ABGEORDNETENHAUS VON BERLIN
— WISSENSCHAFTLICHER PARLAMENTSDIENST — Berlin, den 20. August 2021

Gutachten
zu einer Reihe von Rechtsfragen

im Zusammenhang mit Kleingiirten

I. Auftrag

Der Président des Abgeordnetenhauses von Berlin hat aufgrund einer entsprechenden Bit-
te der Fraktion Die Linke den Wissenschaftlichen Parlamentsdienst mit der Erstellung

eines Gutachtens zu den folgenden Fragen beauftragt:

Frage 1:

Welche Wirkung haben Verwaltungsvorschriften des Landes Berlin auf Gesetze bzw. ge-
setzliche Regelungen, hier insbesondere Verwaltungsvorschriften fiir Dauerkleingirten in
Bezug auf Kleingartenpachtvertrage und Entschdadigungen?

Die Gutachten des Wissenschaftlichen Parlamentsdienstes sind urheberrechtlich ge-
schiitzt. Die weitere Verarbeitung, Verbreitung oder Veroffentlichung — auch auszugs-
weise — ist nur unter Angabe der Quelle zuldssig. Jede Form der kommerziellen Nut-
zung ist untersagt. Die Gutachten geben nicht die Auffassung des Abgeordnetenhau-
ses, eines seiner Organe oder der Abgeordnetenhausverwaltung wieder. Sie liegen al-
lein in der fachlichen Verantwortung der Verfasserinnen und Verfasser sowie der Lei-
tung der Abteilung Wissenschaftlicher Dienst.
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Frage 2:

Welche Auswirkungen hat der Wegfall von sogenannten Schutzfristen auf die dauerhaft
abgeschlossenen Pachtvertrage fiir Kleingérten, insbesondere dann, wenn andere Nutzun-
gen weder absehbar vorbereitet und finanziell untersetzt sind (z. B. durch Landeshaus-
haltsbeschluss, gepriifte Bauplanungsunterlagen)? Wie verhilt sich dies zu den Regelun-
gen in §§ 14 und 9 BKleingG und § 185 Abs. 3 BauGB, hier insbesondere ab welchem
Zeitpunkt greift die Verpflichtung zur Bereitstellung von Ersatzflachen?

Frage 3:

Worauf stiitzt sich die Ansicht, dass es sich zwar bei einer vom Grundstiickseigentiimer
selbst genutzten Flache nicht um einen Kleingarten im Sinne des BKleingG handelt, aber
dennoch eine Sperrwirkung fiir ein Landesgesetz durch eine bundesgesetzliche Regelung

fiir die Lénder eintreten soll, soweit es um eine Umwandlung der Fliache geht?

Frage 4:

In welchen Zeitraumen sind Bebauungsplédne (hier auch der Baunutzungsplan Berlin-West
aus dem vorigen Jahrhundert) auf Inhalte zu {iberpriifen und der Entwicklung im Land
Berlin (Ziele Klimaschutz, Biologische Vielfalt) aber auch den gednderten Gesetzen (z. B.
BauGB § 1 Abs. 6 Pkt. 7a) und § 1a) anzupassen, zu aktualisieren oder aufzuheben?

a) Welche gesetzliche Grundlage wurde 1967 im Land Berlin genutzt, um in einem

Erlass Kleingartenland als Grundvermodgen zu bewerten?

b) Welche Anteile miissen Berliner Kleingérten fiir die nicht erwerbsméafige gértneri-
sche Nutzung und Erholungsnutzung aufbringen, um wie in anderen Gemeinden

als land- und forstwirtschaftliches Vermdgen bewertet zu werden?

Frage 5:

Ist die Verwaltungsvorschrift iiber die Anerkennung und Uberwachung der kleingirtneri-
schen Gemeinniitzigkeit vom 17. Mérz 2020 vollumfanglich (einschlieflich der Anlage)
fiir Vereine unabhéngig von der Eigentiimerschaft an Grund und Boden wirksam? Wenn

nein, warum nicht?
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Frage 6:

Inwieweit muss das BezVwG gedndert werden, wenn Vereinen und Verbdnden mit Anlie-
gen zu Kleingérten/urban Gardening in einem Ausschuss in jeder Berliner Bezirksverord-

netenversammlung ein Rederecht eingeraumt werden soll?

11. Gutachten

A. Zu Frage 1:

Welche Wirkung haben Verwaltungsvorschriften des Landes Berlin auf Gesetze
bzw. gesetzliche Regelungen, hier insbesondere Verwaltungsvorschriften fiir Dau-

erkleingdrten in Bezug auf Kleingartenpachtvertrige und Entschddigungen?

Bei Verwaltungsvorschriften handelt es sich um Steuerungsmittel der Verwaltung zur In-
terpretation oder Konkretisierung von Gesetzen und Rechtsverordnungen.! Mit ihnen
wirkt eine vorgesetzte Behorde verwaltungsintern auf ein einheitliches Verfahren oder
eine bestimmte FErmessensausiibung sowie auf eine bestimmte Gesetzesauslegung

und -anwendung durch die nachgeordneten Behorden hin.?

