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1 Einleitung

1.1 Sachverhalt und Auftrag

Die vorliegende gutachterliche Ausarbeitung stellt die Fortfihrung eines Gutachtenauftra-
ges dar, als dessen erstes Ergebnis im April 2017 das

,Gutachten iber die Auswirkungen einer stadtebaulichen ErschlieBung des Gebietes
Oberbillwerder auf die wirtschaftliche Situation der landwirtschaftlichen Betriebe in
Hamburg-Billwerder”

vorgelegt wurde. Der in der Einleitung von besagtem Gutachten dargelegte planerische
Hintergrund der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH) zur stadtebaulichen ErschlieRung
des neuen Stadtteils Oberbillwerder ist auch fur das hiermit vorgelegte Folgegutachten un-
eingeschrankt gultig, weshalb der Wortlaut hier der Vollstdndigkeit nochmals wiedergege-
ben wird:

,Die Senatskommission fiir Stadtentwicklung und Wohnungsbau (Senko) hat am 28.09.2016
(Drs. Nr. 160928/6) beschlossen, dass die IBA Hamburg GmbH (IBA) bis zum Ende des
3. Quartals 2018 einen Masterplan zur stddtebaulichen Erschlieung des Gebietes Oberbill-
werder erstellt. In diesem Zusammenhang wurde ergdnzend beschlossen, dass die fiir die
planerische Abwédgung bedeutsamen Belange der Landwirtschaft insbesondere zur Vermei-
dung von Existenzgeféhrdungen der landwirtschaftlichen Betriebe gutachterlich untersucht
werden sollen.

Im Rahmen der Begleitung des Vorplanungsprozesses durch die Behdrde fiir Wirtschaft, Ver-
kehr und Innovation (BWVI) wurde am 20.12.2016 die Erstellung eines landwirtschaftlichen
Fachgutachtens in Auftrag gegeben, welches nach Vorlage von konkreten und belastbaren
Planungsdaten im Kalenderjahr 2018 perspektivisch auch die planerischen Folgen fiir ein-
zelne betroffene landwirtschaftliche Betriebe bewerten wird. Die Erteilung des Gutachtenauf-
trages an die Unterzeichner der vorliegenden Ausarbeitung erfolgte mit dem Ziel der Vermei-
dung von Existenzgefdhrdungen, indem u. a. auch einzelbetriebsbezogene Moglichkeiten zur
Konfliktminderung zwischen &ffentlicher Planung und landwirtschaftlichen Belangen aufge-
zeigt werden.

Flir eine rechtssichere Planung ist die Vermeidung von betrieblichen Existenzgeféhrdungen
von grof3er Bedeutung. Gutachterlich nachgewiesene Existenzgeféhrdungen haben in der pla-
nerischen Abwégung ein besonderes Gewicht, weil den Betroffenen aufgrund ihrer subjekti-
ven Betroffenheit Rechtsmittel zur Verfiigung stehen, die die Planung erschweren oder zumin-
dest deutlich verzégern kénnten.

Parallel zur Erarbeitung des Masterplanes durch die IBA legen die Unterzeichner mit diesem
ersten Teil des landwirtschaftlichen Fachgutachtens eine Darstellung des Ist-Zustandes der
Agrarstruktur im Raum Billwerder zum Stichtag 31.03.2017 vor. Detaillierte Feststellungen
tiber die Anzahl der tatsdchlich in ihrer betrieblichen Entwicklung und ihrer wirtschaftlichen
Existenz bedrohten landwirtschaftlichen Betriebe sind derzeit noch nicht méglich; sie werden
zu einem spéteren Zeitpunkt getroffen, wenn konkrete Planungsdaten und -unterlagen zur
Verfiigung stehen. Das bedeutet, dass es auf der Grundlage der nachfolgenden Darstellung
der derzeitig vorhandenen Agrarstruktur im Raum Billwerder erst zu gegebener Zeit méglich
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sein wird, die jeweiligen einzelbetrieblichen Planungsbetroffenheiten exakt zu analysieren und
betriebsindividuelle Vorschldge zur Vermeidung von Existenzgeféhrdungen zu erarbeiten.”

Die im letzten Absatz des vorstehenden Zitates angesprochenen ,konkreten Planungsda-
ten“ wurden den Verfassern des vorliegenden Gutachtens in den zurtickliegenden Monaten
in mehreren Schritten von den jeweils zustandigen Behdrden — teils vollstéandig, teils ledig-
lich in Grundziigen — Ubermittelt. Nach einer zum Teil sehr aufwéndigen Analyse und Auf-
arbeitung dieser Planungsdaten konnte in den Monaten September und Oktober diejenige
Datengrundlage erarbeitet werden, anhand welcher die Mdglichkeit besteht, Bewertungen
auf der einzelbetrieblichen Ebene vorzunehmen. Das bedeutet konkret, dass nunmehr die
Méglichkeit besteht zu prifen,

- inwieweit die in Oberbillwerder angesiedelten landwirtschaftlichen Betriebe als Folge der
stadtebaulichen Entwicklung méglicherweise in der Existenz geféhrdet werden und

- welche Anpassungsmalnahmen in Betracht kommen, um mégliche Existenzgefahrdun-
gen abzuwenden und den Betrieben somit eine wirtschaftlich auskémmliche Fortflhrung
zu erméglichen.

Es wird an dieser Stelle davon abgesehen, die den Unterzeichnern des vorliegenden Gut-
achtens von den verschiedenen Behorden Ubermittelten Daten und Informationen im Ein-
zelnen darzulegen, da dieses aus denjenigen Kapiteln ersichtlich wird, in welchen jene Da-
ten und Informationen erldutert werden. Gleiches gilt auch fir Daten und Informationen, die
von den Unterzeichnern selbst beschafft oder aber auf dem Wege umfangreicher Daten-
analysen selbst erhoben wurden.

1.2 Vorgehensweise

Der Schwerpunkt der Aufgabenstellung liegt auf der Uberpriifung méglicherweise beste-
hender Existenzgefahrdungen von landwirtschaftlichen Pachthéfen als Folge der in Zusam-
menhang mit dem Bau des neuen Stadtteiles stehenden stédtischen Planungen der FHH.
Hierzu dient die Vorlage von 5 separaten einzelbetrieblichen Gutachten mit allen konkreten
Betriebsdaten und Betrachtungen zur individuellen Planungsbetroffenheit flr die 5 haupt-
betroffenen Pachthéfe. Den einzelbetrieblichen Gutachten liegen grétenteils die Buchfih-
rungsergebnisse der Einzelbetriebe und eine Reihe personenbezogener Daten zu Grunde.
Der Inhalt unterliegt deshalb strengen datenschutzrechtlichen Anforderungen.

Ein weiterer Schwerpunkt der Aufgabenstellung besteht darin, die Konsequenzen der stad-
tischen Planungen fur die Rahmenbedingungen der zukilnftigen Agrarstruktur sowohl fur
den Planungsraum Billwerder als auch auf einzelbetrieblicher Ebene aufzuzeigen und Még-
lichkeiten flr Konfliktlésungen zu benennen.

Zur Lésung der Aufgabe wird das Gutachten in zwei Teile unterteilt. Der hiermit vorgelegte
allgemeine Gutachtenteil beinhaltet alle allgemeinen und Ubergeordneten Thermenberei-
che, die sich nicht auf die einzelbetriebliche Ebene beziehen. Hierzu zahlen beispielsweise
die taxatorischen Grundsétze der Bewertung von méglichen Existenzgefdhrdungen, die
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Methodik der Datenerhebung, die Interpretation von Ergebnissen zu gebietsbezogenen Fla-
chenbilanzen und die Darstellung von zusammenfassenden und anonymen Ergebnissen
aus den separaten einzelbetrieblichen Gutachten.

Aus dem Textteil zu den taxatorischen Grundsatzen wird ersichtlich, wie auf der Basis der
einschlagigen rechtlichen Vorgaben eine Beurteilung von méglichen Existenzgefahrdungen
als Folge von o6ffentlichen Eingriffen in landwirtschaftliche Betriebe zu erfolgen hat.

Der Textteil zur Methodik der Datenerhebung erldutert den Ablauf der Erstellung von 5
exakten Pachtflachenbilanzen flr die auf die Einzelbetriebe einwirkende Planungssituation.
Hierzu waren umfangreiche Vorarbeiten erforderlich, weil von den an der Planung beteilig-
ten Institutionen keine flurstiicksscharfen Grunddaten mit Bezug zu den einzelbetrieblichen
Ebenen zur Verfligung gestellt werden konnten.

Um die verschiedenartigen Flachennutzungen, Flachenstrukturen und Fladchenabgrenzun-
gen fur die Planungssituation auf den jeweiligen einzelbetrieblichen Ebenen exakt quantifi-
zieren zu kdnnen, werden die unterschiedlichen stédtischen Planungsvorhaben dabei flur-
sticksgenau erfasst und den einzelnen Betrieben zugeordnet. Zur grafischen Darstellung
werden die Planungsdaten parallel zur einzelbetrieblichen Flachenbilanzierung zusatzlich
ebenfalls flurstlicksgenau in eine den gesamten Planungsraum umfassende Gebietskarte
Ubertragen.

Die Basis dieser Flachenbilanzierungen stellt die Grundlage fur die 5 einzelnen Gutachten
zur ,Uberpriifung von méglichen Existenzgefahrdungen auf der einzelbetrieblichen Ebene*
dar. Hierbei erfolgt fur die in Billwerder wirtschaftenden Betriebe die 6konomische Bewer-
tung der Frage, ob die mit der Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklung in Oberbillwer-
der verbundenen Eingriffe in die Betriebe im Einzelfall so gravierend sind, dass die wirt-
schaftliche Existenz der Betriebe gefahrdet wird. Zugleich werden im Kontext der Einzel-
gutachten mit den Bewertungen Mdglichkeiten aufgezeigt, mit deren Hilfe die jeweiligen
betrieblichen Betroffenheiten gemindert oder ggf. eintretende Existenzgefahrdungen abge-
wendet werden kénnen.

Die datenschutzrechtlichen Belange in den textlichen Ausflihrungen des allgemeinen Gut-
achtenteiles finden ausreichend Berlcksichtigung, indem die Erlduterungen zur Systematik
der Flachenbilanzen sowie der gebietsrelevanten und allgemeingultigen Ergebnisse und
Schlussfolgerungen aus den einzelbetrieblichen Gutachten weitestgehend keine Rick-
schlisse auf die betroffenen Betriebe zulassen und ihre Anonymitét gewéhrleistet bleibt.

Die beschriebene Untergliederung der insgesamt vorgelegten gutachtlichen Stellungnah-
men in mehrere Gutachtenteile erméglicht es dem Auftraggeber, den an der Planung be-
teiligten Institutionen und betroffenen Landwirten die aus datenschutzrechtlicher Sicht an-
gemessenen einzelnen Gutachtenteile zur Verfligung zu stellen.
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2 Taxatorische Grundsatze zur Bewertung von méglichen
Existenzgefahrdungen

21 Allgemeine Ausfiihrungen

Im Falle landwirtschaftlicher Betriebe kann ein schwerwiegender Eingriff in den Betrieb, vor
allem ein Flachenentzug, die wirtschaftliche Existenz gefahrden. Dieses gilt gleichermalien
bei einem Eingriff in Eigentumsflachen wie auch bei einem Eingriff in Pachtflachen. Sofern
Pachtflachen betroffen werden, sind diese allerdings gesondert zu betrachten (siehe
Kap. 2.3).

Vor der Untersuchung, ob im Einzelfall als Folge eines Landentzuges oder eines anderen
schwerwiegenden Eingriffes in einen Betrieb méglicherweise eine Existenzgefahrdung vor-
liegt, ist zunachst zu kléren, welche einzelbetrieblichen Faktoren in diese Untersuchung
einbezogen werden sollen (KOHNE 2000, S. 221). Demnach sind bei der Untersuchung ei-
ner potenziellen Existenzgefédhrdung sowohl der bewirtschaftete Betrieb als auch ergan-
zend die persoénlichen Verhéltnisse des Eigentimers oder des Bewirtschafters zu bertck-
sichtigen. Daraus folgt, dass zu prfen ist (KOHNE 2000, S. 222),

- ob der Betrieb Uberhaupt auf absehbare Zeit fortgefuhrt wird, wobei mafigeblich ist, wie
alt der Betriebsinhaber und ob ein einschlagig ausgebildeter Hofnachfolger vorhanden
ist.

- wie die wirtschaftliche Lage des Betriebes in der Ausgangssituation ist. Denn eine
Existenzgefahrdung infolge eines Landentzuges setzt voraus, dass vor dem Landentzug
Uberhaupt eine wirtschaftliche Existenz besteht. Sofern festgestellt wird, dass der Be-
trieb bereits vor dem Landentzug keine ausreichende wirtschaftliche Existenz im Sinne
der rechtlichen Vorgaben darstellt, so kann der Landentzug aus rechtlichen Grtinden
nicht als Ausléser der Existenzgefahrdung gewertet werden.

GleichermaBen gibt KOHNE (2007, S. 322 ff.) jedoch auch zu bedenken, dass es aus
agrarstruktureller Sicht in erster Linie auf eine objektivierende Sichtweise ankommt, wohin-
gegen die einzelbetriebliche und somit subjektive Sichtweise zweitrangig ist. Diesem aus
rein 6konomischer Sicht nachvollziehbaren Gedanken ist jedoch entgegenzuhalten, dass
die einschlagige Rechtsprechung im Verlaufe der zurlckliegenden rd. 30 Jahre eine Art
,Bewertungslinie“ herausgebildet hat, die hinsichtlich der Uberprifung einer méglichen
Existenzgeféhrdung eine subjektive und somit einzelbetriebliche Sichtweise fordert (GUT-
TER et al. 2012). Was daraus im Einzelnen abzuleiten ist, wird nachfolgend noch néher dar-
gelegt.

Ergénzend sei an dieser Stelle jedoch vorweg noch Folgendes klargestellt: Seitens der von
einem Landentzug betroffenen Betriebe und somit Betriebsleiterfamilien werden die Be-
griffe ,Existenzgefahrdung®“ und ,wirtschaftliche Beeintrachtigung* als Folge eines Eingriffes
in den Betrieb nicht selten falschlicherweise synonym verwendet. Denn es wird vielfach
davon ausgegangen, dass jeglicher wirtschaftlicher Verlust langfristig die
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Konkurrenzféhigkeit beeintrachtigt und damit auch den Fortbestand der Existenz des Be-
triebes gefahrdet. Diese Sichtweise ist jedoch unzutreffend. Im Sinne der mafgebenden
rechtlichen Begriffsdefinition tritt eine Existenzgefahrdung erst dann ein, wenn die mit einem
Eingriff in den Betrieb entstehenden wirtschaftlichen Verluste selbst nach durchgefuhrten
schadensmindernden Anpassungsmaflnahmen so schwerwiegend sind, dass dem Betrieb
die wirtschaftliche Grundlage entzogen wird und in der Folge die Existenz des Betriebes
bereits kurz- oder mittelfristig nicht mehr gesichert ist. Die Erfahrung zeigt, dass es hierzu
i. d. R. nur bei starker Betroffenheit kommt. In derartigen Féllen sind dann seitens des Pla-
nungstragers besondere Manahmen erforderlich, die geeignet sind, die Existenzgefahr-
dung abzuwenden: Diesbezuglich kommen z. B. die Bereitstellung von Ersatzland oder die
Anlage eines geeigneten Ersatzweges in Betracht. Im Falle geringerer Betroffenheiten ent-
stehen den Betrieben zwar i. d. R. auch wirtschaftliche Verluste, die jedoch die Aufrechter-
haltung der betrieblichen Existenz nicht in Frage stellen. Grundsatzlich kann nach KOHNE
(2000, S. 221) festgestellt werden, dass eine Existenzgeféhrdung ,nur bei schwerwiegen-
den Eingriffen zu befirchten” ist.

