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GG Art. 14 A, Ba, Ce; Verwaltungsrecht - Allgemeineé (Aut
Satzung); NdsAufbauG’idF ve 17. Mai 1955, GVBL 195, §§ S,OE?me
mit 1. DV v. 17. Juni 1949, GVB1l 126, § 4; NdsGemeinde0 v,

[

4. Mirz 1955, GVBL 55, § 6 Abs. 1 Satz 1

<

a) Der BeschluB, durch welchen ein Gemeindegebiet (ganz oder
teilweise) zum Aufbaugebiet erklirt wird, schafft im Wwege
der Gemeindesatzung Ortsrecht.

t) Das einer Gemeinde im Rahmen der §§ 3, 4 NdsAufbauG zuste-
hende Vorkaufsrecht stellt keine Enteignung dar (Bestdti-
gung von BGHZ 29, 113, 114).

c¢) Die Ausdehnung des Auftaugebiets allein zu dem Zweck, Aus-
tauschgrundstiicke im Wege einer Ausilitung des Vorkaufsrechts
zu gewinnen, ist wegen VerstoBes gegen § 4 der 1. DV: un-
wirksam. ' ' ' -

BGH, Urt. v. 27. April 1960 — V ZR 29/59 - OLG Celle
: _ : LG Hildesheim -



V_ZR 29/59

Verkiindet am 27. April 1960

Symalla, Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter der Geschiafts-
. stelle

Im N anmn e'n d e s V.o 1k es

In dem Rechtsstreit

der Biuerin M: o geb. M in
W bei I , Kreis §

Kl&agerin, Berufungskldgerin und
Revisionskldgerin,

- Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt -
gegen

&ie Stadt St ade. . vertreten durch den Verwaltungs—
ausschuw, 4

Beklagte, Berufungsbeklagte und
Rev1s*onsbeklagte,

e'Prozeﬁbevollméchtigfer: Rechtsanwalt -

" hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung'vom 27. April 1960 unter Mitwirkung des

Senatsprédsidenten Dr. Tasche und der Bundesrichter Schuster,

Dr. Rothe, Dr. atterq und Cffterdinger | -
Tir Recht erkannt

- Auf die Revision der Klédgerin wird das Urteil
des k. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Celle
vom 23. Dezember 1958 aufgehobens

Die Séche_wird‘zur.anderweiten Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen,
dem auch die Entscheidung iiber die Kosten des Revi-
sionsverfahrens iibertragen wird.

"Von Rechts wegen
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Tatbestand:

‘Die beklagte Stadtgemeinde hat durch Beschluf vom 22.
Februar 1957 auf Grund des § 3 Abs. 1 des niedersichsischen
Gesetzes zur Durchfiihrung der OrtSplanung und des Aufbaues
in den Gemeinden (Aufbaugesetz) vom 9. Mai. 19%9 (GVBLl 107)"
in der Fessung vom 17. Mai 1955 (GVBl 195) Q'NdsAufbauG'-

"das durch den Beschluf vom 1. November 195C auf einen Teil
des Gemeindegebiets beschrénkte Aufbaugebiet mit Zustimmung
des Regierungspridsidenten in Stade und unter ordnungsmifiger
Bekanntmachung auf.das”gesamte Geméindegebietsuggﬂehnt? Nach -
dem Eléchennutzungspian'vom 22, Juli 1955 soll sich das ge-
schlossene Ortsgebiet:der Stadt Stade, abgesehen von einigen
Crtsteilen, die als.Siedluhgsgebiet ausgewiesen sihd, nicht
iiber die Umgehungsstraﬁe nach Siden und Siidwesten erstrecken.

Die Kligerin kaufte durch notariellen, alsbald von der
Landflrtschaftsbehorde genehmigten Kaufvertrag vom 18. Oktober
1957 zwei Flurstilcke (46,09 a und 10,78 a), eingetragen im
- Grundbuch von 3Stade Band 103 Blatt Nr. 3352, die sudwestlich
der UmgehungsstraLe in dem landw1rtschaftlich genutzten Gebiet
“der friiheren Gemelnde Barge llegen, von dem Bauern B
um 0,80 DM pro Fuadratmeter,

Die Beklagte hat durch Erklirung vom 14. November 1957
~das ihr nach ihrer Ansicht gemdf § 4 Nr. 2 NdsAufbauG zuste-
~hende Vorkaufsrechi'an diesem Grundstiick ausgeiibt. Der Ver-
kiufer B hat das Grundstiick darauf der Beklsgten
libereignet, ‘diese wufde ohne Génehmigung‘dieser Auflassung
durch die Landw1rtschaftsbeh0rde als Ligentumerln im Grund-
buch eingetragen,.

