OLG Minchen, Schlussurteil v. 19.08.2021 — 32 U 3372/17

Titel:
Kindigung eines Kleingartenpachtvertrages

Normenketten:
BGB § 581, § 585, § 566, § 314 Abs. 3
BKleingG §1,§ 3 Abs. 2,§4 Abs. 1,§8,§9Nr. 1,§ 10

Leitsatze:

1. Erfasst ein einheitlicher Pachtvertrag mehrere rechtlich selbststdndige Grundstiicke und werden diese
Grundstiicke sodann an mehrere Personen verduBert, so bilden die mehreren Erwerber eine
Verpachtergemeinschaft. Flr eine spatere Kiindigung des Pachtverhéltnisses gilt der Grundsatz der
Einheitlichkeit des Pachtverhélinisses, sodass die Kiindigung durch alle Erwerber erklart werden muss. (Rn.
33) (redaktioneller Leitsatz)

2. Eine aufierordentliche fristlose Kiindigung eines Dauerschuldverhaltnisses muss binnen angemessener
Frist erfolgen. Diese Frist muss auch bei einer Kiindigung eines Kleingartens innerhalb von drei Monaten
erfolgen (Anschluss an BGH BeckRS 2010, 12950). (Rn. 46) (redaktioneller Leitsatz)

3. Es liegt idR nicht mehr die nach § 1 BKleingG geschiitzte Klengartennutzung vor, wenn mehr als 2/3 der
Flache mit Zierpflanzen bepflanzt sind. (Rn. 57 — 62) (redaktioneller Leitsatz)

4. GemaR § 3 Abs. 2 BKleingG ist im Kleingarten eine Laube in einfacher Ausfiihrung mit héchstens 24
Quadratmetern Grundflache zuléssig, die Herstellung und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsanlagen
und -einrichtungen (Anschluss an das Elektrizitéts-, Gas- und Fernwérmenetz;
Abwasserbeseitigungsanlagen; Telefonanschluss etc.) und das Anbringen ortsfester Heizvorrichtungen
(Kamin, Schornstein) sind dabei nicht erlaubt, eine Wasserversorgung ist demgegeniber zulassig. (Rn. 72 —
80) (redaktioneller Leitsatz)

5. Eine Unterkellerung von Lauben ist nur zul&ssig, wenn dieser nicht dem Aufenthalt von Menschen dient,
sondern der Lagerung von Gartenfriichten. (Rn. 89 — 91) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Kleingarten, Kiindigung, Dauerschuldverhaltnis, Gartenlaube, Zierpflanzen, gartnerische Nutzung, Erholung

Vorinstanz:
LG Minchen I, Endurteil vom 30.08.2017 — 23 O 13400/16

Tenor

1. Die Berufung des Beklagten gegen das Urteil des Landgerichts Miinchen | vom 30.08.2017, Az. 23 O
13400/16, wird zurlickgewiesen, soweit sie sich gegen die Abweisung der Widerklage wendet.

2. Der Beklagte hat die Kosten des Berufungsverfahrens zu tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Der Beklagte kann die Zwangsvollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 110 Prozent des vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht der Klager
vor der Zwangsvollstreckung Sicherheit in Héhe von 110 Prozent des jeweils zu vollstreckenden Betrags
leistet.

4. Die Revision gegen dieses Urteil wird nicht zugelassen.
Beschluss

Der Streitwert wird fur das Berufungsverfahren auf 109.737,10 € festgesetzt.
Entscheidungsgriinde
I
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Die Parteien machen im Wege der Klage und Widerklage wechselseitige Anspriiche aus einem
Pachtvertrag Uber die Kleingartenanlage an der ...stral3e in ... geltend.
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1. Bei dem Klager handelt es sich um ein Sozialwerk der ... und des .... Der Klager betreibt die
gegenstandliche Kleingartenanlage, in der einzelne Parzellen an Kleingartner verpachtet sind. Der Betrieb
beruht auf einem Generalpachtvertrag 2008 (im Folgenden GPV 08) vom 09.04. / 20.04. / 06.05.2008. In
dem Vertrag werden als Verpachter die D. AG und die D. S. & S. AG und als Pachter der Klager gefihrt. In
der Vereinbarung ist geregelt, dass dem Klager Grundstuicksflachen zur kleingartnerischen Nutzung im
Sinne des Bundeskleingartengesetzes (im Folgenden BKleingG) Uiberlassen werden. Der Klager soll die
Pachtflache verwalten und diese durch Unterverpachtung an einzelne Nutzer einer kleingartnerischen
Nutzung zuflihren. Als Jahrespacht hat der Pachter 35% der von ihm aus den Unterpachtverhaltnissen
vereinnahmten Pachtertrage abzufiihren. Weiter obliegt es dem Klager nach dem Vertrag, den Bestand der
Pachtflache fortschreibend zu dokumentieren. Der GPV 08 ist auf unbestimmte Zeit ab dem 01.01.2008
abgeschlossen. Er kann mit einer Frist von zehn Monaten zum 30.11. eines Jahres gekundigt werden,
sofern nicht gesetzliche Regelungen insbesondere des BKleingG entgegenstehen. Wegen der weiteren
Einzelheiten wird auf die Anlage K 3 Bezug genommen.
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2. Mit notariellem Kaufvertrag vom 12.07.2010 (Anlage K 1) verauRerte die D. N. AG Grundstuicksflachen
der Kleingartenanlage an die F. Grundstiicksverwaltung GmbH (Grundstiick Flurst.Nr. .../xx zu 212 m? und
zu vermessende Teilflache von ca. 15.989 m? aus dem Grundstuck Flurst.Nr. ...) und an Frau I. P.
(Grundstlick Flurst.Nr. .../xx zu 283 m? und zu vermessende Teilflache von ca. 20.684 m? aus dem
Grundstuck Flurst.Nr. ...). Die D. N. AG war nach der Ausgliederung von der D. AG nach § 131 Abs. 1 Satz
1 UmwG Eigentiimerin der Grundstiicke geworden. In dem Kaufvertrag ist geregelt, dass die Kaufer im
Wege der befreienden Schuldiibernahme in alle Rechte und Pflichten aus dem GPV 08 eintreten, soweit der
Kaufgegenstand betroffen ist. Das Grundstlck Flurst.Nr. .../xx hat Frau P. spater wieder an die Verkauferin
zurlUckubertragen (notarieller Vertrag vom 03.04.2012, Anlage B 47). Sie hat mit derselben Urkunde das
Grundsttick Flurst.Nr. .../xx zu 23 m? erworben.
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Mit notariellem Kaufvertrag vom 12.10.2015 erwarb der Beklagte von der F. Grundstiicksverwaltung GmbH
Teilflachen der Kleingartenanlage. Der Beklagte wurde Eigentliimer der Grundstlicke mit den Flurst.Nr.
Ixx, L Ixxound L /xx. Auf dem Flurstiick .../xx befindet sich ein Gemeinschaftsgarten mit Vereinshaus,
Buro, Toilettenanlage und Lagerrdumen.