2.2 Bewertungskriterien zur Feststellung von Existenzgefahrdungen

Unter Bericksichtigung der soeben genannten rechtlichen Vorgaben bei der Prifung eines
Betriebes auf Existenzgefahrdung, die eine Betrachtung des Betriebes unter Einschluss
des Betriebsleiters und seiner Familie erfordert, sind die bei KOHNE (2000, S. 223 ff.) und
bei GUTTER et al. (2012, S. 86 ff.) aufgeflhrten Kriterien von Bedeutung:

- Einkommen und betriebliche Kapitalbildung
- Faktorentlohnung

- Liquiditat

- Verschuldungsgrad

Dabei ist anzumerken, dass eine besonders enge Verknlpfung zwischen dem Einkommen
(Gewinn) und der betrieblichen Kapitalbildung einerseits und der Faktorentlohnung (Entloh-
nung der eigenen Arbeit, des eigenen Bodens und des sonstigen betrieblichen Eigenkapi-
tals) andererseits besteht. Der Aspekt der Faktorentlohnung ist insbesondere im Fall von
Nebenerwerbsbetrieben von Bedeutung, die definitionsgemal nur zu einem Teil zum Ge-
samteinkommen beitragen. Bei diesen Betrieben steht besonders eine angemessene Ent-
lohnung der eingesetzten Arbeit (als ResidualgréRe) im Vordergrund (MOSER 1996, S. 47,
GUTTER et al. 2012, S. 93 ff.).

Die Bewertungskriterien Liquiditdt und Verschuldungsgrad sind im Vergleich zu den zuvor
genannten Kriterien Faktorentlohnung sowie Einkommen und betriebliche Kapitalbildung
von geringerem Interesse. Sie sind zudem nur relativ selten von ausschlaggebender Be-
deutung und daher lediglich in bestimmten Féllen (vor allem bei gewerblichen Agrar-Grol3-
unternehmen) als erganzendes Merkmal heranzuziehen. lhre Berucksichtigung erfordert
einen vollstandigen Einblick in die finanziellen Verhaltnisse der Betriebe und der Betriebs-
inhaber (Privatvermdgen), der jedoch in vielen Féllen nicht ohne weiteres méglich ist.



Gutachten zur Uberprifung von méglichen Existenzgefahrdungen von landwirtschaftlichen Pachthéfen der Freien und
Hansestadt Hamburg infolge der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes Oberbillwerder (Allgemeiner Teil 1)

In den vorliegenden Gutachten konzentrieren sich die Bewertungen auf die Erfolgskriterien
Einkommen (Gewinn) und betriebliche Eigenkapitalbildung, denen seitens der einschlégi-
gen Rechtsprechung eine ganz besonders groe Bedeutung beigemessen wird (siehe
hierzu insbesondere BVerwG, Beschl. vom 31.10.1990, in: Wertermittiungsforum,
Nr. 1/1995, S. 34 ff.; GUTTER et al. 2012, S. 28 ff.; MAHRLEIN 2015).

Die Unterzeichner halten es nicht fur gerechtfertigt, die Existenzfahigkeit bzw. Existenzge-
fahrdung an pauschalen GréRen zu bemessen. Ein Gewinn von mindestens 60.000 € bis
80.000 € und eine Eigenkapitalbildung von mindestens 10.000 € bis 20.000 € pro Jahr (je-
weils mehrjéhrige Durchschnittswerte) gelten zwar fur zukunftsféahige Haupterwerbsbe-
triebe in Fachkreisen als ZielgréRen, sie durfen jedoch angesichts der Heterogenitét der
betrieblichen und familidren Verhaltnisse nicht flr alle Betriebe gleichermalien als Malstab
herangezogen werden. Vielmehr ist im Einzelfall unter Berlicksichtigung der jeweiligen Ver-
héltnisse des Betriebes, der Betriebsleiterfamilie und der allgemeinen agrarwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen mit AugenmalR ein einzelbetrieblicher Schwellenwert festzulegen,
wobei allerdings eine Orientierung an den oben genannten ZielgréRen geboten ist.

Hinweis: Fur detaillierte Ausflhrungen zu den Bewertungskriterien bei der Beurteilung von
moglichen Existenzgefdhrdungen siehe GUTTER et al. (2012, S. 68 ff.) sowie MAHRLEIN
(2015).

2.3 Bericksichtigung von Pachtflachen

Pachtrechte gehdren zu den durch Art. 14 GG geschitzten Rechten (DE WITT & SCHIRP
1994; KARG 2001). Bei Flachenentzigen fur éffentliche Zwecke oder anderen schwerwie-
genden Eingriffen ist das Einbeziehen von Pachtflachen immer wieder Ausléser von Un-
stimmigkeiten. Um diese fur den vorliegenden Fall zu vermeiden, sei an dieser Stelle fol-
gendes ausgefuhrt:

Voraussetzung fur die Berticksichtigung von Pachtflachen im Rahmen eines Flachenentzu-
ges oder eines Eingriffs in eine ausgelbte Fladchennutzung ist ein hoheitlicher Eingriff in
eine geschutzte Rechtsposition. Diese Rechtsposition beinhaltet im Pachtrecht die Még-
lichkeit, die Pachtflache vertraglich gesichert fir die Dauer der Pachtzeit nutzen zu kénnen
und daraus wirtschaftliche Ertrdge zu erzielen. Dabei werden die Rechtspositionen des
Péchters im Einzelnen durch den Inhalt des Pachtvertrages konkretisiert (NIEBUHR 1999,
S. 9). Im Regelfall liegen schriftiche Pachtvereinbarungen vor. Es haben jedoch auch
mundliche Pachtabsprachen rechtlich Bestand, allerdings sind diese Absprachen grund-
satzlich nur als unbefristete Pachtvertrage mit einer Restpachtlaufzeit in Hohe der gesetz-
lichen Kundigungsfrist von i. d. R. zwei Jahren als rechtsverbindlich anzusetzen.

Die rechtlichen Anspriiche eines Pachters sind —im Gegensatz zu denen eines Grundei-
gentlmers — also zeitlich begrenzt. Die Befristung ergibt sich bei auf eine bestimmte Lauf-
zeit vereinbarten Pachtvertrdgen aus der vertraglich festgelegten Laufzeit. Sofern Pacht-
verhéltnisse bereits Uber die Laufzeit des Pachtvertrages hinausgehen und sich somit
i. d. R. von Jahr zu Jahr verlangern, ist die Restpachtdauer grundséatzlich mit zwei Jahren
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anzusetzen. Eine aufgrund der tatsachlichen Verhéltnisse bestehende Erwartung auf die
Fortsetzung eines oder mehrerer Pachtverhéaltnisse Uber das privatrechtlich (schriftlich) fi-
xierte Pachtende hinaus ist nach der geltenden (gefestigten) Rechtsprechung nicht als
Rechtsposition anzusehen. Dieses gilt auch dann, wenn bestehende Pachtverhéltnisse be-
reits seit langem bestehen und bisher regelmafig verlangert worden sind. Die Rechtspre-
chung begrindet dieses damit, dass grundséatzlich nur konkrete Rechtsanspriiche, die dem
Rechtstrager (Pachter) zum Zeitpunkt des hoheitlichen Eingriffes zustehen, geschuitzt sind,
nicht jedoch bloRe Chancen, Aussichten oder Erwartungen (NIEBUHR 1999, S. 9.).

Die Niederséachsische Landesbehdrde fur StraBenbau und Verkehr vertritt aus den vorge-
nannten Grinden hinsichtlich der Anfertigung von Existenzgefdhrdungsgutachten in Bezug
auf die Berucksichtigung von Pachtflachen folgende Auffassung: Der auf Flachen entfal-
lende wirtschaftliche Schaden kann im Fall von Pachtflachen, fur die nur kurzfristige Rest-
pachtlaufzeiten von weniger als drei Jahren oder lediglich mdndliche Pachtvereinbarungen
vorliegen, nicht berticksichtigt werden. Denn eine rechtlich sichere betriebliche Nutzung der
Flachen ist ohnehin nur noch Uber sehr wenige Jahre méglich, und es darf nicht damit ge-
rechnet werden, dass die Fldchen dem Betrieb auch weiterhin zur Verflgung stehen. Ent-
sprechend der kurzfristigen Restpachtlaufzeiten ist dann auch der dem Betrieb entstehende
Schaden nur von kurzfristiger Dauer und damit — juristisch gesehen —nur selten so schwer-
wiegend, dass dieser eine Existenzgeféhrdung auslésen kdnnte.

Aufgrund dieser auf dem Entschadigungsrecht basierenden rechtlichen Wertung einer Be-
troffenheit von gepachteten Flachen durch Flachenentzug leitet die Niedersachsische Lan-
desbehdrde fur StraRenbau und Verkehr die Schlussfolgerung ab, dass Existenzgefahrdun-
gen durch den Entzug von Pachtflachen nur dann begrindbar sein kdnnen, wenn bei be-
troffenen Pachtflachen die Pachtverhéltnisse am Bewertungsstichtag noch eine zumindest
langerfristig bestehende Restpachtlaufzeit vorliegt. Die Mindest-Restpachtdauer wird hier-
bei mit 5 Jahren festgelegt. Bei Restpachtlaufzeiten von 3 oder 4 Jahren werden Verlust-
abschlédge vorgenommen, und bei Pachtflachen, deren Laufzeit am Bewertungsstichtag
weniger als 3 Jahre betragt, werden — wie bereits dargelegt wurde — die auf diese Flachen
entfallenden wirtschaftlichen Nachteile als gegenstandslos angesehen.

In Sachverstandigenkreisen wird diese aus dem Entschadigungsrecht abgeleitete Sicht-
weise bei der Beurteilung von méglichen Existenzgefahrdungen allerdings als nicht korrekt
betrachtet, sie erweist sich zudem als nicht konsistent. Denn bei der Bewertung der betrieb-
lichen Ausgangslage werden séamtliche Pachtflachen unabhéangig von der Restpachtlaufzeit
beriicksichtigt und somit Eigentumsflachen gleichgestellt. Wenn dann bei der Uberprifung
einer moéglichen Existenzgefahrdung eine andere Betrachtung und somit Bewertung der
Pachtflachen erfolgt, so stellt dieses einen nicht nachvollziehbaren und nicht zu rechtferti-
genden Widerspruch in der Vorgehensweise der Bewertung dar.’

Hinsichtlich der Durchfiihrung von gutachterlichen Uberprifungen zur Beurteilung von még-
lichen betrieblichen Existenzgefahrdungen und somit flr die Bewertung des von einem

1 Dieser Aspekt wurde im Rahmen der HLBS-Spezialseminare ,Gutachtencheck Existenzgeféhr-
dung“am 19. - 20.02.2016 und 17. - 18.02.2017 in Goéttingen umfassend diskutiert.
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offentlichen Eingriff verursachten monetéren Verlust ist es von entscheidender Bedeutung,
dass es gerade nicht darauf ankommt, ob die Schadenspositionen entschadigungsféhig
sind, oder anders formuliert: FUr die Bewertung des wirtschaftlichen Verlustes ist es nicht
mafRgeblich, ob ein Eingriff in Rechtspositionen erfolgt. Malkgeblich ist vor dem Hintergrund
der zuvor erlauterten Intention des Sonderstatus ,Existenzgeféhrdung“ ausschlielich die
Minderung des betrieblichen jahrlichen Gewinns, der als Folge des Eingriffes in den Betrieb
hervorgerufen wird.

Dass dieses auch von der Rechtsprechung so gesehen wird, zeigt das Urteil des Nieder-
sachsischen OVG vom 30.4.1997 (7 K 6864/95). Darin wird unter Verweis auf die Entschei-
dung des BVerwGE 77, 295/297 ausgefuhrt, dass die Planfeststellung den betroffenen
Rechtsinhaber grundséatzlich schon unterhalb der Enteignungsschwelle schitzt und somit
bereits im Vorfeld dessen, was nach Art. 14 Abs. 3 GG als entschédigungsrechtlich erheb-
lich anzusehen ist. Zwar bezieht sich das genannte Urteil nicht direkt auf eine Existenzge-
fahrdung, sondern auf Einwendungen, die in einem Planfeststellungsverfahren im Hinblick
auf das Entstehen von nicht entschadigungsfahigen Umwegen erhoben wurden. Doch ge-
rade die Tatsache, dass dem Betroffenen in diesem Fall eine Ausgleichszahlung fur einen
Schaden zugestanden wurde, der keine Rechtsposition darstellt, bestatigt, worauf es in der
Planfeststellung im Vorfeld des Entschadigungsverfahrens ankommt: Auf die vollstandige
Bewertung des von dem Eingriff in den Betrieb ausgehenden wirtschaftlichen Verlustes.

Mafgeblich sind im Ergebnis demnach grundsétzlich die faktischen Verhaltnisse des Ein-
zelfalles. Kann aus der Sicht eines Pachters zuverlassig davon ausgegangen werden, dass
Pachtverhaltnisse fortgesetzt werden, so sind derartige Pachtflachen im Zuge der Beurtei-
lung einer méglichen Existenzgeféahrdung Eigentumsflachen gleichzustellen. Diese Auffas-
sung wird von KOHNE 2007 (S. 332) sowie von FISCHER & BIEDERBECK (2007) bestatigt.
Letztere nehmen bei der Beurteilung von méglichen Existenzgefahrdungen grundsatzlich
keine Unterscheidung zwischen Eigentums- und Pachtflachen vor.

SchlieBlich ist noch anzumerken, dass — wie beim Verpéachter — auch beim Pachter zwi-
schen dem Schaden bezogen auf den Substanzverlust und anderen als Folge des Flachen-
entzuges eintretenden Vermégensnachteilen (Folgeschaden) zu differenzieren ist. Zu den
Folgeschaden gehoéren z. B. der Erwerbsverlust auf der entzogenen Pachtflache und Wirt-
schaftserschwernisse infolge von Schlagdeformierungen und Mehrwegen (NIEBUHR 1999,
S. 10).

3 Pachtflichen der FHH im Planungsraum Billwerder

Die in Oberbillwerder angesiedelten finf landwirtschaftlichen Betriebe bewirtschaften im
Ausgangsjahr 2018 insgesamt 556,6 ha LF. Bei diesen Flachen handelt es sich zum weit
Uberwiegenden Teil um landwirtschaftliche Eigentumsflachen der Freien und Hansestadt
Hamburg (FHH). Diese Flachen sind in der nachfolgenden Abbildung 1 gelb markiert.
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Bestandteil der genannten 556,6 ha LF sind ebenfalls die innerhalb des Planungsgebietes
liegenden und gepachteten, bereits ausgewiesenen naturschutzrechtlichen Ausgleichsfla-
chen (Kompensationsflachen) mit griner Markierung.

FHH-Pachtflichen Landwirtschaft -auflagenfreie landw. Nutzung

FHH-Pachtflichen Landwirtschaft - Vertragsnaturschutzbewirtschaftung -

L NS N s A 3
[ Naturschutzrechtliche Ausgleichsfldache

Abb. 1: Bewirtschaftungsflache der FHH-Pachthofe und naturschutzrechtliche
Ausgleichsflachen im Raum Billwerder

Hinweis: Bei der vorstehenden Abbildung 1 sowie bei allen weiteren Abbildungen in dem vorliegen-
den Gutachten handelt es sich um eigene Darstellungen.

Die gelb markierten Flachen werden von fUnf landwirtschaftlichen Betrieben bewirtschaftet,
deren Hofstellen alle am Billwerder Billdeich liegen.

Zur vollstandigen Beschreibung der (auch wirtschaftlichen) Ausgangssituation der Betriebe
ist es erforderlich, die sich aus den Bewirtschaftungsvertrdgen mit der Behérde fur Umwelt
und Energie (BUE) ergebenden Extensivierungsauflagen und Prédmienzahlungen aus dem
bisher bestehenden freiwilligen Vertragsnaturschutz in den einzelbetrieblichen Gutachten
naher darzulegen. Die Flachenanteile, die derzeit gegen Gewahrung von Ausgleichszah-
lungen freiwillig nach den Extensivierungsrichtlinien der FHH/BUE extensiv bewirtschaftet
werden, sind in der vorstehenden Abbildung 1 schraffiert dargestellt.

In den Einzelgutachten zur Beurteilung von mdéglichen Existenzgefédhrdungen wird die
Frage zu kléren sein, wie sich planungsbedingte Pramienzahlungen zum Ausgleich von
Bewirtschaftungsauflagen dndern werden.

-10 -
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Die GrofRe der Bewirtschaftungsfldchen und die betriebliche Ausrichtung der 5 FHH-Pacht-
héfe in Oberbillwerder unterscheiden sich erheblich. Die Gesamtbetriebsflache der aktuell
von den Hofpéchtern genutzten Fléche und deren Verteilung ist der nachfolgenden Uber-

sicht 1 zu entnehmen.

Ubersicht 1: FHH-Pachtflichenanteile der fiinf Hauptpéchter im Planungsraum

Billwerder
Ausgangssituation Betrieb | | Betrieb Il | Betrieb IIl | Betrieb IV | Betrieb V | gesamt
Pachtvertragsflache (ha) 53,1 120,5 129,8 213,6 39,6 556,6

- Beidem mit Gber 200 ha gréfiten landwirtschaftlichen Betrieb (Nr. IV) handelt es sich um
einen reinen Marktfruchtbetrieb ohne angeschlossene Viehhaltung.

