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BauGB § 5

Zur Giltigkeit eines aus mehreren Teilbl&ttern bestehenden

Flachennutzungsplans.

BundesbauG §§ 24, 28 a

Zur Frage, ob die Gemeinde, die nach den Festsetzungen eines
Bebauungsplans lediglich einen Grundstilicksteil als &6ffent-
liche Fléache ben6tigt, im Wege des (limitierten) Vorkaufs-
rechts das Gesamtgrundstiick in Anspruch nehmen darf.
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Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 5. Juli 1990 durch
den Vorsitzenden Richter Dr. Krohn und die Richter
Dr. Engelhardt, Dr. Werp, Dr. Rinne und Dr. Wurm

fiir Recht erkannt:

Auf die Rechtsmittel der Beteiligten
zu 1 werden das Urteil des Oberlandes-
gerichts K&ln - Senat fiir Bauland-
sachen - vom 15. Juni 1989 aufgehoben
und das Urteil des Landgerichts Kdln

- Kammer fir Baulandsachen - vom

10. November 1987 abgedndert.

Der Bescheid der Beteiligten zu 3 vom
. 14, April 1987 - Geschaftszeichen:

60613201 - wird aufgehoben.

Die Beteiligte zu 3 hat die Kosten des

Rechtsstreits zu tragen.
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Tatbestand:

Die Beteiligten zu 2 sind Eigentiimer des 384 gm grofBen
Grundstiicks HJjjj P @ i» "@lD. Dieses liegt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 150 vom 10. August 1978,
nach dessen Festsetzungen sich das Wohnhaus und ein Teil des
Nebengebdudes auBerhalb der Baugrenzen und teilweise im
kiinftigen StraBenbereich befinden.

Durch notariellen Vertrag vom 13. Februar 1987 ver-
kauften die Beteiligten zu 2 den Beteiligten zu 1 das Grund-
stiick zum Preis von 120.000 DM. Nachdem die Beteiligte zu 3
am 19. Februar 1987 eine Abschrift des Kaufvertrages erhal-
ten hatte, iibte sie mit Bescheid vom 14. April 1987, den Be-
teiligten zu 2 am 18. April 1987 zﬁgestellt, das Vorkaufs-
recht zum Verkehrswert von 95.000 DM aus.

Diesen Bescheid haben sowohl die Beteiligten zu 1 als
auch die Beteiligten zu 2 mit Antrdgen auf gerichtliche Ent-
scheidung angefochtén. Die Beteiligte zu 3 hat nur den An-
trag der Beteiligten zu 1, nicht auch denjenigen der Betei-
ligten zu 2, an das Landgericht weitergeleitet. Im Verlauf
des Rechtsstreits haben die Beteiligten zu 2 und 3 einen
auBlergerichtlichen Vergleich geschlossen, dessen Inhalt
nicht vorgetragen ist. Die Beteiligten zu 2 haben daraufhin
ihren Antrag fallengelassen.

Der Antrag der Beteiligten zu 1 auf gerichtliche Ent-
scheidung ist in beiden Vorinstanzen erfolglos geblieben.
Mit der Revision verfolgen sie ihren Antrag weiter.



Entscheidungsgriinde:

Die Revision ist begriindet.

Das Berufungsgericht fiihrt im wesentlichen aus:

Gegen die Wirksamkeit des Bebauungsplans Nr. 150 be-
stédnden keine Bedenken. Er sei aus einem giiltigen Fl&chen-
nutzungsplan entwickelt worden. Dafl dieser aus acht mitein-
ander nicht verbundenen Teilbldttern bestehe, sei unschid-

lich.

Die Ausiibung des Vorkaufsrechts fiir das gesamte Grund—
stick sei nicht deswegen zu beanstanden, weil nur ein Teil
des Grundstiicks als Verkehrsfliche festgesetzt sei. Die In-
anspruchnahme des Restgrundstilicks rechtfertige sich jeden-
falls daraus, daB es wegen seiner geringen Gr&Be nicht mehr
bebaubar sei und die Beteiligten zu 2 deshalb die Ubernahme
des Gesamtgrundstiicks verlangt h&tten. Ein solches. Verlangen
sei im "AbschluB des Vergleichs" zu sehen. Belange des Denk-
malschutzes std@&nden der Ausiibung des Vorkaufsrechts nicht

entgegen.

