Nachschlageverk: ja
Amtliche Sammlung: nein
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BGB § 242 ¢, Cd; Hess.AufbauG idF d.G.v. 23.11.49 (GVBLl 164)§ 10

Die Geltendmachung eines Vorkaufsreechts durch eine
Gemeinde (hier nach Hessischem Aufbaugesetz) kann
eine unzulédssige Hechtsauslibung darstellen, wenn

die Ausiibung des Vorkaufsrechts auf eine Verhinde-
rung der mit der Genehmigung nach dem Wohnsiedlungs-—
gesetz verfolgten Ziele hinauslédft.

BGH, Urt. v. 29.Mdrz 1966 ~ V 2R 118/63 OLG Frankfurt (Main)
_ LG Frankiurt (Main)



BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

V_ZR 118/6% - URTEIL Verkiindet am

29. Mirz 1966
Hirth,
Justizangestellter

als Urkundsheamter
der Geschiftsstelle

Cinm dem Rechtsstrelt

der Frau Martha geb. A. in K-
(), @p-» -Strafe

Beklagten, Berufungs- und Rev1slonsk1agerv1n,

Nebeninterveni enten.

T B e e e o e e W

ag Kaufmann WalteP, .
b) Prau I,illi S geb. M
beide wobnhaft in K& rl{‘straﬁe.

- Prozeﬁhevollmachtlgter. kechtsanwalt Dr. — -

gegen

die Staedtgemeinde } gesetzlich vertreten
durch den Magistrat, dieser vertreten durch den Biirger-
in ) und. den

meister Hubert P
ersten Belgeordno en FI‘ltZ ’

Klagerin, Berufungs— und Rev151onsbeklagte,

in |

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D --



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

-2 -

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 1. Midrz 1966 unter Mitwirkung
des Senatspridsidenten T'r. Augustin und der Bundesriehter
Dr. Piepenbrock, Dr. Rothe, Dr. Mattern und Offterdinger

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten und der Nebeninter-
venienten wird das Urteil des 1. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts in Frankfurt (Main) vom 11. Apiil
1963 aufgehoben. Die Sache wird zur anderwveiten Ver-
~ handlung und Entscheidung an das Berufungsgericht zu-
riickverviesen, dem auch die Entscheidung iiber. d1e
- Kosten der Revision ubertragen vird. '

Von Rechts wegen

l‘é.@.??.‘g?&@; :
Nach ¥rstellung -ein}es- Gebdudes auf der Parzelle - friiher
363/110, jetzt - 594/110 (449 qm), dem Grundstiick K{ R

strafe@ in (D (@P) Endc des letzten Jahrhun-

derts befand sich diese Parze-lle mit der langgestr’eekten, _
timers (Joseph P.). Letztere Parzelle wurde zum Zwecke '
des Weiterverkaufs des groBeren Teils im Jahre 1905 derart
geteilt, daB 255 qm, die unmittelbar an die Parzelle 594/110
anschlieBen, senkrecht zur K@ istraBe abgeschnitten wur-
-den; diese angrenzende, neu gebildete Parzelle sollte in der
Hand des Kigentimers der Gebdudeparzelle (frither 363/110)
als ‘vergrﬁﬁérter Hofraum verbleiben; sie erhielt die Nummer
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418/111. Sie ging im Jahre 1912 im Wege einer Zwangsver-
steigerung in das Eigentum des Rechitsvorgingers der Be-
klagten iiber, verblieb jedoch, wie friiher, bis heute in
Besitz und Nutzung der FEigentimer der bebauten Parzelle
594/110, die sie wie seither mit ihrer Parzelle zusammen
als Grundstuckselnhelt nutzten und auch beide. Parzellen mit
einer gemeinsamen Hecke umgaben.

Die Beklagte hat zwischenzeitlich das groBere Rest-
stiick der fritheren Parzelle 276/111, die jetzige Parzelle
417/111 und@ auch daran angrenzende Grundstiicke erworben.
Die Nebenintervenienten kauften durch Vertrag vom 12. Mai 1960
‘orst dic Parzelle 594/110 von Frau I. und durch den
weiteren, von dem Notar D beurkundeten Verirag vom
3. Juni 1960 von der Beklagten die Parzelle 418/111. Am
29. Juni 1960 holte ein Bedienstoter der Kligerin die vom
Notar beantragte Vohnsiedlungsgenehmigung undeescheinif
gung der preisrechtlichen Unbedenklichkeit bei der zu-
stindigen Kreisbehdrde ab und iibergab beide Erkldrungen au
selben Tag zusammen wmit einem Schreiben der Klagerin vom -
29. Juni 1960, in dem diese erklédrte, daff sie bezugllch der
Parzelle 418/111 das ihr nach § 10 HessAufbauG zustehende
Vorkaufsrecht geméf dem BeschluB der Stadtverordneten?er—_
sammlung vom 27. Juni 1960 zwecks Anlegung eines Kinder-
spiel-, Kleingolfplatzes o.&. ausiibe, dem fiir die Lmpfang-
nahme bevollméchtigten-Notar. | :

