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Sachverhalt und Fragestellung
EntwicklungsmaBBnahme ,Ostfeld”

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden (,StVV”) be-
schloss am 29.06.2017 die Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen nach
§ 165 Abs. 4 BauGB fir den Bereich Ostfeld/Kalkofen (Beschluss-Nr. 0231). Die StVV
nahm den Bericht (ber die vorbereitenden Untersuchungen mit Beschluss vom
12.12.2019 zur Kenntnis (Beschluss-Nr. 0621). Ergebnis der Untersuchungen ist,
dass die materiell-rechtlichen Voraussetzungen fiir einen Satzungsbeschiuss fiir eine
stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme vorliegen. Aufgrund der groRen Nachfrage
nach Wohn- und Arbeitsstitten, die das vorhandene planerische Potential struktu-
rell und bei weitem {ibersteigt, beabsichtigt der Magistrat der StVV empfehlen, die
Entwicklungssatzung férmlich zu beschlieRen.

Bestimmung des entwicklungsunbeeinflussten Anfangswerts der Grundstiicke im
kiinftigen Geltungsbereich der Entwicklungssatzung ,Ostfeld” durch den Gut-
achterausschuss

Zwecks Bestimmung des entwicklungsunbeeinflussten Anfangswerts der Grundstii-
cke im kiinftigen Geltungsbereich der Entwicklungssatzung ,Ostfeld” fertigte der
Gutachterausschuss flir Immobilienwerte fir den Bereich der Landeshauptstadt
Wiesbaden am 18.07.2017 das Gutachten 17-2017 (,Wertermittlungsgutachten®)
aus. Fir sogenanntes ,beglinstigtes” Agrarland ermittelte der Gutachterausschuss
einen Anfangswert von EUR 12/m? fir die Gemarkung Erbenheim und EUR 10/m?
fir die Gemarkung Kastel/Améneburg. In dem Gutachten wird die Ermittlung des
Anfangswerts fiir beglinstigtes Agrarland wie folgt wiedergegeben:

»Beim Grundstiicksverkehr im Entwicklungsbereich bestimmt sich der Grundstiicks-
preis nach einem von der beabsichtigten Entwicklung unbeeinflussten Wert, der sich
nach der zum Bewertungsstichtag gegebenen Qualifizierung der Fléiichen als , beson-
dere Fidchen der Landwirtschaft” bemisst, d.h. nach dem auferlandwirtschaftlichen
Verkehrswert {,beglinstigtes Agrarland”).

Fir die im Projektgebiet liegenden land- und forstwirtschaftlichen Fldchen geht der
Gutachterausschuss von den ermittelten Mittelwerten der innerland- und forstwirt-
schaftlichen Vergleichspreise in den Gemarkungen aus und beriicksichtigt, aufgrund
der stddtebaulichen Entwicklungsmafinahme, eine Steigerung um das 2,1 fache des
innerlandwirtschaftlichen Bodenpreises (,begiinstigtes Agrarland”).

Gutachten 17-2017, S. 13.

Die rechtlichen Erwdgungen, auf denen diese Ermittlung beruht, werden zuvor im
Gutachten ndher erldutert. Danach ging der Gutachterausschuss ungeachtet des
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Umstandes, dass § 4 Abs. 1 Nr. 2 der Verordnung (ber Grundsitze fir die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Grundstiicken (,Wertermittlungsverordnung 1988
oder , WertV 1988“) nicht mehr gilt, von einem Weiterleben des darin anerkannten
Entwicklungszustandes der ,besonderen Flichen der Landwirtschaft” aus. Dies er-
gebe sich aus der Begriindung zu dem nunmehr geltenden § 5 Abs. 1 der zum
01.07.2010 in Kraft getretenen Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstlicken (,Immobilienwertverordnung” oder ,Im-
moWertV"),

Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei Schénefelder, Ziegler, Lehners

Mit Schreiben vom 03.03.2020 wandte sich die Rechtsanwaltskanzlei Schénefelder,
Ziegler, Lehners namens und im Auftrag von Eigentlimern von Grundstiicken im
kiinftigen Geltungsbereich der Entwicklungssatzung ,Ostfeld” an den Oberbiirger-
meister der Landeshauptstadt Wiesbaden und forderte ihn auf, das Verfahren zur
Aufstellung der Entwicklungssatzung einzustellen. Die Forderung wird unter ande-
rem mit der nach § 169 Abs. 4 BauGB angeblich erforderlichen Entschadigung zum
Bauerwartungslandpreis begriindet, die den betroffenen Eigentiimern nicht ange-
boten worden sei. Zur Begriindung dieser Rechtsauffassung wird zum einen auf ein
Rechtsgutachten von Prof. Dr. Wolff (Universitdt Bayreuth) (,Rechtsgutachten”)
verwiesen, das dieser anldsslich einer EntwicklungsmaRnahme in Miinchen erstellt
hatte. Zum anderen wird auf einen vom Gutachter stammenden juristischen Aufsatz
verwiesen, in dem ebenfalls die Bedeutung von § 169 Abs. 4 BauGB fiir die Werter-
mittlung von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken in Entwicklungsbereichen
nadher beleuchtet wird.

Fragestellung

Mit Blick auf das Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei Schénefelder, Ziegler, Lehners
vom 03.03.2020 ist Noerr LLP von der SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesba-
den mbH mit der Priifung der Frage beauftragt worden, ob der Gutachterausschuss
den entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert der landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicke im kinftigen Geltungsbereich der EntwicklungsmaRnahme ,Ostfeld”
rechtskonform ermittelt hat.
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B.

Executive Summary

Der Gutachterausschuss hat den entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert der
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke im kiinftigen Geltungsbereich der Ent-
wicklungsmafnahme ,Ostfeld” rechtskonform ermittelt.

Zusammenfassend ist von Folgendem auszugehen:

Zundchst ist der Gutachterausschuss zutreffend davon ausgegangen, dass die
tatbestandlichen Voraussetzungen von § 169 Abs. 4 BauGB vorliegen. So gibt
es land- und forstwirtschaftlich genutzte Flichen im kiinftigen Geltungsbe-
reich der Entwicklungssatzung ,Ostfeld”. Wir unterstellen, dass die von der
Rechtsanwaltskanzlei Schonefelder, Ziegler, Lehners vertretenen Personen Ei-
gentlimer von tatséchlich zu land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken genutz-
ten Flachen sind. Dariiber hinaus sind die Flachen, wie nach § 169 Abs. 4
BauGB erforderlich, in Gebieten belegen, in denen sich kein von dem inner-
landwirtschaftlichen Verkehrswert abweichender Verkehrswert gebildet hat.
Eine Legaldefinition des Begriffs ,innerlandwirtschaftlicher Verkehrswert” gibt
es zwar weder im Baugesetzbuch noch in der Immobilienwertverordnung. Es
kann aber als konsentiert gelten, dass darunter der Wert zu verstehen ist, der
sich aus der VerduRerung (nur) unter Landwirten mit Blick auf eine ausschlieR-
lich landwirtschaftliche Nutzung ergibt. Der Gutachterausschuss ermittelte in
seinem Wertermittlungsgutachten (S. 7), dass fiir die land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Fldchen im Geltungsbereich der Entwicklungssatzung le-
diglich innerfandwirtschaftliche Verkehrswerte bestehen.

Umstritten ist die Bedeutung der von § 169 Abs.4 BauGB angeordneten
Rechtsfolge. § 169 Abs. 4 BauGB erklért § 153 Abs. 1 BauGB mit der MaRgabe
flir anwendbar, dass der Wert magebend ist, der in vergleichbaren Fillen im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr auf dem allgemeinen Grundstiicksmarkt dort
zu erzielen wére, wo keine EntwicklungsmaRnahmen vorgesehen sind. Diese
Rechtsfolgenanordnung ist bei einer streng am Wortlaut orientierten Ausle-
gung problematisch, weil es keine Falle gibt, in denen Grundstiicke, die rein
landwirtschaftlich genutzt werden und die keinen vom innerlandwirtschaftli-
chen Verkehrswert abweichenden Verkehrswert haben, dennoch zu einem
anderen Wert verkauft werden. Das sich aus dem unklaren Wortlaut erge-
bende Bedeutungsvakuum wird durch zwei konkurrierende Positionen auszu-
flllen versucht. Die herrschende Auffassung meint in Ankniipfung an § 4
Abs. 1 WertV 1988, durch § 169 Abs. 4 BauGB werde eine Einordnung und
Entschddigung als ,beglinstigtes” Agrarland angeordnet. Wolff meint demge-
genulber, dass sich insbesondere aus der Gesetzgebungshistorie ergebe, dass
eine Entschadigung zum Bauerwartungslandpreis zu erfolgen habe.
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Im Wertgutachten wird zu Recht von einer Entschddigung zum Preis flr ,be-
gunstigtes” Agrarland ausgegangen. Mafgeblich ist im Ausgangspunkt zu-
nachst, dass auch nach der geltenden Immobilienwertverordnung eine Diffe-
renzierung zwischen ,reinem” und ,begiinstigten” Agraraland nach wie vor
zuldssig ist, obwoh! sich diese Kategorien expressis verbis nur in §4 Abs. 1
WertV 1988 finden. Allerdings wird — worauf auch im Wertermittlungsgutach-
ten hingewiesen wird — in der Begriindung der nunmehr geltenden Immaobili-
enwertverordnung explizit darauf hingewiesen, dass an diese Kategorien nach
wie vor angeknlpft werden kann. Die Immobilienwertverordnung ist insbhe-
sondere Uber §4 Abs. 3 ImmoWertV flir eine Ausdifferenzierung der in §5
ImmoWertV aufgeflihrten Entwicklungszustinde offen. Das geltende Recht
steht einem ,Weiterleben” der in § 4 Abs. 1 WertV 1988 enthaltenen Katego-
rien von Entwicklungszustdnden also nicht entgegen.

