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BBauG § 19

Auf Grund einer Verpflichtung zur Ubereignung eines
Grundstiicksteils kann die Verurteilung, beim Vermessungs-
amt den Antrag auf Wegmessung dieses Teils zu stellen,
vor der nach § 19 Abs. 3 BBauG fiir die Wirksamkeit der
"Teilung" erforderlichen Genehmigung erfolgen (Erg. zu
BGHZ 37, 233).
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V_ZR 42/72 URTEIL Verkiindet am
29, Marz 1974
Hirth,
in dem Rechtsstreit Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschifterta]le

1. des Webers und Landwirts Alois K (D,
2. seiner Ehefrau Margarete K (D,

beide in AN SGNENES str.®,

Beklagte, Berufungskléger
und Revisionsklé&ger,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

den Hausmeister Karl L (D,
HED- . -G ‘G,

Kldger, Berufungsbeklagten
und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (-



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

-/
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Der V., Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 21. Dezember 1973 durch
den Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Dr. Rothe,
Dr. Freitag, Offterdinger und von der Miihlen

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 4. Zivilsenats des Oberlandesge-
richts Minchen mit dem Sitz in Augsburg vom
21. Dezember 1971 insoweit aufgehoben, als zum
Nachtell der Beklagten erkannt ist.

Im Umfang der Aufhebung wird die Sache
zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung, auch
iiber die Kosten der Revision, an das Berufungsge-
richt zurlickverwiesen.
Von Rechts wegen

Tatbestand

- e e e e

Der 1965 verstorbene Landwirt Josef B{jjjiijiiyvar
Eigentiimer des landwirtschaftlichen Anwesens Nr. 49
in A, zu dem u.a. das Grundstiick F1. Nr. 109 a,
b (Wohnhaus, Wirtschaftsgebiude, Hofraum und Garten,
insgesamt 20,70 &) gehdrt. Einen riickwdrts gelegenen,
eingez#unten Teil des Grundstlicks in der GréBSe von
714 qm verpachtete HYJjjJim Jahr 1961 an den Kl&ger
gegen einen jihrlichen Pachtzins von 60 bis 70 DM.
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Der KlHger seinerseits hatte zuvor das vom Pachtvor-
gédnger darauf errichtete Holzhaus iibernommen. Am

3. August 1961 schlossen der damals 63jéhrige BENNNND
und der Klédger einen notariell beurkundeten Vertrag,
dessen {berschrift lautet: "Eigentumsiibertragungsver-
pflichtung und Vorkaufsrechtseinrdumung". Nr. I dieses
Vertrags hat folgenden Wortlaut

"Herr BED hat an Herrn LD (Kléger)
aus seinem Grundstiick Plan Nr. 109 a/b der
Gemarkung AW c¢inen besonders eingezidun-
ten Gartenteil im AusmaB von 714 gm bis
1986 verpachtet.

Er rdumt Herrm an diesem Grundstiicks~
teil das Vorkaufsrecht fiir den ersten Verkaufs-
fall ein.

Durch den zu zahlenden Pachtzins wird auch der
Grundstiickswert abgeglichen, so dafB der Pdchter
berechtigt ist, nach dem Ableben des Verpdchters
die unentgeltliche Ubereignung der gepachteten
Vertragsfldche auf seine Kosten von den Erben

zu verlangen.

Herr B erteilt Herrn L unwider-
rufliche und iiber sein Ableben hinausgehende
Vollmacht unter Befreiung von den Beschrinkun-
gen des § 181 BGB, nach dem Ableben des Verpich-
ters mit Wirkung fiir die Erben alle Erkldrungen
fir diese abzugeben und alle Antrdge zu stellen,
die zur Eigentumsiibertragung erforderlich sind.
Zur 8icherung des Anspruchs auf Eigentumsiiber-
tragung an der Vertragsfliche bewilligen und
beantragen die Beteiligten die Eintragung einer

Vormerkung

an Plan Nr, 109, zur Zeit vorgetragen im Grund-
buch von AQED, Band@, Blatt .

