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Verkiindet
am 2. Mai 1962
Hirth, Justizangestellter
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

Imnm Namen ‘des Volkes
In dem Rechtsstreit

des Kaufmanns Otto KGNS in . s@Prl:tz 9-9,
Beklagten, Berufungsklégers und Revisionskligers,
- ProzeBbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. GHINEEED -

gegen

die gtadt B*, gesetzlich vertreten durch ihren
Verwaltungsausschusl,

Kldgerin, Berufungsbeklagte und Revisionsbcklagte,

- ProzcBSbevollmtichtigter: Rechtsanwalt Dr- (D -~

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 2. Mai 1962 unter Mitwirkung dor
Bundesrichter Dr. Augustin, Schuster, Dr. Piepenbrock,

Dr. Mattern und Offterdinger

fir Recht erkannt:

Dic Revision gegen das Urteil des 2.
Zivilsenats des Oberlandesgerichts Braunschweig
vom 25. Mai 1960 wird auf Kosten des Bcklagten
zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen
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Der Beklagte betreibt auf dem ihm gehtrigen Grundstiick
s@Prlatz 8-@ :in DG cine VEscherci. Er hat das
Betriebsgrundstiick in zwei Abschnitten 1952 und 1956 in
der Absicht bebaut, ein weiteres Grundstiick des siidlichen
Teils des S@Pplatzes (Nr. 10) spiter auszubauen. Neben
dem Grundstiick S@pplatz Nr. 10 kauftc er durch die
Vertréige vom 9. und 23. April 1953 die im Aufbaugebiet
der Kldgerin, der Stadtgemeinde 3D licgendcn
Grundstiicke S@platz Nr. 5 (293 gm) und Nr. 6 (394 qm
von einer Erbengemeinschaft)

Nach Erteilung der gemii8 dem Wohnsiedlungsgesetsz
erforderlichen Genehmigungen am 17. September 1953 erkliirte
die Klégerin am 7. Oktober und im Laufec des Oktober 1953,
sie ilbe ihr gesetzliches Vorkaufsrecht an den Grundstiicken
S@@Prlatz Nr. 5 und Nr. 6 aus. Das Grundstiick S@rlatz
Nr. 6 hat der Beklagte im Besitz; die Verk&ufer haben das
Grundstiick am 23. April 1953 dem Beklagten und am 11. Hai 1955
der Klégerin aufgelassén. Im Hinblick auf den vorausge-
gangencn Eintragungsantrag des Beklagten gab das Grundbuch-
amt dom Antrag der Kldgerin, sie als Eigentiimerin einzu-
tragen, jedoch nicht statt.

Der im Jahre 1952 beschlossene Flichennutzungsplan
wurde 1953 genehmigt und danach bis zum Jahre 1957 ver-
schiedentlich abgeéndert. Der einschliégige Durchfiihrungs-
plan (Baublock 10/36 6/c) wurde Ende 1953 aufgestellt und
im Jahre 1958 in entscheidender Weise fiir das Betriebs-
grundstiick des Beklagten abgeiéndert. Danach ist ein Bau-
block zwischen A@siraBe (viergeschossig) und SEP-
platz (eingeschossig) vorgesehen, der sich tiber die Gruna-
stiicke S@platz Nr. 5, 6, 7, 8 und 9 derart aufteilt, das
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dort cin gréBerer Innenhof gebildet wird. Dieser Innenhof
6ffnet sich in Richtung des StraBendurchbruchs zwischen
S@Priatz und ¥@lstrale, der nach dem Plan iiber das
bebaute Grundstiick Nr. 8-9 fiihren soll. Dieser Durch-
bruch schneidet den Neubau S@pprlatz Nr. 8-9 mitten durch,
die Grundstiicke Nr. 5 und 6 werden zum grtBeren P2il fiir
den Innenhof in Anspruch genommen, im iibrigen im wesent-
lichen von den beiden durch den Hof getrennten Bauteilen
dcs Blockes tiberdeckt.