Dariiber hinaus ergibt sich aus der Gesetzeshistorie eindeutig, dass der Ge-
setzgeber die Praxis, Landwirte zum Preis flr ,beglinstigtes” Agrarland zu ent-
schaddigen, goutierte. Die Gesetzesmaterialien aus dem lJahr 1971, als das
Stadtebauforderungsgesetz verabschiedet wurde, sind insofern zwar noch
unergiebig. Aus ihnen ergibt sich lediglich, dass der Gesetzgeber eine Privile-
gierung der Land- und Forstwirte beabsichtigte. Er legte sich dabei aber nicht
fest, wie weit diese Privilegierung reichen sollte. Spatestens mit In-Kraft-
Treten der Wertermittlungsverordnung 1988 etablierte sich die Praxis, Land-
wirte zu Preisen fiir ,beglinstigtes” Agrarland zu entschadigen. Insbesondere
das Oberlandesgericht Frankfurt befiirwortete eine derartige Entschadigung.
Trotz dieser Praxis nahm der Gesetzeber die Uberarbeitung des § 169 Abs. 4
BauGB im Jahr 1993 nicht zum Anlass, diese Praxis zu unterhinden. Seinerzeit
strich er den bis dahin in § 169 Abs. 4 BauGB enthaltenen Einschub ,in den
Gebieten, in denen sich kein von dem innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert
abweichender Verkehrswert gebildet hat”, wobei diese Anderung rund ein-
einhalb Jahre wieder zurlickgenommen wurde. Im Gegenteil verwies er da-
mals in der Gesetzesbegriindung darauf, dass sich der Anfangswert fiir die
Grundsticke im Entwicklungsbereich ,nach den in § 4 Abs. 1 bis 4 der Wer-
termittiungsverordnung genannten Entwicklungsstufen” zu richten habe (BT-
Drs. 12/4340, S. 21 f.). Wiére die These von Wolff zutreffend, der Gesetzgeber
habe eine Entschddigung mindestens zum Bauerwartungslandpreis gewollt,
hétte er in der zitierten Passage in der Begriindung zum Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 lediglich auf § 4 Abs. 2 bis 5
WertV 1988 verwiesen. Denn eine Entschadigung als ,reines” Agrarland ist
nach Auffassung von Wolff schlechterdings ausgeschlossen. Der Gesetzgeher
verwies jedoch gerade auch auf § 4 Abs. 1 WertV 1988. Selbst wenn man
demnach davon ausgehen sollte, der historische Gesetzgeber des Jahres 1971
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habe eine Entschadigung allein zum Bauerwartungslandpreis gewollt — quod
non —, so hidtte sich dieser Wille zwischenzeitlich gewandelt.

Auf der Grundlage des sich aus der Gesetzeshistorie ergebenden gesetzgebe-
rischen Willens ldsst sich § 169 Abs. 4 BauGB zutreffend deuten: Richtiger
Weise ist derjenige (fiktive) Entwicklungszustand maRgeblich, der noch am
ehesten mit dem tatsdchlich gegebenen Entwicklungszustand vergleichbar ist.
Nur insofern handelt es sich noch um ,vergleichbare Fille” i.S.v. § 169 Abs. 4
BauGB. Die Privilegierung bewirkt demnach stets nur, dass ein um eine Ent-
wicklungsstufe hoherer Entwicklungszustand fingiert wird.

Ohne dass es darauf nach dem Vorstehenden noch darauf ankommt, wird der
vorstehende Befund, der Gesetzgeber habe eine Entschadigung ,,nur” als , be-
glnstigtes” Agrarland i.S.v. §4 Abs. 1 Nr.2 WertV 1988 gewolit, durch die
Feststellung plausibilisiert, dass eine Entschadigung zum Bauerwartungsiand-
preis verfassungsrechtlich nicht zu rechtfertigen wiére. Mit der in § 169 Abs. 4
BauGB enthaltenen Privilegierung geht zundchst unstreitig eine Ungleichbe-
handlung von wesentlich Gleichem einher: Die auf die gleiche Art und Weise
durch die Entwicklungssatzung Betroffenen werden ungleich behandelt, in-
dem Land- und Forstwirte, anders als die anderen Grundstiickseigentiimer,
nicht entsprechend des tatsachlich gegebenen Entwicklungszustandes ihrer
Grundsticke entschadigt werden. Diese Ungleichbehandlung von wesentlich
Gleichem l&sst sich zundchst nicht mit der Erwdgung rechtfertigen, eine auf
einer Fiktion aufbauende Privilegierung liege gar nicht vor, weil die fraglichen
Flachen aufgrund der EntwicklungsmalRnahme tatséchlich mehr wert seien.
Schon aus § 169 Abs. 4 BauGB ergibt sich unmittelbar, dass die durch eine
EntwicklungsmalRnahme bewirkte Werterh6hung gerade keine Rolle spielen
soll. Dann kann sie aber offensichtlich nicht zugleich als Rechtfertigung fiir ei-
ne Privilegierung herangezogen werden.

Neben der Sache liegt auch der Einwand, durch eine Preiskontrolle nach dem
Grundstlicksverkehrsgesetz wiirden die Preise landwirtschaftlich genutzter
Flachen kiinstlich niedrig gehalten. Aus §§ 8, 9 Abs. 3 GrStVG ergibt sich, dass
in vielen praxis- und wirtschaftsrelevanten Konstellationen {iberhaupt keine
Preispriifung stattfindet. Dies gilt namentlich fiir den Fall, dass sich landwirt-
schaftliche Flachen zu Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
i.S.v. § 5 ImmoWertV wandeln und sodann verduRert werden. In den {weni-
gen) Féllen, in denen eine Preispriifung durchzufiihren ist, handelt es sich zu-
dem lediglich um eine grobmaschige Willkiirpriifung. Im Ubrigen ergibt sich
aus §§ 5 und 6 ImmoWertV, dass rechtliche Umstédnde, die Auswirkungen auf
die Wertigkeit eines Grundstiicks haben, stets bei der Wertermittlung beriick-
sichtigt werden miissen. Wenn etwa nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV das geltende

Noerr LLP / B-0293-2019, 27517480_3, 31.03.2020
Seite 7/29



Bauplanungsrecht bei der Wertermittlung mit zu beriicksichtigen ist, so ist
nicht ersichtlich, warum die Auswirkungen des Grundstlicksverkehrsgesetz
unbericksichtigt bleiben sollten. Wenn und soweit das Grundstiicksverkehrs-
gesetz den Wert einer landwirtschaftlich genutzten Flichen beeinflusst, so
wird demnach nicht ein objektiv richtiger Verkehrswert ,verfilscht”, sondern
der durch das Grundstiicksverkehrsgesetz beeinflusste Verkehrswert ist der
»objektiv” richtige.

Die fiktive ,Hoherstufung” um zwei Stufen von Entwicklungszustinden |4sst
sich schlieRlich nicht mit der Behauptung rechtfertigen, den Landwirten werde
im Fall des Einzugs ihrer Grundstiicke zugleich die Betriebsgrundlage entzo-
gen. Pauschal von Betriebsgefdhrdungen auszugehen, dirfte schon deswegen
nicht moglich sein, weil Landwirte nicht selten rdumlich voneinander getrenn-
te Acker bewirtschaften. Zu kurz greift ferner die Argumentation, die Zulissig-
keit von EntwicklungsmaRnahmen hadnge nicht davon ab, ob Zukdufe oder
Landtausche etc. moglich seien. Die Intensitdt der betriebswirtschaftlichen
Betroffenheit ist im Rahmen der spezifisch eigentumsrechtlichen Abwigung,
aber auch in der planerischen Abwagung nach § 165 Abs. 3 Satz 2 BauGB zu
beriicksichtigen. Besonderes Gewicht muss in der Abwéagung einer drohenden
Existenzvernichtung zukommen. Daher hangt die RechtmaRigkeit der Entwick-
fungsmaRnahme auch davon ab, ob das 6ffentliche Interesse an der Durchfiih-
rung einer EntwicklungsmaBnahme auch in Anbetracht unter Umstdnden er-
heblicher privater Betroffenheiten Gberwiegt.

Der Verweis auf den Umstand, dass bei Land- und Forstwirten immer auch die
betrieblichen Grundlagen zumindest tangiert werden, enthilt gleichwohl ei-
nen wahren Kern: Auch unterhalb der Schwelle der Existenzgefahrdung geht
eine Entwicklungsmalnahme fiir Land- und Forstwirte per se mit einem Ein-
griff in ihre nach Art. 12 Abs. 1 GG geschiitzte Berufsfreiheit einher, mag sie
auch oftmals gerechtfertigt sein. Diese pauschale Betroffenheit wird man bei
sonstigen Grundstuckseigentiimern in dieser Form nicht unterstellen kénnen.
Sie rechtfertigt es, Land- und Forstwirte moderat zu privilegieren, indem ihre
Flachen als ,beglinstigtes” Ackerland eingeordnet werden. Eine dariiber hin-
ausgehende Privilegierung ware aber verfassungsrechtlich nicht mehr zu
rechtfertigen.
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Rechtliche Wiirdigung

Nach 169 Abs. 4 BauGB ist auf land- oder forstwirtschaftlich genutzte Grundstilicke
§ 153 Abs. 1 BauGB mit der MaRgabe entsprechend anzuwenden, dass in den Ge-
bieten, in denen sich kein von dem innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert abwei-
chender Verkehrswert gebildet hat, der Wert maRRgebend ist, der in vergleichbaren
Fillen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr auf dem allgemeinen Grundstiicksmarkt
dort zu erzielen wire, wo keine Entwicklungsmanahmen vorgesehen sind. Wah-
rend die tatbestandlichen Voraussetzungen dieser Vorschrift bezogen auf weite Be-
reiche des in Aussicht genommenen Entwicklungsgebiets unstreitig vorliegen (dazu
unter I.), ist die Rechtsfolge aufgrund des schillernden Wortlaut bis heute umstrit-
ten. Die Rechtsanwendung durch den Gutachterausschuss hélt einer kritischen
Wiirdigung mit Blick auf die Kritik der Rechtsanwaltskanzlei Schonefelder, Ziegler,
Lehners allerdings stand (dazu unter I1.}.

Tatbestand

Die tatbestandlichen Voraussetzungen von § 169 Abs. 4 BauGB liegen vor. Bei den
hier fraglichen Grundstiicken handelt es sich um land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flichen (dazu unter 1.). Sie liegen zudem in Gebieten, in denen sich kein von
dem innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert abweichender Verkehrswert gebildet
hat {dazu unter 2.)

1. Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen im Geltungsbereich der Ent-
wicklungssatzung ,,Ostfeld”

Der Einwand der Rechtsanwaltskanzlei Schonefelder, Ziegler, Lehners, Eigen-
tiimer seien nach § 169 Abs. 4 BauGB zum Bauerwartungslandpreis zu ent-
schadigen, bezieht sich auf land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen im
kiinftigen Geltungsbereich der Entwicklungssatzung ,Ostfeld”. Nach der Le-
galdefinition in § 201 BauGB ist Landwirtschaft im Sinne dieses Gesetzbuchs
insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft einschlieflich
Tierhaltung, soweit das Futter (iberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen
Betrieb gehérenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt werden
kann, die gartenbauliche Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die
berufsmaRige Imkerei und die berufsmaRige Binnenfischerei. Derartig genutz-
ten Flachen befinden sich im kinftigen Geltungsbereich der Entwicklungssat-
zung ,Ostfeld”.

Der Klarheit halber ist darauf hinzuweisen, dass § 169 Abs. 4 BauGB — anders
als § 5 Abs. 1 ImmoWertV — auf die tatsachliche Nutzung der Fldchen zu land-
oder forstwirtschaftlichen Zwecken abstellt. Wir unterstellen fir dieses Gut-
achten, dass die von der Rechtsanwaltskanzlei Schénefelder, Ziegler, Lehners
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vertretenen Personen Eigentimer von tatsdchlich zu land- oder forstwirt-
schaftlichen Zwecken genutzten Flachen sind.

Belegenheit der Flichen in Gebieten, in denen sich kein von dem innerland-
wirtschaftlichen Verkehrswert abweichender Verkehrswert gebildet hat

§ 169 Abs. 4 BauGB gilt nur in Gebieten, in denen sich kein von dem inner-
landwirtschaftlichen Verkehrswert abweichender Verkehrswert gebildet hat.
Dort, wo sich ein abweichender, d.h. (iber dem innerlandwirtschaftlichen Ver-
kehrswert liegender Verkehrswert gebildet hat, ist in Anwendung von § 169
Abs.1 Nr.6 i.V.m. § 153 Abs. 1 BauGB allein dieser abweichende Verkehrs-
wert maRgeblich.

Vgl. Wolff, DVBI 2017, 1535 (1540); Schlichter/Roeser, in: Schlichter u.a.
(Hrsg.), Berliner Kommentar zum BauGB, 1. Lfg. 2002, § 169 Rn. 22, un-
ter Verweis auf Nds. OVG, Urteil vom 15. Dezember 1977 — 1 A 311/74 -,
NJW 1979, 1316.

Gemessen am einschldgigen rechtlichen MaRstab (dazu unter a)) liegen die
landwirtschaftlich genutzten Flachen im Geltungsbereich der Entwicklungssat-
zung ,Ostfeld” in Gebieten, in denen sich kein von dem innerlandwirtschaftli-
chen Verkehrswert abweichender Verkehrswert gebildet hat (dazu unter b)).

a)  Rechtlicher MaRstab

Die Voraussetzung, dass die fraglichen Grundstiicken in Gebieten liegen
miussen, in denen sich kein von dem innerlandwirtschaftlichen Ver-
kehrswert abweichender Verkehrswert gebildet hat, geht von einer Di-
chotomie des innerlandwirtschaftlichen Verkehrswerts und eines hier-
von abweichenden Verkehrswerts aus. Der abweichende Verkehrswert
wird auch ,auBerlandwirtschaftlicher” oder ,gewdhnlicher” Verkehrs-
wert genannt.

Eine Legaldefinition des Begriffs ,innerlandwirtschaftlicher Verkehrs-
wert” gibt es weder im Baugesetzbuch noch in der Immobilienwertver-
ordnung. Es kann aber als konsentiert gelten, dass darunter der Wert zu
verstehen ist, der sich aus der VerduRerung (nur) unter Landwirten mit
Blick auf eine ausschlieBlich landwirtschaftliche Nutzung ergibt. Der in-
nerlandwirtschaftliche Verkehrswert zeichnet sich dementsprechend
dadurch aus, dass er nicht durch eine irgendwie gepragte Bauerwartung
beeinflusst wird.
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b)

BGH, Beschluss vom 27. April 2001 — BLw 14/00 —, Rn. 7, juris (in Bezug
auf § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG); ferner Kleiber, DVBI 1994, 726 (729);; DVBI
2017, 1535 (1539); Schlichter/Roeser, in: Schlichter u.a. (Hrsg.), Berliner
Kommentar zum BauGB, 1. Lfg. 2002, § 169 Rn. 22.

Abweichende Verkehrswerte i.S.v. § 169 Abs. 4 BauGB sind gegeben,
wenn die Grundstiicke auch von Nicht-Landwirten mit der Erwartung
erworben und verduBert werden, die Grundstiicken in absehbarer Zu-
kunft auch zu auRerlandwirtschaftlichen oder auRerforstwirtschaftlichen
Zwecken nutzen zu kbnnen.

Vgl. Wolff, DVBI 2017, 1535 (1539).

Inwieweit der innerlandwirtschaftliche Verkehrswert und der hiervon
abweichende Verkehrswert an § 4 Abs. 1 WertV 1988 ankniipfen, der
zwischen ,reinem” (§ 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 1988) und ,begiinstigtem”
(§ 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV 1988) Ackerland differenziert, ist umstritten. Mit
Blick auf die hier interessierende Vorgabe, dass die fraglichen Grundstii-
cke in Gebieten liegen miissen, in denen sich kein von dem innerland-
wirtschaftlichen Verkehrswert abweichender Verkehrswert gebildet hat,
ist diese Frage indes ohne Belang.

Anwendung auf den vorliegenden Sachverhalt

Der Gutachterausschuss ermittelte zunachst Kaufpreise fiir ,innerland-
wirtschaftliche” Flachen in den Gemarkungen Erbenheim und Kastel im
Wege des Vergleichsverfahrens nach § 15 ImmoWertV. Je Gemarkung
konnten neun Verkaufsvorgange in den Jahren 2010 bis 2015 bzw. 2017
identifiziert werden. Die so ermittelten Werte wurden den Kaufpreisen
fur ,auBerland- und auBerforstwirtschaftliche” Flichen ,im Stadtbereich
Wiesbaden” gegeniibergestellt (Wertermittlungsgutachten, S. 11). Der
Gutachterausschuss konnte also keine ,,auRerland- und auRerforstwirt-
schaftlichen” Fldachen innerhalb des kiinftigen Geltungsbereichs der
Entwicklungssatzung ,Ostfeld” identifizieren. Dementsprechend heifit es
an anderer Stelle in dem Wertermittlungsgutachten explizit:

»Die Analyse der Kaufpreissammlung sowie die Planungshistorie hat fiir
das Entwicklungsgebiet ergeben, dass fiir keinen Bereich eine Bauerwar-
tung vorgelegen hat und sich — unabhéngig von der Bauleitplanung —
auch kein Teilmarkt mit erhéhten Bodenpreisen gebildet hat.”

Wertermittlungsgutachten, S. 7.
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Diese Feststellung erscheint nicht zuletzt vor dem Hintergrund plausibel,
dass die fraglichen Fldchen im maRgeblichen Flichennutzungsplan 2010
als landwirtschaftlich zu nutzende Flidchen dargestelit werden (Werter-
mittiungsgutachten, S. 7).

Demnach ist davon auszugehen, dass die Grundstiicke in Gebieten bele-
gen sind, in denen sich kein von dem innerlandwirtschaftlichen Ver-
kehrswert abweichender Verkehrswert gebildet hat.

Rechtsfolge

Als Rechtsfolge schreibt § 169 Abs. 4 BauGB die Anwendung der Vorschrift des
§ 153 Abs. 1 BauGB unter der MaRgabe vor, dass der Wert maRgeblich ist, der in
vergleichbaren Fidllen im gewodhnlichen Geschiftsverkehr auf dem aligemeinen
Grundstlcksmarkt dort zu erzielen wére, wo keine EntwicklungsmaRnahmen vorge-
sehen sind. Der schillernde Wortlaut hat dazu beigetragen, dass der genaue Gehalt
der Rechtsfolgenanweisung bis heute umstritten ist (dazu unter 1.). Das Wertermitt-
lungsgutachten hélt einer kritischen Wirdigung in rechtlicher Hinsicht indes stand.
Im Ausgangspunkt ist zundchst festzuhalten, dass auch nach der geltenden Immobi-
lienwertverordnung eine Differenzierung im Sinne von § 4 Abs. 1 WertV 1988 zwi-
schen ,reinem” und ,begiinstigten” Agraraland zulissig und geboten ist (dazu un-
ter 2.). Aus einer Analyse der Gesetzesmaterialien aus dem Jahr 1971 ergibt sich,
dass der Gesetzgeber durchaus eine Privilegierung der Land- und Forstwirte beab-
sichtigte, allerdings ohne sich festzulegen, wie weit diese Privilegierung reicht. Un-
zweifelhaft ergibt sich aus der Gesetzeshistorie aber auch, dass der Gesetzgeber im
Jahr 1993 einer Einordnung und Entschadigung als ,begiinstigtes” Agrarland fiir mit
in § 169 Abs. 4 BauGB in Einklang stehend betrachtete und dies auch nicht andern
wollte. Selbst wenn man demnach davon ausgehen sollte, der historische Gesetzge-
ber des Jahres 1971 habe eine Entschéddigung allein zum Bauerwartungslandpreis
gewollt — quod non —, so hétte sich dieser Wille mittlerweile gewandelt (dazu un-
ter 3.). Auf der Grundlage des sich aus der Gesetzeshistorie ergebenden gesetzge-
berischen Willens lasst sich § 169 Abs. 4 BauGB zutreffend deuten: Richtiger Weise
ist derjenige (fiktive) Entwicklungszustand maRgeblich, der noch am ehesten mit
dem tatsdchlich gegebenen Entwicklungszustand vergleichbar ist. Nur insofern han-
delt es sich noch um ,vergleichbare Fille” i.S.v. § 169 Abs. 4 BauGB. Die Privilegie-
rung bewirkt demnach stets nur, dass ein um eine Entwicklungsstufe héherer Ent-
wicklungszustand fingiert wird (dazu unter 4.). Ohne dass es darauf nach dem Vor-
stehenden noch darauf ankame, ist schlieflich darauf hinzuweisen, dass eine Ent-
schadigung zum Bauerwartungslandpreis verfassungsrechtlich nicht zu rechtfertigen
wdre (dazu unter 5.). Der Befund, der Gesetzgeber habe eine Entschidigung ,nur”
als ,beglnstigtes” Agrarland i.S.v. § 4 Abs. 1 Nr.2 WertV 1988 gewollt, erscheint
auch vor diesem Hintergrund plausibel.
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Problemaufriss

Der Wortlaut von § 169 Abs. 4 BauGB ist in der Literatur als sibyllinisch be-
zeichnet worden.