Dem Erwerber der Vertragsfliche ist bei der Uber-
eignung ein Geh~ und Fahrtrecht in einer Breite
von 2,80 Metern von der StraBe durch Hof und Gar-
ten von Plan Nr. 109 zur Vertragsfldche einzuriu-
men, und durch eine Dienstbarkeit zu sichern."




2.

Einen Monat spdter schlof B{jjjjjnit dem Beklagten
zu 1 einen Ubergabevertrag ("Eigentumsiiberlassungsvertrag")
iiber das genannte Anwesen und zwei Acker. Unter den
Leistungen, zu denen sich der Ubernehmer in Abschnitt X
des Vertrags verpflichtete, ist unter Nr., 2 aufgefiihrt:

"Der Ubernehmer tritt an Stelle des {bergebers

in alle Verpflichtungen aus dem Vertrag Nr. 1458
vom 3.8.1961 mit Herrn Karl L@l cin. Der
Inhalt"des Vertrags wurde ihm vom Notar mitge-
teilt.

Nach Nr. 4 desselben Abschnitts, die die Verpflegung
B betrifft, sollte der Ubergeber den vom Kliger
zu entrichtenden Pachtzins auf Lebensdauer weiterer-
halten. Der Beklagte zu 1 hat spdter die Beklagte zu 2
geheiratet; die Ehegatten leben in Giitergemeinschaft.

Nach dem Tod BJP betrieb der Kliger zunichst,
gestiitzt auf die Vollmacht Bl die fir die
Ubereignung des gepachteten Grundstiicksteils erfor-
derliche Grundstiicksteilung, zuletzt im Verwaltungs-
streitverfahren. Da die Beklagten einen Anspruch des
Kligers auf Ubereignung der Pachtfliche nicht anerkann-
ten, erhob dieser auf Anregung des Verwaltungsgerichts
die vorliegende Klage. Er hat beantragt, die Beklagten
samtverbindlich zur Auflassung der wegzuvermessenden
Teilfldache, zur Einrdumung eines ndher bezeichneten
Geh- und Fahrtrechts und zur Bestellung einer ent-
sprechenden Grunddienstbarkeit sowie schlieBlich nach
Vorlage der Vermessung zur Anerkennung des Abmarkungs-
protokolls zu verurteilen. Das Landgericht hat dem-
entsprechend erkannt.



In der Berufungsinstanz hat der Kldger von den
Beklagten begehrt,

a) beim Vermessungsamt den Antrag auf Weg-
vermessung der Teilflidche zu stellen,

b) das Abmarkungsprotokoll anzuerkennen und
das Teilgrundstiick als selbstdndiges Grund-
stilick eintragen zu lassen, sowie die
Auflassung des neugebildeten Grundstiicks
an den Kldger zu erkldren und

c) zugunsten des jeweiligen Eigentiimers dieses
Grundstilicks ein ndher bezeichnetes Geh- und
Fahrtrecht einzurdumen und hierfiir eine
Grunddienstbarkeit zu bestellen.

Hilfsweise hat er zu den Antrigen b) und c¢) entsprechende
Feststellungsantrige gestellt.

Das Berufungsgericht hat unter Zuriickweisung der Klage
im librigen dem Klagantrag a) und den Hilfsantrigen zu
b) und ¢) stattgegeben.

Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision
verfolgen die Beklagten ihren Antrag auf Abweisung der
Klage weiter; der Kldger beantragt, die Revision 2zurilick-
zuweisen.




Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht legt den Vertrag vom August

1961 zwischen B und dem Kliger dahin aus, daB
B dic bindende Verpflichtung eingehen wollte,

dem Kldger an der Pachtflidche das Eigentum zu verschaf-
fen und die begehrte Grunddienstbarkeit am StraBen-
grundstiick zu bestellen, allerdings mit der MafBigabe,
daB die Wirkung dieses unter Lebenden geschlossenen
Verpflichtungsgeschifts entsprechend § 163 BGB erst im
Zeitpunkt seines Todes, also einem zwar sicheren, aber
dem Tag nach ungewissen Zeitpunkt eintreten solle.

