Abschrift

Landgericht Miinchen |

Az.: 350 24586/14

IM NAME ES VOLKES
In dem Rechtsstreit

eV, vertreten durch d. Vorstand
- Klager -

Prozessbevollmachtigter:
Rechtsanwal

gegen
GmbH, vertreten durch d. Geschaftsfiihrer

- Beklagte -

Prozessbevoliméchtigte:

Rechtsanwalte

wegen Unterlassung

erlasst das Landgericht Miinchen | - 35. Zivilkammer - durch den Richter am Landgericht

Dr. Schén als Einzelrichter auf Grund der miindlichen Verhandlung vom 29.06.2015 folgendes

Endurteil

l. Die Beklagte wird verurteilt, es bei Meidung eines fiir jeden Fall der Zuwiderhand-
lung vom Gericht festzusetzenden Ordnungsgeldes bis zu 250.000 Euro - ersatzwei-
se Ordnungshaft — oder einer Ordnungshaft von bis zu sechs Monaten, im Falle wie-
derholter Zuwiderhandlung bis zu zwei Jahre, bei der Beklagten zu vollziehen an dem

jeweiligen Geschaftsfihrer,

ZU unterlassen



35 0 24586/14 : - Seite 2 -

mit Dritten Kaufvertrage tiber noch zu vermessende Teilfldchen der im Grundbuch
eingetragene Flurstiicke mit der Nr. (15.709 gm) und
(212 gm) mit einer GréRe von unter 5.000 gm zu schlieBen und/ oder solche

Teilfléchen schriftlich oder mundlich zum Kauf anzubieten.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Von den Kosten des Verfahrens tragt die Klagerin 20 % und die Beklagtenpartei 80
%.

Das Urteil ist in der Hauptsache vorlaufig vollstreckbar gegen Sicherheitsleistung in
Hohe von 10.000 Euro. Ansonsten ist das Urteil fir die Klagepartei vorlaufig voll-
streckbar gegen das Leisten von Sicherheit in Héhe von 110 % des jeweils zu voll-
streckenden Betrages. Fiir die Beklagtenpartei ist das Urteil vollstreckbar. Die Kla-
gepartei kann die Vollstreckung abwenden durch das Leisten von 110 % des zu voll-
streckenden Betrages, wenn nicht die Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in

gleicher Hohe leistet.
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Tat'bestand

Die Klagepartei bégehrt als Péchterin einer Kleingartenanlage vom Verpachter, dass diese
es unterldsst Teilflachen des verpachteten Landes anzubieten, da dies den Bestand des

Generalpachtvertrages gefahrden wiirde.

Die Klagerin hat von der Beklagten ein zusammenhangendes Gruhdst[lck in

gepachtet. Diese Grundstiicke haben im Grundbuch die Flur-
stiick-Nummern (15.709 m2) und (212 m2) und stehen im Eigentum der
Beklagten. Dieses Eigentum hat sie durch notariellen Vertrag mit der AG vom

12.07.2009 (Anlage B 2) erworben. In diesem Vertrag lautet es auf Seite 13:

Dem Kéaufer ist bekannt, dass eine Teilfliche des Kaufgegenstandes im
Rahmen des Genera!pachtvertfages 2008 ‘'vom  09.04./30.04./06.05.2008
(nachfolgend GPV 08 genannt) durch die AG/

AG an die e.V. (nachfolgend

genannt) verpachtet ist.

Dem Kéufer wurde eine Kopie des GPV 08 sowie ein Plan, aus dem

sich die Lage der belroffenen Teilfliche ergibt, lbergeben.

Die hat diese Teilfliche mit Unterpachtvertrdgen an

Kleingértner im Sinne des BKleinG unterverpachtet.”
Auf Seite 6 lautet es:

.Bei der Vermessung ist folgendes zu beachten:
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a) Die neue Grenze verlguft grundsatzhch an der vorhandenen Einfriedung -
der Kfemgartenanlage 'so dass sich diese noch auf dem Vertragsob -
jekt befindet.; '

b)

Am 06.05.2008 wurde ein Generalpachtvertrag zwischen der damaligen Eigentiimerin und
“der Beklagten geschlossen. In § 6 Nr. 1 des Vertrages lautet es: Der Pichter hat die
 Pachtflache nach § 1 Ziffer 1 zu verwalten und durch Unterverpachtung einer
kleingértnerischen Nutzung im Sinne des BKleingG, einer sonstigen kleingértneri -
schen Nutzung, einer gértnerischen bzw. Iandwu‘tschafthchen Nutzung oder einer

nicht erwerbsméfigen sonstigen Nutzung zuzufithren .