Unter. Hlnwels, d88 der Zukauf der Parzelle 418/111 der
rhaltung der von jeher bestchenden wirtschaftlichen Ein-
_helt beider Parzellen gedient habe und der Grenzabstand
des Hauses auf Parzelle 594/110 zur Parzelle 418/111 nur
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etwa 2 m betrage, veranlaBte der Notar eine Uberpriifung
der Wohnsiedlungsgenehmigung, die zu der der Kliagerin »
alsbald ilibermittelten Erklérung der Genehmigungsbehodrde
vom 3. Mdrz 1961 fiihrte. Tarin ist asusgefiihri:

"Die am 29.6.1960 gemi#B §§ 4, 6 Wohnsiedlungsgesetz
erteilte Genehmigung fiir den Erwerd des Grundstiickes
» Plur 5 Plurstiick 418/111 wird hiermit
zuriickgenommen. Eine Genehmigung kann niecht ertellt
werden. Bei dem rrwerb des Grundstiickes K
das mit der benachbarten Parzelle Nr. 594/110 Glne
virtschaftliche Einheit ~ n#@mlich das Grundstiick
straie @ - bildet, durch einen anderen als
den Eigentiimer der Parzelle 594/110 wird ein baurechts-
widriger Zugstand geschaffen, da der gemdB § 25
Abs. 7 Hessische Bauordnung erforderliche Grenzabstand
von mindestens 2,50 m nicht eingehalten werden kann
und es nicht im offentlichen Interesse liegt, daB die
im Jshre 1912 unter Verletzung 2zwingender Vorschriften
grundbuchmiifig von der Parzelle 594/110 abgeschricbene
Parzelle 418/111 nun auch wirtschattlich von der Par-
zelle 594/110 getrennt wird." o

oy

- Der Widerspruch der Klégerin gegen diese Anordnung wurde
durch den Bescheid des Regierungspriésidenten in Wiesbadénv
Cvom 26. April 1961 zurilckgewiesen. Zur Begriindung ist aus-~
gefilhrt, der Genehmigungsbehdrde sei nicht bekannt ge-—
wesen, dafl die Klédgerin das Vorkaufsrecht ausibe, die Aus~
tibung des Vorkaufsrechts hédtte ndmlich einen baurechts-
widrigen Zusténd zur Folge gehabt und die Abtrennung der
bisher einen integrierenden Bestandteil des Hausgrundstiicks
K@ strate @ bildenden Parzelle 418/111 kénne nicht
im ﬁffentlichen Interesse liegen. Die Genehmigungsbehdrde
h#ttc auch bei rnwendung angemessencr Sorgfalt die fiir seine
Entscheidung bedeutenden Tatsachen, némlich das Vorgehon der
Kldgerin, nicht erkennen kdnnen. Das eingelcitete ver~

. waltungsgerichtliche Verfahren, in welchem die Kligerin
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Aufhebung des Widerrufs und des Widerspruchsbescheids
beantragte, endete, nachdem beide Parteien im Hinblick
auf den zwischenzeitlich (¥Ende Juni 1961) in Kraft ge-
tretenen § 19 Abs. 1 BBauG die Hauptsache fiir erledigt
erkldrt hatten, durch BeschluBl des Verwaltungsgerichts
Frankfurt (Main) vom 2. Oktober 1961. In diesem BeschlufB
wurde das Verfahren nach Erledigung der Hauptsache gemif
§ 174 Abs. 4 BBauG elngestellt..

Da die Beklagte die Auflassung der Parzelle 418/111
an dic Klégerin verweigerte, hat die Kldgerin vorliegende
Klage mit dem Antrag erhbben, die Beklagte gegen Zahlung
des Kaufprelsﬂs zZur Ubertragung und Auflassung dieser
Parzelle zu verurtellen

Die Beklagte hat, ebenso wie die ihr als Streitgehilfen
beigetretenen Kdufer dieser Grundstucksparzelle, beantragt,
die Klage abzawelsen.v

Das Tandgericht hat die Beklagte zur Auflassung und
Eintragungsbewilligung verurteilt, das Oberlandesgericht
die dagegen eingelegte’Berufung zurlickgewiesen.