Die Kliégerin verlangt mit vorliegender Klage von
dem Beklagten, der die Wirksamkeit des Vorkaufsrechts
bestreitet, die Zustimmung zu der Auflassung des Grund-
stiicke S@Prlatz Nr. 6 an sie, sowic zu seiner Um-
schreibuns im Grundbuch und die Herausgabe des Grund-
stiicks. Der Beklagte hat Klagabwelsung beantragt.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben; die
Berufung: des Beklagten blieb ohne Erfolg. Er verfolgt
mit der Revision weiter den Antrag auf Abweisung der
Klage, wilhrend die Kliégerin die Zuriickweisung des Rechts-

mittels begehrt.

‘Entscheidungsgriinde:

I.

Im Einklang mit der Rechtsprechung des erkennenden
Senats stellt das Berufungsgericht fest, daB die Kligerin
das Vorkaufsrecht gemi § 4 Nr. 2 Satz 3 des nieder-
siichaischen Gesctzes zur Durchfiihrung der Ortsplanung
und des Aufbaus in den Gemeinden vom 9. Mai 1949

JLaw — Gesetze und Urteile N Available on the

Kosterlos _(mobile App) P> Coogle piay Bl [ App Store
er eselze " . .

Uber 100.000 Urteile JLaw — fur Android JLaw —fiir iOS



https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

- Aufbaugesctz - (GVB1 107; abgetindert durch Gesetz vom
28. Mirz 1951, GVB1 97) in Verbindung mit § 510 BGB recht-
gaitig ausgeiibt hat. Insoweit erhebt die Revision auch
keine Riigen.

II.

Unter den Parteien ist im wesentlichen streitig, ob
das Vorkaufsrecht im Intoresse des Gemeinwohls ausgelibt
vorden ist oder mangels dieser Voraussetzung der Wirk-
samkeit entbehrt. Das Berufungsgericht geht zu dieser
Frage in (bereinstimmung mit dem Urteil des erkennenden
Senats vom 21. November 1961 (vorgesehen zur Versffent-
lichung in der Amtlichen Sammlung botreffend das Vorkaufs-
recht nach dem rheinland-pfililzischen Aufbaugesetz) davon
aus, da8 diec Erklérung der Gemeinde, sic iibe das Vorkaufs-
recht aus, keinen Verwaltungsakt darstellt. Es fiihrt woiter

ey,

u

unter Bezugnehme auf das Urteil des Senats vom 17. Dezembor 1958

(BGHZ 29, 113) aus, dic Behauptungen der Beklagten lieSen
keine rechtsmiBbréuchliche Ausiibung des Vorkaufsrechts
erkennen, insbesondere fehle ein hinreichender Sachvortrag
fiir die Behauptung, die Klégerin habe nicht im &ffentlichen
Interesse, sondern aus spekulativen Beweggriinden gehandelt.
Dic dargelegte Bebauung des Gebicts zwischen S@Ppplatz
und A@PstraBe sei unstreitig geplant; diese Planung
licge im stiidtebaulichen Interesse. Unerheblich sei, daB

in Zoitpunkt der Ausiibung des Vorkaufsrechts noch kein
Durchfithrungsplan vorhanden gowesen sei. Es sei némlich
nicht erforderlich, daB die vorkaufsbercchtigte Gemeinde
schon bei der Erkliérung des Vorkaufsrechts mit Bestimmt~
heit angeboen konne, welche Verwendung dic cinzelnen Grund-
stiicke im Rahmen der Gesamtplanung finden sollten. In diescm
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Zeitpunkt sei jedenfalls sicher gewesen, da8 der Grund-
stiicksbedarf der im Kriege schwor zerstdrten Stadt BD-
@ :uBergevchnlich gro8 gewesen sei und daB8 eines
Tages auch der Bahnhofsneubau durchgefiihrt wérde, tiber den
schon seit Jahrzchnten Pléne angestellt und dessen Aus-
fithrung zu einem Teil schon vor dem Kriege begonncn gewesen
sei. Unter diesen Umstéinden légen keinerlei Anhaltspunkte
dafilr :vor, daB sich dic Klégerin bei der Ausiibung des Vor-
kaufsrechts nicht vom 6ffentlichen Interesse, sondern von
sachfremden Erwiigungen habe leiten lassen. Aus der Tatsache,
da8 dem Beklagten 1956 die Aufstockung des Gebiudes SEP-
platz 8-9 genehmigt worden sei, ktnne nicht auf cine mif-
bréduchliche Ausiibung des schon drei Jahre ;zuvor ausgeiibton
Vorkaufsrechts geschlossen werden. Ebensowenig kdnne ein
RechtsmiBbrauch daraus entnommen werden, dag der Erwerd
aller drei vom Beklagten gekauften Grundstiicke durch die
Gemeinde eine Erweiterung des Gewerbebetriebs des Beklagten
hemme und dariiber hinaus dic gesamte stiédtebauliche Planung
sogar die Entfernung des neu erbauten Betriebsgebiindes
S@@Priatz 8-9 vorsehe.