Das angefochtene Urteil hdlt der rechtlichen Nachprii-
fung nicht stand.



II.

Gegen die Zuldssigkeit des Antrages auf gerichtliche
Entscheidung bestehen keine Bedenken.

1. Auf das von der Beteiligten zu 3 ausgelibte Vorkaufs-
recht sind die Vorschriften des Bundesbaugesetzes anzuwenden
(§ 235 Abs. 1 BauGB). Danach kann die Ausiibung des sog.
limitierten Vorkaufsrechts (§ 28 a BBauG), um das es im
Streitfall geht, insgesamt nur durch Antrag auf gerichtliche
Entscheidung angefochten werden (§ 157 BBauG; dazu Dyong in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg BBauG § 24 Rn. 63 m.w.Nachw.). |

2. Wird das Vorkaufsrecht nach § 28 a BBauG ausgeiibt, so
ist auch der Kdufer (als "Dritter") anfechtungsberechtigt,
den das Gesetz schon im Verwaltungsverfahren als Beteiligten
behandelt (§ 28 a Abs. 2 Satz 2, 3 und 4 BBauG) und dem mit
der Ausiibung des Vorkaufsrechts die M&glichkeit genommen
wird, das Grundstiick nach MaBgabe des Kaufvertrages zu er-
werben (Mayer NJW 1984, 100; vgl. auch Dyong aaO Rn. 52 mit
Nachweisen flir das verwaltungsgerichtliche Verfahren, wo

diese Frage umstritten ist).

III.

Der Antrag auf gerichtliche Entscheidung ist auch in
der Sache in vollem Umfang gerechtfertigt.

1. Ohne Erfolg bleibt die Revision allerdings, soweit sie
schon die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Ausiibung des



Vorkaufsrechts, unabhd@ngig von dessen Reichweite im kon-

kreten Fall, verneint.

a) Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 150
wird ein Teil (etwa ein Fiinftel) des betroffenen Grundstiicks
als Verkehrsfldche benétigt. Jedenfalls soweit diese Zweck-
bestimmung reicht, ist die Ausiibung des Vorkaufsrechts durch
das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt (vgl. Dyong aaO
Rn. 27).

b) Durchgreifende Bedenken gegen die Giiltigkeit des Be-
bauungsplans Nr. 150 vermag die Revision nicht aufzuzeigen.

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB/BBauG 1976/79 sind Bebau-
ungsplédne aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln. Ein Be-
bauungsplan, der diese Anforderung nicht erfiillt, ist nich-
tig (BVerwGE 48, 70, 72 f). Dabei muB der Fldchennutzungs-
plan, aus dem der Bebauungsplan zu entwickeln ist, seiner-
seits rechtsgililtig sein (BVerwG BauR 1978, 649, 650 f). Die
Revision bezweifelt zwar nicht, daB der Bebauungsplan
Nr. 150 aus dem Fladchennutzungsplan der Beteiligten zu 3
entwickelt worden ist. Sie hdlt jedoch den Flachennutzungs-
plan selbst fiir ungiiltig. Damit kann sie - ungeachtet der
Frage, ob die von ihr geltend gemachten Gesichtspunkte schon
nach §§ 214, 215 BauGB/$§§ 155 a, 155 b BBauG 1976/79 unbe-
achtlich sind - aus sachlich-rechtlichen und prozessualen

Griinden nicht durchdringen.

aa) Das Berufungsgericht stellt fest: Der Fl&chen-
nutzungsplan besteht aus acht miteinander nicht



verbundenen, fortlaufend numerierten Teilbl&ttern. Jedes
Teilblatt trdgt das Aktenzeichen und die Unterschrift des
Regierungspré@sidenten. Eines dieser Teilbldtter enthdlt die
Legende und die Verfahrensvermerke. Die acht Teilbl&tter
lassen sich nach MaBgabe der Numerierung nahtlos zu einem

