BGB § 13%4; II. WoBauG §§ 57 ff; Erbbauvo § 7

Nem Siedlungstriger ist es nicht grundsétzlich verwehrt,
seine nach dem Siedlungsvertrag erforderliche Zustimmung
zu baulichen Verdnderungen von der Abgabe von Gelidnde fir

den Wohnungsbau abhéngig zu machen.
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IM NAMEN DES VOLKES
°% URTEIL , Verkiindet am _
F 29. September 1967
Hirth,
Justizangestellter

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

1) des Keufmanns walter 5 t+ (GGG

2) seiner Ehefrau Maria Anna S t SRR
geb. B

beide in NS, DiNgmpcg W,

Kldger, Berufungskldger und
| Revisionskléger,
- ProzeBbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. Sl -

gegen

die Stadt L oGS (Ncckar), vertreten
durch den Oberblirgermeister,

Beklagte, Berufungsbeklagte
und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr .-l .
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die mindliche Verhandlung vom 29. September 1967 unter
Mitwirkung des Senatspriésidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Freitag, Dr. Mattern und
Dr. Grell

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 4. Zivil-

29. Januar 1964 wird auf Kosten der Klidger zu-

senats des Oberlandesgerichts Stuttgart vom ;

riickgewiesen.

Won Rechts wegen

Tatbestand:

Durch Vertrag vom 28. Februar 19471 hat die beklagte
Stadt "als Siedlungstridger und Grundstiickseigentiimer"
den Kldgern "als Siedlern und Erbbauberechtigten" ein
Erbbaurecht auf 60 Jahre an dem 828 gm groBen Grund-
stiick DR vcg W in LU -S R fir cinen Erb-
bauzins von jdhrlich 48 RM bestellt. Nach § 6 des Ver-
trags haben die Siedler das Grundstick als Kleinsied-
lung im Sinne der Bestimmungen des Reichsarbeits-
ministers iiber die Fdrderung der Kleinsiedlung vom
14. September 1937 zu bewirtschaften (Buchstabe a);
ein etwa beabsichtigtier weiterer Ausbau des Wohn- oder
#irtschaftsgebdudes darf nur nach den von der Stadt ge-
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nehmigten Plinen erfolgen (Buchstabe b); ohne Zu-
stimmung der Stadt dirfen die Siedler das Gebiude
weder ganz oder teilweise abbrechen noch - abgesehen
von Ausbesserungen - veridndern oder An- und Zubauten
(Schuppen, Stdlle, Verschlidge) errichten (Buchstabe c).
Nach § 8 des Vertrags ist die Stadt berechtigt, die
{lvertragung des Erbbaurechts auf sich zu verlangen,
wenn dic Siedler gegen § 6 verstoBen; sie ist auBer-—
demn berechtigt, den Heimfall zu verlangen, wenn das
Grundstiick ganz oder teilweise filr o6ffentliche Zwecke
bendtigt wird, in welohem!Fall dic Siedler in Hohe des
gemeinen Werts des Erbbaurechts zu entschidigen sind,
bei der Wertfestsetzung jedoch nur solche Bauteile be-
riicksichtigt werden, die mit Genchmigung der Stadt er-
stellt worden sind. Nach § 12 des Vertrags gelten, so-
weilt er nichts Besonderes enthélt, fir das Vertragsver-

héltnis ergénzend die Erbbaurechtsverordnung und die ge-
nannten Bestimmungen des Reichsarbeitsministers; die

VertragschlieBenden untervarfen sich kiinftigen Ande-

rungen des Vertrags, die sich aus Anderungen dieser Be-
stimmungen ergeben wirden; sdmtliche bisherigen Be-
stimmungen sollten zum Inhalt des Erbbaurechts gehoren.

1952 haben die Kliger an das Wohnhaus eine weitere 4
selbstédndige Wohnung zur Unterbringung des verheiratetenf
Sohnes angebaut. Mit Rilcksicht hierauf und ihren dama-

ligen Betrieb einer Mietwaschkiiche in dem Anwesen wurde
der Erbbauzins durch Nachtragsvertrag vom 19. Febdbruar
1953 auf jéhrlich 80 DM erhdht.