III.

1. Die Revision erhebt die Fragc, ob die Ausiibung des
Yorkaufsrechts nicht einen Ermessensmifbrauch darstelle.

Diesc Frage ist im vorliegenden Zusammenhang jcdoch
verfehlt, da der Begriff des Ermecssens als gesetzlicher
Rahmen bestimmter Voraussetzungen von Verwaltungsakten
oder dos Verwaltungshandelns eingefiihrt ist, wiihrend die
Ausiibung des Vorkaufsrechts einc rechtsgeschiiftliche Er-
kldarung privatrechtlicher Art darstellt. Ob diec Voraus-
setzungen des gesetzlichen Vorkaufsrechts vorliegen, ict
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vom Gericht in vollem Umfang nachzupriifen (vgl. das oben
angefiihrte Senatsurteil vom 21. November 1961 - V ZR 73/60).
Im freien Handlungsermessen der Gemeinde liegt es, ob das
Vorkaufsrecht ausgelibt werden soll, falls die Voraussetzungen
fiir ein solches im Einzelfall gegcben sind. Das angefoch-
tenc Urteil enthidlt daher auch entgegen dem Vortrag der
Revision keinerlei. Ausfilhrungen iiber einen Ermessensmisg-
brauch, cs priift vielmehr in Anlehnung an das Urteil des
Senats vom 17. Dezember 1958 (BGHZ 29, 113), ob die Gel-
tendmachung des Vorkaufsrechte nicht eine mifbréuchliche
Rechtsausiibung darstellt, was der Fall wiire, wenn es nicht
im Interessc des Geme¢inwohls, sondern etwa aus spekulativen
Beweggriinden zum Zwecke eines wirtschaftlichen Gewinns oder
gar im Interesse anderer Grundstiicksinteressenten ausgeiibt
worden wire.

In Wirklichkeit geht die maBgebende Riige der Revision
dahin, im vorliegenden Fall fohle ein 6ffentliches Inter-
essc an der Auslibung des Vorkaufsrechts.

a) BEin 6ffentliches Interesse fchle, weil gur Zeit der
Ausiibung des Vorkaufsrechts noch kein Bebauungsplan bestan-
den habe. DaB soinerzeit schon mit einem Neubau des Bahn-
hofs von BUMP zu rechnen gewesen sei, geniige nicht.

b) Ein genehmigter Durchfithrungsplan bestehe nicht;
eine Enteignung sei nach § 47 £f NdsAufbauG nicht zuléssig.
In Anbetracht der Unzullissigkeit ciner Enteignung sei die,
ganzce Planung nicht durchfiihrbar. Sie miisse daher "als
mifbréduchlich vorgeschoben angeschen werden". Es sei nur
im luftleeren Raum geplant.

¢) Ferner kénne eine Planung dahin, daB iiber die
Grundstiicke mchrerer Grundstiickscigentiimer ein gemein-



schaftlicher Bau errichtet werden solle, nicht im 6ffent-
lichen Interesse liegen.

d) MiSbréuchlich sei die Ausiibung des Vorkaufsrechts
hinsichtlich der Grundstiicke S@jpplatz 5 und 6 schliecs-
lich deshalb’,. weil der Durchfiihrungsplan die ¥ntfernung
des Betriebs des Beklagten auf dem Grundstiick S@platz 8-9
vorsehc, der Beklagte nach einem entsprechenden Ersatzgrund-
stlick schen miissec und gerade die nach dem Bebauungsplan
bebaubaren Teile der Grundstiicke Nr. 5 und 6 als Ersatz-
grundstiicke besonders geeignet wiren. Einem Dritten dlirften
keincsfalls mehr Rechte an diesen Grundstiicken gustehen,
als _dem Beklagten als Eigentiimer (Erginzung der Revisions-
begriindung vom 5. Juli 1960).