Mit der Revision verfolgen die Beklagten uhd die Neben-
intervenienten ihren #Antrag auf Abweisung der Klage weiter.
Die Klégerin beantragt, die Revision zuriickzuweisen.

e o8 T ke o e e G O e e e G b e o e

1. Das Oberlandesgericht fﬁhrt aus, im Zeitpunkt der
Ausiibung des Vorkaufsrechts seien die Voraussetzungen des
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§ 10 HessAufbauG erfiillt gewesen; insbesondere konne die
Beklagte nicht mit dem Einwand durchdringen, fiir die Aus-~
iibung des Vorkaufsrechts habe kein 6ffentliches Interesse
bestanden. Die fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts er-
forderliche Rechntsgiiltigkeit des Kaufvertrags sei nicht
dadurch wieder nachtrdglich in Frage gestellt worden,

dafli der KreisausschuB die von ihm erteilte Wohnsiedlungs-~
genehmigung widerrufen habe. Denn nach § 80 VerwGO habe

der von der Klidgerin gegen diesen Widerruf erhobene Wider-
spruch und deren anschlieBende Anfechtungsklage aufschieben—
de Wirkung gehabt. Einen Verzicht der Klédgerin auf das Vor-
kaufsrecht, den die Beklagte auf einen vorausgegangenen
Schriftwechsel des Notars F® namens der Frau LD
mit der Klégerin gefiihrten Schriftwechsel stiitzt, lehnte das
 Berufungsgericht ab. ' S

2.a) Auf die Verfahrensriigen der Revision zu den Fest-
stellungen des Berufungsgerichts iiber das bffentliche
Interessc an der Ausiibung des Vorkaufsrechts kann die Revi-
sion insoweit nicht gestiltzt werden, als hierdurch eine
Verletzung des § 10 HessAufbauG geltend gemacht wird, weil
diese Gesetzesvorschrift kein Bundesrecht darstellt und. auch
keine Geltung iber den Bezirk des Oberlandesgerichts Frank-
furt (Main) hinaus hat (§ 549 Abs. 1 ZP0O; vgl. Urteil des
Senats vom 4. Mirz 1964 - V ZR 136/6% unter 1I. a).

Der in dexr miindlichen Verhandlung erhobene Angriff
gegen die Ablehnung des Verzichts auf das Vorkaufsrecht
an der umstrittenen Pgrzelle erweist sich als erfolglos,
da die Begriindung des Berufungsgerichts in diesem Punkt
keinen Rechtsfehler erkennen 1aB8t.
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Nach der fehlerfreien Genehmigung des Kaufvertrags
durch die zustiéndige Behorde erlangte der Kaufvertrag
zwischen der Beklagten und den Nebenintervenienten volle
Wirksamkeit. Diese bﬁrgerlich~rechtliche ¥Yolge vermochte
der spadterc Widerruf der Genéhmigung nicht wieder aufzu-
heben, einerlei ob sich dieser Widerruf als rechtsunwirk-
samer (nichtiger), oder nur als unrechtmdBiger (anfecht-
varer) Verwaltungsakt derstellte (vgl. dazu Bullinger, DOV
1957, 761, 763 mit Nachweisen). Ein Fall der erschlichenen
Genehmigung liegt nicht vor; der Widerruf und der Wider-
spruchsbescheid des Regierungsprédsidenten ergeben vielmehr,
daB gar nicht der {bergang des Eigentums auf die Nebeninter-
venienten verhindert, als vielmehr dérjenige auf die Kl&ge-
rin im offentlichen Interesse nicht gebilligt und ver-
mieden werden sollte, nachdem sich die Kldgerin die Ge-
nehmigung des Kaufvertrags als.solche entgegen den Vor-
stellungen der Genehmigungsbehorde zunutze machen wollte.

