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FAQ Pachtvertrage, Rodung und Pflanzrechte

Dieses Papier soll der Beantwortung der am haufigsten an die Geschaftsstelle gerichteten
Fragen dienen. Die Beantwortung der Fragen ist nicht abschliefend und stellt keine juristische
Beratung dar. Insbesondere bei Pachtvertragen gelten haufig individuelle Regelungen, die sich
nicht pauschal beantworten lassen. Maligeblich ist immer der Einzelfall.

Die FAQ wurden seitens des Weinbauverband Wdirttemberg in Kooperation mit der
Offizialberatung, der LVWO Weinsberg sowie der Kanzlei TroRbach, Geyer & Peterle erstellt.
Im Falle von Anderungen am Dokument finden Sie die jeweils aktuelle Version immer auf der
Homepage des Weinbauverbands in der Rubrik Mitgliederservice-Merkblatter.
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FAQ 1: Ich méchte roden. Was gilt fiir den Umgang mit Pflanzgenehmigungen?

Bei einer geplanten Wiederbepflanzung ohne Flurstiickswechsel ist dies nach erfolgter
Rodungsmeldung an die zustandige Weinbaukartei ohne weiteren Antrag bis zu sechs Jahre
ab dem Tag der Rodung moglich. Wurde beispielsweise am 09.05.2024 der Weinberg gerodet,
so kann dieser bis spatestens zum 09.05.2030 ohne Antrag an gleicher Stelle wieder angelegt
werden. Bei einer Wiederbepflanzung ohne Flurstiickswechsel kann eine Verlangerung der
Pflanzgenehmigung auf bis zu acht Jahre erreicht werden, sofern bis zum Ende des zweiten
auf die Rodung folgenden Weinwirtschaftsjahres (das heiBt jeweils bis zum 31.07.) ein ,Antrag
auf Genehmigung einer Wiederbepflanzung von Rebflaichen” beim Regierungsprasidium
Stuttgart gestellt wird. Bei oben genanntem Beispiel mit einer Rodung am 09.05.2024 muss
der Antrag bis spatestens 31.07.2026 bei der zustdndigen Stelle eingegangen sein. Ab dem
Bescheiddatum erhalt man dann die Verlangerung der Pflanzgenehmigung um weitere sechs
Jahre. Somit ware dann im Beispiel beim Stellen des Verlangerungsantrags bis zum 31.07.2026
eine spateste Pflanzung im Jahr 2032 moglich.

Sofern eine Wiederbepflanzung in Kombination mit einem Flurstiickswechsel geplant ist,
bleibt die Giltigkeit der Pflanzgenehmigung wie bisher bei maximal finf Jahren, hierzu ist
jedoch auch eine Antragstellung bis spatestens zum Ende des zweiten auf die Rodung
folgenden Weinwirtschaftsjahres notwendig

(Stand 18.10.2024, wortlich entnommen aus Weinbauberatung Hohenlohe-Tauber,
Mitteilung Nr. 22 vom 18.10.2024)

Weitere Informationen zu den Pflanzrechten finden Sie in den Ausfillhinweisen zum Antrag
auf Genehmigung einer Wiederbepflanzung von Rebflachen gemald § 6 Weingesetz. Einsehbar
hier.

FAQ 2: Besteht die Méglichkeit der Forderung der Rodung von Weinbergen?
Fur die Rodung von Weinbergen sind aktuell keine Férdermittel vorgesehen (Stand 11/2024).

FAQ 3: Wer ist im Falle eines auslaufenden oder gekiindigten Pachtvertrags fiir die Rodung
der Flachen zustdndig? In welchen Fallen muss gerodet werden, in welchen Fillen kann der
Pachter die Flache bestockt zuriickgeben?

Grundsatzlich regelt § 596 Abs. 1 BGB: ,Der Pachter ist verpflichtet, die Pachtsache nach
Beendigung des Pachtverhaltnisses in dem Zustand zurlickzugeben, der einer bis zur Riickgabe
fortgesetzten ordnungsmaBigen Bewirtschaftung entspricht.”

Daraus ergibt sich, dass eine im Ertrag stehende Rebanlage nicht gerodet werden muss. Ggf.
stehen dem Péachter, sollte er die Anlage erstellt haben, Verwendungsersatzanspriiche zu (vgl.
FAQ 14).