Kleiber, DVBI 1994, 726 (730).

Dieses Verdikt bezieht sich vor allem auf die Rechtsfolgenanordnung. Im Aus-
gangspunkt gilt § 153 Abs. 1 BauGB, demzufolge bei der Bemessung der Ent-
schadigungsleistung Werterhéhungen, die lediglich durch die Aussicht auf die
Entwicklung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eingetreten
sind, nur insoweit bericksichtigt werden kdénnen, als der Betroffene diese
Werterhéhungen durch eigene Aufwendungen zuldssigerweise bewirkt hat.
Diese Vorgabe wird durch die ,MalRgabe” des § 169 Abs. 4 BauGB modifiziert,
indem der Wert mafigebend sein soll, der in vergleichbaren Fallen im gewohn-
lichen Geschéftsverkehr auf dem aligemeinen Grundstiicksmarkt dort zu erzie-
len wiére, wo keine Entwicklungsmafnahmen vorgesehen sind. Dabei bleibt al-
lerdings unklar, wann einer der ,vergleichbaren Fillen im gewthnlichen Ge-
schaftsverkehr” vorliegen soll. Insofern zutreffend weist Wolff darauf hin, dass
es Félle, in denen Grundstlicke, die rein landwirtschaftlich genutzt werden
und die keinen vom innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert abweichenden
Verkehrswert haben, aber dennoch zu einem anderen Wert verkauft werden,
nicht gibt.

Wolff, DVBI 2017, 1535 (1540).

Gébe es derartige Vergleichsfalle, wire § 169 Abs. 4 BauGB zudem schon tat-
bestandlich gar nicht anwendbar, weil die Grundstiicke in einem Gebiet lagen,
in denen sich ein von dem innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert abwei-
chender Verkehrswert gebildet hatte {s.0).

Das sich aus dem unklaren Wortlaut ergebende Bedeutungsvakuum wird
durch zwei konkurrierende Positionen auszufiillen versucht, wobei die Deu-
tungen unmittelbar Auswirkung auf die Kategorisierung des Entwicklungszu-
standes nach § 5 Abs. 1 ImmoWertV haben, die letztlich fiir die Hohe der po-
tentiellen Entschadigung entscheidend ist. Um die heute jeweils beflirworte-
ten Kategorisierungen besser nachvollziehen zu kénnen, ist es hilfreich, sich
zunéchst die Stufen der Entwicklungszustdnde nach der Immobilienwertver-
ordnung und nach der Wertermittlungsverordnung 1988 zu vergegenwarti-

gen.

Noerr LLP / B-0293-2019, 27517480_3, 31.03.2020
Seite 13/29



ImmoWertV

Fldchen der Land- und Forst-
wirtschaft (§5 Abs.1 Im-
moWertV)

Bauerwartungsland (§ 5 Abs. 2
ImmoWertV)

Rohbauland (§5 Abs.3 Im-
moWertV)

baureifes Land (§ 5 Abs. 4 Im-
moWertV)

WertV 1988

Flachen der Land- und Forst-
wirtschaft (§4 Abs.1 Nr.1
WertV 1988)

privilegierte Flachen der Land-
und Forstwirtschaft (§ 4 Abs. 1
Nr. 2 WertV 1988)

Bauerwartungsland (§ 4 Abs. 2
WertV 1988)

Rohbauland (§ 4 Abs. 3 WertV
1988)

baureifes Land (§4 Abs.4
WertV 1988)

Die herrschende Auffassung meint in Ankniipfung an § 4 Abs, 1 WertV 1988,
durch § 169 Abs. 4 BauGB werde eine Einordnung und Entschidigung als ,be-
glnstigtes” Agrarland angeordnet. Zwar sehe § 5 Abs. 1 ImmoWertV einen
derartigen Entwicklungszustand nicht mehr vor, allerdings kénne die in § 4
Abs. 1 WertV 1988 enthaltene Differenzierung zwischen ,reinen Flichen der
Land- und Forstwirtschaft” und ,besonderen Flichen der Land- und Forstwirt-
schaft” nach wie vor Geltung verlangen.

Schmidt-Eichstaedt, in: Briigelmann (Hrsg.), BauGB Kommentar, 112. Lfg. 2019,
$ 169 Rn. 49; ferner wohl auch Runkel, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.), BauGB Kommentar, 135. EGL
2019, § 169 Rn. 70; fiir eine Einordnung und Entschddigung als ~beglinstigtes”
Agrarland noch unter der Geltung der Wertermittlungsverordnung 1988 OLG
Frankfurt, Urteil vom 26. Mdrz 2007 — 100 U 5/96 (Baul) —, Rn. 40, juris; Bbg.
OLG, Urteil vom 29. Juni 2000~ 5 U 257/98 -, Rn. 53, juris.

Diese Position wird auch im Wertermittlungsgutachten (S. 8 f.) vertreten und
angewendet.

Wolff meint demgegeniiber, insbesondere aus der Gesetzgebungshistorie er-
gebe sich, dass schon der historische Gesetzgeber eine weiterreichende Privi-
legierung der Land- und Forstwirte gewollt habe. § 169 Abs. 4 BauGB sej da-
hingehend auszulegen, dass der Erwerb bzw. die Entschadigung fiir die Ent-
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eignung land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundstiicke zum Bauerwar-
tungslandpreis zu erfolgen habe.

Wolff, DVBI 2017, 1535 (1542).

Dies gelte nicht erst, aber jedenfalls seit AuRerkrafttreten der Wertermitt-
lungsverordnung 1988, weil die seitdem geltende Immobilienwertverordnung
den auf § 169 Abs. 4 BauGB zugeschnittenen Entwicklungszustand der privile-
gierten Flachen der Land- und Forstwirtschaft (§ 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV 1988)
nicht mehr kenne.

Mdglichkeit der differenzierenden Behandlung von Agrarland nach der Im-
mobilienwertverordnung

Im Ausgangspunkt ist festzuhalten, dass die geltende Immobilienwertverord-
nung einer differenzierenden Behandlung von Agrarland entgegen der Auffas-
sung von Wolff (Rechtsgutachten, S. 34) nicht entgegensteht.

Zwar differenziert § 5 Abs. 1 ImmoWertV, anders als § 4 Abs. 1 WertV, nicht
mehr zwischen ,reinem” und ,privilegierten” Agrarland. Indes heiRt in der Be-
griindung der Immobilienwertverordnung explizit:

»Unter der lediglich redaktionell gecinderten Uberschrift iibernimmt Absatz 1
(Fldchen der Land- und Forstwirtschaft) weitgehend den bisherigen § 4 Ab-
satz 1 Nummer 1 WertV. Er umfasst, da der bisherige § 4 Absatz 1 Nummer 2
WertV nicht iibernommen wird (vgl. sogleich unten), simtliche land- oder
forstwirtschaftlich nutzbare Fléichen, die nicht Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land sind, und ist dementsprechend weiter gefasst als der bishe-
rige § 4 Absatz 1 Nummer 1 WertV.

[...] Die typischen Grundstiicksmerkmale einer land- oder forstwirtschaftlichen
Fldche werden nun durch den neuen Absatz 1 ausreichend erfasst. Eine diffe-
renzierte Behandlung des Agrarlands entsprechend seiner jeweiligen Wertigkeit
wie nach geltendem Recht bleibt im Ubrigen zuldssig. Dies wird durch den neu-
en § 4 Absatz 3 verdeutlicht (vgl. dazu im Einzelnen die Begriindung zu § 4 Ab-
satz 3).”

BR-Drs. 171/10, 5 40.

Aus der Verordnungsbegrindung ergibt sich zunichst, dass der friiher in § 4
Abs. 1 Nr.2 WertV 1988 aufgefiihrte Entwicklungszustand nunmehr von § 5
Abs. 1 ImmoWertV erfasst wird. Weiter ergibt sich aus der Verordnungsbe-
grindung aber auch, dass eine differenzierte Behandlung des Agrarlands ent-
sprechend seiner jeweiligen Wertigkeit wie nach geltendem Recht zuldssig
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bleibt. Insofern wird in der Verordnungsbegriindung sodann auf die Begriin-
dung zu § 4 Abs. 3 ImmoWertV verwiesen. Nach dieser Vorschrift kénnen ne-
ben dem Entwicklungszustand bei der Wertermittlung weitere Umstande be-
rlcksichtigt werden. In der Begriindung zu § 4 Abs. 3 ImmoWertV werden in
der Vorschrift

Lhamentlich stadtentwicklungspolitisch relevante Gebietskulissen bzw. Rah-
menbedingungen aufgegriffen.”

BR-Drs. 171/10, S 37.

Der Verordnungsgeber wollte also die unter der Wertermittlungsverord-
nung 1988 mdogliche differenzierende Behandlung von Agrarland spezifisch
mit Blick auf ,stadtentwicklungspolitisch relevante Gebietskulissen bzw. Rah-
menbedingungen” weiterhin ermdglichen.

Nicht nur vor diesem Hintergrund erstaunt der — indes nicht naher erlauter-
te — Einwand von Wolff, die in § 4 Abs. 1 Nr.2 WertV 1988 aufgelisteten
Merkmale, die Ackerland zu privilegiertem Ackerland werden lieRen, seien
nicht Faktoren, wegen derer Gebiete fiir Einwicklungsmallnahme in Betracht
kdmen.

Vgl. Wolff, DVBI 2017, 1535 (1542 f.).

Dieser Einwand liegt auch deswegen neben der Sache, weil § 169 Abs. 4
BauGB — wie Wolff selbst konstatiert — die Fiktion eines bestimmten, tatsach-
lich nicht gegebenen Entwickiungszustandes anordnet. Insofern kann es von
vornherein nicht darauf ankommen, ob in § 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV 1988 Merk-
male aufgelistet werden, aufgrund derer Gebiete fir Einwicklungsmalnahme
in Betracht kommen.