Im Auftrag der Beklagfen bot das Maklerbiiro -auf dem Internetportal
am 13.11.2014 folgendes an:

~Kapitalanlage Freizeitgrundstiick in . ab ca. 500 m2 ... teiler-

schlossen ... die Grundstiicke befinden sich in sehr zentraler Lage in
mit Zugang zur strale... jede Parzelle wird nachdem

Kaufvertrag vermessen und real abgetrennt und hat einen direkten Zugang zur

Offentlichen Verkehrsfidche.. “

Eine Abmahnung vom 02.12.2014 mit Aufforderung zur Abgabe einer Unterlassungserkia-
rung wurde der Beklagten am 06.12.2014 per Gerichtsvollzicher zugestellt. Eine Unterlas-

sungserklarung wurde nicht abgegeben.

Die Klager behaupten, dass auf Veranlassung der Beklagten bereits Besichtigungstermine

==iR der-KEeingartenranlage st-atrtg_e_fundep;héi__t;_e_n;-' e
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" Die Klagepartei ist der Ansicht, dass die VeriduRerung einzelner Teilflachen und alle damit ,
verbundenen Vorbereitungshandlungen gegen den Generalpa'cht'vertrag von 2008 und das
Bundeskieingartengeseti verstoRen wirden. Der Klagepartei wiirde deshalb der geltend
gemachte Unterlassungsanspruch zustehen. Der Vertragszweck sei die Unterhaltung und
der Betriéb einer Kleinga‘ﬁenanlage nach dem BKleingG. Dieser Zweck werde erheblich
gefahrdet wenn der Grundstlickseigentlimer einzelne Parzellen innerhalb der Kleingarten-
anlage an dritte Personen als sogenannte Freizeitgérten verkaufen wiirde. Durch den Ver- 7
- kauf- entstlinden sogenannte Eigentiimergéarten, die nach § 1 Absatz 2 BKleingG keine
Kleingarten sind. Es wirde dié'Gefahr‘bestehen., dass die gesamte Anlage dadurch aus

dem Schutzbereich des BKleingG fallen wiirde. Dann kénnte die Klagerin ihren Pﬂ,ich-t.en

aus dem Pachtvertrag nicht nachkommen kénnen.
Die Klagepartei beantragte,

Die Beklagte wird verurteilt, es bei Meidung eines fiir jeden Fall der zur Wie-
d;erhandlung festzusetzenden Ordnungsgeldes bis zu 250.000 Euro und fiir
~ den Fall, dass dieses nicht beigetrieben werden kann, ersatzweise Ord-
nungshaft bis zu 6 Monaten, letztere zu vollziehen an dem jeweiligen Ge-
schaftsfiihrer der Beklagten, zu unterlassen mit den mit den jeweiligen Klein-
gartnern und/ oder dritten Personen Kaufvertrage iiber Kleingartenparzellen
oder noch zu vermessende Teilflichen des im Grundbuch des
flr Flurstick.-Nr. und (Kleingartenanlage
eingetragenen Grundstiicks zu schlieBen und/ oder schriftlich oder

miindlich zum Kauf anzubieten.

Die Beklagte beantragte,

die Klage abzuweisen.
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Das streitgegenstandliche Land mit der Kleingartenanlage war urspriinglich im Eigentum
der Deutschen Bahn. Diese hat die sich in befindlichen Kleihgartenanlagen im
Rahmen der Privatisierung in Privatbesitz tberfiihrt. Die sich an der | strale be-
findliche Kleingartenanlage wurde bereits in mehrere Teile geteilt. Auf das Schaubild auf B'l.
14 der Akte wird Bezug genommen. Dadurch habe die Deutsche Bahn erkennbar gemacht,
dass es ihr nicht darauf angekommen ist, .dass die Kleingartenanlage in ihrer Gesamtheit
erhalten bleibt. Bei den Verkéufen seien die Flachen schlicht nach Flurnummern getrennt
und ohne Rijcksicht auf die in natura vorhandenen Parzellen verkauft worden. Der Beklagten
sei bis heute nicht bekannt, wie viele Kleingartenparzellen in welcher exakten Lage sich auf
den in ihrem,Eigentum stehenden Flurst'u-cken befinden. Insbesondere seien die von der
Klagepartei Zur Verfligung gestellten- Listen unzureichend und ungenau. Auf den Vortrag in
der Klageerwiderung und den weiteren Schriftsétzen der Beklagten wird Bezug genom-

men.