Im Hinblick auf heranwachsende Kinder des Sohnes
wiinschen die Klédger neuerdings wiederum einen Umbau und




eine Erweiterung ihres Hauses im Keller-, RErd- und Ober-
geschoB (Neuscheffung und Verlegung von Wohnridumen,
Klichen, Bddern und Waschkiiche). Die Beklagte, die die
Anlegung einer wciteren Hiuserrcihe in Jjenem Gebiet
beabsichtigt, macht ihrc erbetene Zustimmung zum Bau-
plan der Klédger - auBer von einer von den Kligern Jjetzt
zugestandenen ErhShung des Erbbauzinses auf jdhrlich
99,56 DM - davon abhingig, daB die Kliger sich ihr gegen- »
dber verpflichten, vom Brbbaugrundstiick eine niher be- ?
zelchnete Teilfldche von etwa 226 gqm freizugeben, sobald
die Beklagte es verlangt. Die Klédger halten dieses Ver-
langen der Beklagten fiir einen VerstoB gegen ihre Pflich-
ten als Siedlungstrdger und daher fiir unberechtigt.

e e A s 4

Mit der Klage begchren éie die Zustimmung zu
ihrem nsher bezeichqeten Baugesuch von 1962.

Landgericht und Oberlandesgericht haben die Klage
als unbegriindet abgewiesen. Mit der vom Oberlandesge-
richt zugelassenen Revision verfolgen dic Klédger den
Klaganspruch weiter; die Beklagte bittet um Zuriickwei-
sung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:
Das QOberlandesgericht filhrt uw.a. aus: }

Aus dem Vertrag ergebe sich keine Zustimmungs-—
pflicht der Beklagten fiir bestimmte Fdlle.




Der Beklagten kdnne auch nicht untersagt werden

die Zurickhaltung ihrer Zustimmung zur Durchsetzung

der streitigen Geliéndeabtretung zu benutzen. Die Par-
zellenverkleinerung widerspreche zwar dem Gedanken

der Kleinsiedlung im Sinne der Bestimmungen des Reichs
arbeitoministers iber die FPérderung der Kleinsiedlung
(XsB) vom 14. September 1937 / 2%. Dezember 1938 (Reichs
anzeiger Nr. 214/30%), inden sic die dort vorgeschrie-
bene und flir eine Kleinsiedlung sachlich erforderliche ; |
Mindestgrofle unterschreite; aber ob dic Beklagte damit
gegen heute noch geltende Rechtsnormen fir Sicdlungs-
tréager verstoBe, konne offen bleiben, da es sich inso-
welt nur um nicht im Zivilrechtsweg erzwingbare offent-

lich-rechtliche Pflichten handeln kodnne. Die Bezugnahme
im Vertrag auf die KSB begriinde flir die Beklagte kein
vertragliches Verbot, von ihrem Widerspruchsrecht (ge-
meint: Zustimmungsverweiyeruhg) in einer dem Sicdlungs- &
gedanken widersprechenden Weise Gebrauch zu machen; dies%r?
gelte insbesondere fiur Rr. 32 KSB; die Bezugnahme sei ’
lediglich im Interesse der Beklagten erfolgt und habe
keinc Eingschrénkung 1hrc¢ Befugnissc gegeniiber den
Kligern bezweckt; durch die Heimfallklavuvsel habe sich
die Beklagte ausdriicklich das Recht vorbehalten, den
Siedlungszweclk andcrweitigen von ihr wahrzunehmenden
ffentlichen Belangen unterzuordnen. Dic Zustimmungs-
verweigerung seili weder unzuldscsige Rechtsausiibung oder
gar Schikanc noch sonst ein Verstofl gegen Treu und Glau- :
ben; die Beklagte habe ein legitimes Intcressc an der
léndeabtretung, und zwar sowohl angesichts ihres
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der Hausumbau von 1953, den die Beklagte auf Veran-
lassung der Klédger genehmigte, habe eine deutliche
Abkchr vom Kleinsicdlungssystem bedeutet, und die
Klidger kdnnten kleinsiedlungswidrige MafBnahmen nicht
nur dann ablehnen, wenn ihnen die sonstigen Auswir-

kungen nicht genehm seien.
‘s
Die Revisionsangriffe hiergegen haben keinen

Erfolg.