Sollte die Anlage abgidngig sein, entspricht die Rodung der Rebanlage der fortgesetzten
ordnungsmaligen Bewirtschaftung. In diesem Fall ware auch die Neuanlage zur fortgesetzten
ordnungsmaligen Bewirtschaftung ggf. angezeigt, die teilweise aber nicht gewlinscht ist,
zumal dann wiederum Verwendungsanspriiche (FAQ 14) entstehen dirften.
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Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass sich die Abgdngigkeit einer Anlage an der
Ertragskraft der Anlage orientiert, nicht aber an der Wirtschaftlichkeit einer Anlage. (Beispiel:
Steht bei Pachtende auf einer terrassierten Steillage eine Anlage, die 20 Jahre alt ist und Ertrag
bringt, flr die sich mangels Wirtschaftlichkeit aber kein Nachpachter findet, so muss der
ausscheidende Pachter nicht roden.)

FAQ 4: Kann ich aus wirtschaftlichen Griinden meinen Pachtvertrag kiindigen?

Nein, grundsatzlich gilt der Pachtvertrag fir die vereinbarte Vertragslaufzeit. Ist der Vertrag

- miundlich abgeschlossen oder

- abgelaufen und stillschweigend verlangert (vgl. dazu FAQ 8) oder

- verstoRt er gegen das Schriftformgebot (vgl. dazu FAQ 11)

kann er in der gesetzlichen Kiindigungsfrist des § 594 a Abs. 1 BGB (vgl. dazu FAQ 9) gekiindigt
werden. Moglich ist es, eine Pachtzinsanpassung nach § 593 BGB zu verlangen
(vgl. dazu FAQ 5).

FAQ 5: Kann ich aus wirtschaftlichen Griinden eine Pachtreduktion verlangen?

GemaR § 593 Abs. 1 BGB kann jeder Vertragsteil eine Anderung des Landpachtvertrages
verlangen, wenn sich nach Vertragsabschluss die Verhaltnisse, die fiir die Festsetzung der
Vertragsleistungen malRgebend waren, nachhaltig so gedandert haben, dass die gegenseitigen
Verpflichtungen in ein grobes Missverhaltnis zueinander geraten sind. Da von dem Recht auf
Anpassung die Pachtdauer ausgenommen ist, geht es in der Praxis meist um die Anpassung
des Pachtzinses.

FAQ 6: Was muss ich beachten, wenn ich Anpassung des Vertrages erreichen will?

Fristen: Nach § 593 Abs. 2 BGB kann eine Anpassung grundsatzlich erst zwei Jahre nach Beginn
des Pachtverhiltnisses oder zwei Jahre nach der letzten Anderung verlangt werden. Zu
beachten ist auch, dass eine Anderung friihestens fiir das laufende Pachtjahr verlangt werden
kann. Eine riickwirkende Anpassung ist vom Gesetzgeber nicht vorgesehen.

Vorgehen/Form: Es empfiehlt sich, das Anpassungsverlangen unter Verweis auf die Vorschrift
des § 593 BGB zunachst anzukiindigen und, wenn moglich, eine Neuregelung einvernehmlich
zu finden und in einem Nachtragsvertrag festzuhalten. Sollte dies nicht moglich sein, sollte
eine schriftliches Anpassungsverlangen an den Verpachter gerichtet werden, ebenfalls unter
Bezugnahme auf § 593 BGB.

Keine Einigung: Kann eine Einigung nicht herbeigefiihrt werden, so kann derjenige, der die
Anpassung verlangt, die Entscheidung des Landwirtschaftsgerichts beantragen.

Abweichende vertragliche Regelungen: Es ist in gewissen Grenzen moglich, das hier
dargelegte Anpassungsrecht vertraglich auszugestalten (vgl. Musterpachtvertrag fir Rebland
des WVW). Bevor eine Vertragsanpassung verlangt wird, sollte daher ein Blick in den
Pachtvertrag geworfen werden. Achtung: Das Recht, eine Anderung des Vertrags zu verlangen
kann nicht ausgeschlossen werden. Eine derartige Vertragsregelung ist unwirksam. Gleiches
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gilt fir ein einseitiges Anpassungsrecht fir den Verpdchter, wie man es teilweise in
Altvertragen von Gemeinden findet.