2. Diesc Riigen sind unbegriindet.

Der Senat hat schon in dem genannten Urteil vom
21. November 1961 (unter III, 2 b) ausgefiihrt, die Er-
kl#rung zum Aufbaugebiet habe nach dem rheinland-pfHlzi-
schen und dem niedersédchsischen Aufbaugesetz nur erfolgen
kbnnen, wenn diese Erklédrung zur Vorbereitung des Aufbaus
und zur Sicherung der Flanung geboten gewesen sei (§ 3 .
Abs. 1 NdsAufbauG). Diese Voraussetzung geniigte aber auch
fiir dic Erkliérung zum Aufbaugebiet und damit fiir die Ent-
stechung der Rechtseinrichtungen, die zur Sicherung und Vor-
bereitung des Aufbaus dienten, niimlich der Genehmigungs-
pflicht (§ 4 ¥r. 1), des .Vorkaufsrechts (Nr. 2), der Bau-
sperre (Nr. 3) und des Betretungsrechts (Nr. 4). Das nieder-
sichsische Aufbaugesctz fithrt fiir das Vorkeuforecht im Fall
des Selbsterwerbs kein weiteres Tatbestandsmerkmal auf
(Urteil des Senats vom 25. Oktober 1961 - V ZR 61/60, zur
Veroffentlichung vorgesehen in Il Nachschlagowerk zur Recht-
sprechung des BGH). Die Gemeindc hat zwar nach der Bildung
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eines Aufbaugebiets unverziiglich einen Fliéchennutzungs-

plan (§§ 5 ff AufbauG) und Durchfithrungspléne aufzustellen;

dic Aufstellung dieser Pliine oder gar ihre Rechtskraft

ist jedoch nicht Voraussetzung fiir die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts, wic die Revision vermeint. Im Urteil vom

21. November 1961 ist als besonderes Kennzeichen des rhein-
land-pfilzischen, desmniedersiichsischen und hamburgischen
Aufbaugesetzes hervorgehoben, da das gesetzliche Vorkaufs-
recht schon in dicsem frilhen Aufbaustadium ausgeiibt werden
kann. Es ist daher uncrheblich, ob der Fléchennutzungsplan
erst Ende 1953 von der Aufsichtsbehtrde genehmigt worden ist
und die Neufassung des Durchfithrungsplans vom 17. Dezember

1958 noch nicht genehmigt und noch nicht rechiskridftig ge-
worden ist. Uncerheblich ist auch, ob und inwiewecit ander-
wveitige EnteignungsmaBnahmen, die der Durchfithrungsplan voraus-
setzt ~ hier etwa die Enteignung des Haucgrundsiiickes S@Priatz
g:2t9 ~=} im eingelnen Erfolg haben werden.

