2-2, Wertermittlungsanweisung, Abschnitt I, Nr. 2.
Abs. 2). Als Hilfswerte zur Ermittlung und Festsetzung des Beleihungswertes
von Immobilien sind in den Sicherungsgrundsatzen grundsatzlich der Ertrags-
wert, der Bauwert, der Bodenwert sowie der Verkehrswert genannt (siehe DULP,

0. J., Register 2-2, Wertermittlungsanweisung, Abschnitt I, Nr. 3. Abs. 1).

Fir die Beleihung landwirtschaftlicher Objekte enthalt die Musterarbeitsanwei-
sung des Bayerischen Sparkassenverbandes (vgl. SPARKASSENVERBAND BAY-

ERN, 2004) folgende zusatzlichen Hinweise:

- Die Beleihungswertfestsetzung landwirtschaftlicher Objekte orientiert
sich am Ertragswert, soweit dieser den Sachwert (bei landwirtschaftli-

chen Grundstucken den Bodenwert) nicht Ubersteigt.

- Fir die Ertragswertermittlung landwirtschaftlicher Objekte wird ein Kapi-

talisierungszinssatz von 5 % empfohlen.

- Der Verkehrswert des landwirtschaftlichen Grundstiickes bildet bei Spar-

kassen in jedem Falle die Wertobergrenze des Beleihungswertes.

Die Genossenschaftsbanken verfugen Uber die Richtlinien des genossen-
schaftlichen FinanzVerbundes fiir das Immobilienkreditgeschaft (FINANZVER-
BUND, 0. J.). Diese Richtlinien haben Giiltigkeit fur alle Immobilienbewertungen,
welche im Zusammenhang mit Realkrediten und sonstigen durch Immobilien

gesicherten Kredite stehen.

Die Richtlinie des genossenschaftlichen FinanzVerbundes fir das Immobilien-
kreditgeschaft (FINANZVERBUND, o. J.) sieht fir die Beleihungswertermittlung ein

duales Bewertungsprinzip vor, d. h. zur Beleihungswertermittiung mussen der
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Sach-" bzw. Vergleichswert sowie der Ertragswert des Objektes ermittelt wer-
den. Der Beleihungswert ist aus beiden Werten objektadaquat abzuleiten, wo-

bei dieser den Verkehrswert (Marktwert) nicht Ubersteigen darf.

Es ist davon auszugehen, dass dieses duale Bewertungsprinzip auch auf die
Beleihungswertermittlung landwirtschaftlich genutzter Grundstlicke anzuwen-
den ist. Der Ertragswert (siehe Abschnitt 3.4.2) und der im Vergleichswertver-
fahren ermittelte Bodenwert (siehe Abschnitt 3.4.1.2) stellen somit fur die Ge-
nossenschaftsbanken die OrientierungsgroRen bei der Beleihungswertermitt-

lung landwirtschaftlicher Grundstlicke dar.

Die Wertermittlungsanweisungen des genossenschaftlichen FinanzVerbundes
(FINANZVERBUND, 2001) enthalten folgende zusatzliche Regelungen zum Belei-

hungswert landwirtschaftlicher Grundsticke (Auszug):

- ,Der Bodenwert ist unter Berlcksichtigung der Nutzungsarten und der
regional erzielbaren Bodenpreise zu ermitteln, sofern diese als Ver-
gleichspreise fur die betreffende Region und die besondere Lage ange-
messen sind. Odland, Unland, Wegeflachen und sonstige keine nachhal-

tigen Ertrage bringenden Flachen sind nicht zu bewerten.”

- ,Die Schatzung soll auch die klimatischen Verhaltnisse, Kulturzustand,
Hoflage, Geschlossenheit oder Zersplitterung des Betriebes sowie Ver-

kehrs- und Absatzverhaltnisse berucksichtigen.”

- ,Spezialkulturen (z. B. Baumschulen, Gartenbaubetriebe, Weingarten,
Obstpflanzungen, Hopfenanlagen) sind ihrer Eigenart entsprechend zu

bewerten.”

Ferner gibt der FinanzVerbund eine 50 % Beleihungsgrenze fur landwirtschaftli-
che Grundstlcke vor, d. h. ein landwirtschaftlich genutztes Grundstlck wird nur

bis zu 50 % des festgesetzten Beleihungswertes beliehen.

® Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem im Vergleichswertverfahren ermittelten Boden-
wert und dem Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (vgl. KLEIBER in KLEIBER et al., 2002,
S. 1740, Rdnr. 16 ff.).
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Die genannte Wertermittlungsanweisung der Genossenschaftsbanken gibt so-
mit zusatzliche Hinweise, welche Faktoren bei der Ertrags- bzw. Bodenwerter-
mittlung landwirtschaftlicher Grundstiicke zu berucksichtigen sind. Jedoch ent-
halt sie keine Aussage darlber, ob sich die Beleihungswertermittiung starker
am Ertragswert oder an dem im Vergleichswertverfahren ermittelten Bodenwert
orientiert. In der Praxis scheint der Ertragswert bei der Beleihungswertermitt-
lung der Genossenschaftsbanken jedoch eine untergeordnete Rolle zu spielen
(vgl. Tabelle 10 in Abschnitt 4.1.2.1).

Grundsatzlich ist zu beachten, dass die Wertermittlungsanweisungen der Kre-
ditinstitute Verfahrensrichtlinien zur Ermittlung des Beleihungswertes darstellen.
Sie dienen dazu, den objektiven Beleihungswert eines Pfandobjektes zu ermit-
teln. Es steht dem Kreditinstitut jedoch — innerhalb gewisser Vorgaben (z. B.
§ 16 Abs. 2 PfandBG) — frei, einen anderen als den ermittelten Beleihungswert
festzusetzen. Auf diesem Wege kann ein Kreditinstitut ihrer fallspezifischen und
subjektiven Risikoeinschatzung Ausdruck verleihen (vgl. BELLINGER u. KERL,
1995, § 12, Rdnr. 14).
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4 Ergebnisse

Dieses Kapitel beinhaltet die Forschungsergebnisse der vorliegenden Arbeit.
Die Ergebnisse der drei durchgeflhrten Untersuchungen werden jeweils sepa-
rat dargestellt. Innerhalb der Forschungsteile werden die Ergebnisse fir die je-
weiligen Untersuchungsgegenstande (Verkehrswert, Beleihung, Pacht) be-

schrieben.

4.1 Ergebnisse der Expertenbefragung

Die Ergebnisse der Expertenbefragung werden befragungsgruppenuibergreifend
nach Untersuchungsgegenstanden dargestellt. Die Landwirtebefragung erfolgte
in mandlichen Einzelinterviews mittels eines standardisierten Fragebogens. Die
ubrigen Expertengesprache wurden in Form eines offenen Leitfadeninterviews
gestaltet (siehe Abschnitt 2.3.1.1). Tabelle 8 bewertet den Informationsgehalt
der verschiedenen Expertengruppen zu den jeweiligen Untersuchungsgegen-
standen. Es wurden die Abstufungen sehr guter, guter, geringer und kein Infor-

mationsgehalt gewahit.

Tabelle 8: Informationsgehalt der Expertenbefragung nach Untersuchungsgegenstan-

den
Informationsgehalt nach
Expertengruppen Untersuchungsgegenstanden
Verkehrswert | Beleihung Pacht
landwirtschaftliche Sachverstandige ++ 0 (0]
Mitarbeiter von Kreditinstituten + ++ (0]
Landwirte + (0] +
Mitarbeiter von Wasserversorgungsunternehmen (0] - (0]
Vertreter 6ffentlicher Grundbesitzer o - -
Mitarbeiter der Direktionen f. [andliche Entwicklung + - (o]
Uberregionale Grundstiickseigentimer o - +

++ = sehr guter Informationsgehalt, + = guter Informationsgehalt, o = geringer Informationsgehalt,
- = kein Informationsgehalt

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.

Zum Untersuchungsgegenstand ,Verkehrswert® lieferte die Befragung der

Sachverstandigen die meisten Informationen. Fir den Themenbereich ,Belei-
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hung“ konnten durch die Befragung der Mitarbeiter der Kreditinstitute viele ver-
wertbare Informationen gewonnen werden. Der Informationsgehalt der Inter-
views mit den Mitarbeitern der Wasserversorgungsunternehmen, der Direktio-
nen fir landliche Entwicklung sowie der Uberregionalen Grundstlckseigentiimer
war gering. Beim Thema ,Pacht® konnten die Landwirte und Uberregionalen
Grundstlckseigentimer am meisten zur Informationsgewinnung beitragen (vgl.
Tabelle 8).

4.1.1 Ergebnisse der Expertenbefragung zum Marktwert (Verkehrswert) land-

wirtschaftlicher Grundstlicke in Wasserschutzgebieten

In diesem Abschnitt werden die Ergebnisse der Expertenbefragung fur den Un-
tersuchungsgegenstand ,Verkehrswert” dargelegt. Es wurden verschiedene
Faktoren identifiziert, welche die Auswirkungen einer Wasserschutzge-
bietsausweisung auf den Verkehrswert der davon betroffenen landwirtschaftli-
chen Grundstlicke bestimmen. Diese lassen sich zum einen in grundstlicksbe-
zogene und zum anderen in lokale, regionale und gesamtwirtschaftliche Ein-

flussfaktoren unterteilen.

4.1.1.1 Grundstucksbezogene wertbeeinflussende Faktoren eines im Wasser-

schutzgebiet liegenden landwirtschaftlichen Grundstiickes

Die allgemeine Lage eines Grundstlckes stellt bei der Verkehrswertermittiung
einen wesentlichen wertbeeinflussenden Faktor dar. Als grundlegendes Ergeb-
nis der Befragung ist festzuhalten, dass die Ausweisung eines landwirtschaftli-
chen Grundstlickes als Wasserschutzgebiet dessen Verkehrswert in der Regel
negativ beeinflusst. Die Tatsache, dass ein Grundstuck in einem per Verord-
nung festgesetzten Schutzgebiet (amtlicher Schutzgebietsstatus) liegt, wird
unabhangig von einer weiteren oder genaueren Betrachtung der Auswirkungen
als negativ angesehen. Nach Aussagen der Sachverstandigen fuhrt der Was-
serschutzgebietsstatus eines landwirtschaftlichen Grundstickes bei einer Ver-
kehrswertermittlung des betreffenden Grundstickes in der Regel zu einem
Wertabschlag. Die amtliche Festsetzung eines Grundstickes als Schutzgebiet
ist fir ein Grundstlick eine Belastung, welche einem Grundstiick aul3erhalb von
Wasserschutzgebieten nicht anhaftet. Die Befragten bezeichnen dies oft als

.Makel“, welcher dazu fuhrt, dass viele potentielle Kaufer — bei sonstiger
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Gleichheit — ein Grundstick aullerhalb von Wasserschutzgebieten einem
Grundstlck, welches in einem Wasserschutzgebiet liegt, vorziehen. Bekraftigt
wird diese Aussage durch die Ergebnisse der Landwirtebefragung. Bei der Op-
tion, eine Flache im bzw. aul3erhalb des Wasserschutzgebietes zu kaufen, be-
vorzugen 72 % der Befragten einen Flachenerwerb aulerhalb des Wasser-
schutzgebietes (vgl. Anhangstabelle 10). Fur 9 % der befragten Landwirte ist es
aus ihrer Sicht unerheblich, ob eine zu erwerbende Flache inner- oder aulder-
halb eines Wasserschutzgebietes liegt. 19 % der Befragten konnten hierzu kei-

ne Angabe machen.

Die Expertenbefragung ergab ferner, dass die in Wasserschutzgebieten gelten-
den Nutzungsbeschrankungen und Auflagen den Verkehrswert der
Grundstlucke beeinflussen. Die im jeweiligen Schutzgebiet geltenden Auflagen
und Nutzungsbeschrankungen haben einen maligeblichen Einfluss auf die H6-
he der Wertminderung. Sie kdénnen beispielsweise die Bewirtschaftung er-
schweren, die Entscheidungsmoglichkeiten des Eigentimers einschranken, die
Produktion verteuern oder die Fruchtfolge beeinflussen. Sachverstandige geben
an, dass sie diese auf dem Grundstlck lastenden Auflagen und Nutzungsein-
schrankungen auf ihre betriebswirtschaftlichen Folgen hin bewerten und bei der
Verkehrswertermittlung bertcksichtigen. Die Hohe des von einem Sachverstan-
digen vorgenommenen Bewertungsabschlages hangt u. a. stark von der Inten-
sitat der Nutzungseinschrankungen ab. Je hdher die Nutzungseinschrankung
eines Grundstlickes durch eine Wasserschutzgebietsverordnung ist, desto hé-
her fallt in der Regel ein Wertabschlag bei der Verkehrswertermittlung aus. An-
dere Expertengruppen sehen ebenfalls eine starke Abhangigkeit zwischen der
Wertveranderung und den in der Schutzgebietsverordnung enthaltenen Nut-
zungseinschrankungen und Verboten. Beispielsweise gehen 73 % der befrag-
ten Landwirte davon aus, dass es in Bezug auf die Hohe der Wertminderung
einen Unterschied zwischen der Schutzgebietszone II und Il gibt (vgl.
Anhangstabelle 9), und die Wertminderung in der Zone Il folglich regelmafig

hoher eingeschatzt wird, als in der Zone llI.

Die Nutzungsart eines landwirtschaftlichen Grundstlckes stellt bei der Ver-
kehrswertermittiung einen weiteren wertbeeinflussenden Faktor dar. Falls ein

Grundstick als Wasserschutzgebiet ausgewiesen wird, hangt eine durch verbo-
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tene oder nur beschrankt zulassige Handlungen verursachte Wertminderung
auch von der Nutzung des betreffenden Grundstiuckes ab. Die Hohe der Wert-
minderung ist in Abhangigkeit von der Nutzungsintensitat zu sehen, da die Auf-
lagen und Nutzungsbeschrankungen einer Wasserschutzgebietsverordnung fur
alle betroffenen Grundstlicke unabhangig von deren Nutzung gultig sind und
somit intensive Flachennutzungsarten starker treffen als extensive. Aus diesem
Grund wird bei Ackerflachen regelmalRdig ein hoherer absoluter Wertverlust an-
genommen als bei Grunlandflachen, da sie intensiver und vielfaltiger nutzbar
sind. Diese Aussage ist jedoch im Einzelfall zu Uberprifen, da sie nicht fur alle
Regionen Giltigkeit besitzt und im Weiteren von der natlrlichen Verkehrswert-

differenz zwischen Acker- und Grunland abhangt.

Die Ergebnisse der Landwirtebefragung weisen ebenfalls auf einen grundsatzli-
chen Zusammenhang zwischen der Nutzungsart des Grundstickes und der
Hohe der durch eine Wasserschutzgebietsausweisung verursachten Wertmin-
derung (vgl. Anhangstabelle 9) hin. 59 % der Landwirte sehen die Wertminde-
rung in Abhangigkeit von der Nutzungsintensitat des Grundstlckes, 13 % sind
der Meinung, dass die Nutzungsintensitat keinen Einfluss auf die Wertminde-

rung hat, und 28 % der befragten Landwirte machten hierzu keine Angaben.

Die langfristigen Entwicklungschancen eines landwirtschaftlichen Grundstu-
ckes stellen — vor allem in Bayern — einen nicht unwesentlichen Wertbestandteil
eines Grundstlickes dar. Die in Schutzgebietsverordnungen enthaltenen Verbo-
te und Nutzungsbeschrankungen schranken nicht nur die aktuelle Nutzungs-
moglichkeit des Grundstuckes ein, sondern sie beschranken gleichzeitig die
zukunftigen landwirtschaftlichen und auf3erlandwirtschaftlichen Nutzungsmaog-
lichkeiten. Langfristige Entwicklungschancen werden somit reduziert bzw. mog-
liche Entwicklungspotentiale verhindert. Das Verbot der Ausweisung neuer
Baugebiete ist hierbei das bedeutendste Beispiel fur die Einschrankung der zu-
kinftigen aulerlandwirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeiten. Doch auch im
landwirtschaftlichen Nutzungsbereich ergeben sich Nachteile bezuglich der
kinftigen Entwicklung. Das Verbot zur Errichtung baulicher Anlagen oder die
geringe Aussicht auf Flurbereinigungsverfahren in Wasserschutzgebieten, sind
hier als Beispiele zu nennen. Da zukunftige Entwicklungschancen und die an

ein Grundstick geknupften Erwartungen den Wert eines Grundstlckes stark
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beeinflussen, der Wasserschutzgebietsstatus diese jedoch beschrankt, ergibt
sich hieraus nach Meinung der Experten — vor allem vor dem Hintergrund eines
hohen Kaufpreisniveaus in Bayern — eine Verkehrswertminderung fur im Was-

serschutzgebiet liegende landwirtschaftliche Grundstiicke.

Der Ertragswert eines landwirtschaftlich genutzten Grundstlickes ist grundsatz-
lich als ein wertbestimmender Faktor des Verkehrswertes anzusehen. Er kann
sich durch die Ausweisung eines Grundstlckes als Wasserschutzgebiet veran-
dern. Ein veranderter Ertragswert fuhrt jedoch in Bayern in der Regel zu keiner
Verkehrswertveranderung, da der Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstu-
cke in diesem Bundesland nur schwach durch die Ertrage der landwirtschaftli-
chen Produktion beeinflusst wird. Nach Angaben von Experten betragt der Ver-
kehrswert landwirtschaftlicher Grundstiicke im bayerischen Durchschnitt ca. das
4 bis 5fache des Ertragswertes. In Ballungsgebieten, wie dem Landkreis Min-
chen, kann der Verkehrswert beim 10fachen des Ertragswertes liegen. Die
,Kluft® zwischen Ertrags- und Verkehrswert wird durch Faktoren bestimmt, wel-
che nicht auf die Ertrage der landwirtschaftlichen Produktion zurlckzufuhren
sind. Als Beispiel ist hier das aulerlandwirtschaftliche Entwicklungspotential
einer Flache zu nennen. Da in Bayern der Verkehrswert eines landwirtschaftli-
chen Grundstuckes kaum durch dessen Ertragswert beeinflusst wird, liegt nahe,
dass gewahrte Ausgleichszahlungen in Wasserschutzgebieten, welche eine
mdgliche Ertragswertreduzierung ausgleichen, keinen nennenswerten Einfluss

auf den Verkehrswert des Grundstiickes haben konnen.

4.1.1.2 Lokale, regionale oder gesamtwirtschaftliche wertbeeinflussende Fakto-
ren eines im Wasserschutzgebiet liegenden Ilandwirtschaftlichen

Grundstiickes

Neben grundstliicksbezogenen Faktoren wurden Einflisse lokaler, regionaler
oder gesamtwirtschaftlicher Art ermittelt, welche eine Verkehrswertveranderung

in Wasserschutzgebieten beeinflussen.

Die aulRerlandwirtschaftliche Nachfrage nach Ilandwirtschaftlichen
Grundstiucken in Wasserschutzgebieten beschrankt sich vornehmlich auf die
Nachfrage von Wasserversorgungsunternehmen sowie der 6ffentlichen Hand.

Nicht selten kaufen diese Erwerber Grundsticke im Wasserschutzgebiet zu
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ortsublichen oder Uber dem ortsublichen Niveau liegenden Preisen. Die Wir-
kung dieser Nachfrage bzw. Grundstlckskaufe auf den Verkehrswert von land-
wirtschaftlichen Grundsticken in Wasserschutzgebieten kann nicht allgemein-
gultig beschrieben werden. Sie hangt zum einen davon ab, wie hoch der Anteil
dieser Kaufe am gesamten Flachenumsatz im Wasserschutzgebiet ist. Je héher
der Anteil der Wasserversorgungsunternehmen und der 6ffentlichen Hand am
Flachenumsatz ist, desto starker ist grundsatzlich von einer Verkehrswertbeein-
flussung durch diese Kaufe auszugehen. Zum anderen kann der Verkehrswert
durch die Kaufe der offentlichen Hand oder der Wasserversorgungsunterneh-
men jedoch nur beeinflusst werden, wenn die von diesen Kaufern gezahlten
Kaufpreise bei der Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren als Ver-
gleichspreise berucksichtigt werden. Im Regelfall flieRen Vergleichspreise, wel-
che aufgrund besonderer Interessen zustande kamen, nicht in die Verkehrs-
wertermittlung ein (siehe Abschnitt 3.4.1.2). Falls sich beispielsweise unter den
Vergleichspreisen ein deutlich hoherer als ortsublicher Preis findet, welcher von
einem Wasserversorgungsunternehmen gezahlt worden ist, wird dieser in der
Regel aus der Liste der Vergleichspreise eliminiert. In diesem Falle wirkt sich
der betreffende Kaufvorgang auf den Verkehrswert der Grundstlicke innerhalb
des Wasserschutzgebietes nicht aus. Anders stellt sich die Situation jedoch dar,
wenn solche Grundstickskaufe durch Wasserversorger oder die offentliche
Hand nicht nur vereinzelt, sondern in gréferem Umfang stattfinden. Dann bildet
sich moglicherweise ein so genannter Teilmarkt innerhalb des Grundstlicks-
marktes. Bei der Verkehrswertermittlung ist nun zu entscheiden, ob die (hohe-
ren) Preise des Teilmarktes bei der Verkehrswertermittiung zu bertcksichtigen
sind oder nicht. Da der Verkehrswert ein stichtagsbezogener Wert ist, sind —
nach Meinung einiger Sachverstandiger — diese Teilmarkte mit einzubeziehen,
da es zum Stichtag moglich ware, das Grundstick zum Teilmarktpreis zu ver-
aullern. Auch sind nach der gangigen Rechtsprechung (siehe BGH-Urteil vom
23.5.1985 — Il ZR 10/84 und BGH-Urteil vom 17.11.1988 — Il ZR 210/87) die
von der offentlichen Hand bezahlten Preise als Vergleichspreise heranzuzie-
hen, wenn keine Besonderheiten (wie ungewohnliche oder personliche Verhalt-
nisse) vorliegen (siehe § 3 Abs. 3 WertV u. § 6 WertV). Andere Sachverstandi-
ge sehen die Berlcksichtigung solcher Verkaufe kritisch, da eine Veraullerung

zu diesem Teilmarktpreis eventuell nur temporar, in geringem Umfang oder nur
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an einen Kaufer (den Wasserversorger) mdoglich ist. Ob der Flachenerwerb
durch Wasserversorger oder die offentlichen Hand (zu ortstblichen oder dar-
uber liegenden Preisen) bei der stichtagsbezogenen Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken in Wasserschutzgebieten bertcksichtigt werden kann, ist im
Einzelfall situationsabhangig zu beurteilen. Werden diese Verkaufe berlcksich-
tigt, wirken sie sich in der Regel werterhaltend oder wertsteigernd auf den stich-
tagsbezogenen Verkehrswert eines im Wasserschutzgebiet liegenden landwirt-

schaftlichen Grundstiickes aus.

Ein weiterer Faktor, welcher Einfluss auf die Nachfrage und somit auf den
Marktwert von landwirtschaftlichen Grundstiicken in Wasserschutzgebieten hat,
ist die GrofRe des jeweiligen Wasserschutzgebietes. Die Nachfrage nach
Flachen im Wasserschutzgebiet wird umso geringer eingestuft, je kleiner die
Flache des Wasserschutzgebietes ist. Es handelt sich hierbei vor allem um die
von Landwirten generierte landwirtschaftliche Flachennachfrage. Als Grund
hierfur sind die Moglichkeiten des alternativen Flachenerwerbs aufierhalb des
Schutzgebietes anzusehen. Ist das Wasserschutzgebiet sehr klein, befinden
sich zu veraufRernde Wasserschutzgebietsflachen in sehr starker Konkurrenz zu
Angebotsflachen aulierhalb des Wasserschutzgebietes. Ist das Wasserschutz-
gebiet sehr grol3, reduziert sich die Anzahl der fur den Landwirt zu erwerbenden
moglichen Flachen aullerhalb des Wasserschutzgebietes, da dieser als poten-
tieller Kaufer u. a. auf kurze Wege zum zu bewirtschaftenden Grundstick wert
legt. Diese Tatsache konnte einen Landwirt zur Aufgabe seiner Praferenz fur
den Flachenerwerb auferhalb von Wasserschutzgebieten bewegen und ihn

dazu veranlassen, Flachen innerhalb des Wasserschutzgebiets nachzufragen.

Die Expertenbefragung ergab ferner, dass die Sensibilisierung des Kaufer-
marktes Einfluss auf die Nachfrage und somit den Wert landwirtschaftlicher
Grundstucke in Wasserschutzgebieten hat. In Regionen, in welchen Wasser-
schutzgebiete neu ausgewiesen werden oder erst seit kurzem bestehen, rea-
gieren Kaufer haufig sehr sensibel auf die Thematik ,Wasserschutzgebiet®. Bei
einer Neuausweisung von Wasserschutzgebieten rlicken die damit verbunde-
nen Nachteile — durch die in der Offentlichkeit gefiihrten Diskussionen und die
sich fur die Grundstlckseigentimer ergebenden aktuellen Veranderungen —

starker in das Bewusstsein der Marktteilnehmer. Die Befragung der Experten
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ergab, dass im Grundstiicksmarkt oftmals eine (Uber-) Reaktion stattfindet,
welche sich im Laufe der Zeit etwas relativiert. Die (Uber-) Reaktion der Kaufer
steht oftmals im Zusammenhang mit Angsten oder unzureichenden Informatio-
nen. Die Befragung der Landwirte bezlglich der Einschatzung der zukinftigen
Entwicklung der Auflagen ergab, dass 53 % der Landwirte mit einer Verschar-
fung der Auflagen in Wasserschutzgebieten rechnen (vgl. Anhangstabelle 6).
34 % gehen davon aus, dass die Auflagen unverandert bleiben. Keiner der
Landwirte geht von einer zukunftigen Verringerung der Auflagen in Wasser-
schutzgebieten aus. Die Einschatzung der Landwirte deckt sich mit den Aussa-
gen der ubrigen Befragten. Kein Experte war der Meinung, dass die Auflagen in
Wasserschutzgebieten in Zukunft geringer werden. Die Mehrzahl der Befragten
rechnet mit einer Verscharfung der Nutzungsbeschrankungen und Auflagen.
Dies lasst vermuten, dass nicht nur die aktuellen Nutzungsbeschrankungen,
sondern auch die Unsicherheit bei den potentiellen Kaufern Uber die zukinftige
Entwicklung bzw. Verscharfung der Auflagen zu einer verminderten Nachfrage
nach Flachen im Wasserschutzgebiet und in der Folge zu Verkehrswertminde-

rungen fuhrt.

Gewahrte Ausgleichszahlungen fur Nutzungsbeschrankungen kénnen nach
Meinung der Sachverstandigen einer Verkehrswertminderung insgesamt nicht
entgegenwirken. Ausgleichszahlungen wirken wie Ertrage und kompensieren
eine durch Nutzungseinschrankungen oder Auflagen verursachte Ertragsminde-
rung. Falls eine vollstandige Kompensation der Ertragseinbul3en erreicht wird,
ergeben sich fur den Eigentimer somit keine negativen Auswirkungen auf die
Ertragslage. Es kann jedoch nicht davon ausgegangen werden, dass sich eine
Wasserschutzgebietsausweisung wegen einer gegenwartig unveranderten Er-
tragslage des Eigentumers nicht negativ auf den Verkehrswert des Grundsti-
ckes auswirken wird. Nach Aussage der Sachverstandigen ist eine explizite Be-
rucksichtigung der gewahrten Ausgleichszahlungen bei der Verkehrswertermitt-
lung nicht mdglich. Jedoch raumten diese meist ein, dass Nutzungseinschran-
kungen an einem Grundstick, fir welche keine Ausgleichszahlungen geleistet
wurden, eine hohere Wertminderung zur Folge hatten, als Nutzungseinschran-
kungen, fur welche Ausgleichszahlungen gewahrt werden. Letztere Aussage
der Sachverstandigen Uberrascht jedoch, da sie inkonsistent ist. Die befragten

Landwirte waren der Uberzeugung, dass gewahrte Ausgleichszahlungen nicht
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zu héheren Kaufpreisen flihren (vgl. Anhangstabelle 7). Insgesamt lasst sich
festhalten, dass die Befragten aller Gruppen den Ausgleichszahlungen in Bezug
auf das Wertniveau vor einer Wasserschutzgebietsausweisung keinen wertstei-
gernden Effekt zuschreiben. Teilweise nehmen die Experten jedoch an, dass
sie einen durch die Wasserschutzgebietsausweisung eintretenden Wertverlust
begrenzen, da sie eine Kompensation fur die in Wasserschutzgebieten gefor-
derten Auflagen und Nutzungseinschrankungen darstellen.

Neben den bisher dargestellten Einflussfaktoren wirkt sich auch die allgemeine
Situation am landwirtschaftlichen Grundsticksmarkt auf die Wertverande-
rung der im Wasserschutzgebiet liegenden landwirtschaftlichen Grundstiicke
aus. Herrscht beispielsweise in einer Region ein Nachfrageuberhang nach
landwirtschaftlichen Flachen, kann dieser nach Angabe der Experten andere
Faktoren, welche negativ auf die Nachfrage und den Wert landwirtschaftlicher
Grundsticke in Wasserschutzgebieten wirken, Uberlagern. Ein regionaler Nach-
frageuberhang nach landwirtschaftlichen Flachen kann beispielsweise durch
intensive Tierhaltung entstehen, d. h. wenn Landwirte dringend Flachen zur
Ausbringung organischen Dingers bendtigen und aus diesem Grund verstarkt
Flachen am Grundstlicksmarkt nachfragen. Ferner ist es zum Beispiel moglich,
dass ein Nachfrageuberhang am Grundsticksmarkt durch Reinvestitionen er-
zeugt wird. Hierbei nutzen die Nachfrager die Méglichkeit der Ubertragung auf-
gedeckter stiller Reserven bei der VerauRerung bestimmter Anlageguter gemaf
§ 6b EStG (vgl. hierzu KOHNE u. WESCHE, 1995, S. 269 ff.). Die Landwirte mus-
sen dabei Gewinne aus der Veraul3erung von Anlagegutern innerhalb einer ge-
wissen Frist auf ein Ersatzwirtschaftsgut (z. B. Grundstuck) Ubertragen, wenn
sie eine steuerneutrale Ubertragung der stillen Reserven erreichen wollen. Ex-
perten berichten in diesem Zusammenhang von ,Reinvestitionswellen®, welche
sie in der Praxis nach einem grof¥flachigen Ankauf von landwirtschaftlichen
Grundsttcken durch die offentliche Hand, beispielsweise flr einen Autobahn-
oder Fughafenneubau, feststellten. Die aufgeflhrten Beispiele fihren zu einer
erhdhten Nachfrage am landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt, welche sich
nach Aussagen der Experten auch auf die Nachfrage nach Flachen im Wasser-
schutzgebiet auswirkt. Die erhohte allgemeine Nachfrage kann dazu fuhren,
dass in der betreffenden Region ein moglicher Nachfragerickgang nach land-

wirtschaftlichen Grundsticken in Wasserschutzgebieten geringer ausfallt als in
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anderen Regionen, in welchen diese nachfrageerhéhenden Einflisse am all-
gemeinen Grundstucksmarkt nicht vorherrschen. Ebenso konnen auch ange-
botsseitige Veranderungen am allgemeinen landwirtschaftlichen Grundsticks-
markt stattfinden, welche den Grundsticksmarkt im Wasserschutzgebiet beein-

flussen.

Daruber hinaus werden die sich ergebenden Verkehrswertveranderungen in
Wasserschutzgebieten direkt durch den Stand der guten fachlichen Praxis
bzw. durch den Begriff der ,ordnungsgemaflen landwirtschaftlichen Nutzung®
determiniert. Das allgemeine Anforderungsniveau an die gute fachliche Praxis
stellt eine Referenzsituation dar, anhand welcher beurteilt wird, inwieweit ein
geforderter Gewasserschutz durch die Wasserschutzgebietsverordnung den
Gewasserschutz, welcher sich aus dem Stand der guten fachlichen Praxis er-
gibt, Ubersteigt. Je grolRer diesbezlglich die Differenz des Status quo der guten
fachlichen Praxis und der in der Schutzgebietsverordnung geforderten Anforde-
rungen ist, desto grofler musste nach Meinung der Experten die Wertverande-
rung bzw. der Wertverlust sein. Wird nun das Anforderungsniveau an den
Grundwasserschutz im Rahmen der guten fachlichen Praxis beispielsweise
durch Regelungen zur ,,Cross Compliance® erhoht, vermindert sich c. p. der Ab-
stand der Referenzsituation zu den Anforderungen der Wasserschutzgebiets-
verordnung und damit auch ein moglicher durch Wasserschutzgebietsauswei-
sung entstehender Verkehrswertverlust. In Abschnitt 3.3.5 ist der Begriff der
ordnungsgemalen landwirtschaftlichen Nutzung und dessen dynamische Ei-

genschaft naher beschrieben.

4.1.1.3 Zusammenfassender Uberblick der Befragungsergebnisse zum Ver-

kehrswert

Die Ergebnisse der Expertenbefragung zeigen, dass Sachverstandige die Aus-
weisung eines Grundstuckes als Wasserschutzgebiet regelmalig als negativ fur
die Verkehrswertentwicklung ansehen. Die Mehrheit der Befragten aus den an-
deren Expertengruppen schlief3t sich dieser Meinung an. Eine langfristige Erhoé-
hung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundstliicke durch die Auswei-
sung als Wasserschutzgebiet schlielfen nahezu alle Befragten aus. Eine Ver-
anderung des Verkehrswertes von landwirtschaftlichen Grundsticken in Was-

serschutzgebieten hangt von den in Tabelle 9 aufgeflhrten Einflussfaktoren ab.
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Diese lassen sich in zwei Gruppen unterteilen. Die eine Gruppe der Einflussfak-
toren wirkt auf das Grundstuck selbst und beeinflusst somit dessen Verkehrs-
wert, wie beispielsweise die in einer Wasserschutzgebietsverordnung enthalte-
nen Nutzungseinschrankungen und Auflagen. Die andere Gruppe der Einfluss-
faktoren ist lokaler, regionaler oder gesamtwirtschaftlicher Art. Hierzu zahlen
u. a. die aulBerlandwirtschaftliche Flachennachfrage im Wasserschutzgebiet
sowie die Sensibilisierung des Kaufermarktes (vgl. Tabelle 9).

Tabelle 9: Einflussfaktoren der Verkehrswertveranderung bei Wasserschutzge-

bietsausweisung

Einflussfaktoren der Verkehrswertveranderung bei
Wasserschutzgebietsausweisung

grundstiicksbezogen lokal, regional, gesamtwirtschaftlich

- amtlicher Schutzgebietsstatus - aulerlandwirtschaftliche Nachfrage

- Nutzungsbeschrankungen und Auflagen nach Flachen im Wasserschutzgebiet

- Nutzungsart - GroRe des Wasserschutzgebietes

- langfristige Entwicklungschancen - Sensibilisierung des Kaufermarktes

- Ertragswert - Ausgleichszahlungen

- Stand der guten fachlichen Praxis

- allgemeine Situation auf dem Grund-

stlicksmarkt

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.

Das Ausmal} eines sich eventuell ergebenden Verkehrswertverlustes ist von
diesen verschiedenen Faktoren und deren Interdependenzen abhangig. Eine
allgemeingultige Aussage Uber die Hohe einer durch Wasserschutzgebietsaus-
weisung verursachten Verkehrswertveranderung ist daher nicht moglich. Es ist
im Einzelfall zu untersuchen, wie stark sich eine Wasserschutzgebietsauswei-
sung auf den Verkehrswert der darin befindlichen Grundstiicke auswirkt. Die
befragten Sachverstandigen berichten jedoch aus ihrer Bewertungspraxis
uberwiegend von Fallen, in welchen sie bei der Verkehrswertermittiung von
landwirtschaftlichen Grundsticken in Wasserschutzgebieten einen Abschlag

zwischen 10 % und 50 % vornahmen.
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4.1.2 Ergebnisse der Expertenbefragung zur Beleihung landwirtschaftlicher

Grundstlcke in Wasserschutzgebieten

Der folgende Abschnitt stellt die Befragungsergebnisse zum Beleihungswert
dar. Zunachst werden einige grundlegende Ergebnisse der Befragung der Mit-
arbeiter verschiedener Kreditinstitute zur Vorgehensweise der Beleihung und
Beleihungswertermittlung landwirtschaftlicher Grundstlicke dargelegt. Anschlie-
Rend wird aufgezeigt, welchen Einfluss der Wasserschutzgebietsstatus eines
Grundstlickes auf den Beleihungswert sowie die Kreditvergabe insgesamt ha-

ben kann.
4.1.2.1 Grundsatzliches zur Beleihung landwirtschaftlicher Grundstlicke

In den gefuhrten 50 Kurzinterviews stellte sich heraus, dass die Vorgehenswei-
sen der Kreditinstitute bei der Beleihungswertermittlung von landwirtschaftlichen
Grundsticken grundsatzlich sehr unterschiedlich sind. Auch innerhalb der
Gruppe der befragten Genossenschaftsbanken sowie der Gruppe der Sparkas-
sen gibt es Unterschiede, obwohl diese jeweils Uber verbandseinheitliche Richt-

linien zur Beleihungswertermittlung verfigen (siehe Abschnitt 3.4.3.2).

Die Vertreter der Genossenschaftsbanken und Sparkassen wurden gefragt, an
welchem/n Hilfswert(en) sie sich bei der Beleihungswertermittiung eines ein-
zelnen landwirtschaftlichen Grundstlckes orientieren bzw. welcher Wert fur sie

die Ausgangsbasis der Beleihungswertermittlung ist.

Nach den Richtlinien des Finanzverbundes (vgl. Abschnitt 3.4.3.2 oder FINANZ-
VERBUND, 0. J.) orientieren sich die Genossenschaftsbanken an einem dualen
Bewertungsprinzip, d. h. sie berucksichtigen den Ertragswert und den Ver-
kehrswert eines Objektes gleichermalen. Die Befragung ergab jedoch, dass
sich etwa 82 % der 38 Genossenschaftsbanken bei der Beleihungswertermitt-
lung eines landwirtschaftlichen Grundstiickes hauptsachlich am Verkehrswert
orientieren (vgl. Tabelle 10). Die verbleibenden 18 % der Genossenschaftsban-
ken verwenden pauschale, fur die Region typische Wertansatze flr den Belei-
hungswert und nehmen keine individuelle Wertermittlung vor. Hierbei wird der
Beleihungswert mit einem fixen Wert pro Quadratmeter angenommen. Eine Dif-

ferenzierung findet nur nach Acker- und Grinland statt, wofur unterschiedliche



107

Wertansatze existieren. Keine der befragten Genossenschaftsbanken legt der

Beleihungswertermittlung den Ertragswert zu Grunde (vgl. Tabelle 10).

Tabelle 10: Hilfswerte der befragten Genossenschaftsbanken fir die Ermittlung des Be-

leihungswertes eines landwirtschaftlichen Grundstiickes

?(;I;Srmiggnschaftsbanken) Anzahl der Nennungen Angaben in %
Verkehrswert 31 81,6
Pauschaler Wertansatz 7 18,4
Ertragswert - -

n=38

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.

Die befragten Sparkassen orientieren sich bei der Beleihungswertermittlung
landwirtschaftlicher Grundsticke zu 83 % am Ertragswert des Grundstiickes
(vgl. Tabelle 11). Dies entspricht auch der in Abschnitt 3.4.3.2 beschrieben Vor-
gehensweise der Sparkassen. Nur jeweils ein Experte der Sparkassen gab bei
der Befragung an, sich bei der Beleihungswertermittiung am Verkehrswert des
landwirtschaftlichen Grundstickes zu orientieren oder pauschale, fur die Region

typische Beleihungswertansatze zu verwenden.

Tabelle 11: Hilfswerte der befragten Sparkassen fir die Ermittlung des Beleihungswertes

eines landwirtschaftlichen Grundstiickes

?Sigz\:vlfar;ien) Anzahl der Nennungen Angaben in %

Verkehrswert 1 8,3

Pauschaler Wertansatz 1 8,3

Ertragswert 10 83,4
n=12

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.

Alle Befragten der Genossenschaftsbanken und Sparkassen erklarten, eine
Kreditvergabe nicht nur von dem Wert der Sicherheiten, sondern auch von der
Kapitaldienstfahigkeit des Kreditnehmers abhangig zu machen. Diese Vorge-
hensweise kann als Zwei-Saulen-Prinzip verstanden werden. Die erste Saule
stellt hierbei die zu leistende Sicherheit, den Beleihungswert, dar. Die zweite

Saule baut auf der Kapitaldienstfahigkeit des Kredithehmers auf, d. h. auf der
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Fahigkeit des Kreditnehmers, die laufenden Zins- und Tilgungszahlungen
erbringen zu kdnnen. Die Befragung ergab, dass der Grofteil der Kreditinstitute
eine Kreditvergabe an die additive Erfullung dieser beiden Voraussetzungen
knUpft. In Einzelfallen scheint jedoch eine Abweichung von diesem Prinzip mog-
lich zu sein, so dass ein Kredit moglicherweise auch ohne die gleichzeitige Er-

fullung beider Voraussetzungen gewahrt wird.

Neben den aufgefuhrten Aspekten der Sicherheiten und Kapitaldienstfahigkeit
achten Kreditinstitute ferner auf die persénliche Kreditwirdigkeit des Kredit-
nehmers (Landwirts). Es handelt sich dabei um eine personliche Kreditwirdig-
keitsprifung, bei der das Vertrauensverhaltnis zwischen Kreditinstitut und Kun-
de (Kreditnehmer) eine grof3e Rolle spielt. Hierbei werden beispielsweise die
Qualifikation des Betriebsleiters sowie personliche und private Verhaltnisse be-

rucksichtigt.

4.1.2.2 Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung auf den Belei-

hungswert eines landwirtschaftlichen Grundstuckes

In den gefuhrten Kurzinterviews wurde versucht, das Verstandnis und die
Sensibilitat der Kreditinstitute fur die Thematik ,Wasserschutzgebiet® zu
erfassen. Dabei stellte sich heraus, dass 52 % der befragten Genossenschafts-
banken und Sparkassen mit dieser Thematik bisher noch nicht konfrontiert wa-
ren (vgl. Tabelle 12). Dies ist umso Uberraschender, als sie landwirtschaftliche
Unternehmen finanzieren und sich in einer Region mit einer — im Verhaltnis zu
gesamt Bayern — relativ hohen Dichte an Wasserschutzgebieten befinden. Die-
se Kreditinstitute achten bei der Beleihungswertermittiung nicht darauf, ob ein
landwirtschaftliches Grundstick im Wasserschutzgebiet liegt oder nicht bzw.
wissen nicht, ob sie eventuell Flachen beleihen, welche in Wasserschutzgebie-
ten liegen. Sie geben an, keine Erfahrungen im Bereich der Wasserschutzge-
bietsthematik zu besitzen bzw. sich damit noch nicht befasst zu haben. Sie be-
tonen jedoch, dass in der bisherigen Praxis diesbezuglich noch keine Probleme
auftraten. Die restlichen Befragten der Genossenschaftsbanken und Sparkas-
sen (48 %) sind mit dem Thema ,Wasserschutzgebiet® bei der Beleihung land-
wirtschaftlicher Grundstlcke vertraut (vgl. Tabelle 12). Sie geben an, bei der

Beleihungswertermittlung darauf zu achten, ob ein landwirtschaftliches Grund-
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stuck im Wasserschutzgebiet liegt oder nicht und dies bei der Beleihung und

Kreditvergabe zu berucksichtigen.

Tabelle 12: Sensibilitat der befragten Kreditinstitute fir die Thematik ,Wasserschutzge-

biet"
Aussagen ,\,?nzahl el Angaben in %
ennungen

Mit der Thematik Wasserschutzgebiet bisher

. : 26 52
noch nicht konfrontiert
Bei der Beleihung wird auf einen méglichen
Wasserschutzgebietsstatus eines Grundstiickes 24 48
geachtet

n=50

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.

Ob sich eine Wasserschutzgebietsausweisung auf den Beleihungswert eines
landwirtschaftlichen Grundstickes auswirkt, hangt in der Praxis von verschie-
denen Faktoren ab. Abbildung 24 stellt das Ergebnis der Befragung von Vertre-
tern verschiedener Kreditinstitute zu dieser Fragestellung dar. Von den 32 be-
fragten Kreditinstituten, welche den Beleihungswert vom Verkehrswert ablei-
ten, achten 20 nicht darauf, ob ein zu beleihendes Grundstuck im Wasser-
schutzgebiet liegt. Bei diesen 20 Kreditinstituten andert sich der Beleihungswert
aufgrund einer Wasserschutzgebietsausweisung folglich nicht. Die restlichen
zwolf Kreditinstitute dieser Gruppe prifen ein zu beleihendes landwirtschaftli-
ches Grundstuck auf einen moglichen Wasserschutzgebietsstatus. Von diesen
zwolf Kreditinstituten lehnen vier die Beleihung eines im Wasserschutzgebiet
liegenden Grundstlickes ab. Weitere sieben geben an, diese Grundstlicke zu
beleihen, jedoch zu einem verminderten Beleihungswert. Einer der Bankexper-
ten gibt an, dass er bei der Beleihungswertermittiung zwar grundsatzlich darauf
achtet, ob ein landwirtschaftliches Grundstick im Wasserschutzgebiet liegt,
diese Tatsache sich aber nicht negativ auf einen von seinem Kreditinstitut ermit-

telten Beleihungswert auswirkt (vgl. Abbildung 24).

Von den zehn befragten Kreditinstituten, welche den Ertragswert zur Belei-
hungswertermittiung heranziehen, prufen vier Kreditinstitute nicht, ob ein zu
beleihendes landwirtschaftliches Grundstick in einem Wasserschutzgebiet

liegt. Von den sechs Kreditinstituten, welche auf einen moéglichen Wasser-
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schutzgebietsstatus eines Grundstlickes achten, geben funf an, dass diese Tat-
sache moglicherweise verkehrswertbeeinflussend ist, aber in der Regel keine
Auswirkungen auf den von ihnen uber den Ertragswert ermittelten Beleihungs-
wert hat. Eines dieser sechs Kreditinstitute lehnt die Beleihung von landwirt-
schaftlichen Grundstlicken in Wasserschutzgebieten prinzipiell ab (vgl.
Abbildung 24).