b) Wie sich aus den Entscheidungsgrﬁndeh des angéfochte—
nen Urteils unter III 3 auf Seite 11 ergibt, geht das Ober-
landesgericht davon aus, daB der Ausiibung des Vorkaufs-
rechts nach dem Hessischen Aufbaugesetz der Einwand der
unZuléssigen Rechtsausiibung entgegengesetzt werden kann,
die Ausiibung des Vorkaufsrechts der Gemeinde sich sonach
als privatrechtliches Handeln darstellt (vgl. zu der Rege-
lung im Rheinland-Pfélzischen Gesetz i{iber den Aufbau in den
Gemeinden vom 1. August 1949 das Urteil des Senats vom
21. November 1961, BGHZ 36, 155, 157 f). Unter diesem Ge-
sichtspunkt prift das Berufungsgericht verschiedene Ein-
wdnde der Beklagten und fiithrt dazu aus: Auch der Einwand
der Beklagten, dirch die Ausﬁbung des Vorkaufsrechts werde
ein baurechtswidriger Zustand geschaffeﬁ, erweise sich inso-
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fern als nicht stichhaltig, als dieser bereits seit Jahr-
zehnten besteht. Dal bisher die streitige Parzelle und

das Hausgrundstiick der Nebenintervenienten eine wirt-
schaftliche Einheit bildeten und sich mithin der zu ge-

ringe Grenzabstand praktisch nicht auswirkte, sei uner-
heblich, da nach § 25 HessBauO nicht die wirtschaftliche,
sondern die grundbuchmiiflige Grenze entscheidend sei. SchlieB-
lich konne sich die Beklagte auch nicht mit Erfolg darauf
berufen, daB die Ausiibung des Vorkaufsrechts insofern miB-
brduchlich sci, als durch sie den Nebenintervenienten die
Moglichkeit genommen werde, ein Grundstiick zu erwerben, das
hinsichtlich der einzuhaltenden Grenzabstiinde den BErforder-
nissen der Hessischen Bauordnung entspreche. T'enn wenn, wvie
mangels Beweises des Gegenteils angenommen werden mﬁéSe,

die Kldgerin das Grundstiick zur Wahrung 6ffentlicher Interes-
sen zu erverben beabsichiige, so miiBten demgegeniiber die-
jenigen des durch die Sozialbindung scines Eigentums von
vornherein beschrénkten Dritten zuriicktreten. Diese Aus-~
fﬁhrungenbhalten einer“ﬁberprﬁfung nicht stand. ‘

‘Das Begehren der Kl&gerin l#uft auf die Verhinderung der
Vliedervereinigung des Eigentums der beiden Grundstiickspar-
zellen 594/110 und 418/111 in einer Hand sowie auf die 2uf-
iésung der wirtschaftlichen Grundstiickseinheit und damit
~ auch. auf Verhzndezung der mit der Genehmlgung durch dle Ge~-

'.nehmlgungsbehorde nach dcm Wwohnsiedlungsgesetz verfolgten
Ziele hinsus. Dieses Gesetz bezweckte, innerholb bestimmter
. Siedlungsgebiete'eine Ordnung des Bodens herbeizufﬁhrén, die
- sowohl stédtebaulichen Interessen als auch den Interessen der
Ligentilmer von Baugrundstiicken gerecht werden sollte. Zu
dieser Zielsetzung gehdrte auch eine zweckméﬁige Aufteilung
des fiir die Bebauung zur Verfiigung stehenden Grund und
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Bodens, insbesondcre auch die Verhinderung einer der
sachgeméfien Bebauung entgegenstehenden Aufteilung von
Grundstiicken. Wie sich aus dem Widerruf der Wohnsiedlungs-
genehmigung und dem ginspruchsbescheid des Regierungsprési—
denten ergibt, hat die Wohnsiedlungsbehtrde dieses Ziel

auch im vorliegenden Fall verfolgt, in welchem die Be-
sonderheit+ darin besteht, daBl eine friihere, der bebauten
Grundstiickseinheit abtrigliche Abtrennung durch Wieder-—
vereinigung beider Grundstiicke in einer Hand behoben wer-
den sollte. Daher war hier als Gcnehmigungstatﬁestand nicht
nur die Verduflerung der Parzelle 418/111'an einen Dritten
iberhaupt von Bedeutung, sondern es war dic VerduBlerung an
den‘Eigentﬁmer des bebauten Teils des:frﬁhef in einer Hand
befindlichen Anwesens entscheidend; iuberdies konnte die seit
der Abtrennung bestehende Gefahr gebannt werden, dafi durch
die Entziehung des Besitzes an der Parzelle 418/111 aus

der Hand des Eigentilners der bebauten Parzelle der Grenz-
abstand zum Nachbarn sich dernaflen verkleinerte,vgapfder'
Gezbrauch des bebauten Grundstiicks wesentlich beeintréchtigt,
die Lage des Baus sogar bauordnungswidrig wurde. Werden