- Der zweitgrofRte Betrieb (Nr. lll) bewirtschaftet ausschlieRlich Granlandflachen. Die Be-
wirtschaftungsschwerpunkte liegen auf der Haltung von Mutterkiihen und der Einlage-
rung sowie Vermarktung von Heu und Stroh.

- Zwei der 5 Betriebe (Nr. | und Nr. Il) haben sich auf die Pensionspferdehaltung speziali-

siert.

- In dem kleinsten Betrieb (Nr. V) werden neben der Mastrinderhaltung und -vermarktung
zunehmend Uber einen betriebszugehdrigen Hofladen und ein Hofcafé Einnahmen ge-

neriert.
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An dieser Stelle wird mit Blick auf datenschutzrechtliche Belange auf die Beschreibung der
detaillierten einzelbetrieblichen Verhélinisse verzichtet. Stattdessen sei auf die separaten
Einzelgutachten des einzelbetrieblichen Teiles verwiesen.

In der Ausgangssituation wird der Planungsraum Billwerder zum Uberwiegenden Teil durch
landwirtschaftliche Nutzungen geprégt.

Um die betrieblichen Ausgangssituationen der 5 Betriebe vollstdndig darzustellen, werden
die Pachtflachen in vier Kategorien unterteilt.

a) Pachtflachen, die bereits in der Ausgangssituation unter Bewirtschaftungsauflagen be-
wirtschaftet werden, weil es sich um Ausgleichsflachen nach dem Gesetz Gber Naturschutz
und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) — BNatSchG - vom 29.07.09 handelt,

b) Pachtflachen, die bereits in der Ausgangssituation unter Bewirtschaftungsauflagen be-
wirtschaftet werden, weil sie innerhalb des Naturschutzgebietes (NSG) Boberger Niederung
liegen und die Flachen den Auflagen der entsprechenden Verordnung Uber das Natur-
schutzgebiet Boberger Niederung vom 21.05.2009 unterliegen,

c) Pachtflachen mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz, deren extensive Bewirt-
schaftung im &ffentlichen Interesse liegt und die deshalb gegen Zahlung einer Préamie frei-
willig mit Auflagen bewirtschaftet werden,

d) Pachtflachen, die nach den Regeln und Richtlinien einer konventionell betriebenen Land-
wirtschaft ohne naturschutzrechtliche Auflagen bewirtschaftet werden.

In der nachfolgenden Abbildung 3 sind die im NSG liegenden Betriebsflachen grin-schraf-
fiert und die naturschutzrechtlichen Ausgleichflachen des Planungsraumes grin markiert.
Bei den Ubrigen in bunter Farbe gekennzeichneten Flachen handelt es sich um die Be-
triebsflachen der 5 Pachtbetriebe, die in der Ausgangssituation konventionell oder unter
freiwilligen Extensivierungsauflagen bewirtschaftet werden.

-12 -
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Naturschutzgebiet

H Ausgleichsflichen
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Naturschutz- und Ausgleichsflachen

in der Ausgangssituation

oS

Die Lage der Betriebsflachen, fur die zwischen den Landwirtschaftsbetrieben und der BUE
freiwillige Vertrage zur Griinlandextensivierung abgeschlossen wurden, geht aus der nach-
folgenden Abbildung 4 hervor.
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Abb. 4: Bewirtschaftungsflachenanteile der FHH-Pachthofe unter freiwilliger extensiver
Vertragsnaturschutzbewirtschaftung in der Ausgangssituation
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Ubersicht 2: Lage und Verteilung der Pachtflichen im Planungsgebiet

Ausgangssituation Bez. | Ober- Unter- Bille- | Boberg | Boberg | Gesamt-
billwerder | Billwerder | wiesen LSG NSG gebiet

= Pachtvertragsfliche 2.912.668| 1.354.119| 228.855| 551.336| 518.797| 5.565.775
M,

abziiglich NSG- u. Ausgleichsflachen vy | 75200 826t 0|-160.687|-518.707| -734.265
I, v2

= verbleibende landwirtschaftliche Flache 2.875.148| 1.345.858| 228.855| 381.649 0| 4.831.510

Im Planungsraum Billwerder ist die nicht allgemeinverpflichtenden naturschutzrechtlichen
Gesetzen und Verordnungen unterliegende und insofern auflagenfrei bewirtschaftbare
Acker- und Grunlandflachennutzung in der Ausgangssituation auf einer Gesamtpachtflache
von ca. 483 ha mdglich.

Unter dem Gesichtspunkt einer den Naturschutz bericksichtigenden Wirtschaftsweise re-
duziert sich dieser Anteil infolge der Einbringung in éffentlich geférderte freiwillige Extensi-
vierungsprogrammen der FHH um weitere 60 ha.

Die somit in der Ausgangssituation im Sinne einer konventionell betriebenen Land-
wirtschaft verbleibende Restbewirtschaftungsfliche der 5 Betriebe betrdagt ca.
420 ha.

In der Ausgangssituation werden von den 5 planungsbetroffenen Landwirten

- 130,7 ha im Zusammenhang mit der Teilnahme an freiwilligen Extensivierungsprogram-
men der FHH bewirtschaftet,

- 21,5 ha als Ausgleichsflachen nach dem BNatSchG naturschutzgerecht genutzt,

- 16,9 ha einer im Landschaftsschutzgebiet Boberg liegenden Ausgleichsflache gegen
Zahlung einer Bewirtschaftungspramie unter freiwilligen Extensivierungsauflagen bewirt-
schaftet.

- 51,9 ha der im Naturschutzgebiet Boberger Niederung liegenden Flache gegen Zahlung
einer Bewirtschaftungspramie extensiv landwirtschaftlich genutzt und im Sinne des Na-
turschutzes gepflegt.

Hinweis: Die vorstehende gebietsbezogene Aufschliisselung zur Flachen- und Vertragsbewirtschaf-
tung liegt auch fiir die einzelbetriebliche Ebene vor. Aus Griinden des Datenschutzes wird an dieser
Stelle auf eine detaillierte einzelbetriebliche Aufschliisselung verzichtet und hierzu auf die Einzelgut-
achten verwiesen.
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4 Beschreibung der Einzelbetriebe in der Ausgangssituation

4.1 Faktorausstattung

In den Einzelbetrieblichen Gutachten wird die Faktorausstattung der Betriebe und deren
pachtrechtliche Situation ausfihrlich beschrieben.

Als Quellen hierfur standen die nachfolgend aufgefihrten Unterlagen zur Verfigung:

- Hofpachtvertrage (einschliellich aller Nachtréage),

- Agrargrundantrége der letzten drei Jahre

- Betriebserhebungen aus der Gutachtenphase 1

- Gutachten zu den Verkehrswerten und den Pachterwertanteilen an der Hofstelle

Die textlichen Ausflhrungen dieses Kapitels werden durch umfangreiches Bildmaterial zur
einzelbetrieblichen Faktorausstattung ergénzt.

4.2 Die wirtschaftliche Lage der Betriebe in der Ausgangssituation

Im Rahmen der auf die jeweiligen Pachthéfe bezogenen einzelbetrieblichen Gutachten er-
folgt die bei Gutachten zur Prifung méglicher Existenzgeféhrdungen rechtlich vorgegebene
und somit obligatorische Beurteilung der Wirtschaftlichkeit (und somit Existenzféhigkeit) der
Betriebe in der Ausgangssituation. Hierzu wurden den Verfassern des vorliegenden Gut-
achtens in zwei Fallen die betriebswirtschaftlichen Jahresabschlisse aus den letzten 5 Jah-
ren zur Verflugung gestellt und die bendtigten Kennzahlen hieraus enthommen. Flr einen
dritten Betrieb wurden der Analyse die fur die vergangenen Jahre bereits ausgewerteten
betriebswirtschaftlichen Unterlagen des soziobkonomischen Betriebsberaters der Landwirt-
schaftskammer Hamburg verwendet.

Die insoweit bei den soeben angesprochenen drei Betrieben mégliche Zugrundelegung der
tatséchlich erwirtschafteten Ergebnisse der Vorjahre stellt die im Sachverstandigenwesen
bevorzugte Methode zur Darstellung der wirtschaftlichen Situation eines Betriebes dar.

Fur zwei weitere Betriebe wurde aus unterschiedlichen Griinden von den Verfassern Ge-
winnermittlungen durchgefuhrt, indem unter Zugrundelegung der vorhandenen Faktoraus-
stattungen und Produktionsverfahren im ersten Schritt zundchst der Gesamtdeckungsbei-
trag kalkuliert wird, um von diesem in einem zweiten Schritt die betrieblichen Fixkosten
abzuziehen.

Als Datenquelle dienen hierzu die offiziellen Richtwert-Deckungsbeitrage, die von der LAND-
WIRTSCHAFTSKAMMER NIEDERSACHSEN jahrlich neu herausgegeben werden. Flr nahezu
samtliche in der Landwirtschaft géngigen Produktionsverfahren der pflanzlichen und tieri-
schen Erzeugung halten die genannten Richtwert-Deckungsbeitrage Ertrags- und Auf-
wandsdaten fur verschiedene Naturalertragsstufen bereit. So ist es méglich, mittels Bildung
mehrjahriger Durchschnittswerte und unter Berlcksichtigung der jeweiligen betrieblichen
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Gegebenheiten einen Gesamtdeckungsbeitrag abzuleiten, der die betrieblichen Verhalt-
nisse realitdtsnah abbildet. Mittels Abzug der betrieblichen Fixkosten vom Gesamtde-
ckungsbeitrag kann so — definitionsgeméaf — der betriebliche Gewinn hinreichend zuverlas-
sig eingeschatzt werden. Der auf diese Weise deduktiv ermittelte Gewinn stellt in Sachver-
standigenkreisen eine als hinreichend belastbar geltende Methode zur Darstellung der wirt-
schaftlichen Ausgangssituation dar.

Auf der Grundlage der kalkulierten Ergebnisse kann anschlieBend die sowohl flir die Be-
wertung der Existenzfahigkeit als auch fur die Bewertung einer méglichen Existenzgeféhr-
dung entscheidende Kennzahl ,betriebliche Eigenkapitalbildung” abgeleitet werden.

Die aus der Gewinnermittlung abgeleitete Eigenkapitalbildung bertcksichtigt zum einen die
betrieblichen Gegebenheiten und zum anderen die familire Situation der Betriebsleiterfa-
milie, indem die auf den Bewertungsstichtag bezogenen Anséatze fir die GréRen Gewinn,
aulerbetriebliche Einlagen und auerbetriebliche Entnahmen saldiert werden. Im Ergebnis
ergibt sich als Saldo die betriebliche Kapitalbildung, die flr den Substanzerhalt und fur die
zukinftige Entwicklung des Betriebes zur Verfigung gestellt werden kann.

In landwirtschaftlichen Betrieben wird ein Mindestmal an jahrlicher Kapitalbildung benétigt,
um zum einen die Teuerungsrate zu kompensieren und somit die Wertstabilitat der Anlage-
guter zu gewéhrleisten und um zum anderen notwendiges betriebliches Wachstum zu er-
moglichen (GUTTER et al. 2012, S. 86 ff.).

Im Zusammenhang mit der Frage nach der angemessenen Mindesthdhe fur die zur nach-
haltigen Existenzsicherung benétigte Eigenkapitalbildung sei Folgendes erlautert:

Nach Ansicht der Unterzeichner sollte bei der Berechnung einer flr die nachhaltige Exis-
tenzsicherung benétigten Eigenkapitalbildung

a) eine angemessene durchschnittliche Teuerungsrate und

b) eine angemessene jahrliche durchschnittliche Gewinnsteigerung

berlcksichtigt werden.

Fur die Teuerungsrate wird in den Einzelbetriebspriifungen eine Steigerung von 2,5 % des
am Bewertungsstichtag vorhandenen eigenfinanzierten und betriebsnotwendigen Anlagen-
vermdgenswertes zugrunde gelegt.

Fur die Gewinnsteigerung sind Investitionen erforderlich. In den einzelbetrieblichen Gutach-
ten wird der Wert dieser Investitionen aus einer Gewinnsteigerung von 2,5 % pro Jahr ab-
geleitet, indem der Fremdfinanzierungsanteil unter der Annahme einer erwarteten Grenz-
Kapitalrendite von 10,0 % und einem zeitlichen Horizont von ca. 20 Jahren (ergibt ca. Fak-
tor 8) errechnet wird und zusammen mit den Fremdfinanzierungskosten den ,Kapitalbetrag
fur betriebliches Wachstum* bildet.

Sofern die aus der Gewinnermittlung tatséchlich abgeleitete Eigenkapitalbildung mindes-
tens so grof ist wie der soeben abgeleitete ,Kapitalbetrag flr betriebliches Wachstum®,
handelt es sich um einen existenz- und entwicklungsfahigen Betrieb. Als Konsequent die-
ses Sachverhaltens folgt, dass das Erreichen dieser ,Mindesteigenkapitalbildung® als
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kritische Untergrenze im Sinne eines Schwellenwertes flr den Nachweis einer langfristigen
Existenzfahigkeit zu betrachten ist.

Anders ausgedrickt: Liegt die Eigenkapitalbildung eines Betriebes in der Ausgangssitua-
tion Uber dem kritischen Schwellenwert (=existenzfahig), nach dem erfolgten Eingriff in den
Betrieb jedoch unter dem Schwellenwert, so wird der Betrieb als in der Existenz gefahrdet
beurteilt.

4.3 Zwischenergebnis

Als Zwischenergebnis der einzelbetrieblichen Priifungen wurde fiir die 5 Pachthéfe
in der Situation vor der Umsetzung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
Oberbillwerder festgestellt, dass alle Betriebe als existenzfihig einzustufen sind.

Zu diesem Ergebnis kommen die Verfasser aufgrund der auf den Ebenen der Einzelbe-
triebe durchgeflihrten Analysen und der daraus ermittelten jahrlichen Betriebsgewinne und
Feststellung der Tatsache, dass in allen Fallen mit der jeweils erwirtschafteten Eigenkapi-
talbildung der definierte Schwellenwert einer Mindest-Eigenkapitalbildung Uberschritten
wird.

5 Darstellung der geplanten Eingriffe in den Planungsraum

5.1 Vorbemerkungen in Bezug auf die Ermittlung von FlachengréRen

Von der BWVI, der BUE oder der IBA konnten den Verfassern des vorliegenden Gutachtens
keine exakten Flachenkataster-Angaben in Bezug auf die GréRRen von betroffenen Grund-
stlicken zu den einzelnen planungsbedingten Eingriffen zur Verfugung gestellt werden. Das
trifft insbesondere flr den Flurstiicksbestand der von den jeweiligen P&chtern gegenwaértig
bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen zu.

Die fur die einzelbetrieblichen Gutachten benétigten exakten betriebsspezifischen Flachen-
angaben werden deshalb auf der Grundlage der aktualisierten Daten der Flachendaten-
bank aus dem im Jahr 2017 vorgelegten Gutachten der Phase | abgeleitet. Hierzu wurden
in den zurtckliegenden Monaten samtliche neu zur Verfigung gestellten Planungsunterla-
gen und Grafiken

- zum neu entstehenden Stadtteil Oberbillwerder,
- zum Ausgleichkonzept Oberbillwerder der BUE und

- zur westlichen Straenanbindung des neu entstehenden Stadtteiles an den Mittleren
Landweg

jeweils als separate Zeichnungsebene malstabsgenau angepasst und in die wahrend der
Gutachtenphase | entwickelte Gebietsgrafik Ubertragen.
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Mithilfe dieser Vorgehensweise ist eine aus einer Vielzahl von einzelnen Ebenen beste-
hende Bilddatei entstanden, die bei 300 Pixeln/Zoll einen Ausdruck mit den MaRen
137 cm x 85 cm liefert. Aufgrund der hohen Bildauflésung ist der Bezug der Planungsgren-
zen zu den einzelnen Flursticksnummern herstellbar. Es kénnen somit Flachengréen fur
Abgénge und Inanspruchnahmen von Ausgleichsmalnahmen entweder anhand der Flur-
sticksnummer und -gréRe exakt festgestellt oder mithilfe einer geeigneten Software ver-
gleichsweise exakt vermessen werden. Letzteres ist in einigen Fallen notwendig, wenn die
Planungsgrenzen nicht durch Flursticksgrenzen definiert werden. In diesen Féllen erfolgt
eine Schéatzung der Flachenanteile mittels Vermessung einer mafstabsgerechten pdf-Da-
tei. Aufgrund der hohen Bildauflésung sind diese Schatzungen relativ genau.