5
Die Grundstlckssituation kann anhand der vorgelegten Plane K 2 und B 1 nachvollzogen werden.
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3. Zwischen dem Klager und den genannten Erwerbern der Kleingartenflachen besteht seit mehreren
Jahren eine verscharfte Konfliktsituation. Der Klager wirft dem Beklagten Besitzstérungen vor allem auf der
Flache des Gemeinschaftsgartens vor (unbefugtes Betreten, Abstellen von Fahrzeugen und Ablagern von
Gegenstanden, Androhung des Abrisses oder der Entfernung von Gebauden). Der Beklagte halt dem
Klager vor, dass er seine Pflichten aus dem GPV 08 nicht erfiille und die Grundstlickseigentimer in
rechtswidriger Weise von einer adaquaten Nutzung des Grundeigentums ausschlief3e (u.a. falsche
Abrechnung des Pachtzinses auf der Grundlage von unrichtigen Flachenangaben; Verweigerung der
Besichtigung und Nachvermessung der Flachen; Nichterfillung der vertraglichen Dokumentations- und
Auskunftspflichten; verbotene gewerbliche Nutzung; nur noch untergeordnete kleingartnerische Nutzung
wegen im Vordergrund stehender Nutzung als Freizeitgelande; unbefugte Anpflanzung von hochstammigen
Waldbaumen). Der Klager erteilte dem Beklagten mit Schreiben vom 03.05.2016 ein Betretungsverbot flr
die gesamte Kleingartenanlage ...stral3e (Anlage K 7). Der Beklagte sprach auch im Namen der beiden
Eigentiimer P. und F. Grundstlcksverwaltung GmbH diverse Kiindigungen des GPV 08 aus, Uber deren
Wirksamkeit unter den Parteien Streit besteht. Es handelt sich im Einzelnen um folgende
Kindigungstatbesténde:

- Kiindigung des Beklagten vom 18.05.2016 im Verfahren Landgericht Minchen |, Az.: 23 O 7955/16 (BI.
40)



- Kiindigung des Beklagten mit Schriftsatz vom 20.10.2016 nach § 8 Nr. 2 BKleingG, hilfsweise nach § 9
Abs. 1 Nr. 2 BKleingG (BI. 27, 43) wegen ,jahrelanger Ubermafnutzung*

- Fristlose Kiindigung, hilfsweise ordentliche Kiindigung der drei Eigentimer vom 03.11.2016 wegen
rucksténdiger Pachtzinsen und Pflichtverletzungen (Anlage B 12)

- Fristlose Kiindigung, hilfsweise ordentliche Kiindigung der drei Eigentimer vom 09.11.2016 wegen
rickstandiger Pachtzinsen und Pflichtverletzungen (Anlage B 14)

- Fristlose Kiindigung, hilfsweise ordentliche Kiindigung der drei Eigentimer vom 26.06.2017 wegen
rickstandiger Pachtzinsen und Pflichtverletzungen (Anlage B 20)

- Fristlose Kiindigung, hilfsweise ordentliche Kindigung der drei Eigentimer mit Schriftsatz vom 17.07.2017
wegen rickstandiger Pachtzinsen und Pflichtverletzungen (Bl.144/145)

- Erneute Kiindigung des GPV 08 mit Schriftsatz vom 06.12.2017 (Bl. 210 und 212)

- Korrektur der Kiindigung vom 20.10.2016, die nun auf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG gestiitzt wird und
Nachschieben des Kiindigungsgrunds ,Verletzung der Verkehrssicherungspflicht durch Unterlassen der
Beseitigung von drei Waldbdaumen auf dem Grundstick .../xx, Parzelle 27 a* (Schriftsatz vom 15.01.2018,
Bl. 233 f.)

- Nachschieben der Kiindigungsgrinde ,Zutrittsverweigerung®, ,unerlaubte Nebeneinklnfte aus Vermietung
des Gemeinschaftsgartens®, ,Duldung von Bewirtschaftungsmangeln®, ,fehlender Hinweis, dass die neuen
Eigentlimer laut Satzung des Klagers Sitz und Stimme im Hauptausschuss haben® und ,Einnahme von
Werbeeinkinften vor 2015 mit Schriftsatz vom 23.03.2018 (BI. 263, 265, 266, 271/272 und 274)

- Nachschieben der Kiindigungsgrinde ,keine Anerkenntnis des Betretungsrechts im Verfahren® und
.Beweisvereitelung durch Verweigerung Zutritt* mit Schriftsatz vom 24.05.2018 (BI. 311, 312)

- Fristlose Kiindigung mit Schriftsatz vom 05.10.2018 wegen Nichtgewahrung des Zutritts bei einem
Stromablesetermin vom 06.10.2018 (BI. 398)

- Nachschieben des Kiindigungsgrundes ,rechtswidrige Errichtung von Laubenkellern® mit Schriftsatz vom
24.05.2019 (BI. 547)

- Auerordentliche fristlose, hilfsweise ordentliche Kiindigung wegen Pachtriickstands 2018 und 2019 mit
Schreiben vom 16.12.2019 (Anlage K 69)

- Fristlose, hilfsweise ordentliche Kiindigung wegen des Duldens der ungeregelten Einleitung von Abwasser
ins Grundwasser mit Schriftsatz vom 20.12.2019 (Bl. 623/624)

- Vorsorglich erneute Kiindigung wegen des Duldens der ungeregelten Einleitung von Abwasser ins
Grundwasser mit Schriftsatz vom 09.01.2020 (BI. 636)

- Vorsorgliche und erneute Kiindigung wegen des Fortbestehens des Betretungsverbots auerordentlich
gemal § 8 Z. 2 BKleingG, hilfsweise nach den §§ 9 und 10 BKleingG mit Schriftsatz vom 11.05.2020 (BlI.
663)

