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Rechtsprechung

Marktwert als Grundlage fiir Genehmigungs-
verfahren nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG

In dem Genehmigungsverfahren nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG
ist der Marktwert des Grundstiicks, nicht der innerlandwirt-
schaftliche Verkehrswert, zugrunde zu legen. Eine andere
Auslegung der Vorschrift stellt eine staatliche Beihilfe zuguns-
ten der landwirtschaftlichen Unternehmen und damit einen
VerstoB gegen die europarechtlichen Vorschriften iber die
Unzulassigkeit staatlicher Beihilfen (Art. 107, 108 AEUV) dar.

BGH, Beschluss vom 29.4.2016 - V BLw 10/68

Der Sachverhalt

Mit notariellem Vertrag vom 31. August 2008 verkaufte die Be-
teiligte zu 1, die BVVG, eine ca. 2,6 ha groBe Landwirtschaftsfla-
che an die Beteiligten zu 2 und 3, die keine Landwirte sind. Der
Verkauf erfolgte nach Durchfiihrung einer &ffentlichen Aus-
schreibung, bei der die Beteiligten zu 2 und 3 das Hochstgebot
abgegeben hatten. Mit Bescheid vom 5. Juni 2008 versagte die
Genehmigungsbehérde, die Beteiligte zu 4, die Genehmigung
des Kaufvertrags nach dem Grundstiickverkehrsgesetz. Die
Genehmigungsbehérde begrindete ihre Entscheidung damit,
dass der vereinbarte Kaufpreis in einem groben Missverhéltnis
zu dem Wert des verkauften Grundstiicks stehe.

Die Beteiligten zu 1 bis 3 haben beantragt, unter Aufhebung
der behordlichen Entscheidung die Genehmigung zu erteilen.
Das Amtsgericht — Landwirtschaftsgericht — hat die Antrage
zuriickgewiesen. Dagegen legten die Beteiligten zu 1 bis 3
Beschwerde ein. Diese Beschwerde wurde von Oberlandesge-
richt — Landwirtschaftssenat — zuriickgewiesen. Die gegen die
Zuriickweisung mégliche Rechtsbeschwerde wurde zugelassen.

Das OLG als Beschwerdegericht ist der Auffassung, aus den
europarechtlichen Vorschriften tber die Unzulassigkeit staat-
licher Beihilfen lieBe sich weder die Unanwendbarkeit des
Grundstiickverkehrsgesetzes auf die von der Beteiligten zu 1
nach einem Ausschreibungsverfahren durchgefiihrten Verkau-
fe noch eine bestimmte Auslegung der Vorschrift Gber den
Versagungsgrund des groben Missverhaltnisses zwischen der
Gegenleistung und dem Wert des Grundstiicks herleiten. Die
den Flachenerwerb betreffende Entscheidung des EuGH vom
16.12.2010 — C-239/09 sei nicht einschlagig, wenn es um die
Genehmigung eines normalen Grundstiicksverkaufs gehe, wie
er auch zwischen Privaten abgeschlossen werden kénne, bei
dem eine Begiinstigungs- oder Forderabsicht nicht bestehe.
Zudem bestiinden erhebliche Zweifel daran, ob in der Anwen-
dung eines Instruments einer negativen Bodenlenkung uber-
haupt eine europarechtlich relevante Beihilfe liegen konne.

Die Voraussetzungen fiir eine Versagung der Genehmigung
nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 GrdstVG ladgen bei dem zu beurteilenden
Kaufvertrag vor, weil der vereinbarte Kaufpreis den landwirt-
schaftlichen Verkehrswert des Grundstiicks um mehr als 50 %
iibersteige. Dieser Wert sei nicht gleichbedeutend mit dem
Marktwert, wie ihn die Kommission der Europdischen Gemein-

schaften verstehe. MaBgeblich fiir den landwirtschaftlichen
Verkehrswert sei der durchschnittlich zu erzielende Preis bei
einem Verkauf von einem Landwirt an einen anderen und nicht
das im Einzelfall abgegebene Hochstgebot.