Die Klégerin:iSf>der Ansidht der Beklagten habe kein ge-

.setzllches Vorkaufsrecht auf Grund der angezogenen Bestlmmunv
zugestanden; sie meint, diese Bestimmung verstofe gegen das
- Grundgesetz, dieser landesrechtlichen Regelung stehe Bundes-
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'recht entgegen, der Beschluﬁ vom 22. Februar 1957 entbehre
..der gesetzllphen hrmachtigung und schlieflich stelle die Aus-
tibung des Vorkaufsrechts ‘einen Rechtsmifbrauch dar. Sie hat.
beantragt festzustellen, daf die Beklagte nicht berechtlgt
1st, gegenuber dem Landwirt B. in Stade und der Kli-
gerin das Vorkaufsrecht auszudben aus dem. zwischen diesen ab-
geschlossenen Vertrag vom 18, Ok tober 1957 Nr. 390 der Urkun-
denrolle 1957 des Notars H , hilfsweise, die Beklagte
zu verurteilen, das Grundstiick in Stade Bend 137 Bl 4240 an
den Landwirt B | in Stade zuruckaufzulasseno

" Die Beklagte hat beahtragt dié Klége abzuweisen,

Beide Vorlnstanzen haben- den Antragen der Beklagten ent-
sprochen. Mit der Revision verfolgt die Klédgerin ihre Antrége
uelter° Die Beklagte blttet um Zuruckweisung der Revision,

'lEntSéheidungsgrﬁnde:
I..

Die Kiégerin hat ein rechtliches Interesse an der begdw
‘ten Feststellung. Die rormullerung des Hauptantrags éahln,aﬂ
die Beklagte zur Ausiibung des Vorkaufsrechts nicht berechtmt
sei, ist allerdings 1nsoweit ungenau, als die Beklagte dieses
= nach ihrer An31cht wirkSam zustande gekommene ~ Recht schon
ausgeubt hat und- 51ch daher eines. solchen Rechts nicht mehr
berithmt. Der Antrag ist aber dahin auszulegen, da ‘die ausibw
des Vorkaufsrechts nlcht wirksam sela“ | |

_ - Die Klagerin hat ein rechtliches Interesse an einer Fest
,stellung in diesem Sinn gegenhber der Beklagten, da diese ein
_Vorkaufsrecht an dem von der Kldgerin gekauften Grundstuckin

;_Anspruch genommen hat ‘und auf Grund dieses Rechts eine hlnlﬁm

tiber - deanbergang_des:higentumsvan_diesgm Grundstuck zustande



gekommen ist. Wire dieses Recht wirksam, so hitte der Beklag-
ten nach seiner Ausiibung gegen B ein Anspruch auf
Ubertragung des Ligentums an diesem Grundstiick zugestanden,
der entsprechend der Wirkung einer Vormerkung der Kldgerin
gegeniiber gesichert gewesen wdre. Chne dieses Vcrkaufsrecht.
hitte die Beklagte dagegen das Grundstiick ohne Rechtsgrund
ven dem Verkiufer erlangt und die Kligerin kénnte von diesem
mit Erfolg die Erfilllung des Kaufvertrags verlangen.

I

~ Die Revisionvgehf davon aus, daf die vom niedersdchsi-
schen Aufbaugesetz geregelte Materie zur konkurrierenden Ge-
setzgebung gehsrt (Art. 7% Nr. 18 GG), und meint, diese Materie
- sei bundesrechtlich geregelt, und zwar teils durch friiheres
Rejichsrecht, das nunmehr gem#f Art. 125 GG als Bundesrecht
gelte (Verordnung zur. Behebung der drlngendsten Wohnungsnot
in der Fassung der Verordnung vom 9. Dezember 1919, RGBL 1968
-Verordnung Uber die Regelun& der Bebauung vom 15. Februar 1936,
RGB1 lCh Verordnung iiber die Baugestaltung vom 10. November
1936 RGB1 938), tells durch das Baulandbeschaffungsgesetz
vom 3. nugust 1953 (BGBl 720)

Diese bundesreghtliche Regelung steht sber der Geltung
des niéderséchsischeh'Aﬁfbaugesetzes.nicht nach Art. 72 GG
entgegen. Abgeéehen davon, daB die genanntén_GeSetze}mit Aus-
:‘nahme‘von.geringén Ansitzen in der Verordnung iber die Rege-