Ganzen zusammenfiigen.
Das nimmt die Revision hin.

bb) In dieser Ausgestaltung verstdBt der Flachennut-
zungsplan nicht gegen das Erfordernis der &uBeren Planein-
heit., Dieses betrifft allein die Félie, in denen mehrere
Pldne nebeneinander bestehen (vgl. BVerwG NJW 1976, 1329,
1330; Schmidt-ABmann in Ernst/Zinkahn/Bielenberg BBauG § 1
Rn. 23 und 24). Darum geht es hier nicht. Die Revision macht
geltend, die fortlaufende Numerierung der Teilbl&atter
schliefle nicht aus, daB der Plan noch aus weiteren, mit
dieser Numerierung nicht erfaBten Teilbl&ttern bestehe.
Damit behauptet sie nicht die Existenz weiterer, selbstédn-
diger Pl&ne; sie bezweifelt lediglich, daB die von der Be-
teiligten zu 3 vorgelegten Teilbl&dtter den - als rechtliche
Einheit unbestrittenen - Fl&chennutzungsplan vollstdndig

wiedergeben.

Die MutmaBung der Revision rechtfertigt indessen die
von ihr gezogene SchluBfolgerung, daB der Flachennutzungs-
plan rechtsstaatlichen Anforderungen nicht geniige, schon aus
prozefrechtlichen Griinden nicht. Nach den unangegriffenen
Feststellungen des Berufungsgerichts lassen sich die acht
Teilbldtter des Plans, die angesichts der vorhandenen Kenn-
zeichnungen nicht ohne F&dlschung ausgetauscht werden k&nnen,



nahtlos zu einem Ganzen zusammenfiigen. Dann aber ist den aus
der Gesamtheit der acht Teilbldtter bestehenden zeichneri-
schen Darstellungen ohne Schwierigkeit zu entnehmen, ob sie
die sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung fiir das ganze Gemeindegebiet
der Beteiligten zu 3 erfassen (vgl. § 5 Abs. 1 Satz 1
BauGB): 2Zu dieser Frage hitten die Beteiligten zu 1 im
Rahmen der ihnen obliegenden Darlegungslast in den Vor-
instanzen substantiiert Stellung nehmen kénnen und miissen,
zumal ihnen der dem Fl&chennutzungsplan beigefiigte Erl&ute-
rungsbericht (§ 5 Abs. 5 BauGB) die M&glichkeit bot, die
zeichnerischen DarStellungen auf ihre Vollsténdigkéit zu
iiberpriifen. DaB sie dies getan haben, das Berufungsgericht
also in diesem Punkt tats&dchliches Vorbringen iibergangen

hat, zeigt die Revision nicht auf.

Ob bei Flachennutzungspldnen, die aus mehreren Einzel-
bldttern bestelen, zus#dtzlich zu verlangen ist, daB sdmt-
liche Bl&atter mit allen Verfahrensvermerken zu versehen sind
(vgl. Bielenberg in Ernst/Zinkahn/Bielenberg BBauG § 6
Rn. 30), bedarf hier keiner Entscheidung. Solchen Erforder-
nissen kommt - wie z.B. der Regelung in § 44 BeurkG entnom-
men werden kann (dazu Keidel/Kuntze/Winkler, Freiwillige
Gerichtsbarkeit 12. Aufl. Rn. 10 zu § 44 BeurkG) - regel-
méBig nur Ordnungsfunktion zu. Verst&Be haben auf die Wirk-
samkeit der Urkunde keinen EinfluSB.

2. Die Verwirklichung des Bebauungsplans Nr. 150 ist nach
den Feststellungen des Berufungsgerichts nicht deswegen zum
Scheitern verurteilt, weil die geplante StraBenfiihrung in
einzelnen Bereichen mit denkmalschutzrechtlichen Belangen



in Konflikt geraten kann. Das nimmt die Revision hin. Das
auf dem Grundstiick der Beteiligten zu 2 stehende Wohnhaus
ist unstreitig nicht unter Denkmalschutz gestellt.