In diese Verpflichtung B se¢i der Beklagte
durch die eindeutige Vereinbarung in Abschnitt X Nr. 2
des {ibergabevertrags vom September 1961 ("alle") einge-
treten. Im iibrigen sei jedem unbefangenen Leser der
beiden Vertridge klar, daB8 der Beklagte sich verpflichtet
habe, das Pachtgrundstiick nach dem Tode des {Ubergebers
an den Kl&ger 2zu iibereignen.,

II.

1. Die Revision greift in erster Linie die Ausle-
gung des Augustvertrages mit verschiedenen Riigen an.
Sie verkennt nicht die Mdglichkeit, schon zu Lebzeiten
statt einer letztwilligen Verfiigung ein Verpflichtungs-
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geschidft unter Lebenden einzugehen, dessen Wirkung zwar
auf den Todeszeitpunkt hinausgeschoben wird, das den
zukiinftigen Erblasser aber gleichwohl bindet, unter
Lebenden nicht anderweitig zu verfiigen. Auf eine solche
Verpflichtung ist, abgesehen von dem Fall des § 2301

Abs. 1 BGB, Schuldrecht und nicht Erbrecht anzuwenden.

In solchen nicht gewShnlichen Fdllen erfordern meist
bestimmte Interessen eine sofortige Bindung des sich
Verpflichtenden (vgl. BGHZ 8, 23 = NJW 1953, 182, 183
links) oder gar sofortige dingliche VollzugsmaBnahmen
(vgl. OLG Diisseldorf NJW 1954, 1041: Hinausschieben
allein des grundbuchamtlichen Vollzugs einer Auflassung).
So kann fiir die Annahme einer Bindung des zukiinftigen
Erblassers durch Rechtsgeschift unter Lebenden die Ent-
geltlichkeit der Zuwendung sprechen (BGHZ 31,13, 20).

Die Revision macht aber gegeniiber der Auslegung des
Berufungsgerichts geltend, es habe dabei nicht die
gesamten Umstdnde und den gesamten Vertragstext ge-
wiirdigt, insbesondere nicht in Betracht gezogen, daB

sich die im Vertrag vorgesehene Auflassungsvormerkung
nicht auf eine unter Zeitbestimmung eingegangene Auf-
lassungsverpflichtung B—bezogen haben miisse,

diese Vormerkung vielmehr in erster Linie auf den doppelt
bedingten Auflassungsanspruch aus dem vereinbarten
Vorkaufsrecht bezogen werden konne. Abgesehen davon,
meint die Revision weiter, handle es sich bei dem August-
vertrag um ein (unter der Bedingung des Uberlebens des
Beschenkten eingegangenes) Schenkungsversprechen (§ 2301 BGB).
Diese Riigen konnen auf sich beruhen, denn auch bei der
vom Berufungsgericht zugrundegelegten Auslegung des
Augustvertrages hat die Revision Erfolg (vgl. unten Nr. 3).




