Verkindet am 28.09.2018
7 S 1875/15

Die Urkundsbeamtin
der Geschaftsstelle

gez. Frey
Gerichtshauptsekretéarin

VERWALTUNGSGERICHTSHOF
BADEN-WURTTEMBERG
Flurbereinigungsgericht

Im Namen des Volkes
Urtell

In der Verwaltungsrechtssache

- Klager -
prozessbevollméchtigt:

gegen

Land Baden-Wiurttemberg,

vertreten durch das Landesamt fur Geoinformation
und Landentwicklung Baden-Wurttemberg,
BuchsenstralRe 54, 70174 Stuttgart

- Beklagter -

wegen Flurbereinigung Mégglingen (B 29), Ostalbkreis
hier: Feststellung der Wertermittlungsergebnisse

hat der 7. Senat des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wiirttemberg durch den
Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgerichtshof Pfaundler und den Richter am
Verwaltungsgerichtshof Kappes sowie die ehrenamtlichen Richter Ltd. Verm.
Dir. a. D. Rabe und die Landwirte Henn und Schmid aufgrund der mindlichen
Verhandlung vom 27. September 2018

fir Recht erkannt:

Die Klage wird abgewiesen.

Der Klager tragt die Kosten des Verfahrens.



Das Verfahren ist gebuhrenpflichtig.

Fur diese Entscheidung wird zu Lasten des Klagers ein Auslagenpauschsatz in
Hohe von EUR 500,-- festgesetzt.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Der Klager wendet sich gegen die Wertfeststellung fur verschiedene von ihm in
die Flurbereinigung Mdgglingen (B 29) eingebrachte ortsnahe Grundstticke.

Der Klager betreibt als Landwirt Ackerbau und Viehzucht. Er ist unter der Ord-
nungs-Nr. 336 Teilnehmer des Flurbereinigungsverfahrens Mégglingen (B 29),
das mit inzwischen unanfechtbar gewordenem Beschluss des Landesamts fir
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg vom 07.10.2009 u.
a. aus Anlass des Neubaus der BundesstralRe B 29 im Zuge der Ortsumgehung
Mogglingen als sog. ,kombiniertes® Verfahren angeordnet worden war (vgl.
VGH 7 S 3362/11 u. BVerwG 9 B 58.13). Es wird vom Landratsamt Ostalbkreis
als ortlich zustandiger unterer Flurbereinigungsbehorde durchgefiihrt. Mit An-
derungsbeschlissen vom 26.09.2012 (Nr. 1) und 19.12.2012 (Nr. 2) ordnete es
jeweils geringfiigige Anderungen des Flurbereinigungsgebiets an, welches da-

raufhin 1.071 ha umfasste.

Der Klager brachte 32 landwirtschaftlich genutzte Flurstiicke mit einer Gesamt-
flache von 17,8423 ha ins Verfahren ein. Ein Teil seiner Einlageflachen befindet
sich - teilweise direkt an die Bebauung angrenzend - nérdlich der Ortslage
Mdgglingens im Gewann Kleinried. Dorthin hatte der Klager vor einigen Jahren
seinen Betrieb (teilweise) ausgesiedelt, um seine innerorts gelegene Althof-

stelle (H. stral3e x) in nicht allzu ferner Zukunft aufgeben zu kénnen.

Am 17.03.2011 leitete die untere Flurbereinigungsbehérde die Wertermittiung
ein, die dann vom 21.03. bis 21.04.2011 vor Ort durchgefihrt wurde und am
13.05.2011 ihren Abschluss fand. Dabei wurde auch der sog. Wertrahmen fest-
gelegt, der am 23.02. und 22.08.2012 fur die ,héherwertigen Flachen® bzw.
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Verkehrswertflachen - bebaute Flachen, Bauland und Bauerwartungsland - um
die Bodenklassen 10 bis 17 erganzt wurde. Die Abgrenzung und Bewertung
richtete sich fur den Bereich der Gemeinde Mdgglingen nach der Bodenricht-
wertkarte 2011 der Verwaltungsgemeinschaft Rosenstein fir den Bereich
Mégglingen vom 18.04.2011. In Ubereinstimmung mit der Gemeinde wurden
Verkehrswertflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Heubacher
StralRe und im Bereich der Gewanne Grof3feld, Schie3loch, Hofacker und Non-

nenfeld festgelegt.

Am 20.11.2012 gab die untere Flurbereinigungsbehotrde die Wertermittlungser-
gebnisse in einem Anhérungstermin bekannt, zu dem die Teilnehmer 6ffentlich
geladen waren. Die entsprechenden Nachweisungen wurden zur Einsicht-
nahme fur die Beteiligten vom 19.11.2012 bis 07.12.2012 im Feldburo der Flur-
bereinigung in Mogglingen und vom 10. bis 12.12.2012 im Bezirksamt Lautern

ausgeleqt.

Am 12.12.2012 legte der Klager ,Widerspruch® gegen die Bodenbewertung ein.
Er machte u. a. geltend, dass eine grél3ere Anzahl seiner Grundstiicke derart
in Ortsnédhe bzw. in ,glnstiger sonniger, ruhiger Lage*“ liege bzw. direkt an sei-
nen Aussiedlerhof angrenze, sodass diese als ,bedingte“ Lagen bzw. potenti-
elles Bauerwartungsland anzusehen und zu bewerten seien. Insofern seien alle
seine Grundsticke am Hof in den Gewannen Kleinried und Milbe (FIst. Nrn.
1874/1 bis 1977/1), aber auch die Flursticke Nrn. 946, 951/1 und 953 im Ge-
wann Serenwald, das Flurstick Nr. 1473 im Gewann Breitenberg und das Flur-
stick Nr. 1457 im Gewann Fuchsacker héher zu bewerten. Offenbar gélten je
nach Burgermeister unterschiedliche Mal3stdbe, obwohl im Gewann Kleinried
spekulative Grundstickskaufe zu weit Uberhohten Preisen stattfanden.
SchlieB3lich sehe der Regionalplan gerade hier eine verstarkte bauliche Ent-
wicklung vor. Offenbar sollten die schonen Stdhéange im nérdlichen Ortsteil nur
anderweitig guinstig zugewiesen werden. Das Flurbereinigungsgebiet solle bes-

ser in Richtung Sixenhof erweitert werden.

Am 15.04.2013 wurde fur einzelne Flursticksteile noch eine Nachschatzung

durchgefihrt.
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Mit Beschluss vom 24.06.2013 stellte die untere Flurbereinigungsbehdtrde die
Ergebnisse der Wertermittlung der in das Flurbereinigungsverfahren einge-
brachten Grundsticke mit dem aus der Bodenwertkarte ersichtlichen Inhalt
fest. Der Beschluss wurde in der Gemeinde Mdégglingen am 12.07.2013 offent-

lich bekanntgemacht.

Gegen diesen Feststellungsbeschluss legte der Klager mit Schreiben vom
31.07.2013, bei der unteren Flurbereinigungsbehdrde eingegangen am
02.08.2013, Widerspruch ein. Diesen begrindete er unter dem 25.11.2013 u.
a. damit, dass Grundsticke in Ortsrandlage in der Vergangenheit mehrfach zu
deutlich héheren Preisen verkauft worden seien. Soweit dies bei der Wertfest-
stellung nicht bericksichtigt worden sei, sei dies fehlerhaft. Offenbar solle
diese dazu dienen, ihm Land wegzunehmen und einem anderen, besser ver-
netzten Interessenten zuzuweisen, der das Land dann in ein paar Jahren als
Bauland vermarkten kénne. Wirde schon jetzt verbindlich erklart, ihm die ein-
gebrachten Flachen wiederzuzuteilen, kénne es freilich bei den festgestellten

Wertermittlungsergebnissen bleiben.

In der Widerspruchsverhandlung vom 15.05.2014 konkretisierte der Klager sei-
nen Widerspruch dahin, dass seine ortsnahen (Einlage-)Flurstiicke Nrn. 1948,
1951, 1945, 1944, 1943, 1942, 1941, 1940, 1932/4, 1931, 1975, 1977/1, 1974/1
(richtig wohl 1874/1), 1973, 1473, 946, 951/1 und 953 als potentielles Bauland

zu betrachten seien.