5.2 Verfahrensgrundsatze zur Erstellung von Flachenbilanzen fiir die
Planungssituation

In den einzelbetrieblichen Darstellungen der Ausgangssituation ergibt sich die auflagenfreie
Bewirtschaftungsfléche als Restgréfie der Pachtflache zu allen auf freiwilliger Basis abge-
schlossenen Vertragsnhaturschutzflachenanteilen der Ausgangssituation und der verpach-
teten Pachtflachenanteile, die bereits in der Ausgangssituation als naturschutzrechtliche
Ausgleichsflachen ausgewiesen sind.

Fur die Feststellungen zu den Auswirkungen der planungsbedingten Eingriffe in einer die
Planungssituation bertcksichtigenden Flachenbilanz des Zieljahres werden daher die fest-
stehenden GréRen der Pachtvertragsflachen in der Ausgangssituation in 5 Gruppen unter-
teilt. Diese 5 Gruppen sind:

) Verlustflichen aufgrund von geplanten BaumaBRnahmen, Flachen-
stilllegungen und sonstigen stadtischen Planungsvorhaben,

) Ausgleichsflachen fur geplante naturschutzrechtliche Eingriffe im
Zusammenhang mit der Bebauung Oberbillwerders,

lll) bestehende Ausgleichsflichen und voraussichtlich fortzuschrei-
bende ,alte“ Vertragsnaturschutzflichen in Schutzgebieten,

IV) bestehende und zeitlich befristete Vertragsflachen des freiwilligen
Vertragsnaturschutzes in Unterbillwerder und im LSG Boberg,

V) Hofpachtflaichen und zuklnftig auflagenfrei bewirtschaftbare
Pachtflachen.
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Zur Erstellung einer Flachenbilanz fur die Planungssituation wird der urspringlich verpach-
tete Grundsticksbestand um die Teilflachen der Gruppen |) bis IV) reduziert.
Als Residualgréfie bleibt die zuklnftig auflagenfrei bewirtschaftbare Pachtflache V) tbrig.

Anders formuliert bedeutet dieses: Mittels Addition aller Teilflachen der Gruppen 1) bis V)
ergibt sich der ursprungliche Pachtflachenbestand der Ausgangssituation des Ist-Jahres.
Auf die 5 Flachenbereiche wird nachfolgend naher eingegangen.

Ubersicht 3: Schema zur Ermittlung der nach den geplanten Flicheninanspruch-
nahmen verbleibenden frei nutzbaren FlachengréRen

Flachenverluste aus BaumaRnahmen, Flachenstillegungen und sons-
tigen stadtischen Bauplanungsvorhaben (I)

+ | Ausgleichsflachen fur naturschutzrechtliche Eingriffsplanungen (I1)

Ausgleichsflachen und nachhaltige Vertragsnaturschutzflachen in
Schutzgebieten (l11)

+ | Vertragsnaturschutzflachen in Unterbillwerder und im LSG Boberg (1V)

+ Hofflachen und auflagenfrei nutzbare Pachtflachen (V)

= Pachtflachenbestand Ausgangssituation/Planungssituation

5.3 Definition der Flachenbereiche in den Flachenbilanzen

5.3.1 Verlustflachen (Flachengruppe I)

Den Verlustflachen sind s&dmtliche Flachenanteile zuzuordnen, die der zukunftigen landwirt-
schaftlichen Nutzung vollstandig und endguiltig verloren gehen. Hierbei werden der aktuelle
Planungsstand von mehreren stadtischen Bauvorhaben sowie der Malknahmenplan der
Umweltbehdrde zur Gestaltung der Ausgleichsflachen (Stand 14.09.2018) bertcksichtigt.
Im Einzelnen sind folgende Punkte aufzuflhren:

- Die IBA Hamburg plant fir die Stadtentwicklungsbehérde den neuen Stadtteil Oberbill-
werder. Die Bebauungsgrenzen des Siegerentwurfes eines im Frihjahr 2018 beendeten
stadtebaulichen Architektenwettbewerbes wurden mit Stand vom 04.09.2018 fiur die
Festlegung des Flachenareals zugrunde gelegt, welches der landwirtschaftlichen Nut-
zung aufgrund der ErschlieBung und Bebauung des neuen Stadtgebietes unmittelbar
verloren gehen.

- Daruber hinaus werden einige kleine Ergénzungsflachen am auflieren Rande der Bebau-
ungsflache ebenfalls als ,Verlustflachen® betrachtet. Bei Realisierung der Bebauungs-
planung ist auf diesen Flachen als Folge der Durchschneidung der verbleibenden Feld-
groe o. a. keine wirtschaftliche Nutzung mehr mdglich.
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Die stdwestlich verlaufende verkehrstechnische Anbindung des neuen Stadtteiles an
den ,Mittleren Landweg® wird von der FHH als separates Planungsverfahren durchge-
fuhrt. Die fUr die ErschlieRung der Stralentrasse bendtigte Fldche am Bahngraben wird
nachfolgend mit dem Planungsstand vom 16.11.2017 bertcksichtigt.

Bei der Neuverpachtung der Hofpachtungen durch die FHH zum Jahreswechsel
2016/2017 wurde fur einige Flachen mit stadtebaulichem Entwicklungspotenzial ein ver-
kurztes Klndigungsrecht festgeschrieben. Inwieweit besagte Flachen bereits in nachster
Zeit tatsachlich baulich in Anspruch genommen werden, ist nicht konkret abzusehen,
entsprechende politische Beschlisse und planerische Schritte des Bezirks Bergedorf
sind derzeit nicht zu verzeichnen. Aufgrund der sich pradestiniert zur Wohnbebauung
eignenden Lage einiger hofnaher Baugrundstlicke und zweier am dstlichen Rand von
Bergedorf-West liegender baugebietsadhnlicher Flachenbereiche wird vorliegend den-
noch vorsorglich angenommen, dass diese vom LIG festgelegten Flachen der landwirt-
schaftlichen Nutzung nicht bis zum Ende der Vertragslaufzeit der Pachtvertrage
(31.12.2034) zur Verfigung stehen werden.

Zusammen mit allen Ubrigen in den Pachtvertrdgen ausgewiesenen Potentialflachen, die
nicht von der IBA fur das eigentliche Baugebiet und nicht von der BUE flr ihr Ausgleich-
konzept in Anspruch genommen werden, werden die vorstehend genannten Grundstu-
cke und weitere Flachen in Autobahnnahe daher als Verlustfiachen fir mégliche stadti-
sche Planungen bilanziert und nachfolgend zusammenfassend als ,,Potenzialfldchen fiir
stadtische Planungen” (oder verkUrzt ,Potenzialflachen®) bezeichnet.

Im BUE-MaRRnahmenkonzept Oberbillwerder ist die Stillleqgung einiger kleiner Grinland-
flachen und einiger Uferrandstreifenbereiche in den Billewiesen vorgesehen.

Bei anstehenden Verpachtungen von landwirtschaftliche Nutzflachen der FHH pruft die
BWVI deren Auswirkungen auf die regionale Agrarstruktur. An stadtischen Entscheidun-
gen Uber die Vertragslaufzeit von Verpachtungsvorhaben ist sie ebenfalls beteiligt.

Bei einem der im Raum Billwerder wirtschaftenden Pachthéfe ist ein Betriebsleiterwech-
sel aufgrund eines Generationswechsels geplant. Die damit verbundenen agrarstruktu-
rellen Auswirkungen werden derzeit von der BWVI untersucht. Auf die Auswirkungen
des besagten Generationswechsels und die wirtschaftlichen Folgen der vom Betrieb zur
Existenzsicherung geplanten Investitionsvorhaben wird in Teil Il dieses Gutachtens né-
her eingegangen.

Fur Teile der bisherigen Pachtflachen steht die langfristige Verpachtung derzeit in Frage.
Diese Flachenanteile werden nachfolgend als BWVI-Vorbehaltsflachen betrachtet. Aus
Sicht der betroffenen Pachter handelt es sich um mégliche ,Verlustflachen®, weshalb bei
der einzelbetrieblichen Prifung einer méglichen Existenzgefahrdung auch ein Entzug
dieser Flachen als Planungssituation dargestellt wird. Die Bilanzierung dieser Flachen
erfolgt unter der Bezeichnung ,Flachen des BWVI-Flachenmanagements®.
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- Darlber hinaus verfugt die FHH innerhalb des Gebietes von Unterbillwerder Gber eine
bis Ende 2017 an einen nicht in Billwerder ansassigen Landwirt verpachtete, zusam-
menhéngende Grlnlandflache mit einer GréRe von 13,5 ha. Der zuklinftige Bewirtschaf-
ter flr diese Flache steht zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht fest.

Im Zusammenhang mit MaRBnahmen zum Fldchenmanagement der FHH kdnnte diese
Flache an einen der planungsbetroffenen Landwirte in Billwerder zur Abwendung von
Existenzgefahrdungen verpachtet werden. In den nachfolgenden Ausflhrungen zu den
Flachenbilanzen bleibt diese Fléche allerdings unberlcksichtigt, weil sie derzeit nicht
von einem der in Billwerder lebenden fUnf Hauptbetroffenen bewirtschaftet wird.

Nachfolgend werden die Lagen aller berticksichtigten Verlust-Teilflachen anhand der Abbil-
dung 5 veranschaulicht.
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Abb. 5: Pachtflachenabgidnge und -inanspruchnahmen aufgrund von Bauplanungen und

Planungen zur Umsetzung naturschutzrechtlicher AusgleichsmaRnahmen
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In dem nachfolgenden Tableau werden die vorgenannten und in der Abbildung 5 darge-
stellten Verlustflachen nochmals tabellarisch nach Flachenzonen aufgelistet.

Ubersicht 4: Basistableau zur Flichenzoneneinteilung der Verlustflichen

Bez. Bezeichnung Lage Beschreibung

Stadtebaulicher Uberplanungsbereich des

V1 | Bauflache Oberbillwerder | gayprojektes ,Oberbillwerder gemaR IBA-
Vorgabe
V2 B.:«.luerganzungs- Oberbillwerder At?.rundungsflache weg?n .unW|rtschaftI|cher
flache Flachenausnutzungsmdglichkeit
Westliche Straen- . Planung der FHH zur verkehrstechnischen
e trasse Oberbillwerder Anbindung des neuen Stadtteiles an den
Mittleren Landweg
Verlustflachen Oberbillwerder,

Planungen von FHH-Behdrden fiir verschie-

V4 | infolge stadtischer Untert.)lllwc.arder dene stadtische Projekte und Bauvorhaben
Planungen und Billewiesen

V5 Flachiger .Nutzungs- Billewiesen Planung der BUE zur"EntW|ckIung einer
entzug Griinland naturnahen FlieRgewasseraue
Nutzungsentzug Planung der BUE zur Entwicklung nutzungs-

V6 | Uferrandstreifen a. d. | Billewiesen i 9 . 9 9
Bille freier Uferrandstreifen-Strukturen

Flachenentzug in-
V7 | folge BWVI-Flachen-
management

Ober- und Unter- | Agrarstrukturelle Flachenmanagement-
billwerder planungen der BWVI

5.3.2 Ausgleichsflachen fiir geplante naturschutzrechtliche Eingriffe
(Flachengruppe II)

Den Verfassern des vorliegenden Gutachtens wurde von der BUE am 14.09.2018 ein Uber-
arbeitetes Konzept zur Planung der aufgrund der Anlage des neuen Stadtteils notwendigen
Ausgleichsmalnahmen vorgelegt. Dieses Konzept ist zeichnerisch in vier Teilgebietskarten
untergliedert und unterscheidet sich in Teilen ganz erheblich vom Erstentwurf der Behérde
aus dem Frahjahr 2018. So wird im neuen Konzept — um einem der hauptbetroffenen Pach-
ter entgegen zu kommen — u. a. fir den Grofteil der im Billebogen liegenden Flachen nun-
mehr eine ackerbauliche Ubergangsfrist (mit Auflagen) von ca. 10 Jahren eingerdumt. Im

-24-



Gutachten zur Uberprifung von méglichen Existenzgefahrdungen von landwirtschaftlichen Pachthéfen der Freien und
Hansestadt Hamburg infolge der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes Oberbillwerder (Allgemeiner Teil 1)

Vorentwurf sollten demgegenuber Teilflachen des Billebogens komplett der landwirtschaft-
lichen Nutzung entzogen werden.

Insgesamt gesehen ist insoweit das Bemuhen der BUE anzuerkennen, im Uberarbeiteten
MafRnahmenkonzept die Auflagen fur die Hofflache und kleinere Anteile der hieran angren-
zenden hofnahen Flachen nicht allzu weitreichend ausfallen zu lassen.

Eine zusammenfassende Gebietsdarstellung oder ein Flachenkataster zum Uberarbeiteten
MaRnahmen- und Ausgleichsflachenkonzept wurde den Verfassern von der BUE nicht zur
Verflgung gestellt.

Die BUE gliedert das Konzept — wie bereits angesprochen wurde — in vier Teilgebietskar-
ten. Die Bezeichnungen der Teilgebiete lauten:

- Unterbillwerder (siehe Abbildung 6)
- Billebogen (siehe Abbildung 7)
- Billeufer (Sud) (siehe Abbildung 8)
- Biotopkorridor (siehe Abbildung 9)

Da die Teilgebietskarten nicht in einem einheitlichen Mafstab zur VerflUgung gestellt wur-
den, erwies es sich als erforderlich, eine gemeinsame Bildebene herzustellen und diese in
die bereits erstellte Grundbilddatei einzuarbeiten.

Grafische Darstellungen der BUE-TeilgebietsmaBnahmen

Die vier Teilgebietskarten der BUE werden nachfolgend in auf DIN A4-GroRe reduzierter
Form abgebildet. Jedes Teilgebiet hat eine eigene Legende mit beschreibenden Hinweisen
zu den einzelnen Auflagen. Im Anschluss an die vier verdnderten BUE-Karten folgt der da-
zugehdrende Text zum BUE-Entwurf fir das Ausgleichskonzept Oberbillwerder mit Hinwei-
sen zur konkreten Ausgestaltung der EinzelmalRnahmen in den Teilgebieten.
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Abb. 6: BUE-Teilplan zur Umsetzung artenschutzrechtlicher MaRnahmen im Bereich
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Hansestadt Hamburg infolge der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes Oberbillwerder (Allgemeiner Teil 1)

9]U9PUBISA

yoiqebpay szuain [

uabunjjaysieq abnsuog

usieliqey

-puejuagO uabiyoeyyolb uoa Bunpomuy
InZ uainpnnszigyes uoa Bunuwepug YXOOK

usyoel4 usiZINUBb LYdYNeqIade U |
uapaASYNIg PUN WBJSUBUBYDIST LOA abejuy

vcm_ca._ome::mm>_wc2xcc_._mxowmm._0
pun 132y uoA Bunjpuemwn aBiyoeyualy -

uynyqey “edeidussaim ‘eyoseipie

1N} uswyeUgeW
usyoIlIBPIoHS YIIRYIBIZINYosuspe uoA Bunzieswin

uaboga|ig

1 B
EQ\ Y ..AN

Xy

,,..Iwoa_ws ; XYy -
\Mazb&\v .
.vmn.m 0~ #l..p.... 4/ L
R S
/X,
AN T

apugiastnyaseg

>,
\

Billebogen (Teil des Landschaftsschutzgebietes Boberg)
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Abb. 7: BUE-Teilplan zur Umsetzung artenschutzrechtlicher MaRnahmen im Bereich
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Gutachten zur Uberprifung von méglichen Existenzgefahrdungen von landwirtschaftlichen Pachthéfen der Freien und

Hansestadt Hamburg infolge der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes Oberbillwerder (Allgemeiner Teil 1)
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Teilplan zur Umsetzung artenschutzrechtlicher MaBnahmen im Bereich

Abb. 8: BUE

Siid (Teil des Landschaftsschutzgebietes Boberg)
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Abb. 9: BUE-Teilplan zur Umsetzung artenschutzrechtlicher MaBnahmen im

Bereich Biotopkorridor NSG Allermbhe / NSG Boberger Niederung



Gutachten zur Uberprifung von méglichen Existenzgefahrdungen von landwirtschaftlichen Pachthéfen der Freien und
Hansestadt Hamburg infolge der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes Oberbillwerder (Allgemeiner Teil 1)

Textliche Erlduterungen des BUE-Entwurfes zu den TeilgebietsmaRnahmen

Wie z. T. bereits aus den Legendentexten der BUE-Teilgebietskarten hervorgehend, sieht
das Ausgleichskonzept Oberbillwerder (Entwurf) bezlglich der Ausgestaltung die nachfol-
gend naher beschriebenen Kompensationsmalnahmen vor:

Unterbillwerder:

Umsetzung von Ausgleichs-/ ErsatzmaRhahmen im Rahmen der Eingriffsregelung sowie

Umsetzung von artenschutzrechtlich erforderlichen Manahmen fur Kiebitz, Wiesenpieper,

Bekassine, Feldlerche, Wachtelkénig, Blaukehichen, Feldschwirl, Sumpfrohrsédnger und

TUupfelsumpfhuhn mittels:

- Entwicklung von extensiv genutztem, artenreichem Grinland mit gut ausgebildeter Beet-
grabenstruktur. Die Bewirtschaftungsauflagen entsprechen denen der Standardvertrage
zur Umsetzung von MaRnahmenflachen.