Danach bestehe ein grobes Missverhaltnis zwischen dem
Verkaufspreis und dem von dem Sachverstandigen im Ver-
gleichswertverfahren ermittelten Verkehrswert. Besondere
Umstande, die eine andere Bewertung rechtfertigten, seien
nicht gegeben. Bei dem verkauften Grundstiick handele es sich
um eine Landwirtschaftsflache. Es sei auch ein erwerbswilliger
und erwerbstatiger Landwirt vorhanden, der bereit ware, das
Grundstiick zu einem bis zu 50 % uber dem innerlandwirt-
schaftlichen Verkehrswert liegenden Preis zu erwerben.

Der Senat des BGH hat mit Beschluss vom 29.11.2013 dem
Europaischen Gerichtshof zur Vorabentscheidung die Frage
vorgelegt, ob Art. 107 Abs. 1 AEUV einer nationalen Regelung
wie § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG entgegensteht, welche es zur Ver-
besserung der Agrarstruktur einer dem Staat zuzurechnenden
Einrichtung im Ergebnis verbietet, ein zum Verkauf stehendes
landwirtschaftliches Grundstiick an den Hochstbietenden einer
offentlichen Ausschreibung zu verkaufen, wenn das Hochstge-
bot in einem groben Missverhéltnis zu dem Wert des Grund-
stiicks steht. Der EuGH hat ber die Vorlagefrage mit Urteil
vom 16.7.2015 - C-39/14 entschieden.

Die Entscheidung

Die Rechtsbeschwerde ist begriindet. Der angefochtene Be-
schluss ist rechtsfehlerhaft ergangen. Die europarechtlichen
Vorschriften tber die Unzuléssigkeit staatlicher Beihilfen sind
bei der Anwendung und Auslegung des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG
zu beriicksichtigen.

Ob die Versagung einer Genehmigung der Verkaufe an den
Meistbietenden eine staatliche Beihilfe darstellt, ist nicht nach
den Absichten der Verkéuferin, sondern nach den Wirkungen
der behérdlichen Entscheidung zu beurteilen.

Die auf einen zu hohen Preis gestiitzte Versagung der Grund-
stiicksverkehrsgenehmigung kann eine staatliche BeihilfemaB-
nahme darstellen. Die fiir eine Beihilfe erforderliche Begunsti-
gung ergibt sich daraus, dass die auf § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG
gestiitzte Versagung der Genehmigung einem Dritten die Mog-
lichkeit verschafft, das Grundstiick zulasten des Staatshaushalts
zu einem niedrigeren Preis zu erwerben (EuGH, Urteil vom
16.7.2015 — C-39/14). Dies fiihrt dazu, dass der Staat auf die
Differenz zwischen dem von der Behorde geschatzten Wert
des Grundstiicks und dem in der 6ffentlichen Ausschreibung
von dem Meistbietenden gebotenen Preis verzichtet (EuGH,
a.a.0.). Fur die Einordnung der MaBnahme als staatliche Beihil-
fe ist es ebenso unerheblich, dass die Genehmigung zu einem
Zeitpunkt versagt wird, in dem noch nicht entschieden wird, an
wen das betreffende Grundstiick verkauft wird (EuGH, a.a.0.).

Die Genehmigungsversagung kann sich als staatliche Beihil-
fe darstellen, obwohl das Grundstiickverkehrsgesetz ein allge-
meines, fiir alle Verkdufe von land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicken geltendes Gesetz ist und auch ein marktwirt-
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schaftlich handelnder privater Grundstlcksverkédufer nicht zu
einem Preis verkaufen kdnnte, der in einem groben Missver-
haltnis zum Wert des betroffenen Grundsticks steht.

Staatliche MaBnahmen, die auf alle Wirtschaftsteilnehmer
unterschiedslos in gleicher Weise anzuwenden sind, stellen al-
lerdings keine Beihilfen im Sinne des Unionsrechts dar. Der Um-
stand, dass die staatliche Entscheidung auf ein allgemeines Ge-
setz gestitzt ist, schlieBt ihre Qualifizierung als Beihilfe jedoch
nicht aus. Auch solche MaBnahmen sind Beihilfen, wenn sie se-
lektiv wirken, indem sie bestimmte Unternehmen oder Produkti-
onszweige gegeniber anderen, die sich in einer vergleichbaren
tatsachlichen und rechtlichen Situation befinden, begiinstigen.