Im Rahmen einer mundlichen Widerspruchsverhandlung vor dem Landesamt
am 17.07.2014 wurden u. a. die Flursticke Nrn. 946, 951/1 und 1473 in den
Gewannen Serenwald und Breitenberg sowie das (neue) Hofgrundstick Flst.
Nr. 1975 einschlieB3lich der jeweiligen Umgebung in Augenschein genommen.
Eine Baulandentwicklung bzw. hdhere Verwertbarkeit lie3 sich nach Auffas-

sung des Landesamtes nicht feststellen.

Im Rahmen einer weiteren Widerspruchsverhandlung am 15.04.2015 wurde

dem Klager im Hinblick auf eine etwaige bauliche Entwicklung Mégglingens
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nach Norden (Gewann Kleinried) erklart, dass Flachen, die im Flachennut-
zungsplan kunftig als Wohnbauflachen dargestellt wirden, aus dem Flurberei-
nigungsverfahren ausgeschlossen wirden. Hintergrund war ein Gesprach mit
dem Burgermeister am 26.01.2015, in dem dieser die untere Flurbereinigungs-
behdrde Uber die wesentlichen - bislang nicht 6ffentlich gemachten - Planungs-
absichten der Gemeinde informiert hatte. Danach solle u. a. das streitgegen-
standliche Gewann Kleinried bei der Fortschreibung des Flachennutzungsplans
kinftig als Wohnbauflache dargestellt werden. Eine genaue Abgrenzung gebe
es noch nicht. Mit einem entsprechenden Gemeinderatsbeschluss sei frihes-
tens Mitte 2015 zu rechnen.

Mit Schreiben vom 21.08.2014 und 18.05.2015 beantragte der Klager das ,Ru-
hen" des Widerspruchsverfahrens bis zur Grundstiickszuteilung. Wenn, wie das
Flurbereinigungsamt Ellwangen mitgeteilt habe, ortsnahe Flachen (ohnehin)
entsprechend der ,verwaltungsublichen Praxis nicht gegen den Willen der bis-
herigen Eigentimer einem anderen zugeteilt® wirden, wirde sich das Wider-
spruchsverfahren erledigen. Hierzu legte der Klager die Niederschrift tber die
offentliche Sitzung des Gemeinderats vom 28.02.2008 vor, in der sich der vor-
malige Burgermeister entsprechend geduf3ert hatte. Dies sei ihm auch mind-

lich zugesagt worden.

Mit Fax-Schreiben vom 15.06.2015 legitimierte sich die nunmehrige Prozess-
bevoliméachtigte des Klagers und fuhrte zur weiteren Begriindung seines Wider-
spruchs aus, bei den Flachen in den Gewannen Kleinried und Serenwald
handle es sich um sog. bedingte Lagen (friher ,beginstigtes Agrarland®). Diese
seien durch hochstufige ,Fachplanungen® fir die Siedlungsentwicklung freige-
halten worden. So erstrecke der Regionalplan seine Freiraumfunktionen als
Vorbehaltsgebiete nicht auf diese ortsnah gelegenen, unmittelbar an vorhan-
dene Wohnbebauung angrenzende Bereiche. Dies lasse erwarten, dass bei ei-
nem Verkauf deutlich hohere Werte als fur reine Ackerflachen erzielt werden
kénnten. Eine Bewertung nach dem Verkehrswert habe auch bereits der erken-
nende Senat in seinem Urteil vom 24.06.2013 - 7 S 3362/11 - angedeutet.
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Mit Widerspruchsbescheid vom 21.07.2015 wies das Landesamt den Wider-
spruch mit der Mal3gabe zurtick, dass in Ab&nderung der Wertermittlungser-
gebnisse die 73,44 ar grol3e, bisher in Klasse 4 eingestufte Ackerflache des

Einlageflurstiicks Nr. 861 nach Bodenklasse 3 aufgestuft werde.

Eine Abweichung von dem auf den Nutzen bezogenen Bewertungsmalfstab sei
nur maglich und geboten, wenn im Flurneuordnungsverfahren die den Tausch-
wert eines Grundsticks begriindenden Eigenschaften im landwirtschaftlichen
Nutzungswert nicht zum Ausdruck kdmen und nicht schon dann, wenn ein land-
wirtschaftliches Grundstick allein wegen lagebedingter individueller Umstande
oder aufgrund von Spekulation zu einem héheren Preis nachgefragt werde und
erst recht nicht, wenn solche Umstande den Wert des Grundstiickes nur fr

einzelne Teilnehmer, etwa Eigentimer benachbarter Grundstiicke, erhdohten.

Die Wertermittlung fur Bauflachen und Bauland (sowie fir bauliche Anlagen)
habe dagegen auf der Grundlage des Verkehrswertes zu erfolgen. Der Begriff
,Bauflachen" sei in 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB definiert und umfasse auch sog.
Bauerwartungsland. MalRgebend seien die Verhdltnisse zum Zeitpunkt der
Wertfeststellung, mithin am 24.06.2013. Sollte sich das Wertverhaltnis einzel-
ner Flachen bis zum fur die Wertgleichheit maRRgeblichen Zeitpunkt noch an-
dern, misse die betreffende Flache neu bewertet oder jedenfalls deren gean-
derter Wert bei der Ermittlung des Abfindungsanspruchs bericksichtigt werden.

Mit einer vorlaufigen Besitzeinweisung sei nicht vor 2020 zu rechnen.

Die Aufstellung des Wertrahmens und die Bewertung der einzelnen Flachen
seien unter Beachtung der gesetzlichen und von der Rechtsprechung konkreti-
sierten Wertermittlungsgrundsatze erfolgt. Soweit der Klager bestimmte Einla-
geflurstiicke im Sinne von ,potentiellem Bauland" bzw. Bauerwartungsland ge-
genuber reinem Agrarland hdher bewertet wissen wolle, wende er sich zu-
nachst gegen den Wertrahmen, der fur die angesprochenen Flachen keine ent-
sprechende Bodenklasse vorsehe. Aufschluss uber etwaige im Flurbereini-
gungsgebiet vorhandene héherwertige Grundstiicke/Verkehrswertflachen géa-

ben vorrangig die zum Zwecke vorbereitender oder verbindlicher Bauleitpla-
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nung aufgestellten Flachennutzungsplane und Bebauungsplane. Daruber hin-
aus konnten sich Anhaltspunkte fir eine anzunehmende/beabsichtigte weitere
bauliche Entwicklung aus dem (sonstigen) Verhalten der Gemeinde (etwa
Grundstuckskaufe), ibergeordneten Planungen (Regionalplan) oder aufgrund
der Situation auf dem Grundsticksmarkt ergeben. Nach der Darstellung im am
09.09.2008 genehmigten und seit dem 02.10.2008 verbindlichen Flachennut-
zungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rosenstein i. d. Fas-
sung des Entwurfs der 6. Anderung handele es sich jedoch bei samtlichen der
vom Klager als "potentielles Bauland" bezeichneten Einlageflachen um Aul3en-
bereichsflachen, die der Landwirtschaft vorbehalten sei, woran sich bis heute
nichts geandert habe. In der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses
vom 18.04.2011 seien diese als Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit einer
Richtwertangabe von 1,75 EUR/m? dargestellt. Fir die fraglichen Bereiche (ins-
besondere fur die Gewanne Kleinried, Serenwald und Breitenberg) bestinden
auch weder Bebauungsplane, noch seien Aufstellungsbeschlisse gefasst wor-
den. Auch aus sonstigen gemeindlichen Planungen ergaben sich bezogen auf
den Zeitpunkt der Wertermittlung keine Erkenntnisse, nach denen eine Bewer-
tung nach dem Verkehrswert angezeigt gewesen wéare. Liege ein Grundstick
aulBerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplanes und auRerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile, kénne die Qualitat von Bau- oder Bauer-
wartungsland nur ausnahmsweise dann angenommen werden, wenn aus be-
sonderen Grinden eine greifbare Aussicht auf Zulassung der Bebauung mit
einem bestimmten Vorhaben bestehe. Rein theoretische Mdéglichkeiten, fiur die
reale Grundlagen fehlten, schliigen sich dagegen nicht im Verkehrswert nieder.
Anhaltspunkte fur die Zulassung einer Bebauung im hier fraglichen Bereich
seien fur den hier (zunéchst) mal3geblichen Zeitpunkt der Feststellung der Wer-
termittlung auch auf3erhalb der Bauleitplanung nicht festzustellen. Ob ein
Grundstuck gleichwohl einen tber den landwirtschaftlichen Nutzungswert hin-
ausgehenden Verkehrswert habe, hdnge von den ortlichen Verhéaltnissen ab.
Allein die Chance einer Bebaubarkeit gentige fir die Annahme von Bauerwar-
tungsland nicht. Vielmehr musse sich die Wahrscheinlichkeit, dass ein Grund-
stick zu Bauland werde, so verdichtet haben, dass der allgemeine Grund-