- Entwicklung von Sumpfdotterblumenwiesen mittels Anhebung der Wasserstdnde bis an
die Oberflache im Winter und Frihjahr im zentralen Bereich (Kernzone), danach ist zur
Bewirtschaftungszeit ein langsames Absenken der Wasserstédnde vorgesehen.

- Einstellen eines Grabenwasserstandes (bis 30 cm unter Flur) auerhalb des Zentralbe-
reiches, zuséatzlich Entwicklung von nutzungsfreien Uferrandstrukturen mit feuchten
Hochstaudenfluren an den Grében auferhalb des Offenlandbereiches.

- Entfernung von Gehdlzstrukturen zur Entwicklung von groRflachigen Offenlandhabita-
ten.

Billebogen:
Umsetzung von artenschutzrechtlich erforderlichen MaRnahmen fur Feldlerche, Wiesenpie-

per und Rebhuhn durch:

- Anlage von Lerchenfenstem sowie Bluh- und Brachestreifen in ackerbaulich genutzten
Flachen (Lerchenfenster sind nicht eingeséte Licken im Getreide von ca. 20 gm GréfRe
und 5-10 Fenster/ha; die Anlage erfolgt durch Aussetzen/Anheben der S&dmaschine.) Als
flankierende MaRnahmen sind Bluh- und Brachestreifen erforderlich, Streifen mit dop-
peltem Saatreihenabstand und Unterlassen des Anbaus von hochwichsigen Kultur-
pflanzen (z. B. Mais).

- Kleinflachige Umwandlung von Ackern und Graséckern in extensiv genutztes Griinland

- Entfernung von Gehdlzstrukturen zur Entwicklung von groRflachigen Offenlandhabita-
ten.

Billeufer-Siid:

Umsetzung von artenschutzrechtlich erforderlichen MaRnahmen fir Blaukehlchen, Feld-
schwirl, Gelbspétter, Sumpfrohrsénger und Nachtigall auf dem Wege der Umsetzung fol-
gender MaRnahmen:
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- Entwicklung von extensiv genutztem, artenreichem Grinland mit gut ausgebildeter Beet-
grabenstruktur. Die Bewirtschaftungsauflagen entsprechen denen der Standardvertrage
zur Umsetzung von MaRnahmenflachen.

- Entwicklung einer naturnahen FlieRgewésseraue mit feuchten Hochstaudenfluren und
Gebuschstrukturen mittels flachiger Nutzungsaufgabe.

- Entwicklung von nutzungsfreien Uferrandstrukturen mit feuchten Hochstaudenfluren.

Biotopkorridor:
Umsetzung von artenschutzrechtlich erforderlichen MalRnahmen fur Feldlerche, Wiesenpie-
per, Rebhuhn, Blaukehlchen, Feldschwirl, Goldammer und Sumpfrohrsanger mittels:

- Extensivierung der hofnahen Flachen (keine Anwendung von Pflanzenschutzmitteln,
keine Bearbeitung in der Kernbrutzeit vom 1. April bis 15. Juni, Wiederherstellung
und/oder Verbesserung der Hauptgraben, keine Beschrénkung der Viehdichte).

- Anlage von Lerchenfenstem sowie BlUh- und Brachestreifen in ackerbaulich genutzten
Flachen (Erlauterungen siehe ,Billebogen®).

- Entwicklung von extensiv genutztem Grunland mit gut ausgebildeter Beetgrabenstruktur.
Die Bewirtschaftungsauflagen entsprechen denen der Standardvertrdge zur Umsetzung
von MaRnahmenflachen.

- Entfernung von Gehdlzstrukturen zur Entwicklung von groRflachigen Offenlandhabita-
ten.

- Anlage von grabenbegleitenden Heckenstrukturen.

- Anhebung der Wasserstande in den Hauptgrében und Uferrandstrukturen mit Hochstau-
denfluren auerhalb der Kernzone.

Zusammenfassende Gebietsdarstellung der zukiinftigen Ausgleichsflachen

Die Lage und GroRe der als Ausgleichsflachen vorgesehenen Teilflachenbereiche geht aus
der nachfolgenden Abbildung 10 hervor. Es handelt sich bei der Abbildung um eine zusam-
menfassende Gebietsdarstellung der vorangehenden vier BUE-Teilgebietskarten aus den
Abbildungen 6-9.

Nach den Planungen der BUE und ihres MaRnahmenkonzeptes flr Oberbillwerder soll von
den insgesamt ca. 557 ha landwirtschaftlicher Pachtflache, die an die funf Hauptpachter
verpachtet ist, ein Anteil von ca. 250 ha als Kompensationsflédche dienen.

Mit Ausnahme einiger kleiner als Verlustflachen bilanzierter Grinlandflédchen in den Bille-
wiesen, fur die das BUE-Ausgleichsmafinahmenkonzept einen vollstdndigen Nutzungsent-
zug vorsieht und die damit aus Pachtersicht Fldchenveriuste darstellen, sind die vorgese-
henen Ausgleichsflachen in der nachfolgenden Abbildung 10 abgebildet.
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Pachtflaichen mit Bewirtschaftungsauflagen durch die
BUE-Ausgleichsflaichenplanung "Oberbillwerder"

Abb. 10: Pachtflachenanteile fiir das von der BUE im Zusammenhang mit den geplanten
UmsetzungsmaBnahmen zum Artenschutz vorgelegte MaRnahmenkonzept
Oberbillwerder - A = Ausgleichsflachen / Fldchengruppe Il -
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Im nachfolgenden Tableau werden die vorgenannten und in den funf vorherigen Abbildun-
gen dargestellten Flachenanteile der Ausgleichsflachen (,A%) mit planungsbedingten neuen
Bewirtschaftungsauflagen fur die zukUnftige Nutzung nochmals tabellarisch nach Flachen-
zonen aufgelistet.

Ubersicht 5: Geplante zukiinftige Ausgleichsflichen und Bewirtschaftungsauflagen
(Flachengruppe II)

(Kernzone)

Unterbillwerder

Bez. Name Beschreibung
A1 Eingeschrankte - Anlage von Lerchenfenstern sowie von Bliih-
hofnahe Ackerland- Oberbillwerder und Brachestreifen in ackerbaulich genutzten
nutzung Flachen
- Anlage von Lerchenfenstern sowie von Bliih-
und Brachestreifen in ackerbaulich genutzten
Vorriibergehend Flachen
befristete und einge- Billebogen - Entfernung von Gehdolzstrukturen zur Entwick-
A2 | schriankte Ackerland- LSG Bobe}g lung von groflachigen Offenlandhabitaten
nutzung Nach ca. 10 Jahren erfolgt vollstandiger Nut-
zungsentzug oder Umwandlung in extensive
Grinlandbewirtschaftung
- Pflanzenschutzmittel-Anwendungsverbot
- Bearbeitungsverbot vom 1. April bis 15. Juni
- Wiederherstellung / Verbesserung der Haupt-
graben
Extensive Acker- - keine Beschrédnkung der Viehdichte
oder Griinlandbewirt- . - Entwicklung von extensiv genutztem Griinland
A3 schaftung hofnaher Oberbillwerder mit gut ausgebildeter Beetgrabenstruktur
Flachen - Entfernung von Gehdlzstrukturen zur Entwick-
lung von grof3flachigen Offenlandhabitaten
- Anlage grabenbegleitender Heckenstrukturen
- Anhebung der Wasserstande in den Haupt-
graben, Schaffung von Uferrandstrukturen mit
Hochstaudenfluren -
A4 Extensive Grinland- Billewiesen - Extensive Griinlandbewirtschaftung
bewirtschaftung - Beetgrabenstruktur
- Extensive Grunlandbewirtschaftung,
- Beetgrabenstruktur.
- Einstellen eines Grabenwasserstandes
(bis 30 cm unter Flur) auBerhalb des Zentral-
Extensive Griinland- bereiches
A5 | bewirtschaftung, (Au- Unterbillwerder | - Pump- und Entwasserungsgraben
Benbereich) - Kippwehre
- Entwicklung von nutzungsfreien Uferrand-
strukturen mit feuchten Hochstaudenfluren an
den Graben aul3erh. des Offenlandbereiches
- Entfernung von Gehdlzstrukturen zur Entwick-
lung von grof3flachigen Offenlandhabitaten
- wie A5,
Extensive Griinland- - zuséatzliche Anhebung der Wassersténde bis
A6 | bewirtschaftung, an die Oberflache im Winter und Friihjahr im

zentralen Bereich (Kernzone), danach bis zur
Bewirtschaftungszeit langsames Absenken
der Wasserstande.
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A7

A8

5.3.3 Bestehende Kompensationsflaichen und nachhaltige Altvertragsnaturschutz

Extensive Griinland-
bewirtschaftung

| Umwandlung von

Ackerland in
extensiv genutztes
Griinland

Oberbillwerder

Billebogen

- Extensive Griinlandbewirtschaftung
- Beetgrabenstruktur

- Heckenstrukturen an den Feldrandern

-Nutzungséanderung

flachen in Schutzgebieten (Flachengruppe lil)

Gegenstand der nachfolgenden Betrachtung sind Flédchenbereiche, die bereits in der Aus-
gangssituation aufgrund bestehender (,alter) Vertrage unter den Bedingungen des freiwil-
ligen Vertragsnaturschutzes bewirtschaftet werden. Sie unterliegen somit Extensivierungs-

auflagen gemafR dem Férderprogramm zur Extensivierung von Grinland.

Die nachstehende Ubersicht 6 und die auf der nachfolgenden Seite dargelegte Abbil-

dung 11 vermitteln einen Uberblick Uber die Lage dieser Vertragsnaturschutzflachen.

Ubersicht 6: Erlduternde Beschreibung zu den in der Ausgangssituation
bestehenden Ausgleichs- und Extensivierungsflachen in
Schutzgebieten - Flachengruppe Ill -

landfléche Niederung

Bez. Name Lage Beschreibung
Langjéhrig bestehende naturschutzrechtliche Aus-
IV1 | Ausgleichsflaiche | Oberbillwerder | gleichsflache fiir den Neubau der JVA Billwerder
(Streuobstwiese)
Langjéhrig bestehende naturschutzrechtliche Aus-
IV2 | Ausgleichsfliche | Unterbillwerder | gleichsflache fiir den Neubau der JVA Billwerder
(Streuobstwiese)
- Bestehende nuturschutzrechtliche Ausgleichsflache
) . Billebogen, fir den Bau der ICE-Trasse Hamburg-Berlin
[l Ausgleichsflache ) ) o
LSG Boberg | - Bewirtschaftung auf der Basis des freiwilligen
Vertragsnaturschutzes
M Extensive Griin- | NSG Boberger | Freiwilliger Vertragsnaturschutz zur Biotoppflege
landfléche Niederung im NSG Boberger Niederung
V2 Extensive Griin- | NSG Boberger | Freiwilliger Vertragsnaturschutz zur Biotopflege

im NSG Boberger Niederung
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Abb. 11:

verpflichtungen und nachhaltigen freiwilligen BUE-Extensivierungsvertragen
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Auf Nachfrage bei der BUE ist fur diese Flachenanteile von langfristig unverénderten Be-
wirtschaftungsauflagen in der Ausgangs- und in der Planungssituation auszugehen. Die
langfristige Sicherheit bezlglich der aktuell gewahrten Ausgleichszahlungen flr die unter
Auflagen zu bewirtschaftenden NSG-Flachen (V2 und Ill), sowie flr die Flache [11 im Land-
schaftsschutzgebiet steht demnach nicht in Frage.

Aus Sicht der Bewirtschafter sind zukinftig und langfristig keine zusétzlichen Bewirtschaf-
tungserschwernisse durch Grabenvertiefungen oder ein kinstliches System zur Regulie-
rung des Grundwasserstands zu erwarten.

5.3.4 Befristete Vertragsflachen des freiwilligen Vertragsnaturschutzes in
Unterbillwerder und im LSG Boberg (Flachengruppe V)

Gegen Zahlung einer Extensivierungspréamie werden vorwiegend im Bereich Unterbillwerder
einige Grunlandfléachen bereits langjahrig unter den Bedingungen des freiwilligen Vertragsna-
turschutzes extensiv bewirtschaftet.

Ubersicht 7: Erlduternde Beschreibung zu den in der Ausgangssituation
bestehenden befristeten Extensivierungsflachen in
Unterbillwerder und den Billewiesen - Flachengruppe IV -

Bez. Name Lage Beschreibung

bestehende extensive Griinlandnutzung auf
Vertragsnaturschutzbasis

| Vertragsnaturschutzflache | Unterbillwerder

bestehende extensiven Griinlandnutzung

| P Vertragsnaturschutzflache | Unterbillwerder )
auf Vertragsnaturschutzbasis

bestehende extensiven Griinlandnutzung

IV3 | Vertragsnaturschutzflache | Unterbillwerder )
auf Vertragsnaturschutzbasis

bestehende Griinlandextensivierung auf
Vertragsnaturschutzbasis

V1 Vertragsnaturschutzflache | Billewiesen

Fur die in den Billewiesen liegende Flache (V1) sieht die BUE-Ausgleichsflachenplanung in
der Planungssituation weiterhin eine extensive Grinlandbewirtschaftung vor. Im Anschluss
an eine Ausweisung als Kompensationsflache ist aus der Sicht des Bewirtschafters ggf. mit
der Herstellung einer Beetgrabenstruktur zu rechnen, wie sie fir den Flachenbereich A4
und unter Punkt 4.3.2.2 der BUE-Erlduterungen zum MafZnahmenkonzept flr das Teilgebiet
,Billeufer-Sid” beschrieben wird.

Fur alle Ubrigen in Unterbillwerder liegenden Teilflachen dieser Flachengruppe IV, fur die
bislang die Férderrichtlinien der freiwilligen Grinlandextensivierung gelten, werden nach
der Umwandlung in Ausgleichsflachen umfangreiche Eingriffe in den Wasserhaushalt und
das Grabensystem der Flachen erfolgen, die auch zu wesentlichen
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Bewirtschaftungserschwernissen und Aufwuchsminderertragen fihren werden. Fur diese
Flachen sind Eingriffe geplant, wie sie fur die Flachenbereiche A5 und A6 sowie unter Punkt
3.3.2.2 der BUE-Erlduterungen zum MaRnahmenkonzept fur das Teilgebiet ,Unferbillwer-
der” beschrieben werden.

5.4 Folgen der Planung fiir den Planungsraum Billwerder

In der Planungssituation ergeben sich als Folge der beabsichtigten Eingriffe einschnei-
dende Veranderung fur die betroffenen Betriebe hinsichtlich der freien wirtschaftlichen Ge-
staltung ihrer Acker- und Grinlandbewirtschaftung.

Gegenlber der Ausgangssituation wird die urspringliche landwirtschaftlich nutzbare Fla-
che durch den zuklnftigen planungsbedingten Nutzungsentzug um ca.138 ha reduziert.

Die vorstehende Angabe zur Héhe der Verlustflache unterscheidet sich von dem in Abbil-
dung 5 (Kap. 5.3.1) genannten Betrag um ca. 27 ha. Fur den dort als ,BWVI-Flachenma-
nagement® bezeichnete Flachenbereich V7 ist kein endgultiger Nutzungsentzug in den Pla-
nungen vorgesehen, sondern die Umwandlung in Ausgleichsflachen und damit weiterhin
eine eingeschréankte landwirtschaftliche Nutzung méglich (siehe hierzu Ubersicht 9).

Die Einstufung dieser Flache erfolgt aus einzelbetrieblicher Sicht als ,Verlustflache®, well
die Prifung des die Flache derzeit bewirtschaftenden Betriebes fur die Planungssituation
einen vollstandigen Flachenentzug vorsieht.