Abbildung 24: Wirkung einer Wasserschutzgebietsausweisung auf den Beleihungswert

von landwirtschaftlichen Grundstiicken bei 50 befragten Kreditinstituten

Welche Auswirkungen hat eine Wasserschutz-
gebietsausweisung in der Praxis auf den Belei-
hungswert landwirtschaftlicher Grundstlicke?
(50 Kreditinstitute wurden befragt)

Verkehrswert Ertragswert Pauschaler
wird als Hilfswert wird als Hilfswert Beleihungs-
verwendet verwendet wertansatz
32 (Kreditinstitute) 10 (Kreditinstitute) 8 (Kreditinstitute)
nein (20 nein (4 nein (2
ja(12) ja (6) ja (6)
(1)| keine 20 5)| keine 4 4)| keine 2
»  Auswir- (< ( L Auswir- <( ) ( g Auswir- <( ) (36)
kungen kungen kungen
(7)| wert- 7
» mindernd (7)
(4)| Belei- (1)| Belei- (2)| Belei- 7
”| hung ab- —» hung ab- » hung ab- (7)
gelehnt gelehnt gelehnt

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.
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Acht der 50 befragten Kreditinstitute verwenden als Beleihungswert pauschale,
fur die Region typische Wertansatze. Von diesen acht Kreditinstituten prufen bei
der Beleihungswertermittlung sechs, ob ein landwirtschaftliches Grundstick im
Wasserschutzgebiet liegt. Von diesen sechs Kreditinstituten geben vier an,
dass sie ihre pauschalen Beleihungswertansatze fir Acker- und Grinland we-
gen der Lage im Wasserschutzgebiet nicht verandern bzw. reduzieren wurden,
obwohl sie negative Auswirkungen auf den Verkehrswert der Grundstucke fur
madglich halten. Zwei von diesen acht Kreditinstituten beleihen landwirtschaftli-
che Grundsticke im Wasserschutzgebiet grundsatzlich nicht (vgl. Abbildung
24).

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich bei 72 % (36 Kreditinstitute)
aller befragten Kreditinstitute die Tatsache, dass ein landwirtschaftliches
Grundstick im Wasserschutzgebiet liegt, bei der Beleihungswertermittiung —
aus unterschiedlichen Grinden — nicht negativ auf den Beleihungswert des be-
troffenen Grundstlckes auswirkt. 14 % (7 Kreditinstitute) geben an, die Belei-
hung eines im Wasserschutzgebiet liegenden landwirtschaftlichen Grundstu-
ckes prinzipiell abzulehnen. Ebenso viele erklarten, diese Grundstiicke zu ei-
nem verringerten Beleihungswert zu beleihen (vgl. Abbildung 24). Die Grinde
fur diese unterschiedlichen Reaktionen der befragten Kreditinstitute werden im
Folgenden dargelegt. Hierbei ist zu beachten, dass die Kreditinstitute einen
gemal ihren Verfahrensrichtlinien ermittelten Beleihungswert nicht automatisch
festsetzen. Bei der Festsetzung des Beleihungswertes kommt das subjektive
Urteil des Kreditinstituts zum Ausdruck, inwieweit es bei der Festsetzung des
Beleihungswertes dem objektiv ermittelten Beleihungswert folgen will (vgl. BEL-
LINGER u. KERL, 1995, § 12, Rdnr. 14). Eine gewisse Willkir ist hierbei nicht
auszuschlielen. Neben dieser subjektiven Beleihungswertfestsetzung steht es

dem Kreditinstitut ebenso frei, die Beleihung eines Grundstuickes abzulehnen.

Bei der Befragung geben insgesamt 26 Kreditinstitute (vgl. Abbildung 24) an,
bei der Beleihungswertermittiung eines landwirtschaftlichen Grundstlckes nicht
darauf zu achten, ob dieses mdglicherweise in einem Wasserschutzgebiet liegt.
Somit kdnnen sich bei diesen Kreditinstituten aus einem Wasserschutzgebiets-
status eines Grundstuckes auch keine negativen Auswirkungen auf den Belei-

hungswert ergeben.
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Insgesamt sieben Kreditinstitute erklaren, eine Beleihung von Grundstlicken in
Wasserschutzgebieten grundsatzlich abzulehnen. Diese sieben Kreditinstitute
schlieBen es — unabhangig von ihrer Art der Wertermittlung und dem zugrunde
liegendem Hilfswert — grundsatzlich aus, ein im Wasserschutzgebiet liegendes
Grundstick zu beleihen. Als Grund hierflir geben die Befragten dieser Kreditin-
stitute Ubereinstimmend an, dass sie das Verwertungsrisiko dieser Grundsttcke
als zu hoch einstufen. Diese subjektive Risikoeinschatzung der Befragten fuhrt
zu einer pauschalen Ablehnung der betreffenden Grundstiicke als Sicherungs-
objekt.

Wie die verbleibenden 17 Kreditinstitute, welche in Wasserschutzgebieten ge-
legene Grundstlicke bewusst beleihen (vgl. Abbildung 24), einen Wasser-
schutzgebietsstatus bei der Beleihung von landwirtschaftlichen Grundsticken
bertcksichtigen, ist in Tabelle 13 nochmals aufbereitet. Hierbei zeigt sich deut-
lich, dass die Reaktion der Kreditinstitute in Zusammenhang mit dem zur Belei-
hungswertermittlung verwendetem Hilfswert steht. Diejenigen Kreditinstitute,
welche sich am Verkehrswert orientieren, reduzieren den Beleihungswert grof3-
tenteils. Kreditinstitute, welche den Beleihungswert ausgehend vom Ertragswert
ermitteln oder pauschale Wertansatze verwenden, verandern diesen aufgrund

der Lage im Wasserschutzgebiet nicht (vgl. Tabelle 13).

Tabelle 13: Reduzierung des Beleihungswertes in Abhangigkeit vom zugrunde gelegten

Hilfswert der Beleihungswertermittiung

Reduziert sich der Beleihungswert eines Grundstlickes, wenn
. dieses als Wasserschutzgebiet ausgewiesen wird?
Hilfswert
ja nein

Verkehrswert 7 1
(8 Kreditinstitute)

Ertragswert ) 5
(5 Kreditinstitute)

Pauschaler Wertansatz ) 4
(4 Kreditinstitute)

n = 17 (Kreditinstitute, welche Grundstiicke in Wasserschutzgebieten wissentlich beleihen)

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.

Bei der Anwendung pauschaler Beleihungswertansatze wird der Belei-

hungswert eines Grundstlickes durch die Ausweisung als Wasserschutzgebiet
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nicht verandert. Dies ist durch die Anwendung pauschaler Wertansatze bedingt,
da keine individuelle Beleihungswertermittlung des Grundstickes vorgenom-
men wird. Grundstlucksindividuelle Faktoren, wie beispielsweise die Lage eines
Grundstickes im Wasserschutzgebiet, bleiben hierbei unbericksichtigt. Bei der
Beleihungswertermittlung landwirtschaftlicher Grundstiicke wird nach Angabe
der Befragten lediglich nach Acker- und Grunland differenziert, wofur unter-
schiedliche Beleihungswertansatze existieren.

Im Gegensatz dazu nehmen diejenigen Kreditinstitute, welche den Beleihungs-
wert ausgehend vom Ertrags- oder Verkehrswert ermitteln, eine individuelle
Beleihungswertermittlung vor. Ergebnis der Befragung ist jedoch, dass die
Auswirkungen eines Wasserschutzgebietsstatus auf den Beleihungswert hierbei
stark von der Ermittlungsmethode des Beleihungswertes abhangt, d. h. ob die-
ser ausgehend vom Verkehrswert oder Ertragswert ermittelt wird (vgl. Tabelle
13). Um diesen Zusammenhang zu erklaren, werden die Methoden der beiden

Wertermittlungsarten in Tabelle 14 gegenubergestellit.

In Beispiel 1 wird der Beleihungswert ausgehend vom Verkehrswert berechnet.
Dies entspricht mehrheitlich dem Wertermittlungsverfahren der Genossen-
schaftsbanken. Beispiel 2 beschreibt die Ableitung des Beleihungswertes vom
Ertragswert. Dieses Verfahren wird hauptsachlich von Sparkassen angewendet.
In den Beispielen wird die mdgliche Kredithohe anhand von bayerischen Durch-

schnittswerten/ha des Jahres 2003 berechnet.

In Beispiel 1 wird als Verkehrswert der Durchschnitt der Kaufwerte in €/ha fir
veraulerte Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung in Bayern im Jahre 2003
in Hohe von 22.848 € herangezogen (vgl. STATISTISCHES BUNDESAMT, 2003,
Fachserie 3, Reihe 2.4). Von diesem angenommenen Verkehrswert wird ein
Abschlag in Hohe von 10 % vorgenommen. Dieser Bewertungsabschlag ent-
spricht den Angaben der befragten Genossenschaftsbanken. Er ist anzusetzen,
da der stichtagsbezogene Verkehrswert u. a. konjunkturellen Schwankungen
unterliegt und somit nicht in voller Héhe als Beleihungswert angenommen wer-
den kann. Der Beleihungswert muss einem nachhaltigen und dauerhaften
Grundstlckswert entsprechen, so dass er im Falle einer Verwertung im norma-
len Geschaftsverkehr realisiert werden kann. Als Beleihungswert ergibt sich in

diesem Beispiel ein Betrag von 20.563 €/ha. Auf diesen Wert wird eine Belei-
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hungsgrenze angewandt. Bei allen befragten Genossenschaftsbanken betragt
die Beleihungsgrenze bei landwirtschaftlichen Grundstucken entsprechend den
Verbandsvorgaben 50 %. In Beispiel 1 ergibt sich somit eine mdgliche Kredit-
hdhe von 10.282 €/ha (vgl. Tabelle 14).

Tabelle 14: Zwei Beispiele fur die unterschiedliche Ermittlung des Beleihungswertes —

Verkehrswert vs. Ertragswert

Beleihungswertermittlung ausgehend von

Verkehrswert Ertragswert
(Beispiel 1) (Beispiel 2)
Beispiel fir eine Genossenschaftsbank Beispiel fir eine Sparkasse
Kaufwerte in €/ha fiir veraulRer- 22.848 € | Pachtentgelt €/ha fiir landw. 232 €
te Flachen der landwirtschaftli- genutzte Flache in Bayern 2003

chen Nutzung in Bayern 2003

.. Abschlage 10 % 2.285 € | Kapitalisierungszinssatz 5%
Beleihungswert 20.563 € | Beleihungswert (kapitalisierte 4.640 €
Nettopacht)

davon Beleihungsgrenze 50 % 10.282 € | davon Beleihungsgrenze 80 % 3.712 €

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.

In Beispiel 2 der Tabelle 14 wird die Ermittlung des Beleihungswertes anhand
des Ertragswertes dargestellt. Ausgehend von einem durchschnittlichen Pacht-
entgelt von 232 €/ha im Jahre 2003 in Bayern (vgl. STATISTISCHES BUNDESAMT,
2003, Fachserie 3, Reihe 2.1.6) wird die kapitalisierte Nettopacht (siehe Ab-
schnitt 3.4.2) errechnet. Als Kapitalisierungszinssatz wird ein Zinssatz von 5 %
gewahlt. Dieser Zinssatz wird in einer Musterarbeitsanweisung des bayerischen
Sparkassenverbandes fur landwirtschaftliche Objekte empfohlen (vgl. SPARKAS-
SENVERBAND BAYERN, 2004). Als Beleihungswert ergibt sich in diesem Beispiel
ein Betrag von 4.640 €/ha. Bei einer angenommenen, den Verbandsvorgaben
entsprechenden, Beleihungsgrenze von 80 % (siehe DULP, o. J., Register 2-2,
SiGr C, Abs. 2, Nr. 7) liegt die mogliche Kredithohe im Beispiel 2 bei 3.712 €/ha
(vgl. Tabelle 14). Bei Gegenuberstellung der Beispiele aus Tabelle 14 ergibt
sich c. p. in Bezug auf die Sicherheiten eine Differenz in der mdglichen Kredit-
hohe von 6.570 €/ha.
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Dieser Vergleich zeigt, dass Kreditinstitute, welche den Beleihungswert vom
Ertragswert ableiten, allgemein niedrigere Beleihungswerte ermitteln als Kredit-
institute, welche diesen vom Verkehrswert ableiten. Diese Aussage ist fur Bay-
ern charakteristisch, da nach Angaben der Sachverstandigen und Mitarbeiter
verschiedener Kreditinstitute der Ertragswert landwirtschaftlicher Grundstiicke
in Bayern ca. 20 % bis 25 % des Verkehrswertes betragt. Vor diesem Hinter-
grund wird klar, dass Kreditinstitute alleine aufgrund verschiedener Belei-
hungswertermittlungsmethoden (Ableitung von Ertragswert oder Verkehrswert)
unterschiedlich auf eine Wasserschutzgebietsausweisung von landwirtschaftli-
chen Flachen und eine damit einhergehende madgliche Verkehrswertminderung

reagieren.

Diejenigen Kreditinstitute, welche Grundstlcke in Wasserschutzgebieten belei-
hen und vom Ertragswert ausgehend den Beleihungswert ermitteln, gehen da-
von aus, dass sich eine Wasserschutzgebietsausweisung grundsatzlich auf den
Verkehrswert eines landwirtschaftlichen Grundstuckes auswirkt. Sie erklarten
jedoch weiter, dass sie es fur sehr unwahrscheinlich halten, dass eine Wasser-
schutzgebietsausweisung eine Verkehrswertminderung in einem Ausmal nach
sich ziehen konnte, welche sie dazu veranlassen wuirde, ihre Beleihungswerte
zu reduzieren. Diese Kreditinstitute sehen ihre Uber den Ertragswert ermittelten
Beleihungswerte erst gefahrdet, wenn der Verkehrswert auf das Niveau des
Ertragswertes absinken wirde. Dies halten sie aufgrund einer Wasserschutz-
gebietsausweisung nur in extremen Einzelfallen fir moéglich. Darlber hinaus
erwarten diese Kreditinstitute durch eine Wasserschutzgebietsausweisung ei-
nes landwirtschaftlichen Grundstlckes keine negativen Auswirkungen auf den
fur sie als Hilfswert dienenden Ertragswert. Sie gehen davon aus, dass maogli-
che negative Auswirkungen auf den Ertragswert durch gewahrte Ausgleichs-

zahlungen kompensiert werden.

Sieben der acht befragten Kreditinstitute, welche den Verkehrswert als Hilfs-
wert verwenden und Grundstiicke in Wasserschutzgebieten grundsatzlich be-
leihen, nehmen an, dass sich der Verkehrswert von landwirtschaftlichen
Grundstucken durch eine Wasserschutzgebietsausweisung reduziert. Bei die-
sen Kreditinstituten fuhrt der Ansatz eines verringerten Verkehrswertes auf-

grund der Berechnungsmethode c. p. automatisch zu einer Reduzierung des
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Beleihungswertes (vgl. Tabelle 14). Ein Befragter der acht Kreditinstitute, wel-
che Grundstlcke in Wasserschutzgebieten grundsatzlich beleihen und den Be-
leihungswert Uber den Verkehrswert ermitteln, sieht die von seinem Kreditinsti-
tut Uber den Verkehrswert ermittelten Beleihungswerte landwirtschaftlicher
Grundsticke durch eine Wasserschutzgebietsausweisung nicht beeinflusst. Als
Grund hierfur gibt er an, dass sich im Einzugsbereich des Kreditinstituts zum
einen fast ausschlieBlich extensiv genutzte Grunlandflachen befinden und zum
anderen diese Flachen nur in Wasserschutzzonen der Kategorie Il liegen. Der
Befragte leitet aus diesen spezifischen regionalen Gegebenheiten keine negati-
ven Einflisse auf den Verkehrswert der im Einzugsbereich des Kreditinstituts
liegenden beliehenen oder zu beleihenden landwirtschaftlichen Grundstiucke
ab. Infolge dieser subjektiven Risikoeinschatzung verandern sich die durch die-
ses Kreditinstitut festgesetzten oder noch festzusetzenden Beleihungswerte
aufgrund einer Wasserschutzgebietsausweisung der betreffenden landwirt-

schaftlichen Grundstiicke nicht.

Abschlieend ist festzuhalten, dass sich — nach Angaben der befragten Mitar-
beiter von Kreditinstituten — eine Veranderung der Beleihungswerte in der Pra-
xis bei der Neuvergabe von Krediten grundsatzlich starker auswirkt als in lau-
fenden Kreditverhaltnissen. In laufenden Kreditverhaltnissen ist zum einen bei-
spielsweise die Restschuld des Darlehens durch die geleisteten Tilgungszah-
lungen bereits gesunken, so dass bei einer mdglichen Reduzierung des Belei-
hungswertes das Darlehen (in Hohe der Restschuld) noch ausreichend abgesi-
chert ist. Zum anderen wird ein Kreditinstitut bei einer nicht zu starken Reduzie-
rung der Beleihungswerte nicht auf eine Ruckfihrung oder Nachsicherung des
Kredites bestehen, wenn die Zins- und Tilgungszahlungen bisher regelmalig
geflossen sind und dies auch in Zukunft zu erwarten ist. Ist die Beleihungs-
wertminderung jedoch erheblich, ist eine Kundigung des Kredites oder ein

Nachsicherungsverlangen des Kreditinstitutes nicht auszuschlielen.

4.1.2.3 Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung auf die Kapital-
dienstfahigkeit des Eigentimers eines landwirtschaftlichen Grundstu-

ckes

Eine ausreichende Kapitaldienstfahigkeit stellt fur alle befragten Kreditinstitute

eine unabdingbare Voraussetzung fir die Gewahrung eines Kredites dar. Kapi-
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taldienstfahigkeit bedeutet, den derzeitigen und zuklnftigen Kapitaldienst nach-
haltig erbringen zu konnen. Sie ist, neben der Stellung ausreichender Sicherhei-
ten, die zweite Voraussetzung fur die Gewahrung eines Kredites (Zwei-Saulen-

Prinzip).

Um die Kapitaldienstfahigkeit eines landwirtschaftlichen Unternehmens beurtei-
len zu konnen, mussen Kapitaldienstgrenzen berechnet und dem Kapitalbedarf
(Zins- und Tilgungsbelastung) gegenubergestellt werden. Hierbei kdnnen kurz-
fristige, mittelfristige sowie langfristige Kapitaldienstgrenzen ermittelt werden. In
der Literatur sind verschiedene Methoden zur Berechnung der Kapitaldienst-
grenzen zu finden (vgl. AID INFODIENST, 2004, S. 27; BODMER, 1993, S. 289 ff.;
BRANDES, 1992, S. 95; KRUMMEL, 1997, S. 36; REFARDT, 1999, S. 82 ff. und
SCHMAUNZ, 2003, S. 233 ff.). Allen Berechnungsmethoden ist jedoch gemein,
dass sie die Kapitaldienstgrenzen ausgehend vom Gewinn bzw. dem ordentli-
chen Ergebnis' ermitteln. Hiervon werden verschiedene Posten addiert bzw.
subtrahiert, um die jeweilige Kapitaldienstgrenze zu berechnen. Tabelle 15 zeigt

ein Beispiel zur Ermittlung von Kapitaldienstgrenzen.

Tabelle 15: Schema zur Ermittlung von Kapitaldienstgrenzen

ordentliches Ergebnis

+ Einlagen/Kapitalerhéhung
- Entnahmen/Gewinnausschuttung
+ Zinsen u. ahnliche Aufwendungen

- Zinszuschuss, jahrliche Zahlungen

= langfristige Kapitaldienstgrenze

+ Abschreibungen auf Gebaude und bauliche Anlagen

= mittelfristige Kapitaldienstgrenze

+ Abschreibungen auf Maschinen, technische und andere Anlagen

= kurzfristige Kapitaldienstgrenze
Quelle: In Anlehnung an KRUMMEL, 1997, S. 36.

" Der Gewinn/Verlust eines Unternehmens ist die Differenz zwischen Gesamtertrag und Ge-
samtaufwand des Jahresabschlusses. Das ordentliche Ergebnis stellt den um auRerordentliche
und periodenfremde Einfliisse bereinigten Gewinn/Verlust dar (vgl. KRUMMEL, 1997, S. 14).
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Die langfristige Kapitaldienstgrenze gibt an, welcher Kapitaldienst durch das
Unternehmen nachhaltig tragbar ist. Wird die mittlere oder kurzfristige Kapital-
dienstgrenze ausgeschopft, werden zusatzlich Abschreibungen miteinbezogen,
welche dann nicht mehr fur Ersatzinvestitionen zur Verfiugung stehen. Kreditin-
stitute ermitteln Kapitaldienstgrenzen oftmals anhand von Durchschnittswerten
mehrerer vergangener Jahre, um deren Nachhaltigkeit zu gewahrleisten. Das
Schema in Tabelle 15 soll verdeutlichen, dass der Gewinn bzw. das ordentliche
Ergebnis die Ausgangsbasis fur die Ermittlung der Kapitaldienstgrenzen ist und
somit eine Veranderung des Gewinns c. p. eine Veranderung der Kapital-
dienstgrenzen nach sich zieht. Um die Veranderung der Kapitaldienstfahigkeit
des Eigentimers eines landwirtschaftlichen Grundstickes durch eine Wasser-
schutzgebietsausweisung beurteilen zu kénnen, muss daher die Wirkung der
Wasserschutzgebietsausweisung von landwirtschaftlichen Grundsticken auf
den Gewinn des Eigentimers untersucht werden. Da Kreditinstitute bei der Er-
mittlung der Kapitaldienstfahigkeit in der Regel das landwirtschaftliche Unter-
nehmen als Ganzes betrachten, sind in diesem Zusammenhang die Auswirkun-
gen einer Wasserschutzgebietsausweisung von Grundstiicken auf die Ertrags-
lage des Unternehmens von grol3er Bedeutung. Hierbei sind drei Fallkonstella-

tionen zu unterscheiden:

1. Ein im Wasserschutzgebiet liegendes Grundstuck ist verpachtet.

2. Ein im Wasserschutzgebiet liegendes Grundstlick wird selbst bewirtschaftet
(als Eigentimer oder Pachter), und der Ausgleich flr Nutzungsbeschran-

kungen findet
a) einzelbetrieblich oder
b) pauschal statt.

zu 1) Bewirtschaftet der Eigentimer das im Wasserschutzgebiet liegende
Grundstlck nicht selbst, sondern verpachtet er dieses, verandert sich sein
Gewinn bzw. seine Kapitaldienstfahigkeit nur, wenn sich auch der Pacht-
preis verandert. Eine Pachtpreisreduzierung fir das im Wasserschutzge-
biet liegende Grundstlick wirde zu niedrigeren, eine Pachtpreiserhéhung
zu hoheren Ertragen fuhren. Der Pachtpreis ist in diesem Falle die einzige

Einflussgrofe.
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zu 2) Bei der (Eigen-) Bewirtschaftung eines im Wasserschutzgebiet liegenden
landwirtschaftlichen Grundstickes sind die Auswirkungen von Schutzge-
bietsauflagen auf den Gewinn des landwirtschaftlichen Unternehmens
komplexer. In mehreren wissenschaftlichen Arbeiten wurde bereits unter-
sucht, wie sich Auflagen und Nutzungsbeschrankungen in Wasserschutz-
gebieten auf die Einkommenssituation der betroffenen landwirtschaftlichen
Unternehmen auswirken (vgl. hierzu KOHNE, 1990; MEINHARDT, 1991 und
RING, 1992). In der Regel entstehen hierbei wirtschaftliche Nachteile in
Form von Einkommensverlusten. Zur Ermittlung des Einkommensverlustes
stehen sowohl Methoden der Teilbereichskalkulation als auch gesamtbe-
trieblichen Kalkulation zur Verfugung (vgl. KOHNE, 2000, S. 265). Auf die
Ermittlung des Einkommensverlustes wird in dieser Arbeit nicht eingegan-
gen. Bezuglich der weiteren Ausflihrungen wird unterstellt, dass ein ent-

stehender Einkommensverlust einer Gewinnreduzierung entspricht.

Zum Ausgleich der dem landwirtschaftlichen Unternehmen durch Schutz-
auflagen entstehenden wirtschaftlichen Nachteile werden in der Regel
Ausgleichszahlungen gemall § 19 Abs. 4 WHG gewahrt (siehe Abschnitt
3.3.1.3). Diese Ausgleichszahlungen stellen Ertrage dar und wirken einer
durch Schutzgebietsauflagen verursachten Gewinnminderung entgegen.
Da die durch Auflagen und Nutzungseinschrankungen entstehenden wirt-
schaftlichen Nachteile den Gewinn des landwirtschaftlichen Unternehmens
negativ beeinflussen und die gewahrten Ausgleichszahlungen als Ertrage
gewinnerh6hend wirken, hangt die endgultige Gewinnveranderung davon
ab, inwieweit die gewahrten Ausgleichszahlungen die negativen Auswir-
kungen der Auflagen und Nutzungsbeschrankungen auf den Gewinn aus-

gleichen.

zu 2 a) Im Falle eines einzelbetrieblichen Ausgleichsverfahren (siehe Abschnitt
3.3.3.2) macht der Landwirt seinen Anspruch auf Ausgleich individuell
geltend, indem er Art und Hoéhe der ihm durch die Schutzbestimmun-
gen entstehenden wirtschaftlichen Nachteile darlegt (vgl. GEMBEK,
1997). Bei diesem Verfahren wird davon ausgegangen, dass in der

Regel eine vollstandige Kompensation der ihm entstehenden Nachteile
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erreicht wird und somit Gewinn und Kapitaldienstgrenzen unverandert

bleiben.

zu 2 b) Vereinbart der Landwirt pauschale Ausgleichszahlungen (siehe Ab-
schnitt 3.3.4) ist es moglich, dass diese die ihm durch Auflagen und
Nutzungsbeschrankungen entstehenden wirtschaftlichen Nachteile
nicht kompensieren, kompensieren oder Uberkompensieren. Sind die
aus den pauschal vereinbarten Ausgleichszahlungen entstehenden Er-
trage nicht ausreichend, um die durch Auflagen und Nutzungsbe-
schrankungen entstandenen Aufwendungen abzudecken bzw. um Er-
tragsminderungen auszugleichen, verringert sich der Gewinn und in
Folge reduzieren sich auch die Kapitaldienstgrenzen. Werden die ne-
gativen Auswirkungen der Auflagen und Nutzungsbeschrankungen auf
den Gewinn durch die pauschalierten Ausgleichszahlungen tUberkom-
pensiert, erhdhen sich Gewinn und Kapitaldienstgrenzen, so dass sich
die Kapitaldienstfahigkeit des Betroffenen verbessert. Die Veranderung
der Kapitaldienstfahigkeit kann daher nur einzelfallbezogen beurteilt
werden. Jedoch ist in der Mehrheit der Falle mindestens von einer
Kompensation der wirtschaftlichen Nachteile durch die pauschalen
Ausgleichszahlungen und somit einer zumindest gleich hohen Kapital-
dienstfahigkeit auszugehen, da die Betroffenen ansonsten ein einzel-

betriebliches Ausgleichsverfahren anstreben wirden.

In diesem Zusammenhang wurde in den gefihrten Experteninterviews die
Nachhaltigkeit dieser Ausgleichszahlungen diskutiert. Manche Bankexperten
sehen die gewahrten Ausgleichszahlungen als sicheren und nachhaltigen Er-
trag und Liquiditatszufluss an. Andere schatzen die zukunftige Gewahrung der
Ausgleichszahlungen als unsicher ein. Diese unterschiedlichen Auffassungen
zur Nachhaltigkeit von Ausgleichszahlungen finden sich ebenso in den anderen
befragten Expertengruppen wieder. Auch die Landwirte als Kredithehmer sehen
die fur Nutzungseinschrankungen gewahrten Ausgleichszahlungen nur teilweise
als nachhaltig an (vgl. Anhangstabelle 7). Die Nachhaltigkeit der Ausgleichszah-
lungen wurde von den Betroffenen angezweifelt, da sie eine Anderung der ge-
setzlichen Grundlagen, auf welchen der Anspruch auf Ausgleich beruht, nicht

ausschlie®en. Hierbei ist zu beachten, dass die Regelungen des § 19 Abs. 4
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WHG eine Sonderregelung ausschlielllich fur die land- und forstwirtschaftliche
Nutzung eines Grundstuckes ist, und dieser Billigkeitsausgleich fur Nutzungs-
einschrankungen gewahrt wird, welche im Bereich der Sozialbindung des Ei-
gentums liegen. Die Gewahrung dieses Ausgleichs unterliegt legislativen Aus-
gestaltungsspielrdaumen und dem politischen Willen (siehe Abschnitt 3.3.1.3).
Trotz dieser teilweise geaul3erten Bedenken zur Nachhaltigkeit der Ausgleich-
zahlungen, gibt keiner der befragten Bankexperten an, diese in der Vergangen-
heit bei der Ermittlung des Gewinns und der Kapitaldienstgrenzen nicht als Er-

trag berlcksichtigt zu haben.

4.1.2.4 Weitere Aspekte der Kreditvergabe im Zusammenhang mit einer Was-

serschutzgebietsausweisung von landwirtschaftlichen Grundsticken

Ein wichtiger Aspekt bezlglich der Auswirkungen einer Wasserschutzge-
bietsausweisung auf die Kreditvergabe an die betroffenen Grundstlickseigen-
timer ist die relative Flachenbetroffenheit des Landwirtes. In Abschnitt
4.1.2.2 wurden die unterschiedlichen Auswirkungen einer Wasserschutzge-
bietsausweisung auf den Beleihungswert eines landwirtschaftlichen Grundstu-
ckes beschrieben. Die Befragung von Mitarbeitern verschiedener Kreditinstitute
ergab, dass ein Wasserschutzgebietsstatus eines landwirtschaftlichen Grund-
stuckes entweder keine Auswirkungen auf den Beleihungswert hat, zu einer
Beleihungswertreduzierung fuhrt oder die Ablehnung des betreffenden Grund-
stlickes als Beleihungsobjekt zur Folge hat. Da in der Praxis selten ein einzel-
nes landwirtschaftliches Grundstiick als Sicherheit fur einen Kredit dient, son-
dern oftmals mehrere Grundstlcke oder ganze Betriebe beliehen werden, ist es
fur die Kreditvergabe insgesamt entscheidend, wie hoch der prozentuale Anteil
der im Wasserschutzgebiet liegenden Grundsticke an der gesamten Eigen-
tumsflache des Landwirtes ist. Aus der Kombination der relativen Betroffenheit
sowie den verschiedenen Reaktionen der Kreditinstitute ergeben sich unter-
schiedliche, aus den Grundstlickssicherheiten resultierende Kreditpotentiale
(erste Saule der Kreditvergabe). In Abbildung 25 sind die aus den Sicherheiten
resultierenden unterschiedlichen Kreditpotentiale in Abhangigkeit von der Reak-
tion der Kreditinstitute und der relativen Flachenbetroffenheit in drei Szenarien
aufgezeigt. Ausgangspunkt aller Szenarien ist ein mogliches, aus allen land-

wirtschaftlichen Grundstiicksflachen resultierendes Kreditpotential eines Land-
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wirtes von 100 GE (Geldeinheiten). Hierbei liegt keine der landwirtschaftlichen
Flachen in einem Wasserschutzgebiet. Ausgehend von dieser Situation wird in
den Szenarien simuliert, wie sich mogliche Kreditpotentiale verandern, wenn
Flachen des Landwirtes als Wasserschutzgebiet ausgewiesen werden. Der Ex-
tremfall stellt eine 100 %ige Flachenbetroffenheit dar. In den drei Szenarien
werden die Auswirkungen unterschiedlicher Reaktionen von Kreditinstituten auf
die Wasserschutzgebietsausweisung der landwirtschaftlichen Grundsticke
deutlich.

Abbildung 25: Aus den Sicherheiten resultierende Kreditpotentiale in Abhangigkeit von
der Reaktion der Kreditinstitute (drei Szenarien) und der relativen Fl&-
chenbetroffenheit mit WSG
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relative Flachenbetroffenheit mit WSG

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.

Szenario 1 zeigt die Veranderung des aus den Sicherheiten resultierenden Kre-
ditpotentials des Landwirtes, wenn sein Kreditinstitut diejenigen Flachen, wel-
che als Wasserschutzgebiet ausgewiesen werden, von der Beleihung aus-
nimmt. Das mogliche Kreditpotential sinkt hierbei proportional zur Flachenbe-
troffenheit. Im Falle einer 100 %igen Flachenbetroffenheit betragt das aus den
Sicherheiten resultierende Kreditpotential 0 GE. Im Szenario 2 beleiht ein Kre-
ditinstitut Flachen in einem Wasserschutzgebiet zu einem reduzierten Belei-
hungswert. Hierbei wurde angenommen, dass sich der Beleihungswert und so-
mit das sich aus den Sicherheiten resultierende Kreditpotential um 25 % redu-

ziert, wenn eine Flache im Wasserschutzgebiet liegt. Im Falle einer 100 %igen
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Flachenbetroffenheit sinkt das auf alle landwirtschaftlichen Flachen bezogene
Kreditpotential um 25 % auf 75 GE. In Szenario 3 verandert das Kreditinstitut
den Beleihungswert der im Wasserschutzgebiet liegenden Grundstlcke nicht
(vgl. Abbildung 25).

Neben den Sicherheiten, der so genannten ersten Saule der Kreditvergabe,
begrenzen die Moglichkeiten des Kreditnehmers in Bezug auf die Bedienung
laufender Zins- und Tilgungszahlungen (zweite Saule) die mogliche Kredithdhe.
Das jeweils geringere Kreditpotenzial ist flir die Kreditvergabe entscheidend.
Abbildung 26 zeigt eine Situation, bei der das aus den Sicherheiten resultieren-
de Kreditpotential hoher ist als das durch die Kapitaldienstfahigkeit begrenzte.
In einem solchen Fall wird die Kredithéhe in der Regel durch die Kapitaldienst-

fahigkeit beschrankt.

Abbildung 26: Begrenzung der mdglichen Kredithéhe entweder durch das aus den Si-

cherheiten resultierende oder durch den Kapitaldienst begrenzte Kredit-

potential
GE Kreditpotentiale
A
1. Saule 2. Saule
aus den Sicherheiten resultierend | durch Kapitaldienst begrenzt |
——mdgliche Kredithdhe

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.

Vor dem Hintergrund, dass eine dieser beiden Saulen den Kredit limitierenden
Faktor darstellt, werden in Abbildung 27 die drei Szenarien aus Abbildung 25
mit beispielhaften, aus der Kapitaldienstfahigkeit resultierenden Kreditpotentia-

len kombiniert.

Abbildung 27 zeigt, dass eine Veranderung der mdglichen Kredithéhe zum ei-

nen von der Reaktion des Kreditinstitutes auf den Wasserschutzgebietsstatus
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und zum anderen von der Kapitaldienstfahigkeit abhangt. Aus Vereinfachungs-
grunden wird hierbei davon ausgegangen, dass sich die Kapitaldienstfahigkeit
der Ausgangssituation durch die Ausweisung von Flachen als Wasserschutz-
gebiet nicht verandert. Das in der Ausgangssituation aus den Sicherheiten re-

sultierende Kreditpotential betragt 100 GE.

Abbildung 27: Szenario 1-3 kombiniert mit unterschiedlichen aus der Kapitaldienst-

fahigkeit resultierenden Kreditpotentialen

maogliche Kredithéhe in Abh&ngigkeit von
GE
130 -
120 |
110 -
100 - >—o—¢ ¢—¢—0¢—0o—¢—0 —e— Szenario 1 (WSG wird
o 90 - nicht beliehen)
S 80 - \
& 70- —o— Szenario 2
S 60 - (Beleihungswert
% 50 - sinktum 25 %)
< 40 - == Szenario 3
30 - (Beleihungswert
20 A bleibt unverandert)
10 Kreditpotential durch
0 T T T T T T T T T T Kapltaldlensl‘fahlgkelt
0% 20% 40% 60% 80% 100%
relative Flachenbetroffenheit mit WSG

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.

Betragt das aus der Kapitaldienstfahigkeit resultierende Kreditpotential 40 GE,
wilrde dem Landwirt in der Ausgangssituation ein Kredit in H6he von 40 GE
gewahrt, obwohl aufgrund seiner Sicherheiten ein Kreditpotential von 100 GE
mogliche ware. Mit zunehmender relativer Flachenbetroffenheit verandern sich
die Kreditmaoglichkeiten im Szenario 2 und 3 nicht, da das aus der Kapitaldienst-
fahigkeit resultierende Kreditpotential in Hohe von 40 GE stets unter dem aus
den Sicherheiten erwachsenden Kreditpotential liegt und somit die Kredithéhe
begrenzt. Im Szenario 1 hingegen reduziert sich die mogliche Kredithhe ab
einer Flachenbetroffenheit von 60 %. Bei einer Betroffenheit von mehr als 60 %
begrenzt das aus den Sicherheiten erwachsende Kreditpotential die mogliche
Kredithéhe. In Abbildung 27 stellt die gelbe Flache beispielhaft die Kreditmog-
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lichkeiten flr das Szenario 1 bei einem aus der Kapitaldienstfahigkeit resultie-

renden Kreditpotential von 40 GE dar.

Bei einem aus der Kapitaldienstfahigkeit resultierenden Kreditpotential von bei-
spielsweise 85 GE, wurde der Landwirt in der Ausgangssituation einen Kredit in
Hoéhe von 85 GE bekommen, obwohl aufgrund seiner Sicherheiten ebenfalls ein
Kreditpotential von 100 GE modgliche ware. Im Szenario 3 bleiben die Kredit-
moglichkeiten unabhangig von einer Zunahme der Flachenbetroffenheit unver-
andert, da das aus der Kapitaldienstfahigkeit resultierende Kreditpotential stets
Kredit limitierend ist. Szenario 2 weist eine unveranderte moégliche Kredith6he
bis zu einer 60 %igen Flachenbetroffenheit auf, danach bestimmt das aus den
Sicherheiten resultierende Kreditpotential die Kreditmdglichkeiten. In Szenario 3
ist dies bereits ab einer 15 %igen Flachenbetroffenheit der Fall (vgl. Abbildung
27).

Betragt das aus der Kapitaldienstfahigkeit resultierende Kreditpotential bei-
spielsweise 120 GE, liegt dies uber dem aus den Sicherheiten resultierenden
Kreditpotential, und dem Landwirt wirde in der Ausgangssituation ein Kredit in
Hoéhe von 100 GE gewahrt werden. Mit zunehmender Flachenbetroffenheit blei-
ben in diesem Falle auch weiterhin die Kreditmoglichkeiten stets durch die sich
aus den Sicherheiten ergebenden Kreditpotentiale beschrankt (vgl. Abbildung
27).

Diese verschiedenen Fallkonstellationen verdeutlichen, dass die Auswirkungen
einer Wasserschutzgebietsausweisung flr die betroffenen Landwirte, neben der
Reaktion der Kreditinstitute, sowohl von der relativen Flachenbetroffenheit als
auch von den aus den Sicherheiten und der Kapitaldienstfahigkeit moglichen

Kreditpotentialen abhangen.

4.1.2.5 Zusammenfassender Uberblick der Befragungsergebnisse der Kreditin-
stitute zur Beleihung landwirtschaftlicher Grundsticke im Wasser-

schutzgebiet mit erganzenden Ergebnissen der Landwirtebefragung

Durch die Expertenbefragung wurden verschiedene Faktoren identifiziert, wel-
che landwirtschaftliche Unternehmen mit Eigentumsflachen in Wasserschutz-

gebieten bei der Beleihung von Grundsticken sowie der Kreditvergabe beein-
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flussen (vgl. Tabelle 16). Ein Einflussfaktor ist die mogliche Veranderung von
Beleihungswerten (Sicherheiten). Reduziert ein Kreditinstitut den Beleihungs-
wert eines landwirtschaftlichen Grundstlcks, sinkt das aus den Sicherheiten
resultierende Kreditpotential des landwirtschaftlichen Unternehmens. Ob sich
Beleihungswerte von Grundstlicken in Wasserschutzgebieten verandern, hangt
zum einen davon ab, ob das Kreditinstitut bei der Beleihungswertermittlung ei-
nen moglichen Wasserschutzgebietsstatus des Grundstlckes pruft. Zum ande-
ren werden die Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung eines
Grundstuckes auf dessen Beleihungswert durch die gewahlte Methode der Be-
leihungswertermittiung sowie die subjektive Risikoeinschatzung des fur die Kre-

ditentscheidung zustandigen Mitarbeiters determiniert (vgl. Tabelle 16).

Die Kapitaldienstfahigkeit des Eigentimers von im Wasserschutzgebiet liegen-
den Grundsticken wird durch eine mogliche Veranderung der Gewinnsituation
beeinflusst. Im Falle der Selbstbewirtschaftung der betroffenen Flachen ist ent-
scheidend, inwieweit die durch Ausgleichszahlungen entstehenden Ertrage die
negativen Auswirkungen der Auflagen und Nutzungsbeschrankungen auf den
Gewinn ausgleichen. Im Falle der Verpachtung der betroffenen Flachen hangt

die Gewinnwirkung von der Entwicklung des Pachtpreises ab (vgl. Tabelle 16).

Neben den bereits aufgefuhrten Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsaus-
weisung auf die Sicherheiten und die Kapitaldienstfahigkeit des Eigentimers ist
fur das betroffene landwirtschaftliche Unternehmen die Hohe des prozentualen
Anteils von Wasserschutzgebietsflachen an der gesamten Eigentumsflache von
Bedeutung. Aus der Kombination von relativer Flachenbetroffenheit und den
Auswirkungen auf die aus den Sicherheiten und der Kapitaldienstfahigkeit resul-
tierenden Kreditpotentiale konnen die Konsequenzen einer Wasserschutzge-
bietsausweisung auf die Kreditvergabe insgesamt beurteilt werden (vgl. Tabelle
16).

Die personliche Kreditwurdigkeit steht nicht im Zusammenhang mit dem Was-
serschutzgebietsstatus eines Grundstlickes. Sie ist hier jedoch aufgefihrt, da
sie im Rahmen der Kreditvergabe — neben der Stellung von Sicherheiten und
der Kapitaldienstfahigkeit — in der Regel eine weitere Voraussetzung fur die

Gewahrung eines Kredites ist.
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Tabelle 16: Wichtige Einflussfaktoren auf die Kreditvergabe bei landwirtschaftlichen

Unternehmen mit Eigentumsflachen in Wasserschutzgebieten

Wichtige Einflussfaktoren auf die Kreditvergabe bei landwirtschaftliche Unternehmen
mit Eigentumsflachen in Wasserschutzgebieten

Veranderung der Sicherheiten

— Bewusstsein/Sensibilitat der Kreditinstitute fur die Thematik ,Wasserschutzge-
biet*

— Methode der Beleihungswertermittlung

— subjektive Risikoeinschatzung der Bank

Veranderung der Kapitaldienstfahigkeit
— Hohe der wirtschaftliche Nachteile und Ausgleichszahlungen

— Pachtpreisveranderung

relative Flachenbetroffenheit mit WSG

personliche Kreditwurdigkeit

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.

Im Rahmen der Landwirtebefragung wird weiterhin ermittelt, wie relevant die
Beleihung von Wasserschutzgebietsflachen fur die betroffenen Landwirte in der
Vergangenheit war. In der Expertenbefragung wurden 32 von Wasserschutzge-
bietsausweisungen betroffene Landwirte befragt, ob sie im Zuge einer Kredit-
aufnahme schon einmal mit der Beleihung von Flachen in Wasserschutzgebie-
ten betroffen waren (vgl. Tabelle 17). Nur einer der 32 befragten Landwirte be-
jahte diese Frage. 16 % der Landwirte gaben keine Auskunft daruber, ob sie mit
der Beleihung von Flachen in Wasserschutzgebieten Erfahrung haben. 81 %
der Befragten waren bisher noch nicht mit der Beleihung von Flachen im Was-

serschutzgebiet betroffen.

Tabelle 17: Erfahrung der befragten Landwirte mit der Beleihung von Wasserschutzge-

bietsflachen bei der Kreditaufnahme

Erfahrung Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 1 3
nein 26 81
keine Angabe 5 16

n=232

Quelle: Vgl. Anhangstabelle 11.
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Da die Mehrzahl der befragten Landwirte keine Erfahrung mit der Beleihung von
Grundstlicken im Wasserschutzgebieten hat, konnten im weiteren Befragungs-
verlauf 94 % der Landwirte keine Auskunft dariber geben, ob sich der Wasser-
schutzgebietsstatus ihrer Grundstlicke negativ auf die Kreditvergabe auswirkt
(vgl. Tabelle 18). Nur 6 % der Landwirte (zwei Nennungen) gehen davon aus,
dass das aus ihren im Wasserschutzgebiet liegenden Grundstlcken erwach-
sende Kreditpotential geringer ist als das vergleichbarer Grundsticke auf3erhalb

von Schutzgebieten.

Tabelle 18: Einschéatzung der Landwirte Giber die Auswirkungen des Wasserschutzgebie-

tes auf die Kreditvergabe

Auswirkungen auf die Kreditvergabe Anzahl der Nennungen Angaben in %
negative Auswirkungen 2 6

keine Auswirkung 0 0

keine Angabe 30 94
n=32

Quelle: Vgl. Anhangstabelle 12.

Die geringe Erfahrung der Landwirte mit der Beleihung von landwirtschaftlichen
Grundstucken in Wasserschutzgebieten lasst darauf schliellen, dass diese
Madglichkeit der Sicherheitenstellung bisher von den Landwirten nicht haufig

genutzt wurde.
4.1.3 Ergebnisse der Expertenbefragung zum Pachtpreis

In diesem Abschnitt werden die Ergebnisse der Expertenbefragung zur Pacht
vorgestellt. Beginnend mit der Darstellung ausgewahlter Aspekte der Landwir-
tebefragung zur Pacht werden anschlie3end jene Faktoren beschrieben, welche

die Pachtpreisbildung im Wasserschutzgebiet beeinflussen.

Im Rahmen der Landwirtebefragung wurde erfasst, wie viele der befragten
Landwirte in der Vergangenheit mit der Pacht oder Verpachtung von Flachen in
Wasserschutzgebieten konfrontiert waren. 47 % der Befragten gaben an, bei
der Flachenpacht mit der Thematik ,Wasserschutzgebiet® in BerUhrung ge-

kommen zu sein. Die Ubrigen Befragten haben keine Erfahrung mit der Pacht
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oder Verpachtung von Grundstiicken in Wasserschutzgebieten, obwohl sie Fla-

chen in Wasserschutzgebieten besitzen (vgl. Tabelle 19).

Tabelle 19: Angaben der Landwirte tUber die bisherige Vertrautheit mit der Thematik
»Wasserschutzgebiet” bei der Pacht oder Verpachtung von landwirtschaftli-

chen Grundstiicken

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 15 47
nein 17 53

n =232
Quelle: Vgl. Anhangstabelle 2.