Die Verwaltungsvorschriften iiber Dauerkleingédrten und Kleingérten auf landeseigenen
Grundstiicken vom 15. Dezember 2009° bestimmen in Nr. 14, dass bei der Verpachtung
von Dauerkleingartenanlagen und Kleingartenanlagen auf landeseigenen Fliachen, die den
Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes* (BKleingG) unterliegen, der in der Ver-

waltungsvorschrift aufgefiihrte Muster-Zwischenpachtvertrag zugrunde zu legen ist.

' Ipsen, Allgemeines Verwaltungsrecht, 11. Aufl. 2019, S. 40.

> BVerfGE 78,214, 227.

3 ABI. Nr. 58 vom 30. Dezember 2009, S. 2835; die Verwaltungsvorschriften sind am 31.
Dezember 2019 auler Kraft getreten, werden aber nach Auskunft der Senatsverwaltung
fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz von der Verwaltung bis zu einer Neufassung weiter
angewendet.

4 Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983 (BGBI. I S. 210), zuletzt geindert durch
Art. 11 Erstes Gesetz iiber die Bereinigung von Bundesrecht im Zustandigkeitsbereich des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 19.9.2006 (BGBI. I S.
2146).
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Die Verwaltungsvorschriften fiir die Ermittlung der Entschiadigung bei Rdumung von lan-
deseigenen kleingirtnerisch genutzten Grundstiicken vom 11. Dezember 2018’ regeln die
angemessene Entschiadigung fiir eingebrachte oder gegen Entgelt iibernommene Baulich-
keiten, Auflenanlagen und Anpflanzungen bei der ordentlichen Kiindigung von Pachtver-
tragen fiir Dauerkleingartenanlagen und Kleingartenanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 bis 6
BKleingG.

Hierzu heit es in § 11 Abs. 1 BKleingG:

., Wird ein Kleingartenpachtvertrag nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 gekiindigt, hat der
Pdchter einen Anspruch auf angemessene Entschddigung fiir die von ihm einge-
brachten oder gegen Entgelt iibernommenen Anpflanzungen und Anlagen, soweit
diese im Rahmen der kleingdrtnerischen Nutzung tiblich sind. Soweit Regeln fiir die
Bewertung von Anpflanzungen und Anlagen von den Lindern aufgestellt oder von
einer Kleingdrtnerorganisation beschlossen und durch die zustindige Behorde ge-
nehmigt worden sind, sind diese bei der Bemessung der Hohe der Entschddigung
zugrunde zu legen. Bei einer Kiindigung nach § 9 Abs. I Nr. 5 oder 6 sind dariiber

¢

hinaus die fiir die Enteignungsentschddigung geltenden Grundsdtze zu beachten.

Bei den Verwaltungsvorschriften vom 11. Dezember 2018 handelt es sich um Regeln im
Sinne des § 11 Abs. 1 Satz 2 BKleingG. Sie konkretisieren verwaltungsintern die Ange-
messenheit der Entschiddigung nach § 11 Abs. 1 Satz 1 BKleingG.

B. Zu Frage 2:

Welche Auswirkungen hat der Wegfall von sogenannten Schutzfristen auf die dau-
erhaft abgeschlossenen Pachtvertrdge fiir Kleingdrten, insbesondere dann, wenn
andere Nutzungen weder absehbar vorbereitet und finanziell untersetzt sind (z. B.
durch Landeshaushaltsbeschluss, gepriifte Bauplanungsunterlagen)? Wie verhdilt
sich dies zu den Regelungen in §§ 14 und 9 BKleingG und § 185 Abs. 3 BauGB,
hier insbesondere ab welchem Zeitpunkt greift die Verpflichtung zur Bereitstellung

von Ersatzflichen?

Mit dem Beschluss des Flichennutzungsplans Berlin im Jahr 1994 hatte das Abgeordne-
tenhaus den Senat gebeten zu priifen, ob fiir bestehende landeseigene Kleingartenfldchen,
die nicht im Flachennutzungsplan dargestellt werden, eine ,,Schutzfrist von 10 Jahren

> ABI Nr. 52 vom 28. Dezember 2018, S. 7196.
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eingerdumt werden konne.’ Im 2004 beschlossenen Kleingartenentwicklungsplan wurden
Schutzfristen fiir bestimmte Kleingartenflichen bis zum Jahr 2010 bzw. 2014 einge-
raumt.” Diese wurden dann in der Folgezeit teilweise weiter bis zum Jahr 2020 verlén-
gert.® Da diese Fristen inzwischen abgelaufen sind, kommt es auf die Rechtsnatur der
Schutzfristen nicht an. Pachtvertrige konnen jedenfalls nach Ablauf dieser Fristen nach
§ 9 BKleingG ordentlich gekiindigt werden.

Wird ein Kleingartenpachtvertrag iiber einen Dauerkleingarten nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 oder
6 BKleingG gekiindigt, weil die Fliche aufgrund eines geénderten Bebauungsplans oder
einer Planfeststellung oder fiir MaBnahmen nach dem Landbeschaffungsgesetz alsbald
anders genutzt werden soll, so hat die Gemeinde nach § 14 Abs. 1 BKleingG geeignetes
Ersatzland bereitzustellen oder zu beschaffen, es sei denn, sie ist zur Erfiillung der Ver-
pflichtung auflerstande. Das Ersatzland soll gemall § 14 Abs. 3 BKleingG im Zeitpunkt
der Raumung des Dauerkleingartens fiir die kleingéirtnerische Nutzung zur Verfiigung
stehen. Wird ein Pachtvertrag iiber kleingirtnerisch genutztes Land aufgrund von stidte-
baulichen MafBnahmen (Sanierung, Entwicklung, stidtebauliche Gebote) aufgehoben, ist
die Gemeinde nach § 185 Abs. 3 BauGB?’ auBer zu einer Entschidigung auch zur Bereit-
stellung oder Beschaffung von Ersatzland verpflichtet. Uber den Zeitpunkt dieser Ver-
pflichtung sagt das Gesetz nichts. Nach dem Zweck der Vorschrift wird die Verpflichtung
aber zum Zeitpunkt der Beendigung des Pachtvertrags bestehen.