sticksverkehr dem bereits Rechnung trage. Hierbei komme es auf die objekti-
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ven, das Grundstuck betreffenden Umstande an. Konkrete Anhaltspunkte erga-
ben sich auch nicht aus dem Regionalplan. In diesem sei auch das Gewann
Kleinried als ,schutzbedurftiger Bereich fir Landwirtschaft und Bodenschutz"
und als ,schutzbeddurftiger Bereich fur die Erholung” dargestellt. Der in der Flur-
bereinigungspraxis gebrauchliche, jedoch nicht auf gesetzlicher Grundlage be-
ruhende Begriff ,bedingte Lage® stehe unabhangig jedweder Wertigkeit ledig-
lich fur Flachen, die nicht ohne weiteres veranderbar/verlegbar seien und daher
bei der Neuordnung/Neuzuteilung besonderer Beachtung bedurften. Dariber,
welche Bereiche/Gewannlagen im Rahmen der Neuordnung als ,bedingt® zu
behandeln seien, entschieden die untere Flurbereinigungsbeho6rde und der Vor-
stand der Teilnehmergemeinschaft regelméafRlig erst mit der Aufstellung ergan-
zender Abfindungsgrundséatze vor der Neuzuteilung. Insoweit werde das an-
sonsten weite Gestaltungsermessen im Wege der Selbstbindung einge-
schrankt. Ein (weiterer) Beleg dafir, dass gegenwartig noch nicht von Bauer-
wartungsland gesprochen werden kdnne, sei auch der unter dem 18.04.2014
zwischen dem Klager und den Eheleuten P. geschlossene Tauschvertrag tber
die Altflursticke Nrn. 1507 und 1973.

Die wegen angeblich hoherer Verwertbarkeit angegriffenen Einlageflurstiicke
umfassten eine Flache von insgesamt 11,2958 ha mit einem festgestellten
Wertverhaltnis von 466,17 WE bzw. einem kapitalisierten Wert von 153.836,10
EUR (Kapitalisierungsfaktor: 330 EUR/WE). Daraus errechne sich ein durch-
schnittlicher Wert von 1,36 EUR/m?. Davon ausgehend, dass eine Einstufung
zu einem doppelt so hohen Wert begehrt werde, ergebe sich ein Streitwert
(-anteil) von ca. 154.000 EUR.

Gegen den ihm am 23.07.2015 zugestellten Widerspruchsbescheid hat der Kla-
ger am 24.08.2014 - einem Montag - Klage zum Flurbereinigungsgericht erhe-
ben lassen, mit der er sich nur mehr gegen die Bewertung eines Teils seiner
ortsnahen Lagen im Gewann Kleinried sowie der Flursticke Nrn. 949 und 951/1
im Gewann Serenwald gewandt hat. Die Wertermittlung sei zu beanstanden,
weil sie im Bereich der bebaubaren Grundstiucke nicht hinreichend i. S. des

8 29 FlurbG differenziere. So seien lediglich Bauflachen, nicht aber Bauerwar-
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tungsland und beginstigtes Agrarland beriicksichtigt worden. Die aul3eren Um-
stande liel3en indessen erkennen, dass auch seine an einem Sudhang im Ge-
wann Kleinried gelegenen Grundsticke in absehbarer Zeit Verwendung als
Bauland fanden. Diese seien aufgrund ihrer Ortsrandlage unmittelbar an die
vorhandene Bebauung angebunden und bereits durch zwei ausparzellierte
Stichwege erschlossen. Dies lasse erkennen, dass die Gemeinde die Bebau-
ung auch nach Norden erweitern wolle. Insofern handle es sich bei seinen Fla-
chen um Bauerwartungsland oder doch um ,bedingte Lagen®. Die Siidhanglage
sei nahezu pradestiniert fur eine hoherwertige Bebauung. Der einschlagige Re-
gionalplan, der auch bei den Unterzentren von einem Bevdlkerungszuwachs
ausgehe, ermdgliche dort auch eine Siedlungsentwicklung, da er keine nut-
zungsbezogene Planaussage enthalte. Die ,Ortsnamenflachen® wirden be-
wusst fur eine Bebauung freigehalten. Jedenfalls der von ihm in Anlage 5 (nicht
6) besonders gekennzeichnete Bereich liege in einem Entwicklungsbereich der
Gemeinde. Fur die streitgegenstandlichen Grundstiicke im Gewann Serenwald
gelte nichts anderes. Auch sie grenzten unmittelbar an die vorhandene Bebau-
ung an. Da sie westlich von einem Weg eingeschlossen seien und im Gesamt-
bild auf derselben HOhe lagen wie die weiter westlich gelegenen Flachen, die
den sudlichen Bereich Mégglingens abrundeten, habe zumindest das Flurstiick
Nr. 946 schon heute Baulandcharakter. Schlie3lich habe der Senat bereits da-
rauf hingewiesen, dass seinem Einwand einer hoheren Wertigkeit gegebenen-
falls im nachfolgenden Wertermittlungsverfahren Rechnung zu tragen sei. Es
komme hinzu, dass er seit 2009 die ortsnahen Flursticke Nrn. 1951 und 1944
(jeweils im Gewann Kleinried) und Nr. 946 (im Gewann Serenwald) mit hohen
Briefgrundschulden belastet habe. Er habe auch Verkaufsgesprache mit der
Gemeinde gefuhrt, die bereit sei, die Flachen im Gewann Kleinried langfristig
zu erwerben und zu Bauland zu entwickeln. Insofern hatten die Flachen heute

schon einen deutlich héheren Wert; dies gelte auch fir die stdlichen Flachen.

Der Klager hat in der mindlichen Verhandlung keinen Sachantrag gestellt, son-
dern sich auf die Stellung von Beweisantragen beschrankt, die der Senat be-
reits aus diesem Grunde als unzuléassig zurickgewiesen, dartber hinaus aber
auch als nicht entscheidungserheblich und auf einen Ausforschungsbeweis ge-

richtet abgelehnt hat.
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Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Hierzu verweist das Landesamt zunachst auf seinen Widerspruchsbescheid.
Erganzend fuhrt es aus: Bauerwartungsland seien nach 8 5 Abs. 2 ImmoWertV
nur mehr solche Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen, ins-
besondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsa-
chen mit hinreichender Sicherheit erwarten lieRen. Unabhéangig davon kdnnten
auch die Ausfuhrungen des Klagers zur ErschlieBung nicht Gberzeugen. Der
Weg sudlich des Flurstiicks Nr. 1974 moge allenfalls der Abgrenzung der Orts-
lage zur freien Feldlage dienen und kdnne nicht als Beleg fiir eine geplante
bauliche Entwicklung nach Norden herangezogen werden. Nach den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans handle es sich bei samtlichen vom Klager
bezeichneten Einlageflachen um landwirtschaftlicher Nutzung vorbehaltene
Aullenbereichsflachen. Zwar beabsichtige die Gemeinde, im Gewann Kleinried
gelegene Flursticke bzw. -steile vom Klager zu erwerben, jedoch orientiere sie
sich dabei am Wertrahmen der Flurneuordnung. Lediglich fur den Fall der
Rechtskraft eines entsprechenden Bebauungsplans solle ein Aufgeld gezahlt
werden. Den Begriff des sog. begunstigten Agrarlands kenne die nunmehr mal3-
gebliche Immobilienwertermittlungsverordnung nicht mehr. Zwar sei eine diffe-
renzierte Behandlung von Agrarland entsprechend seiner Wertigkeit weiterhin
zulassig. Allein die Nahe zur Ortslage rechtfertige jedoch keine Abweichung
von der Regelbewertung nach dem landwirtschaftlichen Nutzwert. Jedenfalls
musse sich eine Nachfrage zu héheren Preisen durch Verkaufsféalle Gber einen
langeren Zeitraum nachweisen lassen. Auch die Ausfihrungen zum Regional-
plan trafen nur teilweise zu. Zwar sei der regionale Grinzug im Bereich um
seine Hofstelle ausgespart, jedoch sei das Gewann Kleinried als ,,schutzbedurf-
tiger Bereich der Landwirtschaft und Bodenschutz® und als ,schutzbedurftiger
Bereich fur die Erholung® dargestellt. Konkrete Anhaltspunkte dafur, dass dort
eine bauliche Nutzung mit hinreichender Sicherheit tatsdchlich zu erwarten
ware, lagen nicht vor. Der Blurgermeister Mogglingens kdnne schlief3lich keine