Im Weiteren wurde ermittelt, ob die Landwirte bei der Wahl zwischen zwei
gleichwertigen Grundstlcken, wobei eines davon in einem Wasserschutzgebiet
liegt, eine Praferenz flr eines der beiden Grundstlicke haben. Hierbei gaben
66 % der Befragten an, die Pacht des Grundstickes ohne Wasserschutzge-
bietsauflagen zu bevorzugen. 21 % der Landwirte haben keine Praferenz fur
eines der beiden Grundstiucke. 13 % machten hierzu keine Angaben (vgl.
Tabelle 20).

Tabelle 20: Angaben der Landwirte Uber ihre Pachtpraferenz wenn alternativ zwei zu
pachtende Flachen zur Auswahl stehen, jedoch eine davon im Wasser-

schutzgebiet liegt

Praferenz Anzahl der Angaben in %
Nennungen
keine Praferenz 7 21
Praferenz fur die Pacht auf3erhalb des WSG 21 66
keine Angabe 4 13
n =32

Quelle: Vgl. Anhangstabelle 10.

Zusatzlich sollten die Landwirte angeben, ob sie Uber die Entwicklung der
Pachtpreise in Wasserschutzgebieten seit deren Ausweisung einen Eindruck
gewinnen konnten. 82 % der Landwirte konnten diese Frage bejahen. Von die-
sen 82 % waren 4 % der Meinung, dass die Pachtpreise aufgrund der Wasser-

schutzgebietsausweisung gestiegen sind. 73 % gaben an beobachtet zu haben,
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dass sich die Pachtpreise nicht verandert haben. Weitere 23 % berichteten von

sinkenden Pachtpreisen in Wasserschutzgebieten (vgl. Tabelle 21).

Tabelle 21: Angaben der Landwirte dariiber, ob Sie einen Eindruck davon gewinnen
konnten, wie sich die Pachtpreise aufgrund der Lage in Wasserschutzgebie-
ten entwickelt haben

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja, und zwar sind die Pachtpreise 26 82
gestiegen 1 4
gleich geblieben 19 73
gesunken 6 23
nein 3 9
keine Angabe 3 9
n=32

Quelle: Vgl. Anhangstabelle 3.

Das Meinungsbild der Landwirte und die Aussagen der ubrigen Experten zei-
gen, dass sich eine Wasserschutzgebietsausweisung von Flachen nicht immer
in gleicher Art und Weise auf den Pachtpreis der betroffenen Grundsticke aus-
wirkt. In der Praxis kann sich der Pachtpreis eines Grundstlckes, welches als
Wasserschutzgebiet ausgewiesen wird, reduzieren, erhdhen oder nicht veran-
dern. Die Expertenbefragung ergab, dass die Pachtpreisentwicklung in Wasser-
schutzgebieten von verschiedenen Faktoren abhangig ist. Im Gegensatz zu den
verkehrswertbeeinflussenden Faktoren in Wasserschutzgebieten (siehe Ab-
schnitt 4.1.1) sind die Bestimmungsgrinde der Pachtpreisentwicklung stark ein-
kommensorientiert, da sich der Pachtpreis einer landwirtschaftlichen Flache
hauptsachlich an dem nachhaltig zu erzielenden Grenzgewinn der zu pachten-
den Flache orientiert (siehe Abschnitt 3.1.2).

Der nachhaltige, aus einer Pachtflache zu erzielende Grenzgewinn ist im Was-
serschutzgebiet in der Regel stark von den in der Wasserschutzgebietsverord-
nung festgeschriebenen Nutzungseinschrankungen und Auflagen abhangig.
Diese kénnen beispielsweise die Bewirtschaftung erschweren, zu zusatzlichen
Kosten flhren oder Leistungen schmalern. Dies verschlechtert die sich aus der

Pachtflache ergebende Kosten/Leistungs-Differenz (vgl. KOHNE, 1990 oder
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MEINHARDT, 1991). Je hdéher die Nutzungseinschrankungen und Auflagen der
Schutzgebietsverordnung sind, desto niedriger ist c. p. der aus einer Flache zu
erzielende Grenzgewinn und in Folge dessen der Pachtpreis, welchen ein

Pachter zu zahlen bereit ist.

Wie stark die in einer Wasserschutzgebietsverordnung festgesetzten Nut-
zungseinschrankungen und Auflagen die Bewirtschaftung einer landwirtschaftli-
chen Flache erschweren bzw. den daraus zu erzielenden Gewinn beeinflussen,
hangt — neben der Schwere der Auflagen — von den Nutzungsmaglichkeiten
des Grundstlckes ab. Das Nutzungspotential eines Grundstlckes unterliegt
grundsatzlich naturlichen und rechtlichen Grenzen. Ausgehend von dieser mog-
lichen Nutzbarkeit schranken die Bestimmungen einer Wasserschutzgebiets-
verordnung das Nutzungspotenzial der betroffenen Grundstlicke weiter ein.
Diese zusatzlichen Nutzungsbeschrankungen wirken sich auf den aus einem
Grundstick zu erwirtschaftenden Gewinn umso starker aus, je intensiver dieses
Grundstlick vor der Wasserschutzgebietsausweisung nutzbar war bzw. ohne
diese Beschrankungen nutzbar ware. Beispielsweise wirde ein Verbot der Be-
regnung landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzter Flachen den wirtschaftli-
chen Erfolg des intensiven Feldgemlseanbaus erheblich beeinflussen. Hinge-
gen wurde der Gewinn einer extensiven Dauergrinlandnutzung durch dieses
Verbot in der Regel kaum beeinflusst werden. Wie stark sich Nutzungsbe-
schrankungen auf den zu erzielenden Grenzgewinn eines zu pachtenden land-
wirtschaftlichen Grundstlickes auswirken, hangt somit — neben den Nutzungs-
beschrankungen selbst — von den Nutzungsmoglichkeiten des Grundstlckes
ab.

Ergeben sich bei der Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen in Was-
serschutzgebieten wirtschaftliche Nachteile, welche aufgrund erhdhter Bewirt-
schaftungsanforderungen entstehen, werden diese dem Bewirtschafter gemaf
§ 19 Abs. 4 WHG ausgeglichen (siehe Abschnitt 3.3.1.3). Die H6he der ge-
wahrten Ausgleichszahlung bestimmt, inwieweit ein dem Bewirtschafter durch
eine Wasserschutzgebietsausweisung entstehender, Einkommensverlust aus-
geglichen wird. Hierbei ist es mdglich, dass pauschal vereinbarte Ausgleichs-
zahlungen die negativen Auswirkungen der Schutzauflagen auf die Leis-

tung/Kosten-Differenz nicht kompensieren, kompensieren oder tUberkompensie-
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ren. Viele der befragten Experten sehen die Veranderung der Pachtpreise in
sehr starker Abhangigkeit vom Kompensationsgrad der Einkommensverluste
durch die Ausgleichszahlungen. Dies bedeutet, dass ein vollstandiger Ausgleich
der wirtschaftlichen Nachteile einen unveranderten Pachtpreis zur Folge haben
musste, eine Uberkompensation moglicherweise zu héheren Pachtpreisen fiih-
ren und die Pachtpreise sinken wurden, falls ein auftretender Einkommensver-
lust nicht ausgeglichen wird. Falls ein Ausgleichsberechtigter die ihm entste-
henden wirtschaftliche Nachteile in einem einzelbetrieblichen Ausgleichverfah-
ren (siehe Abschnitt 3.3.3.2) individuell geltend macht, wird davon ausgegan-
gen, dass in der Regel eine vollstandige Kompensation der ihm entstehenden
Nachteile erreicht wird. Eine Auswirkung auf den Pachtpreis ist in diesem Falle

— nach Aussagen der Experten — nicht zu erwarten.

Die Laufzeit des Pachtvertrages ist nach Meinung vieler Experten ein zusatz-
licher Faktor, welcher den Pachtpreis eines im Wasserschutzgebiet liegenden
Grundstlckes beeinflusst. Auf Seiten der Pachter herrscht in der Praxis oftmals
Unsicherheit bezuglich der zuklnftigen Entwicklung der Auflagen sowie der
Nachhaltigkeit der Ausgleichszahlungen. Nach Angaben der Experten werden
in Wasserschutzgebieten haufig Pachten mit kurzfristigen Laufzeiten bevorzugt,
um bei einer Verschlechterung der Bewirtschaftungsbedingungen oder negati-
ven Veranderungen bei der Gewahrung von Ausgleichszahlungen nicht langfris-
tig an die gepachtete Flache gebunden zu sein. Langerfristige Pachtvertrage
sind nach Meinung der Experten in der Praxis eventuell nur mit einem Preisab-
schlag moglich, da zu erwarten ist, dass ein Pachter einen Ausgleich fur das

beschriebene Risiko verlangen wird.

Die Auswirkung einer Wasserschutzgebietsausweisung auf die Pachtpreise der
davon betroffenen Grundstiicke hangt — neben den genannten Faktoren — von
der allgemeinen Situation am Pachtmarkt ab. Herrscht am regionalen
Pachtmarkt beispielsweise ein Nachfrageuberhang nach Flachen, kann dies
dazu flhren, dass sich der Wasserschutzgebietsstatus einer landwirtschaftli-
chen Flache — unabhangig von der Hohe der Ausgleichszahlungen — nicht auf
den vereinbarten Pachtpreis auswirkt. Hierbei spielen mogliche Nachteile, wel-
che mit dem Wasserschutzgebietsstatus der Flache einhergehen, durch die

Knappheit des Gutes sowie einen starken Wettbewerb um Pachtflachen bei der
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Pachtpreisfindung keine Rolle. Im Gegensatz hierzu kdnnen in Regionen, in
welchen ein Uberangebot an Pachtflachen herrscht, Einflussfaktoren, welche
innerhalb des Wasserschutzgebietes zu einer Pachtpreisreduzierung fuhren,
nach Angaben der Experten starker wirken, da eine Vielzahl alternativ zu pach-
tender Flachen auf dem Markt sind. Die pachtpreisbeeinflussenden Faktoren
des Grundstuckes selbst (z. B. Hohe der Ausgleichszahlung) konnen somit
durch die Gegebenheiten am lokalen Pachtmarkt verstarkt oder abgeschwacht

werden.

Ob und wie stark sich ein Wasserschutzgebietsstatus eines Grundstiickes bei
der Pachtpreisfindung auswirkt, ist ferner durch den Stand der guten fachli-
chen Praxis bestimmt. Dieser stellt fur die Beurteilung, ob die in einer Wasser-
schutzgebietsverordnung geforderten Nutzungsauflagen als erhdhte Anforde-
rungen gemalf § 19 Abs. 4 WHG (siehe Abschnitt 3.3.1.3) zu bewerten sind, die
Referenzsituation dar. Wirtschaftliche Nachteile sind fur den Bewirtschafter in
der Regel nur gegeben, wenn in der Wasserschutzgebietsverordnung Nut-
zungsbeschrankungen und Auflagen enthalten sind, welche das Anforderungs-
niveau der ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Nutzung Ubersteigen. Wer-
den in einer Schutzgebietsverordnung die Grundsatze der ordnungsgemalien
landwirtschaftlichen Nutzung lediglich konkretisiert, stellen diese keine erhéhten
Anforderungen dar. In diesem Falle ergeben sich fur den Landwirt aus den Be-
wirtschaftungsauflagen der Wasserschutzgebietsverordnung keine wirtschaftli-
chen Nachteile, da sich die Bewirtschaftung der Flachen im Wasserschutzge-
biet nicht von der Bewirtschaftung von Flachen aul3erhalb von Schutzgebieten
unterscheidet. Dem Anforderungsniveau der Referenzsituation kommt somit
erhebliche Bedeutung zu, da diese den Status quo, welcher fur die Beurteilung
der erhéhten Anforderungen und somit der wirtschaftlichen Nachteile entschei-
dend ist, konstituiert. Der Pachtpreis wird durch eine Wasserschutzgebietsaus-
weisung c. p. umso mehr beeinflusst, je starker die wirtschaftlichen Nachteile
bei der Bewirtschaftung gegentber Flachen auRerhalb von Wasserschutzgebie-
ten sind; d. h. je groRRer die Differenz in den Bewirtschaftungsanforderungen

zwischen Flachen innerhalb und auferhalb von Wasserschutzgebieten ist.

Tabelle 22 zeigt eine Ubersicht der in der Expertenbefragung identifizierten Ein-

flussfaktoren der Pachtpreisbildung in Wasserschutzgebieten. Wichtige Ein-
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flussfaktoren sind hierbei die Veranderung des aus der Pachtflache zu erzielen-
den Grenzgewinns sowie die HOhe der gewahrten Ausgleichszahlung. Ferner
sind fur die Entwicklung der Pachtpreise im Wasserschutzgebiet die allgemeine
Situation am Pachtmarkt sowie der Stand der guten fachlichen Praxis von Be-
deutung. Daruber hinaus kann der Pachtpreis der im Wasserschutzgebiet lie-
genden Grundstucke von der Laufzeit des Pachtvertrages beeinflusst werden
(vgl. Tabelle 22).

Tabelle 22: Pachtpreisbeeinflussende Faktoren im Wasserschutzgebiet

Pachtpreisbeeinflussende Faktoren im Wasserschutzgebiet

- Grenzgewinn
—  Nutzungsmaglichkeiten

—  Nutzungsbeschrankungen und Auflagen
- Hoéhe der Ausgleichszahlungen
- Laufzeit des Pachtvertrages

- allgemeine Situation am Pachtmarkt

- Stand der guten fachlichen Praxis

Quelle: Eigene Darstellung, Ergebnisse der Expertenbefragung.

Diese in der Befragung identifizierten Einflussfaktoren unterliegen regionalen
und lokalen Auspragungen. Im konkreten Einzelfall sind Pachtpreise zusatzlich
durch einzelbetriebliche Parameter bestimmt. Daher kann die Wirkung und
Auspragung der verschiedenen pachtpreisbeeinflussenden Faktoren nur einzel-

fallbezogen beurteilt werden.

4.2 Ergebnisse der Kaufpreisanalyse

In diesem Abschnitt werden die Ergebnisse der Kaufpreisanalyse vorgestellt.
Fir jeden Landkreis folgt eine Auswertung der Flachenumsatze und Kaufpreise
landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke. Am Ende dieses Abschnittes werden

einige Ergebnisse fur alle untersuchten Landkreise vergleichend prasentiert.
4.2.1 Landkreis A

Landkreis A befindet sich im Stidwesten Bayerns. Der Landkreis ist starker als

andere bayerische Landkreise vom Ackerbau gepragt (vgl. Bayerisches Lan-
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desamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2004a). Uber 50 % der Betriebe
werden im Haupterwerb gefuhrt (vgl. Bayerisches Landesamt fur Statistik und
Datenverarbeitung, 2002). Der Anteil der Beschéaftigten in der Land- und Forst-
wirtschaft liegt deutlich Uber dem bayerischen Durchschnitt von 3,4 %. (vgl.
Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2004b). Im Land-
kreis A sind 1,9 % der gesamten Landkreisflache als Wasserschutzgebiet aus-

gewiesen.

Im Landkreis A werden die landwirtschaftlichen Grundsticksverkaufe der Jahre
2001 bis 2003 untersucht. In diesen drei Jahren wurden bei 546 Kaufvorgangen
723,3 ha landwirtschaftliche Flache veraullert. In Abbildung 28 sind die Anteile
der beiden Kaufergruppen natirliche Personen und Sonstige an der veraul3er-
ten landwirtschaftlichen Flache sowie den Kaufvorgangen fir alle untersuchten
Flachenkategorien dargestellt. Die der Abbildung zugrunde liegenden Daten
beziehen sich auf alle im Landkreis A getatigten Flachenumsatze und Kaufvor-
gange (vor Anwendung des in Abschnitt 2.3.2 beschriebenen Auswahlverfah-
rens), um den Einfluss der beiden Kaufergruppen auf den Grundstiicksmarkt

darzustellen.

Abbildung 28: Prozentuale Anteile der Kaufergruppen am Flachenumsatz und den Kauf-
vorgangen der unterschiedlichen Flachenkategorien im Landkreis A (Jah-
re 2001-2003)
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Im Landkreis A dominiert die Gruppe der natirlichen Personen auf3erhalb von
Wasserschutzgebieten sowohl beim erworbenen Flachenanteil (60 %) als auch
bei der Anzahl der geschlossenen Kaufvertrage (66 %). Innerhalb von Wasser-
schutzgebieten zeigt sich, dass die Gruppe der sonstigen Kaufer in Bezug auf
die erworbene Flache (90 %) sowie den Anteil der Kaufvorgange (77 %) den
Grundstucksmarkt sehr stark bestimmt. Auch bei einer differenzierten Betrach-
tung nach Zone Il und Il bestatigt sich die Dominanz der sonstigen Kaufer beim
Flachenerwerb in Wasserschutzgebieten (vgl. Abbildung 28). Durch die hohe
Beteiligung der sonstigen Kaufer an den Kaufvorgangen in den Wasserschutz-
gebieten des Landkreises, ist der Einfluss dieser Kaufergruppe auf den Grund-

sticksmarkt und somit den Verkehrswert als sehr stark einzuschatzen.

Tabelle 23 gibt einen umfassenden Uberblick (iber die Grundstiicksverkaufe
des Landkreises A. Enthalten sind die in Abbildung 28 bereits dargestellten pro-
zentualen Anteile der beiden Kaufergruppen am Flachenumsatz und den Kauf-
vorgangen. Daruber hinaus sind die absoluten Werte des Flachenumsatzes
sowie der Kaufvorgange pro Flachenkategorie aufgefuhrt. Der Quotient aus
,veraullerte Flache in ha“ und ,absolute Anzahl der Kaufvorgange“ ergibt flr
jede Flachenkategorie die veraulierte Flache pro Kaufvorgang. Hierbei ist fest-
zustellen, dass die sonstigen Kaufer in Wasserschutzgebieten mit 3,2 ha pro
Kaufvorgang groRRere Flachen kaufen als die natirlichen Personen, welche pro
Vertragsabschluss durchschnittlich 1,2 ha erwerben. Aul3erhalb von Wasser-
schutzgebieten erwarben die beiden Gruppen annahernd gleich viele Hektar

pro Kaufvorgang (vgl. Tabelle 23).
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Tabelle 23: Landwirtschaftliche Grundstiickskadufe im Landkreis A in den Jahren 2001-

2003
()
£ 2
Eg S
@ g | verduBerte Flache nach o Anzahl der
S ® K&ufergruppen "g Kaufvorgange nach ver-
o g’ ¥ Kaufergruppen duBerte
e £ 5 Flache
332 nP = nat. Personen g nP = nat. Personen pro
© O So = alle ,nicht nat.” S So = alle ,nicht nat.” Kaufvor-
Kategorie § 5 Personen 5: Personen gang
ha ha % n n % ha
nP So nP | So nP | So | nP | So | nP | So
Landkreis A | 723,3 {414,8|308,5| 57 | 43 | 546 | 351 | 195 | 64 | 36 | 1,2 | 1,6
ausemalb V.| 677,5 |410,1|267,3| 60 | 40 | 520 | 347 | 182 | 66 | 34 | 12 | 15
WSG 459 | 47 | 412 | 10 | 90 | 17 4 13 | 23 | 77 | 1,2 | 3,2
Zone |l 6,7 1,2 55 18 | 82 8 2 6 25 | 75 | 0,6 | 0,9
Zone lli 392 | 34 |357| 9 |91 | 9 | 2| 7 |22]|78|17]51
u. weitere

Quelle: Vgl. HOFFMANN et al., 2005, S. 61.

Unter den in Tabelle 23 dargestellten 17 Kaufvorgangen innerhalb von Wasser-
schutzgebieten befinden sich neun auswertbare Erwerbsvorgange von Acker-
land. Auswertbare Kaufvorgange von Grunlandflachen sind nicht vorhanden
(siehe Abschnitt 2.3.2.2).

Tabelle 24 zeigt einen Vergleich der Kaufpreise innerhalb und aulRerhalb von
Wasserschutzgebieten. Den neun Erwerbsvorgangen von Ackerflachen stehen
39 vergleichbare Kaufvorgange aullerhalb von Wasserschutzgebieten gegen-
uber. Nach einer Mittelwertbildung der Preise lasst sich eine leichte bis keine
Veranderung der Kaufpreise von Ackerflachen in den Wasserschutzgebieten
des Landkreises feststellen (-1 %). Eine spurbare Tendenz der Kaufpreise in
Bezug auf die Kaufergruppe ist innerhalb von Wasserschutzgebieten nicht zu
erkennen, d. h. sowohl die Gruppe der natlrlichen Personen als auch die Grup-
pe der Sonstigen erwarben Flachen in Wasserschutzgebieten annahernd zu
Preisen wie sie auRerhalb von Wasserschutzgebieten vereinbart werden. Auch
lassen sich keine nennenswerten Kaufpreisdifferenzen zwischen den Zonen Il
und Il feststellen (vgl. Tabelle 24).
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Tabelle 24: Kaufpreisvergleich landwirtschaftlicher Grundstiicke innerhalb und auler-
halb von Wasserschutzgebieten im Landkreis A in den Jahren 2001-2003

Auswertbare Vorgange im Auswertbare Vorgange in den | Preisdifferenz
Wasserschutzgebiet (WSG) Vergleichsgemarkungen
aulerhalb von WSG
5 E |5
215 | 2 8|S | o
s|8_|§5|2 S | 5|2
1) o 2 = =] %) o2 = =]
o | 2Pc| © S £ | Pg| ® 5
o |52 = D o g 2 E °
5 |o S| = 2 5 |© o = 2
:© = = ~ Q Hol = < ~ Qo
r |E2| 2| < T ez ¢ | <
o [6x| 2| v [6X| 2| ®
c| 5|22 s | 8| |5 (|22 5| 8
© © 3] % [0} c © © 3] % [} c
E| s |5@| 8| 8| & | % |5« 8| S
< o (O | m n < o |0OLWw m 0
n ha | ha | €/m? n ha | ha |€/m? €/m? %
Ackerland 78 | 09 [4,02|0,74| 39 |37,8| 1,0 | 4,07 | 1,16 | -0,05 -1
Zone | 4 28 | 0,7 | 4,02 0,86 -0,05 -1
Kauf nP 1 04 | 04 (427 O 0,20 +5
Kauf So 3 24 | 0,8 3,94 |1,04 -0,13 -3
Zone lll 5 50 | 1,0 | 4,02|0,73 -0,05 -1
Kauf nP 2 34 | 1,7 | 3,94 0,68 -0,13 -3
Kauf So 3 16 | 0,5 | 4,07 | 0,9 0 0
Grinland 0 0 - - - 10 | 93 | 0,9 |2,330,37 - -

Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 62.

Im Landkreis A scheint der Grundstucksmarkt im Wasserschutzgebiet durch die
Flachenkaufe der sonstigen Kaufer stark beeinflusst zu sein. Jedoch entspre-
chen die im Wasserschutzgebiet vereinbarten Kaufpreise — unabhangig von der
Kaufergruppe — dem ortstblichen Preisniveau aulierhalb von Wasserschutzge-

bieten.
4.2.2 Landkreis B

Landkreis B befindet sich im norddstlichen Teil Bayerns. Der Anteil des Acker-
landes an der gesamten landwirtschaftlichen Flache entspricht — ebenso wie
der Anteil der Grunlandflachen — dem bayerischen Durchschnitt (vgl. Bayeri-
sches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2004a). Uber 50 % der
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Betriebe des Landkreises werden im Haupterwerb gefuhrt (vgl. Bayerisches
Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 2002). Der Anteil der Beschaf-
tigten in der Land- und Forstwirtschaft liegt unter dem bayerischen Durchschnitt
(vgl. Bayerisches Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung, 2004b). Im
Landkreis B sind ca. 21,1 % der Landkreisflache als Wasserschutzgebiet aus-

gewiesen.

Im Landkreis B werden die landwirtschaftlichen Grundstucksverkaufe der Jahre
2000 bis 2004 untersucht. In diesen funf Jahren wurden bei 1042 landwirt-
schaftlichen Grundstucksverkaufen 613,5 ha landwirtschaftliche Flache verau-
Rert. In Abbildung 29 sind die Anteile der beiden Kaufergruppen natirliche Per-
sonen und Sonstige an der veraulRerten landwirtschaftlichen Flache sowie den

Kaufvorgangen fur alle untersuchten Flachenkategorien dargestellt.

Abbildung 29: Prozentuale Anteile der Kaufergruppen am Flachenumsatz und den Kauf-
vorgangen der unterschiedlichen Flachenkategorien im Landkreis B (Jah-
re 2000—2004)
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Quelle: Vgl. Tabelle 25.

Sowohl bei einer Betrachtung der veraulRerten Flache als auch bei der Anzahl
der Kaufvorgange ist in diesem Landkreis die Gruppe der natirlichen Personen
in fast allen Flachenkategorien dominant. Eine Ausnahme bildet der Flachen-

umsatz der sonstigen Kaufer in der Schutzzone II. Dieser betragt 59 % der ver-
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aulerten landwirtschaftlichen Flache. Insgesamt ist in den Wasserschutzgebie-
ten des Landkreises jedoch ein hoher Anteil der natirlichen Personen in Bezug
auf die Anzahl der Kaufvorgange (Vertragsabschlisse) zu verzeichnen. Dies
bedeutet, dass die Kaufe der Gruppe der Sonstigen keinen starken Einfluss auf
den landwirtschaftlichen Grundstickmarkt und somit den Verkehrswert in Was-

serschutzgebieten haben kdnnen.

In Tabelle 25 werden alle landwirtschaftlichen Grundstlcksverkaufe des Land-
kreises tabellarisch dargestellt. Neben den Angaben zu Flachenumsatzen und
Kaufvorgangen ist fur jede Flachenkategorie die durchschnittlich veraulerte
Flache pro Kaufvorgang berechnet. Die Gruppe der Sonstigen erwarb im Was-
serschutzgebiet — dabei vor allem in der Zone Il — mehr Flache pro Kaufvorgang
als aulerhalb des Wasserschutzgebietes. Die Gruppe der natirlichen Personen
kaufte aul’erhalb des Wasserschutzgebietes mit 0,7 ha kaum mehr landwirt-
schaftliche Flache pro Kaufvorgang als im Wasserschutzgebiet mit 0,6 ha (vgl.
Tabelle 25).

Tabelle 25: Landwirtschaftliche Grundstiickskaufe im Landkreis B in den Jahren 2000-

2004
()
£ 2
ER S
@ g | veréuBerte Flache nach | 9 Anzahl der
2 0 Kaufergruppen :_:é Kaufvorgénge nach ver-
(T %’ ¥ Kaufergruppen aullerte
e £ 5 Flache
332 nP = nat. Personen g nP = nat. Personen pro
® O So = alle ,nicht nat.” S So = alle ,nicht nat.” Kaufvor-
Kategorie § :C) Personen g Personen gang
ha ha % n n % ha
nP So | nP | So nP | So | nP | So | nP | So
Landkreis B | 613,5 [ 514,1| 99,5 | 84 16 [1042| 790 | 252 | 76 | 24 | 0,7 | 0,4
oveanalb v | 5776 |488,7 | 88,9 | 85 | 15 | 979 | 744 | 235 | 76 | 24 | 0.7 | 04
WSG 359 | 254 | 10,5| 71 29 | 63 | 46 17 | 73 | 27 | 0,6 | 0,6
Zone I 5,2 21 | 31 | 41 59 12 8 4 67 | 33 | 0,3 | 0,8
Zone |l 30,7 | 233 |74 | 76 | 24 | 51 | 38 | 13 | 75 | 25 | 06 | 0,6
u. weitere

Quelle: Vgl. HOFFMANN et al., 2005, S. 65.

Tabelle 26 zeigt einen Vergleich der Kaufpreise innerhalb und auf3erhalb von

Wasserschutzgebieten. Unter den 63 Kaufvorgangen innerhalb von Wasser-
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schutzgebieten (vgl. Tabelle 25) befinden sich 23 auswertbare Erwerbsvorgan-
ge fur das Ackerland. Diesen stehen 113 vergleichbare Kaufvorgange aul3er-
halb von Wasserschutzgebieten gegenuber. Nach einer Mittelwertbildung der
Preise fur Ackerland lasst sich sowohl in der Schutzzone 1l (-13 %) als auch in
der Schutzzone Il (-24 %) eine spurbare Preisdifferenz zu den Kaufpreisen au-
Rerhalb der Wasserschutzgebiete des Landkreises B feststellen. In der Schutz-
zone |l stutzen sich die Ergebnisse auf einen Kaufvorgang pro Kaufergruppe.
Hierbei lag der gezahlte Kaufpreis der natirlichen Person deutlich unter sowie
der gezahlte Preis des Kaufers der Sonstigen spurbar Uber dem Preis ver-
gleichbarer Grundstiicke auf3erhalb von Wasserschutzgebieten. In der Schutz-
zone lll vereinbarte die Kaufergruppe der natirlichen Personen im Schnitt um
26 % niedrigere Kaufpreise als fur vergleichbare Grundsticke aufderhalb von
Wasserschutzgebieten. Bei den sonstigen Kaufern betragt die Preisdifferenz in
der Zone Il gegenlber Vergleichsgemarkungen auf3erhalb von Wasserschutz-
gebieten durchschnittlich minus 8 % (vgl. Tabelle 26). Es zeigt sich, dass Acker-
flachen in den Wasserschutzgebieten des Landkreises B von natirlichen Per-
sonen durchschnittlich zu geringeren Kaufpreisen erworben wurden als von

sonstigen Kaufern.

Fur die 21 Erwerbsvorgange von Grunlandflachen in Wasserschutzgebieten
existieren 18 vergleichbare Kaufvorgange in Vergleichsgemarkungen auf3erhalb
von Wasserschutzgebieten. Die in Wasserschutzgebieten liegenden Grinland-
flachen wurden zu deutlich hdheren Preisen gekauft als die Grinlandflachen
der Vergleichsgemarkungen. Dies trifft sowohl fur die verschiedenen Zonen der
Wasserschutzgebiete als auch fur die beiden Kaufergruppen zu (vgl. Tabelle
26). Ein Grund flr das einheitlich hohe Preisniveau konnte auch nach weiterge-
henden Recherchen bei der Kreisgeschaftsstelle des Bauernverbands, dem
ortlichen Landwirtschaftsamt sowie Wasserwirtschaftsamt nicht gefunden wer-
den. Auffallig ist jedoch eine geringere Grolde der verkauften Grinlandflachen
im Wasserschutzgebiet im Vergleich zu den Grunlandflachen aul3erhalb des
Wasserschutzgebietes. Dies kdonnte darauf hindeuten, dass die Flachen zur
Arrondierung von vorhandenen Flachen gekauft wurden, wofur in der Regel

hohere Preise von den Kaufern gezahlt werden.
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Tabelle 26: Kaufpreisvergleich landwirtschaftlicher Grundstiicke innerhalb und auler-

halb von Wasserschutzgebieten im Landkreis B in den Jahren 2000-2004

Auswertbare Vorgange im | Auswertbare Vorgange in den |Preisdifferenz
Wasserschutzgebiet (WSG) Vergleichsgemarkungen
auRerhalb von WSG
5 |5
215 | o g8 s | o
s|8 | 5| 2 s1g | 5| 2
o |02 2 =] o |o 2 = =)
o gl © S £ |og| ®© 5
o |5 D = ‘D o |g 2 E °
S |29 =2 = S |°el =2 =
® 22| T ¥ ® (22| T 8
|E3 2| < L |[Eg3| & <
e |sx| 5| B o |6x| 58 | B
_ = n ] = Y= n @©
§lsls5 8| 2| 6| 3|68 &8 ¢
E|s|5@| 8| & || 3 |5=® 83| 8
< o (OWw| m n < o |Ow| o n
n ha | ha | €/m? n ha | ha | €m? €m?| %
Ackerland 23 |16,0| 0,7 | 1,33| 04 [113| 74 | 0,6 | 1,73 | 0,87 |-0,40 | -23
Zone | 2 12211 (151 0,62 -0,22 | -13
Kauf nP 1103[03([107| O -0,66 | -38
Kauf So 1 19(119(194| 0 +0,21| +12
Zone lll 21 113,8| 0,7 |1,32| 04 -0,41| -24
Kauf nP 19 |11,01 06 (1,28 | 0,4 -0,45| -26
Kauf So 2 128(14(159| 05 -0,14| -8
Grinland 21 |11,7/05(135| 04 | 18 |176]| 1,0 | 0,91 | 0,5 [+0,44| +48
Zone I 6 |17/103(153| 0,3 +0,62 | +68
Kauf nP 5 113]025|158| 04 +0,67 | +73
Kauf So 1104(04 (127 O +0,36 | +40
Zone lll 15 |110,0( 0,7 (1,28 | 0,4 +0,37 | +40
Kauf nP 8 | 5707 |123| 05 +0,32| +35
Kauf So 7 143|106 |135]| 0,2 +0,44 | +48

Quelle: Vgl. HOFFMANN et al., 2005, S. 66, eigene Berechnungen.

Unter Berucksichtigung aller in diesem Landkreis getatigten Grundsticksver-
kaufe ist der Einfluss der Kaufe der Sonstigen auf den landwirtschaftlichen
Grundstucksmarkt als schwach einzustufen, da die Beteiligung der sonstigen

Kaufer an den Kaufvorgangen in den Wasserschutzgebieten gering ist (vgl.
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Abbildung 29). Vor diesem Hintergrund kann in den Wasserschutzgebieten des
Landkreises B von einer Verkehrswertstabilisierung durch die Kaufe der Gruppe

der Sonstigen nicht ausgegangen werden.
4.2.3 Landkreis C

Landkreis C befindet sich im Nordwesten Bayerns. Der Anteil des Ackerlandes
an der gesamten landwirtschaftlichen Flache liegt deutlich Uber dem bayeri-
schen Durchschnitt (vgl. Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverar-
beitung, 2004a). Die im Landkreis C befindlichen landwirtschaftlichen Betriebe
werden mehrheitlich im Nebenerwerb geflhrt (vgl. Bayerisches Landesamt flr
Statistik und Datenverarbeitung, 2002). Der Anteil der Beschéaftigten in der
Land- und Forstwirtschaft liegt im bayerischen Durchschnitt (vgl. Bayerisches
Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, 2004b). Rund 4 % der gesam-

ten Landkreisflache sind als Wasserschutzgebiete ausgewiesen.

Im Landkreis C werden die landwirtschaftlichen Grundstucksverkaufe der Jahre
2001 bis 2004 untersucht. In diesen vier Jahren wurden in 717 Kaufvorgangen
860,3 ha landwirtschaftliche Flache erworben. In Abbildung 30 sind die Anteile
der beiden Kaufergruppen natirliche Personen und Sonstige an der veraul3er-
ten landwirtschaftlichen Flache sowie den Kaufvorgangen fur alle untersuchten

Flachenkategorien dargestellt.
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Abbildung 30: Prozentuale Anteile der Kaufergruppen am Flachenumsatz und den Kauf-
vorgangen der unterschiedlichen Flachenkategorien im Landkreis C (Jah-
re 2001-2004)
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Quelle: Vgl. Tabelle 27.

In diesem Landkreis beeinflussen die sonstigen Kaufer und die naturlichen Per-
sonen den Grundsticksmarkt in Wasserschutzgebieten gleichermalien. Die
sonstigen Kaufer erwarben rund 78 % der verauRerten Flache in den Wasser-
schutzgebieten des Landkreises durch 46 % der Kaufvorgange. Da beide Kau-
fergruppen ca. zur Halfte an den Vertragsabschliussen (Kaufvorgangen) im
Wasserschutzgebiet beteiligt sind, Uben beide gleichermalien Einfluss auf den
Grundsticksmarkt und somit den Verkehrswert der Ilandwirtschaftlichen
Grundstucke im Wasserschutzgebiet aus. Aulierhalb von Wasserschutzgebie-
ten Uberwiegt der Flachenerwerb durch natirliche Personen (vgl. Abbildung
30).

Die erworbene Flache pro Kaufvorgang durch sonstige Kaufer ist im Wasser-
schutzgebiet deutlich hoher als auferhalb des Wasserschutzgebietes (vgl.
Tabelle 27). In der Zone Il werden von der Gruppe der Sonstigen durchschnitt-
lich 8 ha pro Kaufvorgang erworben. Natirliche Personen erwerben innerhalb
von Wasserschutzgebieten mit 0,9 ha pro Kaufvorgang weniger Flache als au-

Rerhalb von Wasserschutzgebieten mit 1,3 ha.
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Tabelle 27: Landwirtschaftliche Grundstiickskadufe im Landkreis C in den Jahren 2001-

2004
(0]
£ 2
ER S
2 S | verauBerte Flache nach o Anzahl der
o 0 Kaufergruppen :55 Kaufvorgange nach ver-
o %’ ¥ Kaufergruppen auRerte
e £ 5 Flache
332 nP = nat. Personen g nP = nat. Personen pro
© O So = alle ,nicht nat.” S So = alle ,nicht nat.” Kaufvor-
Kategorie § 5 Personen g Personen gang
ha ha % n n % ha
nP So nP | So nP | So | nP | So | nP | So
Landkreis C | 860,3 | 697,4 | 162,9 | 81 19 | 720 | 564 | 156 | 78 | 22 | 1,2 | 1,0
pusenalb V. 1 779,1 | 679,5 | 99,7 | 87 | 13 | 681|543 | 138 | 80 | 20 | 13 | 07
WSG 81,1 | 179 | 632 | 22 | 78 | 39 | 21 18 | 54 | 46 | 0,9 | 3,5
Zone I 63,7 | 80 | 557 | 13 | 87 | 14 7 7 50 | 50 | 1,1 | 8,0
Zone |l 174 | 99 | 75 | 57 | 43| 25 | 14 | 11 | 56 | 44 | 07 | 0,7
u. weitere

Quelle: Vgl. HOFFMANN et al., 2005, S. 68, eigene Berechnungen.

Der Vergleich der Kaufpreise innerhalb und aul3erhalb von Wasserschutzgebie-
ten ist in Tabelle 28 dargestellt. Unter den 39 Kaufen innerhalb von Wasser-
schutzgebieten des Landkreises C (vgl. Tabelle 27) befinden sich sechs aus-

wertbare Kaufvorgange fiur Ackerland sowie vier fur Grinland.

Fir die Kaufvorgange von Ackerflachen in Wasserschutzgebieten existieren 17
vergleichbare Kaufvorgange auf3erhalb von Wasserschutzgebieten. Bei Be-
trachtung der Kaufpreisdifferenzen zeigt sich, dass naturliche Personen Acker-
flachen in Wasserschutzgebieten zu Preisen erwarben, welche sowohl in der
Zone |l als auch in der Zone lll ca. ein Viertel unter dem ortsublichen Preisni-
veau aullerhalb der Wasserschutzgebiete lagen. Bei der Kaufergruppe Sonsti-
ge befinden sich unter den getatigten Kaufen in Wasserschutzgebieten keine

auswertbaren Kaufvorgange.

Fir die vier Erwerbsvorgange von Grunlandflachen in Wasserschutzgebieten
existieren sieben vergleichbare Kaufvorgange in Vergleichsgemarkungen au-

Rerhalb von Wasserschutzgebieten. Die sonstigen Kaufer erwarben Granland-
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flachen in Wasserschutzgebieten zu hoheren Preisen. Dabei wurden von den
sonstigen Kaufern in der Zone Il hohere Preise bezahlt als in der Zone lll. Bei
dem Erwerb einer Grunlandflache im Wasserschutzgebiet durch eine natirliche

Person wurde eine Preisdifferenz von minus 63 % festgestellt.

Tabelle 28: Kaufpreisvergleich landwirtschaftlicher Grundstiicke innerhalb und aul3er-
halb von Wasserschutzgebieten im Landkreis C in den Jahren 2001-2004

Auswertbare Vorgange im Auswertbare Vorgange in den |Preisdifferenz
Wasserschutzgebiet (WSG) Vergleichsgemarkungen
auerhalb von WSG
5 £ |5
215 | o g8 s | o
s|8 | 5| 2 s12 | 5| 2
o |02 =2 =] o o2 = =)
o Pg| © S £ |og| ®© 5
o |5 D = ‘D o |g 2 E °
S |29 =2 = S|B9l =2 2
® 22| T i) ® (22| T 8
|E3 2| < L |[Eg3| & <
e |sx| 5| B o |6x| 58 | B
_ = n ] = Y= 2] ©
5| 3|85/ 2| 2|5 |3 |86l &8¢
E|s|5@| 8| & | E| 3 |5=® 83| 8
< o (OWw| m n < o |Ow| m n
n ha | ha | €/m? n ha | ha | €m? €m?| %
Ackerland 93 (16 (094 05 | 17 |31,1| 18 | 1,24 | 0,3 [-0,30| -24
Zone | 3 146|115 |09| 05 -0,28 | -23
Kauf nP 3 146|15|09| 05 -0,28 | -23
Kauf So 0 0 - = - = =
Zone lll 3 |147]116|092| 05 -0,32 | -26
Kauf nP 3 |47]116|092| 05 -0,32 | -26
Kauf So 0 0 - - - - -
Grinland 4 (22|06 (117 0,5 7 |10,2|146| 1,11 | 0,4 [+0,06| +5
Zone I 3 120]|07|116| 0,7 +0,05| +5
Kauf nP 1105(05(041| 0,0 -0,70 | -63
Kauf So 2 |115|0,7(153| 0,0 +0,42| +38
Zone lll 1102(02[12]| 00 +0,09| +8
Kauf nP 0 0 - - - - -
Kauf So 1102(02(12| 00 +0,09| +8

Quelle: Vgl. HOFFMANN et al., 2005, S. 69, eigene Berechnungen.
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Bei Betrachtung aller in diesem Landkreis getatigten Grundstticksverkaufe (vgl.
Abbildung 30) ist davon auszugehen, dass die Flachenkaufe der sonstigen Kau-
fer eine verkehrswertstabilisierende Wirkung auf die im Wasserschutzgebiet
liegenden landwirtschaftlichen Grundstliicke im Landkreis C haben, da der
Grundsticksmarkt in den Wasserschutzgebieten durch die Kaufvorgange bei-

der Kaufergruppen gleichermal3en bestimmt wird.
4.2 4 Ubersicht der Marktaktivitat in allen untersuchten Landkreisen

In Tabelle 29 ist dargestellt, wie hoch der Anteil der von Wasserschutzgebieten
(WSG) betroffenen landwirtschaftlichen Flache in den drei Untersuchungsland-
kreisen ist. Im Landkreis A liegen 2,3 % aller landwirtschaftlichen Flachen in
Wasserschutzgebieten. In den Landkreisen B und C sind 18,3 % bzw. 4,4 %
aller landwirtschaftlichen Flachen von Wasserschutzgebietsausweisungen be-

troffen.

Um die Marktaktivitat der untersuchten Landkreise zu vergleichen, werden in
Tabelle 29 die landwirtschaftlichen Grundstlcksverkaufe der Landkreise in ver-
schiedenen Flachenkategorien gegenubergestellt. Hierbei ist der jahrliche
durchschnittiche Umsatz an landwirtschaftlichen Flachen in einer Kategorie
(z. B. Landkreis gesamt) in Relation zu der vorhandenen landwirtschaftlichen
Flache in dieser Kategorie gesetzt. Beispielsweise wurden im Landkreis A jahr-
lich durchschnittlich 0,44 % der gesamten landwirtschaftlichen Flache des
Landkreises veraufert. In den Landkreisen B und C war der landwirtschaftliche
Flachenumsatz mit 0,45 % bzw. 0,41 % ahnlich hoch. Bei Betrachtung des Fla-
chenumsatzes ist festzuhalten, dass in den Wasserschutzgebieten der drei Un-
tersuchungslandkreise grundsatzlich ein Grundstickshandel stattfindet. Beim
Vergleich der Werte in Tabelle 29 fallt jedoch auf, dass in dem Landkreis, in
welchem prozentual der geringste Teil der landwirtschaftlichen Flache im Was-
serschutzgebiet liegt, der hochste relative Flachenumsatz in Wasserschutzge-

bieten zu verzeichnen ist, vice versa.
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Tabelle 29: Durchschnittlicher jahrlicher Anteil verkaufter landwirtschaftlich genutzter

Flachen aller untersuchten Landkreise nach Flachenkategorien

Landkreis A Landkreis B Landkreis C

Anteil der von WSG

betroffenen LF 2,3% 18,3 % 4,4 %

jahrlich @ Flachenumsatz an LF pro Flachenkategorie

Landkreis gesamt 0,44 % 0,45 % 0,41 %
auflerhalb von WSG 0,42 % 0,51 % 0,40 %
WSG 1,18 % 0,14 % 0,89 %
Zone I 0,42 % 0,15 % 2,06 %
Zone |l und weitere 1,86 % 0,14 % 0,30 %

Lesehinweis: Im Landkreis A wurden durchschnittlich pro Jahr 0,42 % aller in der Zone Il liegenden land-
wirtschaftlich genutzten Flachen verauRert.

Quelle: Eigene Darstellung.

In Abbildung 31 werden flr die untersuchten Landkreise die Anteile der Kaufer-
gruppen der naturlichen Personen (nP) und der Sonstigen (So) am Flachenum-
satz innerhalb und auferhalb von Wasserschutzgebieten dargestellt. In allen
Landkreisen ist die Kaufergruppe der natirlichen Personen tberproportional am
Flachenumsatz aulierhalb von Wasserschutzgebieten beteiligt. Innerhalb von
Wasserschutzgebieten ist die Kaufergruppe der Sonstigen umso starker am
Flachenumsatz beteiligt, je geringer der Prozentsatz der in Wasserschutzgebie-
ten liegenden landwirtschaftlichen Flachen ist. Beispielsweise erwirbt im Land-
kreis A, in welchem der geringste Anteil an landwirtschaftlichen Flachen als
Wasserschutzgebiet ausgewiesen ist, die Gruppe der Sonstigen innerhalb von
Schutzgebieten rund 90 % der veraulderten landwirtschaftlichen Flachen. In
Landkreis B hingegen ist die Gruppe der Sonstigen nur mit knapp 30 % am
landwirtschaftlichen Flachenumsatz in Wasserschutzgebieten beteiligt (vgl.
Abbildung 31).
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Abbildung 31: Anteile der Kaufergruppen am Flachenumsatz innerhalb und auf3erhalb

von Wasserschutzgebieten

Flachenumsatz nach Kaufergruppen
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naturliche Personen Sonstige

Quelle: Vgl. HOFFMANN et al., 2005, S. 73.