IT.
Der ordentliche 'Rechtsweg ist zulidssig.

Allerdings haben die von den Kladgern herange-
zogenen oOffentlich-rechtlichen Bestimmungen des Klein-
siedlungsrechts, wie dic KSB von 1937/1938 oder der
ihnen nachfolgende Erlaf des badisch-wiirttembergischen
Innenministeriums vom 12. Februar 1957 zur Ausfithrung
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes (Gemeinschaftliches
Amtoblatt Baden—wurtt?mberg 1957, S. 49) - vgl. dazu
§§ 10, 57-60, 123 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes (II.
WoBauG) vom 27. Juni 1956 / 1. September 1965 (BGBLl I,
52%/1617) -, unmittelbar allenfalls eine offentlich-
rechtliche Zustimmungspflicht begriindet, fiir deren Er-
zwingung nur der Verwaltungorechtsweg in Betracht
leommt (§ 40 VerwGO). Dic Kliger wollen aber mit der
vorliegenden Xlage nur einen privatrechtlichen, nicht
cinen offentlich-rechtlichen Anspruch geltend machen.
Sic berufen sich auf jene Offentlich-rechtliichen Be-
stimmungen ersichtlich nur in dem Sinne, dafB die dort
vermeintlich begrindete Zustimmungspflicht der Be-
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klagten durch die Bezugnahme‘ihrcs Erbbauvertrags

(§ 6 Buchstabe a) auf die KSB zum Vertragsinhalt

und damit zugleich zu einer privatrechtlichen Ver-
pflichtung der Beklagten gegeniiber den Klidgern ge-
viorden sci. Damit machen sie aber einen Anspruch aus
einem privatrechtlichen Rechtsverhiédltnis geltend,
und es handelt sich um einc blirgerliche Rechtsstrei-
tigkeit im Sinn von § 13 GVG.

III o

Der Streit geht in erster Linie um diec Ausle-
gung des Erbbauvertrags. O0ffen bleiben kann, ob es
sich dabei, wic die Revisionsantwort meint, um einen
vom Revisionsgericht nur beschrinkt nachprifbaren
Individualvertrag handelt, obwohl er in den hier we-
sentlichen Teilen (§ 6 Buchstaben b und c) mit dem im
Jahre 1936 vom Reichsarbeltsminister gefertigten Muster-
vertrag Ubercinstimmt (dort § O Buchstabe by vgl.
Gisbertz/Gase, Das deut&cﬁe Siedlungsrecht ~ Handbuch
der Kleinsiedlung - Band I, 1936 S. 135). Denn der
Senat hilt die Auslegung des Berufungsgerichts im Sinne
der Verneinung der eingeklagten Zustimmungspflicht nicht
nur fir rechtlich moéglich, sondern auch im Brgebuis fiir
zutreffend.

a) DaB bauliche Verdnderungen des Erbbauberech-
tigten im Vertrag der Zustimmung des Grundstiickseigen-
timers unterworfen werden konnen, bvegegnet keinen Be-

denken. Dies kann soger Inhalt des dinglichen Rechts
sein (Staudinger/Ring, BGB 11. Aufl. Randn. 9 zu § 2
Lrbbauvi) . |




i

b) Aus dem Wortlaut des Vertrags ergibt sich
die eingeklagte Zustimmungspflicht nicht. Br verweist
allerdings auf die KSB entgegen der Meinung des Be-
rufungsgerichts nicht nur fiir Pflichten der Kldger (so
in § 6 Buchst. b), sondern auch zur Abgrenzung der bei-
derseitigen Rechte und Pflichten (§ 12). Aber es ist
weder von der Revision aufgezeigt noch sonst ersicht-
lich, dafl dic ¥SB cine Zustimmungspflicht ausdériick-
lich vorsehen; dazu reicht insbesondere weder ihre
Nr. 25 Abs. 2 b aug, wonach die Kleinsiedlungstriger
verpflichtet sind, 'die Siedler zu betreuen, noch die
vom Berufungsgericht erwidhnte Nr. 32, wonach die wei-
tere Durchfuhrung der Verwaltung der Siedlungsvorhaben
den Trigern obliegt.