Ungeachtet dessen liegt auf der Hand, dass die Fiktion des Entwicklungszu-
standes ,privilegiertes Ackerland” den tatsdchlichen Verhdltnissen — es han-
delt sich tatsdchlich stets um ,reines Ackerland”, ansonsten wére § 169 Abs. 4
BauGB gar nicht anwendbar —in jedem Fall ndher kommt als die Fiktion ,Bau-
erwartungsland”. Die in § 4 Abs. 1 Nr.2 WertV 1988 genannten Faktoren —
landschaftliche oder verkehrliche Lage der Flachen, ihre Funktion und ihre
N&he zu Siedlungsgebieten — sind genau diejenigen Aspekte, die Flachen fir
eine EntwicklungsmaRBnahme interessant machen.

So auch das Oberlandesgericht Frankfurt (Urteil vom 26. Mdrz 2007 — 100 U
5/96 (Baul) —, Rn. 40, juris) spezifisch in Bezug auf das hoch verdichtete Rhein-
Main-Gebiet.
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Der Anknupfung an die Differenzierung zwischen ,reinem” und ,begiinstig-
tem” Agrarland kann schlieflich entgegen der Darstellung von Wolff (Rechts-
gutachten, S. 33, 35) nicht entgegen gehalten werden, auch fiir ,,begiinstigtes”
Agrarland seien noch innerlandwirtschaftliche Verkehrswerte entrichtet wor-
den, eine Entschddigung zu diesem Wert konne dementsprechend nicht von
§ 169 Abs. 4 BauGB angeordnet worden sein. § 4 Abs.1 Nr.2 WertV 1988
stellt schon seinem Wortlaut nach explizit nicht nur darauf ab, dass sich die
fragliche Flache fir auferlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignet, sondern auch darauf, dass insofern im gewéhnlichen Ge-
schaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage tatsichlich besteht. Diese tat-
sdchlich vorhandene Nachfrage schlieRt eine Einordnung als rein innerland-
wirtschaftliche Flache aus. Denn der Wert wird gerade nicht (mehr) aus-
schlieBlich mit Blick auf eine landwirtschaftliche Nutzung ermitteit.

Gesetzeshistorie und gesetzgeberischer Wille

Fir die Auffassung, der Erwerb bzw. die Entschidigung fiir die Enteignung
land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundstiicke habe zum Wert fiir Bau-
erwartungsland zu erfolgen, wird zunachst der sich aus der Gesetzeshistorie
ergebende gesetzgeberische Wille ins Feld gefiihrt.

Ausfihrlich Wolff, Rechtsgutachten, S. 13 ff.

§ 164 Abs. 4 BauGB entspricht seinem Wortlaut nach § 57 Abs. 7 StBauFG.
Diese Norm war schon im Gesetzgebungsverfahren Gegenstand ausfiihrlicher
Beratungen. Der Regierungsentwurf zu § 48 Abs. 5 StBauFG-E ~ der spater im
Gesetzgebungsverfahren zu § 57 Abs. 7 StBauFG werden sollte — sah eine Er-
machtigung des Bundesministers fir Stadtebau und Wohnungswesen vor, un-
ter angemessener Beriicksichtigung der besonderen Belange der Land- und
Forstwirtschaft in einer Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesminis-
ters flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten und des Bundesrates Vor-
schriften Uber die Mindesthdhe des Verkehrswertes landes- und forstwirt-
schaftlich genutzter Grundstiicke in stadtebaulichen Entwicklungsbereichen
aufzunehmen.

BT-Drs. VI/510, S. 19.

Zur Begriindung hiel es insbesondere, es solle klargestellt werden, dass der
LVerkehrswert” und nicht der ,landwirtschaftliche Nutzwert” maRgebend sein
soll.

BT-Drs. VI/510, S. 49.
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Der Bundesrat stand dem Entwurf kritisch gegeniber. Er sprach sich insbe-
sondere dafiir aus, gesetzlich festzulegen, dass bei einem Erwerb von land-
und forstwirtschaftlichen Grundstiicken von einem Preis fiir vergleichbares
Bauerwartungsland auszugehen sei. Der Bundesrat begriindet seinen Ande-
rungsvorschlag wie folgt:

»Die Grundstiickseigentiimer im Entwicklungsgebiet, die ihren gesamten Land-
besitz aus Griinden aufgeben mdssen, die anders als im Sanierungsgebiet mit
dem bisherigen Zustand des Gebiets nichts zu tun haben, bringen ein gréfieres
Opfer als die Eigenttimer im Sanierungsgebiet. Es erscheint deshalb ange-
bracht, die Entschddigung insoweit zu differenzieren. Da nur der Preis fiir ver-
gleichbare Bauerwartungsland vorgesehen ist, kénnen spekulativ (berhéhte
Preise bei dieser Regelung auch nicht gefordert werden.”

BT-Drs. VI/510, S. 66 f.

Die Bundesregierung lehnte eine Anderung ihres Gesetzesentwurfs ab und
begriindete dies wie folgt:

,Der Anderungsvorschlag bedeutet, dafR den Eigentiimern land- oder forstwirt-
schaftlich genutzter Grundstiicke, die noch nicht Bauerwartungsland sind, eine
héhere Entschddigung als der Wert, wie er sonst im Rahmen des Gesetzesent-
wurfs bei Enteignungen mafgeblich ist, zuerkannt werden soll. Es erscheint
nicht méglich, zugunsten einer bestimmten Gruppe von Betroffenen eine héhe-
re Entschidigung vorzusehen. Das wiirde dem Gleichheitssatz des Grundgeset-
zes nicht entsprechen. Zudem widre auch Artikel 14 Abs. 3 Satz 3 GG verletzt,
der vorschreibt, dafl die Entschddigung unter gerechter Abwidgung der Interes-
sen der Allgemeinheit und der Beteiligten zu bestimmen ist. Dieser Verfas-
sungsgrundsatz gestattet es nicht, als Entschéddigung fiir den Rechtsverlust ei-
nem Entschddigungspflichtigen (liber den Wert des Grundstiickes wesentlich
hinausgehende Leistungen aufzuerlegen. Im (ibrigen entspricht es nicht der
Ausgleichsfunktion der Enteignungsentschddigung bei der Bemessung der Ent-
schédigung eine Grundsticksqualitit zugrunde zu legen, die nicht vorhanden
ist.”

BT-Drs. VI/510, S. 76.

Im parlamentarischen Verfahren erhielt die Vorschrift dann ihre finale Fas-
sung. Den Gesetzesmaterialien zufolge leiteten den Ausschuss fiir Stadtebau
und Wohnungswesen folgende Uberlegungen:

»Abs. 4 in der vom Ausschuss erarbeiteten Fassung bestimmt nunmehr, dass
ouf die Bemessung von Ausgleichs- und Entschéddigungsleistungen fiir land- o-
der forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke die Grundsétze des § 23 StBauFG
[jetzt § 153 Abs. BauGB] Anwendung finden. Zugrunde zu legen ist mithin stets
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der nach Mafigabe des § 23 Abs. 2 StBauFG [jetzt § 153 Abs. 1 BauGB] modifi-
zierte Verkehrswert (§ 141 BBauG [jetzt § 194 BauGB]), der sich im gewéhnli-
chen Geschdftsverkehr in dem Entwicklungsbereich fiir das zu bewertende oder
fiir gleichartige Grundstiicke bereits gebildet hat. Der Ausschuss musste zu-
gleich eine Regelung auch fiir den Fall vorsehen, dass sich in einzelnen Gebieten
auf dem allgemeinen Grundstiicksmarkt kein Verkehrswert im Sinne des § 141
BBauG [jetzt § 194 BauGB] entwickeln konnte, weil Grundstiicke ausschliefSlich
von Landwirten zu land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken verduflert wurden.
Der diesen Rechtsgeschiiften zugrunde liegende sogenannte innerlandwirt-
schaftliche Verkehrswert soll bei der Bemessung von Ausgleichs- und Ent-
schéidigungsleistungen aufler Betracht bleiben. In derartigen Fiéillen ist der
mafigebende Grundstiickswert vielmehr durch Heranziehung der Verkehrs-
werte in vergleichbaren Gebieten zu ermitteln, in denen keine Entwicklungs-
mafinahmen vorgesehen sind.”

BT-Drs. VI/2204, S. 23 (Hervorh. d. Verf.; zitiert nach Schmidt-Eichstaedt, in:
Briigelmann (Hrsg.), BauGB Kommentar, 112. Lfg. 2019, § 169 Rn. 44).

Die Begriindung des Ausschusses fiir Stadtebau und Wohnungswesen ent-
scheidet nach der Auffassung von Wolff ,alle streitigen Fragen mit hinrei-
chender Deutlichkeit”. Diese Deutlichkeit ergebe aus einer Zusammenschau
mit der zum Zeitpunkt der Ausarbeitung des Gesetzes im Jahr 1971 geltenden
Rechtslage. Unter Verweis auf Gaenztsch wird darauf hingewiesen, dass so-
wohl das damals geltende Flurbereinigungsgesetz als auch das Gesetz zur
Grundstiicksverkehrsgenehmigung (nur) danach unterschieden hétten, ob die
landwirtschaftliche Nutzung eines Grundstiicks aufrechterhalten werden soll-
te oder nicht. Dies wird indes sogleich dahingehend eingeschrinkt, dass beide
Gesetze Ausnahmen fir den Fall gekannt hatten, dass die mogliche Verwer-
tung eines Grundstlicks, d.h. die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung,
im Raum stand. Die ,,Wertermittlungspraxis” habe nur zwischen Bauland und
Nicht-Bauland unterschieden. Indem sich der Gesetzgeber explizit dafiir aus-
gesprochen habe, nicht den innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert anzu-
wenden, habe er sich also zwangslaufig daflir ausgesprochen, die betroffenen
Grundstiicke als Bauland bzw. Bauerwartungsland einzuordnen (Rechtsgut-
achten, S. 17 f.).

Diese Uberlegungen halten einer kritischen Uberpriifung nicht stand.