3. Die Revision beanstandet jedoch zu Recht, daB die Be-
teiligte zu 3 mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts das ge-
samte Grundstiick der Beteiligten zu 2 in Anspruch genommen
hat. Der Beteiligten zu 3 steht ein Vorkaufsrecht jedenfalls
in dem Umfang nicht zu, als es auch denjenigen Grundstiicks-
teil erfassen soll, der nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 150 nicht als dffentliche Verkehrsfldche be-

nétigt wird.

a) DaB in Fdllen, in denen im Bebauungsplan Teile eines
Grundstiicks als Offentliche Fldchen festgesetzt sind, die
Gemeinde nicht gehindert ist, ihr Vorkaufsrecht nach
§§ 24 ff BBauG lediglich in bezug auf die betroffenen Teil-
f1dchen auszuiiben, ist heute dem Grundsatz nach anerkannt
(BGH Urteile vom 10. Oktober 1969 - V ZR 155/66 - WM 1970,
91 und vom 11. Februar 1977 - V ZR 40/75 - NJW 1977, 762;
BayObLG NJW 1967, 113; OLG Diisseldorf BauR 1971, 37; Dyong
aa0 Rn. 20; derselbe in Ernst/Zinkahn/Bielenberg BauGB § 24
Rn. 35, 36; W. Schrédter in Schrdédter BBauG 4. Aufl. § 24
Rn. 2; Krautzberger in Battis/Krautzberger/LShr BauGB
2. Aufl. § 24 Rn. 15; Mayer NJW 1984, 100). Die von Callesen
(SchlHAnz 1962, 93) vertretene Gegenmeinung, wonach der
Gemeinde in.diesen Fédllen ein Vorkaufsrecht i{iberhaupt nicht
zustehe, ist abzulehnen. Sie entwertet das zur Wahrung
stddtebaulicher Belange geschaffene Vorkaufsrecht und wider-
spricht damit dem Sinn und Zweck der gesetzlichen Regelung

(Dyong aao0).
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b) Auf der anderen Seite erlaubt das Gesetz nicht die
Auslegung, das Vorkaufsrecht beziehe sich regelméﬁig auf das
gesamte Grundstiick, das Gegenstand des Kaufvertrages zwi-
schen Vorkaufsverpflichtetem und Drittem ist. Dem stehen die
Grundsédtze der VerhdltnismdBigkeit und des geringstm&glichen
Eingriffs sowie der Zweck der gesetzlichen Regelung entge-
gen, wonach das Vorkaufsrecht den Grunderwerb fiir die im Ge-
setz bezeichneten Nutzungszwecke erleichtern soll, um spédte-
re Enteignungen entbehrlich zu machen. Gerade die Méglich-~-
keit der Preislimitierung nach § 28 a BBauG begriindet die
Gefahr der Zweckentfremdung. Das limitierte Vorkaufsrecht
darf von den Gemeinden nicht als Mittel zum preiswerten
Grunderwerb eingesetzt werden. Das verbietet grundsédtzlich
den Zugriff auf Grundstiicksfldchen, die fiir das Ziel, das
die Gemeinde mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts im konkre-
ten Fall anstrebt, nicht bendtigt werden (BGH Urteil vom
15. Januar 1971 - V ZR 164/68 - DVBl 1971, 318, 319; BayObLG
aa0; OLG Diisseldorf aaO; Dyong aaO; Schrddter aaO; Gelzer,
Bauplanungsrecht 4. Aufl. Rn. 1582 ff; Wimmer DVB1l 1964,
512, 514; Ziegler DVBl 1974, 744).