- Nachschieben der Kiindigungsgriinde ,Veranderungen der Bebauung der Anlage seit 1983 und
,verhangen eines Betretungsverbots Uber 10 Jahre* mit Schriftsatz vom 29.11.2020 (Bl. 779 und 782)
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4. Der Klager hat in erster Instanz folgende Klageantrage verfolgt:

1.) Dem Beklagten wird geboten, die folgenden Gegenstande, KfZ ... ... , Farbe grau ohne amtliches
Kennzeichen, den nicht zugelassenen Wohnwagen Marke ... in der Farbe Weil3 mit rotbraunen Streifen
sowie diverse Kiichenmdbel und Kiichengerate in der Farbe Weild und Rot aus dem Gemeinschaftsgarten

des Klagers in der Kleingartenanlage ...stra3e Flur-Nr. .../xx Grundbuch des Amtsgerichts ... fur ...,
Gemarkung ..., unverziglich zu entfernen.

2.1.) Dem Beklagten wird untersagt, die Kleingartenanlage ...stralde Flur-Nr. ..., .../xX, .../xX, .../xX, .../XX,
.../xx sowie die abgezaunte Teilflache Flurstlck-Nr. .../xx vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichts ...



fur ... Gemarkung xxyx ohne ausdrlickliche vorherige Zustimmung des Klagers zu betreten und / oder selbst
oder durch beauftragte Dritte auf der Flache Gegenstande oder Fahrzeuge abzustellen.

2.2) Dem Beklagten wird untersagt, die Gebaude, die sich auf der Flache des Gemeinschaftsgartens der
Kleingartenanlage ...stralle Flurstick-Nr. .../xx vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichts ...,
Gemarkung ... befinden, abzureien und zu entfernen und/oder durch beauftragte Dritte entfernen oder
abreifen zu lassen.

3.) Dem Beklagten wird angedroht, dass fiir jeden Fall der Zuwiderhandlung gegen die in Ziffern 2.1 und 2.2
ausgesprochenen Verpflichtungen ein Ordnungsgeld bis zu € 250.000,00 und fiir den Fall, dass dieses nicht
beigetrieben werden kann, Ordnungshaft, oder Ordnungshaft bis zu 6 Monaten festgesetzt werden kann.
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5. Der Beklagte hat in erster Instanz nach mehreren Erweiterungen zuletzt folgende Widerklageantrage
verfolgt:

1.) Der Klager und Widerbeklagte wird verurteilt, die gemafl Generalpachtvertrag 08 vom
09.04./30.04./06.05.2008 angepachtete Kleingartenanlage in .../..., ...strale mit den Flurnummern .../xx,
..Ixx, ...Ixx (Eigentimer F. V.), .../xx (Eigentimer F. GmbH) und ... (Eigentimer I. P.), vorgetragen im
Grundbuch des Amtsgerichts ... fir ... Gemarkung ... zu rdumen und an die Eigentimer herauszugeben.

2.) Der Klager und Widerbeklagte wird verurteilt, fir das gemaf Generalpachtvertrag 08 vom
09.04./30.04./06.05.2008 angepachtete Grundstlck ein Nutzungsentgelt in Héhe von 274.536 € nebst 5%
Zinsen p.a. uber dem Basiszinssatz auf das Konto des Prozessbevollmachtigten des Beklagten und
Widerklagers zu bezahlen.

3.) Der Klager wird verpflichtet zu dulden, dass die Eigentimer der durch die Anlage K 1 naher bestimmten
Kleingartenanlage in der ...stralBe in .../... die dort befindlichen Parzellen, Lauben und
Gemeinschaftsflachen betreten und besichtigen, und zwar werktags zwischen 10 und 13 Uhr sowie
zwischen 15 und 18 Uhr flr jeweils langstens eine halbe Stunde je Parzelle, wobei jede Besichtigung
mindestens 3 Tage vor dem vorgesehenen Besichtigungstermin anzukundigen ist. Zuwegungen durfen
immer betreten werden.

4.) Der Klager wird weiter verurteilt, zur Beseitigung von 3 im Nordosten des Grundstticks .../xx stehende
Waldbaume, vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichts ... fir ..., Gemarkung ... (Gemeinschaftsflache
mit Vereinshaus), einen Kostenvorschuss in Hohe von 11.518,01 € an den Beklagten zu bezahlen.

Hilfsweise wird beantragt,

Es wird festgestellt, dass der Klager kein Besitzrecht, weder mittelbar noch unmittelbar, an den im Eigentum
des Beklagten stehenden Flurnummern .../xx, .../xx und .../xx, vorgetragen im Grundbuch von ... ...
...stralke, hat.
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6. Das Landgericht hat in erster Instanz Beweis erhoben durch die Vernehmung der Zeugen K.-H. B. und T.
L.
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7. Das Landgericht Miinchen | hat durch Endurteil vom 30.08.2017 folgende Entscheidung getroffen:

1.) Der Beklagte wird verurteilt, das Kraftfahrzeug ... ... , Farbe grau ohne amtliches Kennzeichen und den
nicht zugelassenen Wohnwagen der Marke ... in der Farbe weil? mit rotbraunen Streifen aus dem
Gemeinschaftsgarten des Klagers in der Kleingartenanlage an der ...stralRe in ..., Flur-Nr. .../xx Grundbuch
des Amtsgerichts ... fir ..., Gemarkung ..., zu entfernen.

2.) Dem Beklagten wird untersagt, in der Kleingartenanlage an der ...stralBe in ..., Flur-Nr. ..., .../xX, .../xX,
L IXX, LXK, L Ixx sowie auf der abgezaunten Teilflache Flurstlick-Nr. .../xx, vorgetragen im Grundbuch des

Amtsgerichts ... flr ..., selbst oder durch beauftragte Dritte Gegenstande oder Fahrzeuge abzustellen.

3.) Dem Beklagten wird untersagt, die Gebaude, die sich auf der Fldche des Gemeinschaftsgartens der
Kleingartenanlage in der ...stralBe in ..., Flurstick-Nr. .../xx vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichts ...,



Gemarkung ... befinden, abzureien und entfernen zu lassen und/oder durch beauftragte Dritte entfernen
oder abreil’en zu lassen.