lung der Bebauung vom 15, Februar 1936 nicht das Recht der
otadtischen Pldnung zum Gegenstand haben, regelt Art. 72 GG -
~das GegetzgebungsreCht von Bund und Lindern fiur die Aukunxt
Das Rangverhaltnis zw1schen Bundes- und . Landesgesetzen, die
_.im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Grundgesetzes bereits er-
. lassen waren, rlchtet sich nach Art. 31 GG (vgln Herrfahrt
llm_Bonner Aommentar zum_Grundgesetz Art. 72 unter II).
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, 1. &ntgegen der Ansicht der Revision stellt dle Belastunv
aller Grundstucke in einem Aufbaugeblet mit elnem Vorkaufsre&ﬁ
‘zugunsten der Gemeinde (§ 4.Nr. NdsAufbauG) keinen VerstoL
_gegen das Grundgesetz dar. Diése durch Ortsrecht (vgl. unten
_IV) ausgesprochene Belastung 1egt in den vom Gesetz gezogenen
Grenzen den Inhalt und die Schranken des Gvundstuckselgentums
allgemein una_elnheltllch fest; sie hdlt sich deher im Rahmen
 der Sozialpflichtigkeit des‘Eigentums und stellt keine hntelg-
nung daf:(vglf auch RGZ 107, 261, 269 zum Vorkaufsrecht nach
' dem sichsischen Gesetz Uber den Verkehr mit Grundstiicken
vom 20. November 1920). Dies hat der Senat schon in dem Urteil
vom 17. Dezember 1958 (BGHZ 29, 113, 11k4) ausgesprochen und
v halt auch nach erneuter Prifung daran. fest. Wenn im Einzelfall
nur elnzelne Grundstiicke durch die Ausiibung des Vorkaufsrech&
betroffen werden, s0 stellt diese MaBnahme fiir den Eigentiimer
keinen zustitzlichen Eingriff dar und ist in der Regel auch nur
die Folge der Lage der Grundstiicke innerhalb des 2 planenden
Raums oder 1nnerhalb des festgelegten Plans. Dies gilt gleidmr
mafen fiir den Fall, daf das Vorkaufsrecht nur innerhalb eines
festgestellten Planes, wie im Land Hessen und den Gebietstei-
len der ehemallgen Lander ‘Baden und Wirttemberg- Baden des

- Landes Baden-Wurttemberg, ausgehbt ‘werden kann (ebenso nach

§ 28 Abs. 1 Nr. 1 des hntwurfs eines Bundesbaugesetzes, Deut-

.. scher Bundestag9 3. Sitzungsperlode Drucksache 336), als auch

fir den Fuzll, daf es innerhalb elnes fest umrlssenen Planung&
geblets schon bei der Vorbereitung des Aufbaus und zur Slchemm
. seiner Planung geboten ist, Grundstiicke in die offentllcheEMnd
,uberzufuhren, wie dles §§ 3, H NdsAufbauG vorsehen.

2; Die Revision zieht:Qiéiﬁiu&%@épbg}iéhen Verhéltnisse
zwischen dem'Vorkaﬁféverpflichteténfund'dem Kiufer nicht hin-
':reichend in Betracht, soweit sie vortragt, delm Kdufer werde
bei Ausubung des Vorkaufsrechts der Ubereignungsanspruch aus



dem héufvertrag "entzogen". Entweder wird der Kaufvertrag
unter der Bedingung abgeschlossen, da8 das Vorkaufsrecht
nicht ausgeubt wvird oder der Verkdufer behdlt sich fiir den
Fall der Ausilibung ein Riicktrittsrecht vor. Verpflichtet sich
aber der Verkidufer trotz des Vorkaufsrechts zur unbedingten
Verschaffﬁng des Eigentums, so bleibt dem Kiufer unbenommen,
Ersatzénspruche'zu erheben. Die Chance, das Eigentum sn einem
Grundsttick eruerben'zu konnen, ist kein enteignungsfihiges
Recht. Bei dleser Hechtslage ist auch kelne Partel in ihrer

: Vertragsfrelhelt gehlndert

Schlieflich. entnlmmt die Rev151on zZu Unrecht aus § 4 Nr. 2
aatz 4 NdshufbauG, wonach dle Gemeinde auch einen Dritten be-
zclchnen kann, an den das Grundstiick aufzulassen ist wenn das
gffentliche Wohl es erfordert, der Selbsteintritt der Gemeinde
sei niéht an diese Voraussetzung gekniipft, das Vorkaufsrecht
stelle daher aus diesem Grunde eine Enteignung dar. § 4 Nr. 4
Satz % NdsAufbauG hebt jedoch nur im Hinblick auf Art. 14 Abs.
Satz 1 GG hervor, daf auch und gerade die fuflassung an einen
Dritten vom offentllchen Wohl gefordert sein miissej; die Hervor-
'hebung dieses hrforaernlsses in diesem besonderen Fall schlieft
jedoch keineswegs aus,. da8 der Eintritt der Gemeinde zur Vor-
bereitung'des‘Aufbaué und zur Sicherung seiner Planung eben
im Interésse der'stédtebaulichen Planung geboten ist und.damit
dem 8ffentlichen Wohl dient. | |

V.