FAQ 7: Ist eine Pachtpreisanpassung aufgrund von wiederholten witterungsbedingten
Einflliissen (Frost, etc.) zu verargumentieren?
Vertretbar ist das, wenn man im Sinne des § 593 BGB davon ausgeht, dass es sich bei den
klimatischen Umstianden um Verhidltnisse handelt, die flir die Festsetzung der
Vertragsleistungen maRgeblich waren. Die (bei Vertragsschluss nicht vorhersehbare)
Anderung von Umwelteinfliissen kénnen hiervon umfasst sein.
Beispiele:

- Vermehrt auftretender Schaden durch Hagel.

- Einstmals ,frostsichere Lagen” sind standig von Frost betroffen

- Extreme Hitze und Trockenheit, dies bspw. die Neuanlage erschweren

FAQ 8: Verlangert sich ein Landpachtvertrag automatisch?

Ist in einem Landpachtvertrag eine Vertragslaufzeit bestimmt, endet dieser mit Ablauf dieser
Geltungsdauer. Einer Kiindigung bedarf es in diesem Fall nicht. Anders verhalt es sich, wenn
die Parteien vereinbart haben, dass das Vertragsverhaltnis fortgesetzt wird, wenn nicht eine
der Parteien nach Zeitablauf kiindigt.

Besonders bei langfristigen Vertragen, wie sie im Weinbau Ublich sind, kann es vorkommen,
dass die Parteien den Vertrag nach Ablauf stillschweigend fortsetzen, dies durch
Bewirtschaftung und Pachtzinszahlung. Mdéchte eine Partei sich dann vom Vertrag |6sen, gilt
die Kiindigungsfrist des § 594 a Abs. 1 BGB. (vgl. FAQ 9)

FAQ 9: Wie berechnet sich die gesetzliche Kiindigungsfrist nach § 594 a Abs. 1 BGB?

§ 594 a Abs. 1 BGB lautet:

,Ist die Pachtzeit nicht bestimmt, so kann jeder Vertragsteil das Pachtverhiltnis spatestens
am dritten Werktag eines Pachtjahrs fir den Schluss des ndachsten Pachtjahrs kiindigen. Im
Zweifel gilt das Kalenderjahr als Pachtjahr. Die Vereinbarung einer kiirzeren Frist bedarf der
Schriftform.”

Die Kiindigung muss spatestens am dritten Werktag eines Pachtjahres fiir das Ende des
nachsten Pachtjahres erfolgen. Dies bedeutet, dass die Kiindigungsfrist mindestens nahezu
zwei Jahre betragt.

Empfehlung: Achten Sie stets auf Kiindigungsfristen und Vertragslaufzeiten. Verlangern oder
verhandeln Sie ablaufende Vertrage durch eine schriftliche Vereinbarung.
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FAQ 10: Wie kénnen sich Pachter und Verpachter iiber eine Vertragsinderung oder
vorzeitiges Pachtende verstandigen?

Gerade in den fiir den Weinbau schwierigen Zeiten, fiir die keine der Vertragsbeteiligten eine
Schuld trifft, ist Zusammenhalt und Kreativitat gefragt.

Angesichts der schwierigen finanziellen Situation kénnen die Vertragsparteien durch einen
Anderungsvertrag bspw. eine Pachtzinsanpassung vereinbaren, auf die ohnehin ein Anspruch
nach § 593 BGB bestehen kdnnte (vgl. FAQ 5 und FAQ 6).

Moglich ist auch die vorzeitige Beendigung eines Landpachtvertrages durch einen
Aufhebungsvertrag, der seiner Natur entsprechend eine beidseitig akzeptierte
Beendigungserklarung beinhaltet (im Gegensatz zur einseitigen Kiindigung). Eine solche
Vertragsaufhebung vor dem eigentlichen Vertragsende kann dabei durchaus auch Vorteile fir
den Verpachter haben, wenn bspw. der Pachter auf Verwendungsersatzanspriiche verzichtet
(vgl. FAQ 14) oder die Rodung des Weinbergs Gibernimmt, auch wenn er dies nicht schuldet.