¢) Die Revision will eine Zustimmungspflicht
aus dem Sinn und Zweck des Vertrags als cines Klein-

siedlungsvertrags entnehmen.

Ihr ist zuzugeben, dal Vertragszweck war, den

Kldgern das Grundstlick als Siedlerstelle zu verschaffen
und ihnen die Innehabung auf die Dauer von 60 Jahren

zu gewihrleisten, sowie dafl dadurch beide Parteien ver-
pflichtet wurden, zur Verwirklichung dieses Vertrags-
zwecks zusammenzuwirken. Das ergibt sich aus allge-
meinen burgerlich—réohtlichen Lrwidgungen, die fiir den
Erbbaurcchtsbestellungsvertrag auch dann gelten, wenn
ey cine Kleinsiedlerstelle zum Gegenstand hat; denn
der Kleinsiedlungsvertrag - hier: der schuldrechtliche
Vertrag iiber die Bestellung eines Erbbaurechts und

sein gleichzseitiger dinglicher Vollzug - ist trotz des
0ffentlichen Zwecks der Siedlung ein rein privatrecht-
licher Vertrag (die von der Revision herangezogenc




Stelle bei Westermann, Sachenrecht 4. Aufl. § 7, II,
12 Ende, S. 49 besagt nichts anderes).

Bine Zustimmungspflicht kann sich allerdings
aus dem Gebot von Treu und Glauben (§§ 242, 157 BGB)
ergeben, wenn sich die geplante Gebiudeverinderung im
Rahmen des Ublichen und Normalen hélt. Aber auch in
diesen Pallen ist keineswegs ausgeschlossen, dafB die
Gebdudeverinderung den Interessen des Grundstiickseigen-
timers zuwiderlduft. Bine Zustimmungspflicht kann des-
halb auch bei GebBudeverdnderungen der genannten Art
nicht allgemein bejaht werden, sondern nur je nach den
Umstinden des einzelnen Falleq, insbesondere nur dann,
wenn der Siedlungstriger keinen berlicksichtigenswerten
Ablchnungsgrund hat.

In letzterer Hinsicht ist einmal der bereits
vom Berufungsgericht verwertete Umstand zu berick-
sichtigen, dalB durch die Veridnderung ecine Werterhdhung
des Gebéudes und dadurch eine ErhShung der von der Be-
klagton bel einem Heimfall nach § 8 SchluBabsatz des
Vertrags zu zehlenden Entschédigung eintreten kann. Im
vorlicgenden Fall ist Uber die zu erwartende Werter-
hdhung nichts vorgetragen. Aber auch wenn man unter-
stellt, daB sic allein der Bejahung ciner auf Treu
und Glauben gegriindeten Zustimmungspflicht der Beklag-
ten nicht entgegensilinde, kommt entscheidend hinszu,
dafl die Beklagte ihre Zustimmupg nicht schlechthin ver-
welgern, sondern unter der Bedingung erteilen will,
daBl die Xldger ihr zur kiinftigen BErstellung einer wei-
teren Hiuserreihe cinen Teil ihres unbebauten Geléndes
abgeben. Die Ablehnung dicses Wunsches der Beklagten,

auf Kosten der KléEger Gelidnde zu bekommen, wird vom
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Berufungsgericht ohne Rechtsirrtum als beriicksichtigens-
werter Grund zur Zustimmungsversagung gewiirdigt.

Zu Unrecht meint die Revision, das Geldndeer-
werbsinteresse der Beklagten habe deshalb unberiick-
sichtigt zu bleiben, weil es im Ergebnis zu einer
Unterschreitung der fir Kleinsiedlungsgeldnde vorge-
schriebenen MindestgrdfBe und damit zur Zerstorung der
Eigenschaft als Kleinsiedlerstelle filhren wiirde (vgl.