1. Das Berufungsgericht kommt zu dem Ergebnis, der Beschlu
durch welchen das gesamte Gemeindegebiet zum Aufbaugebiet er-
kliart worden ist, sei wirksam, da die férmlichen Voraussetzun-
gen (§ 3 Abs. 2) eingehélten'und die gesetzliche Ermdchtigung
(§ 3°Abs. 1) nicht tiberschritten sei. Der im § 3 Abs. 1 zwei-
ter Halbsatz niedergelegte Bedingungssatz ("wenn dies zur Vorbe-
reitung des Aufbaus und zﬁr Sicherung seiner Planung geboten



ist oder wenn die EffbfderniSse 6er‘Landésplanung dies not-
wendig machen') schrinke die Ermichtigung nicht:ein; dieser
Satz enthalte lediglich die Richtlinien, die der Gemeinde ein
‘Titigwerden vorschrieben. Darin liege der Unterschied zu sol-
. chen Erméchtiguﬁgén,”deren Grenzen nachprifbar seien, wie et-
" wa diejenige der L”infiil’u’t.u'zc' des‘AngchluBZIéngs, der nach § 8
Nr. 2 NdsGC nur "bei dringendem Bedurfnls" durchgciuhrt wer-
den konne. Was "geboten” sel, sei ‘auch weltgehend eine Zweck-
dligkeitsfrage. Maknahmen auf dem Geblet des Bodenrechts
konnten auf das Vorliegen eines’ offentlichen Bediirfnisses in
einem engeren Sinn gar nicht beschrinkt werden, In § 3 Abs. 1
NdshufbauG konne daher nicht nur eine beschrankte gesetzllche
Ermdchtigung erblicktrwerden. Der Einzelne sel gleichwohl nicht
‘schutzlos, da die hthere Verwaltungsbehsrde eingeschaltet sei;
auch sei gegeniiber diéSém Einwand zu beriicksichtigen, da8 der
einzelne Vollzugsakt - hier die Auslibung des privatrechtlichen
Vorkaufsrechts - der rlchterllchen Kontrolle unterliege,

2. Die Rev131on halt diese rechtliche Beurteilung des
§ 3 Abs. 1 NdsGO fhr ﬂr”ig. Jedenfalls musse aus § 4 der
;1. Durch¢uhrungsverordnung zum Aufbaugesetz vom 17. Juni 1949
(GVB1 126} der Schlug gezogen Jerden, dal die Yrklarung eines
bestlmmten Gebiets zum Lfufbgugebiet von dem Vorlieﬁen'der in
's 3 Abs. 1 zweiter nalbsatz NasAufbauG aufgefuhrten Umsténden
‘abhanglg sei. Das Berufungsgerlcht hitte prafen mussen, ob
'dle Erfassung des vorliegenden Gebiets durch aie hrmachtigmm
in § 3 Abs. 1 NdshufbauG gedeckt sei. '

[,3; Dieser Rﬁge.kanh der Erfolg nicht versagtlwefdeh.
‘a). Tb der beklaétéﬁvGemeinde'éih Vorkaﬁfsrécht an den ut-

strittenen Grundstuck zustand hangt davon ab, ob das Grund-
stuck des Verkaufers B durch den Beschluf vom 22. Fe



bruar 1957 wirksam in das Aufbaugebiet einbezogen worden ist.
Der Beschluf, durch welchen das gesamte Gemeindegebiet oder
ein Teil dieses Gebiets als Aufbaugebiet erklart wird, ist
~ein vorbereitender Teil der Gesamtplanung, zu der notwendig
ein Fléchennutzungsplan‘fur das gesamte Gemeindegebiet ge-
hsrt (§§ 5 £f NdsAufbauG). Er gibt die rechtliche Grundlage
fir eine’ erhzeitige Uberwachung des Grundstiicksverkehrs

(§ &+ Nr. 1), fiir den Erwerb von Grundstiicken (§ 4 Nr. 2),

und eine zeitlich;beérenzte Bausperre (§ 4 Nr. 3) schiitzt
wihrend der Planung gegén bauliche MaBnahmen, welche die
Durchfiihrung der Planung stdren oder verhindern konnten. Der
~im Rahmen der Leitplanung letztlich maSgebende Bebauungsplan
selbst (nach dem niederséchéischen Aufbaugesetz der "Durchfiih-
~rungsplan" im Sinne der §§ 10 ff NdsAufbauG) wird nach herr-
schender Ansicht als ortsrechtliche Norm und dementsprechend
auch. der im Planverfahren begriffene Planentwurf als im Wer-
den be"rlffenes Ortsrecht angesehen und nicht als Verwaltungs-
akt behandelt. Das Bun@esverwaltungsgcrlcht h&dlt in stdndiger
Rechtsprechung‘daran fe$t, daf der Fluchtlinienplsn nach dem
preuﬁischen Fluchtliniengesetz und der Ortsbauplan oder ein
Bebauungsplan nach wurttembergischem Baurecht und die im Plan—
~verfahren ergehenden Entscheidungen iiber Binwendungen keine