Mit jeder VerauBerung habe der jeweilige Erwerber — egal ob Firma oder Privatperson —
die Maglichkeit erhalten Eigenbedarf fur eine Parzelle in der Anlage anzumelden. Gegen

dieses Risiko habe sich die Klagepartei niemals gewendet.

Die Anzeige im Internet sei eingestellt worden, weil die Beklagte feststellen wollte, wie grof®

das Interesse an derartigen Flachen sei.

Darauf erwiderte die Klagepartei, dass es nicht zutreffend sei. dass bereits die Deutsche

Bahn bestehende Kleingartenanlagen zerschlagen habe:

Zur Erganzung des Tatbestandes wird auf die zwischen den Parteien gewechselten Schrift-

satze Bezug genommen.
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‘Entscheidungsgriinde

Die zul'a'ssige Klage ist weitgehend begriindet. Die Beklagte ist aus dem Generalpachtver-
trag 2008 (GVP 08) verpflichtet d'ie Interessen der Klagepartei an einem Fortbésfand der .
Nutzung der auf dem Flurstlick mit der Nr. befindlichen Kl.eingartenanlage zu be-
achten. !nsbesondere ist es ihr untersagt Mafnahme zu ergreifen, die mittelfristig dazu fih-
ren konnen, dass die Einordnung der von der Klagepartei betriebenen Anlage als Kleingar- -

tenanlage nach dem Bundeskleingartengesetz geféhrdét wird.

Bei der Entscheidung waren die Interessen der Beklagtenpartei an einer wi_rtschaftlichén
Nutzung und der Mdglichkeit an einer Weiterverauerung 2u berticksichtigen. Im Ergebnis
ist die Beklagte verpflichtet keine Verkaufe von Teilflachen an Dritte vorzunehmen, wenn die
Flédchengréfe weniger als 5.000 gqm betragt. Auch Vorbereitungshandlungen und Anbah-

nungsgesprache in Hinblick auf einen .entsprechenden Verkauf sind untersagt.

1. Die Klage ist zulassig. Insbesondere ist das Rechtsschutzbedurfnis der Klagepartei ge-
geben. Dabei kann es dahinstehen, ob der Geschaftsfihrer der Beklagten Pachter in
der Kleingartenanlage angesprochen hat oder ob nicht. Die als Anlage K 2 vorliegende
Anzeige bei der Immobilienplattform ,Immobilienscout24“ belegt, dass die Beklagten-

partei Vorbereitungshandlungen fiir VerduRerungsgeschafte einzelner Teilflichen getrof-

fen hat.

2. Die Klagepartei hat aus dem Generalpachtvertrag 2008 (GVP 08) einen Anspruch ge-
gen die Beklagte, dass dieses es unterlasst Teile der vom Pachtvertrag erfassten Fla-
chen zu veraullern oder zum Verkauf anzubieten, soweit die Flache kleiner als 5.000 gm

ist. Denn dadurch wiirde die Gefahr entstehen, dass in der bestehenden Kleingartenan-
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lage eine Vielzahl von Eigentiimergarten eingerichtet werden.

Fur den Fall der WeiterverauRerung einer Teilfldche wiirde der Erwerber einer solcheﬁ
Teilflache ein Kiindigungsrecht nach § 9 Absatz 1 Nr. 3 BKleingG hinsichtlich eines Gar-
tens in der Kleingartenanlagé erhalten. Indem die Beklagte in der als Anlage K 2 vorlie-
genden Anzeige Teilflichen ab ca. 500 gm anbot, hat sie die Interessen der Klagepartei

am Fortbestand der Kleingartenanlage missachtet.

Die-gegenseitigen Rechte und Pflichte ergeben sich aus dem Genalpachtvertrag. In die-
sem Vertrag verpflichtet sich der Rechtsvorganger der Beklagten der Klagerin Grund- |
stUcksﬂéfche zur kleingartnerischen Nutzung im Sinne des Bundeskleingartengesetzes
vom 28.02.1983 zur Verfigung zu stellen (§ 1 Nr. 1). In § 1 Nr. 3 erhalt der Verpachter
das Recht ,zu jeder Zeit im Einvernehmen mit dem Pichter neue Grund -
stiicksflachen in den GPV einzubringen®. Die VerauRerung von Flachen ist in § 1
Nr. 5 geregelt. Demnach ist der Verpéchter verpflichtet den Pachter bei einer gepfanten
VerauRerung von Liegenschaften mit Pachtflaichen des Pachters bei gleichzeitigem Ein-
tritt des Kaufers in den GPV 08 vorab schriftlich zu informieren hat. Nach der VerduRe-
rung hat der Verpachter dem Pachter samtliche. fiir die Fortflihrung des Pachtverhaltnis-
ses mit dem Kaufer notwendigen Informationen und Unterlagen zur Verfligung zu stellen.
In § 10 des Vertrages sind Details zur Durchflihrung einer Kindigung enthalten. Eine