FAQ 11: Zum Schriftformerfordernis bei einem Landpachtvertrag

Landpachtvertrage konnen auch mindlich abgeschlossen werden. Aber bei langerfristig
abgeschlossenen Landpachtvertragen, wie sie bei Sonderkulturen wie dem Wein gangig sind,
ist die Schriftform unerlasslich. Grund: Ein Versto8 gegen das Schriftformerfordernis (geregelt
in § 585 a BGB) begriindet, dass der Vertrag binnen der gesetzlichen Kiindigungsfrist nach
§ 594a BGB (vgl. FAQ 9) gekiindigt werden kann.

Den Beteiligten ist also zu empfehlen, eine klare Regelung hinsichtlich des Pachtgegenstandes,
der Pachtdauer, der Vertragsparteien und des Pachtzinses zu treffen, wenn sie nicht das Risiko
eingehen mochten, dass sich eine Partei relativ kurzfristig des eigentlich langfristigen
Pachtvertrages entledigen kann, wenn sie nicht mehr an diesen gebunden sein will.

FAQ 12: Wie geht man mit einer Kiindigung des Pachters um, der einen bestehenden,
schriftlichen Vertrag vor Vertragsende kiindigt oder bei einen nicht schriftlichen Vertrag die
Kiindigungsfrist des § 594 a BGB nicht einhalt?

Eine Klndigung ist in diesem Fall unwirksam und wird auch nicht durch Schweigen wirksam.
Das in der Praxis teils Gbliche Vorgehen nach dem Motto: ,Erhalten wir innerhalb von zwei
Wochen keinen Widerspruch zu der Kiindigung, ist dies wirksam.” funktioniert nicht. Es
empfiehlt sich, die Kiindigung als unwirksam zuriickzuweisen und darauf hinzuweisen, dass
weiter die ordnungsgemalle Bewirtschaftung der Pachtfliche geschuldet ist. Ein VerstoR
begriindet ggf. Schadenersatzanspriiche (vgl. FAQ 13). Oftmals hat der Pachter allerdings
legitime Grinde fiir eine Vertragsbeendigung. Die Aufnahmen von Verhandlungen zur
Vertragsaufhebung kann im beidseitigen Interesse sein (vgl. FAQ 10).
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FAQ 13: Kann ich durch Nichtbezahlung der Pacht oder die nicht ordnungsgemifBle
Bewirtschaftung eine Kiindigung erfolgreich provozieren? Kann eine Schadenersatzpflicht
aus der Nichtbewirtschaftung resultieren?

Die Nichtzahlung eines Pachtzinses und die nicht ordnungsgemafie Bewirtschaftung sind
Vertragspflichtverletzungen, die (ggf. nach Abmahnung) zur Kindigung berechtigen. Die
Vertragspflichtverletzung begriindet fir den Verpachter neben dem Recht zur Kiindigung
einen Schadenersatzanspruch. Der Verpachter hat zwar eine Schadensminderungspflicht,
kann aber im Notfall die ordnungsgemalie Bewirtschaftung des gekiindigten Weinbergs bspw.
durch einen Lohnunternehmer vornehmen lassen und den hierfiir erforderlichen Geldbetrag
als Schadenersatz vom Pachter verlangen. Resiimee: Es ist keine gute Idee, eine
Pachtvertragskiindigung durch pflichtwidriges Verhalten zu provozieren.

FAQ 14: Kann der Pachter vom Verpachter nach dem Pachtende Wertausgleich fiir die auf
dem Grundstiick vorhandene Rebanlage verlangen?

Nach MaRgabe der §§ 590 b BGB und § 591 BGB kann der Pachter Wertausgleich fir die von
ihm mit Zustimmung des Verpachters auf dem Grundstiick angelegte Rebanlage verlangen,
wenn diese den Wert des Grundstiicks tUber die Pachtzeit hinaus erhdht. Dabei sind die
Umstande des Einzelfalls malRgeblich, insbesondere, ob zu Beginn des Pachtverhaltnisses eine
gleichwertige Rebanlage vorhanden war.

Aufgrund der hohen Anlagekosten im Weinbau, die durchaus 50.000 € / ha lberschreiten
kénnen, empfiehlt sich eine detaillierte vertragliche Regelung.