So verhalt es sich hier, weil das Grundsttickverkehrsgesetz nur
fur die VerauBerungen land- und forstwirtschaftlicher Grundstu-
cke gilt, und die auf einen (iberhdhten Preis gestltzten Versa-
gungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG vor allem kaufinteressierte
Land- und Forstwirte begiinstigen, indem sie VerduBerungen zu
iberhohten Preisen verhindern. Das mit der Vorschrift verfolg-
te agrarstrukturelle Ziel steht der Qualifikation der Versagung
von Genehmigungen zu den Verkdufen der Beteiligten zu 1 als
staatliche Beihilfen nicht entgegen, da Artikel 107 Abs. 1 AEUV
die Beihilfen nicht nach den Griinden oder Zielen der staatli-
chen MaBnahmen, sondern nach ihren Wirkungen beschreibt
(EuGH, Urteil vom 16.7.2015 — C-39/14).

Die auf ein grobes Missverhaltnis des Héchstgebots zu dem
durch ein Gutachten ermittelten innerlandwirtschaftlichen Ver-
kehrswert gestlitzte Genehmigungsversagung durch die Betei-
ligte zu 4 entspricht allerdings der bisherigen Rechtsprechung
des Senats zu § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG. Der Wert des Grund-
stlicks im Sinne dieser Vorschrift war danach nach dem Preis zu
bestimmen, der bei dem Verkauf von einem Landwirt an einen
anderen erzielt wird. Diese Auslegung beruhte auf dem Zweck
des Gesetzes, Erschwerungen des zur Verbesserung der Agrar-
struktur erforderlichen Landerwerbs infolge Gberhohter Preise
zu verhindern (BVerfGE 21, 87, 90). Die auf den Betriebsertrag
angewiesenen Berufslandwirte sollten nicht mit so hohen An-
schaffungskosten fiir den Erwerb ihrer Grundstiicke belastet
werden, dass die Wirtschaftlichkeit ihrer Betriebe bedroht ware.
Die Genehmigung konnte danach nicht fir VerduBerungen er-
teilt werden, bei denen der vereinbarte Preis den Ertragswert
des Grundstiicks weit iberstieg und der Mehrpreis nicht durch
die Erwartung einer Bebaubarkeit des Grundstiicks in absehba-
rer Zeit gerechtfertigt war.

Nach der Entscheidung des EuGH kann diese Rechtspre-
chung nicht aufrechterhalten werden. Unter dem Wert des
Grundstlcks im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG ist nicht
mehr dessen innerlandwirtschaftlicher Verkehrswert, sondern
dessen Marktwert zu verstehen. Dieser Wert bestimmt sich
nach dem Preis, den Kaufinteressenten — auch Nichtlandwirte -
fUr das Grundstiick zu zahlen bereit sind.

Eine andere Auslegung des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG stellt sich
bei den Verkaufen durch die Beteiligte zu 1 als eine staatliche
Beihilfe zugunsten der landwirtschaftlichen Unternehmen dar.

Als staatliche Beihilfe kdnnen allerdings nur Verkaufe durch
eine staatliche Einrichtung, jedoch nicht Verkéufe durch Private
qualifiziert werden. Die Bestimmung des Grundstiickswerts nach
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dem innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert nur bei den Verkau-
fen Privater wiirde indes zu einer Ungleichbehandlung gleicharti-
ger Sachverhalte bei der Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG
fuhren. Private Eigentlimer kénnten ihre land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstiicke dann namlich nicht zu den am Markt
erzielbaren Preisen verkaufen, die die Beteiligte zu 1 bei den fir
Rechnung des Staats durchgefihrten Verkdufen durchsetzen
kann. Um sachlich nicht gerechtfertigte Ungleichbehandlungen
zu vermeiden, ist die Bestimmung des Grundstiickswerts allge-
mein nicht mehr nach dem innerlandwirtschaftlichen Verkehrs-
wert, sondern nach dem Marktwert vorzunehmen.