c) Die Gemeinde kann ihr Vorkaufsrecht gegen den Willen
des Eigentiimers auch dann nicht von sich aus auf derartige
Grundstiicksteile erstrecken, wenn die Beschré@nkung des Vor-
kaufsrechts auf die bendtigte Teilfl&dche zu einer Zerschnei-
dung der auf dem Grundstiick stehenden Geb&dude fiihren wiirde
(BGH aa0) oder wenn nach der Abtrennung der bendtigten
Teilfldche der verbleibende Grundstiicksteil nicht mehr in
angemessenem Umfang baulich oder wirtschaftlich nutzbar
wdre. Eine Erstreckung des Vorkaufsrechts auf das
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Restgrundstiick kommt nur in Betracht, wenn die Teilfl&che,
um deren Erwerb es der Gemeinde geht, und das Restgrundstiick
nicht ohne Nachteil fiir den Vorkaufsverpflichteten/Verk&dufer
getrennt werden kénnen und dieser deshalb die Erstreckung
verlangt (§ 24 Abs. 4 Satz 2 BBauG i.V.m. § 508 Satz 2 BGB
analog; BGH aaO). Ein solcher Nachteil kann 2zu bejahen sein,
wenn - wie hier - bei rdumlicher Beschré@nkung des Vorkaufs- »
rechts ein aufstehendes Gebdude zerschnitten wiirde (Gelzer

aa0; Mayer aaO S. 104).

Im Streitfall fehlt es indessen schon an einem entspre-
chenden Ubernahmeverlangeh der vorkaufsverpfliéhteten Betei-
ligten zu 2. Die Auffassung des Berufungsgerichts, ein sol-
ches Verlangen liege hier im "AbschluB des Vergleichs", ist,
wie die Revision mit Recht riigt, rechtlich nicht haltbar.
Dabei meint das Berufungsgericht allerdings nicht, wie die
Revision annimmt, den im VerwaltungsgerichtsprozeB
13 XK 5315/85 VG K3ln - zwischen anderen Parteien iiber einen
anderen Streitgegenstand - geschlossenen Vergleich, sondern
ersichtlich die auflergerichtliche Einigung der Beteiligten
zu 2 und 3 im Rahmen des vorliegenden Rechtsstreits.

Die Frage, ob der Vorkaufsverpflichtete berechtigt ist,
die Erstreckung des Vorkaufsrechts auf das Gesamtgrundstiick
zu fordern, kann sich nur dann stellen, wenn der Erwerbs-
wille der vorkaufsberechtigten Gemeinde gegenstédndlich be-
schrdnkt ist, es ihr also nur darum geht, das Eigentum an
einer Teilfldche zu erwerben. Insofern ist dieser Fall mit
dem in § 92 Abs. 3 BauGB geregelten vergleichbar, wonach der
Eigentiimer im Falle der beabsichtigten Teilenteignung die
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Ausdehnung der Enteignung auf das Restgrundstiick oder den
Restbesitz insoweit verlangen kann, als das Restgrundstiick
oder der Restbesitz niéht mehr in angemessenem Umfang bau-
lich oder wirtschaftlich genutzt werden kann. Kennzeichnend
fiir beide Fallgruppen ist, daB dem Eigentiimer/Vorkaufsver-
pflichteten nicht zuzumuten ist, das Restgrundstiick zu be-
halten, und daB die Initiative zur L&sung der aufgetretenen
Interessenkollision von ihm ausgeht. Fiir den Fall der Teil-
enteignung schreibt das Gesetz sogar die Ausdriicklichkeit
des Ubernahmeverlangens vor, das schriftlich oder zur Nie-
derschrift bei der Enteignungsbehdrde geltend zu machen ist
(§ 92 Abs. 5 BauGB). Diese rechtlichen Zusammenhdnge ver-

‘kennt das Berufungsgericht.

In den Erkldrungen der Beteiligten zu 2 beim AbschluBl
des Vergleichs kann ein Ubernahmeverlangen nicht gesehen
werden. Das kann der Senat, da weitere Feststellungen zu
diesem Punkt nicht in Betracht kommen, selbst entscheiden.
Weder war der Erwerbswille der Beteiligten zu 3 auf eine
Teilflache beschrankt, noch haben die Beteiligten zu 2 mit
dem VergleichsabschluB3 die Initiative zur Ausdehnung des
Vorkaufsrechts auf das Restgrundstiick ergriffen. Sie haben
sich vielmehr lediglich verpflichtet, das Verfahren nicht
weiterhin zu betreiben, nachdem sie mit der Beteiligten zu 3
eine Einigung erzielt hatten, die sich nach den AuBerungen
der Verfahrensbeteiligten auf den zu zahlenden Kaufpreis
beziéht. Hiernach ist der Beteiligten zu 3 in diesem Zusam-
menhang die Berufung auf den Vergleich im Verhdltnis zu den
Beteiligten zu 1 auch deshalb verwehrt, weil sie ersichtlich
bereit ist, den Beteiligten zu 2 filir das Grundstiick einen
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héheren als den nach § 28 a BBauG maflgeblichen Preis zu
zahlen, und damit von ihrer Erklérung iiber die Ausiibung des
limitierten Vorkaufsrechts der Sache nach abriickt.