Achtung: Die Ersatzanspriiche des Pachters auf Ersatz von Verwendungen verjahren in sechs
Monaten (ab Riickgabe der Weinberge nach Pachtende).

FAQ 15 Verwilderte Weinberge — § 26 LLG Bewirtschaftungs- und Pflegepflicht

§ 26 Bewirtschaftungs- und Pflegepflicht lautet:

Zur Verhinderung von Beeintréichtigungen der Landeskultur und der Landespflege sind die
Besitzer von landwirtschaftlich nutzbaren Grundstiicken verpflichtet, ihre Grundstiicke zu
bewirtschaften oder dadurch zu pflegen, daf sie fiir eine ordnungsgemdfSe Beweidung sorgen
oder mindestens einmal im Jahr mdhen. Die Bewirtschaftung und Pflege miissen
gewdhrleisten, daf3 die Nutzung benachbarter Grundstiicke nicht, insbesondere nicht durch
schédlichen Samenflug, unzumutbar erschwert wird.

GemaR § 26 LLG BW trifft den Besitzer landwirtschaftlich nutzbarer Grundstiicke die Pflicht zu
deren Bewirtschaftung. Die Bewirtschaftung muss gewdhrleisten, dass die Nutzung
benachbarter Grundstiicke nicht unzumutbar erschwert wird. Sind die Reben von
Schadorganismen befallen und droht eine Ausbreitung auf ein Nachbargrundstiick, so wird die
Nutzung dieser angrenzenden Grundstlicke unzumutbar erschwert.

Im Falle eines VerstoRBes gegen die Pflicht zur ordnungsgemaRRen Bewirtschaftung von
Rebflaichen, kann § 26 LLG als Ermachtigungsgrundlage zum Erlass von
Beseitigungsverfigungen im Rahmen des allgemeinen Polizeirechts herangezogen werden.
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Die erforderliche Gefahr fir die offentliche Sicherheit liegt in einem Verstoll gegen § 26
Landwirtschafts- und Landeskulturgesetz BW (LLG BW).

Neben einem moglichen Vorgehen der Behérden, kann die Beeintrachtigung der
Nachbargrundstiicke auch fiir die Begriindung zivilrechtlicher Stérungsabwehr- oder gar
Schadenersatzanspriiche herangezogen werden. Ein solches Vorgehen ist allerdings aufgrund
der Beweislastverteilung prozessual schwierig.

Empfehlung: Zeigen Sie im Falle von negativen Beeintrachtigungen durch Ihre Nachbarn die
Missstande beim kommunalen Ordnungsamt an. Verweisen Sie hierauf auf das Schreiben des
Rems-Murr-Kreises, abzurufen hier.

FAQ 15: Besteht die Moglichkeit der sanktionsfreien Riickgabe von Pflanzgenehmigungen?
GemaR Bundestagsbeschluss vom 18.0kotber 2024 zur Anderung des Weingesetzes ist eine
kurzfristige sanktionsfreie Riickgabe von Pflanzgenehmigungen geplant. Der WVW informiert
hierzu separat. (Stand 6. November 2024)

FAQ 16: Ich mochte roden und BiodiversititsmaBnahmen durchfiihren. Welche
Férdermoglichkeiten gibt es?

BiodiversitditsmaRnahmen ergeben sich u.a. aus der Okoregelung 1a ,,Brache”. Diese kénnte
fiir viele Betriebe durchaus attraktiv sein, zumindest wenn Sie ohnehin planten zu roden und
Uber 10 Hektar Ackerflache im Betrieb verfligen. Zu beachten ist die MindestparzellengrofRe
von 0,1ha. Férderfahig ist das erste Hektar mit einer Pramie in Hohe von 1.300 EUR je Hektar.
Bei Rickfragen wenden Sie sich bitte an die Antragsberater bei den Landwirtschaftsamter.


https://www.rems-murr-kreis.de/fileadmin/Dateien/Dateien/%C3%84mter/Landwirtschaftsamt/Merkblatt_Informationen_f%C3%BCr_Grundst%C3%BCckseigent%C3%BCmer_von_weinbaulich_genutzten_Fl%C3%A4chen_zur_Bewirtschaftungs-_und_Pflegepflicht.pdf