Zur Verdeutlichung werden in Abbildung 32 drei ausgewahlte Ergebnisse der
Kaufpreisanalyse graphisch dargestellt. Es handelt sich hierbei um den Anteil
der im Landkreis von einer Wasserschutzgebietsausweisung betroffenen land-
wirtschaftlichen Flache, den Umsatz an landwirtschaftlicher Flache im Wasser-
schutzgebiet insgesamt (unabhangig von der Erwerbergruppe) sowie den Anteil
der sonstigen Kaufer an diesem Flachenumsatz. Im Landkreis A sind 2,3 % der
landwirtschaftlichen Flache als Wasserschutzgebiet ausgewiesen. Der landwirt-
schaftliche Flachenumsatz im Wasserschutzgebiet betragt 1,18 %. Die sonsti-
gen Kaufer erwarben knapp 90 % der im Wasserschutzgebiet veraullerten
landwirtschaftlichen Flachen. Bei Betrachtung der zwei weiteren Landkreise
zeigt sich ein umso geringerer landwirtschaftlicher Flachenumsatz im Wasser-
schutzgebiet (mit einer umso geringeren Beteiligung der sonstigen Kaufergrup-
pe an diesem Flachenumsatz) je hoher der prozentuale Anteil der in Wasser-

schutzgebieten liegenden landwirtschaftlichen Flachen ist (vgl. Abbildung 32).
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Abbildung 32: Zusammenhang des Anteils der von Wasserschutzgebietsausweisung
betroffener LF, des Flachenumsatzes sowie des Anteils der sonstigen

Kéaufer an diesem Flachenumsatz
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Quelle: Eigene Darstellung.

Dies lasst vermuten, dass der Einfluss der sonstigen Kaufer auf den landwirt-
schaftlichen Grundsticksmarkt umso geringer wird, je mehr landwirtschaftliche

Flache als Wasserschutzgebiet ausgewiesen wird.
4.2.5 Ubersicht Kaufpreisanalyse in allen untersuchten Landkreisen

Tabelle 30 zeigt die Preisunterschiede innerhalb und aulerhalb von Wasser-
schutzgebieten in den drei Untersuchungslandkreisen, im Zusammenhang mit

der Anzahl der zugrunde liegenden auswertbaren Kaufvorgange.

Bezuglich der Preisanderung bei Ackerflachen lasst sich Folgendes feststellen:
Bei den Fallkonstellationen (Zone/Kaufergruppe) mit drei oder mehr Kaufvor-
gangen zeigt sich eine Wertminderung bei Kaufen im Wasserschutzgebiet
durch natirliche Personen. Grundstickskaufe im Wasserschutzgebiet durch

sonstige Personen wurden ohne oder mit geringen Wertabschlagen getatigt.

Bei Grunlandflachen fand im Landkreis A innerhalb von Wasserschutzgebieten

kein Grundstlckskauf statt, wohingegen in den Vergleichsgemarkungen aul3er-
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halb von Wasserschutzgebieten Kaufe getatigt wurden. Eine Aussage zur
Preisveranderung ist somit nur fur zwei Landkreise moglich. Im Landkreis B
wurden Grunlandflachen in Wasserschutzgebieten von allen Kaufergruppen,
unabhangig von Schutzzonenkategorien, deutlich Gber den Grundstlckspreisen
der Vergleichsgemarkungen gekauft. Im Landkreis C sind Grundstlicke von der
Gruppe der sonstigen Kaufer in der Schutzzone Il zu spurbar héheren Preisen
erworben worden als im Durchschnitt fur vergleichbare Grundstiucke aul3erhalb

von Schutzgebieten.

Tabelle 30: Kaufpreisdifferenz in den Untersuchungslandkreisen

Anzahl auswertbare Anzahl auswertbare Preisdifferenz
Kaufpreise innerhalb Kaufpreise in den
WSG Vergleichsgemar-
kungen fur WSG
Landkreis A B C A B C A B C
n n n n n n % % %
Ackerland insge. 9 23 6 39 113 17 -1 -23 -24
Zone I 4 2 3 -1 -13 -23
nP 1 1 3 +5 -38 -23
So 3 1 0 -3 +12 -
Zone lll 5 21 3 -1 -24 -26
nP 2 19 3 -3 -26 -26
So 3 2 0 0 -8 -
Grinland insge. 0 21 4 10 18 7 - +48 +5
Zone Il 0 6 3 - +68 +5
nP 0 5 1 - +73 -63
So 0 1 2 - +40 +38
Zone lll 0 15 1 - +40 +8
nP 0 8 0 - +35 -
So 0 7 1 - +48 +8

Quelle: Vgl. HOFFMANN et al., 2005, S. 74, eigene Berechnungen.

Unabhangig von der Anzahl der auswertbaren Kaufvorgange ist davon auszu-
gehen, dass im Landkreis A der Einfluss der sonstigen Kaufer auf den Ver-

kehrswert der Grundstucke in Wasserschutzgebieten hoch ist, da diese Kaufer-
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gruppe an 77 % aller Kaufvorgange in Wasserschutzgebieten beteiligt ist (vgl.
Abbildung 33). Im Landkreis B hingegen dominieren die naturlichen Personen
bei der Anzahl der Vertragsabschlisse (Kaufvorgange) in Wasserschutzgebie-
ten, so dass hier der Einfluss der sonstigen Kaufer gering ist und ein moglicher
verkehrswertstabilisierender Effekt durch diese Kaufergruppe nicht zu erwarten
ist. Im Landkreis C sind beide Kaufergruppen ca. zur Halfte an den Kaufvor-
gangen im Wasserschutzgebiet beteiligt. Der Einfluss der beiden Gruppen auf
den Verkehrswert der landwirtschaftlichen Grundstiicke im Wasserschutzgebiet

ist daher als gleich hoch einzuschatzen (vgl. Abbildung 33).

Abbildung 33: Anteile der Kaufergruppen an den Kaufvorgangen innerhalb und auler-

halb von Wasserschutzgebieten in allen Untersuchungslandkreisen

Kaufvorgange nach Kaufergruppen
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Quelle: Vgl. Tabelle 23, Tabelle 25 und Tabelle 27.

In der dargestellten Kaufpreisanalyse wurden die Kaufpreise von veraul3erten
Grundstlucken innerhalb und auf3erhalb von Wasserschutzgebieten verglichen.
In den jeweiligen Preisen kommen die Wertvorstellungen der Marktteilnehmer
zum Ausdruck. Der im Einzelfall vereinbarte Kaufpreis eines Grundstlickes ent-
spricht nicht zwangslaufig auch dessen Verkehrswert. Dieser kann erheblich

vom Preis des Grundstlickes abweichen.
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4.3 Ergebnisse der Einzelfallstudie

Die Ergebnisse der Einzelfallstudie werden nach den Untersuchungsgegens-
tanden Verkehrswert, Pachtpreis und Beleihung vorgestellt. Die Befragung der
Marktteilnehmer am ortlichen Grundsticksmarkt liefert Informationen zu allen
drei Untersuchungsgegenstanden, wahrend durch die in den Gemeinden
durchgefuhrte Kaufpreisanalyse ausschliellich Erkenntnisse zum Verkehrswert

der landwirtschaftlichen Grundstlicke gewonnen werden konnten.
4.3.1 Ergebnisse zum Verkehrswert

Im Folgenden wird beschrieben, wie sich der landwirtschaftliche Grundsticks-
markt (Kaufmarkt) in den Gemeinden | und Il darstellt. Hierfir werden die Re-
sultate der in den beiden Gemeinden durchgefuhrten Kaufpreisanalyse und ei-
nige Befragungsergebnisse herangezogen. Anschlieend wird aufgezeigt, wie
stark die in Abschnitt 4.1.1 identifizierten, mdglichen Einflussfaktoren der Ver-
kehrswertveranderung von Grundstlicken in Wasserschutzgebieten im Schutz-

gebiet der Gemeinden | und Il wirken.
4.3.1.1 Kaufpreisanalyse und aktueller Grundsticksmarkt

In beiden Gemeinden werden die landwirtschaftlichen Grundstlcksverkaufe der
Jahre 2000 bis 2005 untersucht. In diesen sechs Jahren wurden insgesamt
31 ha landwirtschaftlich genutzte Flache veraufert. 11,8 ha davon liegen im
Wasserschutzgebiet (vgl. Tabelle 31). In den beiden Gemeinden beteiligen sich
sowohl Landwirte als auch Kommunen am Grundstucksmarkt. Das Wasserver-
sorgungsunternehmen tritt bisher nicht als Kaufer auf und beabsichtigt dies

auch zukunftig nicht.

Bei Betrachtung des Flachenumsatzes nach Kaufergruppen zeigt sich, dass
sich die Kommunen am Flachenumsatz innerhalb und auflerhalb des Wasser-
schutzgebietes mit rund 60 % beteiligen (vgl. Tabelle 31). Entsprechend liegt
der Anteil der naturlichen Personen am Flachenumsatz in beiden Kategorien
bei ca. 40 %. In diesen beiden Gemeinden ist somit in Bezug auf die erworbene
Flache von Seiten der o6ffentlichen Hand im Wasserschutzgebiet kein héherer

Flachenerwerb festzustellen als auRerhalb des Wasserschutzgebietes.
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Im Wasserschutzgebiet treten die Kommunen jedoch mit einer Beteiligung von
60 % an den Kaufvorgangen (Vertragsabschllissen) haufiger als Kaufer auf als
aulBerhalb des Wasserschutzgebietes (42 %). Der Anteil der Gruppe der natir-
lichen Personen an den Kaufvorgangen ist aullerhalb des Wasserschutzgebie-
tes mit 58 % hoher als im Wasserschutzgebiet mit 40 % (vgl. Tabelle 31). Der
Anteil der Kaufergruppen an den im Wasserschutzgebiet getatigten Kaufvor-
gangen ist fur den Einfluss der jeweiligen Kaufergruppe auf den Verkehrswert
im Wasserschutzgebiet von Bedeutung. Da in den Gemeinden keine starke
Dominanz einer Kaufergruppe im Wasserschutzgebiet zu erkennen ist, ist da-
von auszugehen, dass der Verkehrswert der im Wasserschutzgebiet liegenden
landwirtschaftlichen Grundsticke durch die Kaufvorgange sowie die Preisvor-

stellungen beider Kaufergruppen gleichermal3en beeinflusst wird.

Tabelle 31: Landwirtschaftliche Grundstiicksverkaufe in den beiden untersuchten Ge-

meinden innerhalb und auf3erhalb des Wasserschutzgebietes in den Jahren

2000-2005
1S 1S
8 8
E'D E'D
N M N M
3 :8: Flachenumsatz nach 3 :8: Anzahl der Kaufvorgange nach
S £ Kaufergruppen g £ Kaufergruppen
3 3
S o nP = nat. Personen S o nP = nat. Personen
Kategorie ;_‘—I_“ 5 KO = Kommune g 5 KO = Kommune
ha ha % n n %
nP KO nP KO nP KO nP KO
Gemeinden*| 31,0 | 12,1 19,0 39 61 17 9 8 53 47
aulBerhalb v.
WSG* 19,2 7,3 11,9 38 62 12 7 5 58 42
WSG* 11,8 | 4,8 7,0 41 59 5 2 3 40 60

* Die Flachenumsatze der Gemeinden | und Il sind fir die jeweilige Kategorie zusammengefasst.
Quelle: Eigene Berechnungen, Kaufpreisanalyse.

Unter den in Tabelle 31 dargestellten Kaufvorgangen befinden sich neun aus-
wertbare Kaufvorgange von Ackerland. Drei dieser Grundstucksverkaufe liegen
im Wasserschutzgebiet und sechs aulerhalb des Wasserschutzgebietes. Die
Anzahl der auswertbaren Verkaufe scheint gering, jedoch ist zu beachten, dass
sich die durchgefiihrte Kaufpreisanalyse lediglich auf zwei Gemeindegebiete
erstreckt. Die geringen Umsatze auf den bayerischen Grundstucksmarkten so-

wie die angewandten Kriterien zur Auswahl der auswertbaren Kaufvorgange
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(siehe Abschnitt 2.3.2.2) haben bereits bei der Kaufpreisanalyse auf Landkreis-
ebene die Summe der auswertbaren Kaufvorgange erheblich eingeschrankt.
Vor diesem Hintergrund sind die neun in dieser Einzelfallstudie zur Verfigung
stehenden auswertbaren Kaufvorgange als eine vergleichsweise gute Datenba-
sis anzusehen. Dennoch haben die daraus resultierenden Ergebnisse eher be-

schreibenden als reprasentativen Charakter.

Tabelle 32 zeigt den Kaufpreisvergleich der auswertbaren Grundsticksverkaufe
innerhalb und aullerhalb des Wasserschutzgebietes. Aullerhalb des Wasser-
schutzgebietes ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreis flr Ackerflachen von
3,6 €/m2. Im Wasserschutzgebiet erwarb eine natlrliche Person eine Ackerfla-
che zu 2,7 €/m>. Dieser Preis liegt 25 % unterhalb des ortsublichen Preises der
beiden Gemeinden. Von den Kommunen wurden zwei Ackerflachen erworben.
Fur diese wurden im Durchschnitt 3,8 €/ m? bezahlt. Dies entspricht einem

durchschnittlichen Kaufpreis, welcher 5 % tUber dem ortsublichen Preis liegt.

Tabelle 32: Kaufpreisvergleich landwirtschaftlicher Grundstiicke in den beiden Gemein-

den innerhalb und auRerhalb des Wasserschutzgebietes fir die Jahre 2000—

2005
Auswertbare Vorgange im Auswertbare Vorgange Preisdifferenz
Wasserschutzgebiet (WSG) aulerhalb des WSG
N N
= | 3 = | 3
£ E - £ | E -
7] c = o)) (7] c = (@]
o o) o c 0} o o c
21£ | 3| 3 2L | 3| 3
Q < [&) =
£ | Q| 2 K] £ | Qo 2 2
N w c = o N w c = o
8 5| S| 2 3 (=8 S| 3
— o = _ o =
sl 2|28 5| S| 5| 8|88 5| ¢
N| s |Se| 8| s| 8| & |5¢e| 8| 8
< TH T a| M 0 < (TR T a|l m n
n ha ha |€/m? n ha ha | €/m? €/m? %
Ackerland 6 |175]| 29 | 36 | 0,6
Zone Il 3 89| 30 |34 |09 -0,2 -5
Kauf nP 1 3313312700 -0,9 | -25
Kauf KO 2 571 28 |38 1,0 0,2 5
Grinland 3 14| 05 | 24 | 0,2
Zone lll 0 0 - - - - -

Quelle: Eigene Berechnungen, Kaufpreisanalyse.
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Uber alle Kaufergruppen hinweg ergibt sich fir Ackerflachen im Wasserschutz-
gebiet ein Durchschnittspreis von 3,4 €/m?. Hierbei ist deutlich zu erkennen,
dass die Kaufe der Kommunen den durchschnittlichen Kaufpreis von Ackerfla-

chen im Wasserschutzgebiet stabilisieren.

Auswertbare Verkaufe von Grinlandflachen liegen nur auf3erhalb des Wasser-

schutzgebiets vor. Hierbei ergibt sich ein durchschnittlicher Preis von 2,4 €/m>.

Durch die Befragung der Landwirte und Kommunen ist es moglich, die Umstan-
de der im Wasserschutzgebiet stattgefundenen Veraulierungen naher zu be-

schreiben. Diese werden in Tabelle 33 dargestellt.

Die Kommunen erklarten, dass sie in der Vergangenheit Flachen inner- und
aulerhalb des Wasserschutzgebietes zu ahnlich hohen Preisen erworben ha-
ben. Die beiden von der offentlichen Hand gekauften Flachen im Wasser-
schutzgebiet (Grundstlicksbewegung 1 und 2 in Tabelle 33) wurden zur Bereit-
stellung 6kologischer Ausgleichsflachen erworben. Die an diesen Grundstlicks-
bewegungen beteiligten Landwirte geben als Veraulderungsgrund an, die Mog-
lichkeit genutzt zu haben, ein im Wasserschutzgebiet liegendes Grundstlck zu
einem ortsublichen oder etwas dartber liegenden Preis zu verkaufen. Einer der
Landwirte versuchte, das veraufRerte Grundstiick bereits zu einem friiheren
Zeitpunkt zu verkaufen. Zu dieser Zeit war jedoch keine Kommune am Erwerb
der Flache interessiert. Der Verkauf an Landwirte scheiterte an unterschiedli-
chen Preisvorstellungen. Nach Angaben des Landwirtes ware eine Veraulle-
rung an einen anderen Landwirt nur zu einem 40 % unter dem ortsublichen
Preisniveau liegenden Verkaufspreis moglich gewesen (vgl. Anhangstabelle
24).

Bei Grundstucksbewegung Nummer 3 (vgl. Tabelle 33) erwarb ein Landwirt ein
Grundstick, welches an sein im Wasserschutzgebiet liegendes Grundstlick an-
grenzt. Er bezahlte einen Kaufpreis, welcher 25 % (vgl. Tabelle 32) unter dem
ortsublichen Niveau liegt. Er erwarb das an seine Eigentumsflache anliegende
Grundstuck, um einen gréReren Schlag zu erhalten, war jedoch nicht bereit,
einen ortsuiblichen Preis zu bezahlen, da er das Grundsttick durch die Wasser-

schutzgebietsverordnung ,belastet” sah. Der verauRernde Landwirt befand sich
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in der Betriebsauflosung (vgl. Tabelle 33). Eine Kommune war seiner Auskunft

nach am Erwerb der Flache zum Veraulierungszeitpunkt nicht interessiert.

Tabelle 33: Charakterisierung von drei Grundsticksverkdufen im Wasserschutzgebiet

der beiden Gemeinden

Grundstlcks- 1 > 3
bewegung
Nutzung Ackerland Ackerland Ackerland
. - . etwas Uber unter
At ortstibliches Niveau ortsublichem Niveau ortsublichem Niveau
Bevorratung Aus- aktuell bendtigte Aus- Sch_l_agvergrof&erung,
EMENEEUTE leichsflache leichsfléche Flache grenzte an
9 9 eigene WSG Flache
Méglichkeit WSG Moglichkeit WSG
. - " Grundstlck zu tber
Veraulerungs- Grundstlck zu ortsub- - .
) ) - dem ortsublichem Betriebsaufgabe
grund lichem Preis zu verau- ; ;
R Niveau liegendem
ern . -
Preis zu veraulern
Kaufer Kommune Kommune Landwirt
Verkaufer Landwirt Landwirt Landwirt

Quelle: Eigene Darstellung, vgl. auch Anhangstabelle 22 und Anhangstabelle 23.

Neben der Frage nach konkreten Kaufvorgangen im Wasserschutzgebiet, soll-
ten bei der Befragung alle Markteilnehmer (Landwirte und Kommunen) ange-
ben, welche Ackerflache sie bei Kaufabsicht erwerben wirden, wenn zwei sonst
gleichwertige Ackerflachen zum selben Preis angeboten werden, jedoch eine
davon im Wasserschutzgebiet der Gemeinden | und Il liegt.

Die Burgermeister der beiden Gemeinden gaben an, keine Praferenzen bezug-
lich eines Erwerbes innerhalb oder aufl3erhalb von Wasserschutzgebieten zu
haben. Sie erwerben landwirtschaftliche Flachen hauptsachlich fir die Bereit-
stellung von okologischen Ausgleichsflachen. Zu diesem Zwecke konnen sie
sowohl Flachen innerhalb als auch auf3erhalb des Wasserschutzgebietes ver-

wenden.

Die Befragung der Landwirte zeigt, dass diese Gruppe der Markteilnehmer eine
starke Praferenz fur einen Flachenerwerb aulerhalb des Wasserschutzgebietes
hat (vgl. Tabelle 34). Diese eindeutige Praferenz ist sowohl bei der Frage nach
dem Erwerb von Griunlandflachen als auch von Ackerflachen vorzufinden. Nur
ein Befragter gab an, beim Kauf von Grunlandflachen keine Praferenzen im Be-
zug auf die Lage des Grundstiicke im oder aul3erhalb des Wasserschutzgebie-

tes zu haben.
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Tabelle 34: Praferenzen der befragten Landwirte beim Erwerb von Acker- und Grinland-

flachen innerhalb und aulRerhalb des Wasserschutzgebietes

Praferenzen Anzahl der Nennungen Angaben in %
Ackerland
aulerhalb WSG 25 100
innerhalb WSG 0 0
keine Angabe 0 0
n = 25 (alle Befragten)
Grinland
auBerhalb WSG 17 94
innerhalb WSG 0
keine Praferenz 1

n = 18 (alle Befragten mit Griinlandbewirtschaftung)

Quelle: Eigene Darstellung, vgl. auch Anhangstabelle 28 und Anhangstabelle 29.

Alle befragten Landwirte, welche eine Praferenz flr einen Flachenerwerb au-
Rerhalb des Schutzgebietes haben, gaben an, dass sie ihre Praferenz aufgeben
wulrden, wenn das im Wasserschutzgebiet gelegene Grundstick zu einem ge-
ringeren Preis angeboten werden wirde. Der Mittelwert der hierbei genannten
prozentualen Kaufpreisabschlage liegt fur Ackerflachen bei 35 %. Im Wasser-
schutzgebiet liegende Grunlandflachen wirden die befragten Landwirte zu ei-
nem 33 % unter dem ortsublichen Niveau liegenden Preis erwerben (vgl.
Anhangstabelle 30).

Die Griunde fur den von Landwirten praferierten Flachenerwerb aulRerhalb des
Wasserschutzgebietes bzw. fur ihre Bereitschaft, im Wasserschutzgebiet nur zu
reduzierten Preisen zu erwerben, sind in Tabelle 35 dargestellt. In der Befra-
gung wurden die Grinde flr Acker- und Grinlandflachen differenziert erfasst.
Hierbei zeigt sich, dass die Landwirte fir ihre Praferenz beim Flachenerwerb
von Acker- und Grunlandflachen die gleichen Begrindungen anfuhren, sich je-
doch die Haufigkeit ihrer jeweils genannten Argumente bei Acker- und Grin-
landflachen unterscheidet. Beim Erwerb von Ackerflachen werden die durch die
Wasserschutzgebietsverordnung entstehenden Auflagen am haufigsten (72 %
der Befragten) als Grund fur den bevorzugten Flachenerwerb aulerhalb des
Schutzgebiets angegeben. Beim Erwerb von Grunlandflachen wird dieser As-
pekt nur von 16 % der Befragten als Begriundung angefuhrt. In dieser Flachen-

kategorie steht der Aspekt der rechtlichen Belastung des Grundstlickes durch
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die Wasserschutzgebietsverordnung mit 48 % der Nennungen an erster Stelle
(vgl. Tabelle 35).

Tabelle 35: Begriindungen der Landwirte fiir die Praferenz des Erwerbs von Acker- und

Griunlandflachen aufBerhalb des Wasserschutzgebietes der beiden Gemein-

den
Grinde: 'ﬁ\nzahl el Angaben in %
ennungen

Ackerland
Auflagen, welche nicht nur die aktuelle sondern auch 18 72
potentiell mdgliche Nutzung (en) beschrénken
rechtliche ,Belastung" des Grundstiickes mit Status

. 15 60
Wasserschutzgebiet
(befurchtete) Wertminderung 13 52
mogliche zukinftige Auflagenverscharfung 9 36
Beleihung eingeschrankt bzw. nicht mdglich 5 20
administrativer Aufwand 4 16

n = 25 (alle Landwirte), offene Antworten, Mehrfachnennung maoglich.

Griunland
rechtliche ,Belastung" des Grundstiickes mit Status

Wasserschutzgebiet 12 48
mogliche zukiinftige Auflagenverscharfung 9 36
(beflirchtete) Wertminderung 8 32
Auflag_en, w_s_alche nicht nur die aktuelle s__ondern auch 4 16
potentiell mdgliche Nutzung (en) beschrénken

Beleihung eingeschrankt bzw. nicht moglich 1 4
administrativer Aufwand 1 4

n = 18 (Landwirte mit Grinlandbewirtschaftung), offene Antworten, Mehrfachnennung mdéglich.

Quelle: Eigene Darstellung, vgl. auch Anhangstabelle 28 und Anhangstabelle 29.

4.3.1.2 Auspragung der verkehrswertbeeinflussenden Faktoren im Wasser-

schutzgebiet der Gemeinden | und I

Im Rahmen der bayernweit durchgeflihrten Expertenbefragung wurden ver-
schiedene Faktoren identifiziert, welche den Verkehrswert von landwirtschaftli-
chen Grundstlicken in Wasserschutzgebieten beeinflussen kénnen (siehe Ab-
schnitt 4.1.1.3). Diese moglichen Einflussfaktoren auf den Verkehrswert wirken
in jedem Wasserschutzgebiet unterschiedlich stark, da sie regionalen sowie
lokalen Einflissen und Auspragungen unterliegen. Nachstehende Einflussfakto-
ren werden im Rahmen der Einzelfallstudie anhand des Wasserschutzgebietes
der Gemeinden | und Il auf ihre Verkehrswert- bzw. Preisbeeinflussung hin

Uberpraft:
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Grundsticksbezogene Faktoren:
- amtlicher Schutzgebietsstatus
- Nutzungsbeschrankungen und Auflagen
- Nutzungsart
- langfristige Entwicklungschancen
- Ertragswert

Lokale und regionale Faktoren:

- aulerlandwirtschaftliche Nachfrage nach Flachen im Wasserschutzge-
biet

- GroRe des Wasserschutzgebietes

- Sensibilisierung des Kaufermarktes

- Ausgleichszahlungen

- allgemeine Situation auf dem Grundsticksmarkt

Der amtliche Schutzgebietsstatus eines Grundstlckes wird durch den Erlass
einer Wasserschutzgebietsverordnung konstituiert. In dieser werden die als
Schutzzone erklarten Grundsticke mit Flurnummer aufgeflhrt. Dieser Schutz-
gebietsstatus lastet grundstiicksbezogen an jedem in der Verordnung genann-
ten Grundstuck und stellt somit einen wesentlichen wertbestimmenden Faktor
des im Wasserschutzgebiet liegenden Grundstickes dar (siehe Abschnitt
4.1.1.1). Die Befragung der Landwirte in den Gemeinden | und Il zeigt, dass
viele ihre Praferenz fur den Flachenerwerb aulierhalb des Wasserschutzgebie-
tes damit begrunden, dass sie das Grundstuck durch die Wasserschutzgebiets-
verordnung und den damit verbundenen Status als rechtlich belastet sehen. Die
Landwirte beflurchten, durch den Schutzgebietsstatus ihrer Grundstlicke einer
modglichen weiteren Belastung, einem zukunftig starkeren Zugriff oder einer zu-
kinftig weiteren Beschneidung ihrer Eigentumsrechte ausgesetzt zu sein. Fur
die befragten Landwirte der Gemeinden | und Il ist dieser Faktor stark preisbe-

einflussend.

Die in einer Wasserschutzgebietsverordnung enthaltenen Nutzungsbeschran-
kungen und Auflagen beeinflussen den Verkehrswert landwirtschaftlich ge-
nutzter Grundstucke (siehe Abschnitt 4.1.1.1). Die vom Wasserschutzgebiet
betroffenen landwirtschaftlich genutzten Flachen der Gemeinden | und Il liegen

in der weiteren Schutzzone Ill. Die in dieser Schutzzone geltenden Nutzungs-
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beschrankungen und Auflagen sind der meistgenannte Grund der Landwirte fur
die Praferenz des Erwerbes von Ackerflachen aulerhalb des Wasserschutzge-
bietes. Bei Grunlandflachen begrinden damit 16 % der Befragten ihre Prafe-
renz flr einen Flachenerwerb aullerhalb des Wasserschutzgebietes (vgl.
Tabelle 35). In Tabelle 36 wird dargestellt, welche Nutzungseinschrankungen
und Auflagen die Landwirte in ihrer derzeitigen Bewirtschaftung tatsachlich ein-
schranken. Am haufigsten werden die Beschrankungen im Bereich des Pflan-
zenschutzes genannt, gefolgt von der zeitlichen Einschrankung beim Duingen
mit Gulle, Jauche, Festmist oder sonstigem organischen und mineralischen
Stickstoffdlinger. Einschrankungen bei der ,Errichtung oder Erweiterung von
Anlagen zum Herstellen, Behandeln oder Verwenden von wassergefahrdenden
Stoffen” oder das ,Verbot der Klarschlammausbringung“ schranken nur jeweils

einen Landwirt in seiner derzeitigen Nutzung ein (vgl. Tabelle 36).

Tabelle 36: Bewirtschaftungsbeschrankungen der Wasserschutzgebietsverordnung,

welche die betroffenen Landwirte in ihrer aktuellen Bewirtschaftung ein-

schrénken
Bewirtschaftungsbeschrankungen ] 0 Anga:)ben n
Nennungen )
Pflanzenschutzmittelbeschrankung 7 36,8
zeitliche Einschrankung beim Diingen mit Giille, Jauche, Fest- 6 316
mist, sonstigen organischen und mineralischen Stickstoffdiinger '
unvermeidbare Winterfurche erst nach dem 1.11. 3 15,8
Lagern von Kompost verboten 3 15,8
Auflagen beim Errichten oder Erweitern baulicher Anlagen 2 10,5
Weidehaltung nur ohne flachige Verletzung der Grasnarbe > 105
zulassig ’
Auflagen beim Lagern von Wirtschaftsdiinger auf unbefestigten > 105
Flachen ’
Kiesgewinnung verboten 2 10,5
Auflagen zur Errichtung oder Erweiterung fiir Anlagen zum La- 1 53
gern und Abflllen von Jauche, Giille oder Silagesickersaft ’
Durchfiihrung von Bohrungen fiir Brunnen verboten 1 5,3
Zwischenfrucht vor Mais darf erst ab 15.3. eingearbeitet werden 1 53
Errichtung oder Erweiterung von Anlagen zum Herstellen, Be-
handeln oder Verwenden von wassergefahrdenden Stoffen nur 1 5,3
sehr eingeschrankt moglich
Klarschlammausbringungsverbot 1 53

n =19 (WSG Landwirte)
Quelle: Eigene Darstellung, vgl. Anhangstabelle 50.
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Die Nutzungsbeschrankungen und Auflagen des Wasserschutzgebietes haben
in den Gemeinden | und Il vor allem bei Ackerflachen einen sehr starken Ein-
fluss auf den Kaufpreis, welchen ein Landwirt fur eine Flache zu zahlen bereit
ist. Ferner gehen 80 % aller befragten Landwirte davon aus, dass sich die in der
Wasserschutzgebietsverordnung geforderten Nutzungsbeschrankungen und
Auflagen zukunftig verscharfen werden (vgl. Anhangstabelle 57 und
Anhangstabelle 58).

Die Nutzungseinschrankungen und Auflagen der Wasserschutzgebietsverord-
nung stellen somit fur die befragten Landwirte einen stark wert- bzw. preisbe-
einflussenden Faktor dar. Dies ist besonders bemerkenswert, da die Einschran-
kungen, von welchen die landwirtschaftlichen Flachen der Gemeinden | und Il
betroffen sind, im Vergleich zu den mdglichen Einschrankungen einer engeren
Schutzzone |l moderat sind (siehe Abschnitt 3.2.2). Grundsatzlich spielt die Un-
sicherheit Uber die zukinftige Entwicklung bzw. Verscharfung der Nutzungsbe-
schrankungen und Auflagen eine starke Rolle bei der Kaufentscheidung der

Landwirte.
Exkurs:

Bei der Beurteilung der individuellen Nachteile, welche durch die in der Was-
serschutzgebietsverordnung enthaltenen Nutzungseinschrankungen und Aufla-
gen fir den Landwirt entstehen, ist die relative Betroffenheit eines jeden Land-
wirtes von Bedeutung. 32 % der Landwirte liegen mit weniger als 20 % ihrer
bewirtschafteten Flache im Wasserschutzgebiet der Gemeinden | und II. Fur
diese Betriebe sind die Bewirtschaftungsbeschrankungen insgesamt weniger
belastend als fur beispielsweise 16 % der Landwirte, welche mit 80 % bis
100 % der bewirtschafteten Flache von der Schutzgebietsausweisung betroffen
sind (vgl. Tabelle 37).



163

Tabelle 37: Ausmal der Flachenbetroffenheit der Landwirte durch das Wasserschutzge-

biet
che an der Gesamibewirtschaftungofidone | Landwine | An9abenin%
0% -20% 6 32
20%-40% 6 32
40 % - 60 % 2 11
60 % - 80 % 2 11
80 % - 100 % 3 16

n =19 (WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Die Landwirte mit geringer Flachenbetroffenheit (0 % bis 20 %) geben meist an,
dass die Bewirtschaftungsbeschrankungen — beispielsweise durch eine ange-
passte Fruchtfolge- oder Dingeplanung — nur einen geringen Mehraufwand
erfordern. Mit zunehmender Flachenbetroffenheit (in Abhangigkeit von der Nut-
zungsintensitat der bewirtschafteten Flachen) ist die Einhaltung der Bewirt-

schaftungsbeschrankungen mit hoheren Kosten verbunden.

Neben Nutzungsbeschrankungen kann die Art der Grundstiicksnutzung Einfluss
auf die Wertveranderung von landwirtschaftlichen Grundsticken in Wasser-
schutzgebieten haben (siehe Abschnitt 4.1.1.1). Wie stark der Einfluss der Nut-
zungsart eines im Wasserschutzgebiet liegenden Grundstliickes der Gemein-
den | und Il auf die Wertveranderung ist, kann durch die Kaufpreisanalyse nicht
beantwortet werden, da im Wasserschutzgebiet ausschliel3lich Ackerflachen
veraulRert wurden. Grundsatzlich Iasst sich durch die Kaufpreisanalyse feststel-
len, dass in den Gemeinden | und Il ein naturlicher Preisunterschied zwischen
Acker- und Grinlandflachen existiert (vgl. Tabelle 32). Die befragten Landwirte
geben an, eine Ackerflache im Wasserschutzgebiet nur zu erwerben, wenn der
Kaufpreis durchschnittlich 35 % unter dem ortsublichen Niveau liegt. Der Kauf
einer Grunlandflache im Wasserschutzgebiet kommt fur sie in Betracht, wenn
der Kaufpreis um durchschnittlich 33 % reduziert ist (vgl. Anhangstabelle 30).
Da sich die prozentualen Angaben der Landwirte ungefahr entsprechen, kann
vermutet werden, dass sich aufgrund der Nutzungsart keine Unterschiede in
den relativen Wertveranderungen der Grundsticke im Wasserschutzgebiet er-

geben. Aufgrund der naturlichen Wertdifferenz zwischen Acker- und Grinland-
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flachen ist jedoch anzunehmen, dass sich Unterschiede in den absoluten Wert-

veranderungen ergeben.

Im Weiteren stellen die langfristigen Entwicklungschancen bzw. -potentiale
eines landwirtschaftlichen Grundstlckes einen wesentlichen verkehrswertbe-
stimmenden Faktor dar (siehe Abschnitt 4.1.1.1). Wie stark dieser Faktor durch
die Ausweisung eines Grundstuckes als Wasserschutzgebiet beeinflusst wird,
hangt davon ab, wie sehr die landwirtschaftlichen und aulRerlandwirtschaftlichen
Entwicklungspotentiale des Grundstiickes durch die Ausweisung als Schutzge-
biet begrenzt werden. Im Bereich der aul3erlandwirtschaftlichen Entwicklungs-
potentiale handelt es sich hauptsachlich um die Moéglichkeit bzw. Spekulation,
fur ein landwirtschaftliches Grundstick eine hohere Grundstlcksqualifizie-
rung,’® z. B. Bauerwartungsland, zu erhalten. Nach Auskunft der Biirgermeister
ist in den Gemeinden | und Il mittelfristig keine Ausweisung neuer Baugebiete
geplant (ausgenommen auf gemeindeeigenen Flachen). Langfristig besteht flr
diejenigen Grundstlcke, welche im Wasserschutzgebiet liegen und aus ihrer
geographischen Lage heraus eine Chance auf Bauerwartung haben, auch die
Madglichkeit einer hdheren Grundstlcksqualifizierung, da in der Schutzzone Il
eine Ausweisung neuer Baugebiete im Rahmen der Bauleitplanung unter ge-
wissen Auflagen (z. B. Abwasser ist in eine dichte Sammelentwasserung einzu-
leiten und deren Dichtheit alle funf Jahre zu Uberprifen) grundsatzlich erlaubt
ist. Es ist davon auszugehen, dass dieser Aspekt im Wasserschutzgebiet der
Gemeinden | und Il kaum verkehrswertbeeinflussend wirkt. Auch die befragten
Landwirte nennen diesen Aspekt nicht als Begrindung fur ihre Praferenz,
Grundstlicke aulRerhalb des Wasserschutzgebietes zu erwerben (vgl. Tabelle
34).

Ganz anders hingegen stellt sich die Wirkung der Beschrankung der landwirt-
schaftlichen Nutzungs- und Entwicklungsmoglichkeiten dar. Viele Landwirte
sehen die zukunftige Entwicklungsfahigkeit ihres landwirtschaftlichen Betriebes

— infolge der beschrankten Nutzbarkeit ihrer landwirtschaftlichen Grundstticke —

® Nach § 4 WertV gibt es verschiedene Entwicklungsstufen von Grund und Boden. Die be-
schriebenen Flachenkategorien reichen vom reinen Ackerland bis zum erschlieRungsbeitrags-
freien Bauland, wobei mit zunehmender Grundstiicksqualitdt der Wert des Grundstiickes steigt.
Weitere Ausfiihrungen zur Qualifizierung von Grundstiicken finden sich in KOHNE, 2002, S. 54.
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als eingeschrankt an (vgl. Anhangstabelle 53). Die Landwirte, welche die Aufla-
gen der Wasserschutzgebietsverordnung als einen Grund fur ihre Praferenz fur
den Flachenerwerb aullerhalb des Wasserschutzgebietes angeben (vgl.
Tabelle 35), betonen, dass fur ihre Entscheidung nicht nur die Einschrankungen
fur die derzeitige Bewirtschaftung eine Rolle spielen. Die Beschrankung maogli-
cher zukunftiger Nutzungen durch die Auflagen der Wasserschutzgebietsver-
ordnung ist hierbei ebenso von Bedeutung. Als Beispiel ist hier das Verbot der
Kiesgewinnung zu nennen, welche aufgrund des Bodenprofils im Untersu-
chungsgebiet grundsatzlich moglich ware. Auch kénnen der Aufstockung des
Viehbestandes Grenzen gesetzt werden, welche alleine von den im Wasser-
schutzgebiet geltenden Nutzungsbeschrankungen herrihren. Im Gesprach mit
den befragten Landwirten wird deutlich, dass die Beschrankung potentieller
Nutzungsmaglichkeiten eines Grundstickes und die damit verbundene Ein-
schrankung der unternehmerischen Entscheidungsfreiheit stark auf die Kaufpra-

ferenz der Landwirte und somit auf die Wertveranderung wirkt.

Welchen Einfluss der Ertragswert auf den Verkehrswert der landwirtschaftli-
chen Grundstucke in den Gemeinden | und Il hat, wurde im Rahmen der Einzel-
fallstudie ebenfalls untersucht. In Abschnitt 4.1.1.1 wurde bereits dargelegt,
dass der Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstiucke in Bayern oftmals weit
uber dem Ertragswert liegt. Nach den Ergebnissen der Kaufpreisanalyse be-
tragt der Verkehrswert in den Gemeinden | und |l aulRerhalb des Wasser-
schutzgebietes fir eine Ackerflache 36.000 €/ha und flir eine Grinlandflache
24.000 €/ha. Bei der vereinfachten Ermittlung des Ertragswertes Uber die Net-
topacht'® errechnet sich auRerhalb des Wasserschutzgebietes ein Ertragswert
fur Ackerflachen von ca. 7.600 €/ha. Fur Grunlandflachen liegt der Ertragswert
bei ca. 5.700 €/ha. Da die ermittelten Verkehrswerte ein Vielfaches der Er-
tragswerte betragen, ist davon auszugehen, dass der Einfluss des Ertragswer-
tes auf den Verkehrswert in diesen Gemeinden sehr gering ist. Dies bedeutet,

dass eine Veranderung des Ertragswertes kaum eine Veranderung des Ver-

'® Fur die Berechnung wird zur Vereinfachung als Nettopacht der Mittelwert der in den Gemein-
den durchschnittlich auRerhalb des Wasserschutzgebietes vereinbarten Pachtpreise fir Acker-
und Grunland verwendet (vgl. Anhangstabelle 32). Der Zinssatz wird mit 4 % angesetzt (in An-
lehnung an LandR 78).
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kehrswertes bewirkt respektive bewirken muss. Ebenso kann von einem unver-
anderten Ertragswert nicht auf einen unveranderten Verkehrswert geschlossen

werden.

Da in den Gemeinden | und Il die Pachtpreise innerhalb und aul3erhalb des
Wasserschutzgebietes ahnlich hoch sind (vgl. Anhangstabelle 32 und
Anhangstabelle 33), ergeben sich innerhalb und aulRerhalb des Wasserschutz-
gebietes ahnlich hohe — uUber die Nettopacht errechnete — Ertragswerte. Aus
dem bereits beschriebenen Grund ist dies jedoch kein Indikator daflr, dass sich
in den Verkehrswerten der landwirtschaftlichen Grundstliicke keine Wertdiffe-

renzen ergeben.

Neben den aufgezeigten grundsticksbezogenen Einflussfaktoren gibt es weite-
re regionale und lokale Faktoren, welche den Verkehrswert der landwirtschaftli-
chen Grundsticke im Wasserschutzgebiet der Gemeinden | und Il beeinflussen
(siehe Abschnitt 4.1.1.2). Einen solchen Faktor stellt die auRerlandwirtschaft-
liche Nachfrage nach landwirtschaftlichen Flachen im Wasserschutzge-
biet dar, welche in den beiden Gemeinden ausschliel3lich auf Grundstickskau-
fen von Kommunen beruht. Das befragte Wasserversorgungsunternehmen hat
in beiden Gemeinden in der Vergangenheit keine Grundstickskaufe getatigt
und beabsichtigt dies auch in Zukunft nicht. Der Anteil der Kommunen am
landwirtschaftlichen Grundstlicksmarkt liegt in Bezug auf die erworbene Flache
im und aul3erhalb des Wasserschutzgebietes bei ca. 60 % (vgl. Tabelle 31). Bei
Betrachtung der Anzahl der Kaufvorgange sind die Kommunen innerhalb des
Wasserschutzgebietes starker am Grundsticksmarkt aktiv als au3erhalb. Nach
Aussage der Burgermeister der Gemeinden | und Il haben diese beim Grund-
stickskauf keine Praferenz fur im Wasserschutzgebiet liegende Grundstlicke.
Falls ein Bedarf an Flachen besteht, orientiert sich der Flachenkauf vornehmlich
am Flachenangebot, wobei die Lage des Grundstickes im Bezug auf das Was-
serschutzgebiet irrelevant ist. Von einer erhéhten Nachfrage der Kommunen
nach Flachen im Wasserschutzgebiet ist daher in beiden Gemeinden nicht aus-
zugehen. Sie entspricht vielmehr der allgemeinen Nachfrage der Kommunen
am Grundsticksmarkt. Eine anderweitige aul3erlandwirtschaftliche Nachfrage,

beispielsweise vom Bundesland Bayern oder von Wasserversorgungsunter-
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nehmen, ist im Wasserschutzgebiet der Gemeinden | und Il aus heutiger Sicht

nicht zu erwarten.

Ferner kann die Gré3e des Wasserschutzgebietes Einfluss auf die landwirt-
schaftliche Nachfrage bzw. den Wert landwirtschaftlicher Grundstiicke im Was-
serschutzgebiet haben (siehe Abschnitt 4.1.1.2). Je geringer der prozentuale
Anteil der vom Wasserschutzgebiet betroffenen landwirtschaftlich genutzten
Flache in der Gemeinde ist, desto hoher ist die Wahrscheinlichkeit, dass eine
Flache im Wasserschutzgebiet im Verkaufsfall in Konkurrenz mit einer Flache
aulBerhalb des Wasserschutzgebietes tritt. In den Gemeinden | und Il liegen
rund 30 % der landwirtschaftlich genutzten Flache im Wasserschutzgebiet und
70 % auferhalb. Den Flachen im Wasserschutzgebiet steht daher im Verkaufs-
fall ein groRes Potential an moglichen Verkaufsflachen auRerhalb des Wasser-
schutzgebietes gegenuber. Tritt der beschriebene Konkurrenzfall auf, wird in
den Gemeinden | und Il c. p. von Landwirten das Grundstlick aul3erhalb des
Wasserschutzgebietes beim Kauf bevorzugt (vgl. Anhangstabelle 28 und An-
hangstabelle 29) bzw. ein Kauf im Wasserschutzgebiet nur mit einem Preisab-

schlag getatigt (vgl. Anhangstabelle 30).

Die Sensibilisierung des Kaufermarktes hat Auswirkungen auf die Verkehrs-
wertveranderung von landwirtschaftlichen Grundsticken in Wasserschutzgebie-
ten (siehe Abschnitt 4.1.1.2). In den Gemeinden | und Il sind die Landwirte seit
geraumer Zeit mit der Wasserschutzgebietsverordnung konfrontiert. Es ist da-
von auszugehen, dass die Marktteilnehmer die Auflagen, Beschrankungen so-
wie Auswirkungen des Wasserschutzgebiets kennen. Vor allem haben die
Landwirte Kenntnis Uber den geographischen Verlauf des Wasserschutzgebie-
tes. Die Befragung zeigte, dass auch diejenigen Landwirte, welche von der
Wasserschutzgebietsausweisung nicht betroffen sind, ein hohes Bewusstsein
fur diese Thematik besitzen. Eine ,Uberreaktion“ der Marktteilnehmer, wie sie
bei Neuausweisungen von Wasserschutzgebieten teilweise zu beobachten ist,

ist in diesem Markt nicht zu erkennen.

In der bayernweit durchgeflihrten Expertenbefragung sind den in Wasser-
schutzgebieten gewahrten Ausgleichszahlungen keine spurbaren verkehrs-
werterhaltenden oder nachfragestabilisierenden Effekte zugeschrieben worden

(siehe Abschnitt 4.1.1.2). Im untersuchten Wasserschutzgebiet der Gemeinden
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| und Il bestatigte sich dieses Ergebnis. Die Gewahrung von Ausgleichszahlun-
gen stellt fur keinen Landwirt einen Grund dar, bei einem maoglichen alternativen
Flachenerwerb innerhalb oder aul3erhalb des Wasserschutzgebietes, der Fla-
che im Wasserschutzgebiet c. p. den Vorzug zu geben (vgl. Anhangstabelle 28
und Anhangstabelle 29). Vor dem Hintergrund der in Tabelle 38 enthaltenen
Ergebnisse zur Wirkung der Ausgleichszahlungen bei den betroffenen Landwir-
ten, wird der nicht vorhandene Zusammenhang zwischen gewahrten Aus-
gleichszahlungen und einer moglichen Verkehrswertveranderung noch deutli-
cher. Sogar diejenigen Landwirte, welche die ihnen durch das Wasserschutz-
gebiet entstehenden Einkommensverluste durch die gewahrten Ausgleichszah-
lungen des Wasserversorgungsunternehmens mehr als ausgeglichen sehen,

bevorzugen einen Flachenkauf auf3erhalb des Wasserschutzgebietes.