4.) Dem Beklagten wird angedroht, dass fur jeden Fall der Zuwiderhandlung gegen die in Ziffer 2. und 3.
ausgesprochenen Verpflichtungen Ordnungsgeld bis zu € 250.000,00 und fir den Fall, dass dieses nicht
beigetrieben werden kann, Ordnungshaft bis zu 6 Monaten festgesetzt werden kann.

5.) Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
6.) Die Widerklage wird abgewiesen.
7.) Der Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.
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Das Landgericht hat zur Begriindung im Wesentlichen ausgefiihrt, dass die mit der Klage verfolgten
Besitzschutzanspriiche tiberwiegend bestehen. Lediglich soweit auch die Entfernung von Kiichenmébeln
und ein Betretungsverbot gefordert wurde, hat das Landgericht die Klage als unzulassig bzw. als
unbegrindet angesehen. Nach Ansicht des Landgerichts hat sich die Widerklage als unbegriindet erwiesen.
Ein Raumungsanspruch bestehe nicht, da dem Klager ein Recht zum Besitz aus dem GPV 08 zustehe. Der
Pachtvertrag sei nicht durch eine Kiindigung beendet worden. Die Kindigungen erweisen sich aus
formellen Griinden unwirksam, da eine Verpachtergemeinschaft mit der D. S. & S. AG bestehe und die
Kindigungen nicht von allen Verpachtern erklart worden seien. Eine vertragliche oder gesetzliche
Grundlage fir ein erhdhtes Nutzungsentgelt bestehe nicht. Gleiches gelte fur die geltend gemachten
Anspriche auf Betretung und Besichtigung der Kleingartenanlage sowie auf Zahlung eines Vorschusses fur
die Beseitigung von Waldbaumen. Der hilfsweise erhobene Feststellungsantrag sei mangels
Feststellungsinteresses unzuldssig und im Ubrigen auch unbegriindet.

12
Im Ubrigen wird wegen des Sach- und Streitstands erster Instanz auf Tatbestand und Entscheidungsgriinde
des Endurteils vom 30.08.2017 Bezug genommen (BIl. 166/183).
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8. Der Beklagte wendet sich gegen das Urteil mit der Berufung, mit der er eine vollstandige Abweisung der
Klage erreichen méchte und mit der er seine Widerklage zum Teil weiter verfolgt.
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Der Beklagte stellt folgende Berufungsantrage:
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Unter Abanderung des am 30.08.17 verkindeten Urteils des Landgerichts Miinchen |, Az. 23 O 13400/16
wird die Klage abgewiesen. Im Hinblick auf die Widerklage wird beantragt,

I. Der Klager, Widerbeklagter und Berufungsbeklagter wird verurteilt, die gemaf Generalpachtvertrag 08
vom 9. April/30. April/06.05.08 angepachtete Kleingartenanlage in .../..., ...stralle mit den Flurnummern
.Ixx, ..Ixxund .../xx (Eigentimer F.V.), .../xx (Eigentimer F. GmbH) und ... (Eigentimer I. P.)
vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichts ... fir ... Gemarkung ... zu raumen und an die Eigentiimer
herauszugeben.

II. Der Klager, Widerbeklagte und Berufungsbeklagte wird verurteilt, fir das gemaf Generalpachtvertrag 08
vom 9.04./30.04./06.05.08 angepachtete Grundsttick ein Nutzungsentgelt fir das Jahr 2013 in Hohe von
91.512 € nebst 5% Zinsen p.a. Uber dem Basiszinssatz seit Zustellung der Widerklage an den Beklagten,
Widerklager und Berufungsklager zu bezahlen.

lIl. Der Klager, Widerbeklagte und Berufungsbeklagte ist verpflichtet zu dulden, dass die Eigentimer der
durch die Anlage K 1 naher bestimmten Kleingartenanlage in der ...stralle in .../... die dort befindlichen
Parzellen, Lauben und Gemeinschaftsflachen betreten und besichtigen dirfen, und zwar einmal jahrlich
werktags zwischen 10:00 und 13:00 Uhr sowie zwischen 15 und 18:00 Uhr fur jeweils langstens eine halbe
Stunde je Parzelle, wobei jede Besichtigung mindestens 3 Tage vor dem vorgesehenen
Besichtigungstermin anzukindigen ist.
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Der Beklagte ist der Auffassung, dass das gesamte Pachtverhaltnis mit dem Klager berechtigt gekindigt sei
und dem Klager keine Besitzanspriiche mehr zustiinden. Eine Mitwirkung der D. S. & S. AG an den
Kindigungen sei nicht erforderlich gewesen. Dem Beklagten stehe fur das Jahr 2013 eine
Nutzungsentschadigung nach § 546 a BGB zu. Ebenfalls bestehe ein Betretungsrecht, das schonend nur
einmal pro Jahr ausgetbt werden solle.
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9. Der Senat hat am 20.12.2017 umfangreiche Hinweise erteilt. Auf den Beschluss (BIl. 215/221) wird Bezug
genommen.
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Hierauf hat der Beklagte folgende Hilfsantrage in das Verfahren eingefihrt:
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Es wird fUr den Fall, dass das OLG nicht von der Anwendung des § 10 Il BKleingG ausgeht, beantragt,

Der Klager und Widerbeklagte wird verurteilt, dem Beklagten und Widerklager samtliche Pachtvertrage
nebst Anlagen auszuhandigen, die er mit Unterpachtern auf dem Gebiet der gesamten Kleingartenanlage ...
...... stralBe (gelb markierte Anlage zum Kaufvertrag, URNT. ... des Munchner Notars .... vom 12.07.10
gemal § 1 Ziffer 3, 3. Absatzauch Anlage K 2 zur Klage vom 04.08.16) abgeschlossen hat.

Hilfsweise fur den Fall, dass das Gericht die Voraussetzungen des § 10 Il BKleingG doch fiir gegeben
ansehen sollte, wird beantragt,

Es wird festgestellt, dass der Klager und Widerbeklagte in samtliche Pachtverhaltnisse die er mit
Unterpachtern auf dem Gebiet der gesamten Kleingartenanlage ... ... ... stralRe (gelb markierte Anlage zum
Kaufvertrag, URNr. ... des Minchner Notars ... vom 12.07.10 gemaR § 1 Ziffer 3, 3. Absatzauch Anlage K 2
zur Klage vom 04.08.16) abgeschlossen hat, eingetreten ist.
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Der Klager und Widerbeklagte wird verurteilt,

dem Beklagten und Widerklager samtliche Pachtvertrage nebst Anlagen auszuhandigen, die er mit
Unterpachtern auf dem Gebiet der gesamten Kleingartenanlage ... ... ... stralle (gelb markierte Anlage zum
Kaufvertrag, URNr. ... des Minchner Notars ... vom 12.07.10 gemaR § 1 Ziffer 3, 3. Absatzauch Anlage K 2
zur Klage vom 04.08.16) abgeschlossen hat.