- Verwaltungsakte sind (BVerwGh 3, 2983 NJW 1956, 1849; NJW 1957,
'1083, BVerwGE 6, 149). Der erkennende Senat ist dieser Beur-
teilung hinsichflich des hessischen ﬂluchtllnlenplanu beige-.
‘treten (BGHZ 22, 32, 40 = NJW 1956, 1873). Dasselbe muf auch
fir die ErklErung einés bestimmten Gemeindegebiets zum Aufbau-
gebiet nach § 3 NdsAufbauG gelten, da sich diese Erkli#rung ‘
.ebenfalls auf sémtliche Grundstiicke in diesem Gebiet auswirkt
‘und der Sicherung der Planung dient. Diese Erklirung schafft
im Wege der Satzung Ortsrecht. Sie wimd mit der 8ffentlichen
Beksnntmachung wirksam. Erst eine Parzellierung oder ein Kauf-
vertrag 18st das Genehmigungsverfahren aus, wie auch erst der
AbschluB eines Kaufvertrags und die Erteilung der dafiir erfor-

1



derlichen Genehmigungen die Gemeinde in Stand setzt, ihr
Vorkaufsrecht aﬁSzﬁuben' selbst die Bausperre tritt erst |
nach Ablehnung eines bestimmten Baugesuchs im binzelfall in
brscheinung°

Durch Satzung konnen die Gemeinden im Rahmen der Gesetze
~ihre eigenen Angelegenheiten regeln (§ 6 Abs. 1 S. 1 NdsGO;
vgl. zum Grundsatz aes Vorrangs und des Vorbehalts des Geset-
zes Peters, Handbuch der kommunalen Wissenschalt und Praxis,'
1. Band Kommunalverfassung § 20, I, 1 S. 159; Forsthoff, Lehr-
buch des Verwaltungsrechts, 7 pufl. § 7y A Nr. 4 3. 129);
nach § 2 NdsAufbauG sind die Gemeinden im Rahmen der Selbst-
verwaltung zur Ortsplanung, nach_§ 3 Abs. 1 zu deren Sicherung
und zur Vorbereitung des Aufbaus verpflichtet. In dieser Vor-
schrift erblickt das Berufungsgericht zutreffend die gesetzlic
. Gruﬁdlage Tir die durch die Brklérunw zum Aufbaugebiet bewirk-
‘ten Beschrénkungen des Grundstuckseigentumers- Nicht gefolgt
werden kann dem. Berufungsgericht Jedoch darin, der zweite}hlb
' satz des § 3 nbs° 1 NdsAufbauG enthalte lediglich eine Richt-
linie fiir die Gemeinde bei der Begrenzung des Aufbaugebiets,
jedoch keine Einschrinkung im Rshmen des gesetzlichen Vorbe-
‘halts. Allerdings enthilt § 3 Abs. 1 seinem Wortlaut nach keine
- Beschrinkung, als vielmehr ebenso wie § 2 NdsAufbauG im allge-
‘meinen, die Festlégung einer Pflicht der Gemeinden° Gleichzei-
tig umschreibt § 3 Abs. ‘1 NdsAufbauG aber auch die Vorausset-
zungen, unter denen die Gemeinde die Norm, welche die Grund-
"lage fiir eine Beschrankung des Vigentums abglbt, Zu erlassen
befugt 1st Dies ergibt sich elndeutlg aus § 4 der ersten Durch
fuhrungsverordnung vom 17. Juni 1949, Danach ist das Aufbaugebi
auf den unbedingt erforderlichen Umfang zu beschrdnken. Br ist
nicht grofer zu bemessen, als dies zur Vorbereitung des Aurfbaue
und zur Sicherung #einer Planung geboten ist. Allerdings bedarf
die Erklirung zum Aufbaugebiet der'Zustimmung der hdheren Ver-
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waltungsbehérde, so daf eine Uberpriifung ihrer GesetzmiBig-

keit gesichert ist. Daraus kann jedoch entgegen der Ansicht
des Berufungsgerichts nicht der Schluf gezogen werden, das
richterliche Priifungsrecht entfalle. Diese Uberpriifbarkeit
des Ortsrechts auf seine Gesétzméﬁigkeit war ein wesentlicher
Grund den Bebauungsplan als batzung, nicht aber als Verwal-
tungsakt zu behandeln.