In den Ubergeordneten Darstellungen fur den Planungsraum werden die ca. 27 ha den zu-
klnftigen Ausgleichsflachen zugerechnet, weil ihre Bewirtschaftung im Malnahmenkon-
zept der BUE detailliert durch entsprechende Auflagen eingeschrénkt wird.

Die Verteilung auf die Einzelgebiete ist der nachfolgenden Ubersicht 8 zu entnehmen. Im
Anschluss wird in der Ubersicht 9 die gebietsbezogene Flachenzusammensetzung der ge-
planten Ausgleichsmalnahmen dargestellt.

Ubersicht 8: Darstellung der planungsbedingten Verlustflichenanteile

Ausgangssituation Bez. Ober- Unter- | Bille- | Boberg | Boberg | Gesamt-
billwerder | billwerder | wiesen| LSG NSG gebiet

= Pachtvertragsflache 2.912.668| 1.354.119|228.855| 551.336| 518.797( 5.565.775

11, V1,
abziiglich NSG- u. Ausgleichsflachen v2, 1lI, -37.520 -8.261

| (=

-169.687|-518.797( -734.265

\'/4

= verbleibende landwirtschaftliche Fldche 2.875.148| 1.345.858(228.855| 381.649 0| 4.831.510
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Ubersicht 9: Gebietsbezogene Zusammensetzung der Ausgleichsflichen mit
Bewirtschaftungsauflagen (Angaben in m?)

Planungsbedingte Ausgleichsflachen | Bez. Ober- Unter- | Bille- | Boberg | Boberg | Gesamt-
billwerder | billwerder | wiesen | LSG NSG gebiet
Ackerbauliche Nutzung m Lerchenfenstern in Oberbiliw. Al 80.800 0 0 0 0 80.800
Befristete Ackernutzung Billebogen (Stillegung geplant) A2 0 0 0l 317.670 0 317.670
PSM-verbot, Bearbeitungsauflagen 01.04-15.06- OBW{ A3 149.760 0 0 0 0| 149.760
Griinlandextensivierung mit Beetgrabenstruktur - BW* A4 0 0[166.012 0 0 166.012
Verndssungsgebiet Unterbillwerder A5 0 739.560 0 0 0 739.560
Aufstauflédche Unterbillwerder AB 0 351.735 0 0 0| 351.735
OBW* -Griinlandextensivierung mit Beetgrabenstruktur A7 350.800 0 0 0 0 350.800
Umwandlung Acker und Grasacker in ext. Gr. Im BB’ A8 0 0 0| 48.710 0 48.710
Flachenmanagement der BWVI v7 105.988 162.047 0 0 0| 268.035
Zusiitzliche planungsbedingte Ausgleichsfldchen 581.360| 1.091.295|166.012( 366.380 0| 2.205.047

* OBW= Oberbillwerder UBW= Unterbillwerder BB= Billebogen BW-= Billewiesen

Aus den vorstehenden Ubersichten 8 und 9 geht zusammenfassend Folgendes hervor:

Im Bereich Oberbillwerder gehen der landwirtschaftlichen Nutzung von der dort gelege-
nen Gesamtpachtflache in Héhe von insgesamt ca. 290 ha planungsbedingt ca. 126 ha
verloren.

Dieser Flachenverlust betrifft zwei Betriebe besonders hart. Einer dieser Betriebe ist auf
die Mutterkuhhaltung spezialisiert. Diese und zusatzlich zwei auf die Pferdepensionshal-
tung spezialisierte Betriebe sind zusatzlich sehr stark von der Ausweisung einer neuen
Ausgleichsflache im sog. ,Landschaftskorridor® (ca. 58 ha) betroffen. Die genannten Be-
triebe werden durch die mit dieser Ausweisung verbundenen Auflagen in Bezug auf die
Nutzung und Bewirtschaftung ihrer hofnahen Weideflachen fur ihre Tierhaltungen gra-
vierend eingeschrankt. Fur die auflagenfreie Acker- und Grinlandbewirtschaftung ste-
hen in Oberbillwerder perspektivisch nur noch gut 90 ha zur Verfigung.

Fur samtliche Flachen in Unterbillwerder, in den Billewiesen und im Billebogen, die nicht
aufgrund sonstiger stadtischer Planung der landwirtschaftlichen Nutzung verloren ge-
hen, ist die Umwidmung in naturschutzrechtliche Ausgleichsflache vorgesehen. Damit
kénnen hier auflagenfrei nur noch ca. 5 ha und zuséatzlich mit Bewirtschaftungsauflagen
ca. 162 ha landwirtschaftlich genutzt werden.

Die detaillierte Zusammensetzung aller Flachenbereiche aus der Ausgangs- und der Pla-
nungssituation ist der nachfolgenden Ubersicht 10 zu entnehmen. Eine entsprechende
Ubersicht liegt auf der einzelbetrieblichen Betrachtungsebene auch fiir die Pachthéfe vor.
Fur die Berechnungen zur Planungsbetroffenheit dienen die dort ausgewiesenen Flachen-
gréen als Datenbasis zur Berechnung der wirtschaftlichen Planungsfolgen.
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Ubersicht 10: Pachtflichenzusammensetzung fiir das Betrachtungsgebiet in der

Ausgangs- und in der Planungssituation (Angaben in m?)

Ausgangssituation Bez. Ober- Unter- Bille- | Boberg | Boberg | Gesamt-
billwerder | Billwerder | wiesen LSG NSG gebiet

Hof- und konventionell bewirtschaftete Flache 2.875.148| 741.594( 214.002| 381.649 0| 4.212.393
zzgl. BUE-Vertragsflache (2017-2021) 0| 604.264| 14.853| 169.687| 518.797| 1.307.601
zzgl. naturschutzrechtl. Ausgleichsflachen *) V1 +1V2 37.520 8.261 9 0 Of 45.781
= Pachtvertragsflache (Ist-Jahr) 2.912.668| 1.354.119| 228.855| 551.336| 518.797| 5.565.775
*} ohne DB-Ausgleichsflache Betrieb 1l im Billebogen

Planungssituation Bez. Ober- Unter- Bille- | Boberg | Boberg | Gesamt-

billwerder | Billwerder | wiesen LSG NSG gebiet

Ackerbauliche Nutzung m Lerchenfenstern in Oberbillw. Al 80.800 0 0 0 0 80.800
Befristete Ackernutzung Billebogen (Stillegung geplant) A2 0 0 0| 317.670 0| 317.670
PSM-verbot, Bearbeitungsauflagen 01.04-15.06- OBW* A3 149.760 0 0 0 0| 149.760
Grumande)denswlerungmltBeetgrabenstrukturBW* ........... A4 ......................... 0 ................... 0 1660120 ............... 0 166012
Verndssungsgebiet Unterbillwerder A5 0 739.560 0 0 0| 739.560
Aufstaufldche Unterbillwerder AB 0 351.735 0 0 0| 351.735
OBW?* -Griinlandextensivierung mit Beetgrabenstruktur A7 350.800 0 0 0 0| 350.800
Umwandlung Acker und Grasacker in ext. Gr. Im BB’ A8 0 0 0| 48.710 0 48.710
Vorhandene Ausgleichfliche Oberbillwerder V1 37.520 0 0 0 0 37.520
Vorhandene Ausgleichsflache Unterbillwerder V2 0 8.261 0 0 0 8.261
Vorhandene Ausgleichsfliche Billebogen 111 0 0 0| 169.687 0 169.687
Altauflagen NSG Boberger Niederung (Billebogen) +v2 0 0 0 0| 518.797| 518.797
IBA-Bauflache Oberbillwerder Vi+V2 | 1.172.800 0 0 0 0| 1.172.800
Verkehrsanbindung an den Mittleren Landweg (OBW*) V3 48.800 0 0 0 0 48.800
Flachen fiir sonstige stadtische Planungen V4 35.048 59.000( 15.375 0 o[ 109.423
Flachenstillegung Billewiesen V5 0 0| 34.368 0 0 34.368
Randflachenstillegung Billewiesen V6 0 0| 13.100 0 0 13.100
Flachenmanagement der BWVI V7 105.988 162.047 0 0 0| 268.035
= Abgdngige und planungsbelastete Flachenanteile 1.981.516( 1.320.603| 228.855( 536.067| 518.797( 4.585.838
+ Hofflache und so. auflagenfreie Flachen (Ziel-Jahr) 931.152 33.516 0| 15.269 O 979.937
= urspriingliche Pachtvertragsflache 2.912.668| 1.354.119| 228.855| 551.336| 518.797| 5.565.775

* OBW= Oberbillwverder UBW= Unterbillwerder BB= Billebogen BW-= Billewiesen

In der nachfolgenden Abbildung 12 wird die Bedeutung der planungsbedingten Flachenver-
luste und Neuausweisungen von zuséatzlichen Ausgleichflachen grafisch dargestellt. Der

direkte Vergleich dieser Abbildung mit der Abbildung 3 erméglicht eine visuelle Vorstellung
von den umfangreichen Auswirkungen der planerischen Eingriffe auf die Agrarstruktur im

Betrachtungsgebiet.
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6 Darstellung und Bewertung der Eingriffe in die Betriebe

Die flachenmafige Betroffenheit der Einzelbetriebe kann aus Datenschutzgrinden nur in
Teil 2 des Gutachtens beschrieben werden. In den entsprechenden Kapiteln des Teiles 2
werden hierzu zunachst die einzelbetrieblichen Lageplane fir die Betriebsflachen und die
den jeweiligen Einzelbetrieb betreffenden einzelnen planerischen Eingriffe dargestelit.

Jedem der Einzelgutachten ist eine nicht maRstabsgerechte Ubersicht im DIN-Format A4
zu allen Bewirtschaftungsflachen und mehrere detaillierte PlanvergréRerungen zur ge-
nauen Darstellung der planerischen Eingriffe beigeflgt.

Aus Gruinden der Nachvollziehbarkeit werden in den einzelbetrieblichen Gutachten die be-
triebsspezifischen Flachenanteile fur die in Kapitel 5 dieses allgemeinen Gutachtenteiles
benannten Flachenbereiche (A1-A7, V1-V7 etc.) betriebsindividuell ausgewiesen und in Be-
zug auf ihre Folgewirkungen interpretiert.

Zusétzlich wurden fir jeden Betrieb individuelle Ubersichten und Abbildungen angefertigt,
die eine direkte und flurstlicksgenaue Flachenzuordnung zu den vorgesehenen Auflagen-
kategorien der jeweiligen EinzelmaRnahmen erméglichen.

Neben den tabellarischen und grafischen Darstellungen zur einzelbetrieblichen Planungs-
betroffenheit wird im Teil 2 textlich fir jeden Betrieb individuelle auf

- die flachenmafige Betroffenheit,
- die betriebsorganisatorischen Folgen der Eingriffe und auf
- die Bewertung des wirtschaftlichen Verlustes der Planungseingriffe insgesamt

eingegangen.

Den Unterzeichnern ist sehr an der Nachvollziehbarkeit der Vorgehensweise bei der wirt-
schaftlichen Bewertung der einzelbetrieblichen Planungseingriffe gelegen. Daher wird
nachfolgend in diesem allgemeinen Teil 1 die fUr alle 5 Betriebe einheitliche praktizierte
Vorgehensweise bei der Ableitung des wirtschaftlichen Verlustes néher erlautert.

6.1 Bewertung des jahrlichen wirtschaftlichen Verlustes

6.1.1 Bewertung der Uberplanung von auflagenfreien und Vertragsnaturschutzfli-
chen durch naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

Wenn es darum geht, die Folgen von Verédnderungen in der AuslUbung einer bisherigen
Flachenbewirtschaftung zu bewerten, so ist zunachst festzustellen, dass von besagten Ver-
anderungen mehrere Kriterien und bewertungsrelevante Positionen tangiert werden. Um
diese vollstédndig zu erfassen, empfiehlt es sich, einen vollstdndigen Vorher-Nachher-Ver-
gleich durchzufiihren. Dieses Verfahren beschreibt im ersten Schritt fir die Ausgangssitu-
ation (,vorher®), welche Art Flachennutzung mit welchem monetéren Ertrag ausgeubt wurde
und welche Férdermittel (z. B Ausgleichszahlung flr freiwilligen Vertragsnaturschutz) ggf.
an die Ausulbung dieser Flachennutzung gekoppelt waren. Im zweiten Schritt wird sodann
der mit der Situation ,nachher erzielbare monetére Ertrag in Verbindung mit einer ggf.
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,neuen” Ausgleichszahlung der bisherigen Situation (,vorher) gegenilbergestellt. Die er-
mittelte Differenz gibt dann Auskunft darlber, welche der beiden Situationen ékonomisch
vorteilhafter ist.

Folgende Fallgestaltungen sind in Bezug auf eine mégliche Anderung der Fldchennutzung
zu unterscheiden:

Fall 1: Vollstandiger Entzug einer bisher auflagenfrei bewirtschafteten Flache

Mit dem vollstandigen Entzug einer Fléche geht der gesamte bisher mit dieser Flache er-
zielte naturale Ertrag, bewertet als wirtschaftlicher Ertrag, verloren. Bei Marktfruchtflachen
entspricht dieser Verlust i. d. R. dem entgangenen Deckungsbeitrag; gleiches gilt fur Fut-
terbauflachen, wenn die darauf produzierten Erzeugnisse verkauft werden. Werden Er-
zeugnisse im eigenen Betrieb (vorzugsweise in der Tierhaltung) verwertet, so kann entwe-
der Uber den Ansatz eines Marktwertes der Erzeugnisse ein Deckungsbeitragsverlust kal-
kuliert werden, méglich ist jedoch auch der Ansatz von Ersatzwerten, allerdings sind dann
eingesparte variable Spezialkosten gegenzurechnen.

Da die Flache bisher ohne Auflagen und daher ohne den Erhalt von speziellen Ausgleichs-
zahlungen bewirtschaftet wurde, gehen diese nicht verloren. Zu bedenken ist jedoch, dass
mit der entzogenen Flache keine Zahlungsanspriche mehr aktiviert werden kdnnen, so-
dass entsprechend der Verlust an EU-Prémie (Basispréamie (ggf. inkl. Umverteilungspra-
mie) plus Greeningpramie) als Verlustposition zu bewerten ist.

Zu erganzen sind die folgenden Punkte:

- In sog. viehintensiven Betrieben kann der Entzug von Flache dazu fuhren, dass die
Grenzen des Dungerechts Uberschritten werden, da dem Betrieb nicht mehr genug Fla-
che fUr eine ordnungsgemafe Verwertung von einem Teil seines Wirtschaftsdingers zur
Verflgung steht. In derartigen Féllen ist die Uberschissige Dingemenge zu ermitteln
und sind die Kosten einer Uberbetrieblichen Verwertung als Verlustposition zu bewerten.

- Uberschreitet ein Flachenentzug im Verhaltnis zur Gesamtfldche eines Betriebes das
MaR der Geringflgigkeit deutlich und auch langfristig, so ist zu prufen, inwieweit die ver-
bleibende Faktorausstattung schadensmindernd an die verénderte Situation anzupas-
sen ist, um die Fixkosten zu reduzieren. In erster Linie stehen hierbei Fixkosten in Bezug
auf Maschinen und Geréte zur Disposition, aber auch Lohnkosten von angestellten Mit-
arbeitern oder Aushilfskraften. Dabei gilt der Grundsatz, dass das Einsparungspotenzial
bei Betrieben ohne Tierhaltung durchweg héher ist als in viehhaltenden Betrieben.

Fall 2: Entzug einer bisher unter Auflagen bewirtschafteten Flache

Wird eine bisher unter Auflagen (z. B. Extensivierungsférderung) bewirtschaftete Flache
entzogen, so bestehen im Gegensatz zu Fall 1 zwei Unterschiede: Aufgrund der geltenden
Extensivierungsauflagen ist der Ertragsverlust und damit auch der wirtschaftliche Verlust
geringer, gleichzeitig geht jedoch mit dem Flachenentzug die bisher gewahrte Extensivie-
rungs-Ausgleichszahlung verloren. Heben sich der verminderte wirtschaftliche Ertrag und
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die gewahrte Ausgleichszahlung gegenseitig auf, so ist der Verlust identisch mit dem aus
Fall 1. Keine Veranderung ergibt sich in Bezug auf die EU-Flachenprémie.

Fall 3: Uberplanung von bisher auflagenfrei bewirtschafteten Flichen mit einer
NaturschutzmaBnahme

Die Bewertung erfolgt analog zum Fall 1 und sollte in zwei Schritten vorgenommen werden:

- Im ersten Schritt wird zunachst der vollstdndige Entzug der Nutzung (nicht jedoch der
Flache) unterstellt, sodass der gesamte mit der Bewirtschaftung erzielte Ertrag einge-
baRt wird.