verbindlichen Aussagen zu einem laufenden Flurneuordnungsverfahren treffen.
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Auch der erkennende Senat habe in seinem Urteil vom 24.06.2013 - 7 S
3362/11 - keineswegs das Vorliegen sog. begunstigten Agrarlands bestéatigt.
Aus den angefuhrten Briefgrundschulden, die sich teilweise auf mehrere Flur-

stiicke bezdgen, kdonnten keine Rickschlisse gezogen werden.

Mit Schriftsatz vom 20.09.2018 hat das Landesamt noch den Anderungsbe-
schluss Nr. 5 des Landratsamts Ostalbkreis vom 18.08.2017 einschlie3lich der
dazugehdrigen Gebietskartenausschnitte vorgelegt. Danach sind verschiedene
Grundstiicke in das Flurbereinigungsgebiet einbezogen sowie die Grundsticke
Flst. Nrn. 532/1, 553, 557/1, 1874/5, 1931/1, 1940/1, 1952/1, 1954, 1958, 1959,
1972, 1972/1, 1973, 1973/1, 1974, 1977/2, 1978/1, 1978/2 und 2232/3 aus die-
sem ausgeschlossen worden. Nach Auffassung des Landesamts sind damit
samtliche vom Klager noch in der Anlage 5 zur Klagebegrindung bezeichneten
Grundsticke im Gewann Kleinried aus dem Verfahren ausgeschlossen.

Auf die Gebietsanderung hat der Vorsitzende die Prozessbevollméachtigte des
Klagers am 21.09.2018 telefonisch hingewiesen; eine Mehrfertigung des Ande-
rungsbeschlusses nebst Gebietskartenausschnitten wurde ihr - aufgrund ihrer

Kanzleiabwesenheit zudem per E-Mail - Ubersandt.

In der mundlichen Verhandlung hat der Senat die aktualisierte Gebietskarte in
Augenschein genommen und die zeichnerisch ausgeschlossenen Grundstiicke
im Gewann Kleinried mit den im Anderungsbeschluss im Einzelnen aufgefiihr-
ten Grundstiicken sowie der Anlage 5 zur Klagebegrindung (AS 101) vergli-

chen.

Dem Senat liegen die vom Landesamt vorgelegten Verwaltungsvorgénge, die
beigezogenen Planungsunterlagen der Verwaltungsgemeinschaft Rosenstein
sowie der Regionalplan 2010 fur die Region Ostwulrttemberg vor. Hierauf sowie
auf die zwischen den Beteiligten gewechselten Schriftsatze wird erganzend Be-

zug genommen.
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Entscheidungsgrinde

I. Der Senat konnte ohne Verstol3 gegen den Grundsatz rechtlichen Gehors
(vgl. 8 108 Abs. 2 VWGO, Art. 103 Abs. 1 GG) verhandeln und entscheiden,
obgleich die Prozessbevollméchtigte des Klagers einen Terminverlegungsan-
trag gestellt hatte. Denn dem Antrag war aus den ihr mit Verfiigung des Vorsit-
zenden vom 24.09.2018 mitgeteilten Grinden nicht zu entsprechen (vgl. § 227
Abs. 1 u.4 ZPOi.V.m. 8§ 173 Satz 1 VwGO). Mit den prozessualen Konsequen-
zen, die sich aus dem Ausschluss von Grundsticken aus dem Flurbereini-
gungsgebiet ergaben, konnte sie sich ndmlich in zumutbarer Weise auch ohne
eine Verlegung des Termins auseinandersetzen. Dies gilt umso mehr, als der
Anderungsbeschluss bereits vom 18.08.2017 datiert und 6ffentlich bekannt ge-
macht worden war und dem Kl&ager bereits in der Widerspruchsverhandlung am
15.04.2015 ein Ausschluss dieser Flachen aus dem Gebiet in Aussicht gestellt
worden war, sollten sie kinftig als Wohnbauflachen dargestellt werden. Wie
aus dem mit der Gemeinde Mdgglingen am 17.10.2016 abgeschlossenen Kauf-
vertrag hervorgeht, rechnete der Klager selbst damit, dass seine im Gewann
Kleinried gelegenen Grundstiicke im Zuge der Aufstellung von Bebauungspla-
nen (etwa dem im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan ,Im Hardt",
bei dem offenbar nur noch die Schlussbekanntmachung aussteht) aus dem
Flurbereinigungsgebiet herausgenommen werden (vgl. I. u. 1IV. des Kaufver-
trags), deren ,Ausklammerung“ er schon im Zusammenhang mit der Abgren-
zung des Flurbereinigungsgebiets gefordert hatte (vgl. Senatsurt. v. 24.06.2013
- 7 S 3362/11 -, UA, S. 3). Warum der Regelungsgehalt des Anderungsbe-
schlusses schlie3lich nur anhand eines zuvor einzuholenden Grundbuchaus-
zugs nachvollzogen werden kdnnen sollte, erschlie3t sich nicht. Vor diesem
Hintergrund bestand aber auch kein Anlass fir die Gewdahrung eines von der
Prozessbevollmachtigten des Klagers beantragten Schriftsatzrechts, zumal der
Ausschluss der streitgegenstandlichen Flachen im Gewann Kleinried aus dem
Flurbereinigungsgebiet anhand der aktuellen Gebietskarte in der mundlichen

Verhandlung im Einzelnen tberprift und festgestellt worden ist.

Der Senat konnte ungeachtet der von der Prozessbevollmachtigten des Klagers
angebrachten Ablehnungsgesuche (vgl. 8 54 Abs. 1 VwWGO, § 42 Abs. 1 u. 2
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ZPO) auch in der vorgesehenen Besetzung zur Sache verhandeln und ent-
scheiden. Denn Grinde, die eine Besorgnis der Befangenheit bei den abge-
lehnten Berufsrichtern begriindeten, liegen nicht vor. Uber die Ablehnungsge-
suche konnte der Senat entgegen 8 45 Abs. 1 ZPO auch unter Mitwirkung der
abgelehnten Berufsrichter entscheiden, da die Gesuche rechtsmissbréuchlich
gestellt worden sind. Dies ist der Fall, wenn die Begrindung des Gesuchs unter
keinem denkbaren Gesichtspunkt die Ablehnung des Richters rechtfertigen
kann und mit der Art und Weise seiner Anbringung ein gesetzwidriger und damit
das Instrument der Richterablehnung missbrauchender Einsatz dieses Rechts
erkennbar wird (vgl. BVerwG, Beschl. v. 27.06.2017 - 8 BN 1.16 -, juris Rn. 4
m.N.). So verhielt es sich hier, da mit den Ablehnungsgesuchen ersichtlich die
zuvor abgelehnte, von der Prozessbevollmachtigten jedoch subjektiv weiterhin
fur erforderlich gehaltene Terminsanderung in Gestalt einer Vertagung erzwun-
gen werden sollte. So stitzte sie ihre Ablehnungsgesuche auf Umstéande, die
unter keinem denkbaren Gesichtspunkt geeignet waren, ein Misstrauen gegen
eine unparteiliche Amtsausiibung des Vorsitzenden sowie des Berufsbeisitzers
zu rechtfertigen. Dies gilt nicht nur, soweit sie eine Befangenheit aus der Ab-
lehnung der beantragten Terminsanderung durch den Vorsitzenden herzuleiten
versucht hat, sondern auch insoweit, als sie ein weiteres Ablehnungsgesuch
damit begrindet hat, sowohl der Vorsitzende als auch der als Protokollfihrer
eingesetzte Berufsbeisitzer hatten es zu Unrecht abgelehnt, ihr abweichendes
Vorbringen zu protokollieren, mit dem sie dem vom Vorsitzenden vorgetrage-
nen wesentlichen Inhalt der Akten entgegengetreten sei. Denn darauf, ob und
aus welchen Grunden die Prozessbevollméachtigte des Klagers den unmittelbar
nach Aufruf der Sache vorzutragenden wesentlichen Akteninhalt (vgl. § 103
Abs. 2 VwGO), mit dem nicht etwa - wie die Prozessbevollmachtigte rechtsirrig
annimmt - ein Sachverhalt unstreitig gestellt, sondern nur klargestellt werden
soll, von welchem Sachverhalt das Flurbereinigungsgericht (vorlaufig) ausgeht
(vgl. 8 108 Abs. 2 VwWGO), teilweise bestreitet, kommt es hierbei ersichtlich
nicht an. Insofern war ihr Gegenvorbringen auch nicht nach § 105 VwGO i.V.m.
§ 160 Abs. 4 ZPO zu protokollieren. Daran &andert nichts, dass ihre abwei-
chende Ansicht im Rahmen der anschlieBenden Erdrterung des Sach- und
Rechtslage zu erortern war und auch erértert worden ist. Ebenso wenig auf