Zundchst ist festzuhalten, dass der Ausschuss flir Stadtebau und Wohnungs-
wesen in seinem schriftlichen Bericht zwar explizit festhalt, dass der soge-
nannte innerlandwirtschaftliche Verkehrswert bei der Bemessung von Aus-
gleichs- und Entschadigungsleistungen auRer Betracht bleiben solle. Nur fiir
diese Fille beflirwortete der Gesetzgeber die Fiktion eines ,héheren” Ent-
wicklungszustandes und insofern eine Privilegierung der Land- und Forstwirte.
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Sie sollte nicht greifen, wenn sich bereits ein héherer Verkehrswert (beglins-
tigtes Agrarland) gebildet hat.

Vgl. etwa Kleiber, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.), BauGB
Kommentar, 135. EGL 20189, § 5 ImmoWertV Rn. 24.

Zur Frage, was stattdessen gelten soll, wird aber auch in dem schriftlichen Be-
richt lediglich der Gesetzeswortlaut wiederholt. Dieser Gesetzeswortlaut ist
indes fiir sich genommen, wie bereits festgestellt, unklar (s.0.). Gegen die An-
nahme, der Gesetzgeber habe eine Einordnung der Grundstiicke als Bauer-
wartungsland gewollt, spricht jedenfalls, dass der Gesetzgeber den entspre-
chenden, insofern eindeutigen Anderungsvorschlag des Bundesrates nicht
aufgriff, obwohl ihm dies ohne weiteres méglich gewesen wire. Letztlich
drangt sich aus der Gesamtschau der Gesetzesmaterialien der Eindruck auf,
der Gesetzgeber habe die Frage, welcher Verkehrswert statt des innerland-
wirtschaftlichen Verkehrswert gelten soll, durch Verwendung eines sibyllini-
schen Wortlauts bewusst offen lassen wollen, um ihre Beantwortung der Pra-
xis zu Ulberlassen. Die Fassung des Gesetzes durfte mithin gewahlt worden
sein, um sich nicht zwischen den Positionen der Bundesregierung und des
Bundesrates entscheiden zu missen.

Aus der seinerzeit geltenden Rechtslage hinsichtlich der Ermittlung von
Grundstiickswerten ergibt sich entgegen der Darstellung von Wolff nichts an-
deres. Ungeachtet des Umstandes, dass das in Bezug genommene Flurberei-
nigungsgesetz und das Gesetz zur Grundstlcksverkehrsgenehmigung, wie
Wolff selbst konstatiert, Ausnahmen fiir den Fall kannten, dass die mégliche
Verwertung eines Grundstiicks, d.h. die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nut-
zung, im Raum stand, ist der Verweis auf diese Gesetze schon deswegen irre-
fithrend, weil sie nicht fir die Wertbestimmung von Immobilien maRgeblich
waren. Wahrend des parlamentarischen Verfahrens im Jahr 1971 fir die Wer-
termittlung von Immobilien maRgeblich war vielmehr die Verordnung liber die
Grundsdtze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken {, Wer-
termittlungsverordnung 1961“ oder , WertV 1961“) vom 07.08.1961 (BGBI. |
S. 1183), eine Vorgéangerverordnung der Wertermittlungsverordnung 1988.

Die Wertermittlungsverordnung 1961 enthielt keine Vorschrift zu bestimmten
Entwicklungszusténden. Nach § 2 Abs. 2 Satz 1 WertV 1961 waren bei der
Wertermittlung vielmehr allgemein alle wertbestimmenden tatsichlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu beriicksichtigen. Die Werter-
mittlungsverordnung 1961 spezifizierte mégliche Entwicklungszustinde also
nicht weiter, ordnete die Berlicksichtigung des Entwicklungszustandes als
werthestimmenden Umstand aber gleichzeitig an. Eine dem Einzelfall ange-
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messen Berucksichtigung des Entwicklungszustandes von Flidchen — auch im
Sinne beglnstigten Ackerlandes nach § 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV 1988 — war also
der Sache nach bereits unter der Wertermittiungsverordnung 1961 méglich.
Dementsprechend kann die im Jahr 1971 geltende Rechtslage nicht als Beleg
dafiir herangezogen werden, der Gesetzgeber habe mit dem in § 57 Abs. 7
StBauFG gewahlten Wortlaut nur zum Ausdruck bringen kénnen oder wollen,
es sei eine Einordnung als Bauerwartungsland vorzunehmen.

Der darlber hinaus erfolgte Verweis von Wolff auf eine Wertermittlungspra-
xis, die angeblich nur zwischen Bauland und Nicht-Bauland unterschieden ha-
be, bleibt unbelegt. Dass eine entsprechende Wertermittlungspraxis bestand,
ware zumindest liberraschend. Es ist nicht ersichtlich, warum das Bediirfnis,
hinsichtlich der méglichen Entwicklungszustinde weiter zu differenzieren, vor
dem Jahr 1971 nicht bestanden haben sollte. Dass derartige Differenzierungen
jedenfalls vor dem Jahr 1988 auch tatséchlich vorgenommen wurden, bezeugt
die Begriindung zur Wertermittlungsverordnung 1988, wo es explizit heif3t, in
§ 4 WertV 1988 wiirde lediglich die bisherige Praxis — die auch schon vor dem
lahr 1971 bestanden haben dirfte — aufgegriffen:

»Schon bisher war die Beriicksichtigung des planungsrechtlichen Entwicklungs-
zustands in der Einzelfallpraxis iblich, und in der Praxis zeugen zahlreiche Defi-
nitionsversuche von den entsprechenden wissenschaftlichen Bemiihen. § 4
greift die bisherige Praxis auf und soll sicherstellen, daf in Zukunft bei jeder
Wertermittlung der jeweilige Entwicklungszustand eines Grundstiicks nach
gleichen Grundsdtzen beurteilt wird.”

BR-Drs. 352/88, S. 30.

Im Ergebnis ist damit festzuhalten, dass sich den ilteren, von Wolff verein-
nahmten Gesetzesmaterialien aus dem Jahr 1971 kein gesetzgeberischer Wille
dahingehend entnehmen lasst, dass eine Einordnung der fraglichen Flichen
als Bauerwartungsland gewollt war. Letztlich bleiben die Gesetzesmaterialien
unergiebig, weil der zustdndige Ausschuss fiir Stadtebau und Wohnungswesen
zur Begrindung des unklaren Gesetzeswortlauts in seinem schriftlichen Be-
richt lediglich eben diesen Wortlaut wiederholt.

Aufschluss Uber den gesetzgeberischen Willen geben indes gesetzgeberische
AuBerungen aus dem Jahr 1993. Der Gesetzgeber des Jahres 1993 gab einer
Anknilipfung an § 4 Abs. 1 WertV 1988 und damit der Mdglichkeit einer Ein-
ordnung und Entschadigung ,nur” als ,beglinstigtes” Agrarland explizit seinen
Segen. Insofern ist zunachst zu vergegenwartigen, dass sich nach Inkrafttreten
der Wertermittlungsverordnung 1988 in der Praxis die Auffassung durchsetz-
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te, eine Einordnung und Entschadigung als , beglinstigtes” Ackerland i.S.v. § 4
Abs. 1 Nr. 2 WertV 1988 sei angemessen.

So auch Wolff, DVBI 2017, 1535 (1541) selbst: ,Diese Lehre war verhéitnismd-
Big stark unter der Geltung der WertV 1988...". Vigl. auch OLG Frankfurt, Urteil
vom 26. Mdrz 2007 — 100 U 5/96 (Baul) —, Rn. 40, juris; Bbg. OLG, Urteil vom
29. Juni 2000 -5 U 257/98 —, Rn. 53, juris.

Trotz dieser Praxis nahm der Gesetzgeber die Anderung von § 169 Abs. 4
BauGB im Rahmen des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) - die kurze Zeit darauf wieder riickgingig ge-
macht wurde — nicht zum Anlass, das Gesetz im Sinne einer Entschidigung
zum Bauerwartungslandpreis zu korrigieren bzw. ,klarzustellen”. Im Gegenteil
sollte § 169 Abs. 4 BauGB lediglich in anderen Hinsicht klarer gefasst werden.
Hieraus darf geschlossen werden, dass der historische Gesetzgeber des Jahres
1993 — nachdem die Wertermittlungsverordnung 1988 in Kraft getreten war —
erstens eine Entschadigung als ,beglinstigtes” Agrarland als mit § 169 Abs. 4
BauGB in Einklang stehend betrachtete und zweitens gegen diese Praxis
rechtspolitisch nichts einzuwenden hatte. So heift es im Rahmen der Geset-
zesbegriindung zum Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22.04.1993 dann auch explizit:

»Unter Ausschlufi der durch die konkrete Entwicklungsmafinahme bedingten
Werterhéhung kann sich der Anfangswert fiir die Grundstiicke im Entwick-
lungsbereich nach den in § 4 Abs. 1 bis 4 der Wertermittlungsverordnung ge-
nannten Entwicklungsstufen bestimmen.”

BT-Drs. 12/4340, S. 21 f. {Hervorh. d. Verf.).

Waire die These von Wolff zutreffend, der Gesetzgeber habe eine Entschidi-
gung mindestens zum Bauerwartungslandpreis gewollt, hdtte der Gesetzgeber
in der zitierten Passage der Begriindung zum Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 lediglich auf § 4 Abs. 2 bis 5 WertV 1988
(Bauerwartungsland) verwiesen. Denn eine Entschddigung als ,reines” Agrar-
land ist nach seiner Auffassung schlechterdings ausgeschlossen. Er verwies je-
doch gerade auch auf § 4 Abs. 1 WertV 1988.

Dass die im Rahmen des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgeset-
zes vorgenommene Anderung — die Streichung des Halbsatzes ,dass in den
Gebieten, in denen sich kein von dem innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert
abweichender Verkehrswert gebildet hat” — kurz darauf mit Gesetz vom
14.09.1994 (BGBI. | S. 466) wieder zuriickgenommen wurde, hatte inhaitlich
nichts mit der im Rahmen der Gesetzesbegriindung beflirworteten Ankniip-
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fung an § 4 WertV 1988 zu tun. Die Rickgangigmachung der Streichung kann
dementsprechend auch nicht als Positionierung gegen die Mdglichkeit einer
Anknlpfung an § 4 Abs. 1 (Nr. 2) WertV 1988 verstanden werden.

Im Ergebnis streitet damit jedenfalls der sich aus der Gesetzeshistorie ergebe-
ne ,jlingere” und damit heute maRgebende Wille des Gesetzgebers fiir die
Mdglichkeit einer Einordnung und Entschadigung als ,beglinstigtes” Agrar-
fand. Selbst wenn man demnach davon ausgehen sollte, der historische Ge-
setzgeber des Jahres 1971 habe eine Entschédigung allein zum Bauerwar-
tungslandpreis gewollt — quod non —, so hatte sich dieser Wille mittlerweile
gewandelt.