C. Zu Frage 3:

Worauf stiitzt sich die Ansicht, dass es sich zwar bei einer vom Grundstiickseigen-
tiimer selbst genutzten Fldche nicht um einen Kleingarten im Sinne des BKleingG
handelt, aber dennoch eine Sperrwirkung fiir ein Landesgesetz durch eine bundes-
gesetzliche Regelung fiir die Ldnder eintreten soll, soweit es um eine Umwandlung
der Fliche geht?

5 Drs. 12/4563.

Kleingartenentwicklungsplan vom 6. April 2004, S. 13f.

Vorlage — zur Kenntnisnahme — Verlédngerung der Schutzfristen fiir Kleingartenanlagen
und Fortschreibung des Kleingartenentwicklungsplanes Berlin, Drs. 16/2914.
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), zuletzt gedndert durch Art. 1 BaulandmobilisierungsG vom 14.6.2021 (BGBI. I S.
1802).
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Nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 Grundgesetz'® (GG) erstreckt sich die konkurrierende Gesetz-
gebung auf das Bodenrecht. Zu diesem gehort auch das Kleingartenrecht!!. In diesem Be-
reich haben die Lander laut Art. 72 Abs. 1 GG die Befugnis zur Gesetzgebung, solange
und soweit der Bund von seiner Gesetzgebungszustindigkeit nicht durch Gesetz Gebrauch
gemacht hat. Dies ist dann der Fall, wenn dem Gesetz durch Gesamtwiirdigung des Nor-
menbereichs zu entnehmen ist, dass es eine erschopfende oder abschlieBende Regelung

einer bestimmten Materie darstellt'?.

Eine erschopfende Regelung kann nicht nur dann vorliegen, wenn der Bundesgesetzgeber
einen bestimmten Sachbereich umfassend positiv regelt, sondern auch dann, wenn er auf
eine bestimmte Teilregelung verzichtet, soweit erkennbar ist, dass er den gesamten Rege-
lungsbereich trotz der nur teilweisen Regelung abschlieBend normieren wollte. Das Bun-
desverfassungsgericht fiihrt hierzu aus:

., Inwieweit bundesgesetzliche Regelungen erschopfend sind, kann nicht allgemein,
sondern nur anhand der einschldgigen Bestimmungen und des jeweiligen Sachbe-
reichs festgestellt werden (...). Es ist in erster Linie auf das Bundesgesetz selbst,
sodann auf den hinter dem Gesetz stehenden Regelungszweck, ferner auf die Ge-
setzgebungsgeschichte und die Gesetzesmaterialien abzustellen (...). Der Bund
macht von seiner Kompetenz nicht nur dann Gebrauch, wenn er eine Regelung ge-
troffen hat. Vielmehr kann auch das absichtsvolle Unterlassen eine Sperrwirkung

fiir die Liinder erzeugen (...). !’

Das Bundesverfassungsgericht hat im Jahr 1979 festgestellt, dass das damalige Rege-
lungssystem des Kleingartenrechts insbesondere wegen des weitgehenden Ausschlusses
der Kiindigungsméglichkeit privater Verpédchter gegen Art. 14 GG verstieB.'* Zu diesem
System gehorte auch die Vorschrift, dass ein privater Verpéchter infolge einer Kiindigung
zur Verwirklichung eines Bebauungsplans eine Ersatzfliche bereitzustellen hatte. D. h.,
das frithere Recht kannte bereits eine Verpflichtung zur Ersatzlandbeschaffung fiir private
Eigentiimer, wenngleich dies damals private Verpéchter betraf und nicht den Eigentlimer,

der seinen Garten selbst nutzte. Das Bundesverfassungsgericht fiihrte hierzu aus, dass die

10" Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland vom 23. Mai 1949 (BGBI. S. 1), zuletzt
gedndert durch Art. 1 und 2 Covid-19-Gesetz zur Anderung des GG (Art. 104a, 143h)
vom 29.9.2020 (BGBI. I S. 2048).

" BVerwG DVBI. 54, 364f.; Kment, in: Jarass/Pieroth, Grundgesetz fiir die Bundesrepublik

Deutschland. Kommentar, 16. Aufl. 2020, Art. 74 Rn. 45.

Kment, in: Jarass/Pieroth, Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland. Kommentar,

16. Aufl. 2020, Art. 72 Rn. 6.

3 BVerfGE 113, 348, 371.

4 BVerfGE 52, 1, 18ff.

Seite 6 von 17



alleinige Entscheidung der Gemeinde dariiber, ob ein Bebauungsplan aufgestellt werde, zu

einer Privilegierung der Gemeinden gegeniiber privaten Eigentiimern fiihre.!