aber die durch die Genehmigung verfolgten Ziele nur_durch
die Veréu%erung‘an den figentiimer des angrenzenden Grundstiicks er
relcht,,durch den Eintritt eines anderen in den Kaufver-
trag aber durchkreuzt, so liegt es nahe die Ausnutzung des
Umstands, dal die Genehmigungsbehorde mit dem Elntrltt eines
Drltten nicht gerechnet und aus diesem Grund die Ver- |
duBerung unbeschrénkt genehmlgt hat, durch die vorkaufs~—
berechtigte Klagerin als unzu1a831ge Rechtsausiibung zu - wurdl-
gen. Dies trifft im vorllegenden Fall umso mehr zu, als ’
das Vorkaufsrecht der Gemeinde seinerscits nicht frei ver—_;
fligbar im Rehmen der Privatautonomic zu eigenniitzigen
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Zwvecken, als vielmehr zur Durchfithrung 6ffentlicher Auf-
gaben eingerdumt ist (vgl. BGHZ 32, 383, 386; 36, 155,

157) und deren TLurchfilhrung gerade auch die Beachtung der
Zvecke des Wohnsiedlungsgesetzes erfordert. Auch das Vor-
kaufsrecht nach dem Hessischen Aufbaugesetz diente neben
besonderen Verfahren (ler Enteignung, der Eigentumsent-
zichung im Fluchtlinienverfahren, der Umlegung und dem
Grenzausgleich;. vgl. den ?bschnitt III des Gesetzes) der
Ordnung des Grund und Bodens; es hatte also, abgesehen von
der Beschaffung von Baulahd}und von Land fur offentliche
Anlagen, auch die zvecknifige Gestaltung des Baugébiets und
der Baugrundstﬁcke selbst zum Ziel. Tie Ubertragung des
Eigentums an der Parzelle 418/111 in die Hand eines Eigen-
tiimers, der diese Parzelle aus dem seither;einheitlichen
bebauten Anwesen hersusliste und diegem seine seither ge~
wihrleistete einheitliche und damit zweckméfige Nutzung
raubte, widerspréche dieser Zielsetzung'in einem golchen
AusmaB, daf nur iiberragende und unabdingbare Interessen der
Gemeinde gerade am Erwerb dieser 255 gm die Ausiibung des
Vorkaufsrechts rechtfertigen konnte. Tiese maBgebenden tat-
séchlichen und rechtlichen Verhdltnisse sind der Klédgerin
spatestens mit dem Widerspruchsbescheid des Regierungsprési-
" denten offenkundig geworden, wenn nicht gar, wie die Be-
klagte behauptet, die Vorgénge beider Ubermittlung der Ge-
nehmigung schon auf eine geflissentliche Ausnutzung der
allgemein gefaBten Genehmigung des Kreisausschusses hin-
deutet, deren sachliche Einschridnkung auf den Erwerb durch
den Bigentimer der Parzelle 594/110 nach den dargelegten
 Verhﬁ1tniésen im vorliegenden F»1l der Klégerin von vorn-
herein nicht verborgen bleiben konnten.

Da unter solchen Umsténden das Vorkaufsrecht nur unter
der besonderen Voraussetzung eines iiberragenden und
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unabdingbaren Bediirfnisses der Kldgerin an der Parszelle
418/111 geltend gemacht werden kionnte, ohne dem Vorwurf
einer unzuléssigen Rechtsausiibung susgesetzt zu sein, in
dieser Hinsicht jedoch tatrichterliche Feststellungen
fehlen, mufite das Urteil aufgehoben und zur Priifung der
genannten Voraussetzungen an das Berufungsgericht zuriick-
verwiesen werden (§ 565 Abs. 1 ZP0). Bei dieser Priifung
konnte etwa bedeutsém:sein, dafl eine sachgeméfie, im offent-
lichen Interecsse gebotene Verwendung des der Klégerin ge~
htrigen angrenzenden Grundstlicksareals ohne die Parzellec
418/111 iiberhaupt unméglich wire, oder daB es unméglich
wire, die geplante Anlége ohne die strittige Parzelle und
solchenfalls auch nicht anderwirts im erforderlichen Um-
féng einzurichten.

3. Da die Entscheidung iiber die Kosten der Revison
vom Ausgang des Rechtsstreits in der Hauptsache abhﬁngt,
- war auch dicse Entscheidung dem Berufungsgericht zu tiber-

tragen.

Dr. Augustin . Dr. Piepembrock - " Rothe
Dr. Mattern ' Offterdinger



	BUNDESGERICHTSHOF

	[M NAMEN DES VOLKES

	a)

	- 5 -

	- 9 -