2. Das Berufungsgericht hat die Revision zugelassen,
weil bestritten ist, ob beim Verkauf eines Grundstiicks-
teils schon das obligatorische Grundgeschidft der Geneh-
migung im Sinn des § 19 BBauG bediirfe. Diese Frage wird
verschiedentlich mit der Begriindung bejaht, dafB die
Erfiillung eines solchen Vertrags die Teilung des Grund-
stlicks notwendig erfordere (vgl. Heitzer/Oestreicher,
BBauG 5. Aufl. § 19 Nr. 5 S. 116; Oestreicher JR 1964,
241, 244 links; Briigelmann/Grauvogel, BBauG § 19 Anm. III
1 ¢ bb (2); BayVGH DVB1l 1962, 722). Zu dieser Frage
hat der Senat schon im Urteil vom 20. Juni 1962 (BGHZ 37,
233, 237) Stellung genommen, und zwar unter Beriicksich-
tigung des Wortlauts des § 19 Abs. 3 BBauG und des von
den Vertretern der Gegenmeinung hervorgehobenen Zwecks
des Genehmigungserfordernisses, ndmlich "im 6ffent-
lichen Interesse einer stddtebaulich unerwiinschten
Bebauung in einem mdglichst frithen Zeitpunkt vorzu-
beugen". Nach dieser Entscheidung bedarf das Verpflich-
tungsgeschdft, auch wenn seine Erfiillung die Teilung
des Grundstiicks erfordert (Teilungskauf), zu seiner
Wirksamkeit nicht der Genehmigung im Sinn des § 19 BBauG.
Daran hat der Senat seither festgehalten (WM 1972, 656,
657; 1974, 377). Davon abzugehen besteht kein AnlaB.

Entgegen der Meinung der Revision schlieBt das
Genehmigungserfordernis im Sinn des § 19 BBauG nicht
eine Verurteilung des Verkaufers eines Grundstiicksteils
dahin aus, beim zustdndigen Vermessungsamt den Antrag
auf Wegvermessung des verkauften Teils zu stellen.
Sollte ein solcher Verk#ufer oder hier der Beklagte zu 1
auf Grund des Ubergabevertrags verpflichtet sein, den



streitigen Grundstiicksteil abtrennen zu lassen und

dem Kliger alsdann zu iibereignen, so wire er als
Eigentiimer zu den notwendigen vorbereitenden MaBnah-
men, hier zur Stellung des entsprechenden Antrags

auf Wegvermessung, verpflichtet. Selbst wenn unter

den vorliegenden Verh&dltnissen dieser Antrag als
Erkldrung im Sinn des § 19 Abs. 3 BBauG des Inhalts
zu verstehen widre, dafl der betreffende Grundstiicksteil
grundbuchmifig abgeschrieben und als selbstindiges Grund-
stiick eingetragen werden soll, und damit "die Teilung
eines Grundstiicks" darstellte, die zu ihrer Wirksam-
keit der Genehmigung bediirfte - woriiber das Vermessungs-
amt zu befinden hdtte -, so hinderte dies nicht die
Verurteilung zur Stellung dieses Antrags (vgl. zu

der aufgeworfenen Frage Ernst/Zinkahn/Bielenberg,
BBauG § 19 Rdn. 37; Briigelmann/Grauvogel, BBauG § 19,
III ¢, cc (3); Heitzer/Oestreicher, Bundesbaugesetz
und Stddtebauférderungsgesetz, 5. Aufl. BBauG § 19
Anm, 5 S. 116). Denn die solchenfalls erforderliche
Genehmigung kotnnte erst beantragt und ausgesprochen
werden, wenn die zu genehmigende Erklidrung vorliegt.
Sie ist Voraussetzung der Genehmigung. Der Anspruch
auf die Abgabe dieser Erkldrung scheitert nicht daran,
daB zu ihrer Wirksamkeit zus&dtzlich eine beh&rdliche
Genehmigung erforderlich ist,

Entgegen der Meinung der Revision wird bei dieser
Betrachtungsweise nicht vom Urteil des Bundesverwal-
tungsgerichts vom 30. Juni 1964 (BVerwGE 19, 82) abge-
wichen. Es ist daher nicht die Vorlegung der aufgewor-
fenen Rechtsfrage an den Gemeinsamen Senat der obersten
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Gerichtshéfe (Gesetz zur Wahrung der Einheitlichkeit
der Rechtsprechung der obersten Gerichtsh8fe des Bundes
vom 19. Juni 1968, BGBl I 661) geboten. Das Urteil