eine Befangenheit zu fuhren vermag der von ihr weiter angefuhrte Umstand,


https://www.juris.testa-de.net/r3/?docId=WBRE410019128&docFormat=xsl&oi=esnXPb7xw3&docPart=K&sourceP=%7B%22source%22:%22Link%22%7D
https://www.juris.testa-de.net/r3/?docId=WBRE410019128&docFormat=xsl&oi=esnXPb7xw3&docPart=K&sourceP=%7B%22source%22:%22Link%22%7D
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dass der Senat, nachdem die Beweisantrage bereits unter Hinweis darauf, dass
es derzeit an einem zur Beurteilung ihrer Erheblichkeit erforderlichen Sachan-
trag fehle (vgl. 8 103 Abs. 3 VwWGO) als unzuléassig zuriickgewiesen worden
waren, Uber sie nach einer weiteren Beratung auch noch in der Sache entschie-
den hat. Denn aus deren Behandlung als unzul&ssig, wortber der Senat fur den
Fall, dass die Prozessbevollmachtigte nicht doch noch zuvor einen Sachantrag
stellen sollte, bereits vor schriftlicher Abfassung der ,Beweisantrage” beraten
konnte, folgt nicht, dass Uber sie nicht mehr unvoreingenommen in der Sache

hatte entschieden werden kénnen.

Il. Die auf eine Anderung der Wertermittlungsergebnisse fiir naher bezeichnete

Einlagegrundstiicke bzw. Teile davon gerichtete Klage bleibt ohne Erfolg.

1. Die Klage ist rechtzeitig innerhalb eines Monats nach Zustellung des Wider-
spruchsbescheids und damit fristgerecht beim Flurbereinigungsgericht erhoben
worden (vgl. 8 74 Abs. 2 u. 1 VwGO). Auch das erforderliche Widerspruchsver-
fahren (vgl. 8 141 Abs. 1 Nr. 1 FlurbG) war ordnungsgemal durchgefihrt wor-
den. Denn das Widerspruchsschreiben vom 31.07.2013 war am 02.08.2013 und
damit fristgerecht (vgl. 8 70 VwGO) bei der unteren Flurbereinigungsbehdrde

eingegangen.

Soweit die Wertermittlungsergebnisse fir die beiden Einlagegrundstiicke im
Gewann Serenwald in Rede stehen, ist der Klager auch klagebefugt (vgl. § 42
Abs. 2 VwGO), da nicht von vornherein ausgeschlossen erscheint, dass er
dadurch in seinem Recht auf eine den Wertermittlungsvorschriften entspre-
chende Bewertung seiner Einlagegrundstiicke verletzt wurde, dass diese allein

nach dem Bodennutzungswert bewertet wurden.

Demgegentber fehlt es dem Klager im mal3geblichen Zeitpunkt der mundlichen
Verhandlung insoweit bereits an der erforderlichen Klagebefugnis, als die Wert-
ermittlungsergebnisse fur die nach der Anlage 5 (nicht 6) zur Klagebegriindung
im Gewann Kleinried allein noch streitgegenstandlichen Flachen in Rede ste-

hen. Denn diese wurden, wie in der mindlichen Verhandlung festgestellt wer-
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den konnte, allesamt aus dem Verfahrensgebiet herausgenommen. Damit hat-
ten sich der angefochtene Feststellungsbeschluss vom 24.06.2013 und der hie-
rauf bezogene Teil des Widerspruchsbescheids aber i. S. des § 43 Abs. 2
LVwWVIG auf andere Weise erledigt. Denn sein Regelungsanlass, die Grundlage
far eine spatere wertgleiche Abfindung der Teilnehmer - auch des Klagers - zu
bilden, war mit der Herausnahme dieser Grundstiicke aus dem Gebiet insoweit
entfallen (vgl. hierzu Kopp/Ramsauer, VWV{G 18. A. 2017, § 43 Rn. 44; Sachs,
in: Stelkens/Bonk/Sachs, 9. A. 2018, § 43 Rn. 212a), sodass deren Bewertung
fur das weitere Flurbereinigungsverfahren bedeutungslos bzw. mangels Bele-
genheit im Flurbereinigungsgebiet gegenstandslos geworden war (vgl. auch
BVerwG, Urt. v. 09.05.2012 - 6 C 3.11 -, BVerwGE 143, 87). Inwiefern der Kla-
ger insoweit noch in seinem Recht auf eine den Wertermittlungsvorschriften
entsprechende Bewertung seines Einlagegrundstiicks verletzt sein kdnnte, er-
schlief3t sich dem Senat nicht. Die Erwagung, die streitgegenstandlichen Fla-
chen kdénnten wieder einbezogen werden, geht fehl. Abgesehen davon, dass
hierfur weder Anhaltspunkte aufgezeigt wurden noch vorliegen, fuhrte dies je-
denfalls nicht dazu, dass die erledigte und damit unwirksam gewordene Wert-
feststellung wiederauflebte, denn das erledigende Ereignis wirde damit nicht
rickwirkend wieder beseitigt (vgl. BVerwG, Urt. v. 19.04.2011 - 1 C 2.10 -,
BVerwGE 139, 337). Insofern bedurfte es einer erneuten Wertfeststellung, die

wiederum der Anfechtung unterlage.

Unabhangig davon fehlte es hinsichtlich der aus dem Verfahrensgebiet heraus-
genommenen Grundstiucke (vgl. 8 8 Abs. 1 FlurbG) auch am erforderlichen
Rechtschutzbedirfnis, da der Klager mit seiner Klage insoweit keine Verbes-
serung seiner Rechtsstellung mehr erreichen kann. Die Inanspruchnahme des
Flurbereinigungsgerichts stellt sich insofern als fur die subjektive Rechtsstel-
lung des Klagers zurzeit nutzlos dar (vgl. BVerwG, Beschl. v. 27.07.2007 - 6 B
37.05 -, juris).