- Im zweiten Schritt tritt an die Stelle der ,entzogenen® bisherigen auflagenfreien Bewirt-
schaftung nun eine ,neue’, an spezifische Extensivierungsauflagen gekoppelte Bewirt-
schaftung. Der aufgrund der Extensivierung nun noch erzielbare ,neue” Ertrag ist gerin-
ger als der bisherige, jedoch wird als Gegenleistung fir den Minderertrag eine Aus-
gleichszahlung gewahrt, die zum verminderten monetéren Ertrag der Flache hinzuzuzie-
hen ist.

Anzumerken ist Folgendes: In viehintensiven Betrieben kénnen Extensivierungsauflagen,
die eine Einschrankung der Dingung auf extensivierten Flachen erfordern, die zuvor unter
Fall 1 angesprochene Problematik eines Uberschusses an Wirtschaftsdinger nach sich
ziehen.

Fall 4: Uberplanung von bisher bereits unter Auflagen des freiwilligen Vertragsna-
turschutzes bewirtschafteten Flachen mit einer AusgleichsmaRnahme

Die Bewertung erfolgt nach dem soeben unter Fall 3 beschriebenen Vorgehen, allerdings
mit einem wesentlichen Unterschied: Bereits in der Ausgangssituation wird aufgrund der
geltenden Vertragsnaturschutzauflagen ein verminderter Ertrag erzielt, der jedoch durch
eine Ausgleichszahlung kompensiert wird. Fur die Bewertung sind wiederum zwei Schritte
vorzunehmen:

- Im ersten Schritt der Bewertung (Situation ,vorher“) geht ,nur ein auflagenbedingt ge-
ringer Ertrag verloren, zusétzlich entfallt jedoch auch die bisherige Ausgleichszahlung.

- Im zweiten Schritt (Situation ,nachher”) werden die bisherigen Auflagen des Vertragsna-
turschutzes durch ,neue” Auflagen der Ausgleichsmaflnahme ersetzt, wobei je nach Un-
terschied zwischen den bisherigen und den neuen Auflagen Unterschiede hinsichtlich
des bisherigen und des ,neuen” Ertrages auftreten kénnen. Gleichermafien wird die bis-
herige Ausgleichszahlung durch eine ,neue” Ausgleichszahlung ersetzt, und auch hier-
bei sind mégliche Differenzen zu erfassen.

-43-



Gutachten zur Uberprifung von méglichen Existenzgefahrdungen von landwirtschaftlichen Pachthéfen der Freien und
Hansestadt Hamburg infolge der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes Oberbillwerder (Allgemeiner Teil 1)

Zwischenfazit:

Um die erforderlichen Bewertungen korrekt und nachvollziehbar vorzunehmen, sollte kon-
sequent nach den soeben beschriebenen vier Fallgestaltungen vorgegangen werden. Die
fur jeden Einzelfall erfolgende vollstdndige Gegenulberstellung der bisherigen Situation
Lvorher” und der neuen Situation ,nachher” eréffnet die Méglichkeit, sowohl die mit der Be-
wirtschaftung erzielten Ertrage als auch die ggf. an die Flache gekoppelten Ausgleichszah-
lungen jeweils exakt und vor allem getrennt fur die beiden Situationen ,vorher* und ,nach-
her zu erfassen und zu saldieren. Ergédnzende Uberlegungen in Bezug auf in Einzelfllen
auftretende dungungsrechtliche Probleme in viehintensiven Betrieben und/oder einspar-
bare Fixkosten sollten ergénzend separat angesprochen werden, um die Ubersichtlichkeit
und Nachvollziehbarkeit der Bewertungen nicht zu gefahrden.

6.1.2 Wirtschaftlicher Verlust infolge der Extensivierung von selbstgenutztem
Griunland

Als Ergadnzung zu den Ausflihrungen im vorstehenden Kapitel sei an dieser Stelle der Voll-
standigkeit halber auch die Vorgehensweise bei der Bewertung von Naturschutz-Extensi-
vierungen auf selbstgenutztem Grinland erlautert.

Der als Folge von Bewirtschaftungsauflagen auf selbstgenutzten Futterflachen hervorgeru-
fene Verlust ergibt sich vom Grundsatz her als Saldo aus dem monetér bewerteten Ertrags-
verlust (im Vergleich zu einer auflagenfreien Bewirtschaftung) und den mit der Extensivie-
rung verbundenen eingesparten variablen Kosten. Dieser Rechengang sei an dem nach-
folgenden Beispiel erlautert:

Die im Vertragsnaturschutz typischen Auflagen fir den Schutz von Wiesenbritern sehen
ein vollstdndiges Bearbeitungsverbot im Fruhjahr, einen spaten ersten Schnitt sowie eine
reduzierte DUngung und eingeschrankte Pflegearbeiten auf der Flache vor. Einschlagige
Extensivierungsversuche haben in derartigen Fallen Energieertragsminderungen in Gro-
Renordnungen von rd. 30 % bis 50 % nachgewiesen (SCHRADER & MAHRLEIN, 2003;
DOBRINDT 2018). Bezieht man diesen Verlust auf einen Ublichen Ausgangsertrag von
50 GJ NEL/ha (netto) und setzt die Verlusthdhe exemplarisch mit 40 % an, so sind
20 GJ NEL/ha zu ersetzen. Dazu bietet sich vor allem der Zukauf von Ersatzfutter an, der
einschlieBlich Transport- und Nebenkosten sowie MwSt. erfahrungsgemal rd.
30 €/GJ NEL verursacht, was pro Hektar und Jahr einem Verlust von rd. 600 € entspricht.
Von diesem Betrag sind jedoch eingesparte Kosten abzuziehen, andererseits sind die mit
der Extensivierung verbundenen Erschwernisse bei der Flachenbewirtschaftung gegenzu-
rechnen. Setzt man insoweit eine als Saldo ermittelte Einsparung von 200 €/ha an, so ergibt
sich ein monetérer Verlust in H6he von 400 € pro Hektar und Jahr.

Es liegt auf der Hand, dass besonders weit reichende Bewirtschaftungsbeschrankungen,
insbesondere die Verndssung von Fléchen, deutlich héhere naturale und somit auch wirt-
schaftliche Verluste mit sich bringen, als in dem Beispiel angenommen wurde. Den Verfas-
sern des vorliegenden Gutachtens sind aus eigener Anschauung Félle bekannt, in denen
die Kombination aus sehr weit reichenden Nutzungsbeschrédnkungen in Verbindung mit
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Verndssungsmalnahmen zur vollstdndigen qualitativen Unverwertbarkeit der Aufwilchse
und zum Brachfallen von Naturschutzflachen gefuhrt haben. In derartigen Féllen kann eine
FortfUhrung der extrem extensiven Bewirtschaftung in Form einer reinen Landschaftspflege
nur auf dem Wege einer angemessenen und somit vergleichsweise hohen Entlohnung der
erbrachten landschaftspflegerischen Leistung gewahrleistet werden.

In welcher Hbhe die Verluste in der Praxis tatséchlich anfallen, ist héchst unterschiedlich,
da die mafRgeblichen Parameter (Schwere der Bewirtschaftungsauflagen, Standortverhalt-
nisse, Anspruche der Tierhaltung an die Futterqualitdt, Anteil der Extensivierungsflache an
der gesamt-Futterflache des Betriebes etc.) eine groRe Vielfalt aufweisen. Aus diesem
Grunde wéren auf der einzelbetrieblichen Ebene exakt kalkulierte Betrdge das MaR der
Dinge, jedoch scheitert diese Vorgehensweise an dem hohen Aufwand, der daflr erforder-
lich ware. Daher werden im Regelfall Durchschnittsverluste ermittelt, die sich an regionsty-
pischen Verhaltnissen orientieren.

6.1.3 Exemplarische Bewertung von einzelbetrieblichen Extensivierungsfolgen

Anhand der zuvor erlauterten Vorgehensweisen sei nachfolgend anhand eines allgemein
gehaltenen Beispiels erlautert, wie bei den einzelbetrieblichen Bewertungen vorgegangen
wird.

Dazu wird zuné&chst anhand einer Tabelle der Verlust ermittelt, der sich fur den jeweiligen
Einzelbetrieb als Folge der Inanspruchnahme von Flachen fur die Umsetzung des Projektes
Oberbillwerder ergibt. In die betriebsindividuellen Berechnungen flieRen die vorgenannten
Lvorher/nachher“-Situationen der zuvor dargelegten méglichen Fallgestaltungen ein.

Exemplarisch wird der Rechengang anhand der nachstehenden Tabelle dargestellt.

Hinweis: Siehe zu den naturalen und wirtschaftlichen Auswirkungen von Extensivierungs-
auflagen MAHRLEIN 1993a; MAHRLEIN 1993b; SCHRADER & MAHRLEIN 2003; DOBRINDT
2018).
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Exemplarische Ermittlung des Verlustes infolge von Extensivierungsmafnahmen

Flache| Verlust | Verlust | Verlust- | Verlust-
Monetire Ertragsverluste ha bisher neu differ. differenz
Positionen €/ha €/ha €/ha insges.
Grunlandextensivierung Billewiesen 10,0 0 500 500 5.000 €
Extensivierung Unterbillw. (Randzone) | 10,0 450 550 100 1.000 €
Extensivierung Unterbillw. (Kernzone) 10,0 0 700 700 7.000 €
Extensivierung Oberbillwerder 10,0 0 550 550 5.500 €
jahrlicher Verlust insgesamt 40,0 18.500 €

Flache| Ausgl.- | Ausgl.- | Ausgl.- |Ausgl.-zhlg.
Ausgleichszahlungen ha zahlg. zahlg. zahlg. Differ.
Positionen bisher€| neu€ | Differ. € insges.
Grunlandextensivierung Billewiesen 10,0 0 650 650 6.500 €
Extensivierung Unterbillw. (Randzone) | 10,0 460 650 190 1.900 €
Extensivierung Unterbillw. (Kernzone) 10,0 0 650 650 6.500 €
Extensivierung Oberbillwerder 10,0 0 650 650 6.500 €
jahrl. Ausgleichszahlung insgesamt | 40,0 21.400 €
Saldo Ertragsverlust und Ausgleichszahlungen (Verlust) 2.900 €

Quelle: Eigene Ermittlungen und Berechnungen; siehe auch die Erlduterungen im Text

6.1.4 Wirtschaftlicher Verlust infolge des Totalentzuges von Flache

Auf welche Weise die wirtschaftlichen Folgen eines vollstandigen Flachenentzuges erfol-
gen, zeigt das nachfolgende Berechnungsbeispiel, bei dem als Folge des Flachenentzuges
der bisher auf der entzogenen Fléche erzielte Deckungsbeitrag verloren geht.

Exemplarische Rrmittlung des Verlustes infolge von Flichenentzug |

Flache |Verlust| Verlust
ha €/ha insges.
Deckungsbeitragsverlust Heuverkauf 10,00 600 6.000 €

Quelle: Eigene Berechnungen; siehe auch die Erlduterungen im Text

6.1.5 Einsparbare Kosten

Von den ermittelten Verlustbetrédgen sind die auf den entzogenen und extensivierten Fla-
chen nun nicht mehr anfallenden Kosten abzusetzen. Dieses sind bei den entzogenen Fla-
chen die eingesparten tatsachlichen Pachtkosten, die in Héhe der bei der BWVI erfragten

aktuellen Héhe angesetzt werden.
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Ferner kénnen theoretisch auch Arbeitskosten eingespart werden, wobei allerdings Folgen-
des zu bedenken ist: Aufgrund der im Einzelfall méglichen starken einzelbetrieblichen Be-
troffenheit (auch) durch den Entzug von Flachen wird zwar in erheblichem Umfang Arbeits-
zeit eingespart. Diese Ersparnis kommt jedoch nicht in jedem Fall monetér zum Tragen, da
die im Betrieb tatigen Familienarbeitskréfte keine tatsachlichen Lohnkosten verursachen.
Anders verhalt es sich dagegen, wenn Fremdarbeitskréfte z. B. in Form von Aushilfen im
Betrieb tatig waren und deren Einsatz aufgrund der geringeren Flachenausstattung verrin-
gert werden kdnnte.

Exemplarische Ermittlung der einsparbaren Arbeits- und Pachtkosten

Flache | einspb. Arbeit | einspb. Arbeit

Produktionsverfahren ha AKh/ha" AKh
Entzugsflachen 10,00 14,0 140
Extensivierungsflédchen 10,00 4.0 40
einsparbare Arbeit insgesamt 20,00 180
eingesparte Arbeitskosten Lohnarbeits- und Aushilfskrafte
Lohnansatz Aushilfskrafte 10,00 €/AKh
Anzahl eingesparte Arbeitsstunden 60 AKh
einsparbare Arbeitskosten 600,00 €
einsparbare Arbeitskosten Familie narbeitskriafte
Lohnansatz Familienarbeitskrafte 0,00 €/AKh
Anzahl eingesparte Arbeitsstunden 120 AKh
einsparbare Arbeitskosten 0,00 €
einsparbare Pachtkosten
einsparbare Pachtkosten/ha® 60,00 €
ergibt einsparb. Pachtkosten bei 10,00 ha 600,00 €
Jahrlich einsparbare Kosten insgesamt 1.200,00 €

" Ansatz nach LWK Niedersachsen 2018
2) Pachtzinsberechnung der BWVI fur die Hofpachtungen der FHH in Billwerder

Quelle: Eigene Berechnungen; siehe auch die Erlduterungen im Text

In Bezug auf die ggf. festgestellte mégliche Einsparung von Kosten als Folge des Flachen-
entzuges oder von Extensivierungsauflagen stellt sich an dieser Stelle die Frage, ob ggdf.
die planerischen Eingriffe es erméglichen, Fixkosten einzusparen. Hiervon ist allerdings nur
dann auszugehen, wenn es zu Flachenentziigen in Gréenordnungen kommt, die tber ei-
nem Drittel der bisherigen Fléache liegen.

6.1.6 Minderung der Betriebspramie

Zusatzlich zu den bereits ermittelten Verlustpositionen flhrt ein Flachenentzug auch zu ei-
nem Verlust von Flachen zur Aktivierung von Zahlungsansprichen. Der damit verbundene
jahrliche Verlust wird an dieser Stelle ermittelt:
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Unter der Voraussetzung, dass der Flachenentzug frihestens im Jahr 2019 erfolgt, ist nach
Angaben der LANDWIRTSCHAFTSKAMMER NIEDERSACHSEN (2018) davon auszugehen, dass
in jenem Jahr bundesweit ein einheitlicher Férderbetrag in Hohe von rd. 281 €/ha und Jahr
ausgezahlt wird, der sich aus der Basisprémie und der Greeningpramie zusammensetzt.
(Im Falle von Betrieben bis zu 46 ha kommt ferner noch die so genannte Umverteilungs-
pramie hinzu.) Dieser Betrag ist auch fur das Jahr 2020 zu veranschlagen. In welcher Héhe
in der 2021 beginnenden neuen Foérderperiode die hektarbezogene Férderung erfolgen
wird, ist noch nicht abzusehen.

Um far den jeweiligen Einzelbetrieb den jahrlichen Verlust an EU-Betriebspramie zu ermit-
teln, kann vereinfachend davon ausgegangen werden, dass je entzogenem Hektar der vor-
genannte Forderbetrag von 281 €/ha verloren geht.

6.1.7 Ermittlung des jahrlichen betrieblichen Gesamtverlustes

Mit den zuvor durchgefihrten Bewertungen liegen nun alle Verlustpositionen vor, sodass in
der einer zusammenfassenden Tabelle der entstehende jéhrliche Gesamtverlust ausgewie-
sen werden kann.

Der jahrliche betriebliche Gesamtverlust ergibt sich aus dem in der nachfolgenden Tabelle
dargelegten Rechengang.

Verlust infolge von Extensivierung Siehe 6.1.3
+ | Verlust infolge von Flachenentzug Siehe 6.1.4
+ | Eingesparte Pachtkosten Siehe 6.1.5

+ | Eingesparte Kosten der Arbeitserledigung | Siehe 6.1.5

+ | Minderung der Betriebsprémie Siehe 6.1.6

= | jahrlicher Verlust insgesamt

6.2 Prifung in Bezug auf eine moégliche Existenzgefahrdung

6.2.1 Vorbemerkungen

Im Anschluss an zuvor exemplarisch dargelegten Berechnungen zur Feststellung des jahr-
lichen wirtschaftlichen Verlustes ist der entscheidenden Frage nachzugehen, inwieweit die-
ser Verlust die Existenzfahigkeit des Betriebes in Frage stellt und somit eine Existenzge-
fahrdung auslést. Hierbei ist zu prufen, in welchem MaRe der Verlust die Bewertungskrite-
rien Gewinn und Kapitalbildung in der Weise beeintréchtigt, dass der mafgebliche Schwel-
lenwert bei der betrieblichen Kapitalbildung unterschritten wird.