Der Senat kann die Genehmigung nach § 22 Abs. 3 GrdstVG
nicht erteilen. Es ist namlich nicht schon aufgrund des von der
Beteiligten zu 2 und 3 abgegebenen Hochstgebots davon auszu-
gehen, dass der Preis nicht in einem groben Missverhaltnis zum
Marktwert des Grundstticks steht. Nach der Auffassung des EuGH
spricht zwar eine Vermutung dafiir, dass das in einem offenen,
transparenten und bedingungsfreien Ausschreibungsverfahren
abgegebene Hochstgebot dem Marktpreis entspricht (EuGH, Ur-
teil vom 16.7.2015 - C-39/14). Diese Vermutung greift aber nicht
immer, weil nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Me-
thode des Verkaufs an den Meistbietenden nicht zu einem dem
Marktwert des Objekts entsprechenden Preis flihrt. Dies kann der
Fall sein, wenn das Hochstgebot aufgrund seines offensichtlich
spekulativen Charakters deutlich iber den sonstigen im Rahmen
einer Ausschreibung abgegebenen Preisgeboten und dem ge-
schatzten Verkehrswert des Grundstticks liegt (EuGH, a.a.0.).

Ob die Versagung der Genehmigung des Verkaufs an den
Meistbietenden durch die Beteiligte zu 1 zu einem Preis fiihrt,
der moglichst nahe beim Marktwert des fraglichen Grundstcks
liegt und deshalb keine staatliche Beihilfe darstellt, muss gemaB
dem Urteil des Gerichtshofs konkret individuell nach MaBgabe
des Sachverhalts insbesondere Modalitaten des Ausschreibungs-
verfahrens entschieden werden (EuGH, a.a.0.).

Auf ein grobes Missverhaltnis zwischen dem Preis und dem
Wert des Grundstiicks gestiitzte Versagungen von Verkéaufen an
den Meistbietenden in einem offenen, transparenten und be-
dingungsfreien Ausschreibungsverfahren sind danach nur dann
rechtmaBig, wenn das Hochstgebot nicht den Marktwert des
Grundstiicks widerspiegelt, sondern spekulativ Gberhdht ist. Das
ist in dem Genehmigungsverfahren nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG
zu prifen.

Entscheidungsanmerkungen
von Rechtsanwalt Jens O. Leisse, Schwerin,
www.ra-leisse.de

Der Beschluss des BGH zeigt einmal mehr,
wie stark europarechtliche Vorschriften auf
(3 die Anwendung und Auslegung nationaler
Gesetze einwirken.

Der Beschluss bedeutet eine grundlegende Anderung
der bisherigen Rechtsprechung des Senats und auch des
Genehmigungsverfahrens. Kiinftig ist bei einer europa-
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rechtskonformen Anwendung unter dem Wert des Grund-
stiicks im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG nicht mehr
dessen innerlandwirtschaftlicher Verkehrswert, sondern
dessen Marktwert zu verstehen. Dieser Wert bestimmt
sich nach dem Preis, den Kaufinteressenten — auch Nicht-
landwirte — fiir das Grundstiick zu zahlen bereit sind.

Das Grundstiickverkehrsgesetz verstoBt somit nicht
grundsatzlich gegen das Beihilferecht, wenn seine An-
wendung dazu fihrt, dass das Grundstiick zu einem Preis
verkauft wird, der nahe beim Verkehrswert liegt.

In der Praxis bedeutet dies am Beispiel des darge-
stellten Falls, dass nicht nur die anderen Gebote im Aus-
schreibungsverfahren, sondern auch die Bieter benannt
werden miissen, um eine Uberpriifung zu ermaglichen.
Sollte sich dabei herausstellen, dass andere landwirt-
schaftlichen Unternehmen annéhernd gleich hohe Gebo-
te wie die Beteiligten zu 2 und 3 abgegeben haben, kime
eine Versagung der Genehmigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 3
GrdstVG nicht in Betracht. Dies entspricht auch der bishe-
rigen Rechtsprechung des Senats.