Hilfsweise fur den Fall, dass das Gericht (nur) vom Vorliegen ordentlicher Kiindigungsgriinde gemaf § 9 |
(hier Z. 1 und Z. 2) ausgeht, wird beantragt,
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Der Klager wird verurteilt,

samtliche Anspriiche, die sich aus den mit den Unterpachtern aufgrund des Generalpachtvertrags 2008
(Anl. K3) abgeschlossenen Unterpachtvertrage ergeben, an die Eigentimer (derzeit F. V., I. P., F.
Grundstucksverwaltung GmbH) vertreten durch Herrn F. V., abzutreten.

22
Der Klager beantragt in der Berufungsinstanz:

Die Berufung und die erstmals in der Berufungsinstanz gestellten Antrage werden zurlickgewiesen.

23
Der Beklagte stellte mit Schriftsatz vom 23.03.2018 klar, dass sich die mit dem Berufungsantrag Il. geltend
gemachte Nutzungsentschadigung auf das Jahr 2017 beziehen soll (Bl. 274).
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10. In der mindlichen Verhandlung vom 12.04.2018 (BI. 278/281) erteilte der Senat weitere Hinweise, zu
denen sich beide Parteien schriftsatzlich dulerten.

25
11. Der Senat hat durch Teilurteil vom 14.06.2018 Uber die Berufung des Beklagten entschieden, soweit
sich diese gegen die Klageanspriiche wendete. Diese war nur in geringem Umfang begriindet, als der in



Ziffer 2. des landgerichtlichen Urteilstenors enthaltene Untersagungsanspruch auf die Grundstlicksflache
Flur.-Nr. .../xx beschréankt wurde. Im Ubrigen wurde die gegen die Klageanspriiche gerichtete Berufung
zurlickgewiesen. Wegen der Einzelheiten wird auf die Urteilsgriinde Bezug genommen (BI. 340/353).

26

12. Der Senat hat ergédnzend Beweis erhoben durch Erholung eines schriftlichen Gutachtens des
Sachverstandigen Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) .... Wegen der Einzelheiten wird auf die Beweisbeschlisse vom
21.08.2018 (BI. 372/377) in der Fassung vom 19.09.2018 (BI. 391/393) und vom 20.01.2020 (BI. 653/655)
sowie die schriftlichen Gutachten vom 01.02.2019 (BI. 414/506) und vom 08.05.2020 (BI. 676/728)
verwiesen. Der Sachverstandige wurde bei zwei Verhandlungsterminen mindlich angehért. Insoweit wird
auf die Verhandlungsprotokolle vom 14.11.2019 (BI.600/621) und vom 17.06.2021 (Bl. 821/833) Bezug
genommen. Daneben wird verwiesen auf die Stellungnahmen des Sachverstandigen vom 12.04.2019 (BI.
532/538), vom 29.06.2020 (BI. 740/745) und vom 08.12.2020 (BI. 789/795) zu den Ablehnungsgesuchen
des Beklagten. Weiter wurden die Akten des Landgerichts Bonn, Az.: 7 O 220/14, beigezogen
(Beweisbeschluss vom 21.08.2018, Bl. 372/377).
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Wegen des Berufungsvorbringens wird auf die gewechselten Schriftsatze der Parteien Bezug genommen.
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Die zulassige Berufung des Beklagten, soweit (ber diese nach dem Teilurteil vom 14.06.2018 noch zu
entscheiden war, ist unbegrindet. Die mit der Widerklage verfolgten Anspriiche bestehen nicht.

1. EinfUhrung
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Gegenstandlich ist die Kleingartenanlage an der ...stralBe in ..., soweit die Parzellen 9 bis 144 betroffen sind
(vgl. Ubersichtsplan Anlage B 1). Diese Grundstiicksflachen stehen im Eigentum des Beklagten, der F.
Grundstticksverwaltung GmbH und der Frau I. P.. Dabei sind dem Beklagten die Grundstlicke Flurst.Nr.
.Ixx, . Ixxound ... /xx, der F. Grundstucksverwaltung GmbH das Grundstuick Flurst.Nr. .../xx und Frau P.
das Grundstuck Flurst.Nr. ... zugeordnet. Nicht gegenstandlich sind die Flachen mit den Flurst.Nr. .../xx und
...Ixx (Parzellen 1-8), die zwar raumlich der Kleingartenanlage zugerechnet werden kdnnen, aber auf einem
anderen Erwerbsvorgang (Kaufvertrag zwischen der a. A. GmbH und der F. Grundstiicksverwaltung GmbH
vom 03.09.2009, Anlage K 58) und einem anderen GPV 08 (Anlage B 24) beruhen. Diese Flachen sind
auch nicht in der Anlage 1 zum Kaufvertrag enthalten (§ 2 Ziffer 1 des Kaufvertrags; Plan Anlage K 2).
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Nach dem Tatbestand des erstinstanzlichen Urteils ist unstreitig, dass der Klager als Pachter des
Hauptpachtvertrags mittelbaren Besitz an den Grundstiicksflachen der Kleingartenanlage hat. Das
Besitzrecht und dessen Ausmal leitet sich aus dem GPV 08 (Anlage K 3) ab. In diesem ist geregelt, dass
der Klager die Flachen der Kleingartenanlage in Besitz nehmen, verwalten und an dritte Personen durch
Unterverpachtung zur kleingartnerischen Nutzung weitergeben darf (§ 1 Ziffer 1 und § 6 Ziffer 1 des GPV
08, Anlage K 3). Die Erwerber F. Grundsticksverwaltung GmbH und I. P. sind laut Kaufvertrag vom
12.07.2010 im Wege der befreienden Schuldiibernahme in alle Rechte und Pflichten aus dem GPV 08
anstelle des Verkaufers eingetreten, soweit der Kaufgegenstand betroffen ist (§ 6 Ziffer 4 des notariellen
Kaufvertrages vom 12.07.2010, Anlage K 1). Fur den Beklagten ergibt sich bezogen auf seinen
Erwerbsvorgang dieselbe Rechtsfolge aus § 4 Abs. 1 BKleingG i.V.m. den §§ 581 Abs. 2, 578 Abs. 1, 566
BGB.
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Auch die Flache des Gemeinschaftsgartens (Flur-Nr. .../xx) wird von der Pachtflache der Kleingartenanlage
umfasst. Dies ergibt sich aus der Bezugnahme in § 6 Ziffer 4 des Kaufvertrages vom 12.07.2010 auf den als
Anlage K 2 vorgelegten Flachenplan, der auch die Flache der Flur-Nr. .../xx umfasst. Der Klager hat den
Gemeinschaftsgarten auch auferlich sichtbar durch Anbringung einer Einfriedung und eines Tores sowie
durch Errichtung eines Gebaudes in Besitz genommen. Das Besitzrecht wird zuletzt dadurch manifestiert,
dass der Klager der befreienden Schuldiibernahme laut § 6 Ziffer 4 des Kaufvertrages vom 12.07.2010
zustimmen musste.