PFiir das niederstichsische Aufbaugesetz ist weiter
festzuhalten, da die Ausiibung des Vorkaufsrechts der
Gemeinden auch, aber auch nur durch die allgemeine Ziel-
setzung der Erkliérung zum Aufbaugebiet (Vorbereitung des
Aufbaus und Sicherung der Planung) eingeschréinkt war und
ein RechtsmiBSbrauch nur vorlag, soweit diesc Schranke tiber-
schritten vurde (vgl. BGHZ 29, 113, 119). Zutreffend hat
der Tatrichter ausgefiihrt, da die bislang vorgesehene
‘Verwendung des Grundstiicks S@Brlatz Nr. 6 im Baugobiet
zwischen Auguststrac und Spohrplatz diec Ausiibung des
Vorkaufsrechts rechtfertigt, weil eine einheitliche Planung
vorgesehen ist, die allein durch baurechtliche Vorschriften
iiber dic Einzelbcbauung der jetzt bostehenden Parzellen
nicht erreicht werden kann. Aus diesem Grund ist im vor-
liegenden Fall auch schon das Umlegungsverfahren einge-
leitet.
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Das Berufungsgericht hat schlieBlich entgegen der
Revision nicht iibersehen, da8 ein und derselbe Durch-
fithrungsplan einerseits eine bestimmte Einplanung der strei-
tigen Grundstiicke Nr. 5 und 6 in einen groSien Gebdudekomplex
und andernteils wesentliche Teile des seitherigen Betriebs-
grundstiicks dos Boklagten (S@@Pplatz Nr. 8-9) in eine
0ffentliche StraBec vorsieht. Es hat aber zutreffend die
Frage der Wirksamkeit des Vorkaufsrechts von den mutmaB-
lichen Folgen einer Enteignung des Gebdudegrundstiicks
Nr. 8-9 gotrennt gepriift und dazu ausgefiihrt, die Stadt-
gemeinde brauche dic¢ 6ffentlichen Interessen nicht gegen-
iiber der geplanten Geschiiftserweitorung des Beklagten zuriick-
stellen; die Art und Hohe der Entschiéddigung, die dem Be-
klagten im Palle der Entzichung des GebAudegrundstiicks
Nr. 8-9 zustehe, beriihre das Vorkaufsrecht der Klidgerin
nicht. Diese Ausfiihrungen sind frei von Rechtsirrtum.
Entgegen der Ansicht der Revision ist die Ausiibung des
Vorkaufsrechts nicht deshald ausgeschlossen, weil die unter
das Vorkaufsrecht fallenden Grundstiicke als geeignetos
Ersatgland fiir eine in Zukunft zu erwartende Enteignung
eines Grundstiicks in Betracht kommen. Dariiber wird gegebencn-~
falls in dem Enteignungsverfahren zu entscheiden sein.

3. Auch die weitere Revisionsriige, das Aufbaugebiet
sei allein zu dem Zweck auf das ganze Stadtgebiet ausge-
dehnt worden, um Austauschgrundstiicke zu erlangen (zu ‘
vergleichen BGHZ 32, 225) ist unbegriindet. Wie die Plan-
skizze Blatt 82 in den Akten 3 0 158/59 LG Braunschweig
ausweist, ist nicht das gesamtc Stadtgebict zum Aufbau-
gebiet erklirt; der Teil, in dem der S@jPplatz gelegen
ist, gehvrt aber im Zentrun der Stadt zu dem Gebiet, in
dem 1950 eine Planung gcboten war. Ebenso gehdrt auch
das Grundstick S@pplatz Fr. 10 in diesen Aufbaubereich.
Wie sich schon oben aus den Ausfithrungen zu Nr. 2 ergibvt,



16

"10" s

ist unerheblich, ob dieses Grundstiick zu einem bestimmten
Bauvorhaben bendtigt wird oder nicht.

4. Letztlich riigt die Revision Verletzung des § 286 ZPO
fnsofern, als ein unter. Beweis gestellter Sachvortrag iiber-
gangen worden sci. Déer Beklagte hatte in der Vorinstanz
vorgetragen und unter Beweis gestellt, die Kldgerin habe
den Ehclcuten H@EP den Verkauf des Grundstiicks S@Pplatz
Nr. 5 ausdriicklich freigestellt. Die Revision meint, damit
habe die Stadtgemeinde zum Ausdruck gebrachﬁ, sie benvtige
die Grundstiicke tiberhaupt nicht im ffemtlichen Intor-
esse. Dieser SchluB ist jedoch nicht gerechtfertigt. Aus
einer solchen AuBSerung ktnnte allenfalls der SchluB ge-
zogen werden, daB die Stadt nicht schon seinergzeit auf
das Grundstick S@@platz Nr. 5 derart angewiesen war,
da8 sie es hidtte unverziiglich selber erwerben milssen.

Uber den Erwerdb durch Ausfibung des Vorkaufsrechts und
iiber dic Frage, ob dieser Erwerd im Gemeinwohl gelegen
ist, ist durch diese AuBerung nichts zum Ausdruck ge-
bracht. Der unter Beweis gestellte Sachvortrag ist daher
nicht rechtserheblich.
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Iv.

Da auch im iibrigen kein Rechtsirrtum zum Nachteil des
Beklagten festgestellt werden kann und dic Klagantriigo
bei Wirksamkeit des Vorkaufsrechts gegeniiber dem Beklagten
gerechtfertigt sind, war die Revision mit der Koston-
folge aus § 97 2P0 zuriickzuweisen.

Dr. Augustin Schuster Dr. Piepenbrock
Dr. Mattern Offterdinger