Aber auch dann, wenn andere Bieter, die nicht Land-
wirte sind, im Ausschreibungsverfahren ebenfalls Ge-
bote annihernd gleicher Hohe wie die Beteiligten zu 2
und 3 abgegeben haben sollten, kdme eine Versagung
der Genehmigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG nicht in
Betracht. Dies gilt abweichend von der bisherigen Recht-
sprechung des Senats.

Da der Marktwert des landwirtschaftlichen Grund-
stiicks nicht nach dem innerlandwirtschaftlichen Ver-
kehrswert bestimmt werden darf, ware eine auf § 9 Abs. 1
Nr. 3 GrdstVG gestitzte Versagung der Genehmigung zu
einem Verkauf zum Hochstgebot durch die Beteiligte zu
1 wegen des Missverhéltnisses zum Grundstlckswert in
diesem Fall als unzulissige Beihilfe im Sinne des Art. 107
Abs. 1 AEUV zu qualifizieren. Das Gericht miisste die an-
gefochtenen Entscheidungen aufheben und die Geneh-
migung misste erteilt werden.

Sollten die Beteiligten zu 2 und 3 dagegen die einzigen
Bieter gewesen sein, die im Ausschreibungsverfahren ein
Angebot in dieser Hohe abgegeben haben, wére die auf
§ 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG gestitzte Versagung der Geneh-
migung des Verkaufs zu dem Meistgebot dann nicht als
eine staatliche Beihilfe zu bewerten, wenn das Hochstge-
bot als ein spekulativ Giberhohter Preis anzusehen ware,
also deutlich iiber dem Marktwert liegen wiirde.

Fur die Ermittlung des Marktwerts wéren die in dem
Jahr des Vertragsschlusses bei den Verkaufen der BVVG
fur in Beschaffenheit, Lage und GroBe dem zu beurtei-
lenden Grundstiick vergleichbare Grundstiicke gezahlten
Preise heranzuziehen. Fehlt eine hinreichend breite Da-
tenbasis fiir Ermittlung des Marktwerts auf diesem Weg,
miisste ein Verkehrswertgutachten eingeholt werden.

Letztlich wird sich der mit dem Grundstiickverkehrsge-
setz verfolgte agrarstrukturelle Zweck nicht vollumfang-

lich aufrechterhalten lassen. Die ohnehin schon gestiege-
nen Preise fir land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke
werden sich weiter erhéhen und es wird voraussichtlich
vermehrt zu Verkaufen auch an Nichtlandwirte kommen.

Weinbaulicher Nebenerwerbsbetrieb im Aufbau

Auch ein Bauvorhaben, das einem erst im Aufbau befindli-
chen landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb dient, kann
als nach dem BauGB privilegiertes Vorhaben im AuBenbereich
zulassig sein.

VG Trier, Urteil vom 10.6.2015 - 5 K 2149/14

Der Sachverhalt

Der Klager betreibt seit 2012 einen Weinbaubetrieb als Ne-
benerwerbsbetrieb. Er verfiigt tiber eigene Weinbergflachen in
der GréBe von 0,1 ha und langfristig gepachtete Flachen von
0,3 ha. Er stellte eine Bauvoranfrage fiir eine Mehrzweckhalle
mit einer Grundfliche von ca. 7 x 14 m und einer mittleren
Traufhéhe von 4 m zum Unterstellen von landwirtschaftlichen
Maschinen und Geriten. In der Betriebsbeschreibung stellt der
Klager dar, dass in der Mehrzweckhalle spater auch Wein ge-
keltert und abgefiillt werden soll. Der Kldger fiihrte weiter aus,
dass er die Mehrzweckhalle dringend benétige, um mit seinem
Betrieb weiter expandieren und seine Maschinen und Gerat-
schaften unterstellen zu kénnen.