§ 134 BGB). Allerdings mag eine Parzellenverkleinerung
in dem geplanten Umfang, wie das Berufungsgericht nicht
verkennt, dem Gedanken der Kleinsiedlung widersprechen;
dabei kann offen bleiben, ob die vorgeschriebene Min-
destgrofie tatsiichlich unterschritten wiirde. Aber damit
wird das Interesse dér Beklagten an der Geldndecerlangung
nicht rechtlich unbeachtlich. Die Kleinsiedlung hat zwar
auch heute ihre rechtliche POorderungswilrdigkeit keincs-
wegs verloren (vgl. §§ 57 ff II. WoBauG, Nr. 18 ff des
genannten badisch-wiirttembergischen Erlasses von 1957:
s. dazu Minister Liicke, Bundestagsprotokolle IV/151

S, 7421/22; Ehrenforth, Gemeinniitziges Wohnungswesen
1963, 381 ff; Seiff, Bundesbaublatt 1964, 582 ff); so-
welt das Berufungsgericht etwas anderes sollte haben
ausdriicken wollen, kdnnte ihm nicht gefolgt werden. Aber
die Kleinsiedlung steht heute im Gegensatz zu den
dreifiger Jahren (vgl. Nr. 1 (1) KSB) hinsichtlich

der Forderungswiirdigkeit nicht mehr an hervorragender
Stelle, sondern necben anderen, Jjetzt gleichrangigen
Arten des Wohnungsbaues, bel denen eine Landzulage

nicht vorgesehen ist, insbesondere dem Eigenheim und
Xaufeigenheim (vgl. § 19 Abs. 1 und 2 des Ersten Woh-
nungsbaugesetzes vom 25. August 1953, BGBL I, 1047,

§ 2 Abs. 2 Buchst. a II. WoBauG). Aus diesem Grundc

{ ”
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ist mit dem Berufungsgericht das Intercsse der Beklag-
ten an Gel@ndeerwerb zur Ermdglichung von Wohnungsneu-
bauten ohne Landzulage ebenfalls als grundsatzlich
schutzwiirdig anzusehen (vgl. liber den Intecressengegen-
satz Ehrenforth und Seiff aa0; dazu §§ 1 ff Baunutzungs-
verordnung vom 26. Juni 1962, BGBl I 429). DafBl es cin
offentliches Interesse ist, steht seiner Berlicksich-
tigung bei der Interessenabwdgung im Rahmen der Aus-—
legung des privatrechtlichen Vertrags (§§ 242, 157 BGB)
nicht entgegen. Die Beklagte hat hiernach zwar keinen
Anspruch gegen die Kldger auf Geldndeabgabe; dem steht
schon die Gleichrangigkeit der Kleinsiedlung mit den
genannten anderen Arten des Wohnungsbaues entgegen. Das
Landerwverbsinteresse ist dagegen grundsétzlich geeignet,
einen berilicksichtigenswerten Grund zur Versagung der
Bauerweiterungszustimmung derart abzugeben, dafl die Be-
klagte die Erteilung der von ihr nicht geschuldeten
Zustimmung von ciner von den Klédgern cbenfalls nicht
geschuldeten Geldndcabgabe abhdngig macht. Im Rahmen
dieser privatrechtlichen Vertragsauslegung ist nicht er-
forderlich, daBl das Erwerbsinteresse der Beklagten be-
reits zu O0ffentlich-rechtlichen Raumordnungsmalnahmen
(Bauleitpléne, §§ 1 £f, BBauG) gefihrt hitte oder dasl
gchon jetzt die Voraussetzungen eines Heimfallanspruchs
nach § 8 des Veritrags vorligen. Besondere Griinde, die
im Binzelfall gegen die Schutzwiirdigkeit der Bebauungs-
und Gelandeerwerbsabsichten der Beklagten spriichen,
haben dic Kldger nicht geltend gemacht. Hinzu kommt,
wic das Oberlandesgericht zutreffend hervorhebt, daf
die Kldger selbst durch ihren von der Beklagten ge-
nehnigten Umbau von 1953 mit der Schaffung einer, wenn
auch fir die Sohncsfamilie bestimmten, zweiten Wohnung




auf eincr verhdltnismédflig kleinen Siedlerfléche deut-

lich eine Abkehr vom Kieinsiedlungssystem vollzogen
haben. Wenn der Tatrichter unter solchen Umsté&nden
eine auf den Vertrag gegrindete Pflicht der Beklagten
zur (unbedingten) Zustimmung verneint hat, so ist dies
aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.