des Bundesverwaltungsgerichts betrifft einen anderen
Sachverhalt, n#mlich den Antrag auf Genehmigung der
Teilung bei der Genehmigungsbehtrde., Diesen Antrag
betrachtet das Bundesverwaltungsgericht als eine Er-
klirung, die nach § 19 Abs. 3 BBauG die Teilung eines
Grundstlicks darstellt, weil die Beteiligten ein berech-
tigtes Interesse daran haben, méglichst frilhzeitig

zu erfahren, ob die Teilung des Grundstlicks zum Zweck
einer Bebauung genehmigt wird oder nicht., Dieses Ziel
kann mit dem Antrag auf Wegmessung eines bestimmten
Grundstiicksteils nicht erreicht werden. | |

3. Das Berufungsgericht fiihrt aus, es sei (abge-
sehen vom Wortlaut des Abschnittes X 2 des Ubergébe-
vertrags) im Ubrigen jedem unbefangenen Leser der beiden
Vertrdge klar, daB der Erstbeklagte sich verpflichtet
habe, den verpachteten Grundstiicksteil nach dem Tod
des Ubergebers DM dem Kliger zu iibereignen. Das
Berufungsgericht hat dabei offen gelassen (S. 20/21 BU),
ob dieser Teil des Ubergabevertrags einen echten Vertrag
zugunsten des Kl¥gers im Sinn einer Schuldmitiibernahme
oder eine den bisherigen Schuldner freistellende Schuld-
tibernahme im Sinn des § 415 BGB darstellt. Fir letzteres
kénnte der Wortlaut ("... anstelle des Ubergebers")
sprechen. In diesem zweiten Fall hi#ngt aber die Wirksam-
keit der Schuldibernahme, die von dem Dritten (Beklagten
zu 1) mit dem Schuldner (B{p) vereinbart worden wire,
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gemiB § 415 Abs. 1 Satz 1 BGB von der Genehmigung des
Glaubigers, hier des Kl&gers,ab. Das Berufungsgericht
hdlt auch in diesem Fall den Klaganspruch fiir begriindet,
weil der Klédger die Schuldiibernahme spdtestens durch
die Erhebung der Klage genehmigt habe. Dieser Auffassung
kann nicht gefolgt werden. Die Genehmigung kann zwar
formlos und daher auch durch konkludentes Handeln er-
folgen. Ihre Wirksamkeit setzt aber voraus, dal der
Schuldner oder der Dritte dem Glaubiger die Schuld-
{ibernahme mitgeteilt hat (§ 415 Abs. 1 Satz 2 BGB),
womit den VertragschlieBenden bis zur Genehmigung des
Vertrags dessen Anderung oder Aufhebung (vgl. § 415
Abs., 1 Satz 3 BGB) offen gehalten werden soll. Eine
Mitteilung der Schuldiibernahme seitens des Schuldners,
des Beklagten zu 1 oder eines Bevollmdchtigten ist
nicht festgestellt. Damit fehlt es aber bislang an
hinreichenden Feststellungen sowohl filir eine wirksame
befreiende Schuldiibernahme, als auch fiir einen Vertrag
zugunsten des Kldgers im Sinn einer Schuldmitiibernahme.
Der Klaganspruch ist nach den bisherigen Feststellungen
gegen den Beklagten zu 1, damit auch gegeniiber der
Beklagten zu 2, nicht begriindet. Das angefochtene
Urteil ist daher, soweit zum Nachteil der Beklagten
erkannt ist, aufzuheben und mangels Entscheidungsreife
an das Berufungsgericht zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung zurlickzuverweisen,
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III.

Dem Berufungsgericht war auch die vom Ausgang
des Rechtsstreits abhidngige Entscheidung iiber die
Kosten der Revision zu iibertragen.

Hill Rothe Dr. Freitag

Offterdinger Richter am Bundesgerichtshof
von der Mihlen ist beurlaubt
und kann nicht unterschreiben.,

Hill
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