Die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz hat dem Klager
mit Schreiben vom 18. Dezember 2013 bestétigt, dass er die
Anforderungen eines landwirtschaftlichen Betriebs im Neben-
erwerb erfiille.

Mit Bescheid vom 20. Februar 2014 beschied die Beklag-
te die Bauvoranfrage negativ. Der Bau der geplanten Mehr-
zweckhalle sei in bauplanungsrechtlicher Hinsicht nicht nach
§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB privilegiert. Aufgrund der geringen
GroBe der bewirtschafteten Flachen kdnne nicht von einem
landwirtschaftlichen Betrieb ausgegangen werden. Das Vorha-
ben diene auch keinem Betrieb, weil ein verniinftiger Landwirt
keine 100 m? groBe Halle fiir einen derartigen kleinen Betrieb
errichten wirde. Als sonstigem Vorhaben im Sinne von § 35
Abs. 2 BauGB stehen der geplanten Halle die Darstellungen des
Flachennutzungsplans entgegen.

Gegen den ablehnenden Bescheid erhob der Kldger frist-
gerecht Widerspruch. Nach Zuriickweisung des Widerspruchs
mit im Wesentlichen gleicher Begriindung wie im Ursprungs-
bescheid erhob er Klage. In der Begriindung fiihrte er unter
anderem aus, dass sein Vorhaben die Voraussetzungen eines
privilegierten landwirtschaftlichen Betriebs im Sinne von § 35
Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfiille. Er betreibe Landwirtschaft im Ne-
benbetrieb. Offentliche Belange, die dem privilegierten Vorha-
ben entgegenstehen kénnten, seien nicht ersichtlich.

Auch der Hinweis auf die geringe GroBe der bewirtschaf-
teten Flachen reiche nicht aus, ihm einen landwirtschaftlichen
Betrieb abzusprechen. Die bewirtschafteten Flachen und die
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langfristig zugepachteten Flachen zeigen, dass es sich bei
seinem landwirtschaftlichen Betrieb um ein auf Dauer ange-
legtes und lebensféhiges Unternehmen handele. Auch einem
Newcomer misse es moglich sein, auf kleinen Flachen sein
Geschéftsmodell zu erproben und bei Erfolg auszubauen. Von
daher koénne nicht alleine auf geringe Betriebsflachen abge-
stellt werden.

Die geplante Mehrzweckhalle diene auch dem Betrieb. Die
Halle sei notwendig, um seine zahlreichen landwirtschaftlichen
Maschinen, die er zur Bewirtschaftung der Weinbauflachen be-
nétige, unterstellen zu kdnnen. Derzeit stiinden sie offen und
ungeschiitzt auf der Wiese.

Die Beklagte beantragt, die Klage abzuweisen und bezieht
sich vollumfénglich auf die Ausfiihrungen in dem Ausgangs-
und dem Widerspruchsbescheid.

Das Urteil

Die Klage ist zuldssig und hat auch in der Sache Erfolg. Der
Kldger hat einen Anspruch auf den Erhalt eines positiven Bau-
vorbescheids zur Errichtung einer Mehrzweckhalle auf seinem
Grundstuick. Nach §§ 70 Abs. 1, 72 Abs. 1 LBauO ist eine Bauvo-
ranfrage positiv zu bescheiden, wenn dem Bauvorhaben keine
baurechtlichen oder sonstigen &ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten entgegenstehen.

Grundlage fir die bauplanungsrechtliche Prifung der Zu-
[assigkeit ist § 35 BauGB, da es sich um ein Vorhaben im Au-
Benbereich handelt. Das Vorhaben ist nach § 35 Abs. 1 Nr. 1
BauGB im AuBenbereich als privilegiertes Vorhaben zulassig.
Nach der genannten Vorschrift ist ein Vorhaben im AuBenbe-
reich zuldssig, wenn &ffentliche Belange nicht entgegenstehen,
die ErschlieBung gesichert ist und wenn es einem land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeord-
neten Teil der Betriebsflachen einnimmt.