Kindigung ist demnach (§ 10 Nr. 1) nur méglich, wenn die gesetzlichen oder vertragli- _

chen Grundlagen erfiillt sind.

Das Kindigungsrecht ist stark eingeschrankt. Der Pachtvertrag ist auf unbestimmte Zeit
geschlossen (§ 3) und kann nur gekiindigt werden, sofern eine gesetzliche Regelung —
insbesondere des BKleingG — nicht entgegensteht. Laut dem BKleingG kann ein Gene-
ralpachtvertrag iiber eine Kleingartenanlage grds. nur gekiindigt werden, wenn eine der
abschlielend in § 9 Absatz 1 BKleingG aufgezahiten Bedingungen erfiillt ist. Vorliegend

ist insbesondere § 9 Absatz 2 Nr. 1 BKleingG zu beachten. Eine Kindigung wére dann
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zulassig, wenn keine kleingartnerische Nutzung mehr vorliegt. Dabei ist auf das Erschei-
_hungsbild der gesamten Kleingartenaniage abzustellen. Eine Gefahrdung fiir das Er
- scheinungsbild als Kleingartenanlage wére insbesondere dann gegeben, wenn Eigenti-
- mergarten eingerichtet werden wiirden. Denn diese stellen pér Definition in § 1 Absatz 2
Nr. BKleingG keine Kleingarten dar. Letztlich ist dies auch inhélﬂich begfﬂndet. Denn in
der Art wie eine Kleingartenanlage zu gestalten ist, gibt es strenge Auflagen 881,3
BKleingG — Verpflichtung zum Anbau gértnerischer Erzeugnisse und Beschrankungen in
der Art hnd Weirse der Bebauung). Der Klagepartei als Zwischenpachterin obliegt es die
Einhaltung dieser Vorgaben zu beachten. Gegthber etwaigen Eigentiimern konnten
keine MaRnahmen ergriffen werden, um das einheitliche Erscheihungsb‘ild zu gewahrlei-
sten. So wirde die Klagerin beispielsweise keine Mafinahmen ergreifen kénnen, wenn
ein Eigentlimer seine Flache allein als Rasenfliche _ausg.esta!ten wurde, was Kleingart-

ner untersagt wére.

Iﬁsgesamt ist der Gesamtpachtvertrag'auf Grund der benannten Regelungen so zu ver-
stehen, d'ass die Verpachterin die Interessen der Pachterin umfassend zu respektiéren
hat und eine Kindigung nur unter Ausnahmebedingungen moglich ist. Da aber ausdriick-
lich aber auch die Veréuf?serung von Teilflachen im Vertrag geregelt wird, kann die Kla--
gepartei nicht verlangen, dass solche VerauBerungen generell untersagt werden. Inso- -
fern ist der von der Klagepartei gestellte Antrag zu weitgehend. Vielmehr sind die aus

dem Vertrag resultierenden Pflichten und Rechte durch Auslegung zu ermitteln.

Wie das OLG Naumburg im Urteil vom 11.01.2001, Az. 7 U 132/99 festgestellt hat, kann

als Nebenpflicht aus einem Pachtvertrag l'.]bér eine Kleingartenfliche die Nebenpflicht
resultieren, dass der Verpéchter/ Eigentiimer keine VerauRerungen vornimmt, die den

Vertragsbestand gefahrden.