2. Auslegung des GPV 08; Beteiligung weiterer Personen an der Kiindigung
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a) Wie der Senat bereits im Urteil vom 06.04.2017 (Az. 32 U 4844/15, inzwischen rechtskraftig mit
Beschluss des BGH vom 28.01.2018, Ill ZR 134/17) ausgefuhrt hat, ist der Generalpachtvertrag (Anl. K 3)
interessengerecht so auszulegen, dass kein einheitlicher Vertrag Uber samtliche auch weit entfernte
Pachtanlagen geschlossen werden sollte, sondern dass er nur ein Rahmenvertrag fur die Pachtvertrage
sein sollte; es kam also ein Blindel von Pachtvertragen zustande, auf die nach der Vorstellung der
Vertragsparteien auch unterschiedliche Rechtsvorschriften (BKleingG; §§ 581 BGB ff; §§ 585 BGB ff.)
Anwendung finden sollten. Der Einzelpachtvertrag tber die hier streitgegenstandlichen Grundstlicke kam
dadurch zu Stande, dass sich die urspriinglichen Vertragspartner dartiber einig waren, dass die
Grundstticke zu den verpachteten Flachen gehdéren. Unstreitig bezieht sich der GPV 08 auf die o.g.
Grundstticksflachen der drei Eigentimer.
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b) Erfasst ein einheitlicher Pachtvertrag mehrere rechtlich selbstandige Grundstiicke und werden diese
Grundstlicke sodann an mehrere Personen veraullert, so bilden die mehreren Erwerber eine
Verpachtergemeinschaft. Fir die Kiindigung des Pachtverhaltnisses gilt der Grundsatz der Einheitlichkeit
des Pachtverhaltnisses. Dies hat zur Folge, dass dessen Kiindigung nur wirksam ist, wenn sie durch alle
Erwerber erklart wird (Blank in Schmidt-Futterer, Mietrecht,14. Auflage 2019, § 542 BGB Rn. 44 a fir den
vergleichbaren Fall der Miete). Im Ubrigen ergibt sich diese Folge bereits durch den als Hauptanspruch
verfolgten R&umungs- und Herausgabeantrag, der sich auf die Grundstlicksflachen der drei Eigentiimer
bezieht. Nach den Feststellungen des Landgerichts haben die Eigentimer F. Grundstiicksverwaltung GmbH
und Frau P. den Beklagten ermachtigt, die aus dem GPV 08 resultierenden Anspriiche in eigenem Namen
geltend zu machen.
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c) Entgegen der Auffassung des Landgerichts musste die D. S. & S. AG, die im GPV 08 als Verpachterin
aufgefuhrt wird, nicht an den gegenstandlichen Kindigungen mitwirken. Die D. S. & S. AG ist an den
jetzigen Einzelpachtverhaltnissen nicht beteiligt.
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Falls die D. S. & S. AG bei Abschluss des GPV 08 am 09.04.2008/ 30.04.2008/06.05.2008 und bei
Abschluss der folgenden hier mafgeblichen Einzelpachtvertrdge Eigentiimerin gewesen sein sollte, so ist
das Eigentum an den Pachtflachen ausweislich der notariellen Urkunde jedenfalls schon im Zeitpunkt des
Verkaufs durch die D. N. AG auf diese - Uber die D. AG - Ubergegangen gewesen, sodass die D. N. AG
nach dem oben Gesagten bei einem VerauRerungsgeschaft im Sinne von § 566 BGB alleinige Verpachterin
geworden ist.
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Falls die D. S. & S. AG zwar Mitverpachterin des Generalpachtvertrags, aber nie Eigentimerin der hier
gegenstandlichen Grundstlicke gewesen ist, ist der Generalpachtvertrag interessengerecht so auszulegen,
dass die jeweiligen Einzelpachtvertrage nur mit den tatsachlichen Grundstiickseigentiimern dadurch zu
Stande kamen, dass sich die Eigentiimer und Pachter darliber einig waren, dass die Grundstlicke zu den
verpachteten Flachen gehdren.
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Daneben ist bei der hier vorliegenden Konstellation von einer analogen Anwendung des § 566 BGB
auszugehen. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs liegen deren Voraussetzungen jedenfalls
dann vor, wenn die Vermietung des verauerten Grundstiicks mit Zustimmung des Eigentiimers und in
dessen alleinigem wirtschaftlichen Interesse erfolgt und der (Mit-)Vermieter kein eigenes Interesse am
Fortbestand des Mietverhaltnisses hat (vgl. BGH, Urteil vom 12. Juli 2017, XII ZR 26/16, juris, Rn. 26 ff.).
Dieses fehlende Interesse wird hier durch die Darstellung des Zeugen L. (Protokoll der miindlichen
Verhandlung vom 02.08.2017, dort Seite 4, Bl. 157 ff.) und die Schreiben der D. B. AG vom 16.11.2017
(Anlage B 32) und 06.12.2017 (Anlage B 36) dokumentiert. Aus den genannten Schreiben ergibt sich, dass
die D. S. & S. AG keine Verpflichtung und Veranlassung sieht, an der Verwaltung der Pachtflachen und an
der Kundigung mitzuwirken, und sich nach eigenem Verstandnis weder als (Mit-)Eigentiimerin noch als (Mit-
)Verpachterin der gegenstandlichen Flachen sieht.
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d) Anders verhalt es sich mit der Mitwirkungspflicht der D. N. AG, die als Verkauferin der Pachtflachen und
als Verpachterin des GPV 08 auftrat. Das Rechtsschutzziel des Beklagten ist auf die Raumung und
Herausgabe der gesamten Kleingartenanlage gerichtet. Der raumliche Umfang der Kleingartenanlage wird
durch die vorhandene Aufieneinfriedung bestimmt (siehe § 2 Ziffer 1 des notariellen Kaufvertrags, Anlage K
1). Die Kleingartenanlage befindet sich zum Teil auch auf den Grundsttcken Flur-Nr. .../x, .../x und ..., die
im Eigentum der D. N. AG stehen. Auf die Vermessungsergebnisse und die Feststellungen des
Sachverstandigen ... im schriftlichen Gutachten vom 01.02.2019 (dort Seiten 81 ff., Bl. 493/499) wird Bezug
genommen. Die Flache .../x ist ein Streifen zwischen dem Grundstlck der Eigentimerin P. (Flur-Nr. ...) und
der vorbeifihrenden Bahnanlage. Bei der Flache .../x handelt es sich um eine Verkehrsflache, die von der
...stralRe neben die Bahnunterfihrung zur V...stralRe fiihrt und Uber die die Anlage wege- und
zugangsmalfig erschlossen wird. Die Flache ... ist ein Streifen zwischen dem Grundstiick der Eigentiimerin
F. Grundstticksverwaltung GmbH (Flur-Nr. .../xx) und der angrenzenden Bahnlinie. Die Erwerber sind laut §
6 Ziffer 4 des Kaufvertrags in alle Rechten und Pflichten aus dem GPV 08 anstelle der Verkauferin
eingetreten, soweit der Kaufgegenstand betroffen ist. Nur in diesem Umfang konnte auch ein Ubergang der
Rechte und Pflichten nach § 4 Abs. 1 BKleingG i.V.m. §§ 581 Abs. 2, 578 Abs. 1, 566 BGB erfolgen. Dies
bedeutet im Umkehrschluss, dass die D. N. AG Verpachterin der Anlage bleibt, soweit diese nicht von den
Erwerbern Ubernommen wurde.
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Die D. N. AG wurde nicht von den Eigentimern zur Mitwirkung an den Kindigungen aufgefordert und bei
einer Gesellschafterversammlung an der Entscheidung lber die Kiindigung beteiligt, wie das bei er D. S. &
S. AG erfolgte (Anlagen K 30 - 31). Die Situation wurde in der miindlichen Verhandlung vom 12.04.2018
ausgiebig erortert. Die Beklagtenvertreter kiindigten in der Verhandlung und im Schriftsatz vom 24.05.2018
(Bl. 329) an, eine Gesellschafterversammlung unter Einbeziehung der D. N. AG herbeizufiihren. Nachweise
hierzu sind in der Folgezeit nicht zu den Akten gelangt.