Der Gesetzgeber hat bei der Kodifizierung des Kleingartenrechts im Bundeskleingarten-
gesetz die Frage, wen die Verpflichtung zur Ersatzlandbeschaffung treffen solle, bewusst
so entschieden, dass nur die Gemeinden hierzu verpflichtet sein sollten und nicht private
Eigentiimer. In der Begriindung des Gesetzentwurfs des Bundeskleingartengesetzes aus
dem Jahr 1982 heif3t es:

., In den Fillen, in denen Dauerkleingdrten aufgrund eines Bebauungsplanes, einer
Fachplanung oder des Landbeschaffungsgesetzes fiir andere Zwecke in Anspruch
genommen werden, sieht der Entwurf eine Pflicht zur Bereitstellung oder Beschaf-
fung von Ersatzland vor. (...) Die Bereitstellung und Beschaffung von Kleingarten-

geliinde ist grundsiitzlich Aufgabe der Gemeinde. Dabei soll es bleiben. “!

Mit dieser Entscheidung liegt ein ,,absichtsvolles Unterlassen* im Sinne der Rechtspre-
chung des Bundesverfassungsgerichts vor, das den Landesgesetzgeber daran hindert, die

Pflicht zur Ersatzlandbeschaffung auf die Eigentiimer von Eigentiimergérten auszuweiten.

D. Zu Frage 4:

In welchen Zeitrdumen sind Bebauungspldne (hier auch der Baunutzungsplan Ber-
lin-West aus dem vorigen Jahrhundert) auf Inhalte zu iiberpriifen und der Entwick-
lung im Land Berlin (Ziele Klimaschutz, Biologische Vielfalt) aber auch den gedin-
derten Gesetzen (z. B. BauGB § 1 Abs. 6 Pkt. 7a) und § 1a) anzupassen, zu aktuali-

sieren oder aufzuheben?

Eine Pflicht zur regelmiBigen Priifung von Bebauungspldnen ist gesetzlich nicht vorgese-
hen.

Die Gemeinden haben aber nach § 1 Abs. 3 BauGB die Bauleitpline aufzustellen, sobald
und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Laut § 1
Abs. 8 BauGB gilt dies auch fiir die Anderung, Erginzung und Aufhebung von Bauleit-

plédnen.

Das Bundesverwaltungsgericht sagt hierzu:

15 BVerfGE, 52, 1, 24.
16 BT-Drs. 9/1900, S. 11.

Seite 7 von 17



., Grundsdtzlich bleibt es der Einschdtzung der Gemeinde iiberlassen, ob sie einen
Bebauungsplan aufstellt, dndert oder aufhebt. Mafigebend sind ihre eigenen stdd-
tebaulichen Vorstellungen (...). Die Gemeinde darf auch planerische Selbstbe-

schréinkung und Zuriickhaltung iiben. “!’

., Nach seinem eindeutigen Wortlaut verpflichtet § 1 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung
eines Bebauungsplans, sobald und soweit dies aus stidtebaulichen Griinden erfor-
derlich ist. Der Gesetzgeber bringt damit zum Ausdruck, dass sich das planerische
Ermessen der Gemeinde aus stdidtebaulichen Griinden objektiv-rechtlich zu einer
strikten Planungspflicht verdichten kann, das gilt grundsditzlich fiir die erstmalige
Planung im Innen- oder Auf3enbereich ebenso wie fiir die inhaltliche Anderung o-

der Aufhebung eines bestehenden Bauleitplans. “'®

Wenngleich es also keine gesetzliche Priifpflicht fiir bestehende Bauleitplédne gibt, wird

die Verwaltung dennoch die tatséchliche und rechtliche Entwicklung hinsichtlich solcher

Plane verfolgen, da die Anwendung unwirksamer Bauleitpldne zu Schadensersatzansprii-

chen aufgrund einer Amtspflichtverletzung fiihren kann.!

Nach § 1 Abs. 4 BauGB haben die Gemeinden zudem die Bauleitpldne den Zielen der

Raumordnung anzupassen. In § 13 Abs. 2 des Landesplanungsvertrags Berlin-

Brandenburg?® heiBt es dazu:

,,Die Bezirke haben ihre Absicht, einen Bebauungsplan aufzustellen, zu dndern, zu
ergdnzen oder aufzuheben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung unter all-
gemeiner Angabe ihrer Planungsabsichten mitzuteilen und anzufragen, welche Zie-
le der Raumordnung fiir den Planbereich bestehen. Aufert sich diese nicht inner-
halb einer Frist von einem Monat seit Zugang der Mitteilung, so kann der Bezirk
davon ausgehen, dass raumordnerische Bedenken nicht erhoben werden. Sofern
Aufgaben der Bauleitplanung durch eine Senatsverwaltung wahrgenommen wer-

den, gilt diese Regelung entsprechend fiir die zustindige Senatsverwaltung. *

Eine Pflicht zur Priifung bestehender Bauleitpléne ist im Staatsvertrag nicht geregelt. Die

Verwaltung wird eine solche Priifung dennoch vornehmen, da sich aus einer den Zielen

BVerwG NVwZ 2004, 220, 221.

BVerwG, ebenda.