Das im Vergleichsabschlufl enthaltene bloBe Einversté@nd-
nis der Beteiligten zu 2 mit der Inanspruchnahme des (ge-
samten) Grundstiicks durch die Beteiligte zu 3 berechtigt
diese nicht, das Vorkaufsrecht auf den als Verkehrsflédche
nicht bendtigten Grundstiicksteil auszudehhen. Soweit darin
die vertragliche Einrdumung eines Vorkaufsrechts zu sehen
sein sollte, wiirde dies den bereits eingetretenen Verkaufs-
fall nicht mehr erfassen.

4. Der Bescheid der Beteiligten zu 3 iiber die Ausiibung des
Vorkaufsrechts kann auch nicht insoweit aufrechterhalten
werden, als er sich auf den als Verkehrsfldche vorgesehenen

Grundstiicksteil bezieht.

a) Eine Beschrdnkung des Vorkaufsrechts auf diesen Teil
wdre allerdings den Beteiligten zu 1 gegeniiber nicht deshalb
unzuldssig, weil die damit verbundene Teilung des Grund-
stiicks eine Zerschneidung der Gebdude zur Folge hdtte (vgl;
Mayer aaO S. 104; offengelassen in BGH Urteil vom
15. Januar 1971 aaO). Ebensowenig kénnten die Beteiligten
zu 1 ihr entgegenhalten, das Restgrundstiick sei - wie das
Berufungsgericht festgestellt hat - wegen seiner geringen
Gr&Be (ohne planungs- und bauordnungsrechtliche Befreiungen)
nicht mehr bebaubar. Mit diesen Begriindungen k&nnte selbst
der Verk&dufer/Eigentiimer die Ausiibung des gegenstdndlich
beschrdnkten Vorkaufsrechts nicht verhindern. Ihm wiirde
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allenfalls die Mégliéhkeit verbleiben, von der Gemeinde die
Ubernahme auch des Restgrundstiicks zu verlangen. Weiter-
gehende Befugnisse k&nnen insoweit auch dem Kdufer nicht
zustehen, der noch kein Recht an dem Grundstiick, sondern nur
einen schuldrechtlichen Eigentumsverschaffungsanspruch hat.
Ist ihm im Einzelfall aus besonderen Griinden nicht zuzumu-
ten, Eigentiimer nur des Restgrundstiicks zu werden, so muB er
die LOsung dieses Interessenkonflikts im Verh&dltnis zu
seinem Kaufvertragspartner suchen, wobei ihm gegebenenfalls
die Mbglichkeit verbleibt, sich vom Vertrage zu 1l8sen (Mayer
aa0 S. 102 ff).

b) Der Bescheid kann jedoch schon deswegen nicht teil-
weise aufrechterhalten werden, weil es fiir den als Verkehrs-
fl&ache benétigten Grundstiicksteil an der nach § 28 a Abs. 2
BBauG erforderlichen Festsetzung des Verkehrswertes fehlt.
Dieser besteht bei getrennter Bewertung schon wegen der vor-
handenen Bebauung nicht ohne weiteres in dem Anteil am
Gesamtwert des Grundstiicks, welcher der GroBe der als
StraBenland vorgesehenen Fl&che entspricht. MaBgebend ist
das Wertverh&ltnis, nicht das Gr&Benverhdltnis beider Teil-
flachen. Anhaltspunkte dafiir, wie der Wert der von der
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Beteiligten zu 3 bendtigten Grundstiicksfldche zu bemessen
ist, sind dem angefochtenen Bescheid indessen nicht zu

entnehmen.

Krohn . Engelhardt Werp

Rinne Wurm



	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES

	I.