d) Brwidgbar ist schlieBlich noch eine gesetz-
liche Zustimmungspflicht entsprechend § 7 Erbbauvo.
Diese Vorschrift gewdhrt dem Erbbauberechtigten dann,
wenn nach dem vereinbarten Inhalt des Erbbaurechts
dessen Verduflerung oder Belastung der Zustimmung des
Grundstiickseigentimers bedarf (§ 5 Erbbauv0), unter
bestimmten Voraussetzungen einen Anspruch auf Erteilung
dieser Zustimmung, nédmlich im wesentlichen dann, wenn
der Zweck der Erbbaurechtsbestellung nicht wesentlich
beeintrdchtigt wird. Die hier geregelten Sachverhalte
stimmen mit dem zu beurteilenden darin Uberein, dafl
der Grundstlickseigentimer eine Zustimmung, deren Er-
teilung ihm nach dem Vertragswortlaut freisteht, kraft
Gesetzes in vielen Féllen erteilen mufBl. Sie unterschei-
den sich Jjedoch in einem maflgebenden Punkt: dort geht
es um die wirtschaftliche Verwertung des Erbbaurcchts
inm Weg rechtsgeschdftlicher Verfiigungen lber das Recht,
hier um die Verdnderung des tatsdchlichen Zustandes. Beil
der wirtschaftlichen Verwertung soll verhindert werden,
daB der Erbbauberechtigte der Willkiir des Grundsticks-
eigentimers ausgeliefert und in der Freiziigigkeit und
Kreditaufnahme unertriglich eingeengt werde (Planck/
Strecker, BGB 5. Aufl. Anm. 1 zu § 7 ErbbauV0; BGB RGRK
Anm. 1 aa0); dort kann, dem Grundstiickseigentiimer die

Zustimmung immer dann zugemutet werden, wenn der Zweck




. e ~een
ey R e Y aleet oo Bl -S04 )
Tl U aem s UV BT AL Geaa

< < T —

Vs

[44)

PO .
T

PR o1
—— T b

anderung des tatsdchlichen Zustands dagegen ist von
ganz anderer Art; ihr kann auch dann, wenn der Zweck
des Erbbaurechts nicht gefidhrdet wird, ein schutzwir-
diges Interesse des Grundstiickscigentiimers entgegen-—
stchen, indem etwa das Aussehen oder der Wert des Ge-
bdudes in einer ihm nicht zusagenden Art verdndert

wird. Hiernach ist der hier zu beurteilende Zustimmungs-
vorbehalt von den Tatbestdnden des § 5 Erbbauvl zu
verschieden, als daB deren § 7 entsprechend anzuwenden
ware .

e) Die Schutzwiirdigkeit des Geldndeerwerbs-—
interesses der Beklagten steht nicht nur der Bejahung
einer unmittelbaren vertraglichen Zustimmungspflicht
(ohne die genanntc Bedingung) entgegen, sondern auch
ihrer Einfihrung auf dem Umweg,'daﬁ die Nichitzustimmung
eine unzuldssige Rechtsausiibung (§ 242 BGB) oder gar
Schikane (§ 226 BGB) darstellen wiirde.




Iv.

Nach allem enthédlt es keinen Rechtsirrtum, daB
das Berufungsgericht/eine privatrechtliche Pflicht der
Beklagten zur unbedingten Zustimmung verneint hat.

Deshalb war die Revision der Klidger mit der
Kostenfolge der §§ 97 Abs. 1, 100 Abs. 1 2P0 als unbe-
grindet zuriickzuweisen.

Dr. Augustin Rothe Dr. Freitag

Mattern Dr. Grell
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