Ratio der Vorschrift

Ist nach einer Analyse der Gesetzeshistorie erstens geklart, dass der Gesetz-
geber zwar eine Privilegierung der Land- und Forstwirte gewollt hat, dass er
aber zweitens eine Entschadigung zum Preis von beglinstigtem Agrarland
nicht hat ausschlieBen wollen, so wird deutlich, wie der Gesetzgeber die miss-
verstandliche Vorgabe, es sei der Wert maRgebend, ,der in vergleichbaren
Féllen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf dem allgemeinen Grundstiicks-
markt dort zu erzielen wiare, wo keine Entwicklung vorgesehen sind”, nur ge-
meint haben kann: Land- und Forstwirte sind zwar nicht zu einem Wert ent-
sprechend des tatsdchlich gegebenen Entwicklungszustandes zu entschadigen,
sondern zu einem hdheren Wert, ansonsten handelte es sich nicht um eine
Privilegierung. Maligeblich ist insofern aber stets der (fiktive) Entwicklungszu-
stand, der noch am ehesten mit dem tatséchlich gegebenen Entwicklungszu-
stand vergleichbar ist. Nur insofern handelt es sich noch um ,vergleichbare
Félle” i.S.v. § 169 Abs. 4 BauGB. Die Privilegierung bewirkt demnach stets nur,
dass ein um eine Entwicklungsstufe hdoherer Entwicklungszustand fingiert
wird. Weil § 169 Abs. 4 BauGB per se nur dann eingreift, wenn der niedrigste
Entwicklungszustand gegeben ist — ansonsten hédtte sich ein vom innerland-
wirtschaftlichen Verkehrswert abweichender Verkehrswert gebildet und die
Vorschrift ware nicht anwendbar —, erschopft sich die Rechtsfolge der Vor-
schrift darin, fur ,reines Agrarland” i.S.v. § 4 Abs. 1 Nr.1 WertV 1988 den
Entwicklungszustand ,beglnstigtes” Agrarland i.S.v. §4 Abs.1 Nr.2 WertV
1988 zu fingieren.

Verfassungsrechtliche Vorgaben

Ungeachtet dessen, dass eine Einordnung und Entschédigung als ,privilegier-
tes Ackerland” nach der Immobilienwertverordnung méglich und vom Gesetz-
geber gewollt war und ist, wédre eine Entschadigung zu Bauerwartungsland-
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preisen verfassungsrechtlich auch gar nicht zul3ssig — ohne dass es hierauf
nach dem Vorstehenden noch ankommt.

Offensichtlich ist zundchst, dass die von § 169 Abs. 4 BauGB angeordnete Pri-
vilegierung eine Ungleichbehandlung von wesentlich Gleichem mit sich bringt.

So bereits die Bundesregierung im Jahr 1971, vgl. BT-Drs. VI/510, §. 76.

Die auf die gleiche Art und Weise durch die Entwicklungssatzung Betroffenen
werden ungleich behandelt, indem Land- und Forstwirte, anders als die ande-
ren Grundstiickseigentiimer, nicht entsprechend des tatsichlich gegebenen
Entwicklungszustandes ihrer Grundstiicke entschidigt werden. Dass eine Un-
gleichbehandlung vorliegt, ist der Sache nach unstreitig. So spricht auch Wolff
von einer ,Privilegierung”, die § 169 Abs. 4 BauGB anordne.

Vagl. etwa Wolff, DVBI 2017, 1535 (1537).

Streitig ist demgegenlber die Frage, ob diese Ungleichbehandlung gerechtfer-
tigt ist. Wolff fuhrt im Wesentlichen die folgenden Griinde fiir eine Privilegie-
rung der Land- und Forstwirte an:

o Der Entschddigungswert selbst sei nicht fiktiv (Rechtsgutachten, S. 28).
Die Grundstiicke hatten durch den Einbezug der EntwicklungsmafRnah-
men tatsdchlich einen viel h6heren Wert erlangt (dazu unter a).

° Zunéchst wiirden Landwirte von einer EntwicklungsmaRnahme ,qualita-
tiv in groBerem Umfang erfasst” (Rechtsgutachten, S. 26). Eine Privile-
gierung erklare sich zudem daraus, dass die vollstindige Abschépfung
aller Stufen der Wertsteigerung bei sonst keinem anderen ,Instrument”
vorkomme (Rechtsgutachten, S. 28) (dazu unter b)).

. Bei den landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken gebe es staatliche
Einschrankungen des freien Handels, um landwirtschaftliche Betriebe zu
schiitzen. Der Staat trage also selbst eine Verantwortung dafiir, dass der
Wert dieser Grundstiicke so weit vom Wert anderer Grundstiicke ab-
weiche (dazu unterc)). Verwiesen wird insofern §9 Abs.1 Nr.3
GrdStVva.

Wolff, DVBI 2017, 1535 (1540).
Es sei nun - so Wolff -

»Sehr ungerecht, wenn der Staot mit staatlichen Mitteln dafiir sorgen
wiirde, dass der Wert von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken
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deshalb niedrig bliebe, weil er iiber das Grundstiicksverkehrsgesetz fak-
tisch dafliir sorgen wiirde, dass die Grundstiicke nur zum Nutzwert ver-
kauft werden kénnen, er selbst sich dann aber eine Entwicklungsmapf-
nahme [Anm. d. Verf.: Gemeint sind die Grundstiicke.] zu diesem Nutz-
wert beschaffen kann, um sie unmittelbar danach zu Bauzwecken zu nut-

@

zen.
Rechtsgutachten, S. 26.

SchlielRlich wird darauf verwiesen, dass den Landwirten im Fall des Ein-
zugs ihrer Grundstiicke zugleich die Betriebsgrundlage entzogen werde.
Die Zuldssigkeit von EntwicklungsmaRnahmen hinge aber nicht davon
ab, ob Zukdufe oder Landtdusche etc. méglich seien (dazu unter d)).

Keiner der genannten Griinde — die allesamt in den Gesetzesmaterialien keine
Erwdhnung finden — vermag die fiktive ,Hoherstufung” um zwei Stufen von
Entwicklungszustanden zu rechtfertigen. Dies gilt selbst dann, wenn man mit
Blick auf Art. 3 Abs. 1 GG eine VerhaltnisméaRigkeitsprifung befiirwortet, die
sich der Prifungsdichte nach zurtickhalt und an einer bloRen Willkiirpriifung
orientiert.

Vgl. zum Mafistab des Gleichheitssatzes BVerfG, Beschluss vom 26. Januar
1993 — 1 BvL 38/92~, BVerfGE 88, 87-103, Rn. 36; ferner Kischel, in: Ep-
ping/Hillgruber (Hrsg.), BeckOK GG, 42. Ed. 2018, Art. 3 Rn. 28 ff.

Keine Fiktion des Entschadigungswertes

Der Einwand, die Entschadigung zum Bauerwartungslandpreis sei nicht
fiktiv, weil die Grundstlicke durch den Einbezug der EntwicklungsmaR-
nahmen tatsdchlich einen viel héheren Wert erlangt hatten, liegt offen-
sichtlich neben der Sache. § 169 Abs. 4 BauGB stellt explizit auf den
Wert im aligemeinen Grundstiicksmarkt dort ab, wo keine Entwick-
lungsmalinahmen vorgesehen sind. Die durch eine EntwickiungsmaR-
nahme bewirkte Werterhohung, die nach § 169 Abs. 4 BauGB gerade
keine Rolle spielen soll, kann offensichtlich nicht zugleich als Rechtferti-
gung fiir eine Privilegierung herangezogen werden.

Zudem ergibt sich die AuRerachtlassung der durch eine Entwicklungs-
maRnahme verursachten Werterhéhung bereits aus § 153 Abs. 1 BauGB,
sie gilt dementsprechend auch fiir von einer Entwicklungsmanahme
betroffene Grundstlickseigentlimer im Entwicklungsbereich, die nicht
Land- oder Forstwirte sind. Auch aus diesem Grund kann der Umstand,
dass durch eine EntwicklungsmaBnahme verursachte WerterhGhungen
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b)

auBer Betracht bleiben, nicht als Rechtfertigung fiir eine Privilegierung
herangezogen werden,

Keine qualitativ andere Betroffenheit

Nicht tragfahig ist die Darstellung, Land- und Forstwirte seien ,qualitativ
in groRerem Umfang” betroffen.

Es kann von vornherein nicht allein darauf ankommen, ob und inwiefern
Land- und Forstwirte anders oder stdrker betroffen sind als sonstige
Grundstiickseigentiimer im Entwickiungsbereich. MaRBgeblich muss
vielmehr sein, ob Land- und Forstwirte gemessen an dem tatsdchlich
gegebenen Entwicklungszustand ihrer Grundstiicke anders oder stirker
betroffen sind, denn dieser Entwicklungszustand ist maRgeblich fiir den
Anfangswert der Grundstiicke. Gemessen hieran sind Land- und Forst-
wirte nicht qualitativ anders betroffen. Der groRere ,Wertsprung” von
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ist nicht Ausdruck einer Un-
gleichbehandlung, sondern Folge des Umstandes, dass die landwirt-
schaftlich genutzten Grundstiicke vorher auch tatsichlich weniger wert
sind. Gemessen an dem tatsédchlichen, auch fir die Gibrigen Grundsttick-
seigentimer mafigeblichen Entwicklungszustand der Grundstlicke, wer-
den Land- und Forstwirte also gerade nicht schlechter behandelt.

Der Einwand, eine Privilegierung erklédre sich daraus, dass die vollstandi-
ge Abschopfung aller Stufen der Wertsteigerung bei sonst keinem ande-
ren Instrument vorkomme, ist ebenso wenig nachvollziehbar.

So aquch der Bundesrat im Jahr 1971, vgl. BT-Drs. VI/510, S. 66 f.

Problematisch ist mit Blick auf Art. 3 Abs. 1 GG der Vergleich zu einer
anderen, von der gleichen EntwicklungsmaBnahme betroffenen Perso-
nengruppe, namlich der betroffenen Grundstiickseigentiimer, die nicht
Forst- oder Landwirte sind. Der Vergleich zu anderen Instrumenten des
besonderen Stddtebaurechts, namentlich gegeniber dem Instrument
der SanierungsmafRnahme, ist insofern von vornherein ohne Belang.