Das Berufungsgericht hilt eine Nachpriifung, ob sich eine
Gemeinde bei der Erklirung zum Aufbaugebiet im Rahmen des Ge-
setzes gehalten hat, weiter auch deshalb nicht fiir msglich,
well es sich bei der Frage, ob etwas 'geboten" ist, weitge-
hend um eine ZweckmdBigkeitsfrage handle und die Planung iiber-
haupt weitgehend von{Zweckméﬁigkeitserwégungen beeinflufit sei,
und meint, auch aus diesem Grund konne in § 3 Abs. 1 NdsAufbauG
nicht eine gesetzliche Beschrénkung’érblickt verden. Der Umstan:
aber, daf § 3 Abs. 1 NdsAufbsuG ebenso wie § 2 dieses Gesetzes
in erster Linie die 6ffentliche Pflicht der Gemeinden, ihr Ge-
blet stédtebaulich zu planen, zum Ausdruck bringt,‘beruhrt
nicht die in § % der ersten Durchfilhrungsverordnung hervorgeho-
bene Verpflichtung, sich dabei im Rahmen dieses Gebots zu hal-
ten. Zweifelhaft ist sonach nicht die richterllche Nachpriif-
_barkeit aieses Ortsrechts uberhaupt, es blelbt ‘nur deren Un~
‘;ang zu kliren. |

Die Planung selbst als schopferlsche Gestaltung nach Maﬂ—
gabe der kulturellen und wirtschaftlichen Bedurfnlsse und des
technischen Vermogens ist alleln Sache der Gemelnde, wobei
sie allercings Erfordernisse der Landesplanung mit zu beriick-
sichtigen hat. Nach § 3 Abs. 1 NdsAufbauG in Verbindung mit
§ 4+ 1. DVO kann und hat die Gemeinde ihr Gebiet insoweit zum
Aufbaugebiet zu erklaren, als dies zur Vorbereitung des Auf-
baus und zur Sicherung seiner Planung geboten ist. Die Siche-
rung der, Planung des Aufbaues, um die es bei der Erklidrung
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© zum Aufbaugebiet geht, hat den Zweck, den Grundstlicksverkehr
zu liberwachen und MaBnahmen zu verhiiten, die mit den Zielen
',der Planung nlcht vereinbar sind oder eine geordnete stadtebau-
liche- hntulcklung hindern kénnten. Die Sicherung erfolgt
durch die in § & NdsAufbauG vorgesehenen Lenkungsmaﬁnahmenol
Aus dem dargelegten aweck der Abgrenzung eines ‘bestimmten Ge-
biets und aus den zur Verfigung stehenden rechtlichen Mafnahmen
zur Erreichung'diesestwecks'lﬁﬁt sich hinreichend sicher die
gebotene Abgrenzung dieses Gebiets erkennen. So kamn in der
ersten Phase der Vorbergitung_die Abgrenzung‘wéit'zu zlehen
sein, um der‘Planung méglichst‘freie'Entfaltung zu bieten. LiBt
jedoch der ﬁlachennutzungsplan (§ 6 Abs. 2 NdsAufbauG) die
- oledlungsgebiete und die Erfordernisse der Land- und Forstwirt-
schaft, der gewerblichen Wirtschaft und des Verkehrs erPennau
so tritt die Sicherung im Gesamtbauberelch gegeniiber den ibri-
gen Gebieten der Gemeinde (Auﬁenbereich) in den Vordergrund,
soweit nlcht ‘auch im Auﬁenbereich Verkehrsfléchen, Versor@xm&
flachen (fir Versorgungsanlagen, Abwasseranlagen, Rucphaltebemu
und - Freiflachen (fur Frledhofe, Dauerkleingarten uswe., vgl. dam
i einzelnen § 6- des Entwurfs der Bundesreglerung zum Bundes- .
baugesetz) vorgesehen sind° Daraus ergibt. sich, daB die Aus-
dehnung des Aufbaugeblets zum Zweck ‘der Beschaffung von KErsatz-
land oder Tauschlsnd. guf Vorga t nicht der im Gesetz angeordnete
,Slcherung der Planung oder der Vorbereitung des Aufbaus dient.
o Diese Mafnahmen 4ielen auf Bodenerwerb auﬁerhalb des ‘Baubereichs
| um die Planung im. Bauberelch oder im Auﬁenberelch reibunoslos
durchzufhhreno‘ Bine dpm gesetzlichen Zweck entsnrechende Einsch:
' kung;”némlich eine Beschrankung,auf das Baugebiet enthxeltuldu
. frifheren Richtlinien'dés'NiederséchsiSChen Aufbauminiéters,\¢ﬂ

h !eine derartlge Beschrankung auch nlcht erforderlich erscheint,

solange noch kein g931cherter Fléchennutzungsplan vorhanden ’
ist. hbenso beschranken die suddeutschen Aufbaugesetze (abges&
'hen von. Rheinland/Pfalz, in. welchem Land das Aufbaugebiet jedoc



von der mittleren Baubehorde abgegrenzt wird, vgi. § 12 des
Landesgesetzes iiber den Aufbau in den Gemeinden - Aufbauge-
setz - vom l August 1949, GVBL 317) das Vorkaufsrecht der Ge-
meinden von vornherein auf das Baugebiet (§§ 5, 10 des Geset—
‘zes uber den Aufbau der Stddte und Dsrfer des Landes Hessen