Hierzu ist zundchst nochmals kurz auf das Faktum einzugehen, dass im vorliegenden Fall
der Hamburger Pachthéfe ausschlief3lich gepachtete Flachen von dem Eingriff in den Be-
trieb betroffen sind. Dazu sei Folgendes vorgetragen:
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In Kap. 2 wurde erldutert, dass bei der sachverstédndigen Beurteilung von méglichen Exis-
tenzgefahrdungen entschadigungsrechtliche Uberlegungen irrelevant sind. Es kommt folg-
lich nicht darauf an, dass oder ob mit einer &ffentlichen MaRnahme in bestehende Rechts-
positionen eingegriffen wird. MaRgeblich im Sinne dessen, was letztlich die Intention einer
jeden Prifung von mdglicherweise vorliegenden Existenzgeféahrdungen beinhaltet, ist aus-
schlieBlich die Héhe der von einer &ffentlichen MaRnahme verursachten jahrlichen Gewinn-
minderung, da diese darlber entscheidet, in welcher Héhe nach dem erfolgten Eingriff noch
betriebliches Eigenkapital gebildet werden kann.

Daraus folgt, dass bei den nachfolgenden Bewertungen keine Differenzierung bei den be-
troffenen gepachteten Flachen nach den jeweiligen Restpachtlaufzeiten erfolgt. Diese Dif-
ferenzierung ware lediglich dann gerechtfertigt und auch rechtlich erforderlich, wenn das
Ziel der Bewertung in der Ermittlung einer Pachtaufhebungsentschadigung lage. Vorliegend
besteht der Auftrag jedoch darin, Bewertungen vorzunehmen, welche ausschlief3lich die
Feststellung einer méglichen Existenzgeféhrdung zum Ziel haben. Wie bereits ausgefuhrt
wurde, ist die Lange von Restpachtlaufzeiten dabei ohne jegliche Bedeutung.

6.2.2 Wirkung des jahrlichen Verlustes auf Gewinn und Kapitalbildung

In jedem Einzelgutachten findet eine Prifung dahingehend statt, ob der nach den VVorgaben
des Kap. 6.1.7 ermittelte jahrlich eintretende Verlustbetrag eine Existenzgefahrdung aus-
I6st. Es wird daher kalkuliert, wie sich der ermittelte jéhrliche Gesamtverlust auf den Gewinn
und damit zwangslaufig auch auf die betriebliche Kapitalbildung auswirkt.

Hierzu ist in Erinnerung zu rufen, dass nach den Vorgaben der héchstrichterlichen Recht-
sprechung maRgebend ist, ob der zu erwartende Verlust dazu fuhrt, dass die jahrliche be-
triebliche Kapitalbildung eine kritische Hdhe unterschreitet, was zur Konsequenz hatte,
dass der Betrieb ,von der Substanz zehren“ wirde (MAHRLEIN, 2015).

Anhand des in der nachfolgenden Tabelle dargelegten Rechenganges wird zunéchst ent-
sprechend gepruft, wie sich der zuvor ausgewiesene jahrliche Verlust auf den Gewinn aus-
wirkt.

Der sich unter Planungsbedingen ergebende Gewinn wird anschlieRend um den bereits fur
die Ausgangssituationen ermittelten Saldo aus den privaten Einlagen und Entnahmen ge-
mindert. Das Ergebnis stellt die zentrale GréRe Eigenkapitalbildung dar.

Gewinn vorher

- jahrlicher Gesamtverlust

= | Gewinn nachher

- Saldo private Entnahmen und Einlagen

= | jahrliche Kapitalbildung nachher
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Je nachdem wie hoch die fur die Planungssituation ermittelte Eigenkapitalbildung ausfallt,
liegt eine betriebliche Existenzgefahrdung vor. Unterschreitet die sich aufgrund der Planun-
gen ergebende Eigenkapitalbildung den bereits fur die Anfangssituation ermittelten und fur
das betriebliche Wachstum bendtigten Schwellenwert (siehe hierzu Kap. 4.2), ist die be-
triebliche Existenz des Betriebes als Folge der Planungen gefahrdet.

7 Moglichkeiten zur Verlustminderung und/oder zur
Abwendung von festgetellten Existenzgefahrdungen

Der Text dieses Kapitels ist in den Einzelgutachten in die Unterkapitel:
- Ansétze zur Verlustminderung aus der Sicht der Betriebsleiter und
- Ansétze aus der Sicht der Unterzeichner

untergliedert.

Aus Grinden der Anonymitatswahrung und auch aufgrund der einzelbetrieblich sehr unter-
schiedlich ausfallenden gedanklichen Ansétze zur Minderung der Existenzgefahrdung wird
an dieser Stelle auf eine Darlegung oder Zusammenfassung dieser detaillierten Anséatze
verzichtet und auf die sehr ausflhrlichen textlichen Ausfihrungen in den Einzelgutachten
verwiesen. Gleiches gilt im Ubrigen auch fiir die Abschlusskapitel der Einzelgutachten, in
denen das fir den einzelnen Pachthof festgestellte Ergebnis des Gutachtens noch einmal
zusammenfassend dargestellt wird.

An dieser Stelle sollen der Vollstdndigkeit halber dennoch einige allgemeingultige Aspekte
angesprochen werden.

Der besonders seit den 1970-er Jahren des letzten Jahrhunderts verstarkt stattfindende
agrarstrukturelle Wandel hat auch die im Planungsraum Billwerder wirtschaftenden land-
wirtschaftlichen Betriebe gepragt. Frei gewordene Flachen von aufgegebenen Betrieben
wurden i. d. R. von den Nachbarbetrieben Gbernommen und weiterbewirtschaftet, so dass
sich ein betriebliches Wachstum der verbliebenen Betriebe bislang als méglich erwies.
Diese Entwicklung vollzog sich im Raum Billwerder unter sehr speziellen Wettbewerbsbe-
dingungen, weil die FHH als bei weitem gréRter Anbieter von Pachtland auf dem regionalen
Pachtmarkt auftritt und sie diese Position in die Lage versetzt, den Pachtmarkt zu regulieren
und zu steuern. Hierdurch konnten z. B. Hofpachter bevorzugt behandelt werden, wenn
deren Vorfahren ihren Hof in friheren Zeiten an die Stadt Hamburg verkauft hatten.

Eine weitere Besonderheit der Beziehungen zwischen den Hofpachtern und der FHH be-
steht darin, dass die Pachter trotz langfristig angelegter Pachtvertragslaufzeiten immer
auch mit vorzeitigen Klindigungen infolge eines politischen Beschlusses zur Bebauung der
Pachtflachen rechnen mussten.
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Diese Besonderheiten haben dazu geflhrt, dass innerfamiliare Diskussionen Uber Ent-
scheidungen zur Hofnachfolge immer unter unsicheren Planungsbedingungen stattfanden.

Trotz der inzwischen bekannten Planungen fur den neuen Stadtteil Oberbillwerder besteht
bei allen betroffenen funf Hofpéchtern die Absicht, ihren Pachthof zumindest bis zum Eintritt
in das Rentenalter der derzeitigen Betriebsleiter weiter zu bewirtschaften. Die Hofnachfolge
auf diesen Betrieben kann aus nachvollziehbaren Griinden allerdings nur in einem Fall als
langfristig gesichert bezeichnet werden.

Wie bereits in der Vergangenheit kann eine gegenwartig als Folge eines Eingriffes in den
Betrieb bestehende Existenzgefahrdung auf dem Wege der ErschlieRung von zusatzlichen
auerlandwirtschaftlichen Einkommensquellen flr die Betriebsleiter oder deren Angehérige
abgemildert werden. Beispielhaft seien in diesem Zusammenhang die Neuaufnahme oder
die Intensivierung bestehender Beschaftigungsverhaltnisse als Arbeithehmer und zuséatzli-
che Einkommensquellen durch Ubernahme landwirtschaftlicher oder landschaftspflegeri-
scher Lohnarbeiten auf Ausgleichsflachen genannt.

Die wichtigste und daher von existenzgefahrdeten Betrieben regelménig vorrangig gefor-
derte Manahme zur Minderung der betrieblichen Betroffenheit und somit auch zur Abwen-
dung von Existenzgefahrdungen ist und bleibt jedoch die Bereitstellung von Ersatzland. Mit
dieser MaRnahme kénnte auch die FHH die von der stadtebaulichen Entwicklung Oberbill-
werder ausgeldsten betrieblichen Folgen der bestehenden Flachenknappheit abmildern
und Existenzgeféhrdungen abwenden. Diese Mdglichkeit besteht vor allem dann, wenn sie
den Pachtern ortsnah liegende und rentabel bewirtschaftbare Ersatzflachen zur Verflgung
stellen wirde.

Auch durch finanzielle Anreize fur eine freiwillige vorzeitige Beendigung des Hofpachtver-
trages und zur generellen Aufgabe der Landwirtschaft kénnten die planungsbedingten Exis-
tenzgefahrdungen im Einzelfall abgewendet werden. Die HShe derartiger bis zum Eintritt in
das Rentenalter befristet zu zahlenden Entschadigungsleistungen musste sich am erwar-
teten Einkommensverlust orientieren und diesen zumindest teilweise ausgleichen.

Mit Blick auf die vorhandenen BetriebsgréRen der vier betroffenen Landwirte, fur die eine
Existenzgefahrdung nachgewiesen wurde, ware nach Auffassung der Unterzeichner die
Entscheidung eines der Hofpéchter zur Betriebsaufgabe oder zur freiwilligen Rlckgabe der
Pachtflachen ausreichend, um durch Umverteilung und Neuverpachtung der frei werden-
den Flachen an die verbleibenden Landwirte deren Flachenverluste hinreichend zu kom-
pensieren. Als Anreiz fUr eine derartige vorzeitige Beendigung der Hofpacht waren dann
allerdings angemessene Entschadigungs- oder Ausgleichszahlungen zur Verfligung zu
stellen.
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Aus den vorgenannten Grinden wird von den Unterzeichnern vorgeschlagen zu prifen,

a) inwieweit fur derartige Entschadigungs- oder Ausgleichzahlungen haushaltstechnische
Mittel der FHH zur Verflgung stehen;

b) ob einer der betroffenen Pachter gegen Zahlung einer Entschadigung grundsatzlich zur
Ruckgabe aller gepachteten Flachen bereit ware.

In diesem Zusammenhang wére ergédnzend auch der Frage nachzugehen, ob die derzeit
stattfindenden Verkaufsgespréche fur die in Vorbereitung befindlichen Hofstellenverkdufe
an die Pachter in Billwerder von Seiten der FHH durch finanzielle Zugesténdnisse, Blirg-
schaftsubernahmen o. &. erleichtert werden kénnten.

Im Weiteren wirde eine zeitliche Staffelung der Umsetzung von Flécheninanspruchnahmen
fur das neue Stadtgebiet den beiden von baulichen Flachenverlusten am stérksten betroffe-
nen Betrieben die notwendigen betrieblichen Umstellungen erheblich erleichtern.

Die beiden von der baulichen Inanspruchnahme fir die westliche Verkehrsanbindung am
starksten betroffenen Betrieben werden durch das BUE-MalRnahmenkonzept zu den Aus-
gleichsflachen hinsichtlich ihrer zukUnftig auflagenfrei bewirtschaftbaren, hochbedeutenden
Hofanschlussfldchen sehr restriktiv begrenzt. Eine Entscharfung der vorgesehenen Aufla-
gen fur die an die Hofstelle anschlieRenden Fldchenbereiche, die insbesondere als Weide-
flachen unverzichtbar sind, wlrde die Bewirtschaftung dieser Flachen deutlich vereinfachen
und die Betriebe entsprechend entlasten.

8 Zusammenfassung

Im vorliegenden allgemeinen Teil des Gutachtens werden die sich aus der stadtebaulichen
Entwicklung des Stadtteils Oberbillwerder und den damit verbundenen naturschutzrechtli-
chen Ausgleichsmaflnahmen ergebenden Verénderungen der Flachenstruktur flr eine von
funf Hofpachtern bewirtschaftete Gesamtifldche der FHH von ca. 560 ha in der Region Bill-
werder aufgezeigt.

Die zuklnftige stadtebauliche Entwicklung erfordert verschiedene Inanspruchnahmen von
Flachen, die bislang landwirtschaftlich genutzt wurden. Teilweise gehen diese Flachen zu-
kinftig zu Gunsten auBerlandwirtschaftlicher Nutzungen verloren oder sie werden fir den
naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleich benétigt und sind fur eine landwirtschaftliche
Nutzung aufgrund der Koppelung an Extensivierungsauflagen nur noch eingeschrénkt oder
stark eingeschrankt bewirtschaftbar.

Aufgrund der bestehenden Planung ist flr einen Anteil von ca. 140 ha mit auBerlandwirt-
schaftlichen Nutzungen zu rechnen. Fur diese Teilflachen muss den P&chtern die Nutzung
geklndigt werden.
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Ein Anteil von ca. 320 ha wird nur noch eingeschrankt unter teils weitreichenden Bewirt-
schaftungsauflagen als Ausgleichsflache landwirtschaftlich nutzbar sein.

Im Ergebnis der Planungen sind Anderungen der Vertrdge notwendig, weil nur noch fiir
einen Restanteil von ca. 100 ha eine wie im ursprunglichen Hofpachtvertrag vorgesehene
auflagenfreie Bewirtschaftung bis zum Ende der Laufzeit méglich sein wird.

Die planungsbedingten Flachenverluste, Bewirtschaftungserschwernisse und -auflagen be-
treffen die Pachter in unterschiedlicher Harte. Hierzu wurden betriebsindividuelle Prifungen
durchgeflihrt, die funf Betriebe betreffen und wurde in entsprechenden Einzelgutachten ins-
besondere die Problematik untersucht, ob als Folge der Realisierung der planerischen Ein-
griffe die betriebliche Existenz gefahrdet wird.

Ein Teil der Ergebnisse der Einzelprifungen lasst sich wie folgt zusammenfassen:

- Als Folge der Bauflacheninanspruchnahme werden zwei der flnf Betriebe in ihrer bishe-
rigen Bewirtschaftung so stark eingeschrénkt, dass eine Existenzgefahrdung hervorge-
rufen wird.

- Aufgrund des Verlustes an Bauflache werden zwei weitere Betriebe lediglich Flachen an
die West-ErschlieRung verlieren und sind hierdurch allein nicht in ihrer Existenz gefahr-
det.

- Vom MaRnahmenkonzept der BUE flur den erforderlichen naturschutzrechtlichen Aus-
gleich sind alle funf Betriebe zuséatzlich durch Bewirtschaftungseinschrénkungen betrof-
fen.

- Aus der Summe der geplanten Bauflachen- und AusgleichsmaRnahmeninanspruchnah-
men ergeben sich fur vier Betriebe nachweisliche und deutliche Existenzgefahrdungen.

- Ein Betrieb ist durch die Planung insgesamt jedoch nur so geringfligig betroffen, dass
hierdurch keine Existenzgefahrdung hervorgerufen wird.

- Bei einem der Betriebe steht ein Generationswechsel in der Pachterfamilie zeitnah be-
vor. Die agrarstrukturellen Auswirkungen des damit verbundenen Betriebsleiterwechsels
werden z. Zt. von der BWVI gepruft. Auf deren Wunsch hin werden im entsprechenden
einzelbetrieblichen Gutachten die Auswirkungen von zwei unterschiedlichen Planungs-
situationen untersucht, in denen neben den Auswirkungen der bau- und ausgleichsbe-
dingen Flachenverluste auch die betriebliche Investitionsplanung in Verbindung mit der
Ruckgabe von langjahrig gepachteter Flache einbezogen werden. Die entsprechende
Bewertung fuhrte zu dem Ergebnis, dass Teilflachen fur die Abwendung von Existenz-
gefahrdungen anderer Betriebe herangezogen werden kénnen, ohne diesen Betrieb zu
gefahrden.
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Boren, den 10.02.2019 Dinklage, den 10.02.2019
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Die Sachverstandigen erkldren und versichern mit ihren Unterschriften, das vorliegende
Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt und am Ergebnis des Gutachtens
keinerlei persénliches Interesse zu haben.

Boren, den 10.02.2019 Dinklage, den 10.02.2019
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