Tabelle 38: Angaben der Landwirte zum Ausgleich der durch Bewirtschaftungsbe-

schrankungen verursachten Einkommensverluste durch Ausgleichszahlun-

gen
Einkommensverluste sind... Anzahl der Nennungen Angaben in %
nicht ausgeglichen 7 36,8
ausgeglichen 8 42,1
mehr als ausgeglichen 4> 21,1

* darunter enthalten sind drei 6kologisch wirtschaftende Betriebe, n = 19 (WSG Landwirte).

Quelle: Eigene Darstellung, vgl. Anhangstabelle 51.

Als Ursache fur die mangelnde Wirkung der Ausgleichszahlung auf den Ver-
kehrswert der landwirtschaftlichen Grundsticke kann u. a. die vorherrschende
Unsicherheit Uber die zuklnftige Gewahrung dieser Ausgleichszahlungen bei
den Befragten angesehen werden (vgl. Anhangstabelle 55 und Anhangstabelle
56). Zum einen ist unklar, ob die mit dem Wasserversorgungsunternehmen be-
reits abgeschlossenen Vertrage Uber zusatzliche Leistungsvergutungen nach
Ablauf der Vertragszeit verlangert werden. Hier handelt es sich vor allem um
Vertrage mit dkologisch wirtschaftenden Betrieben, welche vergleichsweise ho-

he Ausgleichszahlungen erhalten und diese die moglichen Einkommensverluste
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in jedem Falle mehr als ausgleichen'’. Zum anderen wird diese Unsicherheit
durch die Tatsache hervorgerufen, dass die im Rahmen des § 19 Abs. 4 WHG
gewahrten Ausgleichszahlungen einen Billigkeitsausgleich darstellen, dessen
Gewahrung legislativen Ausgestaltungsspielraumen sowie dem politischen Wil-

len unterliegen (vgl. KOTULLA, 2003, § 19, Rdnr. 46).

Um die allgemeine Situation auf dem landwirtschaftlichen Grundsticks-
markt in den Gemeinden | und Il zu erfassen, wurden die Marktteilnehmer zu
ihren Kauf- und Verkaufsabsichten befragt (vgl. Tabelle 39). Keiner der befrag-
ten Landwirte beabsichtigt in absehbarer Zeit eine seiner landwirtschaftlichen
Flachen zu veraufern. An einem Erwerb von landwirtschaftlichen Flachen sind
hingegen grundsatzlich ein Drittel der Befragten interessiert, wobei die Halfte
davon ein landwirtschaftliches Grundstick nur erwerben wirde, wenn es an

eine eigene Flache angrenzt.

Tabelle 39: Absicht der Landwirte, zukinftig landwirtschaftliche Grundstiicke in den

beiden Gemeinden zu erwerben oder zu veraufRern

Anzahl der Nennungen Angaben in %

Kaufabsicht

ja, unabhangig von der Lage zu eige-

" 4 16

nen Flachen

ja, wenn die Flache an eigene Flachen 4 16

angrenzt

nein 17 68
VeraufRerungsabsicht

ja 0 0

nein 25 100

n = 25 (alle Landwirte)
Quelle: Eigene Darstellung, vgl. Anhangstabelle 26 und Anhangstabelle 27.

Als Grund fur den geplanten Flachenerwerb geben die Landwirte z. B. Schlag-
vergroRerung, Betriebsaufstockung oder Verbesserung des GV/Flachen-

verhaltnisses an.

' Die vom Wasserversorger angebotenen Vertrage fur dkologisch wirtschaftende Betriebe ste-
hen nicht in Konkurrenz zu anderen Foérderprogrammen, an welchen die betreffenden Betriebe
teilnehmen (z. B. KULAP). Der Tatbestand der Mehrfachforderung fiir gleiche Malihahmen be-
steht nicht.
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Aus der Angebots- und Nachfrage-Situation der Landwirte resultiert ein gewis-
ser Nachfrageuberhang nach landwirtschaftlichen Flachen. Dieser wird durch
die Nachfrage der Kommunen weiter verstarkt, da diese nach Aussagen der
Blrgermeister auch in Zukunft landwirtschaftliche Flachen zur Bereitstellung
Okologischer Ausgleichsflachen bendtigen. Eine der beiden Gemeinden verfugt
aktuell Uber ausreichend landwirtschaftliche Flache, welche sie als 6kologische
Ausgleichsflache verwenden kann, und tritt daher nicht aktiv als Nachfrager am
Grundstucksmarkt auf. Jedoch zeigte der Blrgermeister dennoch Interesse an
der weiteren Flachenbevorratung, falls ein Anbieter an die Kommune herantre-
ten und ein Kaufangebot unterbreiten sollte. Fir andere Zwecke als flir 6kologi-
sche Ausgleichsflachen ist in den Gemeinden | und Il nach Aussagen beider

Bldrgermeister in naher Zukunft kein Flachenerwerb geplant.

Insgesamt spielt die Nachfrage der Kommunen am landwirtschaftlichen Grund-
sticksmarkt flr die Wertentwicklung bzw. den Werterhalt der landwirtschaftli-
chen Grundstucke im Wasserschutzgebiet eine entscheidende Rolle. Diese
machen keine Preisdifferenzierung zwischen Flachen im und aullerhalb des
Wasserschutzgebietes und stabilisieren somit das Kaufpreisniveau im Wasser-

schutzgebiet.
4.3.1.3 Zusammenfassende Einschatzung

Der Verkehrswert der landwirtschaftlichen Grundstiicke liegt im Wasserschutz-
gebiet der beiden Gemeinden — unter Heranziehung von Vergleichspreisen —
ca. 5 % unter dem ortsiblichen Niveau aulRerhalb des Wasserschutzgebietes.
Es ist deutlich zu erkennen, dass die Flachenkaufe der Kommunen das Kauf-
preisniveau im Wasserschutzgebiet stabilisieren. Von diesem preisstabilisieren-
den Effekt kann auch in Zukunft ausgegangen werden, da die Kommunen nach
Auskunft der Burgermeister auch weiterhin am Erwerb landwirtschaftlicher Fla-
chen interessiert sind. Wenn die Kommunen im Einzelfall jedoch kein Interesse
am Erwerb eines landwirtschaftlichen Grundstickes im Wasserschutzgebiet
haben, und die Nachfrage nach dem Grundstlick ausschlieBlich aus dem land-
wirtschaftlichen Bereich stammt, besteht fur den Verkaufer nur die Moglichkeit,
das Grundstuck zu einem unter dem ortsublichem Niveau liegenden Kaufpreis

zuU veraulern.
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Neben den Ergebnissen der Kaufpreisanalyse lieferte die Befragung der lokalen
Grundstucksmarktteilnehmer weitere Informationen zum Verkehrswert der im
Wasserschutzgebiet liegenden Grundstiicke. Hierbei wurde die Wirkung ver-
schiedener verkehrswertbeeinflussender Faktoren untersucht. Auf Basis dieser
Befragungsergebnisse wurde eine qualitative Einschatzung darliber vorge-
nommen, wie positiv oder negativ die verschiedenen verkehrswertbeeinflussen-
den Faktoren im Wasserschutzgebiet der Gemeinden | und Il wirken (vgl.
Tabelle 40). Der auf den Grundsticken lastende amtliche Schutzgebietsstatus
und die daraus resultierenden Nutzungsbeschrankungen und Auflagen stellen
diejenigen Faktoren dar, welche den Verkehrswert am starksten negativ beein-
flussen. Hingegen beeinflussen die Nutzungsart sowie der Ertragswert des
landwirtschaftlichen Grundstiickes den Verkehrswert der im Wasserschutzge-
biet liegenden Grundstlicke in den Gemeinde | und Il ebenso wenig wie die vom
Wasserversorgungsunternehmen gewahrten Ausgleichszahlungen. Positiv be-
einflusst wird der Verkehrswert durch die auferlandwirtschaftliche Nachfrage
nach landwirtschaftlichen Grundsticken und die allgemeine Situation am

Grundsticksmarkt.

Tabelle 40: Wirkung der verkehrswertbeeinflussenden Faktoren im Wasserschutzgebiet

der Gemeinden | und Il

verkehrswertbeeinflussende Faktoren im WSG

Wirkung
grundstiicksbezogen lokal, regional

stark - amtlicher Schutzgebietsstatus
negativ | - Nutzungsbeschrankungen/Auflagen

- Beschrankung landwirtschaftlicher

negativ Entwicklungschancen

- GroRe der Wasserschutzgebietes

leicht - Beschrankung auRerlandwirtschaftli-

negativ cher Entwicklungschancen - Sensibilisierung des Kaufermarktes

- Nutzugsart
neutral 9 - Ausgleichszahlungen
- Ertragswert
leicht
positiv
ositiv - auBerlandwirtschaftliche Nachfrage
P - allgem. Situation a. Grundstiicksmarkt
stark
positiv

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Insgesamt lasst sich flr das untersuchte Wasserschutzgebiet feststellen, dass
ein positiver Einfluss auf den Verkehrswert ausschliel3lich auf regionale und
lokale Faktoren zuruckzufuhren ist. Faktoren, von welchen eine negative Ver-

kehrswertbeeinflussung ausgeht, sind mehrheitlich grundstiicksbezogen.
4.3.2 Ergebnisse zur Pacht
4.3.2.1 Pachtpraferenzen der befragten Landwirte

Im Rahmen der Befragung wurden verschiedene Praferenzen der Landwirte im
Zusammenhang mit der Pacht von landwirtschaftlichen Grundsticken unter-
sucht. Die Landwirte mussten sich flr eine von zwei zur Auswahl stehenden
Pachtflachen entscheiden, wobei eine davon im Wasserschutzgebiet der Ge-
meinden | und Il liegt. Es wurde hierbei unterstellt, dass es sich bei den beiden
Flachen um gleichwertige Flachen in Bezug auf Bodengute, Zuschnitt, Nahe zur
Hofstelle etc. handelt. Die Praferenzen der Landwirte sollten sowohl fur die
Pacht von Acker- als auch fur Grinlandflachen angegeben werden. Des Weite-

ren wurde zwischen einer langfristigen und kurzfristigen Pacht unterschieden.

In Tabelle 41 sind die Praferenzen der Befragten fur die beschriebenen Fall-
konstellationen dargestellt. Bei der langfristigen Flachenpacht ergibt sich so-
wohl fur die Pacht von Grlnland als auch von Ackerland eine eindeutige Prafe-
renz fur Flachen aullerhalb des Wasserschutzgebietes. Bei der kurzfristigen
Pacht bevorzugt die Mehrheit der Befragten sowohl bei Acker- als auch bei
Grinlandflachen ebenfalls die Pacht au3erhalb des Wasserschutzgebietes. Et-
wa einem Drittel der Befragten ist es egal, ob die Pachtflache innerhalb oder
aulderhalb des Schutzgebietes liegt. Einige wenige Landwirte wirden sogar die
Pacht einer Grunland- oder Ackerflache im Wasserschutzgebiet fur einen kur-

zen Zeitraum bevorzugen (vgl. Tabelle 41).
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Tabelle 41: Praferenzen der befragten Landwirte bei der Pacht von Acker- und Grinland-

flachen innerhalb und aufRerhalb des Wasserschutzgebietes, unterschieden

nach kurzfristiger und langfristiger Flachenpacht

kurzfristige Pacht langfristige Pacht
ﬁgﬁﬁg:}g:; Angaben in % Iﬁ\gr?r?mg:rrw Angaben in %
Ackerland
auflerhalb WSG 15 60 25 100
innerhalb WSG 8 0
keine Praferenz 32 0 0
n = 25 (alle Befragten)
Grinland
aulerhalb WSG 10 56 17 94
innerhalb WSG 1 6 0
keine Praferenz 7 39 1
n = 18 (alle Befragten mit Griinlandbewirtschaftung)

Quelle: Eigene Darstellung, vgl. Anhangstabelle 38, Anhangstabelle 39, Anhangstabelle 40 und
Anhangstabelle 41.

Die Grunde fur die jeweiligen Pachtentscheidungen (Praferenzen) bei der kurz-
fristigen Pacht sind in Tabelle 42 dargestellt. Alle Befragten mit einer Praferenz
fur die Flachenpacht (Acker- und Grunland) au3erhalb des Wasserschutzgebie-
tes geben als Begrundung die im Wasserschutzgebiet zu beachtenden Aufla-
gen und Nutzungsbeschrankungen an. Als zusatzlicher Grund wird bei der kurz-
fristigen Pacht von Ackerflachen von ca. 50 % der Befragten angeflhrt, dass
die Ausgleichszahlungen den durch die Auflagen und Nutzungseinschrankun-

gen entstehenden Einkommensverlust nicht ausgleichen.

Bevorzugen Landwirte die Flachenpacht im Wasserschutzgebiet, begriinden sie
dies damit, dass sich fir sie die Ausgleichzahlungen lohnen. Vor allem &ékolo-
gisch wirtschaftende Landwirte praferieren die kurzfristige Pacht im Wasser-
schutzgebiet, da sie dafur sehr hohe Ausgleichszahlungen (230 €/ha) vom

Wasserversorgungsunternehmen erhalten.'®

'® Die vom Wasserversorger angebotenen Vertrage fur 6kologisch wirtschaftende Betriebe ste-
hen nicht in Konkurrenz mit anderen Férderprogrammen, an welchen die betreffenden Betriebe
teilnehmen (z. B. KULAP).
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Haben die Landwirte keine Praferenz fur eine der beiden Flachen, geben sie
entweder an, dass die aktuellen Auflagen fur sie keinerlei Belastung oder Mehr-
aufwand darstellen oder die durch die Auflagen entstehenden Einkommensver-

luste durch die Ausgleichszahlungen ausgeglichen werden (vgl. Tabelle 42).

Tabelle 42: Begrindungen der Landwirte fir die jeweilige Pachtflachenpréferenz inner-
halb oder aufRerhalb des Wasserschutzgebietes im Rahmen der kurzfristigen

Flachenpacht

kurzfristige Flachenpacht Ackerland Grinland

) ) Anzahl der Angaben in Anzahl der Angaben in
Begrundung fur... Nennungen % Nennungen %
Flachenpacht aulRerhalb WSG (offene Antworten, Mehrfachnennungen):
Auflagen 15 100 10 100

Einkommensverlust durch Aufla-

gen nicht kompensiert 7 47 2 20

Flachenpacht innerhalb WSG (offene Antworten, Mehrfachnennungen):

Ausgleichszahlungen attraktiv 4> 100 2 100

keine Pachtflachenpraferenz (offene Antworten, Mehrfachnennungen):

aktuelle Auflagen stellen derzeit

keine Belastung bzw. Mehrauf- 3 50 4 67
wand dar

Einkommensverluste sind durch

Ausgleichszahlungen ausgegli- 3 50 2 33
chen

* darunter drei okologisch wirtschaftende Betriebe, n = 25 (alle Landwirte)
Quelle: Eigene Darstellung, vgl. Anhangstabelle 38 und Anhangstabelle 40.

Bei der langfristigen Flachenpacht herrscht bei den Landwirten eine starke Pra-
ferenz fur die Pacht auRerhalb des Wasserschutzgebietes. Begrindet wird die-
se am haufigsten mit dem Risiko, das sich durch die zukunftige Entwicklung der
Auflagen und Nutzungsbeschrankungen ergibt. Dartber hinaus erklarten einige
Landwirte ihre Praferenz damit, dass sie die Gewahrung der Ausgleichszahlun-
gen langfristig als unsicher einstufen, und sie sich aus Flexibilitatsgrunden
durch eine Flachenpacht nicht langfristig an die aktuellen Nutzungseinschran-
kungen des Wasserschutzgebietes binden wollen (vgl. Anhangstabelle 39 und
Anhangstabelle 41).

Es ist festzuhalten, dass fur die Praferenz der Landwirte bei der Flachenpacht
innerhalb und auRerhalb des Wasserschutzgebietes, neben den Nutzungsbe-
schrankungen und Auflagen und deren Kompensation durch Ausgleichszahlun-

gen, die Laufzeit des Pachtvertrages eine entscheidende Rolle spielt.



175

4.3.2.2 Aktueller Pachtmarkt in den Gemeinden | und Il

Im Rahmen der Einzellfallstudie gaben die Landwirte Auskunft GUber die von ih-
nen abgeschlossenen Pachtvertrage und den darin vereinbarten Pachtzins. Die
Ergebnisse der Pachtpreisauswertung werden in Tabelle 43 dargestellt. Acker-
flachen, die aullerhalb des Wasserschutzgebietes liegen, werden in den Ge-
meinden | und Il fur durchschnittlich fur 304 €/ha verpachtet. Im Wasserschutz-
gebiet ergibt sich fur Ackerflachen mit durchschnittlich 293 €/ha ein ahnlich ho-
her Pachtpreis. Somit ist in den Gemeinden | und Il bei Ackerflachen derzeit
keine Pachtpreisdifferenz innerhalb und auf3erhalb des Wasserschutzgebietes
festzustellen. Der Mittelwert der Pachtpreise fur Grinlandflachen aulderhalb des
Wasserschutzgebietes liegt mit 230 €/ha etwas unter dem im Wasserschutzge-
biet in Hohe von 251 €/ha.

Tabelle 43: Hohe der Pachtpreise fur Acker- und Grunlandflachen innerhalb und aul3er-

halb des Wasserschutzgebietes der beiden Gemeinden je Hektar

Pachtpreise Min. Max. Mittelwert

aufRerhalb WSG

Ackerland (23 Pachtvertrage) 170 € 600 € 304 €

Grunland (12 Pachtvertrage) 120 € 300 € 230 €

innerhalb WSG

Ackerland (18 Pachtvertrage) 210€ 450 € 203 €

Grinland (7 Pachtvertrage) 230 € 270 € 251 €
n = 60 Pachtvertrage

Quelle: Eigene Darstellung, vgl. Anhangstabelle 32.

Nach Angaben der Landwirte ist der etwas hdhere Pachtpreis flur Grinlandfla-
chen im Wasserschutzgebiet nicht durch das Wasserschutzgebiet begrundet.
Alle Landwirte, welche im Wasserschutzgebiet liegende Acker- oder Grunland-
flachen pachten, geben an, daflir einen ortsublichen Preis zu bezahlen (vgl.
Anhangstabelle 33). Einige der bestehenden Pachtvertrage im Wasserschutz-
gebiet sind noch vor dessen Ausweisung abgeschlossen worden. Es ist jedoch
nicht zu erwarten, dass sich die Pachtpreise bei zukinftigen Neuabschlissen
aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet verandern. 77 % der Landwirte mit
Pachtvertragen im Wasserschutzgebiet erklaren, dass sie diese nach Ablauf

der Pachtzeit zu gleichen Konditionen verlangern wollen (vgl. Tabelle 44). Die
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ubrigen Landwirte, welche noch unschlussig Uber eine Pachtverlangerung sind
bzw. den Vertrag nicht verlangern wollen, nennen hierfir Grunde, wie bei-
spielsweise einen bevorstehenden Betriebsleiterwechsel, welche nicht in Zu-

sammenhang mit dem Wasserschutzgebiet stehen.

Tabelle 44: Absicht der Pachter tUber die Vertragsverlangerung von bereits bestehenden

Pachtvertragen im Wasserschutzgebiet der beiden Gemeinden

bestehende Pachtvertrage im WSG Anzahl der Nennungen Angaben in %

verlangern 10 77
nicht verlangern 1 8
unentschlossen 2 15

n = 13 (Landwirte, welche im WSG pachten)
Quelle: Eigene Darstellung, vgl. Anhangstabelle 34.

Die Befragungsergebnisse zu den verschiedenen Praferenzen der Landwirte fur
die Pacht von landwirtschaftlichen Grundsticken innerhalb und auf3erhalb des
Wasserschutzgebietes zeigen insgesamt eine Praferenz flr die Flachenpacht
aulderhalb des Wasserschutzgebietes. Diese Praferenz scheint sich jedoch auf-
grund der aktuellen Lage auf dem Pachtmarkt nicht auf die Pachtpreise im
Wasserschutzgebiet auszuwirken. Die in Tabelle 45 dargestellten Befragungs-
ergebnisse lassen auf einen Nachfragelberhang nach Pachtflachen in den
Gemeinden | und Il schlieRen. Von den 25 befragten Landwirten beabsichtigen
13 in absehbarer Zeit eine landwirtschaftliche Flache zu pachten, wahrend nur

zwei Landwirte landwirtschaftliche Flachen verpachten wollen (vgl. Tabelle 45).

Tabelle 45: Absicht der Landwirte, zukiinftig zusatzliche Acker- oder Griinlandflachen in

den beiden Gemeinden zu pachten oder zu verpachten

Absicht, zusatzliche zu pachten zu verpachten
Flachen...
ﬁnzahl der Angaben in % Anzahl der Angaben in %
ennungen Nennungen

ja 13 52 2 8
Ackerland 6 46 2 100
Acker- oder Griinland 6 46 - -
Griinland 1 8 - -

nein 12 48 23 92

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, vgl. Anhangstabelle 35 und Anhangstabelle 37.
Der Nachfragedruck in den Gemeinden | und Il wird von den Landwirten als

sehr hoch empfunden. Die Grinde der Landwirte flr die Pachtflachennachfrage
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werden in Tabelle 46 deutlich. Am haufigsten wird der beabsichtigte Anbau von
Biomasse zur energetischen Nutzung sowie die Notwendigkeit zur Verringerung
des Viehbesatzes genannt. Drei Landwirte begrinden ihre Flachennachfrage
mit einer héheren Maschinenauslastung, zwei mit dem vermehrten Anbau von
Sonderkulturen (vgl. Tabelle 46).

Tabelle 46: Grunde der Flachennachfrage der Landwirte

Griinde ﬁ‘gﬁf}g:‘gg; Angaben in %
Anbau von Biomasse zur energetischen Nutzung 4 31
Viehbesatz (Reduktion oder Puffer) 4 31
Maschinenauslastung 3 23
Anbau Sonderkulturen (Erdbeeren, Himbeeren) 2 15
Futter + Einstreu Pferde 1

Erleichterungen bei der Fruchtfolge 1

n = 13 (Pachtflachennachfrager)

Quelle: Eigene Darstellung, vgl. Anhangstabelle 36.

4.3.2.3 Zusammenfassende Einschatzung

In den Gemeinden | und Il herrscht eine starke Flachennachfrage auf dem
Pachtmarkt. Die Pachtpreise im Wasserschutzgebiet unterscheiden sich grund-
satzlich nicht von den Pachtpreisen aulderhalb. Die Landwirte geben jedoch
eine starke Praferenz fur die Flachenpacht auRerhalb des Wasserschutzgebie-
tes an, wenn sowohl Flachen im und aul3erhalb des Wasserschutzgebietes an-
geboten wirden. Die erhdhte Pachtflachennachfrage lasst, in Kombination mit
einem unveranderten Pachtpreisniveau im Wasserschutzgebiet, den Schluss
zu, dass die von den Landwirten ausgesprochene Praferenz fur die Flachen-
pacht aulRerhalb des Wasserschutzgebietes aufgrund des geringen Flachenan-
gebots nicht zum Tragen kommt und sich somit nicht negativ auf die im Was-
serschutzgebiet vereinbarten Pachtpreise auswirkt. Es ist anzunehmen, dass
dieser Nachfrageuberhang auf dem Pachtmarkt auch zukunftig besteht, so dass
davon ausgegangen werden kann, dass sich c. p. kurz- bis mittelfristig keine
Pachtpreisdifferenzen innerhalb und aulRerhalb des Wasserschutzgebiets erge-

ben.
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4.3.3 Ergebnisse zur Beleihung

Zum Thema Beleihung werden in der Einzellfallstudie nur die Erfahrungen der
befragten Landwirte zu diesem Themenbereich erfasst. Eine flr die Gemeinden
allgemein gultige Aussage zur Beleihungswertentwicklung kann nicht getroffen
werden, da die Ermittlung und Festsetzung des Beleihungswertes dem Ermes-

sen der jeweiligen kreditgebenden Bank obliegt.

In der Einzelfallstudie befanden sich unter allen Befragten 16 Landwirte, deren
Eigentumsflachen von der Wasserschutzgebietsausweisung betroffen sind. Von
diesen 16 Landwirten beabsichtigten drei in der Vergangenheit eine im Wasser-
schutzgebiet liegende Ackerflache zu beleihen (vgl. Anhangstabelle 44 und
Anhangstabelle 45). Diese drei Landwirte gaben einstimmig an, dass die kredit-
gebende Bank darauf achtete, ob das als Sicherheit dienende Grundstick in
einem Wasserschutzgebiet liege (vgl. Anhangstabelle 46). In diesen drei Fallen
handelte es sich jeweils um unterschiedliche Kreditinstitute. Kein Kreditinstitut
akzeptierte ein im Wasserschutzgebiet gelegenes Grundstick als Sicherungs-
objekt.

Zwei der drei Landwirte konnten fur den bendtigten Kredit andere Flachen au-
Rerhalb des Wasserschutzgebietes als Sicherheit bereitstellen. Die Deckung
des Finanzierungsbedarfes war bei diesen Betrieben problemlos, da sie Uber
ausreichend alternativ zu beleihende landwirtschaftliche Grundstlicke auler-

halb des Wasserschutzgebietes verfligen.

Ein Landwirt war hingegen gezwungen, seine Hofstelle als Pfandobjekt zu ver-
wenden, da sich seine Eigentumsflachen ausschlie3lich im Wasserschutzgebiet
befinden und diese von seinem Kreditinstitut nicht als Sicherheiten akzeptiert
wurden. Die Kreditmdglichkeiten dieses Landwirtes sind in Bezug auf die Si-
cherheiten damit vollkommen ausgeschoépft. Im Falle eines weiteren Finanzie-
rungsbedarfs konnte die Tatsache, dass dieser Landwirt ausschliel3lich Flachen
im Wasserschutzgebiet besitzt, existenzbedrohend sein (vgl. Anhangstabelle
47).

Neben den Erfahrungen der betroffenen Landwirte, ist in Tabelle 47 dargestellt,

wie diejenigen Landwirte, welche bisher mit der Beleihung von landwirtschaftli-
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chen Grundstlcken in Wasserschutzgebieten nicht konfrontiert waren, die Aus-
wirkung der Ausweisung von Flachen als Wasserschutzgebiet auf die Kredit-
vergabe einschatzen. 95 % der Befragten glauben, dass es sich negativ auf die
Kreditvergabe auswirkt, wenn Eigentumsflachen im Wasserschutzgebiet liegen.
Ein Befragter konnte hierzu keine Angaben machen. Keiner der Befragten geht

von einer positiven Wirkung auf die Kreditvergabe aus (vgl. Tabelle 47).

Tabelle 47: Einschatzung der Landwirte Uber die Auswirkung der Ausweisung von Fla-

chen als Wasserschutzgebiet auf die Kreditvergabe

Auswirkungen auf die Kreditvergabe Anzahl der Nennungen Angaben in %
positive 0 0
negative 21 95
keine 0 0
weil} nicht 1 5

n = 22 (Landwirte, welche mit der Beleihung von landwirtschaftlichen Grundstiicken in WSG noch nicht
konfrontiert waren)

Quelle: Eigene Darstellung, vgl. Anhangstabelle 50.

Die Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung auf den Beleihungs-
wert der betroffenen Grundstucke bzw. auf die Kreditvergabe insgesamt sind im
Einzelfall von der individuellen Situation des Landwirtes und dem Ermessen der
kreditgebenden Bank abhangig. Die unterschiedlichen Vorgehensweisen von
Kreditinstituten bei der Beleihung von landwirtschaftlichen Grundstiicken wur-

den in der Expertenbefragung untersucht und in Abschnitt 4.1.2 dargestellt.
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5 Diskussion der Ergebnisse

5.1 Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstiicke in Wasserschutzge-

bieten

Einleitend lasst sich feststellen, dass in Wasserschutzgebieten grundsatzlich
ein landwirtschaftlicher Grundstickshandel stattfindet. Dies belegen die Ergeb-
nisse der Kaufpreisanalyse in drei untersuchten Landkreisen. Ebenso bestati-
gen die Resultate der Expertenbefragung sowie der Einzelfallstudie, dass im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung eine generelle Unverkauflichkeit von
landwirtschaftlichen Grundsticken in Wasserschutzgebieten auszuschlie3en
ist. Hypothese Nr. 1 ,Von einer Unveraul3erbarkeit eines im Wasserschutzge-
biet liegenden Grundstlckes ist grundsatzlich nicht auszugehen“ wurde daher
bestatigt (siehe Hypothesenformulierung in Abschnitt 2.2). Fur die derzeit zu
diesem Thema gefuhrte gesellschaftspolitische Diskussion bedeutet dies, dass
ein von den betroffenen Grundstlckseigentimern oftmals angenommener tota-
ler Wertverlust des Grundstlicks durch eine grundsatzliche Unverkauflichkeit

von Flachen im Wasserschutzgebiet nicht begrundet werden kann.

Die in den Untersuchungslandkreisen und im Rahmen der Einzelfallstudie
durchgefuhrten Kaufpreisanalysen zeigen, dass naturliche Personen Ackerfla-
chen innerhalb von Wasserschutzgebieten regelmallig zu geringeren Preisen
kaufen als vergleichbare Flachen auflerhalb von Wasserschutzgebieten. Im
Gegensatz dazu erwerben die sonstigen Kaufer (darunter Wasserversorgungs-
unternehmen und die 6ffentliche Hand) Ackerflachen im Wasserschutzgebiet in
der Regel zu ortsublichen oder héheren Preisen. Dieser preisliche Unterschied
in Bezug auf die Erwerbergruppen wurde in der Expertenbefragung sowie in der
Einzelfallstudie bestatigt. Fir Grunlandflachen lassen die Ergebnisse der Kauf-
preisanalysen keine tendenziellen Aussagen hinsichtlich der Wertveranderung

ZU.

In den Expertengesprachen und der Einzelfallstudie kristallisierte sich in Bezug
auf die Wertveranderung und Zahlungsbereitschaft kein signifikanter Unter-
schied zwischen Acker- und Grunlandflachen heraus. Diese Ergebnisse der
Expertenbefragung sowie der Einzelfallstudie lassen darauf schlielen, dass

sich die durch eine Wasserschutzgebietsausweisung ergebenden relativen
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Wertveranderungen von Acker- und Grunlandflachen in ihrer Hohe ungefahr
entsprechen. Aufgrund dieser Untersuchungsergebnisse ist Hypothese Nr. 5
.Eine Verkehrswertminderung ist c. p. bei intensiv nutzbaren Flachen hoher als
bei extensiv nutzbaren Flachen® grundsatzlich abzulehnen, wenn von relativen
Wertveranderungen ausgegangen wird. Im Gegensatz dazu bestatigte sich
Hypothese Nr. 6, in welcher fur Flachen in Wasserschutzgebieten bei Landwir-
ten eine geringere Zahlungsbereitschaft angenommen wurde als bei Wasser-

versorgungsunternehmen oder der offentlichen Hand.

Diese unterschiedliche Zahlungsbereitschaft der verschiedenen Kaufergruppen
in Wasserschutzgebieten ist fur einen Grundsticksbesitzer im Falle eines Ver-
kaufes von entscheidender Bedeutung. Der zu erzielende Verkaufspreis eines
im Wasserschutzgebiet liegenden landwirtschaftlichen Grundstickes hangt
nach den Ergebnissen dieser Untersuchung maf3geblich davon ab, welche Kau-
fergruppen sich auf der Nachfragerseite befinden. Ist die 6ffentliche Hand oder
ein Wasserversorgungsunternehmen am Erwerb des Grundstiuckes interessiert,
scheint ein Verkauf regelmaRig zu einem Preis mdglich zu sein, welcher min-
destens dem ortslblichen Preisniveau entspricht. Existiert fir das zu verau-
Rernde Grundstick im Wasserschutzgebiet nur eine Nachfrage von Seiten der
Landwirte, liegt der mogliche zu erzielende Verkaufpreis hochst wahrscheinlich

spurbar unter dem ortstblichen Preisniveau.

Die Ergebnisse der Kaufpreisanalyse liefern wichtige Hinweise fir die Ver-
kehrswertveranderung von landwirtschaftlichen Grundsticken in Wasser-
schutzgebieten. Sie belegen vor allem, dass sich die Auswirkungen einer
Schutzgebietsausweisung auf den Verkehrswert nicht allgemeingultig beschrei-
ben lassen. Auch zeigen die Ergebnisse der Expertenbefragungen, dass Hypo-
these Nr. 2 ,Wird ein Grundstlick als Wasserschutzgebiet ausgewiesen, mindert
dies den Verkehrswert des Grundstucks® nicht allgemeingultig und daher abzu-

lehnen ist.

Durch die Expertenbefragung wird deutlich, dass es verschiedene Faktoren
gibt, welche die Verkehrswertentwicklung von landwirtschaftlichen Grundsti-
cken in Wasserschutzgebieten bestimmen. Die identifizierten Einflussfaktoren
(siehe Abschnitt 4.1.1.3) sind in ihrer Wirkung auf den Verkehrswert teilweise

kontrar. Negativ auf den Verkehrswert wirken beispielsweise die Nutzungsbe-
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schrankungen und Bewirtschaftungsauflagen eines Grundstiickes. Die befrag-
ten Sachverstandigen geben an, dass Auflagen und Nutzungsbeschrankungen
auf den Verkehrswert eines landwirtschaftlich genutzten Grundstickes umso
negativer wirken, je starker und einschneidender die Beschrankungen sind.
Diese Aussage kann durch die Ergebnisse der Kaufpreisanalyse nicht bestatigt
werden, da sich in dieser keine signifikanten Wertunterschiede in Bezug auf die
verschiedenen Wasserschutzgebietszonen, die sich hinsichtlich ihrer Auflagen
unterscheiden, feststellen lassen. Hypothese Nr. 3, welche das Ausmal} der
Verkehrswertminderung in Abhangigkeit der Auflagen und Nutzungseinschran-
kungen ausdrtickt, wird somit in der Expertenbefragung, jedoch nicht durch die
Kaufpreisanalyse bestatigt. Eine negative Wirkung der in Wasserschutzgebie-
ten geltenden Nutzungsbeschrankungen und Auflagen auf den Verkehrswert
landwirtschaftlicher Grundsticke kénnte sich jedoch in Zukunft grundsatzlich
reduzieren. Aufgrund der hohen Trinkwasserqualitat in Bayern besteht derzeit
kein Anlass, die aktuell gultigen Auflagen in Wasserschutzgebieten zu verschar-
fen. Wenn sich bei unveranderten Auflagen in Wasserschutzgebieten jedoch
das Anforderungsniveau an den allgemeinen, flachendeckenden Grundwasser-
schutz weiterhin erhoht, reduziert sich der Unterschied zwischen den Anforde-
rungen an den flachendeckenden und speziellen (WSG) Grundwasserschutz.
Ist dies der Fall, vermindert sich auch der aus den Auflagen resultierende nega-

tive Einfluss auf den Verkehrswert.

Ein Faktor, welcher sich positiv auf die Verkehrswertentwicklung in Wasser-
schutzgebieten auswirkt, ist beispielsweise die aulRerlandwirtschaftliche Nach-
frage nach landwirtschaftlichen Flachen. In den untersuchten Landkreisen stel-
len die Flachenkaufe durch die o6ffentliche Hand und die Wasserversorger
(sonstige Kaufer) zum Teil ein starkes Gegengewicht zu den Flachenkaufen
durch die naturlichen Personen dar. Sowohl in der Kaufpreisanalyse als auch in
der Expertenbefragung wurde festgestellt, dass die Kaufergruppe der Sonstigen
landwirtschaftliche Flachen im Wasserschutzgebiet regelmalig zu hoheren
Preisen erwirbt als die Gruppe naturliche Personen. Die durch sonstige Kaufer
bezahlten Kaufpreise beeinflussen den Verkehrswert eines im Wasserschutz-
gebiet liegenden Grundstickes umso starker, je hoher die Beteiligung dieser
Kaufergruppe am Flachenumsatz im Wasserschutzgebiet insgesamt ist. Durch

eine hohe Nachfrage der sonstigen Kaufer kann sich ein Teilmarkt im Grund-
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stucksmarkt bilden, welcher bei entsprechender Dominanz verkehrswertbe-
stimmend sein kann. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass diese verkehrswert-
beeinflussende Wirkung moglicherweise nur temporar gegeben ist, wenn die
Nachfrage auf diesem Teilmarkt beispielsweise vom Willen und der Finanzkraft
des Wasserversorgungsunternehmens abhangig ist. Hypothese Nr. 7 ,Grund-
stuckskaufe durch Wasserversorgungsunternehmen oder die offentliche Hand
konnen den Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundsticke in Wasserschutzge-

bieten nicht beeinflussen” ist somit abzulehnen.

Fir die drei Untersuchungslandkreise ist ferner festzustellen, dass die prozen-
tuale Beteiligung der sonstigen Kaufer am landwirtschaftlichen Flachenumsatz
in Wasserschutzgebieten umso grofer ist, je weniger landwirtschaftliche Fla-
chen von Wasserschutzgebietsausweisungen insgesamt betroffen sind. Somit
erwirbt die Gruppe der Sonstigen in Landkreisen mit einem hohen Anteil an
Wasserschutzgebieten (und somit einem hohen Anteil davon betroffener land-
wirtschaftlicher Flache) relativ weniger Flache als in Landkreisen mit einem ver-
gleichsweise geringem Anteil an Wasserschutzgebietsflachen (vgl. Abbildung
32). Diese Ergebnisse lassen den Schluss zu, dass eine verkehrswertbestim-
mende Wirkung durch die Kaufe der Sonstigen umso geringer ist, je mehr
landwirtschaftliche Flache von Wasserschutzgebietsausweisungen betroffen ist,
vice versa. Ursachlich hierfur kdnnte ein begrenzter absoluter Bedarf dieser
Kaufergruppe (Sonstige) an landwirtschaftlichen Flachen sein. Beispielsweise
ist hier die Nachfrage der offentlichen Hand nach landwirtschaftlichen Flachen
zur Bereitstellung von Okologischen Ausgleichsflachen zu nennen. Dieser Fla-
chenbedarf ist in seinem Volumen durch andere Faktoren und nicht durch die
Summe der in Wasserschutzgebieten liegenden landwirtschaftlichen Flachen
bestimmt. Ferner schranken mdéglicherweise, vor allem im Hinblick auf das hohe
Kaufpreisniveau in Bayern, die finanziellen Mittel der Wasserversorgungsunter-
nehmen die absolut durch diese Kaufergruppe zu erwerbende landwirtschaftli-

che Flache in Wasserschutzgebieten ein.

Die Nachfragewirkung der 6ffentlichen Hand und der Wasserversorgungsunter-
nehmen auf den landwirtschaftlichen Bodenmarkt hangt im Weiteren vom Ge-
samtumsatz am landwirtschaftlichen Bodenmarkt ab. Je hdher das Gesamtvo-

lumen der gehandelten landwirtschaftlichen Flachen auf dem Bodenmarkt ist,
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desto héher muss auch der Flachenumsatz durch die sonstigen Kaufer sein, um
einen spurbaren Einfluss auf den gesamten Bodenmarkt zu haben. Hier stellt
sich die Frage nach kunftigen Entwicklungen auf dem landwirtschaftlichen
Grundstucksmarkt. Der durchschnittliche jahrliche landwirtschaftliche Flachen-
umsatz ist in Bayern seit Ende der 90er Jahre rlcklaufig. Bei Fortschreibung
dieses Trends konnte sich c. p. die Einflussnahme der sonstigen Kaufer auf den
Grundstucksmarkt insgesamt erhohen.

Im Zusammenhang mit den Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsauswei-
sung auf den Verkehrwert der davon betroffenen Grundstlicke wird regelmaRig
die Wirkung der gewahrten Ausgleichszahlungen (Billigkeitsausgleiches nach
§ 19 Abs. 4 WHG) diskutiert. Die von Wasserversorgungsunternehmen geleis-
teten Zahlungen stellen eine Kompensation fur die im Rahmen der land- oder
forstwirtschaftlichen Nutzungsbeschrankungen entstehenden Einkommensmin-
derungen dar. Sie entschadigen nur diejenigen wirtschaftlichen Nachteile, wel-
che durch die Beschrankung der Nutzung entstehen, nicht die durch die Be-
schrankung eines Rechtes. Die Befragung der Sachverstandigen ergab, dass
die Gewahrung von Ausgleichszahlungen eine durch Wasserschutzge-
bietsausweisung eintretende Verkehrswertminderung eines landwirtschaftlichen
Grundstucks generell nicht verhindern kann, da diese nicht nur in der Nut-
zungsbeschrankung des Grundstlckes begriundet ist. Hypothese Nr. 4 ,Das
Ausmal} einer Verkehrswertminderung ist unabhangig von den gewahrten Aus-
gleichszahlungen fur Nutzungseinschrankungen® wird damit grundsatzlich bes-

tatigt.

In der agrarbkonomischen Forschung wurde schon friher versucht, sich der
Frage nach den Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung auf den
Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstlcke uber den Vergleich von Kauf-
preisen zu nahern. Das Vorhaben von MEINHARDT (1991) liel3 sich jedoch auf-
grund mangelnder Datenverfugbarkeit nicht verwirklichen. Daruber hinaus fehl-
ten zum damaligen Zeitpunkt die technischen Voraussetzungen, um eine Kauf-
preisauswertung in der Art und Weise vorzunehmen, wie sie in der vorliegenden
Forschungsarbeit realisiert wurde. MEINHARDT (1991) beschreibt richtig, dass
eine Ermittlung des Einflusses von Wasserschutzgebietsausweisungen auf den

Verkehrswert Uber das Vergleichswertverfahren nur maoglich ist, wenn zum ei-
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nen ,...eine ausreichende Anzahl von Marktdaten (erzielte Verkaufserldse) in-
nerhalb und auRerhalb von WSG vorliegen...“ (MEINHARDT, 1991, S. 237). Zum
anderen mussen ,...die jeweils berucksichtigten Grundsticke [...] bis auf die
Lage im WSG in allen Ubrigen wertbestimmenden Faktoren (z. B. Bodengute)
soweit wie mdglich Ubereinstimmen.” (MEINHARDT, 1991, S. 237). Diese beiden
Kriterien sind in der hier durchgefuhrten Kaufpreisanalyse erfullt. Um eine aus-
reichende Anzahl von Marktdaten zur Verfugung zu haben, wurden in den drei
Untersuchungslandkreisen alle getatigten landwirtschaftlichen Grundstlcksver-
kaufe mehrerer Jahre untersucht. Die ,Ubrigen wertbestimmenden® Faktoren
eines jeden Grundstlickes wurden soweit wie mdglich erfasst. Hierbei handelt
es sich — neben den aus der Kaufpreissammlung zu entnehmenden Faktoren
wie Lage, Grundstickspreis und -groe — um die Flachennutzung, den Fla-
chenstatus sowie die Bewertung des landwirtschaftlichen Grundstlickes in Be-
zug auf die Erzeugungsbedingungen (landwirtschaftliche Standortkartierung).
Es ist davon auszugehen, dass die Berucksichtigung der genannten Faktoren
eine sachgerechte Vergleichswertermittlung sicherstellt. Es ist jedoch nicht aus-
zuschlielen, dass in Einzelfallen wertbestimmende Einflisse eines Grundstu-

ckes unbekannt und daher unberucksichtig blieben.

Im Jahre 1997 widmete sich TREPTOW (1998) dem Einfluss von Naturschutz-
maflnahmen auf die Vermogenswerte. TREPTOW (1998) nahm eine Kaufpreis-
analyse in Naturschutzgebieten in vier Landkreisen Niedersachsens vor. Die
Untersuchung beschrankte sich jedoch auf die Analyse der innerhalb von Na-
turschutzgebieten getatigten landwirtschaftlichen Grundstiucksverkaufe. Moglich
machte dies der von den Katasteramtern in diesen Landkreisen gefuhrte Zusatz
.Naturschutz® bei der Registrierung von veraulerten Grundsticken in Natur-
schutzgebieten. Ein Vergleich der Kaufwerte dieser Grundstiicke mit adaquaten
Referenzgrundsticken ohne Naturschutzauflagen scheiterte (ebenso wie bei
MEINHARDT) an mangelnder Datenverfugbarkeit. Ein Nachweis Uber eine Ver-
kehrswertminderung konnte daher nicht erbracht werden (vgl. TREPTOW, 1998,
S. 162).

Auch MAHRLEIN (1990) geht in seiner Arbeit auf den Themenbereich der Minde-
rung des Verkaufswertes von landwirtschaftlichen Flachen in Naturschutzgebie-

ten ein. Ergebnis seiner durchgeflhrten Landwirtebefragung ist, dass die Land-
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wirte den Wertverlust von im Naturschutzgebiet liegenden Flachen als

“...besonders schwerwiegend beurteilen...“ und diese Flachen vielfach ,...als

wertlos...“ bezeichnen (MAHRLEIN, 1990, S. 337).

In der vorliegenden Arbeit wurde nachgewiesen, dass die Lage eines Grund-
stuckes im Wasserschutzgebiet einen verkehrswertbestimmenden Faktor dar-
stellt. Das Ausmald der durch Wasserschutzgebietsausweisungen moglichen
Vermogensverluste wird bei Betrachtung der betroffenen Vermogenswerte
deutlich. In Bayern liegen ca. 125.500 ha landwirtschaftlich genutzter Flache in
Wasserschutzgebieten (eigene Berechnungen, Stand 2003). Der Kaufwert flr
einen Hektar landwirtschaftlich genutzter Flache lag in Bayern im Jahre 2004
bei durchschnittlich 22.550 €. Auf Basis dieser Angaben lassen sich Grund-
stickswerte in Hohe von 2,8 Milliarden Euro errechnen, welche einer Verande-
rung durch Wasserschutzgebietsausweisungen unterliegen. Bei einer durch-
schnittich angenommenen Wertminderung der Grundsticke in Wasserschutz-
gebieten von beispielsweise 10 % wurden bayernweit Vermogensverluste in
Hohe von 280 Millionen Euro entstehen. Eine Entschadigungspflicht fur einen
durch Wasserschutzgebietsausweisung entstehenden Vermdgensschaden

existiert nach aktueller Rechtsprechung in der Regel nicht.