- Aufbaugesetz - vom 25. Oktober 1948, GVBL 139; § 26 des badi-
‘schen Aufbaugesetzes vom 25. November 1949 (GVBl 1950, 29, in
Verbindung mit §§27, 28 der Landesverordnung vom 1. Oktober 1951
zur Durchfuhrung,des‘bédischen Aufbaugesetzes, GVBl 15¢) oder
wenigstens auf bestimmte Gebiete des Ubersichtsplans (§ 23 des
Aufbaugesetzes in wurftemberg—Baden, Gesetz Nr. 329 vom 18. Au-
gust 1948, GesBl., 127Y. Dsgegen hat Hamburg schon unmittelbar
durch Gesetz das‘gesamte Gebiet der Hansestadt zum Aufbzuge-
biet erklirt (§ 3 des Gesetzes Uber den Aufbau der Hansestadt
Hemburg vom 11. April 1949, GVB1 45, in der Fassung vom 12. Apr
1957, GVBL 241}, so dak die Begrenzung des Aufbaugebiets, wie

. auch im Lande Schleswig-Holstein, nicht zweifelhaft sein kann.

b)) Die Alagerln hat dazu unw1dersprochen vorgetragen, dal
das geschlossene Crtsgebiet der beklagten Gemeinde nach dem
Flidchennutzungsplan vom 22 Juli 1955 sich nicht iiber die Umge-
hungéstraﬁe.hinaus nach Siden oder S'idwesten erstrecken solle.
Danach sei auch niemals beébsichtigt worden, das landwirtschaft-
lich genutzte Gebiet, in dem” das verkaufte Grundsthck l?egt, 1n
»elnen Durchfuhrungsplan einzubeziehen (vgl. S. 7 des von der
nlagerln vorgelegten Urteils des Landesverwaltungsgerlchts Olden-
| burg vom 2C. Dezember 19956, 4 531/55, Bl. 56 der GA). In der Be-
griindung der Vorlage, die zu dem Beschluf vom 22. Februar 1957
Puhrte, ist ausgefuhrt. '

U,,.Q,Die hoglichkelt das Vorkaufsrecht im gesamten

© Stadtgebiet ausnutzén .y kénnen, sichert die Durch-
fithrung der Stadtplanung, da die Stadt hierdurch Aus-
tauschgelinde fiir solche Flichen erwerben kann, deren
_Bebauung anstcht und zur Verfigung gestellt werden
mul. ‘
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In Erwiderung auf die Einwendungen von Landwirten im Gebiet .
der frifheren Gemeinde -Barge hat die Beklagte gegeniiber dem Re-
gierungsprisidenten vorgetragen, die53egelﬁng der Wasserwerks:
und Friedhofsfrage sei erheblich erschwert worden, weil die =
Stadt bislang nicht die Msglichkeit habe, das Vorkaufsrecht
im gesamten Stadtgebief éuszunutzen° Es hHtte Austauschgelénde
zur Eryeiterung der Friedhdfe erworben werden konnen; die Abrun-
dung des Wassereinzugsgebiets sei mangels eines Vprkaufsrechts
verhindert worden. Austauschgeldnde im Stadtteil Barge bediirfe
die Beklagte im besonderen zum Eintausch von Flichen im Bereich
des Geestbergs; ihrfEigenbesitz im Stadtteil Barge (12,7 ha)
geniige nicht, da das Austauschgébiét jeweils in giinstiger Ent-
'-fernung llegen musse. Unter Umstanden sel ein zweites hasserwa%
von ihr-anzulegeno Dieser Vortrag legt den Schluf nahe, da8 der
- landwirtschaftlich geﬁutzte Gebietstéil, in dem auch das umstrit
 ,tene'Grundstuck liegt,'im’Fléchennutzungsplan der'Beklagten fiir
die Landwirtschaft vorgeseheu ist und dort auch keine VerYehmr

o Versorgungs— oder - Frelflachen geplant sind., Mindestens dieser

';;Teil ist nach dem blsherlgen Vortrag in das Aufbaugeblet nicht
u'zur Vorbereitung des Aufbaus, etwa mangels eines Flachennutmnms
~plans, und auch nlcht_zurisicherung ‘seiner Planung einbezogen