3. Keine Nichtigkeit des Zwischenpachtvertrags nach § 4 Abs. 2 S. 2 BKleingG
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Ein Zwischenpachtvertrag, der nicht mit einer nach Landesrecht als gemeinntitzig anerkannten
Kleingartnerorganisation oder der Gemeinde abgeschlossen wird, ist nichtig (§ 4 Abs. 2 S. 2 BKleingG). Der
Klager hat die Anerkennung der Gemeinnutzigkeit durch Vorlage eines Steuerbescheids vom 25.01.2017
(Anlage zum Schriftsatz vom 31.01.2018, BIl. 237/255) sowie durch einen Bescheid der Stadt K. vom
20.02.2018 nachgewiesen (Anlage zum Schriftsatz vom 27.03.2018, BI. 276).

4. Kindigungen des Beklagten
a) Formelle Mangel der Kiindigungen
aa) Unzulassige Teilkiindigungen ohne Beteiligung der D. N. AG
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Aus den unter Ziffer Il. 2. d) genannten Griinden sind samtliche Kiindigungen, welche der Beklagte fur sich
und die weiteren Eigentiimer ausgesprochen hat, unwirksam, da die als Mitverpachterin zu behandelnde D.
N. AG an den Kindigungen nicht beteiligt wurde.

bb) Unzulassige Teilkiindigungen des Beklagten ohne Mitwirkung der beiden anderen Eigentiimer
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Soweit der Beklagte die Kiindigungen nur in eigenem Namen und nicht auch fur die Eigentimer P. und F.
Grundstucksverwaltung GmbH ausgesprochen hat, liegt wegen der Einheitlichkeit des Pachtverhaltnisses
ebenfalls eine unzulassige Teilkiindigung vor. Dies bezieht sich auf die Kiindigungen vom 18.05.2016 und
20.10.2016. Das Rechtsschutzziel des Beklagten, wie es durch den Antrag auf Raumung und Herausgabe
samtlicher erworbener Flachen der Kleingartenanlage definiert wird, kann nur durch eine Kiindigung der drei
Eigentliimer erreicht werden.

cc) Abmahnung bei einer ordentlichen Kiindigung nach § 9 Nr. 1 BKleingG
43



Das ordentliche Kiindigungsrecht nach § 9 Nr. 1 BKleingG setzt eine in Textform abgegebene Abmahnung
des Verpachters voraus. In der Abmahnung missen die VerstolRe, die der Verpachter als moglichen
Kindigungsgrund ansieht, genau bezeichnet werden. Zwar erfiillt die Funktion einer Abmahnung auch eine
(unwirksame) fristlose Kiindigung, denn sie lasst fir den Kiindigungsempfanger erkennen, dass sein
Vertragspartner von der sofortigen Beendigung des Mietvertrages nur noch abgehalten werden kann, wenn
das vertragswidrige Verhalten umgehend abgestellt wird. Die (unwirksame) aul3erordentliche und fristlose
Kindigung des Mietvertrages kann deshalb in eine Abmahnung wegen der beanstandeten Pflichtverletzung
umgedeutet werden (Alberts in Guhling/Gunter, Gewerberaummiete, 2. Auflage 2019, § 543 BGB Rn. 67).
Vorliegend fehlt es angesichts der wahllos wirkenden Anzahl an Kiindigungserklarungen an einer
geordneten Darstellung der Wechselwirkung und der inhaltlichen Verbindung von Abmahnung, fehlender
Abstellung der beanstandeten Pflichtverletzung innerhalb einer angemessenen Frist und nachfolgender
Kindigung.