Schrodter/Wahlhduser, in: Schrodter (Hrsg.), Baugesetzbuch, 9. Aufl. 2019, § 1 Rn. 55.
Vertrag tliber die Aufgaben und Trigerschaft sowie Grundlagen und Verfahren der ge-
meinsamen Landesplanung zwischen den Léndern Berlin und Brandenburg (Landespla-
nungsvertrag) in der Fassung vom 1. November 2011, GVBI. 2012, 3.
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der Raumordnung widersprechenden Bauleitplanung Amtshaftungsanspriiche ergeben

konnen.?!

E. Zu Frage 4 a) und b):

Welche gesetzliche Grundlage wurde 1967 im Land Berlin genutzt, um in einem

Erlass Kleingartenland als Grundvermogen zu bewerten?

Welche Anteile miissen Berliner Kleingdrten fiir die nicht erwerbsmdpflige gdrtneri-
sche Nutzung und Erholungsnutzung aufbringen, um wie in anderen Gemeinden

als land- und forstwirtschaftliches Vermogen bewertet zu werden?

Ein Grundstiick wird bei der Einheitsbewertung fiir die Grundsteuer unterschiedlich be-
handelt, je nachdem, ob es als land- und forstwirtschaftliches Vermégen oder als Grund-

vermdgen einzuordnen ist.

Der Erlass ,,Hauptfeststellung der Einheitswerte des Grundvermdgens und der Betriebs-
grundstiicke auf den 1. Januar 1964 des Senators fiir Finanzen vom 30. Mérz 1967% ord-
net an, dass Kleingartenland in Berlin grundsétzlich als Grundvermodgen zu bewerten ist.
Er richtet sich an die Oberfinanzdirektion Berlin und die Finanzidmter. Es handelt sich um
eine Verwaltungsvorschrift, die keine AuBlenwirkung besitzt, sondern verwaltungsintern
der Konkretisierung des Bewertungsgesetzes®® (BewG) bei dessen Anwendung durch die
Verwaltung dient. Verwaltungsvorschriften binden grundsétzlich nur die nachgeordneten
Behorden und weder die Steuerpflichtigen noch die Gerichte.** Eine gesetzliche Grundla-
ge fiir den Erlass ist daher nicht erforderlich. Er muss sich lediglich im Zustindigkeitsbe-

reich der betreffenden Senatsverwaltung halten.

Das Bewertungsgesetz unterteilt in § 18 das zu bewertende Vermogen in Land- und

forstwirtschaftliches Vermogen, Grundvermdgen und Betriebsvermogen.

Das Land- und forstwirtschaftliche Vermdgen wird in § 33 BewG definiert, dessen Absét-

ze 1 und 2 wie folgt lauten:

., (1) Zum land- und forstwirtschaftlichen Vermdogen gehoren alle Wirtschaftsgiiter,

die einem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft dauernd zu dienen bestimmt sind.

2l Schrodter/Wahlhduser, in: Schrodter (Hrsg.), Baugesetzbuch, 9. Aufl. 2019, § 1 Rn. 125.

22 Steuer- und Zollblatt fiir Berlin 1967, S. 218f.

23 Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. I S.
230), zuletzt gedandert durch Art. 1 Verordnung zur Neufassung der Anlagen 27 bis 33 des
Bewertungsgesetzes vom 29.6.2021 (BGBI. I S. 2290).

24 Englisch, in: Tipke/Lang, Steuerrecht, 24. Aufl. 2021, S. 225f.
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Betrieb der Land- und Forstwirtschaft ist die wirtschaftliche Einheit des land- und

forstwirtschaftlichen Vermaogens.

(2) Zu den Wirtschaftsgiitern, die einem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
dauernd zu dienen bestimmt sind, gehoren insbesondere der Grund und Boden, die
Wohn- und Wirtschaftsgebdude, die stehenden Betriebsmittel und ein normaler Be-
stand an umlaufenden Betriebsmitteln, als normaler Bestand gilt ein solcher, der

zur gesicherten Fortfiihrung des Betriebes erforderlich ist."

Zum Grundvermogen gehdren nach § 68 BewG der Grund und Boden, die Gebiude, die
sonstigen Bestandteile und das Zubehor, soweit es sich nicht um land- und forstwirtschaft-

liches Vermogen oder um Betriebsgrundstiicke handelt.

Zur Abgrenzung des Grundvermdgens vom land- und forstwirtschaftlichen Vermogen
bestimmt § 69 BewG:

., (1) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen sind dem Grundverméogen zu-
zurechnen, wenn nach ihrer Lage, den im Feststellungszeitpunkt bestehenden Ver-
wertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstinden anzunehmen ist, dass sie in
absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken, insbesonde-

re als Bauland, Industrieland oder Land fiir Verkehrszwecke, dienen werden.

(2) Bildet ein Betrieb der Land- und Forstwirtschaft die Existenzgrundlage des Be-
triebsinhabers, so sind dem Betriebsinhaber gehorende Flichen, die von einer
Stelle aus ordnungsgemdfs nachhaltig bewirtschaftet werden, dem Grundvermogen
nur dann zuzurechnen, wenn mit grof3er Wahrscheinlichkeit anzunehmen ist, dass
sie spdtestens nach zwei Jahren anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwe-

cken dienen werden.