Irrelevanz der Preiskontrolle nach dem Grundstiicksverkehrsgesetz

Der weitere Einwand, durch eine Preiskontrolle nach dem Grundstiicks-
verkehrsgesetz wiirden die Preise fiir landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen kinstlich niedrig gehalten und es sei unbillig, dass die Land- und
Forstwirte nur zu diesen kinstlich ,gedeckelten” Preisen entschadigt
wilrden, hilt einer rechtlichen Priifung ebenfalls nicht stand.

Noerr LLP / B-0293-2018, 27517480_3, 31.03.2020
Seite 26/29



Zundchst ist schon die These unzutreffend, das Grundstiicksverkehrsge-
setz bewirke eine ,Deckelung” der Preise flr landwirtschaftlich genutzte
Fldchen. Nach § 2 Abs. 1 GrStVG bedirfen die rechtsgeschiftliche Ver-
dulerung eines landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Grund-
stlicks und der schuldrechtliche Vertrag hierliber der Genehmigung. Die
Genehmigung darf u.a. versagt oder durch Auflagen oder Bedingungen
eingeschrankt werden, wenn Tatsachen vorliegen, aus denen sich ergibt,
dass der Gegenwert in einem groben Missverhaltnis zum Wert des
Grundstlicks steht. Von einem groben Missverhiltnis ist in der Regel
aber erst auszugehen, wenn der vereinbarte Kaufpreis den ,Wert des
Grundstlicks” um mehr als 50% (ibersteigt, jedoch soll auch in diesem
Fall nicht schematisch nach Prozentsatzen, sondern unter Beriicksichti-
gung des Einzelfalls entschieden werden.

Vigl. Kleiber, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.), BauGB
Kommentar, 135. EGL 2018, § 5 ImmoWertV Rn. 24, m.w.N. zur Recht-
sprechung.

Wird das Grundstick fir andere als land- oder forstwirtschaftliche Zwe-
cke verdullert, so erfolgt gemaR § 9 Abs. 4 GrStVG aber gerade keine
Preiskontrolle. Damit erfolgt eine Preiskontrolle insbesondere dann
nicht, wenn sich landwirtschaftliche Fldachen zu Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land i.S.v. § 5 ImmoWertV wandeln und so-
dann verauRert werden. Es kann mithin gerade keine Rede davon sein,
Land- und Forstwirte kdonnten nicht an der Wertentwicklung ihrer
Grundstiicke partizipieren. Zudem besteht gem. § 8 GrStVG ein An-
spruch auf Genehmigungserteilung u.a. dann, wenn ein landwirtschaftli-
cher oder forstwirtschaftlicher Betrieb geschlossen verduRert wird, ein
gemischter Betrieb insgesamt verduflert wird und die land- oder forst-
wirtschaftliche Fldche nicht die Grundlage fiir eine selbstdndige Existenz
bietet sowie im Fall von Ersatzlandbeschaffungen. Schlieflich soll die
Genehmigung, auch wenn ihr Bedenken aus den in §9 Abs.1 Nr.3
GrStVG aufgefiihrten Griinden entgegenstehen, nicht versagt werden,
wenn dies eine unzumutbare Harte fiir den VerduRerer bedeuten wir-
de.

Im Ergebnis findet in vielen, praxis- und wirtschaftsrelevanten Konstella-
tionen Uberhaupt keine Preispriifung statt. In den (wenigen) Fallen, in
denen sie durchzufiihren ist, handelt es sich lediglich um eine grobma-
schige Willkurprifung. Von einer ,,Deckelung” der Werte landwirtschaft-
lich genutzter Flachen kann vor diesem Hintergrund keine Rede sein.
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Im Ubrigen liegt der Hinweis auf eine angeblich unbillige ,Deckelung’
der Preise flir landwirtschaftlich genutzte Fldchen auch deswegen neben
der Sache, weil es sich um einen allgemein anerkannten wertermitt-
lungsrechtlichen Grundsatz handelt, dass rechtliche Umstdnde, die den
Wert eines Grundstlicks mit beeinflussen, bei der Wertermittlung zu be-
riicksichtigen sind. Dies ergibt sich unmittelbar aus § 5 Abs. 2 bis 4 Im-
moWertV, aber auch aus § 6 ImmoWertV. Wenn etwa nach § 6 Abs. 1
ImmoWertV das geltende Bauplanungsrecht bei der Wertermittlung mit
zu berlicksichtigen ist, so ist nicht ersichtlich, warum die Rechtswirkun-
gen des Grundstiicksverkehrsgesetz unberiicksichtigt bleiben sollten.
Wenn und soweit das Grundstiicksverkehrsgesetz den Wert einer land-
wirtschaftlich genutzten Flachen beeinflusst, so wird nicht ein objektiv
richtiger Verkehrswert ,verfalscht”, sondern der durch das Grund-
stlicksverkehrsgesetz beeinflusste Verkehrswert ist der ,,objektiv” richti-
ge. Selbst wenn man also in einigen wenigen Konstellationen von einer
Wertbeeinflussung durch das Grundstiicksverkehrsgesetz ausgehen soll-
te, so kann die Berlcksichtigung dieses Einflusses nicht als Rechtferti-
gung fir eine Privilegierung der Land- und Forstwirte herangezogen
werden.

Kein Entzug der Grundlage land- und forstwirtschaftlicher Betriebe

Die fiktive ,HOherstufung” um zwei Stufen von Entwicklungszustdnden
ldsst sich schlieRlich nicht mit der Behauptung rechtfertigen, den Land-
wirten werde im Fall des Einzugs ihrer Grundstiicke zugleich die Be-
triebsgrundlage entzogen. In diesem Zusammenhang verweist Wolff da-
rauf, dass die Zuldssigkeit von EntwicklungsmaRnahmen nicht davon ab-
hange, ob Zukaufe oder Landtadusche etc. moglich seien.

Die Behauptung, der Entzug der Grundstlicke im Entwicklungsbereich
bedrohe zugleich auch immer die Betriebsgrundiage der Landwirte, ist in
dieser Pauschalitdt nicht nachvollziehbar. Nicht selten bewirtschaften
Landwirte rdumlich voneinander getrennte Acker. Losgeldst von den
Umstanden des Einzelfalls pauschal eine Betriebsgefahrdung zu unter-
stellen, ist daher nicht moglich. In den Gesetzesmaterialien findet sich
auch kein Hinweis darauf, dass der Gesetzgeber von einer derart pau-
schalen Gefahrdungslage ausgegangen ist.

Offensichtlich zu kurz greift dariiber hinaus auch die Argumentation, die
Zuldssigkeit von Entwicklungsmaflinahmen hénge nicht davon ab, ob Zu-
kdufe oder Landtdusche etc. moglich seien. Die Intensitat der betriebs-
wirtschaftlichen Betroffenheit ist im Rahmen der spezifisch eigentums-
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rechtlichen Abwdgung, aber auch in der planerischén Abwdgung nach
§ 165 Abs. 3 Satz 2 BauGB zu beriicksichtigen. Besonderes Gewicht muss
in der Abwidgung einer drohenden Existenzvernichtung zukommen. Das
Bundesverwaltungsgericht fihrt dazu aus:

JAllerdings hat der Planungstrdger, wenn der planbedingte Eigentums-
entzug zur Existenzgeféhrdung bzw. - vernichtung fiihrt, in der Abwd-
gung das hohe Gewicht in Rechnung zu stellen, das einem solchen Ein-
griff nach der verfassungsrechtlichen Ordnung zukommt. Das Eigentii-
merinteresse ist in seiner Widerstandsfdhigkeit nur dann gemindert,
wenn sicher oder mit hinreichender Wahrscheinlichkeit davon auszuge-
hen ist, dass sich die Fxistenzbedrohung durch AusgleichsmafSnahmen
schon im Vorfeld der Enteignung abwenden Idsst. Als hierfiir geeignetes
Mittel kommt insbesondere die Bereitstellung von Ersatzland im Rahmen
eines als flankierende Planungsmafinahme eingeleiteten Flurbereini-
gungs- oder sonstigen férmlichen Verfahrens in Betracht. Von einer ge-
ringergradigen Betroffenheit, der bereits bei der Abwégung auf der Pla-
nungsstufe Rechnung getragen werden darf, kann freilich auch hier nur
dann die Rede sein, wenn die Vorkehrungen, die die Gemeinde ergriffen
hat, um die Folgen des Eigentumsverlustes auszugleichen, sich bereits
soweit verdichtet haben, dass an ihrer praktischen Wirksamkeit nicht
mehr zu zweifeln ist.”

BVerwG, Beschluss vom 16. Februar 2001 — 4 BN 55/00 —, Rn. 18, juris.

Vor diesem Hintergrund spielt bei der Beurteilung der RechtmaBigkeit
einer EntwicklungsmalRinahme die betriebswirtschaftliche Betroffenheit
von Land- und Forstwirten (selbstversténdlich)} doch eine Rolle.

Der Verweis auf den Umstand, dass bei Land- und Forstwirten immer
auch die betrieblichen Grundlagen zumindest tangiert werden, enthalt
gleichwohl einen wahren Kern: Auch unterhalb der Schwelle der Exis-
tenzgefahrdung geht eine EntwicklungsmaBnahme fiir Land- und Forst-
wirte per se mit einem Eingriff in ihre nach Art. 12 Abs. 1 GG geschiitzte
Berufsfreiheit einher, mag sie auch oftmals gerechtfertigt sein. Diese
pauschale Betroffenheit wird man bei sonstigen Grundstickseigenti-
mern in dieser Form nicht unterstellen kénnen. Sie rechtfertigt es, Land-
und Forstwirte moderat zu privilegieren, indem ihre Flachen als , be-
glnstigtes” Ackerland eingeordnet werden. Eine dariiber hinausgehen-
de Privilegierung ware aber verfassungsrechtlich nicht mehr zu rechtfer-
tigen. Dies gilt gerade auch in Anbetracht des immensen Wertanstiegs,
den Fldchen bei einer Einordnung als Bauerwartungsiand erfahren.

Vgl. mit Beispielen Kleiber, DVBI 1994, 726 (732).
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