Unabhangig davon ist dem Klager insoweit auch deshalb das erforderliche
Rechtschutzbedurfnis abzusprechen, weil er bzw. seine Prozessbevollmach-

tigte sich trotz wiederholter Aufforderung des Vorsitzenden geweigert hatte,
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nach 8 103 Abs. 3 VwGO einen Sachantrag zu stellen. Auch nachdem der Se-
nat die Beweisantrage - im Hinblick auf den schriftlich angekindigten Sachan-
trag - (vorsorglich) auch noch sachlich beschied und aufgrund der angefiihrten
Ablehnungsgriinde klar sein musste, dass ohne die von der Prozessbevoll-
machtigten fur erforderlich gehaltene weitere Sachaufklarung entschieden
wurde, hat diese bis zuletzt weder den ihr nach 8§ 86 Abs. 3 VwWGO als sach-
dienlich nahe gelegten noch den angekindigten oder einen anderen Sachan-
trag gestellt. Bei einem solchen Verhalten kann indes nicht mehr davon ausge-
gangen werden, dass sie - zumal vor dem Hintergrund der im Raum stehenden
Erledigung, die sie moglicherweise vor einer etwaigen Erledigungserklarung
noch einer eingehenden Prufung auf3erhalb der mindlichen Verhandlung
unterziehen wollte - am urspringlichen Klageziel festhalten wollte (vgl.
Kopp/Schenke, VwWGO 23. A. 2017 § 103 Rn. 8). Auch wenn ausdrickliche An-
trage nicht notwendig sind, muss doch im Zeitpunkt der mundlichen Verhand-
lung feststehen, dass ein Rechtsschutzbedirfnis an einer Sachentscheidung
besteht, woran es bei einer verweigerten Antragstellung - jedenfalls im Grund-
satz wie auch hier - fehlt (vgl. Kopp/Schenke, a.a.0O., 8§ 103 Rn. 8; Dolderer, in
Sodan-Ziekow, VWGO 5. A. 2018 Rn. 47; Ortloff/Riese, in Schoch/Schnei-
der/Bier, VWGO <Mai 2018> § 103 Rn. 47; OVG Berlin, Urt. v. 21.07.1967 —
OVG Il B 58/66 -, NJW 1968, 1004; SachsOVG, Beschl. v. 04.02.2016 — 2 A
385/14.NC -). Durch ein solches Verhalten kann das Gericht auch nicht daran
gehindert werden, einen an sich entscheidungsreifen Rechtsstreit zum Ab-

schluss zu bringen (vgl. OVG Berlin, a.a.0.).

Zwar hat der Klager auch hinsichtlich seiner Grundstiicke im Gewann Seren-
wald keinen Sachantrag gestellt, doch geht der Senat zu seinen Gunsten davon
aus, dass er, da insoweit keine Erledigung im Raum stand und auch keine wei-
tere Sachaufklarung beantragt war, insoweit an seinem urspringlichen Klage-

ziel festhalten wollte.

2. Die gegen die Wertermittlungsergebnisse fur die beiden Grundstiicke im Ge-

wann Serenwald gerichtete Klage ist jedoch unbegrindet.
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Die vom Landratsamt Ostalbkreis am 24.06.2013 fur die Grundstucke des Kla-
gers im Gewann Serenwald festgestellten Wertermittlungsergebnisse und der
sie aufrechterhaltende Widerspruchsbescheid des Landesamts fir Geoinforma-
tion und Landentwicklung vom 21.07.2015 sind rechtmafig, sodass der Klager
auch nicht in seinem Anspruch auf eine den Wertermittlungsvorschriften ent-
sprechende Bewertung seiner eingebrachten Grundsticke verletzt ist (vgl.
8§ 113 Abs. 5u. 1 VwWGO, § 144 FlurbG). Insofern kam auch weder eine Zurick-
verweisung noch eine Anderung des Feststellungsbeschlusses unmittelbar
durch das Flurbereinigungsgericht in Betracht (vgl. § 144 Satz 1 1. Alt. FlurbG).

Um die Teilnehmer - eingeschréankt durch die im vorliegenden Unternehmens-
verfahren anwendbaren Sondervorschriften des § 88 Nr. 4 u. 5 FlurbG - mit
Land von gleichem Wert - nicht von gleicher Flache - abfinden zu kénnen (vgl.
§ 44 Abs. 1 Satz 1 FlurbG), ist nach den 88 27 ff. FlurbG der Wert der alten
Grundsticke zu ermitteln (vgl. 8 44 Abs. 1 Satz 2 FlurbG, auch § 88 Nr. 4 Satz
1 FlurbG). Hierbei ist das tatsadchliche Wertverhéaltnis der Grundstiicke fir den
Zeitpunkt festzustellen, in dem die Bewertung nach § 32 FlurbG durchgefihrt
wird (vgl. BVerwG, Beschl. v. 10.05.1996 - 11 B 33.96 -, juris), nicht dagegen
fir den nach 8§ 44 Abs. 1 Satz 3 FlurbG fir die Wertgleichheit mal3gebenden
und hier noch ausstehenden Stichtag der vorlaufigen Besitzeinweisung. Inso-
fern kommt es auch nicht auf den Zeitpunkt der mundlichen Verhandlung vor
dem Flurbereinigungsgericht an. Spatere, nach der Wertermittlung (etwa auf-
grund inzwischen aufgestellter Bauleitplane) eingetretene Anderungen des
Wertverhéaltnisses waren von den Flurbereinigungsbehdrden im Zusammen-
hang mit der - derzeit freilich noch nicht anstehenden - Ermittlung des Abfin-
dungsanspruchs im Wege einer Nachbewertung zu bericksichtigen (vgl.
BVerwG, Urt. v. 31.01.1979 - V B 72.77, V B 76.77 -, Buchholz 424.01 § 60
FlurbG Nr. 3; SachsOVG, Urt. v. 27.07.2006 - 7 D 27/04.F -, RdL 2007, 157;
OVG Brbg. Urt. v. 08.04.2004 - 8 D 68/01.G -, RdL 2007, 358).

Der danach malRgebende Zeitpunkt war fir die hier in Frage stehende Grund-
sticksqualitat nicht nach den auch bei der Wertermittlung anwendbaren
Grundsatzen der enteignungsrechtlichen Vorwirkung auf einen friheren Zeit-
punkt vorzuverlegen, ,in dem das Grundstiick endgultig von jeder konjunkturel-

len Weiterentwicklung ausgeschlossen wurde® (vgl. BVerwG, Beschl. v.
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06.03.2006 - 10 B 80.05 -, Buchholz 424.01 § 29 FlurbG Nr. 1; Nieders. OVG,
Urt. v. 08.07.2015 - 15 KF 6/13 -, RdL 2015, 302; BGH, Beschl. v. 27.05.2009
- 11l ZR 285/08 -, NVwZ 2009, 1184). Denn die Einlagegrundstiicke werden fir
das Unternehmen - hier den Neubau der Bundesstral3e 29 - nicht unmittelbar

bendtigt.

Der Wert der naher bezeichneten Einlageflurstiicke im Gewann Serenwald war
zu Recht gemalR § 28 Abs. 1 FlurbG nach dem Nutzen ermittelt worden, den
sie bei gemeinublicher ordnungsgemaéafer Bewirtschaftung jedem Besitzer ohne
Rucksicht auf die Entfernung zum Wirtschaftshof oder von der Ortslage nach-
haltig gewahren kdnnen. Denn es sind (lediglich) landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke (a), fur die auch keine Ausnahmen von der in § 28 Abs. 1 FlurbG

aufgestellten Regel galten (b).

a) Entgegen der Auffassung des Klagers handelte es sich bei den von ihm be-
zeichneten Grundsticken im Gewann Serenwald nicht um Bauflachen oder
Bauland, fur die bzw. das die Wertermittlung gemaf3 8 29 Abs. 1 FlurbG auf der
Grundlage des Verkehrswerts (vgl. 8 194 BauGB) zu erfolgen hatte. Es waren
daher im Wertrahmen flr sie auch keine eigenen Bodenklassen wie fur andere,

bereits in Bauleitplanen erfasste Gebiete Mdgglingens vorzusehen.