Bei der Diskussion Uber Verkehrswertminderungen von Grundstucken in Was-
serschutzgebieten ist jedoch stets zu beachten, dass ein potentieller Wertver-
lust erst realisiert wird, wenn der Grundstlckseigentimer das betreffende
Grundstick veraufert. In Bayern wechseln landwirtschaftliche Flachen jedoch
grundsatzlich sehr selten den Eigentumer. Im Vergleich zu anderen Bundeslan-
dern ist der jahrliche Flachenumsatz am landwirtschaftlichen Grundstucksmarkt
sehr niedrig. Es erscheint daher wichtig, in der aktuell gefliihrten Diskussion

zwischen potentiellen und realisierten Wertverlusten zu unterscheiden.

Neben der Diskussion Uber die Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsaus-
weisung auf den Verkehrswert der betroffenen landwirtschaftlichen Grundstu-
cke stellt sich die Frage, ob einem moglichen Vermdgensverlust fur die betrof-
fenen Grundstlckseigentimer entgegengewirkt werden kann. Nachfolgend sol-

len einige Anregungen dazu gegeben werden:
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Zum einen gabe es die Mdglichkeit, auf den Erlass einer Wasserschutzgebiets-
verordnung zu verzichten und die Landwirte mit attraktiven Pramien zum Ab-
schluss freiwilliger Vereinbarungen zu bewegen. Dies konnte einen durch die
Verordnung auf dem Grundstiick lastenden ,Makel beseitigen und mdglicher-
weise sogar Anreize zum Kauf von Grundstlicken in Wasserschutzgebieten
schaffen. Die HOhe der Pramien wurde hierbei Uber die Teilnahme der Landwir-
te am Wasserschutz sowie Uber die Attraktivitat der Grundstucke fur potenzielle
Erwerber entscheiden. Der Nachteil eines solchen Modells Iage jedoch in einem
hohen administrativen Aufwand seitens des Wasserversorgungsunternehmens,
da es sich hierbei in privatrechtliche Verhandlungen mit jedem einzelnen Land-
wirt begeben musste. Bei Nichteinhaltung der Vertrage stiunde dem Wasserver-
sorgungsunternehmen mangels Wasserschutzgebietsverordnung ebenfalls nur
der privatrechtliche Klageweg offen. Das Erreichen einer hohen Beteiligung der
Landwirte an dieser Kooperation ist flir den Erfolg dieses Modells von erhebli-
cher Bedeutung. Die Verteilung der zusatzlichen Kosten, welche durch hohere
Ausgleichszahlungen entstehen wuirden, ware in diesem Fall zu diskutieren.
Das Modell kdnnte einen Vermdgensschaden fur die Grundstlckseigentimer
vermeiden und die dabei entstehenden Kosten auf die Allgemeinheit bzw. den
Steuerzahler oder Wasserabnehmer verlagern. Ob dies politisch gewollt ist,
bleibt jedoch fraglich. Grundsatzlich ist hierbei zu entscheiden, wie weit die So-
zialpflichtigkeit des Eigentums geht und in welchem Ausmal} die Allgemeinheit
bzw. der Verbraucher an den Kosten des Grundwasserschutzes beteilig werden

soll.

Eine weitere Uberlegung zur Reduzierung oder Vermeidung des Wertverlustes
von landwirtschaftlichen Grundstlcken in Wasserschutzgebieten ist das geziel-
te Zusammenfihren von Angebot und Nachfrage von landwirtschaftlichen Fla-
chen in Wasserschutzgebieten. Ziel ist hierbei, vor allem die aul3erlandwirt-
schaftliche Flachennachfrage mit dem landwirtschaftlichen Flachenangebot zu
vereinigen. Stadte oder Gemeinden haben — beispielsweise aufgrund der Aus-
gleichsregelungen fiir BaumaRnahmen (Okokonto) — einen hohen Bedarf an
landwirtschaftlichen Flachen und erwerben Grundsticke in Wasserschutzgebie-
ten in der Regel zu ortsublichen Preisen. Gleichzeitig klagen manche Landwirte
uber eine zu geringe Nachfrage nach landwirtschaftlichen Grundsticken in

Wasserschutzgebieten sowie dem damit einhergehenden potentiellen Wertver-
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lust flr ihre Grundstiicke. Die Schaffung einer Uberregionalen internetbasierten
Grundstlcksborse konnte Angebot und Nachfrage in diesem Bereich zusam-
menfuhren. Die Wirkung bestinde dabei zum einen in der Vermittlung von tat-
sachlichen Grundstlcksgeschaften. Zum anderen kénnte durch die gegebenen
VerauBerungsmoglichkeiten dazu beigetragen werden, dass die Angste der
Betroffenen vor einer Unveraulierbarkeit von Wasserschutzgebietsflachen ab-

gebaut wurden.

Eine ahnlich positive Wirkung auf den Markt und somit den Wert von landwirt-
schaftlichen Grundsticken konnte eine vom Wasserversorgungsunternehmen
ausgesprochene Kaufpreisgarantie haben. Der Wasserversorger garantiert da-
bei, im Wasserschutzgebiet liegende Flachen zu einem ortsublichen Preis an-
zukaufen. Dies gabe den betroffenen Grundstiuckseigentumern die Sicherheit,
im Veraulerungsfalle fur ihnre Wasserschutzgebietsflachen einen Gegenwert zu
erhalten, wie er fir Flachen aufRerhalb des Wasserschutzgebietes zu erzielen
ware. Einige Wasserversorgungsunternehmen in Bayern sprechen bereits
Kaufpreisgarantien aus und berichten, damit sehr positive Erfahrungen gemacht
zu haben. lhren Angaben zufolge machten die Grundstlckseigentimer von
dem Kaufangebot jedoch bislang nur wenig Gebrauch. Die Wirkung bestliinde
vielmehr in der Sicherheit bzw. Moglichkeit des Grundstuckseigentumers, einen
angemessenen Preis zu erzielen, wenn er denn verauf3ern wollte. Eine vom
Wasserversorgungsunternehmen abgegebene Kaufpreisgarantie ware somit
ein wichtiges Instrument, um einem Wertverlust in Wasserschutzgebieten ent-
gegenzuwirken. Jedoch hangt die Anwendbarkeit von der Finanzkraft des jewei-
ligen Wasserversorgungsunternehmens ab. Zur besseren Beurteilung dieses
Sachverhaltes ist ein Blick auf die Grof3e der bayerischen Wasserversorger
sinnvoll. Die Struktur der Wasserversorger in Bayern ist sehr kleinteilig. Die
2.700 Wasserversorger in Bayern umfassen zum einen kleine kommunale
Wasserversorgungen mit geringen Fordermengen, zum anderen Wasserwerke
in den Grol3stadten, wie beispielsweise Nurnberg und Munchen, mit bis zu 100
Millionen Kubikmetern Fordermenge pro Jahr. Entsprechend unterschiedlich
sind die Finanzmittel einzuschatzen, welche fur eine potentielle Flachennach-
frage zur Verfugung stehen. Die Abgabe von Kaufpreisgarantien ist daher ledig-

lich fur finanzstarke Wasserversorgungsunternehmen ein wirkungsvolles In-
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strument, um einem Wertverlust von Grundstlcken in Wasserschutzgebieten

entgegenzuwirken.

Neben den genannten Moglichkeiten ware ferner eine Aufklarungskampagne
von Seiten der Wasserversorgung anzuregen. Informationsdefizite und daraus
resultierende Angste und Unsicherheiten flihren oftmals zu einem irrationalen
Verhalten der Teilnehmer am Grundsticksmarkt. Das Wissen um die tatsachli-
chen Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung auf die Verkehrs-
werte wirde zu einer angemessenen Reaktion des Marktes und einer objektiv

gefuhrten gesellschaftspolitischen Diskussion beitragen.

5.2 Beleihung landwirtschaftlicher Grundsticke in Wasserschutzgebie-

ten

Die Landwirtschaft in Bayern ist seit Jahren einem stetigen Strukturwandel aus-
gesetzt. Um die Wettbewerbsfahigkeit eines landwirtschaftlichen Unternehmens
trotz der sich verandernden Rahmenbedingungen zu erhalten, sind Investitio-
nen in Wachstum und Modernisierung unumganglich. Dieser wachsende Finan-
zierungsbedarf spiegelt sich im Anstieg der langfristigen Kredite an die Land-
wirtschaft wider (vgl. BMELV, 2006). Da Kreditentscheidungen unter anderem
auf der Grundlage von Beleihungswerten getroffen werden, kommt der Frage
nach den Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung auf den Belei-

hungswert der davon betroffenen Grundstlicke eine erhebliche Bedeutung zu.

Die Ausweisung eines landwirtschaftlichen Grundstlickes als Wasserschutzge-
biet kann sich auf die Beleihung des betreffenden Grundstlickes sehr unter-
schiedlich auswirken. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass eine Schutz-
gebietsausweisung die Unbeleihbarkeit eines Grundstickes zur Folge haben
kann. Ebenso ist es jedoch mdglich, dass sich durch diese Verordnung keine
negativen Auswirkungen fur die Beleihung eines Grundstlickes oder die Kredit-
vergabe an den Grundstuckseigentumer ergeben. Die Auswirkungen einer
Wasserschutzgebietsausweisung sind hierbei Uberwiegend nicht durch das
Grundstick selbst oder den Grundstiuckseigentimer (Kreditnehmer), sondern
durch die kreditgebende Bank bestimmt. Zum einen ist es bei der Beleihung im
ersten Schritt entscheidend, ob das betreffende Kreditinstitut Kenntnis von dem

Wasserschutzgebietsstatus des zu beleihenden Grundstickes erlangt bzw.
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diesbezuglich Recherchen anstellt. Hypothese Nr. 8 besagt, dass der Wasser-
schutzgebietsstatus eines Grundstuckes bei der Beleihungswertermittlung als
wertbeeinflussender Faktor bertcksichtigt wird. Diese Hypothese muss insofern
verworfen werden, da in der Untersuchung nur ca. die Halfte aller befragten
Kreditinstitute pruften, ob ein zu beleihendes Grundstick in einem Wasser-
schutzgebiet liegt (vgl. Tabelle 12). Zum anderen sind die Folgen einer Wasser-
schutzgebietsausweisung fur die Beleihung eines Grundstickes von der Me-
thode der Beleihungswertermittiung sowie der subjektiven Risikoeinschatzung
des jeweiligen Kreditsachbearbeiters abhangig. Flr einen betroffenen Grund-
stiickseigentimer bedeutet dies, dass sich fur ihn die Auswirkungen einer
Schutzgebietsausweisung im Falle eines Kreditbedarfes bei unterschiedlichen
Kreditinstituten c. p. sehr verschieden darstellen kénnen. In Hypothese Nr. 9
wird behauptet, dass Kreditinstitute landwirtschaftliche Grundstlicke in Wasser-
schutzgebieten in der Regel nicht beleihen. Diese Hypothese ist aufgrund der
Befragungsergebnisse abzulehnen, da 86 % der befragten Kreditinstitute
Grundstucke in Wasserschutzgebieten — wissentlich oder unwissentlich — belei-
hen (siehe Abschnitt 4.1.2.2). Wenn ein im Wasserschutzgebiet liegendes
landwirtschaftliches Grundstlick als Pfandobjekt fur einen Kredit akzeptiert wird,
findet die Beleihung ferner nicht zwangslaufig zu einem verminderten Belei-
hungswert statt (siehe Abschnitt 4.1.2.2). Hypothese Nr. 10 ist somit ebenfalls

zu verwerfen.

In Zusammenhang mit den Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsauswei-
sung auf den Beleihungswert wird stets die Wirkung der gewahrten Ausgleichs-
zahlungen auf diesen diskutiert. Hypothese Nr. 11 nimmt an, dass gewahrte
Ausgleichszahlungen fur Nutzungseinschrankungen keinen Einfluss auf den
von der Bank ermittelten Beleihungswert haben. Diese Hypothese ist grund-
satzlich abzulehnen, da bei der Ermittlung des Beleihungswertes Uber den Er-

tragswert der Erhalt von Ausgleichszahlungen eine Rolle spielt.

Die Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung auf den Beleihungs-
wert eines landwirtschaftlichen Grundstlickes haben flr die betroffenen Eigen-
tumer oftmals grolRere Bedeutung als eine mogliche Verkehrswertveranderung.
Die geringen Flachenumsatze in Bayern zeigen, dass landwirtschaftliche

Grundstiicke selten verauert werden. Ein Flachenverkauf findet in der Praxis
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oft nur im Rahmen der Betriebsaufgabe oder durch wirtschaftliche Zwange statt.
Entsteht durch eine Wasserschutzgebietsausweisung ein Vermogensverlust an
einem Grundstlck, wird dieser nicht sofort, sondern erst bei der Veraulerung
des Grundstlckes realisiert. Eine Verminderung des Beleihungswertes hinge-
gen schrankt die finanziellen Spielrdume eines Betriebes mdglicherweise unmit-

telbar ein.

Das Kreditpotential eines Kreditnehmers ist grundsatzlich durch seine Kapital-
dienstfahigkeit und seine Moglichkeiten zur Sicherheitenstellung begrenzt. Nach
Angaben der Mitarbeiter verschiedener Kreditinstitute stellt die Kapitaldienstfa-
higkeit bei landwirtschaftlichen Unternehmen haufig den kreditlimitierenden
Faktor dar. Diese wird durch eine Wasserschutzgebietsausweisung in der Re-
gel auch nicht verandert, da die dem landwirtschaftlichen Unternehmen entste-
henden Nachteile, welche negativ auf die Kapitaldienstfahigkeit wirken wirden,
regelmalig ausgeglichen werden. Hypothese Nr. 12 ,Die Kapitaldienstfahigkeit
eines Landwirts wird durch eine Ausweisung seiner Flachen als Wasserschutz-
gebiet nicht beeinflusst® kann daher grundsatzlich angenommen werden. Wenn
die Kapitaldienstgrenzen eines landwirtschaftlichen Unternehmens unverandert
bleiben, bedeutet dies weiter, dass das aus der Kapitaldienstfahigkeit resultie-
rende Kreditpotential durch eine Wasserschutzgebietsausweisung nicht redu-
ziert wird. Folglich ergeben sich durch eine Wasserschutzgebietsausweisung
verursachte Nachteile bei der Kreditvergabe vornehmlich aus einer moglichen
Wertveranderung oder Nichtakzeptanz der Sicherheiten. Jedoch muss auch in
diesem Falle die relative Flachenbetroffenheit eines landwirtschaftlichen Unter-
nehmens insgesamt hoch sein, um spurbare Nachteile bei der Kreditvergabe zu

erleiden.

MEINHARDT (1991) behandelte in seiner Arbeit die Relevanz von Beleihungs-
wertminderungen durch Gewasserschutzauflagen. Er kam ebenfalls zu dem
Schluss, dass keine allgemeingultigen Aussagen Uber das tatsachliche Auftre-
ten und die jeweilige Grélkenordnung von Beleihungswertminderungen getrof-
fen werden kénnen. Er vermutet weiter, dass das Ausmal} einer etwaigen Be-
leihungswertminderung von der konkreten betrieblichen Betroffenheit und der
Behandlung des Einzelfalls durch den Kreditgeber abhangt (vgl. MEINHARDT,

1991; S. 256). Die hochst unterschiedlichen Vorgehensweisen der Kreditinstitu-
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te mit der Thematik ,Wasserschutzgebiet® sind laut Meinhardt (1991) und eben-
so nach den Ergebnissen vorliegender Arbeit zum Teil auf mangelnde Informa-
tionen bzw. Aufklarung zurtuckzufuhren und belegen ferner eine gewisse Unsi-
cherheit hinsichtlich der Beleihungsfahigkeit von Wasserschutzgebietsflachen.
Pauschale Ablehnungen von Wasserschutzgebietsflachen als Sicherungsobjekt
sind ebenso unsachgemal} wie ein volliges Ignorieren dieses Faktors bei der
Wertermittlung. Mit einer starkeren Information und Aufklarung in diesem Be-
reich ware sowohl der Wasserwirtschaft, welche sich oftmals dem Argument der
generellen Unbeleihbarkeit von Grundstlcken in Wasserschutzgebieten kon-
frontiert sieht, als auch den betroffenen Eigentimern geholfen. Im Umweltpakt
Bayern (BAYSTMUGV, 2005) gaben der Sparkassenverband Bayern und der
Genossenschaftsverband Bayern e. V. eine Erklarung ab, in welcher sie ihre
Mitgliedssparkassen und -banken auf die fachliche Einzelbetrachtung bei der
Bewertung von Schutzgebieten hinweisen wollen. Ein Defizit im Wissensstand
zur Bewertung von Grundstucken in Wasserschutzgebieten scheint insofern
erkannt worden zu sein, da zur Versachlichung der Bewertung von Grundstu-
cken in Schutzgebieten — soweit erforderlich — Schulungen durchgefihrt werden
sollen (vgl. BAYSTMUGV, 2005, S. 25). Die Notwendigkeit der Umsetzung die-
ses Vorhabens wird durch die Ergebnisse dieser Arbeit bestatigt und ist daher
sehr zu empfehlen. Eine sachliche Aufklarung Uber die Auswirkungen einer
Wasserschutzgebietsausweisung auf den Wert von Grundstiicken in Wasser-
schutzgebieten bietet fur alle an einer Beleihung von Grundstiicken beteiligten
Akteure Vorteile.

5.3 Pachtpreise landwirtschaftlicher Grundsticke in Wasserschutzgebie-

ten

Die Entwicklungen am deutschen Pachtmarkt sind durch den anhaltenden
Strukturwandel in der Landwirtschaft gepragt. Der Produktionsfaktor Boden ge-
winnt Uber die Landpacht immer mehr an Bedeutung. Sowohl in Deutschland
als auch in Bayern war in der Vergangenheit ein Anstieg der Pachtflachen so-
wie der Pachtpreise zu verzeichnen. In Bayern sind rund 45 % der gesamten
landwirtschaftlich genutzten Flache verpachtet. Aufgrund dieses hohen Pacht-
flachenanteils kommt der Frage nach den Auswirkungen einer Wasserschutz-

gebietsausweisung auf den Pachtpreis der davon betroffenen Grundstlicke eine
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grole Bedeutung zu. In vorliegender Arbeit wurde die Hypothese aufgestellt,
dass sich der Pachtpreis einer landwirtschaftlichen Flache nicht verandert,
wenn diese als Wasserschutzgebiet ausgewiesen wird (Hypothese Nr. 13). Die
Untersuchungsergebnisse zeigen, dass eine Wasserschutzgebietsausweisung
oftmals keine Veranderung der Pachtpreise der betroffenen Grundstlicke zur
Folge hat. Die Hypothese ist jedoch trotzdem zu verwerfen, da sich eine Was-
serschutzgebietsausweisung auf den Pachtpreis der betroffenen Grundsticke
grundsatzlich auswirken kann. In Abhangigkeit von den jeweiligen Umstanden
sind in Wasserschutzgebieten sowohl héhere als auch niedrigere Pachtpreise
als aulerhalb des Wasserschutzgebietes mdglich. Welche Faktoren den
Pachtpreis der in Wasserschutzgebieten liegenden Flachen beeinflussen kon-

nen, wurde in dieser Arbeit ausfuhrlich aufgezeigt (siehe Abschnitt 4.1.3).

Der Pachtpreis eines landwirtschaftlichen Grundstiickes wird primar durch den
nachhaltig zu erzielenden Ertrag einer Flache bestimmt. Dieser Grundsatz be-
sitzt fur Flachen innerhalb und auf3erhalb von Wasserschutzgebieten Gultigkeit.
Wenn sich die Pachtpreise von Flachen innerhalb und auf3erhalb von Wasser-
schutzgebieten nicht unterscheiden, ist anzunehmen, dass sich der nachhaltig
zu erzielenden Ertrag dieser Flachen ebenfalls nicht unterscheidet. Fur die Fla-
chen im Wasserschutzgebiet wurde dies daher bedeuten, dass die bei der Be-
wirtschaftung einer Flache im Wasserschutzgebiet entstehenden Ertragsminde-
rungen durch die gewahrten Ausgleichszahlungen weitestgehend ausgeglichen
werden. Dieser mittelbare Effekt der Ausgleichszahlungen wirkt moglichen ne-
gativen Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung auf die Pacht-

preise entgegen.

Bei den im Rahmen dieser Arbeit befragten Landwirten herrscht jedoch eine
gewisse Unsicherheit Uber die zukinftige Gewahrung von Ausgleichszahlungen
vor. Die Wasserwirtschaft konnte hierbei Mallnahmen zur Starkung des Ver-
trauens in die Verlasslichkeit der Zahlungen ergreifen, um die Wirkung der Aus-
gleichszahlungen auf die Pachtpreise zu starken. Denkbar ware hierbei im
Rahmen einer umfassenden Aufklarungskampagne u. a. auf den gesetzlichen

Ausgleichsanspruch hinzuweisen.

Unveranderte Pachtpreise in Wasserschutzgebieten kdnnen im Weiteren fur die

Beleihungswertermittlung von Bedeutung sein. Ermittelt ein Kreditinstitut den
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Beleihungswert Uber die Nettopacht des zu beleihenden landwirtschaftlichen
Grundstuckes (vereinfachte Ertragswertermittiung), unterscheiden sich die er-
mittelten Beleihungswerte von Flachen innerhalb und aul3erhalb von Wasser-
schutzgebieten nicht, wenn sich die Pachtpreise nicht unterscheiden. Bei ahn-
lich hohen Beleihungswerten innerhalb und auf3erhalb von Wasserschutzgebie-
ten sollten sich fur die Beleihung von Wasserschutzgebietsflachen keine
Nachteile gegenuber Flachen aullerhalb von Wasserschutzgebieten ergeben.
Jedoch entscheidet letztlich die subjektive Risikoeinschatzung des Kreditinstitu-
tes Uber eine Gleichbehandlung von landwirtschaftlichen Flachen innerhalb und

aulerhalb von Wasserschutzgebieten.

5.4 Ansatzpunkt und Anregung fur eine weiterfihrende wissenschaftli-

che Forschung

Ein Forschungsschwerpunkt dieser Arbeit ist es, den Einfluss einer Wasser-
schutzgebietsausweisung auf den Verkehrswert landwirtschaftlich genutzter
Grundstucke, unter Anwendung der Differenzwertmethode, zu ermitteln. Durch
den Kaufpreisvergleich landwirtschaftlich genutzter Grundsticke innerhalb und
aulerhalb von Wasserschutzgebieten, welche in ihren Gbrigen wertbestimmen-
den Faktoren hinreichend uUbereinstimmen, konnte der Einfluss der Wasser-
schutzgebietsausweisung auf den Grundstickswert ermittelt werden. Die
durchgefuhrte Kaufpreisanalyse erstreckt sich auf drei bayerische Landkreise
und ist daher nicht reprasentativ. Eine Auswertung weiterer Landkreise ware
wulnschenswert, ist derzeit jedoch aufgrund mangelnder Datenverfligbarkeit

nicht moglich.

FiUr die in vorliegender Forschungsarbeit durchgefuhrte Kaufpreisanalyse wur-
den Daten bendtigt, welche nicht in den Kaufpreissammlungen der Gutachter-
ausschuisse enthalten sind. Die fehlenden Informationen mussten aus verschie-
denen Datenquellen gewonnen und mit den Daten der Kaufpreissammlung ver-
knupft werden. Die daraus resultierenden Schnittstellenprobleme, datenschutz-
rechtliche Barrieren und nicht zuletzt mangelnde Kooperation verschiedener
Institutionen schrankten die Gewinnung der Daten und somit die gesamte Da-

tenbasis erheblich ein.
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Zur Verbesserung der Datenbasis ist daher die Erfassung aller preisbestim-
menden Grundsticksmerkmale und sonstigen Umstande beim Erwerbsvorgang
durch den Gutachterausschuss anzuregen. Der Gutachterausschuss erhalt vom
Notar nach Vertragsabschluss eine Abschrift jeder Kaufvertragsurkunde. Darin
enthaltene grundstlicksbezogene Angaben beschranken sich bei landwirtschaft-
lichen Grundstucksverkaufen in der Regel auf die Flurnummer, Gemarkung,
GroRe und Bezeichnung des Grundstuckes. Oftmals geht aus diesen Angaben
die Nutzungsart des landwirtschaftlichen Grundstickes ebenso wenig hervor,
wie die Tatsache, dass das veraulerte Grundstlck in einem Wasserschutzge-
biet liegt. Um die Datenbasis der Gutachterausschiisse zu verbessern, kdnnten
zum einen die wertbestimmenden Grundsticksmerkmale und sonstigen Um-
stande des Grundstucksgeschaftes in die Kaufvertragsurkunde aufgenommen
werden. Zum anderen bietet die nachtragliche Befragung der beteiligten Akteu-
re am Grundstlicksgeschaft eine Mdglichkeit, an die erforderlichen Daten fur die
Wertermittlung zu gelangen. Nach Erhalt der notariellen Urkunden versenden
einige Gutachterausschusse Fragebdgen an den Kaufer, Verkaufer oder beur-
kundenden Notar, um die Wertmerkmale und Umstande des einzelnen Kauf-
vorgangs zu erfassen. Ein Vorgehen dieser Art ware von allen Gutachteraus-
schussen wunschenswert. Um eine einheitliche Datenerfassung zu erreichen,
ist die Anwendung inhaltsgleicher Fragebdgen anzuregen. Dabei sollte auf die
Erfassung der die Wasserschutzgebietsthematik betreffenden Wertmerkmale

geachtet werden.

Die Beschaffung und Bundelung dieser Informationen durch die Gutachteraus-
schusse wurden eine breite Datenbasis und somit die Voraussetzung fur die
Reprasentativitat einer Vielzahl von Untersuchungszwecken schaffen. Sie er-
mdglicht ferner die Anwendung statistischer Analysemethoden. Einen interes-
santen Untersuchungsansatz stellt in diesem Zusammenhang die hedonische
Preisfunktion dar. Dem hedonischen Ansatz liegt die Annahme zugrunde, dass
Guter — in diesem Fall Grundstlicke — nach ihren nutzenstiftenden Eigenschaf-
ten oder Merkmalen bewertet werden (vgl. ROSEN, 1974, S. 34). Die hedonische
Preisfunktion stellt einen Zusammenhang zwischen dem Preis eines Grundstu-
ckes und seinen (wertbestimmenden) Eigenschaften her. Sie beschreibt den
Grundstuckspreis als Funktion verschiedener Eigenschaften. Als Eigenschaften

konnten hierbei z. B. die Nutzungsart, FlachengroRe, Kaufergruppe, Wertung
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der landwirtschaftlichen Nutzflachen gemaf landwirtschaftlicher Standortkartie-

rung und die Lage in einem Schutzgebiet gewahlt werden.

Zur Schatzung der hedonischen Preisfunktion empfiehlt sich der Einsatz multip-
ler Regressionsfunktionen. Die am Markt beobachteten Grundstlckspreise stel-
len hierbei die abhangige Variable, die verschiedenen Grundstlickseigenschaf-
ten stellen die unabhangigen (erklarenden) Variablen dar. Zur Modellierung des
erforderlichen Regressionsmodells wird auf die Literatur verwiesen (vgl. SAN-
DER, 1994a oder MIRANOWSKI u. HAMMES, 1984). Nach Schatzung der Preisfunk-
tion kénnen hedonische Preise fur jede Eigenschaft (erklarende Variable) be-
stimmt werden. Hedonische Preise werden auch als implizite Preise bezeichnet,
da fur die Eigenschaften selbst kein eigener Markt existiert (vgl. Baumgartner,
1997, S. 16). Um sie zu ermitteln, wird bei nicht-metrischen Eigenschaften eine
Differenzbetrachtung angestellt, d. h. der Grundstickswert wird mit und ohne
die betreffende Eigenschaft geschatzt. Bei metrischen Eigenschaften erfolgt die
Berechnung der impliziten Preise durch partielle Differentiation der hedonischen
Preisfunktion nach der jeweiligen Eigenschaft (vgl. SANDER, 1994b, S. 15). Mit
Hilfe der hedonischen Preisfunktion kdnnen somit die einzelnen preisbestim-
menden Grundstlckseigenschaften, d. h. auch die Lage im Wasserschutzgebiet
monetar bewertet werden. Jedoch ist dieser Ansatz auch mit Problemen behaf-
tet. Beispielsweise setzt der hedonische Ansatz die Unabhangigkeit der Grund-
stlickseigenschaften bzw. setzt die Regressionsanalyse die Unkorreliertheit der
unabhangigen Variablen voraus (vgl. DILLER, 2000, S. 200). Es ist jedoch davon
auszugehen, dass einige Grundstuckseigenschaften (erklarende Variablen) ei-
ne Multikollinearitat aufweisen (z. B. Nutzungsart und Wertung des Grundstu-
ckes gemal landwirtschaftlicher Standortkartierung). Ferner sind fir statistisch
gesicherte Aussagen uber hedonische Preise von Grundstlickseigenschaften
viele Falle notig, da der Umsatz und die Markttransparenz auf dem landwirt-
schaftlichen Bodenmarkt im Vergleich zu anderen Markten gering sind. Grund-
satzlich ware der hedonische Untersuchungsansatz jedoch ein geeigneter Weg,
um eine Preisschatzung flr einzelne Grundstlickseigenschaften (z. B. Lage im

Wasserschutzgebiet) zu erhalten.
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6 Zusammenfassung

Die vorliegende Arbeit befasst sich mit den Auswirkungen von Wasserschutz-
gebietsausweisungen auf den Wert landwirtschaftlich genutzter Grundstucke.
Es wird untersucht, inwieweit eine Wasserschutzgebietsausweisung den Ver-
kehrswert, den Pachtpreis und die Beleihung von landwirtschaftlichen

Grundsticken beeinflusst.

Zunachst wird in Kapitel 2 die Konzeption des Forschungsdesigns dargelegt.
Die Bereiche ,Verkehrswert®, ,Pachtpreis® und ,Beleihung“ werden als Untersu-
chungsgegenstande definiert. Fur jeden dieser Untersuchungsgegenstande
werden Hypothesen formuliert. Diese haben forschungsfuhrenden Charakter
und verdeutlichen das Forschungsziel innerhalb der verschiedenen Untersu-
chungsgegenstande. Zur Klarung der Auswirkungen einer Wasserschutzge-
bietsausweisung auf die Forschungsgegenstande werden drei Untersuchungen
durchgefuhrt. Es handelt sich hierbei um eine breit angelegte Expertenbefra-
gung, eine Kaufpreisanalyse in drei bayerischen Landkreisen sowie eine Einzel-

fallstudie in einem ausgewahlten Wasserschutzgebiet.

In der Expertenbefragung wurden insgesamt 107 Einzelinterviews zum Thema
~Wertveranderung von Grundsticken durch Wasserschutzgebietsausweisung®
gefuhrt. Befragt wurden Landwirte, Mitarbeiter von Kreditinstituten, landwirt-
schaftliche Sachverstandige, Mitarbeiter von Wasserversorgungsunternehmen,
Vertreter offentlicher Grundbesitzer, Mitarbeiter der Direktionen fur landliche
Entwicklung sowie Uberregionale Grundstlckseigentimer. Der Befragungs-
schwerpunkt der Interviews lag auf dem jeweiligen Handlungs- und Erfah-
rungswissen der Befragten. Die Expertenbefragung liefert Erkenntnisse fur alle

drei Forschungsgegenstande.

Mit der Kaufpreisanalyse wurde in dieser Arbeit ein Vorhaben realisiert, welches
in dieser Art in der agrarokonomischen Forschung bisher noch nicht durchge-
fuhrt wurde. In drei ausgewahlten bayerischen Landkreisen wurden Preise
landwirtschaftlich genutzter Grundsticke im Hinblick auf ihre Lage innerhalb
oder aullerhalb von Wasserschutzgebieten ausgewertet. Die Analyse erfolgte
sowohl fur Acker- als auch fur Grunlandflachen. Die Grundstluckskaufe in Was-

serschutzgebieten wurden zusatzlich hinsichtlich der unterschiedlichen Was-
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serschutzgebietszonen und verschiedenen Kaufergruppen ausgewertet. Dies
ermoglicht nicht nur die Ermittlung von Kaufpreisdifferenzen innerhalb und au-
Rerhalb von Wasserschutzgebieten, sondern lasst auch Preisvergleiche inner-
halb des Wasserschutzgebietes hinsichtlich der Schutzzonen und Erwerber-
gruppen zu. Aufgrund der Anzahl der Landkreise kann die Kaufpreisanalyse
keinen Anspruch auf Reprasentativitat erheben. Sie ist jedoch geeignet, punk-
tuell die realen Kaufpreisverhaltnisse der ausgewahlten Landkreise widerzu-

spiegeln.

In der Einzelfallstudie wurden die in der Kaufpreisanalyse und Expertenbefra-
gung gewonnenen Erkenntnisse in einem ausgewahlten Wasserschutzgebiet
uberpruft und spezifiziert. In der betreffenden Region wurde ebenfalls eine
Kaufpreisanalyse durchgefuhrt. Ferner fand eine Befragung der Teilnehmer am
lokalen Grundsticksmarkt statt. Darunter befanden sich 25 Landwirte, zwei
Blrgermeister sowie ein Mitarbeiter des betreffenden Wasserversorgungsun-
ternehmens. Die Verknupfung dieser Befragungsergebnisse mit den Resultaten
der regionalen Kaufpreisanalyse ermdglicht eine klare Darstellung der Auswir-
kungen der Schutzgebietsausweisung fur die betreffende Region bzw. die be-

troffenen Grundstlickseigentiimer.

In Kapitel 3 werden einige Grundlagen erarbeitet, welche fur die Untersuchung
und spatere Interpretation der Ergebnisse erforderlich sind. Zunachst wird ein
umfassender Uberblick Uber den landwirtschaftlichen Bodenmarkt gegeben.
Dabei ist festzustellen, dass die Kaufwerte fiir Flachen der landwirtschaftlichen
Nutzung in Bayern zu den hochsten Deutschlands gehdren und nach wie vor
ein starkes Kaufpreisgefalle zwischen dem friheren Bundesgebiet und den
neuen Landern herrscht. Innerhalb Bayerns lassen die Kaufwerte ein Nord/Sud-
Gefalle erkennen. Die Kaufpreise im Stiden Bayerns sind zum Teil dreimal so
hoch wie im Norden. Bezuglich der Entwicklungen auf dem deutschen als auch
dem bayerischen Pachtmarkt Iasst sich festhalten, dass der Pachtflachenanteil
an der gesamten bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flache seit drei Jahr-
zehnten steigt. Dies zeigt, dass sich der anhaltende Strukturwandel in der
Landwirtschaft stark Uber den Pachtmarkt vollzieht. In Bayern liegen die Pacht-
preise zudem deutlich uber dem Bundesdurchschnitt. Die aufgezeigten erhebli-

chen Wertunterschiede am deutschen Bodenmarkt lassen vermuten, dass die
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Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung moglicherweise nicht

pauschal zu beschreiben sind.

Ferner werden in dieser Forschungsarbeit die rechtlichen Grundlagen zur Aus-
weisung von Wasserschutzgebieten dargelegt. In Bayern sind dies das Was-
serhaushaltsgesetz in Verbindung mit Art. 35 des Bayerischen Wassergeset-
zes. Die Festsetzung von Wasserschutzgebieten erfolgt durch eine Rechtsver-
ordnung der Kreisverwaltungsbehorden. Diese so genannte Wasserschutzge-
bietsverordnung enthalt die raumliche Dimension des Schutzgebietes und un-
terteilt es in verschiedene Schutzzonen. Die Wasserschutzgebietsverordnung
enthalt ferner fir den Eigentimer oder Nutzungsberechtigten zu beachtende
Handlungsverbote, -beschrankungen oder Duldungspflichten. Diese Schutzan-
ordnungen werden ausgehend von der Grenze des Wasserschutzgebietes hin
zur Entnahmestelle starker und gehen meist mit wirtschaftlichen Nachteilen fr

die Eigentimer oder Nutzungsberechtigten der betroffenen Grundstticke einher.

Da die Entschadigung dieser wirtschaftlichen Nachteile fur die Betroffenen von
entscheidender Bedeutung ist, wird ein Uberblick tiber den aktuellen Stand der
Rechtsprechung gegeben. Einen Ausgleichsanspruch fir wirtschaftliche
Nachteile besteht nach § 19 Abs. 4 WHG nur, wenn diese Nachteile durch die
Beschrankung der ordnungsgemalden land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung
eines Grundstuckes entstehen. Wirtschaftliche Nachteile, welche aufgrund von
Pacht-, Beleihungs- oder Verkehrswertverlusten entstehen, werden im Rahmen
des § 19 Abs. 4 WHG nicht ausgeglichen. Nach aktueller Rechtsprechung, sind
Verluste dieser Art im Regelfall im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums
entschadigungslos hinzunehmen. Nur unter gewissen Voraussetzungen kann
eine Entschadigung Uber die entschadigungspflichtige Eigentumsinhaltsbe-
stimmung gemal § 19 Abs. 3 WHG erreicht werden. Die Voraussetzung fir
einen solchen Anspruch ist jedoch, dass dem Betroffenen durch die Wasser-
schutzgebietsverordnung ein Sonderopfer auferlegt wird, das ihn unverhaltnis-
mafig bzw. im Verhaltnis zu anderen in unzumutbarer Weise ftrifft. Zur Beurtei-
lung dieses Sachverhaltes kommt der Untersuchung der Auswirkungen von
Wasserschutzgebietsausweisungen auf den Wert Ilandwirtschaftlicher

Grundstlcke eine hohe Bedeutung zu.
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Um die Wertveranderung von Grundstlicken in Wasserschutzgebieten zu erfas-
sen, mussen Wertebegriffe und Wertansatze definiert bzw. festgelegt werden.
Der Verkehrswert ist gemald § 194 Baugesetzbuch als Marktwert definiert. Er
wird bei landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken im Vergleichswertverfahren
ermittelt, d. h. aus Preisen abgeleitet, welche flr vergleichbare Grundstlicke
vereinbart worden sind. Der Beleihungswert eines Grundstickes ist fur die Ge-
wahrung von Krediten gegen Grundpfandrechte von Bedeutung. Mit Einfuhrung
des Pfandbriefgesetzes im Jahre 2005 wurde eine Definition des Beleihungs-
wertes geschaffen, welche fur alle Sparten der Kreditwirtschaft Gultigkeit be-
sitzt. Neben dieser gesetzlichen Regelung zur Beleihungswertermittiung werden
die Richtlinien zweier Bankengruppen, welche die Hauptkreditgeber der Land-
wirtschaft darstellen, vorgestellt. Ein Exkurs Uber den Ertragswert landwirt-
schaftlicher Grundstlicke vervollstandigt die Darlegung der Wertebegriffe und

schliel3t das Grundlagenkapitel ab.

Die Untersuchungsergebnisse werden in Kapitel 4 prasentiert. In der Exper-
tenbefragung wurde deutlich, dass allgemeingultige Aussagen zur Wertveran-
derung von landwirtschaftlichen Grundstiicken in Wasserschutzgebieten nicht
getroffen werden kénnen. Es war jedoch mdglich, fur alle Forschungsgegens-
tande (Verkehrswert, Pacht, Beleihung) verschiedene Faktoren zu identifizieren,

welche die Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung bestimmen.

Der Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundsticke wird nach den Ergebnissen
der Expertenbefragung durch eine Wasserschutzgebietsausweisung tendenziell
negativ beeinflusst. Inwieweit sich der Verkehrswert konkret verandert, hangt
von einer Reihe von Faktoren ab. Die in der Expertenbefragung identifizierten
Faktoren lassen sich dabei zum einen in grundstiicksbezogene und zum ande-
ren in lokale, regionale sowie gesamtwirtschaftliche Faktoren unterscheiden.
Bei den grundsticksbezogen Einflussfaktoren handelt es sich um den amtlichen
Schutzgebietsstatus des Grundstlckes sowie die auf dem Grundstlck lasten-
den Nutzungsbeschrankungen und Auflagen. Ferner haben die Nutzungsart
(z. B. Ackerland oder Grinland) sowie die langfristigen Entwicklungschancen
des Grundstuckes (vor Schutzgebietsausweisung) und in seltenen Fallen des-
sen Ertragswert einen Einfluss auf eine durch Wasserschutzgebietsausweisung

verursachte Verkehrswertveranderung. Neben grundstlicksbezogenen Faktoren
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wurden Einflisse lokaler, regionaler oder gesamtwirtschaftlicher Art ermittelt,
welche eine Verkehrswertveranderung in Wasserschutzgebieten beeinflussen.
Hierzu zahlen die auRerlandwirtschaftliche Nachfrage nach Flachen im Was-
serschutzgebiet, die Grole der Wasserschutzgebietes, die Sensibilisierung des
Kaufermarktes, die Hohe der Ausgleichszahlungen, der Stand der guten fachli-
chen Praxis sowie die allgemeine Situation auf dem Grundstlicksmarkt. Um ei-
ne durch Wasserschutzgebietsausweisung verursachte Verkehrswertverande-
rung eines landwirtschaftlichen Grundstlickes im Einzelfall zu beziffern, sind die

Auspragungen der genannten Einflussfaktoren zu ermitteln.

Weiterhin werden in der Expertenbefragung Faktoren identifiziert, welche land-
wirtschaftliche Unternehmen mit Eigentumsflachen in Wasserschutzgebieten
bei der Beleihung von landwirtschaftlichen Grundsticken sowie der Kreditver-
gabe insgesamt beeinflussen. Grundsatzlich ist hierbei entscheidend, inwieweit
sich durch eine Wasserschutzgebietsausweisung der Beleihungswert eines da-
von betroffenen Grundstucks verandert. Reduziert ein Kreditinstitut den Belei-
hungswert eines landwirtschaftlichen Grundsticks, sinkt das aus den Sicherhei-
ten resultierende Kreditpotenzial des landwirtschaftlichen Unternehmens. Ob
sich Beleihungswerte von Grundstiicken in Wasserschutzgebieten verandern,
hangt in erster Linie davon ab, ob das Kreditinstitut bei der Beleihungswerter-
mittlung einen moglichen Wasserschutzgebietsstatus des Grundstlckes pruft.
Dartber hinaus werden die Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsauswei-
sung eines Grundstiickes auf dessen Beleihungswert durch die gewahlte Me-
thode der Beleihungswertermittlung (Ableitung aus Ertragswert oder Verkehrs-
wert) sowie die subjektive Risikoeinschatzung des fur die Kreditentscheidung
zustandigen Sachbearbeiters beeinflusst. Flr die Kreditvergabe ist im Weiteren
von Bedeutung, ob die Kapitaldienstfahigkeit des Eigentimers von im Wasser-
schutzgebiet liegenden Grundsticken durch eine veranderte Gewinnsituation
beeinflusst wird. Im Falle der Selbstbewirtschaftung der betroffenen Flachen ist
entscheidend, inwieweit die durch Ausgleichszahlungen entstehenden Ertrage
die negativen Auswirkungen der Auflagen und Nutzungsbeschrankungen auf
den Gewinn kompensieren. Falls das betreffende Grundstlck verpachtet ist,
hangt die Gewinnwirkung von der Entwicklung des Pachtpreises ab. Neben
mdglichen Auswirkungen einer Wasserschutzgebietsausweisung auf den Belei-

hungswert und die Kapitaldienstfahigkeit des Eigentiimers ist fur das betroffene
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landwirtschaftliche Unternehmen ferner die Hohe des prozentualen Anteils von
Wasserschutzgebietsflachen an der gesamten Eigentumsflache von Bedeu-
tung. Je hoher diese relative Flachenbetroffenheit ist, desto starker kann sich
eine Wasserschutzgebietsausweisung auf die Kreditvergabe an landwirtschaft-

liche Unternehmen auswirken.

Der Pachtpreis eines Grundstuckes ist durch eine Wasserschutzgebietsauswei-
sung grundsatzlich weniger stark beeinflusst als der Verkehrswert. In der Praxis
verandert dieser sich durch eine Wasserschutzgebietsausweisung haufig nicht.
Wenn sich Pachtpreise in Wasserschutzgebieten jedoch verandern, sind so-
wohl Pachtpreissteigerungen als auch -reduzierungen moglich. Der Pachtpreis
einer landwirtschaftlichen Flache ist vornehmlich durch das bei der Bewirtschaf-
tung zu erzielende nachhaltige Einkommen bestimmt. Fir die Auswirkungen
einer Wasserschutzgebietausweisung auf die Pachtpreise ist daher von Bedeu-
tung, wie stark eine mogliche Reduzierung des aus der Pachtflache zu erzie-
lenden Grenzgewinns durch die Gewahrung von Ausgleichszahlungen kom-
pensiert wird. Ferner spielt fur die Entwicklung der Pachtpreise im Wasser-
schutzgebiet die allgemeine Situation am Pachtmarkt, der Stand der guten fach-

lichen Praxis sowie im Einzelfall die Laufzeit des Pachtvertrages eine Rolle.

Einen weiteren wichtigen Untersuchungsansatz dieser Arbeit stellt die Kauf-
preisanalyse dar. Die in drei bayerischen Landkreisen gewonnenen Ergebnis-
se sind nicht reprasentativ, liefern jedoch quantitative Ergebnisse fur den Unter-
suchungsgegenstand ,Verkehrswert“. In der Kaufpreisanalyse lasst sich hin-
sichtlich der Preisanderung bei Ackerflachen in den drei Untersuchungsland-
kreisen feststellen, dass nattrliche Personen Ackerflachen in Wasserschutzge-
bieten in der Regel zu Preisen erwerben, welche unter dem ortsublichen Preis-
niveau liegen. Die Kaufergruppe der Sonstigen (darunter Wasserversorgungs-
unternehmen und die offentliche Hand) erwirbt Ackerflachen in Wasserschutz-
gebieten hingegen in der Regel ohne Preisabschlag. Fur Verkaufe von Grin-
landflachen ist aufgrund der Ergebnisse keine eindeutige Aussage zur Wertver-

anderung moglich.

Im Rahmen der Kaufpreisanalyse wurde ferner untersucht, wie stark der Ein-
fluss der verschiedenen Kaufergruppen auf den Grundsticksmarkt innerhalb

und aulerhalb von Wasserschutzgebieten ist. Zu diesem Zweck wurden die
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von jeder Kaufergruppe getatigten Flachenumsatze betrachtet. In den drei un-
tersuchten Landkreisen ist die Kaufergruppe der natirlichen Personen uberpro-
portional am Flachenumsatz aufllerhalb von Wasserschutzgebieten beteiligt.
Innerhalb von Wasserschutzgebieten ist die Kaufergruppe der Sonstigen in den
drei Landkreisen umso starker am Flachenumsatz beteiligt, je geringer der Pro-
zentsatz der in Wasserschutzgebieten liegenden landwirtschaftlichen Flachen
ist.