- worden,'seine Erklaruné°zum Aufbaugebiet erfolgte vielmehr allelr
"_um ein VorPaufsrecht an den dort gelegenen Grundstiicken zu er-
langen mit dem welteren Zweck Austauschlané fur den Erwverb der
,_vin anderen Gebleten eingeplanten Versorgungs— und Freiflachen
zZu erwerben° Die Anschaffung von Austauschland kann zwar letzt-
,llch der Durchfuhrung aes Aufbaues und der Ordnung, des Bodens
'ﬁ_dlenen, nicht aber der. Slcherung Seiner Planung. Andere Grundm

. die es rechtfertigten, die umstrittene landwirtschaftlich ge-

nutzte Fldche im fruheren Gemeindebezirk Barge gemdaf § 3 Abs. 1
- NdskufbauG in das Aufbaugeblet elnzubeziehen, 'sind nicht fagtge-
E stellt Das angefochtene Urteil war sondch aufzuhebengA‘
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Nach dem festgestellten Sachverhalt ist die Sache noch
nicht zur undentscheldung reif, Der Tatrichter wird noch
zu kliren haben, ob die hlnbeziehung des Gebiets, in dem das .
umstrittene Grundstiick llegt, etwa zur welteren Vorbereitung
des Aﬁfbaus»oder zur Sicherung seiner Plidne als Auﬁenbereich_
in dem dargelegten Sinn unbedingt erforderlich ist. Unter
diesem Gesichtspunkt wird auch zu priifen sein, ob die in ande-
rem Zusammenhsng (Nr. 6 S. 13 BU) unterstellte Vermut@ng, es
ksénnten auch im Vorgelinde des geschlossenen Siedlungsgebiets
Grundstiicke fiir Grinanlagen, Friedhdfe oder &hnliche freieFli--
J chen dringend benotlgt werden, auf den hier in Frage stehen—
den G@bietqteil zutrlfft

V.

Insoweit als das Berufungsgericht einen Rechtsmifbrauch
 bei der Ausiibung eines - zur Beurteilung dieser Frage hier zu
unterstellenden -  Vorkaufsrechts verneint hat, sind die Riigen
“der Revision uhb@grﬁndet Zur berpriifung der Ausiibung des be-
stehenden Vorkaufsrechts durch eine Gemelnde hat der Senat schon
in dex Urteil vom 17. Dezember 1958 (BGHZ 29, 113) Stellung ge-
nommen. Die von der Kldgerin vorgetragenen Tatsachen (das in 4n-
.spruch genommene Grundstiick solle nicht aufgebaut werden, die
 Beklagte habe dieses Grundstiick verpachtet und sie besitze
schon 19 ha Land im Gebiet von Barge, der Bund besitze 40 ha Lan
in diesem Gebiet) lassen die Ausiibung des Vorksufsrechts jeden-
falls fur sich allein nicht mifbriuchlich erscheinen. Das Vor-
bringen, die BAAlagte ube ein Vorksufsrecht ledlallch zu pri-
vaten Zwecken aus, um Land zu hortﬂn, ist bei cdem Bedriifnis

der Gemeinden, Grund und Boden fiir eine sachgemaﬁn Bodenorunung‘
zu erwerben, nicht hlnreichena substantnertu Auch der Umstand,

- dag dle hlagcrin mit dem ‘Kauf des Grundstiicks ihrerseits ein ge-
setzlich gefordertes 5 el, namllch die Arrondlerung ihres 1anu~ ‘



_ wirtschaftlichen Anwesens in Stade anstrebt, macht die Aus-
dbung eines gesetzlichen Vorkaufsrechts der Gemeinden nicht

‘ mi.abrauchlich° Dieses Bestreben gegenuber den Interessen eines
anderen Grundstlicksanwirters aDzuwagen, ist Sache der Land—
wirtschaftsbehorde.' '

Die von der Hevision schlleﬁllch aufgeworfene Frage, ob
der Verkau;er B das Eigentum an dem Grundstiick wirk-
sam auf die Beklagte ubertragen hat oder ob die Auflassung FAVS
ihrer Wirksam telt noch. der Genehmigung gemdf Art. IV KRG Nr. 4§
bedarf, ist fir die Bﬁtscheidung des Rechtsstreits nicht er-
“heblich. B S |

LT,
Das angefochtene Urteil war sonach aufzuheben und die

"'SJChe gemaﬁ § 565 hbs. l ZPC an das Berufungsgerlcht zuriickzu-
’ verweiseno Diesem mu te auch die hntscheidung uber ale ﬁostal
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des llevisionsverfahrens ijbertragen werden, weil
endgiiltigen Ausgeng des Hechtsstreits abhidngt.

Dr. Tasche Schuster

Dr. Mattern Offterdinger

sie von

Rothe

dem
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