Bauflachen oder Bauland sind baureifes Land, Rohbauland oder Bauerwar-
tungslandi. S. v. 8 5 Abs. 2, 3 und 4 der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639). Die vom Klager angefuhrten
Einlageflurstiicke sind ersichtlich kein Rohbauland (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV) und
damit erst recht kein baureifes Land (8 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei diesen han-
delt es sich entgegen der Auffassung des Klagers aber auch nicht um Bauer-
wartungsland, fur das ebenfalls besondere Bodenklassen vorzusehen gewesen

waren.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerk-
malen (8 6 ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der
sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf

Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen (8 5
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Abs. 2 ImmoWertV). Nach §8 6 Abs. 4 ImmoWertV sind Lagemerkmale insbe-
sondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Geschéfts-
lage sowie die Umwelteinflusse. Nach § 6 Abs. 5 ImmoWertV sind weitere Merk-
male insbesondere die tatsadchliche Nutzung, die Ertrage, die Grundsticks-
groRe, der Grundstickszuschnitt und die Bodenbeschaffenheit wie etwa die
Bodengiite, Eignung als Baugrund oder schadliche Bodenveranderungen. Von
mafgeblicher Bedeutung sind damit die aus der Natur der Sache gegebenen
Maoglichkeiten der Bodennutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie
sich aus der ortlichen Lage des Grundsticks bei wirtschaftlicher Betrachtungs-
weise objektiv anbieten (,Situationsgebundenheit des Grundsticks®). Von Be-
deutung sind neben dem Stand der Bauleitplanung auch ein in der Gemeinde
bestehender Siedlungsdruck aufgrund von Wanderungen oder der Zunahme
der Bevolkerung oder im gewerblich-industriellen Bereich ein sich daraus erge-
bender Baulandbedarf. Auch eine gunstige Lage innerhalb des Siedlungsge-
biets, etwa aufgrund vorhandener Infrastruktureinrichtungen einschlief3lich
gunstiger Verkehrsverhéltnisse kann von Bedeutung sein (vgl. zum Ganzen
Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. A. 2017, 8 5 Rn.162 f.).

Danach lagen zum maRgeblichen Zeitpunkt auch die Voraussetzungen fir Bau-

erwartungsland nicht vor.

Fur die sudlich der Ortslage im Gewann Serenwald gelegenen beiden Einlage-
grundsticke Flst. Nrn. 946 und 951/1 waren zum malgeblichen Zeitpunkt kei-
nerlei stadtebauliche Vorstellungen der Gemeinde zu erkennen, die auf eine
Entwicklung der Bebauung in diese Richtung abgezielt hatten; insbesondere
lassen sich solche auch nicht der im Zeitpunkt der Wertfeststellung noch maf3-
geblichen, seit 02.10.2008 verbindlichen Fassung des Flachennutzungsplans
der Verwaltungsgemeinschaft Rosenstein in seiner 6. Anderung entnehmen.
Auch daraus, dass sich die vorhandene Bebauung ,weiter westlich® bereits

nach Suden ausgedehnt hat, lasst sich solches nicht herleiten.

Soweit der Klager auf den Regionalplan 2010 fur die Region Ostwlrttemberg

vom 03.04.1996 verweist, sind in der Raumnutzungskarte zwar fur die noch in
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Rede stehenden Flachen - anders als fur das Gewann Kleinried - keine schutz-
bedurftigen Bereiche fur Landwirtschaft und Bodenschutz sowie fur Erholung
dargestellt; auch der regionale Griinzug dirfte erst dstlich des Einlagegrund-
sticks Flst. Nr. 951/1 beginnen. Jedoch lasst sich allein aus einer bloRRen
;,Weilkflache®, die eben keine geplante Siedlungsflache darstellt, noch nicht mit
hinreichender Sicherheit auf eine kiinftige Bebaubarkeit schlie3en.

Soweit die Prozessbevolliméchtigte des Klagers noch auf ein ,Stadtentwick-
lungskonzept Ortsmitte I1“ eines Ingenieurbiros STEP von Anfang 2015 ver-
weist, kam es auf dieses schon deshalb nicht an, weil es zum maf3geblichen
Zeitpunkt des Feststellungsbeschlusses vom 24.06.2013 noch nicht erstellt
war. Im Ubrigen wurde das Konzept von Klagerseite auch nur als Beleg dafiir
angefuhrt, dass das Gewann Kleinried seit 2015 von der Gemeinde Mdgglingen
als Entwicklungsflache fur ihre Siedlungsstruktur angesehen worden sei. Inso-
fern war dem dahingehenden Beweisantrag ersichtlich auch nicht in vorliegen-
dem Zusammenhang zu entsprechen. Gleiches gilt fir die weiteren Beweisan-
trage, die ebenfalls nur das Gewann Kleinried betrafen und tUberdies als Aus-

forschungsbeweisantrage anzusehen waren.

b) Entgegen der Auffassung des Klagers war auch nicht von sog. héherwerti-
gem Agrarland (vgl. 8 4 Abs. 3 Nr. 1 ImmoWertV) auszugehen, das entgegen
dem aufgestellten Wertrahmen ausnahmsweise eine Bewertung nach dem Ver-
kehrswert hatte rechtfertigen kdnnen (vgl. 8 28 Abs. 1 FlurbG). Solches lasst
sich auch nicht dem Senatsurteil vom 24.06.2013 - 7 S 3362/11 - entnehmen.

Zwar unterscheidet 8§ 5 ImmoWertV anders als § 4 der Wertermittlungsverord-
nung vom 06.12.1988 (BGBI. | S. 2209) nicht mehr zwischen reinem Agrarland
(8 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 1988) und sog. beglnstigtem Agrarland (8 4 Abs. 1 Nr.
2 WertV 1988), doch bleibt ungeachtet dessen, dass es sich um keine beson-
dere Entwicklungsstufe werdenden Baulands (mehr) handelt und die typischen
Grundsticksmerkmale einer land- oder forstwirtschaftlichen Flache durch 8§ 5
Abs. 1 ImmoWertV ausreichend erfasst sind, eine differenzierte Behandlung
von Agrarland entsprechend seiner jeweiligen Wertigkeit zuldssig (vgl. Se-
natsurt. v. 23.06.2017 - 7 S 1065/14 -; ebenso FlurbG Koblenz, Urt. v.
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24.11.2010 - 9 C 10548/10.0VG -, RzF - 117 - zu 8§ 44 Abs. 2 FlurbG). Dies
wird durch § 4 Absatz 3 ImmoWertV verdeutlicht, der ,neben dem Entwicklungs-
zustand” die Berlicksichtigung wertrelevanter Besonderheiten vorsieht (vgl. Re-
gierungsbegrindung, BR-Drs. 296/09, S. 39). Solche kdnnen bei der Bewer-
tung - zumal in einem an Stelle einer Enteignung tretenden Unternehmensver-

fahren - nicht unbericksichtigt bleiben.

Eine auRerlandwirtschaftliche Nutzung war jedoch - aufgrund der auch hier vo-
rausgesetzten qualifizierten Entwicklungserwartung (vgl. 8 2 Satz 2 Im-
moWertV; Senatsurt. v. 23.06.2017, a.a.0.; Regierungsbegrindung, a.a.O., S.
37; Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, a.a.O., 8 4 ImmoWertV
Rn. 23; Zimmermann, ImmoWertV 2010, 8 2 Rn. 10) - nicht in absehbarer Zeit
zu erwarten (vgl. 8 4 Abs. 3 Nr. 1 ImmoWertV). Dass jedenfalls eine Bebauung
nicht mit hinreichender Sicherheit zu erwarten war, ergibt sich bereits aus den
obigen Ausfihrungen zum Nichtvorliegen von Bauerwartungsland. Dass eine
noch in Betracht zu ziehende Nutzung nichtbaulicher Art - etwa zu Erholungs-
oder Freizeitzwecken - zu erwarten gewesen ware, wird vom Klager weder be-

hauptet noch ist dies sonst ersichtlich.