(3) Fldchen sind stets dem Grundvermégen zuzurechnen, wenn sie in einem Be-
bauungsplan als Bauland festgesetzt sind, ihre sofortige Bebauung moglich ist und
die Bebauung innerhalb des Plangebiets in benachbarten Bereichen begonnen hat
oder schon durchgefiihrt ist. Satz 1 gilt nicht fiir die Hofstelle und fiir andere Fld-
chen in unmittelbarem rdumlichen Zusammenhang mit der Hofstelle bis zu einer

‘

Grofse von insgesamt einem Hektar. "

Der Bundesfinanzhof hat entschieden, dass Grundstiicksfldchen, die als Kleingartenland
verpachtet und genutzt werden, in der Regel als land- und forstwirtschaftliches Vermogen

zu bewerten sind.?® Zur Begriindung heiBt es in dem Urteil:

23 BFH Urt. v. 9.8.1989 — 11 R 116/86, BeckRS 1989, 22009121.
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,,Solange nicht aus besonderen Umstdnden, die hier nicht festgestellt sind, zu ent-
nehmen ist, dass das Land demndichst der Bebauung oder einer anderen nichtgdrt-
nerischen Nutzung zugefiihrt wird, ist das Grundstiick allein schon wegen des
weitgehenden Pachtschutzes als gdrtnerisch genutztes Land zu bewerten (...).
Zwar dienen Kleingdrten zur nichtgewerbsmdfigen gdrtnerischen Nutzung (...);
eine gewerbsmdflige Nutzung ist jedoch nicht Wesensbestandteil der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung. (...) Auch Liebhabereibetriebe - Betriebe, die ohne
Gewinnabsicht betrieben werden - sind dem land- und forstwirtschaftlichen Ver-

mogen und nicht ohne weiteres dem Grundvermégen zuzurechnen (...).

Zutreffend hat das FG die Grundstiicke der Kldgerin nicht dem Grundvermogen
gemdfs § 69 BewG zugeordnet. § 69 BewG betrifft nur die Grundstiicke, die zwar
noch land- und forstwirtschaftlich genutzt werden, bei denen aber anzunehmen ist,
dass sie in absehbarer Zeit anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken

dienen werden.

Dies entspricht auch der Regelung der Verwaltungsvorschrift ,,Richtlinien fiir die Bewer-

tung des Grundvermodgens*?®, in deren Abschn. 2 Abs. 8 es heiBt:

., Fiir die Abgrenzung der Fldchen, die als Kleingartenland oder als Dauerklein-
gartenland genutzt werden, gilt folgendes:

1. (...) Sind diese Flichen in einem Bebauungsplan als Bauland festgesetzt, so sind
sie nach § 69 Abs. 3 BewG dann Grundvermogen, wenn ihre sofortige Bebauung
moglich ist und die Bebauung innerhalb des Plangebiets in benachbarten Berei-
chen begonnen hat. Treffen diese Voraussetzungen nicht zu, so sind die Fldchen
wegen des weitgehenden Pachtschutzes in der Regel als land- und forstwirtschaft-

liches Vermogen zu bewerten (...).

2. Dauerkleingartenland sind Fldchen, die einer Bebauung entzogen und fiir eine
dauernde kleingdrtnerische Nutzung bestimmt sind. Sie sind also in jedem Fall als

land- und forstwirtschaftliches Vermogen zu bewerten (...).

Demgegeniiber ordnet der Erlass des Senators fiir Finanzen vom 30. Mérz 19677 an, dass
Kleingartenland in Berlin grundsétzlich als Grundvermdgen zu bewerten ist, ,,weil unter-
stellt werden kann, dass der Erholungszweck im Vordergrund steht.” Das Finanzgericht

Berlin-Brandenburg folgt der Auffassung des Bundesfinanzhofs ausdriicklich nicht und

26 Richtlinien fiir die Bewertung des Grundvermdgens vom 19. September 1966 - BewRGr -
(BStBI 1, 890).
27 Steuer- und Zollblatt fiir Berlin 1967, S. 218f.
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ordnet Kleingirten ebenfalls dem Grundvermdgen zu.?® Es begriindet dies damit, dass die
Erzeugung zum Eigenverbrauch heute nicht mehr im Vordergrund stehe und ein Kleingar-
ten vielmehr iiberwiegend der Ruhe und Erholung diene.?® Daher iiberstiegen die durch
die Erzeugung zum Eigenverbrauch ersparten Aufwendungen heute nicht mehr nicht die

Kosten des Kleingartens.*°

Die Verwaltungspraxis und Rechtsprechung in Berlin weicht damit von der Rechtspre-
chung des Bundesfinanzhofs ab. Eine generelle Zuordnung von Kleingartenland zum
Grundvermogen wird in der Literatur als problematisch bezeichnet; demnach miisse es

immer auf den Einzelfall ankommen.3'

Welchen Anteil die gértnerische Nutzung ausmachen miisste, damit ein Kleingarten von
der Berliner Finanzverwaltung und vom Finanzgericht Berlin-Brandenburg bei der Be-
wertung dem land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen zugeordnet wiirde, ldsst sich auf-
grund der dargelegten uneinheitlichen Rechtsprechung nicht prognostizieren. In Féllen, in
denen der Erholungszweck hinter die girtnerische Nutzung zuriickfiele und die durch die
Erzeugung zum Eigenverbrauch ersparten Aufwendungen die Kosten des Kleingartens
deutlich iiberstiegen, ist es denkbar, dass auch in Berlin ein Kleingarten als land- und

forstwirtschaftliches Vermogen eingeordnet wiirde.