Es ist davon auszugehen, dass der Einfluss einer Kaufergruppe auf die Preis-
gestaltung und somit den Verkehrswert grundsatzlich umso grof3er ist, je hdher
der Flachenumsatz dieser Kaufergruppe bzw. die Beteiligung dieser Kaufer-
gruppe an den getatigten Kaufvorgangen ist. In Landkreisen mit einem hohen
Anteil an Wasserschutzgebietsflachen ist demzufolge im Schutzgebiet von einer
geringen Verkehrswertbeeinflussung durch die Kaufe der Gruppe der Sonstigen
auszugehen, wahrend die Kaufe der natirlichen Personen stark verkehrswert-
bestimmend sind. Im Gegensatz dazu scheint der Einfluss der sonstigen Kaufer
auf den Grundstucksmarkt und die Preisgestaltung in Wasserschutzgebieten in
Landkreisen mit einem geringen Anteil an Wasserschutzgebietsflachen hoher

zu sein als der der natirlichen Personen.

In der durchgefuhrten Einzelfallstudie wurden die Ergebnisse der Kaufpreis-
analyse in Bezug auf die unterschiedliche Zahlungsbereitschaft der verschiede-
nen Kaufergruppen bestatigt. Im betreffenden Wasserschutzgebiet stabilisieren
die Kaufe der Sonstigen den Verkehrswert der landwirtschaftlichen Grundstu-
cke im Wasserschutzgebiet. Natirliche Personen und sonstige Kaufer (hier nur
Kommunen) sind am Grundstucksmarkt innerhalb und aufRerhalb des Wasser-
schutzgebietes gleichermallen aktiv. Durch die Kombination der Ergebnisse der
regionalen Kaufpreisanalyse mit den Befragungsergebnissen der Einzelfallstu-
die konnen die Bestimmungsfaktoren der Verkehrswertveranderung in diesem
Wasserschutzgebiet detailliert beschrieben werden. Ferner werden die Auswir-
kungen der Wasserschutzgebietsausweisung auf die Pachtpreise in diesem
Wasserschutzgebiet klar aufgezeigt. Abschlieend erfolgt eine Darstellung des
Erfahrungswissens der befragten Landwirte zur Beleihung ihrer im Wasser-

schutzgebiet liegenden Grundstucke.
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Eine Diskussion der Untersuchungsergebnisse in Kapitel 5 schlie3t die Arbeit
ab. Berucksichtigt werden hierbei die bereits gewonnenen Erkenntnisse der
agrarokonomischen Forschung fur diesen Bereich. Die eingangs formulierten
Hypothesen werden im Rahmen der Diskussion anhand der gewonnenen Un-
tersuchungsergebnisse bestatigt oder widerlegt. Abschlieliend werden ver-
schiedene Mdoglichkeiten skizziert, um auf eine Wertveranderung von landwirt-

schaftlichen Grundstucken in Wasserschutzgebieten Einfluss zu nehmen.
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S. 959), geandert durch Art. 263 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI | 2003,
S. 2304).
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Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiucken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom 6.12.1988 (BGBI.
[ 1998, S. 2209), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 18.8.1997
(BGBI. 11997, S. 2081).

Verordnung Uber Qualitatsziele fur bestimmte gefahrliche Stoffe und zur
Verringerung der Gewasserverschmutzung durch Programme (Bayerische
Gewasserqualitatsverordnung — BayGewQV) vom 4.4.2001 (GVBI. 2001,

S. 179), gedndert am 1.3.2004 (GVBI. 2004, S. 42).

Verordnung zur Umsetzung der Richtlinie 80/68/EWG des Rates vom 17.
Dezember 1979 Uber den Schutz des Grundwassers gegen Verschmut-
zung durch bestimmte geféahrliche Stoffe (Grundwasserverordnung —
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Anhang 1: Expertenleitfaden

(wurde je nach Befragungsgruppe néher spezifiziert — hier das Beispiel fir die
Befragung von landwirtschaftlichen Sachverstandigen und Kreditinstituten)

Einfihrung:

1 Haben Sie schon Erfahrungen mit Grundstucksflachen in Wasserschutzge-
bieten? Sind Sie beispielsweise bei Kauf, Pacht oder Beleihung von land-
wirtschaftlichen Grundsticken schon mal mit dieser Thematik konfrontiert

worden?
(Wenn ja, welcher Nutzung unterlag das Grundstick? Mdoglichst detailliert
erfassen.)

2 Haben Sie dabei einen Eindruck gewinnen kdnnen, wie sich die landwirt-
schaftlichen Grundstiickswerte (Kaufpreis, Pachtpreis, Beleihungswert) auf-
grund der Lage in — oder der Ausweisung von — Wasserschutzgebieten
entwickelt haben?

Verkehrswert:

3 Es wird haufig behauptet, dass die Ausweisung von Wasserschutzgebieten
zu einer Verkehrswertminderung der darin befindlichen landwirtschaftlichen
Grundstlcke fuhrt.

3.1

3.2

3.3
3.4

Sehen den Wasserschutzgebietsstatus eines Grundstuckes als wert-
beeinflussenden Faktor an?

Wie berucksichtigen Sie die Lage im Wasserschutzgebiet bei der Ver-
kehrswertermittiung landwirtschaftlicher Grundstticke?

Worin begrundet sich eine Wertminderung lhrer Meinung nach?

Gibt es Ihrer Meinung nach Unterschiede in der Wertveranderung in
Bezug auf:

- Art der Nutzung (Ackerflachen, Grinland)

- Schwere der Auflagen (z. B. Unterschied zwischen Zone |l oder

Zone lll)
- eventuell Weiteres?

4 Wie stehen Sie zu folgenden Aussagen:

Der Ertragswert eines landwirtschaftlichen Grundstickes hat keinen Ein-
fluss auf dessen Verkehrswert.

Ein landwirtschaftliches Grundstuck ist aufgrund der Lage im Wasser-
schutzgebiet nicht mehr veraulierbar.

5 Wie gehen Sie bei der Verkehrswertermittlung mit von der 6ffentlichen Hand
bezahlten, Uber dem ortsublichen Niveau liegenden Preisen um?
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Beleihungswert/Beleihung:

6

10

11

12

Waren Sie schon einmal mit der Beleihung von landwirtschaftlichen Flachen
in Wasserschutzgebieten betroffen? Wenn ja, wie sind Ihre Erfahrungen
damit?

Wie ermitteln Sie den Beleihungswert landwirtschaftlicher Grundsticke?

Stellt die Lage im Wasserschutzgebiet bei der Beleihung von landwirtschaft-
lichen Grundsticken einen lhrer Meinung nach einen wertbeeinflussenden
Faktor dar?

Wenn ja, gibt es hierzu nach lhrer Meinung unterschiedliche Ansatze
hinsichtlich:

- Art der Nutzung (Ackerflachen oder Grinland)

- Schwere der Auflagen (z. B. Zone Il oder Zone Ill im WSG)
- Gewahrung von Ausgleichszahlungen

- Person des Ausgleichspflichtigen

- eventuell Weiteres erfassen

Der Beleihungswert eines Grundstlickes wird einzelfallbezogen festgesetzt.
Falls sich die Lage im Wasserschutzgebiet negativ auf den Beleihungswert
auswirkt: Denken Sie, dies fuhrt zu einem pauschalen Abschlag oder wird
eine differenzierte Betrachtung vorgenommen, so dass ein eventueller
Wertabschlag je nach Lage und Situation unterschiedlich ausfallt?

Sind landwirtschaftliche Grundsticke im Wasserschutzgebiet eventuell
uberhaupt nicht mehr beleihbar?

Hat die Einfuhrung von Basel Il einen Einfluss auf die Beleihung von land-
wirtschaftlichen Grundsticken im Wasserschutzgebiet?

Die Kreditvergabe:

12.1 Wie wichtig ist bei der Kreditvergabe die Leistungs-/Ertragsfahigkeit
des Kreditnehmers bzw. die Fahigkeit den Kapitaldienst nachhaltig zu
erbringen?

12.2 Konnte es sein, dass in der ,Kreditvergabepraxis® die relative Betrof-
fenheit (groRer Anteil der Flachen im Schutzgebiet) eines Landwirts mit
Grundstucken in Wasserschutzgebieten eine Rolle spielt?

Pacht:

13

Wie wirkt sich eine Wasserschutzgebietsausweisung auf die Pachtpreise
der darin befindlichen landwirtschaftlichen Grundstiicke aus?

Auflagen/Nutzungseinschrankungen:

14

Wenn Flachen in Wasserschutzgebieten liegen, sind diese haufig mit Aufla-
gen (z. B. Nutzungseinschrankungen) belegt.
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14.1 Wenn man einmal nur diese Auflagen betrachten, wie schatzen Sie fol-
gende Sachverhalte ein?

zuklnftige Entwicklung der Auflagen (z. B. wegen ,Politik-
Anderungs-Risiko").

Die zukunftige Entwicklungsfahigkeit des landwirtschaftlichen
Betriebes ist dadurch eingeschrankt.

14.2 Wie schatzen Sie gewahrte Ausgleichszahlungen ein hinsichtlich:

Sonstiges:

Wirkung auf Verkehrswert

Wirkung auf Pachtpreis

Wirkung auf Beleihungswert

Wirkung auf die Offentlichkeit (z. B.: Es entsteht der Eindruck
des ,Sofa-Landwirtes®).

der Nachhaltigkeit dieser Zahlungen (d. h. z. B. die Zahlungen
werden auch noch in zehn Jahren geleistet).

15 Kann eine Ausweisung von Wasserschutzgebieten lhrer Meinung nach zu
einer Werterhohung (hoherer Kaufpreis, hoherer Pachtpreis) der betroffe-
nen landwirtschaftlichen Grundstlcke fuhren?

16 Kann durch eine gezielte Mallnahme (z. B. Burgschaft durch den Staat oder
Wasserversorger, garantierte Ausgleichszahlungen fur 20 Jahre) eine Ver-
ringerung der Beleihungswerte in Wasserschutzgebieten vermieden wer-
den? (Hinweis: Diese Frage erst offen stellen, um nicht auf die o. g. Mal3-
nahme zu lenken.)

Was konnten Sie sich als geeignetes Instrument vorstellen, um eine Minde-
rung der Beleihungshohe zu vermeiden?
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Anhang 2: Fragebogen Landwirtebefragung

Einleitung
Grufd Gott, mein Name ist ...

Ich rufe im Auftrag der TU Munchen Weihenstephan an. Wir fuhren eine Unter-
suchung durch, wie sich Ausweisungen von Wasserschutzgebieten auf die

Kauf- und Pachtpreise von Grundstlicken auswirken.

Ich wirde mich sehr freuen, wenn Sie sich kurz fur ein Expertengesprach Zeit
nehmen und so zum Gelingen meiner Arbeit beitragen konnten. Darf ich Ihnen
einige Fragen zum Thema Wertveranderung von Grundsticken (z. B. in Was-

serschutzgebieten) stellen. Dies dauert etwa 20 Minuten.

Selbstverstandlich behandeln wir Inre Angaben vertraulich.

¥~ Kontaktpersonen auf alle Falle zum mitmachen bewegen, evtl. Ausweich-

termin vereinbaren (z. B. Wann darf ich wieder auf Sie zukommen?)

¢~ Evtl. nochmals den Hintergrund der Befragung erklaren und auf spezielle

Begriffsverwendungen auch wahrend des Interviews hinweisen.

&~ Bitte unbedingt nach dem Interview ausfiillen

Das Interview wurde am ................ 2004 durchgefuhrt.
Das Interview dauerte von ................. Uhr bis ...........e.ee. Uhr.

Folgende Besonderheiten traten wahrend des Interviews auf (z. B. Abbruch des

Interviews).
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Dann darf ich Sie Folgendes fragen:

1 Liegen oder lagen Grundstlcksflachen von lhnen in einem Wasserschutzge-
biet?

O Ja O Nein

1.1 Sind Sie beispielsweise bei Kauf, Pacht oder Beleihung von Grundsticken

schon einmal mit der Thematik ,Wasserschutzgebiet® konfrontiert worden?

[ Ja und zwar bei & Zutreffendes bitte ankreuzen (Mehrfachnennun-

gen moglich)
O Kauf O Verkauf
] Pacht [J Verpachtung
0 Beleihung (Kreditaufnahme)
Wie wurde das Grundstlck genutzt? < Zutreffendes bitte ankreuzen

O Ackerflache

O Grdnland

I Dauerkultur (Und Zwar ..........cooooiiiiieeeeccceee e, )
< bitte genau erfassen

01 Sonderkultur (UNd ZWar ... )
< bitte genau erfassen

[T SONSHGES ..ovveeiiiiiiceee et

[0 Nein # wenn Frage 1 und Frage 1.1 mit ,Nein“ beantwortet, dann Inter-

view abbrechen!

1.2 Kbnnen Sie mir sagen, wie viel Prozent lhrer derzeit bewirtschafteten land-

wirtschaftlichen Flache in einem Wasserschutzgebiet liegt.

O Ja und zwar:
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etwa ............ % der landwirtschaftlichen Flache

1.3 Haben Sie anhand Ihrer Eigentums- oder Pachtflachen einen Eindruck ge-
winnen konnen, wie sich die Grundstlickswerte (Kaufpreise, Pachtpreise) auf-

grund der Lage in Wasserschutzgebieten entwickelt haben?
00 Ja und zwar sind die:
- Kaufpreise:
] gestiegen 1 gleich geblieben 1 gesunken
- Pachtpreise:
L1 gestiegen L] gleich geblieben L1 gesunken

Kbénnen Sie eine Einschatzung geben, um wie viel €/ha die Kaufpreise

bzw. Pachtpreise gestiegen bzw. gesunken sind?
0 Ja und zwar sind die:
- Kaufpreise um ca. __ €/ha gestiegen _____ €/ha gesunken
das Ausgangsniveau des Kaufpreises betrug _ €/ha.
- Pachtpreise um ca. __ €/ha gestiegen _____€/ha gesunken
das Ausgangsniveau des Pachtpreises betrug _ €/ha.

& Wenn der Befragte antwortet, dass die Preise gesunken sind, dann

weiter mit Frage 2 sonst mit 2.1
L1 Nein < weiter mit Frage 2.1
2 Woran konnte diese Wertminderung |hrer Meinung nach liegen?

< Bitte mdglichst detailliert erfassen.
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2.1 Ich lese lhnen jetzt einige Aussagen zur Wertveranderung der Grundstlicke

im Wasserschutzgebiet vor. Sie geben dann bitte jeweils Ihre Meinung wieder.

2.1.1 Wenn das Grundstuck im Wasserschutzgebiet liegt, ist dann die Wertver-
anderung bei ,Ackerflachen®, ,Grunlandflachen“ oder ,, Flachen fur Dauer- und

Sonderkulturen® gleich hoch?
O Ja

01 Nein, es gibt zwischen den drei Nutzungsarten Unterschiede und zwar:

[0 Ich kann dazu keine Aussage treffen.

2.1.2 Wenn das Grundstuck im Wasserschutzgebiet liegt, ist dann die Wertver-
anderung fur Flachen innerhalb der ,Schutzgebietszone 11“ und der ,Schutzge-

bietszone III* gleich hoch?
O Ja

[0 Nein, es gibt zwischen den beiden Schutzgebietszonen Unterschiede und

Zwar:

[0 Ich kann dazu keine Aussage treffen.

2.2 Es gibt Aussagen daruber, dass die Ausweisung von Wasserschutzgebieten
auch zu einer Werterhohung (hdherer Kaufpreis, hoherer Pachtpreis) der betrof-

fenen Grundstiicke fuhren kann. Teilen Sie diese Ansicht?
O Ja

Wenn ja, woran konnte das liegen?



O Nein

Wenn nein, warum nicht?

2.3 Wenn Flachen in Wasserschutzgebieten liegen, sind diese haufig mit Aufla-

gen (z. B. Nutzungseinschrankungen) belegt.

2.3.1 Wie schatzen Sie die zukunftige Entwicklung solcher Auflagen (Nutzungs-

einschrankungen) ein?
[1 Die Auflagen werden geringer.
1 Die Auflagen werden gleich bleiben.
O Die Auflagen werden hoher.

2.3.2 Wie schatzen Sie die zuklnftige Entwicklungsfahigkeit lhres landwirt-
schaftlichen Betriebes ein. Hier sollten Sie bitte nur an Flachen in Wasser-
schutzgebieten denken. Andere Aspekte wie beispielsweise Betriebsnachfolger

sollten dabei aufRer Acht bleiben.

Die Entwicklungsfahigkeit meines landwirtschaftlichen Betriebes ist wegen

der Lage der Grundstlcke in Wasserschutzgebieten:
O sehr eingeschrankt

O eingeschrankt

1 nicht eingeschrankt

L1 Uberhaupt nicht eingeschrankt

2.4 Wenn ein Grundstick im Wasserschutzgebiet liegt, werden haufig Aus-
gleichszahlungen fur Nutzungseinschrankungen (z. B. Verzicht auf Dungung)

gezahlt.
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Ich lese lhnen nun einige Aussagen dazu vor, und Sie sagen mir bitte, ob Sie
der Aussage jeweils ,voll zustimmen®, ,zustimmen®, ,teilweise zustimmen®,

,eher nicht zustimmen® oder ,,uberhaupt nicht zustimmen®.
Ich lese Ihnen nun die Aussagen vor:

2.4.1 Die Ausgleichszahlungen flihren dazu, dass ein hoherer Kaufpreis gezahlt

wird.
Ich stimme der Aussage:
O voll zu O zu O teilweise zu O eher nicht zu
[J Gberhaupt nicht zu

2.4.2 Die Ausgleichszahlungen fihren dazu, dass ein hdoherer Pachtpreis ge-

zahlt wird.
Ich stimme der Aussage:
O voll zu O zu O teilweise zu O eher nicht zu
I Gberhaupt nicht zu

2.4.3 Die Ausgleichszahlungen fiihren dazu, dass in der Offentlichkeit der Ein-

druck entsteht, der Landwirt bekommt Geld ,fur’s nichts tun®.
Ich stimme der Aussage:
O voll zu O zu O teilweise zu O eher nicht zu
L1 Uberhaupt nicht zu

2.4.4 Man kann sicher davon ausgehen, dass die Ausgleichszahlungen auch

noch in zehn Jahren gezahlt werden.
Ich stimme der Aussage:
O voll zu O zu O teilweise zu L1 eher nicht zu

L1 Gberhaupt nicht zu
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2.4.5 Fir die Sicherheit der Ausgleichszahlungen spielt es keine Rolle, ob der

Staat oder ein privates Wasserversorgungsunternehmen diese vornimmt.
Ich stimme der Aussage:
O voll zu O zu O teilweise zu O eher nicht zu
I Gberhaupt nicht zu

2.5 Nehmen wir einmal an, Sie haben die Moglichkeit, zwei gleichwertige Fla-
chen zu pachten bzw. zu kaufen. Die eine liegt im Wasserschutzgebiet, die an-
dere liegt aulRerhalb des Wasserschutzgebietes. Ist es Ihnen egal, welche Fla-

che Sie pachten bzw. kaufen?
Bei Pacht: [ Ja O Nein
Bei Kauf: O Ja O Nein

& Hier nur weiterfragen, wenn mindestens einmal ,Nein“ angegeben

wurde. Ansonsten weiter mit Frage 3

Warum nicht?

Um wie viel Prozent musste der Pachtpreis bzw. der Kaufpreis geringer

sein, dass Sie auf das Angebot eingehen?
- Pachtpreis

[ Der Pachtpreis musste um ca. % des ortsublichen Preises

geringer sein.
[ Ich wirde auf keinen Fall Flachen im Wasserschutzgebiet pachten.
- Kaufpreis

[ Der Kaufpreis miusste um ca. % des ortsublichen Preises

geringer sein.
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[ Ich wirde auf keinen Fall Flachen im Wasserschutzgebiet kaufen.

3 Wenden wir uns nun einem anderen Bereich zu. Waren Sie schon einmal we-
gen einer Kreditaufnahme mit der Beleihung von Flachen in Wasserschutzge-

bieten betroffen?
O Ja

Wie waren lhre Erfahrungen damit. < Bitte sehr genau erfassen!

[ Nein & weiter mit Frage 4

3.1 Ich lese Ihnen jetzt einige Aussagen zur Kredithohe (Beleihungswert) der
Grundstucke im Wasserschutzgebiet vor, und Sie beurteilen bitte diese Aussa-

gen.

3.1.1 Fur Flachen im Wasserschutzgebiet bekomme ich einen geringeren Kredit
als fur vergleichbare Flachen aufRerhalb dieses Gebietes. Wie schatzen Sie

diese Aussage ein?
[l Ja, das trifft zu. & weiter mit Frage 3.1.2
] Nein, das trifft nicht zu.

Warum nicht? < bitte erfassen und weiter mit Frage 3.2

O Ich kann dazu keine Aussage treffen. & weiter mit Frage 3.2

3.1.2 Kann durch eine gezielte Malinahme (z. B. Blrgschaft durch den Staat
oder Wasserversorger, garantierte Ausgleichszahlungen fiir 20 Jahre) eine Ver-

ringerung der Beleihungshohe in Wasserschutzgebieten vermieden werden?

O Ja und zwar < Bitte Malinahme(n) erfassen.



O Nein
O Ich weil} nicht.

3.2 Nun gibt es in Wasserschutzgebieten haufig Ausgleichszahlungen. Haben

diese lhrer Meinung nach einen Einfluss auf die Kredithdhe bzw. den Belei-
hungswert?

O Ja Wenn ja, warum

O Nein
O Ich weild nicht.

4 Wenden wir uns abschlieBend nochmals der Betrachtung des Kauf- bzw.
Pachtpreises sowie der Kredithdhe zu. Die Wasserwirtschaft kann diese Werte
auch durch andere als die bisher angesprochenen MalRhahmen beeinflussen.
Ich denke beispielsweise daran, dass Wasserversorger zu einem bestimmten
Preis Flachen aus dem Wasserschutzgebiet aufkaufen und so ein gewisses

Preisniveau garantieren.
4.1 Kennen Sie solche Falle?

O Ja Wenn ja, wie ist Ihre Einschatzung dazu

O Nein

So, jetzt haben wir es geschafft. Ich darf mich bei Ihnen recht herzlich fur das
Gesprach bedanken!



LV

Anhang 3: Ergebnisse Landwirtebefragung

Anhangstabelle 1: Flachenanteile der befragten Landwirte im Wasserschutzgebiet

Frage: Kdnnen Sie mir sagen, wie viel Prozent lhrer derzeit bewirtschafteten landwirtschaftli-
chen Flache in einem Wasserschutzgebiet liegen?

ﬁnzahl der Angaben in %
ennungen

ja 28 88

nein 4 12

Der Mittelwert der im WSG liegenden landwirtschaftlichen Flache betragt 47 %.
n=32

Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 97.

Anhangstabelle 2: Konfrontation der befragten Landwirte mit der Thematik ,Wasser-

schutzgebiet”

Frage: Sind Sie beispielsweise bei Kauf, Pacht oder Beleihung von Grundsticken schon
einmal mit der Thematik ,Wasserschutzgebiet” konfrontiert worden?
,ﬁ‘gﬁﬁgl}gg; Angaben in %
ja 19 59
und zwar bei: - Kauf 3 9
- Pacht 15 47
- Beleihung 1 3
nein 13 41
Wie wurde das Grundstiick genutzt?
- Ackerland 14 74
- Grunland 9 47
- Dauerkultur 0 0
- Sonderkultur 0 0
- Forstwirtschaft 1 5
- Bauland 0 0
- Sonstiges 0 0

n = 32, Mehrfachnennungen méglich

Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 98.
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Anhangstabelle 3: Einschéatzung der Pacht- und Kaufpreisentwicklung

Frage: Haben Sie anhand Ihrer Eigentums- oder Pachtflachen einen Eindruck gewinnen kén-
nen, wie sich die Grundstickswerte (Kaufpreise, Pachtpreise) aufgrund der Lage in
Wasserschutzgebieten entwickelt haben?

,ﬁ‘gﬁgg:}g:; Angaben in %
ja 26 82
und zwar sind die:
Kaufpreise gestiegen 3 12
gleich geblieben 10 38
gesunken 13 50
Pachtpreise  gestiegen 1 4
gleich geblieben 19 73
gesunken 23
nein
keine Angabe

n=232
Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 99.

Anhangstabelle 4:  Grinde der Wertveranderung

Frage: Woran konnte diese Wertveranderung Ihrer Meinung nach liegen?

offene Antworten

Anzahl der Nennungen

Grinde der Werterhdhung

- ,Wasserversorger kaufen*

- ,Flachenbedarf bei Intensivtierhaltung*

Grinde der Wertminderung

- ,/Auflagen®

- ,geringerer Kreditrahmen*

- ,niedrige Ausgleichszahlungen®
- ,keine Nachfrage*

keine Angabe

© = O -

n=232
Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 100.
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Anhangstabelle 5: Mdgliche Werterh6hung durch Wasserschutzgebietsausweisung

Frage: Es gibt Aussagen dariber, dass die Ausweisung von Wasserschutzgebieten auch zu
einer Werterhdhung (héherer Kaufpreis, hoherer Pachtpreis) der betroffenen
Grundstlcke fihren kann. Teilen Sie diese Ansicht?

Anzahl der Angaben in %
Nennungen
ja 2 5
nein 26 81
keine Angabe 4 13

n=232
Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 100.

Anhangstabelle 6: Einschatzung der Landwirte zur Entwicklung der Auflagen

kungen) ein?

Frage: Wie schatzen Sie die zuklnftige Entwicklung solcher Auflagen (Nutzungseinschran-

Anzahl der Angaben in %
Nennungen

—  Die Auflagen werden geringer 0 0

- Die Auflagen werden gleich bleiben 11 34

—  Die Auflagen werden hoher 17 53

—  keine Angabe 4 13

n=232
Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 102.
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Anhangstabelle 7: Imageprofil Ausgleichszahlungen

Frage: Wenn ein Grundstlick im Wasserschutzgebiet liegt, werden haufig Ausgleichszahlun-
gen flur Nutzungseinschrankungen gezahlt. Ich lese lhnen nun einige Aussagen vor,
und Sie sagen mir bitte, ob Sie der Aussage jeweils ,voll zustimmen®, ,zustimmen®,
JLeilweise zustimmen®, ,eher nicht zustimmen® oder ,iberhaupt nicht zustimmen®.

Die Ausgleichszahlungen flihren dazu, dass

ein hoherer Kaufpreis gezahlt wird. \ (4.8)

Die Ausgleichszahlungen flihren dazu, dass

ein héherer Pachtpreis gezahlt wird.

(4.9)

Die Ausgleichszahlungen fihren dazu, dass

in der Offentlichkeit der Eindruck entsteht,

der Landwirt bekommt Geld ,fuir's nichts tun®. (3,5)

Man kann sicher davon ausgehen, dass die

Ausgleichszahlungen auch noch in zehn (3.3)

Jahren gezahlt werden. '

Fir die Sicherheit der Ausgleichszahlungen \

spielt es keine Rolle, ob der Staat oder ein \

privates  Wasserversorgungsunternehmen (3.8)

diese vornimmt.

teilwei- | eher | Uber-
Ich stimme der Aussage voll zu zu . haupt
sezu |nichtzu| .
nicht zu
n = 32, Hinweis: (1,0) = voll zu; (2,0) = zu; (3,0) = teilweise zu; (4,0) = eher nicht zu; (5,0) = Gberhaupt
nicht zu

Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 103.

Anhangstabelle 8: Einschatzung Uber Einschrankungen der zukiinftigen Entwicklungs-
fahigkeit des landwirtschaftlichen Betriebes durch die Lage von Fla-

chen im Wasserschutzgebiet

Frage: Wie schatzen Sie die zukinftige Entwicklungsfahigkeit lhres landwirtschaftlichen
Betriebs ein? Hier sollten Sie bitte nur an Flachen in Wasserschutzgebieten denken.
Andere Aspekte wie beispielsweise Betriebsnachfolger sollten dabei aulRer Acht ge-
lassen werden.

Anzahl der Nennungen

—  sehr eingeschrankt 11
—  eingeschrankt 11
— nicht eingeschrankt

—  Uberhaupt nicht eingeschrankt

- keine Angabe
n=232
Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 104.
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Anhangstabelle 9: Meinungsbild der befragten Landwirte zur Wertverdnderung

Frage: Ich lese lhnen jetzt einige Aussagen zur Wertveranderung von Grundstiicken im Was-
serschutzgebiet vor. Sie geben dann jeweils Ihre Meinung wieder.

Anzahl der Nennungen

[Prozentangaben]
. es gibt Un- keine
es trifft zu terschiede Angabe
Sie haben Erfahrungen mit Wertveranderungen
von Grundsticken im Wasserschutzgebiet. Trifft
dies lhrer Meinung nach auf ,landwirtschaftliche 4 21 7
Nutzung®, ,forstwirtschaftliche Nutzung® und ,Bau- [13 %] [66 %] [21 %]

land“ in gleichem MaRe zu oder gibt es Unter-
schiede?

Sie haben Erfahrungen mit Wertveranderungen
von Grundstliicken im Wasserschutzgebiet. Trifft 4 19 9
dies lhrer Meinung nach auf ,Ackerland®, ,Grin-

land“, ,Dauer- und Sonderkulturen® in gleichem [13 %] [59 %] [28 %]
Mafe zu oder gibt es Unterschiede?

Wenn Sie von einer Wertveranderung der
Grundstlcke in einem Wasserschutzgebiet ausge- 2 23 7
hen, trifft das flr Fl&chen innerhalb der ,Schutzge- o o o

bietszone 11 und der ,Schutzgebietszone IlI* in [6 %] [73 %] [21 %]
gleichem Male zu oder gibt es Unterschiede?

n=232
Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 101.

Anhangstabelle 10: Praferenzen der Landwirte Uber den Erwerb und die Pacht von Fl&-

chen innerhalb oder auRerhalb von Wasserschutzgebieten

Frage: Nehmen wir einmal an, Sie haben die Mdglichkeit, zwei gleichwertige Flachen zu
pachten bzw. zu kaufen. Die eine liegt im Wasserschutzgebiet, die andere liegt au-
Rerhalb des Wasserschutzgebiets. Ist es Ihnen egal, welche Flachen Sie pachten
bzw. kaufen?

Kauf Pacht
Anzahl der Angaben in Anzahl der Angaben in
Nennungen % Nennungen %
ja, ist mir egal 3 9 7 21
nein, ist mir nicht egal 23 72 21 66
keine Angabe 6 19 4 13

n=32

Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 104.
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Anhangstabelle 11: Angaben Uber die Betroffenheit mit der Beleihung von Flachen im

Wasserschutzgebiet

Frage: Wenden wir uns nun einem anderen Bereich zu. Stellen Sie sich vor, Sie gehen zur
Bank und nehmen einen Kredit auf. Als Sicherheit geben Sie eine Flache im Wasser-
schutzgebiet an. Waren Sie schon einmal wegen einer Kreditaufnahme mit der Belei-
hung von Flachen in Wasserschutzgebieten betroffen?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 1 3
nein 26 81
keine Angabe 5 16

n=232
Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 105.

Anhangstabelle 12: Ausgewadhlte Aspekte der Kredithohe

Frage: Ich lese lhnen jetzt einige Aussagen zur Kredithéhe (Beleihungswert) der Grundstlcke
im Wasserschutzgebiet vor, und Sie beurteilen bitte diese Aussagen.

Anzahl der Nennungen

[Prozentangaben]
S trifft zu nein, trifft keine Anga-
12, nicht zu be
Fur Flachen im Wasserschutzgebiet bekomme
ich einen geringeren Kredit als fiir vergleichbare 2 0 30
Flachen aufRerhalb dieses Gebietes. Wie schat- [6 %] [0 %] [94 %]

zen Sie diese Aussage ein?

Kann durch eine gezielte MaRnahme (z.B.
Blrgschaft durch den Staat oder Wasserversor- 0 2 30
ger, garantierte Ausgleichszahlung far 20 Jahre) o o o
eine Verringerung der Beleihungshdhe in Was- [0 %] [6 %] [94 %]
serschutzgebieten vermieden werden?
n=32

Quelle: HOFFMANN et al., 2005, S. 105.
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Anhang 4: Verbotene oder nur beschrankt zuldssige Handlungen sowie

Gebote im Trinkwasserschutzgebiet der Gemeinden | und Il

Verbotene oder nur beschrankt zulas-
sige Handlungen sowie Gebote

weitere Schutzzone Il

1. bei landwirtschaftlichen, forstwirtschaftlichen und gartnerischen Nutzungen

1.1 Duingen mit Gulle, Jauche und Fest-
mist

verboten wie Nummer 1.2

1.2 Dingen mit sonstigen organischen
und mineralischen Stickstoffdingern

verboten, aul3er standort- und bedarfsgerechte
Dungung gemal den gesetzlichen Vorschriften
der Dungeverordnung

- verboten insbesondere auch auf abgeernte-
ten Flachen ohne unmittelbar folgendem Zwi-
schenfrucht- oder Hauptfruchtanbau

- verboten auf Dauergriinland vom 1.11. bis
15.2. - ausgenommen Festmist u. Kompost

- verboten auf Ackerland vom 1.10. bis 15.2.
- ausgenommen Festmist u. Kompost

- ausgenommen bei Wintergerste, Winterraps,
Winterroggen, Triticale, Feldfutteranbau oh-
ne Mais u. Riben - verboten v. 15.10.bis
15.02.

Ausgenommen von den zeitlichen Aufbrin-
gungsverboten auf Dauergriinland und Acker-
land sind auferdem frische Kartoffel- und
Getreideschlempe, sofern die Ausbringmenge
max. 25 m*ha betragt und die Ausbringung
ausschlieBlich auf begrinten Flachen (Winter-
getreide, Raps, Grunland) erfolgt.

1.3 Lagern und Ausbringen von Klar-
schlamm, Fakalschlamm und Kompost
aus zentralen Bioabfallanlagen

verboten, ausgenommen Anwendung von
Kompost aus zentralen Bioabfallanlagen

1.4 befestigte Dun1gstétten zu errichten
oder zu erweitern

verboten, ausgenommen mit Ableitung der
Jauche in einen dichten Behalter

1.5 Anlagen zum Lagern und Abftllen von
Jauche, Gille oder Silagesickersaft zu
errichten oder zu erweitern’

verboten, ausgenommen mit dichten Behaltern,
die eine Leckageerkennung zulassen. Die
Dichtheit der gesamten Anlage, einschlieRlich
Zu- und Ableitungen, ist vor Inbetriebnahme
nachzuweisen und regelmafig, mind. jedoch
alle 5 Jahre wiederkehrend zu Uberprifen.

1.6 Lagern von Wirtschafts- oder Mineral-
dinger auf unbefestigten Flachen

verboten, sofern nicht gegen Niederschlag
dicht abgedeckt, ausgenommen Lagerung von
N-freien Dungern bis zu zwei Wochen

1.7 ortsfeste Anlagen zur Garfutterberei-
tung zu errichten oder zu erweitern’

verboten, ausgenommen mit Ableitung der
Gar- und Sickersafte in dichte Behalter
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1.8 Garfutterlagerung aufRerhalb ortsfes-
ter Anlagen

verboten, ausgenommen in allseitig dichten
Foliensilos bei Siliergut ohne Garsafterwartung
sowie Ballensilage

1.9 Stallungen zu errichten oder zu erwei-
tern’

verboten, ausgenommen entsprechend den
MafRgaben in der Anlage

1.10 Beweidung, Freiland-, Koppel- und
Pferdetierhaltung

nur zulassig auf Griinland ohne flachige Verlet-
zung der Grasnarbe (siehe Anlage 2) oder fir
bestehende Nutzungen, die unmittelbar an vor-
handene Stallungen gebunden sind

1.11 Anwendung von Pflanzenschutzmit-
teln

verboten, sofern nicht neben den Vorschriften
des Pflanzenschutzrechtes auch die
Gebrauchsanleitungen beachtet werden

Verbot von Pflanzenschutzmitteln, die den
Wirkstoff Terbutylazin enthalten

1.12 Anwendung von Pflanzenschutzmit-
teln aus Luftfahrzeugen oder zur Boden-
entseuchung

verboten

1.13 Beregnung landwirtschaftlich oder
gartnerisch genutzter Flachen

verboten, ausgenommen bis zu einer Boden-
feuchte von 70 % der nutzbaren Feldkapazitat
oder nach MaRRgabe der Beregnungsberatung
des Agrarmeteorologischen Dienstes

1.14 Nasskonservierung von Rundholz

verboten, ausgenommen Beregnung von un-
behandeltem Holz bis zu 3.000 Festmetern und
von unbehandeltem entrindetem Holz bis zu
10.000 Festmetern

1.15 Gartenbaubetriebe oder Kleingar-
tenanlagen zu errichten oder zu erweitern

1.16 besondere Nutzungen neu anzule-
gen oder zu erweitern (s. Anlage 2)

1.17 landwirtschaftliche Dréane und zuge-
horige Vorflutgraben zu errichten oder zu
andern

verboten, ausgenommen Unterhaltungsmaf3-
nahmen

1.18 ganzjahrige Bodenbedeckung durch
Zwischen- oder Hauptfrucht

erforderlich, soweit fruchtfolge- und witterungs-
bedingt mdglich

Eine wegen der nachfolgenden Fruchtart un-
vermeidbare Winterfurche darf erst ab dem
1.11. erfolgen.

Zwischenfrucht vor Mais darf erst ab 15.3. ein-
gearbeitet werden.

1.19 Kahlschlag oder eine in der Wirkung
gleichkommende Mallnahme

verboten, wenn die Einschlagflache 5.000 m?
Ubersteigt; ausgenommen sind forstwirtschaftli-
che Mallnahmen bei Kalamitéaten, sofern vorhe-
rige Anzeige bei der jeweils zustandigen Kreis-
verwaltungsbehorde erfolgt ist

1.20 Rodung

verboten
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2. bei sonstigen Bodennutzungen (soweit nicht unter den Nummern 3 bis 6 geregelt)

2.1 Aufschlisse oder Veranderungen der
Erdoberflache, selbst wenn Grundwasser
nicht aufgedeckt wird, insbesondere
Fischteiche, Kies-, Sand- und Tongruben,
Steinbriiche, Ubertagebergbaue und Torf-
stiche

verboten, wenn die Schutzfunktion der Deck-
schichten hierdurch wesentlich gemindert wird

2.2 Wiederverflllung von Erdaufschlis-

verboten
sen
3. bei Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
3.1 Rohrleitungsanlagen zum Beférdern
wassergefahrdender Stoffe im Sinne des

verboten

§ 19 a WHG zu errichten oder zu erwei-
tern

3.2 Anlagen nach § 19 g WHG zum Her-
stellen, Behandeln oder Verwenden von
wassergefahrdenden Stoffen zu errichten
oder zu erweitern (s. Anlage 2)

verboten, ausgenommen Anlagen

- bis 1.000 m?® bzw. t fir Stoffe der Wasserge-
fahrdungsklasse (WGK) 1

- bis 10 m® bzw. t fur Stoffe der WGK 2

- bis 0,1 m® bzw. t fur Stoffe der WGK 3

3.3 Anlagen nach § 19 g WHG zum La-
gern, Abfillen oder Umschlagen von
wassergefahrdenden Stoffen zu errichten
oder zu erweitern (s. Anlage 2)

verboten, ausgenommen Anlagen

- bis 1.000 m?® bzw. t fir Stoffe der Wasserge-
fahrdungsklasse (WGK) 1

- bis 10 m? bzw. t fur Stoffe der WGK 2

- bis 0,1 m® bzw. t fir Stoffe der WGK 3 (bis
220 | fur Altol)

3.4 Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen nach § 19 g Abs. 5 WHG, auch
Pflanzenschutzmitteln, auf3erhalb von
Anlagen nach Nummern 3.2 und 3.3 (oh-
ne Nr. 1.11) - s. Anlage 2

verboten, ausgenommen kurzfristige Lagerung
von Stoffen bis Wassergefahrdungsklasse 2 in
zugelassenen Transportbehaltern bis zu je 50
Litern, deren Dichtheit kontrollierbar ist

3.5 Abfall im Sinne des Abfallgesetzes
sowie bergbauliche Rickstande zu be-
handeln, zu lagern oder abzulagern

verboten, ausgenommen Bereitstellung in ge-
eigneten Behaltern oder Verpackungen zur
regelmaBigen Abholung (auch Wertstoffhofe)

3.6 Betrieb von kerntechnischen Anlagen
im Sinne des Atomgesetzes

verboten

3.7 Genehmigungspflichtiger Umgang mit
radioaktiven Stoffen im Sinne des Atom-
gesetzes und der Strahlenschutzverord-
nung

4. bei Abwasserbeseitigung und Abwasseranlagen

4.1 Abwasserbehandlungsanlagen zu
errichten oder zu erweitern

verboten

4.2 Regen- u. Mischwasserentlastungs-
bauwerke zu errichten oder zu erweitern
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4.3 Trockenaborte zu errichten oder zu
erweitern

4.4 Ausbringen von Abwasser

verboten, ausgenommen gereinigtes Abwasser
aus dem Ablauf von Kleinklaranlagen zusam-
men mit Gulle oder Jauche zur landwirtschaftli-
chen Verwertung

4.5 Anlagen zur Versickerung oder Ver-
senkung von Abwasser (einschl. Kuhl-
wasser und Wasser aus Warmepumpen-
anlagen) zu errichten oder zu erweitern

verboten

4.6 Anlagen zur Versickerung oder Ver-
senkung des von Dachflachen abflieen-
den Wassers zu errichten oder zu erwei-
tern

4.7 Anlagen zum Durchleiten oder Ablei-
ten von Abwasser zu errichten oder zu
erweitern

verboten, ausgenommen Entwasserungsanla-
gen, deren Dichtheit vor Inbetriebnahme durch
Druckprobe nachgewiesen und wiederkehrend
alle 5 Jahre durch geeignete Verfahren lber-
pruft wird

5. bei Verkehrswegebau, Platzen mit besonderer Zweckbestimmung, Untertage-

Bergbau

5.1 StralRen, Wege und sonstige Ver-
kehrsflachen zu errichten oder zu erwei-
tern (s. Anlage 2)

nur zuldssig fur klassifizierte Straflen, wenn die
,Richtlinien fur bautechnische MaRnahmen an
Stralen in Wassergewinnungsgebieten
(RiStWag)" in der jeweils geltenden Fassung
beachtet werden sowie fur 6ffentliche Feld- u.
Waldwege, beschrankt-6ffentliche Wege, Eigen-
timerwege u. Privatwege bei breitflachigem
Versickern des abflieRenden Wassers

5.2 Eisenbahnanlagen zu errichten oder
Zu erweitern

verboten bei Rangierbahnhdfen

5.3 zum StralRen-, Wege-, Eisenbahn- u.
Wasserbau wassergefahrdende aus-
wasch- oder auslaugbare Materialien

(z. B. Schlacke, Bauschutt, Teer, Imprag-
niermittel) zu verwenden

verboten

5.4 Bade- und Zeltplatze einzurichten
oder zu erweitern; Camping aller Art

verboten ohne Abwasserentsorgung Uber eine
dichte Sammelentwasserung unter Beachtung
von Nr. 4.7

5.5 Sportanlagen zu errichten oder zu
erweitern

verboten ohne Abwasserentsorgung Uber eine
dichte Sammelentwasserung unter Beachtung
von Nr. 4.7

verboten fur TontaubenschieRanlagen und
Motorsportanlagen

5.6 Sportveranstaltungen durchzufiihren

5.7 Friedhofe zu errichten oder zu erwei-
tern
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5.8 Flugplatze einschl. Sicherheitsflachen,
Notabwurfplatze, militarische Anlagen und
Ubungsplatze zu errichten oder zu erwei-
tern

verboten

5.9 Militarische Ubungen durchzufiihren

verboten, ausgenommen das Durchfahren auf
klassifizierten Straen

5.10 Baustelleneinrichtungen, Baustoffla-
ger zu errichten oder zu erweitern

5.11 Untertage-Bergbau, Tunnelbauten

verboten

5.12 Durchfihrung von Bohrungen

verboten, ausgenommen bis zu 1 m Tiefe im
Rahmen von Bodenuntersuchungen und bis

4 m Tiefe im Rahmen von Baugrundsondierun-
gen

5.13 Anwendung v. Pflanzenschutzmitteln
auf Freilandflachen ohne landwirtschaftli-
che, forstwirtschaftliche oder gartnerische
Nutzung sowie zur Unterhaltung von Ver-
kehrswegen

verboten

5.14 Diingen mit mineralischen Stickstoff-
dingern (ohne Nr. 1.2)

verboten, wenn nicht die zeit- und bedarfsge-
rechte Dingung nachpriifbar dokumentiert wird

5.15 Beregnung

verboten, ausgenommen Beregnung von un-
behandeltem Holz bis zu 3.000 Festmetern und
von unbehandeltem entrindetem Holz bis zu
10.000 Festmetern

6. bei baulichen Anlagen allgemein

6.1 Bauliche Anlagen zu errichten oder zu
erweitern

verboten, sofern Abwasser nicht in eine dichte
Sammelentwasserung eingeleitet wird unter
Beachtung von Nr. 4.7

verboten, sofern Grindungssohle tiefer als der
héchste Grundwasserstand liegt

6.2 Ausweisung neuer Baugebiete im
Rahmen der Bauleitplanung

7. Betreten

'Es wird auf die .verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und
Uber Fachbetriebe (Anlagenverordnung —VAwS)" hingewiesen.
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Anhang 5: Fragebogen Landwirte — Einzelfallstudie

(Beispiel fur die Befragung der Landwirte, die Flachen im Wasserschutzgebiet
bewirtschaften)

Einzelfallstudie Landwirtebefragung (WSG)
Einleitung

Vielen Dank, dass Sie sich bereit erklart haben, an der Befragung teilzuneh-
men. Sie tragen damit sehr zum Gelingen der Untersuchung bei. Ziel der Befra-
gung ist es, zu untersuchen, wie sich die Ausweisung von Wasserschutzgebie-
ten auf die Kauf- und Pachtpreise der betroffenen Grundstlcke auswirkt. Das
Wasserschutzgebiet der Gemeinden | und Il habe ich ausgewahlt, um dieser

Fragestellung in einem konkreten Gebiet nachzugehen.

Ich werde Ihnen jetzt einige Fragen stellen. Dies dauert ca. 30 Minuten. Selbst-

verstandlich werden Ihre Angaben vertraulich behandelt.