Doch selbst dann, wenn aufgrund der nicht abschlieBenden Aufzédhlung in § 4
Abs. 3 ImmoWertV auch eine bloRe ,Erwartung der Bauerwartung® (vgl. Kéhne,
Landwirtschaftliche Taxationslehre 4. A. 2007, S. 150 m.N.; Sprengnetter, Im-
mobilienbewertung, Bande 5 - 16, <April 2016> Kap. 1.3) ungeachtet dessen
zu berilcksichtigen sein sollte, dass die besonderen Entwicklungsstufen wer-
denden Baulands in 8§ 5 ImmoWertV abschlie3end geregelt sind und 8 4 Abs. 3
Nr. 1 ImmoWertV lediglich eine bereits absehbare (und nach § 2 Satz 2 Im-
moWertV nur aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit zu er-
wartende) anderweitige Nutzung bericksichtigt wissen will, fehlte es jedenfalls
an konkreten, auf die beiden Einlagegrundstiicke bezogenen Tatsachen, die fur
eine solche ,Erwartung der Bauerwartung® hatten sprechen kénnen. Denn die
Voraussetzungen flr ein so verstandenes begunstigtes Agrarland i. S. des § 4
Abs. 1 Nr. 2 WertV 1988 lagen nicht vor.
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Nach der noch unter der Geltung der Wertermittlungsverordnung vom
06.12.1988 (BGBI. 1 S. 2209) ergangenen Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts (vgl. Beschl. v. 4.2.1991 5 B 91.90 -, Buchholz 424.01 § 28
FlurbG Nr. 7; Beschl. v. 29.5.1991 5 B 27.91 -, Buchholz 424.01 § 28 FlurbG
Nr. 8; Urt. v. 16.12.1992 - 11 C 3.92 -, Buchholz 424.01 § 44 FlurbG Nr. 72)
war eine Abweichung von dem landwirtschaftlichen Nutzungswert (8 28 Abs. 1
Satz 1 FlurbG) geboten, wenn ein Grundstick Eigenschaften besal3, die im
Nutzungswert nicht zum Ausdruck kamen. Dabei mussten nach 8 4 Abs. 1 Nr.
2 WertV kumulativ folgende Voraussetzungen erfillt sein: Die Flache musste
land- oder forstwirtschaftlich genutzt oder nutzbar sein, wobei sie sich durch
besondere Eigenschaften auch fur aul3erlandwirtschaftliche oder aul3erforst-
wirtschaftliche Nutzungen eignen musste. Ferner musste im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr eine Nachfrage bestehen, die auf die aul3erlandwirtschaftlichen
oder aul3erforstwirtschaftlichen Nutzungsmdglichkeiten gerichtet war und es
durfte auf absehbare Zeit noch keine Entwicklung zu einer Bauerwartung be-
vorstehen. Dabei handelte es sich vor allem um land- oder forstwirtschaftliche
Flachen, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche
Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten geprégt,
auch far eine Nutzung zu Erholungs- bzw. Freizeitzwecken eigneten (vgl. Se-
natsurt. v. 11.05.1995 - 7 S 2194/94 -, RdL 1996, 127).

Ob hier von einer Eignung der beiden Einlagegrundstiicks zu auf3erlandwirt-
schaftlichen Zwecken ausgegangen werden konnte, mag dahinstehen. Jeden-
falls misste dartber hinaus eine dahingehende (,verobjektivierte“) Nachfrage
im gewodhnlichen Geschéaftsgang bestanden haben, die gerade auf die geltend
gemachte aullerlandwirtschaftliche Nutzungsmaoglichkeit gerichtet gewesen
sein musste (vgl. Senatsurt. v. 11.05.1995, a.a.O., u. v. 26.04.1996 - 7 S
1906/94 -). Daran fehlt es hier jedenfalls.

Aus den angefuhrten Verkaufsfallen ,zu Uberhdhten Preisen® lasst sich eine
solche Nachfrage schon deshalb nicht herleiten, weil sie nicht das Gewann
Serenwald betrafen. Selbst dann, wenn fir die bislang landwirtschaftlich ge-

nutzten Einlagegrundsticke wegen ihrer Nahe zur Ortslage bei einem Verkauf



-23-

moglicherweise ein hoherer Verkaufspreis erzielbar gewesen sein mag, recht-
fertigte dies es noch nicht, den Wert entgegen 8 28 Abs. 1 FlurbG nach dem
Verkehrswert zu ermitteln. Denn die Entfernung von der Ortslage als solche ist
bei der Ermittlung des Werts nur landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke ge-
rade nicht zu berucksichtigen (8 28 Abs. 1 Satz 1 FlurbG; hierzu FlurbG Kob-
lenz, Urt. v. 15.12.2004 - 9 C 11309/04.0VG -, RdL 2005, 150; FlurbG Greifs-
wald, Urt. v. 28.01.2009 - 9 K 25/05 -, RzF - 17 - zu 8§ 27 FlurbG), sondern kann
erst im Rahmen der Gestaltung der Abfindung Bedeutung erlangen (vgl. § 44
Abs. 4 FlurbG: ,soll ... entsprechen®). Insofern ist auch nicht von Bedeutung,
dass der Klager sein Grundstuck Flst. Nr. 946 nach eigenen Angaben mit einer
,hohen® Briefgrundschuld (EUR 70.000,--) beleihen konnte.

Nach alledem war die Klage insgesamt abzuweisen.
[1l. Die Kostenentscheidung bestimmt sich nach § 154 Abs. 1 VwGO, der Aus-
spruch Uber die Gebuhrenpflicht und die Erhebung eines Auslagenpauschsat-

zes zu Lasten des Klagers nach § 147 Abs. 1 FlurbG.

Die Revision zum Bundesverwaltungsgericht war nicht zuzulassen, da keine

der Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO vorliegt.

Rechtsmittelbelehrung

Die Nichtzulassung der Revision kann durch Beschwerde angefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg, Schu-
bertstralle 11, 68165 Mannheim innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses
Urteils einzulegen und innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung dieses Ur-

teils zu begrinden.

Die Beschwerde muss das angefochtene Urteil bezeichnen.
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In der Begrindung der Beschwerde muss die grundsatzliche Bedeutung der
Rechtssache dargelegt oder die Entscheidung, von der das Urteil abweicht,

oder der Verfahrensmangel bezeichnet werden.

Fur das Beschwerdeverfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht missen sich
die Beteiligten, aul3er in Prozesskostenhilfeverfahren, durch Prozessbevoll-
machtigte vertreten lassen. Dies gilt auch fir Prozesshandlungen, durch die ein
Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht eingeleitet wird. Als Bevollméch-
tigte sind nur Rechtsanwaélte oder Rechtslehrer an einer staatlichen oder staat-
lich anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaats der Europaischen Union, ei-
nes anderen Vertragsstaates des Abkommens Uber den Europaischen Wirt-
schaftsraum oder der Schweiz, die die Befahigung zum Richteramt besitzen,
zugelassen. Behorden und juristische Personen des o6ffentlichen Rechts ein-
schlie3lich der von ihnen zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Aufgaben gebildeten
Zusammenschlisse kénnen sich durch eigene Beschaftigte mit Befahigung
zum Richteramt oder durch Beschaftigte mit Befahigung zum Richteramt ande-
rer Behtrden oder juristischer Personen des offentlichen Rechts einschliefilich
der von ihnen zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Aufgaben gebildeten Zusammen-

schliisse vertreten lassen.

Vor dem Bundesverwaltungsgericht sind auch die in 8 67 Abs. 2 Satz 2 Nr. 5
VWGO bezeichneten Organisationen einschliel3lich der von ihnen gebildeten
juristischen Personen gemald 8 67 Abs. 2 Satz 2 Nr. 7 VwWGO als Bevollméch-
tigte zugelassen, jedoch nur in Angelegenheiten, die Rechtsverhaltnisse im
Sinne des 8 52 Nr. 4 VwGO betreffen, in Personalvertretungsangelegenheiten
und in Angelegenheiten, die in einem Zusammenhang mit einem gegenwartigen
oder friheren Arbeitsverhaltnis von Arbeitnehmern im Sinne des 8 5 des Ar-
beitsgerichtsgesetzes stehen, einschlieBlich Prifungsangelegenheiten. Die in
8 67 Abs. 4 Satz 5 VwGO genannten Bevollmachtigten mussen durch Personen
mit der Befahigung zum Richteramt handeln. Ein Beteiligter, der nach MalRgabe
des 8 67 Abs. 4 Satz 3, 5 und 7 VwWGO zur Vertretung berechtigt ist, kann sich

selbst vertreten.

Pfaundler Kappes
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Beschluss
vom 27. September 2018

Der Streitwert wird auf 45.000 EUR festgesetzt (135,15 WE x 330,-- EUR/WE
<Wertdifferenz>; vgl. den Schriftsatz des Beklagten v. 20.09.2018; § 52 Abs. 1
GKG i.V.m. Nr. 13.2.1 des Streitwertkatalogs 2013).

Der Beschluss ist unanfechtbar.

Pfaundler Kappes