F. Zu Frage 5:

Ist die Verwaltungsvorschrift iiber die Anerkennung und Uberwachung der klein-
gdrtnerischen Gemeinniitzigkeit vom 17. Mdrz 2020 vollumfinglich (einschlieflich
der Anlage) fiir Vereine unabhdngig von der Eigentiimerschaft an Grund und Bo-

den wirksam? Wenn nein, warum nicht?

Nach § 4 Abs. 2 Satz 2 und 3 BKleingG ist ein Zwischenpachtvertrag, der nicht mit einer
als gemeinniitzig anerkannten Kleingértnerorganisation oder der Gemeinde geschlossen
wird, sowie ein Vertrag zur Ubertragung der Verwaltung einer Kleingartenanlage, der
nicht mit einer als gemeinniitzig anerkannten Kleingartnerorganisation geschlossen wird,

nichtig. Zwischenpachtvertrage sind Pachtvertrige liber Grundstiicke zu dem Zweck, die

28 FG Berlin-Brandenburg DStRE 2018, 530.

22" FG Berlin-Brandenburg DStRE 2018, 530, 533ff.

30 FG Berlin-Brandenburg DStRE 2018, 530, 533.

31" Halaczinsky, in: Réssler/Troll, Bewertungsgesetz. Kommentar, 33. EL Januar 2021,
BewG § 69 Rn. 43.
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Grundstiicke aufgrund einzelner Kleingartenpachtvertrage weiter zu verpachten (§ 4 Abs.
2 Satz 1 BKleingG).

Die Verwaltungsvorschrift vom 17. Mirz 202032 dient der Anwendung des § 2 BKleingG,
welcher die Anerkennung von Kleingartenorganisationen als gemeinniitzig regelt. Diese
Vorschrift lautet:

.S 2 Kleingdrtnerische Gemeinniitzigkeit

Eine Kleingdrtnerorganisation wird von der zustindigen Landesbehorde als ge-
meinniitzig anerkannt, wenn sie im Vereinsregister eingetragen ist, sich der regel-
mdpfSigen Priifung der Geschdftsfiihrung unterwirft und wenn die Satzung bestimmt,

dass

1. die Organisation ausschliefslich oder iiberwiegend die Forderung des Klein-

gartenwesens sowie die fachliche Betreuung ihrer Mitglieder bezweckt,
2. erzielte Einnahmen kleingdrtnerischen Zwecken zugefiihrt werden und

3. bei der Auflosung der Organisation deren Vermogen fiir kleingdrtnerische

Zwecke verwendet wird.

Die Verwaltungsvorschrift vom 17. Mirz 2020 regelt insb. die Uberwachung der Ge-

meinniitzigkeit.

Auf die Eigentiimerschaft am Boden kommt es dabei nicht an. Die Verwaltungsvorschrift
ist daher von der Verwaltung fiir alle Vereine unabhingig von der Eigentiimerschaft an

Grund und Boden anzuwenden.

G. Zu Frage 6:

Inwieweit muss das BezVwG gedndert werden, wenn Vereinen und Verbdnden mit
Anliegen zu Kleingdrten/urban Gardening in einem Ausschuss in jeder Berliner

Bezirksverordnetenversammlung ein Rederecht eingerdumt werden soll?

In § 9 Abs. 4 Bezirksverwaltungsgesetz*® heiBt es zu Anhdrungen von Sachverstindigen

in Ausschusssitzungen:

32 ABI Nr. 18 vom 24.04.2020, S. 2336.
33 In der Fassung vom 10. November 2011 (GVBI. S. 692), zuletzt geindert durch Gesetz
vom 22.01.2021 (GVBIL. S. 74).
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., Die Ausschiisse konnen sachkundige Personen und Betroffene hinzuziehen. Das
Anhéren von Sachverstindigen ist nur durch Beschluss des Ausschusses mit Zu-

stimmung des Bezirksverordnetenvorstehers zuldssig. *

Mochte man Vereinen und Verbanden mit Anliegen zu Kleingéirten/urban Gardening in
einem Ausschuss in jeder Berliner Bezirksverordnetenversammlung ein Rederecht ein-
rdaumen, so konnte das durch eine entsprechende Ergdnzung dieses Absatzes erreicht wer-
den. Dabei wire es sinnvoll, das Rederecht auf den fiir Kleingirtenangelegenheiten sach-
lich zustdndigen Ausschuss sowie auf thematisch einschligige Tagesordnungspunkte zu
beschrianken.
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III. Gesamtergebnis

Zu Frage 1:

Bei Verwaltungsvorschriften handelt es sich um verwaltungsinterne Steuerungsmittel zur

Interpretation oder Konkretisierung von Gesetzen und Rechtsverordnungen.

Die Verwaltungsvorschriften iiber Dauerkleingdrten und Kleingirten auf landeseigenen
Grundstiicken vom 15. Dezember 2009 bestimmen, dass bei der Verpachtung von Dauer-
kleingartenanlagen und Kleingartenanlagen auf landeseigenen Flachen, der in der Verwal-

tungsvorschrift aufgefiihrte Muster-Zwischenpachtvertrag zugrunde zu legen ist.