Bei dem Weinbaubetrieb des Klagers handelt es sich um ei-
nen landwirtschaftlichen Betrieb im Sinne von § 201 BauGB.
Auch wenn die Betriebsflachen noch gering sind, setzt die
landwirtschaftliche Privilegierung nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
voraus, dass dem Eingriff in den naturbelassenen AuBenbe-
reich ein auf Dauer angelegter Betrieb gegeniibersteht, dem
das geplante Vorhaben zu dienen bestimmt ist. Der landwirt-
schaftliche Betrieb muss daher durch eine spezifische betrieb-
liche Organisation gekennzeichnet sein. Dies erfordert eine
Organisation, die auf eine Nachhaltigkeit der Bewirtschaftung
ausgerichtet ist und es muss sich hierbei um ein auf Dauer ge-
dachtes und auf Dauer lebensféhiges Unternehmen handeln.
Auch eine landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle kann ein
Betrieb im Sinne des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sein (standige
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, z. B. BVerwG,
Urteil vom 11.10.2012 - 4 C 9.11).

Fir den Betrieb eines landwirtschaftlichen Nebenerwerb-
betriebs kommt es nicht allein auf die BetriebsgroBe bzw. die
GroBe der Betriebsflachen an. Der Klager hat durch das Able-
gen der Prifung zum Winzer gezeigt, dass er seinen Weinbau-
betrieb nicht nur als Hobby betreibt. Dies zeugt von seinem
Bestreben, seinen neu gegriindeten Betrieb fachkundig und
ernsthaft zu fihren und den Ausbau von Weinen in einem gro-
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Beren Umfang voranzutreiben. Diese Absicht ist auch auf Dauer
angelegt. Der Klager arbeitet bereits wirtschaftlich mit Gewinn-
erzielung. Ein landwirtschaftlicher Betrieb kann dauerhaft auch
auf gepachteten Flachen gewahrleistet sein, wenn diese Pacht-
flichen langfristig gesichert sind.

In Weinbaubetrieben ist es durchaus Ublich, dass sich die
bewirtschafteten Weinbergflachen tiber mehrere Gemarkun-
gen erstrecken und nicht vorwiegend in einem einheitlich zu-
sammenhdngenden Gebiet liegen. Das Vorhaben nimmt auch
nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflachen ein. Auch
die ErschlieBung tber den Wirtschaftsweg ist als ausreichend
zu betrachten. Daher kann im Ergebnis dem Vorhaben die Pri-
vilegierung im Sinne von § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht abge-
sprochen werden. Offentliche Belange stehen dem Vorhaben
nicht entgegen.

Griinde fiir die Zulassung der Berufung liegen nicht vor.

Entscheidungsanmerkungen
von Rechtsanwalt Jens O. Leisse, Schwerin, www.ra-leisse.de

Kernpunkt des Rechtsstreits war, ob auch ein im Aufbau
befindlicher Weinbaubetrieb, der mit insgesamt 0,4 ha ei-
genen und langfristig zugepachteten Flachen noch Gber
eine geringe BetriebsgréBe verfigt, als landwirtschaftli-
cher Betrieb anzusehen ist und damit das Bauvorhaben
nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB privilegiert ist. Diese Frage
hat das Verwaltungsgericht zutreffend bejaht und darauf
hingewiesen, dass fir die bauplanungsrechtliche Pri-
fung der Zulassigkeit nicht nur auf einzelne Kriterien wie
die BetriebsgroBe abgestellt werden kann, sondern eine
Gesamtbetrachtung aller Umsténde im Einzelfall vorzu-
nehmen ist. Der landwirtschaftliche Nebenerwerbsbe-
trieb muss auf eine Nachhaltigkeit der Bewirtschaftung
ausgerichtet sowie auf Dauer angelegt und wirtschaftlich
lebensfahig sein.

Aus dem Verfahren ist auch deutlich geworden, dass
die Abgrenzung zwischen einer als Hobby betriebenen
Landwirtschaft und einem landwirtschaftlichen Neben-
erwerbsbetrieb gerade in einer Aufbauphase schwierig
sein kann. Eine trennscharfe Abgrenzung gibt es nicht,
es muss immer der Einzelfall genau dargestellt werden.