Eine solche Gefahr liegt vorliegend vor. Mit dem als Anlage K 2 vorliegenden Angebot

_auf Internetplattform Immobilienscout24 hat die Beklagte gezeigt, dass sie Teilflachen
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veraulbern mochte. Diese Teilflachen sollen so gestaltet werden, dass der Erwérber sich
ein Freizeitgrundstiick gestalten kann. Damit hat die Beklagtenpartei gegen ihre vertrag-
lichen Pflichten verstofRen. Sie ist aus dem Vertrag verpflichtet so zu handeln, dass der
'Pachtvertrag als =so!c;lﬁerhicht seine Grundlage verfiért. Dies wire aber der Fall, wenn in-
nerhalb der Kleingartenanlage Eigentiimergérten entstehen wiirden. Dabei kommt es
auch nicht darauf an, ob bereits einzelne Eigentimergarten den Bestand der Kleingar-
tenanlage gefahrden wiirden. Wann genau keine kleingértnerische Nutzung i.S5.d. § 9
Absatz 1 Nr. BKleingG mehrjvorlilegt ist eine wertende Entscheidung. Insofern ist davon.
auszugehen, dass bereifé daS Vorhandensein einzelner Eigéntiimergarten eine Gefahr-
dung darstellen 'kc'jnnte. Deshalb ist der Beklagten bereits bei der Ve_réiuﬁerung von Teil-

flachen eine Beschrankung aufzuerlegen.

Allerdings ist auch das Interesse der Beklagtenpartei zu berticksichtigen, dass sie |hr
Eigentum weiterverduRern kann. Zumal die Maglichkeit einer TeilverauRerung — wie be-
reits geéagt — auch im Generalpachtvertrag vorgesehen ist. Die Klagepartei kann des-
halb von der Beklagtenpartei nicht verlangen, dass Teilverkaufe vollstéandig zu unterlas-
sen sind. Ali_erdings gebietet es der Pachtvertrag, dass Teilverkaufe auf eine Gréfien-
ordnung beschrankt sind, bei der die Gefahr eines berméaRigen Entstehens von Eigen-
timergarten nicht besteht. Dies ist nach Schétzung des Gerichts der Fall, wenn die Gré-
Re der Teilflache 5.000 gm nicht unterschreitet. Bei einer solchen Flachengrofe wiirde —
wirtschaftlich betrachtet — auf Grund etwaig anfallender Grundsteuern auch keine Gefahr

von Kettenverkdufen entstehen.

In wirtschaftlicher Hinsicht ist zu bewerten, dass sich der Eigentlimer eines Grundstlicks
mit dem Abschluss eines Pachtvertrages wie den vorliegenden Generalpachtvertrag
den Auflagen des Bundeskleingartengesetzes unterwirft. Dies hat fiir ihn die Folge, dass
beispielsweise die Hohe der Pacht'nach § 5 BKleingG gebunden ist. Dies kann fiir den
Eigentimer ein Nachtteil sein, weil mdglicherweise fiir nicht durch das Bundesk]eingarw

tengesetz gebundene Flachen einen wesentlich héheren Marktpreis erzielen kénnten.
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vertrag abzusch]reﬁen ~ bzw entsprechende Flachen zu erwerben Wie sich aus den
vorgelegten Unterlagen ergibt, war der Beklagtenpartei bewusst, dass auf den im Jahr
2011 erworbenen Flachen eine Kleingartenanlage, bzw. Teile einer Kleingartenanlage
Iiegeh. Insofern kann sie sich nicht darauf berufen, dass eine jahrliche Pacht von ca.

‘Euro flir ca. 16.000 gm Land in unverhaltnismaRig niedrig sei.

3. Ein Unterlassungsanspruch ist geméal § 1004 Absatz 1 Satz 2 BGB analog gegeben,
wenn weitere Beeintréchtigun-gen zu besorgen sinld. Dies ist vorliegend ‘auf Grund der
als Anlage K 2 vorliegenden Anzeige gegeben. Ein einmaliges A‘nbi.eten begriindet eine
Wiedérholungsgefahr. Diese wiirde sich nur dann ausraumen lassen, wenn die Beklag-
teﬁpartei eine strafbewehrte Unterlassungserklarung abgegeben hatte. Dies ist aber

nicht geschehen.

4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 ZPO. Die Anteile'des jeweiligen Obsiegens
wurden vom Gericht geschatzt. Die Entscheidung iiber die vorlaufige Vollstreckbarkeit

beruht auf §§ 708 Nr. 11, 709, 711 ZPO.

5. Der Streitwert richtet sich nach grundsatzlich nach dem Interesse des Klagers am
Rechtsstreit. Bei Miet- und Pachtstreitigkeiten ist nach § 41 Absatz 1 GKG aufden ein-

jahrigen Zins abzustéllen. Dieser betragt vorliegend Euro.

gez.

Dr. Schon
Richter am Landgericht

Verkiindet am 03.08.2015

gez.
--Britzke,JAng— A
~ Urkundsbeamtin der Geschéaftsstelle