Die Verwaltungsvorschriften fiir die Ermittlung der Entschidigung bei Rdumung von lan-
deseigenen kleingértnerisch genutzten Grundstiicken vom 11. Dezember 2018 regeln die
angemessene Entschddigung fiir eingebrachte oder gegen Entgelt {ibernommene Baulich-
keiten, Auflenanlagen und Anpflanzungen bei der ordentlichen Kiindigung von Pachtver-
tragen fiir Dauerkleingartenanlagen und Kleingartenanlagen.

Zu Frage 2:

Pachtvertrdge konnen nach Ablauf der vom Senat eingeraumten Schutzfristen ordentlich

gekiindigt werden.

Wird ein Kleingartenpachtvertrag liber einen Dauerkleingarten gekiindigt, weil die Flache
aufgrund eines geédnderten Bebauungsplans oder einer Planfeststellung alsbald anders ge-
nutzt werden soll, so hat die Gemeinde geeignetes Ersatzland bereitzustellen oder zu be-
schaffen. Das Ersatzland soll im Zeitpunkt der Rdumung des Dauerkleingartens fiir die

kleingartnerische Nutzung zur Verfiigung stehen.

Zu Frage 3:

Eine Sperrwirkung fiir eine gesetzliche Regelung durch den Landesgesetzgeber kann nicht
nur dann vorliegen, wenn der Bundesgesetzgeber einen bestimmten Sachbereich umfas-
send positiv regelt, sondern auch dann, wenn er auf eine bestimmte Teilregelung verzich-
tet, soweit erkennbar ist, dass er den gesamten Regelungsbereich trotz der nur teilweisen

Regelung abschliefend normieren wollte.

Der Bundesgesetzgeber hat bei der Kodifizierung des Kleingartenrechts im Bundesklein-

gartengesetz die Frage, wen die Verpflichtung zur Ersatzlandbeschaffung treffen solle,
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bewusst so entschieden, dass nur die Gemeinden hierzu verpflichtet sein sollten und nicht
private Eigentiimer. Hierdurch ist der Landesgesetzgeber daran gehindert, die Pflicht zur
Ersatzlandbeschaffung auf die Eigentiimer von Eigentiimergérten auszuweiten.

Zu Frage 4:

Eine Pflicht zur regelmiBigen Priifung von Bebauungsplidnen ist gesetzlich nicht vorgese-

hen.

Die Gemeinden haben die Bauleitplédne nach § 1 Abs. 3 BauGB aufzustellen, sobald und
soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt auch

fiir die Anderung, Erginzung und Aufhebung von Bauleitplinen.

Zu den Fragen 4 a) und b):

Der Erlass ,,Hauptfeststellung der Einheitswerte des Grundvermdgens und der Betriebs-
grundstiicke auf den 1. Januar 1964 des Senators fiir Finanzen vom 30. Mérz 1967 richtet
sich an die Oberfinanzdirektion Berlin und die Finanzdmter. Es handelt sich um eine
Verwaltungsvorschrift, die keine AuBBenwirkung besitzt, sondern verwaltungsintern der
Konkretisierung des Bewertungsgesetzes bei dessen Anwendung durch die Verwaltung
dient. Eine gesetzliche Grundlage fiir den Erlass ist daher nicht erforderlich. Er muss sich
lediglich im Zustindigkeitsbereich der betreffenden Senatsverwaltung halten.

Welchen Anteil die gértnerische Nutzung ausmachen miisste, damit ein Kleingarten von
der Berliner Finanzverwaltung und vom Finanzgericht Berlin-Brandenburg bei der Be-
wertung dem land- und forstwirtschaftlichen Vermogen zugeordnet wiirde, ldsst sich
nicht verldsslich prognostizieren. In Féllen, in denen der Erholungszweck hinter die gért-
nerische Nutzung zuriickfiele und die durch die Erzeugung zum Eigenverbrauch ersparten
Aufwendungen die Kosten des Kleingartens deutlich iiberstiegen, ist es denkbar, dass
auch in Berlin ein Kleingarten als land- und forstwirtschaftliches Vermdgen eingeordnet

wiirde.

Zu Frage 5:

Die Verwaltungsvorschrift vom 17. Mérz 2020 dient der Anwendung des § 2 BKleingG,
welcher die Anerkennung von Kleingartenorganisationen als gemeinniitzig regelt, damit
diese einen Zwischenpachtvertrag oder einen Vertrag zur Ubertragung der Verwaltung

einer Kleingartenanlage abschlieen konnen. Auf die Eigentiimerschaft am Boden kommt
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es dabei nicht an. Die Verwaltungsvorschrift ist daher von der Verwaltung fiir alle Verei-

ne unabhingig von der Eigentiimerschaft an Grund und Boden anzuwenden.
Zu Frage 6:

Mochte man Vereinen und Verbanden mit Anliegen zu Kleingéirten/urban Gardening in
einem Ausschuss in jeder Berliner Bezirksverordnetenversammlung ein Rederecht ein-
rdumen, so konnte das durch eine entsprechende Ergidnzung des § 9 Abs. 4 Bezirksverwal-
tungsgesetz erreicht werden. Dabei wire es sinnvoll, das Rederecht auf den flir Kleingér-
tenangelegenheiten sachlich zustindigen Ausschuss sowie auf thematisch einschldgige

Tagesordnungspunkte zu beschranken.
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