Das Interview wurde am ................ 2006 durchgefuhrt.
Das Interview dauerte von ................. Uhr bis ......ccceeeen. Uhr.

Folgende Besonderheiten traten wahrend des Interviews auf (z. B. Abbruch des
Interviews).

Dann darf ich Sie Folgendes fragen:

1. Allgemeines
1.1 Sie bewirtschaften Flachen in Wasserschutzgebieten. Wie waren Sie vor
Ausweisung des Wasserschutzgebietes gegenuber dieser Malinahme einge-
stellt?

U sehr ablehnend L1 ablehnend LI neutral

[ positiv I sehr positiv

1.2 Wie viel ha landwirtschaftlich genutzte Flache bewirtschaften Sie, und wie
hoch ist der Anteil an Wasserschutzgebietsflachen? Stichtag 30.06.2005
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ha

davon WSG

insgesamt

davon Eigentumsflache

Ackerland

Griunland

Sonderkulturen einjahrige, z.

B. Blumen

Sonderkulturen mehrjahrige, z. B.

Erdbeeren

davon Pachtflache

Ackerland

Griunland

Sonderkulturen einjahrige, z.

B. Blumen

Sonderkulturen mehrjahrige, z. B.

Erdbeeren

1.3 Was bauen Sie auf lhren Feldern an? Stand 2005

Kultur

ha

Wintergerste

Sommergerste

Winterroggen

Winterweizen

Sommerweizen

Triticale

Hafer

Silomais

Kornermais

Kartoffel

Winterraps

Sommerraps

Flachenstilllegung
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1.4 Haben Sie Vieh?

O Ja
Tierart Anzahl
(o Bestand)
Rindvieh

Kalber (Zucht/Mast) bis 6 Monate

Mannl. Rinder Uber 6 Monate bis 1 Jahr

Mannl. Rinder Uber 1 Jahr bis 2 Jahre

Mannl. Rinder Uber 2 Jahre, Zuchtbullen

Weibl. Rinder 6 Monate bis 1 Jahr

Weibl. Rinder 1 bis 2 Jahre

Andere weibl. Rinder Uber 2 Jahre

Kihe (Milch-, Mutter- und Ammenkihe)

Schafe, Ziegen und Pferde

Schafe bis 1 Jahr, einschlieRlich Lammer

Mutterschafe

Andere Schafe Uber 1 Jahr, Hammel

Mutterziegen

Andere Ziegen

Pferde bis 1 Jahr, Ponys, Kleinpferde

Pferde tUber 1 Jahre

Schweine, Gefliigel und sonstige Tierarten

Ferkel bis unter 30 kg

Zuchtsauen (ab erstem Abferkeln)

Jungsauen trachtig

Andere Zuchtschweine ab 50 kg

Jungschweine 30 bis unter 50 kg

Mastschweine ab 50 kg

Legehennen Uber 6 Monate

Kiken u. Junghennen bis 6 Monate zur Aufzucht

Masthahnchen
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Enten

Ganse

Puten

Kaninchen

Damwild

Rotwild

Bienenvolker

Karpfenteichwirtschaft

Forellenteichwirtschaft

I Nein & weiter mit Frage 1.6

1.5 Wie vielen Grol3vieheinheiten bzw. GV/ha entspricht das?

1.6 Unterliegen Sie Bewirtschaftungsbeschrankungen, welche nicht vom Was-
serschutzgebiet herrihren (KULAP/Vertragsnaturschutz/Okolandbau)?

O Ja O] Nein
Wenn ja, welchen?

Gibt es dabei Uberschneidungen mit den Nutzungseinschrankungen und

Auflagen des Wasserschutzgebietes?

[ Ja O Nein

Wenn ja, stellt sich bei Ihnen das Problem der Doppelférderung?
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2. Kaufpreis

2.1 Haben Sie schon einmal ein Grundstuck im Wasserschutzgebiet der Ge-
meinden | und Il gekauft?

O Ja
Wenn ja, welche Nutzung hatte das Grundstick?
O Ackerland O Granland
[ SoNStiges ....ovvvvvveiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee,

Wie grol3 war das Grundstuck?

Entsprach dies dem ortsublichen Preis?

O Ja
L1 Nein O er lag dartuber

O er lag darunter

Aus welchem Grund?

Wer war Veraullerer?
O Landwirt O Kommune
O Nicht-Landwirt, aber natirliche Person

Grund fur Verkauf des VeraulRerers?
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2.2 Haben Sie schon einmal ein Grundstick im Wasserschutzgebiet der Ge-
meinden | und Il verkauft?

O Ja
Wenn ja, welche Nutzung hatte das Grundstuck?
O Ackerland O Grunland
L] Sonstiges ......oooovveiiiiieeeeeeee

Wie grol3 war das Grundstuick?

Entsprach dies dem ortstblichen Preis?

O Ja
] Nein O er lag daruber

O er lag darunter

Aus welchem Grund?

Wer war Erwerber?
O Landwirt O Kommune
O Nicht-Landwirt, aber nattrliche Person

Grund fur Kauf des Erwerbers?
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2.3 Wollten Sie schon einmal eines lhrer Grundstiicke verkaufen und haben
dafur keinen Kaufer gefunden?

O Ja
Wenn ja, war dies
O innerhalb WSG O auRerhalb WSG

O Ackerland O Granland 0] Sonstiges ........ccocivviiviiiinnen.
Wie viele ha wollten Sie verkaufen? ...
In welchem Jahr?
Zu welchem Preis? €/m?

Aus welchem Grund kam es nicht zum Verkauf?

[0 Es war grundsatzlich niemand am Kauf des Grundstiickes
interessiert.

1 Es waren potentielle Kaufer vorhanden, jedoch erzielte man
keine Einigung Uber den Preis (d. h. zu einem niedrigeren
Preis ware das Grundstuck veraulerbar gewesen).
L SONSHGES ..uineeie e
I Nein

2.4 Wenn Sie in Zukunft eine lhrer im Wasserschutzgebiet liegenden Flachen
verkaufen wollen, denken Sie, Sie erzielen den gleichen, einen hoheren oder
einen niedrigeren Preis als flr vergleichbare Grundsticke aulierhalb des Was-
serschutzgebietes?

Wenn der Kaufer ein Landwirt ist?

O gleich O hoher O niedriger

Wenn der Kaufer die Gemeinde oder das Wasserversorgungsunterneh-
men ist?

L] gleich L1 hoher L] niedriger
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2.5 Haben Sie vor, in absehbarer Zeit eine landwirtschaftliche Flache zu erwer-
ben?

1 Ja, wenn an eigene Flache angrenzt
O Ja, unabhangig von der Lage zu eigenen Flachen
O Nein
Wenn ja, welcher Nutzung?
O Ackerland
O Grunland

[ Sonstiges oo
Wie viele ha?
lhre Preisvorstellung? ..., €/m?
Grund fur den Kauf? ...

2.6 Haben Sie vor, in absehbarer Zeit eine lhrer landwirtschaftlichen Flache zu
verkaufen?

O Ja
Wenn ja, welcher Nutzung?
O Ackerland
O Grunland

[0 Sonstiges  ...cccceveiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeen
Wie viele ha?
Ilhre Preisvorstellung? ... €/m?
Grund fur den Verkauf? ...

[0 Nein
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2.7 Nehmen wir einmal an, Sie haben die Mdglichkeit...

a) zwei gleichwertige Ackerflachen zum selben Preis zu kaufen. Die eine liegt
im Wasserschutzgebiet, die andere liegt auRerhalb des Wasserschutzgebietes.
Welche von beiden wirden Sie vorziehen?

O Flache innerhalb WSG

NV ATUIM 2 e e e e
[ Flache auferhalb WSG

VAU 2 e e e e e
1 keine Praferenz

VAU 2 e e e e e

b) zwei gleichwertige Grunlandflachen zum selben Preis zu kaufen. Die eine
liegt im Wasserschutzgebiet, die andere liegt aul3erhalb des Wasserschutzge-
bietes. Welche von beiden wurden Sie vorziehen?

O Flache innerhalb WSG

VAU 2 e e e

O Flache aufRerhalb WSG

VAU 2 e e e

1 keine Praferenz

LA T 0] 0 I O



LXXV

2.8 Wenn Flache aulierhalb WSG bevorzugt: Wirde eine Reduzierung des
Kaufpreises des im Wasserschutzgebiet gelegenen Grundstickes Ihre Meinung
andern?
O Ja

Wenn Ja, um wie viel musste der Preis reduziert sein:

Bei Ackerland um

O 10% O 20% O 30% O 40% O 50%

Bei Grinland um

O 10% O 20% O 30% O 40% O 50%

& weiter mit Frage 3

O Nein

2.9 Wenn 2.8 nein: Wieso wurde eine Preisreduzierung Ilhre Meinung keines-
falls andern? Sind fur Sie die in der Wasserschutzgebietsverordnung geforder-
ten Auflagen so einschneidend, haben Sie an einem Kauf einer Flache im Was-
serschutzgebiet grundsatzlich kein Interesse oder gibt es sonstige Grinde da-
far?

[0 Auflagen und Nutzungsbeschrankungen der WSG-Verordnung zu

stark
Beispiel?
[J pauschal kein Interesse
Begrindung:
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3. Pacht

3.1 a) Wenn Pacht: Wie hoch ist der Pachtzins den Sie fur Ihre Pachtflachen
aulRerhalb des Wasserschutzgebietes bezahlen?

O Ackerland ................. €/ha Grinland ................. €/ha

& weiter mit Frage 3.2

1 keine Angabe

3.1 b) Wie hoch ist das Pachtpreisniveau in Ihrer Gegend fur Ackerland und

Grinland?
Ackerland ................. €/ha
Grinland ................. €/ha

3.2 Wenn Pacht im WSG: Sie pachten Flachen im Wasserschutzgebiet, bitte
nennen Sie Nutzung, Grolde, Pachtpreis und Laufzeit.

Nutzung ha Preis €/ha Laufzeit
Ackerland

Entspricht der Pachtpreis einem ortstblichen Preis, wie er fur ver-
gleichbare Flachen aul3erhalb von Wasserschutzgebieten bezahlt
wird?

O Ja

1 Nein [ er liegt dartber

L1 er liegt darunter
Aus welchem Grund? ...

Wurden Sie die Pacht nach Ablauf der Pachtzeit zu gleichen Konditi-
onen verlangern?
O Ja [ Nein

Wenn nein, warum?
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3.3 Verpachten Sie Flachen im Wasserschutzgebiet der Gemeinden | und 11?
O Ja

Wenn ja, bitte nennen Sie Nutzung, GroRe und Pachtpreis der Flache(n)

Nutzung ha Preis €/ha Laufzeit

Ackerland

Entspricht der Pachtpreis einem ortsublichen Preis, wie er fur ver-
gleichbare Flachen aulRerhalb von Wasserschutzgebieten bezahlt
wird?

O Ja
1 Nein [ er liegt dartber

L1 er liegt darunter

Aus welchem Grund?
O Nein
3.4 Haben Sie vor, in absehbarer Zeit landwirtschaftliche Flachen zu pachten?
O Ja

Wenn ja, bitte geben Sie Nutzung, Grofde und Preisvorstellung an.

Nutzung ha €/ha
Ackerland

Grinland




LXXVIII
3.5 Haben Sie vor, in absehbarer Zeit eine landwirtschaftliche Flache zu ver-
pachten?
O Ja

Wenn ja, bitte geben Sie Nutzung, Grofle und Preisvorstellung an.

Nutzung ha €/ha
Ackerland

Griunland

[0 Nein

3.6 Nehmen wir einmal an, Sie wollen eine Flache pachten und haben die Még-
lichkeit

a) zwei gleichwertige Ackerflachen zum selben Preis zu pachten. Die eine liegt
im Wasserschutzgebiet, die andere liegt auRerhalb des Wasserschutzgebietes.
Welche Flache wirden Sie bevorzugen und warum?

fur die kurzfristige Pacht fur die langfristige Pacht
I Flache im WSG, da O Flache im WSG, da
O die Zahlung von Ausgleichszah- O die Zahlung von Ausgleichszah-
lungen fur mich attraktiv ist lungen fur mich attraktiv ist
O s O e
O Flache auf3erhalb WSG, da O Flache aul3erhalb WSG, da
O Bewirtschaftungsauflagen exis- O Bewirtschaftungsauflagen exis-
tieren tieren
O die Ausgleichzahlungen die wirt- O die Ausgleichzahlungen die
schaftlichen Nachteile nicht aus- wirtschaftlichen Nachteile nicht
gleichen ausgleichen
O O
O keine Praferenz, da O keine Praferenz, da
O die Ausgleichzahlungen die ent- O die Ausgleichzahlungen die

stehenden Einkommensverluste entstehenden Einkommensver-
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ausgleichen luste ausgleichen

b) zwei gleichwertige Grunlandflachen zum selben Preis zu pachten. Die eine
liegt im Wasserschutzgebiet, die andere liegt aul3erhalb des Wasserschutzge-

bietes. Welche Flache wirden Sie bevorzugen und warum?

fur die kurzfristige Pacht
O Flache im WSG, da

O die Zahlung von Ausgleichszah-

lungen fur mich attraktiv ist

O Flache aulRerhalb WSG, da

O Bewirtschaftungsauflagen exis-
tieren

O die Ausgleichzahlungen die wirt-

schaftlichen Nachteile nicht aus-
gleichen

O keine Praferenz, da

O die Ausgleichzahlungen die ent-
stehenden Einkommensverluste
ausgleichen

fur die langfristige Pacht

O Flache im WSG, da

O die Zahlung von Ausgleichszah-
lungen fur mich attraktiv ist

O Flache aulRerhalb WSG, da

O Bewirtschaftungsauflagen exis-
tieren

O die Ausgleichzahlungen die wirt-
schaftlichen Nachteile nicht aus-
gleichen

O keine Praferenz, da

O die Ausgleichzahlungen die ent-
stehenden Einkommensverluste
ausgleichen

3.7 Wenn Flache im WSG bevorzugt: Konnten Sie sich vorstellen, fur Flachen

im Wasserschutzgebiet einen héheren Pachtpreis zu bezahlen als Sie dies fir
Flachen auRerhalb zu zahlen bereit waren?

O Ja O Nein
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4. Beleihung

4.1 Haben Sie schon einmal Flachen im Wasserschutzgebiet als Sicherheit fur
einen Kredit verwendet oder wollten Sie diese verwenden?

O Ja
[0 Nein < weiter mit Frage 4 1.5

4.1.1 Falls ja, um welche Flache(n) handelte es sich?

O Ackerland .l ha
O Grinland ha
O ha

4.1.2. Achtete die Bank auf den Wasserschutzgebietsstatus des Grundstickes?
O Ja O Nein

4.1.3 Wurden diese Flachen beliehen?
O Ja

Wenn Ja, wurde der Beleihungswert wegen der Lage im Wasser-
schutzgebiet reduziert?

O Ja
Wenn Ja, umwie viel? .........coeeiiiiiiiiiinnn
L1 Nein
O] keine Angabe moglich
01 Nein

Wenn Nein, wie haben Sie dann den Kredit bekommen?

4.1.4 Mussten Sie bei der Kreditvergabe lhre Kapitaldienstfahigkeit anhand von
Buchfiuihrungsunterlagen etc. darlegen?

O Ja
[ Nein

weiter mit Frage 5.1
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4.1.5. Falls Nein, wie ist Ihre Einschatzung dazu? Wie glauben Sie, wirde sich
die Tatsache, dass Teile lhrer Flachen im Wasserschutzgebiet liegen, bei einer
Kreditvergabe auswirken?

I oY1= 1Yo = T PSP
L Negativ, da ..o
[1 keine Auswirkung

O weil3 nicht

5. Auflagen und Ausgleich

5.1 Falls Tierhaltung: Reichen lhre bewirtschafteten Flachen aus, um die anfal-
lende Gulle gemal den gesetzlichen Vorgaben auszubringen?

O Ja
1 Nein

Wenn nein, wie wollen Sie dem zuklnftig Abhilfe schaffen bzw.
schaffen dem Abhilfe?

O Flachenzukauf

U Flachenzupacht

O Abgabe an andere Betriebe
L] Viehbestand verringern

L1 Sonstiges

5.2 Falls Tierhaltung: Fur wie viele Monate reichen |hre Lagerkapazitaten fur
Jauche und Gulle?

[ 2 Monate [ 3 Monate O 4 Monate

[0 5 Monate O 6 Monate

5.3 Welche Auflagen schranken Sie in Ihrer Bewirtschaftung tatsachlich ein?
Gemeint sind hierbei nur die Auflagen fir welche die Basisverglitung angeboten
wird, d.h. WSG Auflagen + Auflagen des § 3 des Vertrages! (Mehrfachnennung
moglich!)

O Zeitliche Einschrankung bei Dungen mit Gulle, Jauche, Festmist,
sonstigen organischen und mineralischen Stickstoffdlingern

00 Begrunung nach der Ernte
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[0 Klarschlammausbringungsverbot
O Winterfurche erst nach dem 1.11.
[0 Pflanzenschutzmittelbeschrankung

[ Einschrankungen bei der Erweiterung oder Errichtung von Anlagen
zum Lagern und Abfullen von Jauche, Gllle oder Silagesickersaft

O Verbot der Lagerung von Kompost

5.4 Sind die Einkommensverluste, welche durch die Einhaltung der Wasser-
schutzgebietsauflagen und der zusatzlichen Auflagen nach § 3 des Vertrages
entstehen, bei Ihrer derzeitigen Betriebssituation durch die Basisvergutung...

I nicht ausgeglichen 1 ausgeglichen 0 mehr als ausgeglichen

5.5 Haben Sie einen Vertrag mit dem Wasserversorgungsunternehmen unter-
zeichnet?

O Ja O Basisvergutung

O Basisvergutung + zusatzliche leistungsbezogene Vergu-
tung fur mindestens eine Mal3nahme

O ,Bio-Vertrag*

I\ 1Y [ o =

Falls Nein, werden Sie lhren Anspruch im einzelbetrieblichen Aus-
gleichsverfahren geltend machen?

O Ja 1 Nein

Wenn Nein, wieso? Grund erfragen!

5.6 Ist die Entwicklungsfahigkeit Ihres landwirtschaftlichen Betriebes durch die
Lage lhrer Flachen im Wasserschutzgebiet...

O nicht eingeschrankt O eingeschrankt [ sehr eingeschrankt

5.7 Gehen Sie davon aus, dass die Ausgleichszahlungen, welche Sie vom
Wasserversorgungsunternehmen erhalten, zukunftig...

[ sicher sind und Sie sich auf deren Zahlung verlassen kdnnen.

O unsicher sind und Sie sich auf deren Zahlung nicht verlassen konnen.
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5.8 Wie schatzen Sie die Entwicklung der Anforderungen in der fur Sie gultigen
Wasserschutzgebietsverordnung ein? Denken Sie, dass sich die Auflagen zu-
kinftig...

O verscharfen O gleich bleiben [ verringern

Schluss:

6.1 Hat sich lhre anfangliche Einstellung zur Wasserschutzgebietsausweisung
inzwischen verandert?

I N P T [ T = | TR
O Nein

So, jetzt haben wir es geschafft. Ich darf mich bei lhnen recht herzlich fir das
Gesprach bedanken!
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Anhang 6: Ergebnisse Landwirtebefragung — Einzelfallstudie

Anhangstabelle 13: Einstellung gegeniiber WSG-Ausweisung (WSG Landwirte)

Frage: Sie bewirtschaften Flachen in Wasserschutzgebieten. Wie waren Sie vor Ausweisung
des Wasserschutzgebietes gegenuber dieser Malinahme eingestellt?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
sehr ablehnend 9 47
ablehnend 9 47
neutral 1
positiv 0
sehr positiv 0

n =19 (WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 14: Einstellung gegentiber WSG-Ausweisung (Nicht-WSG Landwirte)

Frage: Wie waren Sie einer Wasserschutzgebietsausweisung Ihrer Eigentums- bzw. Pachtfla-
chen gegeniber eingestellt?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
Eigentumsflachen
sehr ablehnend 2 33,3
ablehnend 4 66,7
neutral 0 0
positiv 0 0
sehr positiv 0 0
n = 6 Nicht-WSG
Pachtflachen
sehr ablehnend 0 0
ablehnend 2 50
neutral 2 50
positiv 0
sehr positiv 0

n = 4 Nicht-WSG mit Pachtflachen

n = 6 (Nicht-WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 15: Angaben zur Bewirtschaftungsflache

Frage: Welche Flachen bewirtschaften Sie (Kulturarten)?

Angaben in %

Ackerland 72,2
Grunland 19,8
Sonderkulturen einjahrig 0,1

Sonderkulturen mehrjahrig 7,9

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 16: Anbauflache Ackerland

Frage: Was bauen Sie auf Ihren Feldern an?

Angaben in %

Getreide 49,1
Hackfriichte 10,1
Olfrlichte 11,1
Futterpflanzen 20,9
Flachenstilllegung 8,8

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 17: Tierbestande

Frage: Haben Sie Vieh?

ﬁgﬁgg}g; Angaben in %
nein 8 32
ja 17 68
Wenn ja, welches?
Kalber (Zucht/Mast) bis 6 Monate 107
Mannl. Rinder 1-2 Jahre 7
Mannl. Rinder Gber 2 Jahre, Zuchtbullen 25
Weibl. Rinder 6 Monate bis 1 Jahr 64
Weibl. Rinder 1 bis 2 Jahre 122
andere weibliche Rinder Gber 2 Jahre 46
Kihe(Milch, Mutter, Ammenkihe) 335
Pferde bis 1 Jahr, Ponys, Kleinpferde 4
Pferde tber 1 Jahr 97
Damwild 3
Puten 25.000
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Ferkel bis unter 30 kg 15
Jungschweine 30 bis unter 50 kg 7
Mastschweine ab 50 kg 48

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 18: Viehbesatz

Frage: GV/ha

Min. Max.

Mittelwert

GV/ha

0,03 2,36

1,19

n = 17 (Landwirte mit Tierhaltung)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse.

Anhangstabelle 19: Lagerkapazitat fir Jauche und Gulle

Frage: Fir wie viele Monate reichen lhre Lagerkapazitaten fur Jauche und Giille?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
4 Monate 4 23
5 Monate 6
6 Monate 12 71

n = 17 (Landwirte mit Tierhaltung)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 20: Gulleausbringung gemaf gesetzlicher Vorgaben

Frage: Reichen Ihre bewirtschafteten Flachen aus, um die anfallende Giille gemaR den gesetz-
lichen Vorgaben auszubringen?

Anzahl der Nennungen

Angaben in %

ja 14 82
nein 3 18
Wenn nein, wie wollen Sie dem zukiinftig Abhilfe schaffen? (Mehrfachnennung méglich)

Anzahl der Nennungen

Angaben in %

Flachenzupacht 1 25
Flachenzukauf 25
Abgabe an andere Betriebe 2 50

n = 17 (Landwirte mit Tierhaltung)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 21: Bewirtschaftungsbeschrdnkungen neben WSG

Frage: Unterliegen Sie Bewirtschaftungsbeschrankungen, welche nicht vom Wasserschutzge-
biet herrihren (KULAP/Vertragsnaturschutz/Okolandbau)?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 5 26,3
nein 14 73,7

n =19 (WSG Landwirte)

Wenn ja, gibt es dabei Uberschneidungen mit den Nutzungseinschrankungen und Auflagen
des Wasserschutzgebietes?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 3 60
nein 2 40

n=>5

n =19 (WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 22: Vergangener Flachenerwerb im WSG

Frage: Haben Sie schon einmal ein Grundstick im Wasserschutzgebiet der Gemeinden | und Il

gekauft?
Anzahl der Nennungen Angaben in %
nein 24 96
ja 1 4
Nutzung: Ackerland
Preis: unter ortsuiblichem Niveau
Grund fur Kauf: Flachenabrundung

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 23: Vergangener Flachenverkauf im WSG

Il verkauft?

Frage: Haben Sie schon einmal ein Grundstiick im Wasserschutzgebiet der Gemeinden | und

Anzahl der Nennungen

Angaben in %

nein 23 92
ja 2 8
Verkauf 1: Nutzung: Ackerland
Preis: ortsubliches Niveau
Grund fiir Verkauf: WSC?_-Status +im Vergleich zu den Ubrigen
Schlagen kleiner Schlag
Kaufer: Kommune
Verkauf 2: Nutzung: Ackerland
Preis: Uber ortstiblichem Niveau
Grund fur Verkauf: WSG-Status
Kaufer: Kommune

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 24: Vergangene VeraufRerungsversuche im WSG

Kaufer gefunden?

Frage: Wollten Sie schon einmal eines lhrer Grundstiicke verkaufen und haben daflr keinen

Anzahl der Nennungen

nein 24 96
ja 1 4
Nutzung: Ackerland im betreffenden WSG

Preisvorstellung:

ortslibliches Niveau

Wieso kam es nicht zum

Verkauf?

4 Interessenten (Landwirte), diese wollten jedoch ca. 40 %
unter ortstblichem Preis bezahlen

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Angaben in %
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Anhangstabelle 25: Preiserwartung bei zukinftigen Verkauf von WSG Flachen

Frage: Wenn Sie in Zukunft eine lhrer im Wasserschutzgebiet liegenden Flachen verkaufen
wollen, denken Sie, Sie erzielen den gleichen, einen hdheren oder einen niedrigeren
Preis als fur vergleichbare Grundsticke auRerhalb des Wasserschutzgebietes?

Anzahl der Nennungen Angaben in %

wenn Kaufer Landwirt

niedriger 13 81

héher

gleich

weild nicht 19
wenn Kaufer Kommune

niedriger 3 16

héher 5

gleich 10 53

weil nicht 26

n =19 (WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 26: Absicht Uber zukiinftigen Flachenerwerb

Frage: Haben Sie vor, in absehbarer Zeit eine landwirtschaftliche Flache zu erwerben?

'ﬁgﬁr?m]g:; Angaben in %

ja, unabhangig von der Lage zu eigenen Flachen 4 16
ja, wenn die Flache an eigene Flachen angrenzt 4 16
nein 17 68
Wenn ja, aus welchem Grund wollen Sie eine Flache erwerben?

Schlagvergroferung 4 50
Betriebserweiterung und Existenzsicherung 3 37,5
zu hoher Viehbesatz 1 12,5

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 27: Absicht Giber zukiinftigen Flachenverkauf

Frage: Haben Sie vor, in absehbarer Zeit eine landwirtschaftliche Flache zu verkaufen?

Anzahl der Nennungen

Angaben in %

ja

0

0

nein

25

100

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 28: Praferenzen beim Erwerb von Ackerland innerhalb und auf3erhalb

des Wasserschutzgebietes

Frage: Nehmen wir einmal an, Sie haben die Méglichkeit, zwei gleichwertige Ackerflachen zum
selben Preis zu kaufen. Die eine liegt im Wasserschutzgebiet, die andere liegt aul3erhalb
des Wasserschutzgebietes. Welche von beiden wiirden Sie vorziehen?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
aulierhalb 25 100
innerhalb 0 0
keine Angabe 0 0

Begrindung fur auRerhalb (offene Antworten, Mehrfachnennungen):

Anzahl der Nennungen Angaben in %
Auflagen, welche nicht nur die aktuelle, son-
dern auch potentiell mégliche Nutzung(en) 18 72
beschranken
rechtliche ,Belastung" des Grundstiickes mit 15 60
Status Wasserschutzgebiet
(beflrchtete) Wertminderung 13 52
mogliche zukinftige Auflagenverscharfung 9 36
Beleihung eingeschrankt bzw. nicht mdglich 5 20
administrativer Aufwand 4 16

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 29: Praferenzen beim Erwerb von Grinland innerhalb und auf3erhalb des

Wasserschutzgebietes

Frage: Nehmen wir einmal an, Sie haben die Méglichkeit, zwei gleichwertige Grinlandflachen
zum selben Preis zu kaufen. Die eine liegt im Wasserschutzgebiet, die andere liegt au-
Rerhalb des Wasserschutzgebietes. Welche von beiden wirden Sie vorziehen?

Anzahl der Nennungen Angaben in %

aulerhalb 17 94

innerhalb

keine Praferenz

Begrindung fur auBerhalb (offene Antworten, Mehrfachnennungen):

Anzahl der Nennungen Angaben in %
rechtliche ,Belastung" des Grundstiickes mit 12 48
Status Wasserschutzgebiet
mogliche zukiinftige Auflagenverscharfung 9 36
(beflirchtete) Wertminderung 8 32
Auflagen, welche nicht nur die aktuelle, son-
dern auch potentiell mogliche Nutzung (en) 4 16
beschranken
Beleihung eingeschrankt bzw. nicht mdglich 1 4
administrativer Aufwand 1 4

n = 18 (Landwirte mit Griinlandbewirtschaftung)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 30: Notige Preisreduzierung im WSG

Frage: Wirde eine Reduzierung des Kaufpreises des im WSG gelegenen Grundstiickes |hre
Meinung andern?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 25 100
nein 0 0

Wenn ja, um wie viel misste der Kaufpreis reduziert sein?

Ackerland 35 % (Mittelwert)

Grunland 33 % (Mittelwert)

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 31: Einschatzung uber Preisveranderung durch WSG Ausweisung
(Nicht-WSG Landwirte)

Frage: Angenommen, Ihre Flachen oder Teile davon werden zum Wasserschutzgebiet erklart.
Denken Sie, Sie wirden flur diese Flachen im Falle eines Verkaufes den gleichen, einen
héheren, oder einen niedrigeren Preis erzielen, als fur vergleichbare Grundstucke au-
Rerhalb des Wasserschutzgebietes?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
gleich 0 0
héher 0 0
niedriger 6 100

n =6 (Nicht-WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 32: Darstellung Pachtpreisniveau innerhalb und auf3erhalb des WSG

Pachtpreisauswirkung

Min Max Mittelwert*
Pachtpreise aul3erhalb WSG €/ha €/ha €/ha
Ackerland (23 Pachtvertrage) 170 600 304
Grinland (12 Pachtvertrage) 120 300 230
Pachtpreise innerhalb WSG
Ackerland (18 Pachtvertrage) 210 450 293
Grinland (7 Pachtvertrage) 230 270 251

n = 60 Pachtvertrage

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 33: Pachtpreise im WSG ortsiblich?

Frage: Entspricht der Pachtpreis des im Wasserschutzgebiet liegenden Grundstlickes einem
ortsiblichen Preis?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 13 100
nein 0 0

n = 13 (Landwirte welche im WSG pachten)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 34: Absicht Uber Verldngerung von bestehender Fldchenpacht im WSG

Frage: Werden Sie die Pacht nach Ablauf der Pachtzeit zu gleichen Konditionen verlangern?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 10 77
nein 1 8
weil} nicht 2 15

n = 13 (Landwirte welche im WSG pachten)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 35: Absichten tber zukiinftige Flachenpacht

Frage: Haben Sie vor, in absehbarer Zeit eine landwirtschaftliche Flache zu pachten?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 13 52
Ackerland 6 46
Ackerland oder Grinland 6 46
Grinland 1 8
nein 12 48

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse.

Anhangstabelle 36: Grinde fur zukiinftige Flachennachfrage

Frage: Aus welchem Grund wollen Sie landwirtschaftliche Flachen zupachten?
(offene Frage, Mehrfachnennungen maglich)

ﬁgﬁﬁg:‘g:; Angaben in %
Anbau von Biomasse 4 31
GV/ha (Reduktion oder Reserve) 4 31
Maschinenauslastung 3 23
Anbau Sonderkulturen (Erdbeeren, Himbeeren) 2 15
Futter + Einstreu Pferde 1 8
Erleichterungen bei der Fruchtfolge 1 8

n = 13 (Pachtflachennachfrager)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 37: Absichten uber zukiinftige FlAchenverpachtung

Frage: Haben Sie vor, in absehbarer Zeit eine landwirtschaftliche Flache zu verpachten?

Anzahl der Nennungen

Angaben in %

ja 2 8
Ackerland 2 100
Griinland 0

nein 23 92

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 38: Praferenzen bei der kurzfristigen Pacht von Ackerland innerhalb und

aulerhalb des Wasserschutzgebietes

Frage: Nehmen wir einmal an, Sie haben die Méglichkeit, zwei gleichwertige Ackerflachen zum
selben Preis zu pachten. Die eine liegt im Wasserschutzgebiet, die andere liegt auler-
halb des Wasserschutzgebietes. Welche von beiden wiirden Sie fiir die kurzfristige

Pacht vorziehen?

Anzahl der Nennungen

Angaben in %

aullerhalb 15 60
innerhalb 4 16
keine Praferenz 6 24
Begrundung fur aul3erhalb (offene Antworten, Mehrfachnennungen):
Auflagen 15 100
Einkommensverlust durch Auflagen

. ; 7 47
nicht kompensiert
Begrundung fiir innerhalb (offene Antworten, Mehrfachnennungen):
Bio-Vertrag ist finanziell attraktiv 3 75
zusatzliche leistungsbezogene Vergi-

o ; ) 1 25

tung ist finanziell attraktiv
Begrindung fiir keine Praferenz (offene Antworten, Mehrfachnennungen):
aktuelle Auflagen stellen derzeit keine 3 50
Belastung bzw. Mehraufwand dar
Einkommensverluste sind durch Aus- 3 50

gleichszahlungen ausgeglichen

n = 25 (alle Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 39: Praferenzen bei der langerfristigen Pacht von Ackerland innerhalb

und aullerhalb des Wasserschutzgebietes

Frage: Nehmen wir einmal an, Sie haben die Mdglichkeit, zwei gleichwertige Ackerflachen zum
selben Preis zu pachten. Die eine liegt im Wasserschutzgebiet, die andere liegt aul’erhalb
des Wasserschutzgebietes. Welche von beiden wiirden Sie fir die langfristige Pacht vor-

ziehen?
Anzahl der Nennungen Angaben in %
aulerhalb 25 100
innerhalb 0 0
keine Praferenz 0 0

n = 25 (alle Landwirte)

Begrundung fur aul3erhalb bei langfristiger Pacht (offene Antworten, Mehrfachnennungen):

Risiko Uber zukunftige Entwicklung der Auflagen 7 88
und Nutzungsbeschréankungen

Gewahrung von Ausgleichszahlungen wird lang- 4 50
fristig als unsicher eingeschatzt

keine langfristige Bindung an Nutzungsbe- 4 50
schrankungen um flexibel zu sein

n = 8 (Landwirte die ihre Aussagen bei langfristig anderten)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 40: Préaferenzen bei der kurzfristigen Pacht von Grinland innerhalb und

aulRerhalb des Wasserschutzgebietes

Frage: Nehmen wir einmal an, Sie haben die Méglichkeit, zwei gleichwertige Grinlandflachen
zum selben Preis zu pachten. Die eine liegt im Wasserschutzgebiet, die andere liegt au-
Rerhalb des Wasserschutzgebietes. Welche von beiden wirden Sie fur die kurzfristige
Pacht vorziehen?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
aullerhalb 10 56
innerhalb 2 11
keine Praferenz 6 33

n = 18 (Landwirte mit Grinlandbewirtschaftung)

Begriindung fiir au3erhalb (offene Antworten, Mehrfachnennungen):

Auflagen 10 100

Einkommensverlust durch Auflagen nicht

kompensiert 2 20

n=10

Begrundung fir innerhalb (offene Antworten, Mehrfachnennungen):

Ausgleichszahlungen attraktiv 2 ‘ 100

n=2




XCVI

Begrundung fur keine Praferenz (offene Antworten, Mehrfachnennungen):

aktuellen Auflagen stellen derzeit keine 4 57
Belastung bzw. Mehraufwand dar
Einkommensverluste sind durch Aus-

) . 2 29
gleichszahlungen ausgeglichen

n=6

n = 18 (Landwirte mit Griinlandbewirtschaftung)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 41: Praferenzen bei der langerfristigen Pacht von Grinland innerhalb

und aulRerhalb des Wasserschutzgebietes

Frage: Nehmen wir einmal an, Sie haben die Moglichkeit, zwei gleichwertige Grinlandflachen
zum selben Preis zu pachten. Die eine liegt im Wasserschutzgebiet, die andere liegt au-
Rerhalb des Wasserschutzgebietes. Welche von beiden wirden Sie fur die langfristige
Pacht vorziehen?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
aullerhalb 17 96
innerhalb 0 0
keine Praferenz 1

n = 18 (Landwirte mit Griinlandbewirtschaftung)

Begrundung fur aul3erhalb bei langfristiger Pacht (offene Antworten, Mehrfachnennungen):

Anzahl der Nennungen Angaben in %
Risiko Uber zukiinftige Entwicklung der Auf- 5 71
lagen und Nutzungsbeschrankungen
Gewahrung von Ausgleichszahlungen wird 4 57
langfristig als unsicher eingeschatzt
keine langfristige Bindung an Nutzungsbe- 4 57
schrankungen um flexibel zu sein

n = 7 (die ihre Aussagen bei langfristiger Pacht anderten)

n = 18 (Landwirte mit Griinlandbewirtschaftung)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 42: Bereitschaft zur Zahlung héherer Pachtpreise im WSG

Frage: Kénnten Sie sich vorstellen, fir Flachen im Wasserschutzgebiet einen héheren Pacht-
preis zu bezahlen als Sie dies fir Flachen auRerhalb zu zahlen bereit waren?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 0 0
nein 4 100

n = 4 (Landwirte die fur die kurzfristige Pacht innerhalb WSG bevorzugen)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 43: Pacht von WSG Grundstiicken durch Nicht WSG-Landwirte

Frage: Haben Sie schon einmal Flachen im Wasserschutzgebiet der Gemeinden | und Il ge-

pachtet?

Anzahl der Nennungen

Angaben in %

ja

0

nein

100

n =6 (Nicht-WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 44: Beleihung von Grundstiicken im WSG

Frage: Haben Sie schon einmal Flachen im Wasserschutzgebiet als Sicherheit fur einen Kredit
verwendet oder wollten Sie diese verwenden?

Anzahl der Nennungen

Angaben in %

ja

3

19

nein

13

81

n = 16 (Landwirte mit Eigentumsflachen im WSG)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 45: Kulturart des zu beleihenden WSG Grundstiickes

Frage: Welche WSG Flachen wollten Sie beleihen?

Anzahl der Nennungen

Angaben in %

Ackerland (Zone lll)

3

100

Grinland

0

0

n = 3 (Landwirte welche beabsichtigten WSG Flachen zu beleihen)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 46: Beriicksichtigung des WSG-Status bei Beleihung

Frage: Achtete die Bank auf den WSG Status des Grundstiickes?

Anzahl der Nennungen

Angaben in %

ja

3

100

nein

0

0

n = 3 (Landwirte welche beabsichtigten WSG Flachen zu beleihen)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 47: Akzeptanz der WSG Flache als Sicherungsobjekt

Frage: Wurden diese Flachen beliehen?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 0 0
nein 3 100

Wenn nein, wie haben Sie dann einen Kredit bekommen?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
Flache aullerhalb des WSG beliehen 2 67
Hofstelle beliehen 1 33

n = 3 (Landwirte welche beabsichtigten WSG Flachen zu beleihen)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 48: Erforderlicher Nachweis der Kapitaldienstfahigkeit

Frage: Mussten Sie bei der Kreditvergabe lhre Kapitaldienstfahigkeit anhand von Buchfih-
rungsunterlagen etc. darlegen?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 3 100
nein 0 0

n = 3 (Landwirte welche beabsichtigten WSG Flachen zu beleihen)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 49: Auswirkungen des WSG Status einer Flache auf die Kreditvergabe
(WSG Landwirte)

Frage: Wie glauben Sie, wirde sich die Tatsache, dass Flachen im Wasserschutzgebiet liegen,
bei einer Kreditvergabe auswirken?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
positiv 0 0
negativ 21 95
keine Auswirkungen 0 0
weil} nicht 1 5

n = 22 (Landwirte welche mit der Beleihung von landw. Grundstiicken in WSG noch nicht konfrontiert
waren)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 50: Bewirtschaftungsbeschrdnkungen der Wasserschutzgebietsverord-
nung, welche die betroffenen Landwirte in ihrer aktuellen Bewirt-
schaftung einschranken

Frage: Welche Auflagen schranken Sie in Ihrer Bewirtschaftung tatsachlich ein? Gemeint sind
hierbei nur die Auflagen fiir welche die Basisvergiitung angeboten wird, d. h. WSG Auf-
lagen + Auflagen des § 3 des Vertrages! (Mehrfachnennung maoglich!)

'ﬁnzahl der Angaben in %
ennungen
Verordnung:

Pflanzenschutzmittelbeschrankung 7 36,8
Zeitliche Einschrankung bei Diingen mit Giille, Jauche, Fest-

mist, sonstigen organischen und mineralischen Stickstoffdin- 6 31,6
gern

unvermeidbare Winterfurche erst nach dem 1.11. 3 15,8
Lagern von Kompost verboten 3 15,8
bauliche Anlagen zu errichten oder zu erweitern 2 10,5
Weidehaltung nur ohne flachige Verletzung der Grasnarbe zu- 2 105
lassig ’
Auflagen bei Lagern von Wirtschaftsdiinger auf unbefestigten 2 105
Flachen ’
Kiesgewinnung verboten 2 10,5
Auflagen fiir Anlagen zum Lagern und Abfiillen von Jauche, 1 53
Gllle oder Silagesickersaft zu errichten oder zu erweitern ’
Durchfiihrung von Bohrungen fiir Brunnen verboten 1 5,3
Zwischenfrucht vor Mais darf erst ab 15.3. eingearbeitet werden 1 53
Anlagen zum Herstellen, Behandeln oder Verwenden von Was-

sergefahrdenden Stoffen zu errichten oder zu erweitern nur sehr 1 5,3
eingeschrankt moglich

Klarschlammausbringungsverbot 1 5,3
Basisvergutung

gezielte Begriinung der Ackerflachen nach der Ernte 6 31,6

n =19 (WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 51: Ausgleich der Bewirtschaftungsbeschrankungen durch Ausgleichs-

zahlungen

Frage: Sind die Einkommensverluste, welche durch die Einhaltung der Wasserschutzge-
bietsauflagen und der zusatzlichen Auflagen nach § 3 des Vertrages entstehen, bei lhrer
derzeitigen Betriebssituation durch die Basisverglitung...

Anzahl der Nennungen Angaben in %
nicht ausgeglichen 7 43,7
ausgeglichen 8 50,0
mehr als ausgeglichen 1 6,3

n =16 (WSG Landwirte ohne 6kologisch wirtschaftende Betriebe)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 52: Vertragsabschlisse mit dem WVU

Frage: Welche Vertrage haben Sie mit dem WVU unterzeichnet?

’ﬁnzahl der Angaben in %
ennungen
Basisvertrag 7 36,8
Basis + zusatzliche leistungsbezogene Vergitung fir min-

7 36,8
destens 1 MaRnahme
Bio 15,8
keine 10,6

n =19 (WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 53: Einschatzung der Entwicklungsfahigkeit des landwirtschaftlichen
Betriebes durch die Lage von Grundsticken im WSG (WSG Landwir-

te)

Frage: Ist die Entwicklungsfahigkeit Ihres landwirtschaftlichen Betriebes durch die Lage lhrer
Flachen im Wasserschutzgebiet. ..

Anzahl der Nennungen

Angaben in %

nicht eingeschrankt 3 15,8
eingeschrankt 14 73,7
sehr eingeschrankt 2 10,5

n =19 (WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 54: Einschatzung der Entwicklungsfahigkeit des landwirtschaftlichen
Betriebes durch die Lage von Grundsticken im WSG (Nicht-WSG

Landwirte)

Frage: Wenn Teile lhrer Flachen als Wasserschutzgebiet erklart werden wirden, denken Sie,
die zukunftige Entwicklungsfahigkeit lhres landwirtschaftlichen Betriebes wére da-

durch...

Anzahl der Nennungen

Angaben in %

nicht eingeschrankt 0
eingeschrankt 83,3
sehr eingeschrankt 1 16,7

n =6 (Nicht-WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 55: Einschatzung uber die weitere zukinftige Gewahrung der Aus-

gleichszahlungen (WSG Landwirte)

Frage: Gehen Sie davon aus, dass die Ausgleichszahlungen, welche Sie vom Wasserversor-
gungsunternehmen erhalten, zukunftig...

Anzahl
der Nen- | Angaben in %
nungen
sicher sind und Sie sich auf deren Zahlung verlassen kdnnen 4 21
unsicher sind und Sie sich auf deren Zahlung nicht verlassen kénnen 15 79

n =19 (WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 56: Einschatzung Uber die weitere zuklnftige Gewdéhrung der Aus-
gleichszahlungen (Nicht-WSG Landwirte)

Frage: Gehen Sie davon aus, dass die Ausgleichszahlungen, welche Sie in diesem Falle vom
Wasserversorgungsunternehmen erhalten wirden, zukinftig...

Anzahl
der Nen- | Angaben in %
nungen
sicher sind und Sie sich auf deren Zahlung verlassen kénnen 3 50
unsicher sind und Sie sich auf deren Zahlung nicht verlassen kénnen 3 50

n =6 (Nicht-WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 57: Einschatzung Uber die zukiinftige Entwicklung der Auflagen (WSG

Landwirte)

Frage: Wie schatzen Sie die Entwicklung der Anforderungen der Wasserschutzgebietsverord-
nung ein? Denken Sie, dass sich die Auflagen zukinftig...

Anzahl der Nennungen Angaben in %
verscharfen 15 78,9
gleich bleiben 4 21,1
verringern 0 0

n =19 (WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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Anhangstabelle 58: Einschatzung uUber die zukinftige Entwicklung der Auflagen (Nicht-
WSG Landwirte)

Frage: Wie schatzen Sie die Entwicklung der Anforderungen der Wasserschutzgebietsverord-
nung ein? Denken Sie, dass sich die Auflagen zukunftig...

Anzahl der Nennungen Angaben in %
verscharfen 5 83,3
gleich bleiben 1 16,7
verringern 0 0

n =6 (Nicht-WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.

Anhangstabelle 59: Kenntnis der Bestimmungen der WSG-Verordnung (Nicht-WSG
Landwirte)

Frage: Haben Sie sich schon einmal mit der in Ihrer Gemeinde giiltigen WSG Verordnung bzw.
den angebotenen Vertragen des WVU beschaftigt, und wissen Sie welche Nutzungsbe-
schrankungen und Auflagen darin enthalten sind?

Anzahl der Nennungen Angaben in %
ja 0 0
nein 6 100

n = 6 (Nicht-WSG Landwirte)

Quelle: Eigene Darstellung, Befragungsergebnisse der Einzelfallstudie.
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