44

Soweit die Kiindigung zuletzt auf die Veranderungen der Bebauung der Anlage seit 1983 gestitzt wurde,
liegt definitiv keine Abmahnung vor. Dieser Erkenntnisse ergaben sich erstmalig durch die Befassung der
Privatgutachterin ... GmbH. Eine Aufforderung an den Klager, die behaupteten Veranderungen der
Bebauung seit 1983 innerhalb einer angemessenen Frist riickgangig zu machen, erging nicht.

dd) Schriftform der Kiindigung
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Die Kuindigung des Kleingartenpachtvertrags bedarf der schriftlichen Form (§ 7 BKleingG). Die Schriftform
ist Wirksamkeitsvoraussetzung fiir eine Kiindigung. Das Kiindigungsschreiben muss danach schriftlich
abgefasst und vom Aussteller eigenhandig durch Namensunterschrift unterzeichnet sein (§§ 125, 126 BGB,;
Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 7 BKleingG Rn. 1). Die Kiindigungen vom
03.11.2016 (Anlage B 12), vom 26.06.2017 (Anlage B 20) und vom 16.12.2019 (Anlage K 69) tragen keine
Unterschrift. Sie sind daher unwirksam.

ee) Verfristung
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Die aulRerordentliche fristlose Kiindigung eines Dauerschuldverhaltnisses aus wichtigem Grund muss
innerhalb einer angemessenen Zeit seit Kenntnis von dem Kindigungsgrund erklart werden. Das hat seinen
Grund zum einen darin, dass der eine Teil in angemessener Zeit Klarheit dartiber erhalten soll, ob von der
Kindigungsmaoglichkeit Gebrauch gemacht wird; zum anderen gibt der Kiindigungsberechtigte mit dem
langeren Abwarten zu erkennen, dass fir ihn die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses trotz des
Vorliegens eines Grundes zur fristlosen Kiindigung nicht unzumutbar ist. Diese Erwagungen liegen der
Vorschrift des § 314 Abs. 3 BGB zu Grunde, die auch bei der auRerordentlichen Kindigung von Pacht- und
Gewerbemietverhaltnissen anwendbar ist (BGH NJW-RR 2010, 1500 Rn. 13; Alberts Guhling/Glinter,
Gewerberaummiete, 2. Auflage 2019, § 543 BGB Rn. 76). Die Kiindigung nach § 8 BKleingG muss alsbald
nach dem pflichtwidrigen Verhalten ausgeubt werden. Lasst der Verpachter erst einige Zeit verstreichen, so
wird er regelmafig zu erkennen geben, dass er die Fortsetzung des Pachtverhaltnisses nicht als
unzumutbar ansieht (Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 8 BKleingG Rn. 10).
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Der BGH hat in dem vergleichbaren Fall des Landpachtverhaltnisses eine Frist von drei Monaten fir
angemessen erachtet, wobei sich die Frist unter Beriicksichtigung ihres Zwecks, der Bedeutung des
Kindigungsgrundes, der Auswirkungen fir die Beteiligten und des Umfangs der erforderlichen Ermittlungen
bestimmt (BGH NJW-RR 2010, 1500 Rn. 15).
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Damit sind die auf § 8 BKleingG bzw. auf §§ 10 Abs. 1 Nr. 1, 8 Nr. 2 BKleingG gestltzten Kindigungen
verfristet, soweit sie auf langer als drei Monate zuriickliegenden, dem Beklagten oder den Gbrigen beiden
Eigentimern bekannten Umstanden beruhen. Dies bezieht sich insbesondere auf die Vorwirfe

- der Klager habe jahrelang den Pachtzins falsch abgerechnet,

- es lagen seit langerer Zeit bekannte Bewirtschaftungsméangel der Anlage vor,



- der Klager habe gegenliber dem Beklagten ein Betretungsverbot ausgesprochen (dieses stammt vom
03.05.2016) und dieses aufrechterhalten,

- der Klager verweigere die nach § 4 GPV 08 geschuldeten Auskunfts- und Einsichtsrechte, so dass diese
gerichtlich eingeklagt werden mussten (das Verfahren vor dem Landgericht Minchen |, welches spater an
das Landgericht Bonn verwiesen wurde, war seit dem Jahr 2013 anhangig),

- der Klager erfiille seit dem Kauf die in § 1 Nr. 2 GPV 08 enthaltene Pflicht zur fortschreibenden
Dokumentation des Pachtflachenbestands nicht und

- der Kl&ger teile nicht mit, welche Flachen der Kleingartenanlage er in Beschlag genommen habe, und
verletze die in § 4 Nr. 3 GPV 08 genannte Verpflichtung zur Buchflihrung nach kaufmannischen
Grundsatzen.

b) Einschrankungen des Kiindigungsrechts durch die befreiende Schuldibernahme
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Die Eigentiimer F. Grundstiicksverwaltung GmbH und I. P. sind mit Besitziibergang im Wege der
befreienden Schuldiibernahme in alle Rechte und Pflichten aus dem GPV 08 anstelle der Verkauferin
eingetreten, soweit der Kaufgegenstand betroffen war (§ 6 Ziffer 4 des notariellen Kaufvertrags vom
12.07.2010, Anlage K 1).
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Dabei wird die Schuld (bernommen, wie sie bei Ubernahme besteht (Palandt/Griineberg, BGB, 80. Auflage
2021, Uberbl. vor § 414 BGB Rn. 1). Weil der Ubernehmer nur in die einzelne Schuld eintritt, nicht aber wie
bei der Vertragsiibernahme in das Schuldverhaltnis im weiteren Sinn, verbleiben dem Altschuldner all
diejenigen Rechte, die Ausfluss seiner Stellung als Vertragspartei sind, also insbesondere Riicktrittswie
Kundigungsrechte (Staudinger/Rieble (2017) BGB § 414 Rn. 99). Akzessorische Gestaltungsrechte wie das
Recht zur Vertragskindigung, das Ricktrittsrecht oder das Verbraucherwiderrufsrecht dienen der
Umgestaltung des Vertragsverhaltnisses (,vertragsbezogene® Gestaltungsrechte). Sie sind nicht
wesensmallig mit der Forderung verbunden und gehen daher auch nicht ipso iure auf den Erwerber tber
(Staudinger/Busche (2017) BGB § 413 Rn. 13; Palandt/Grineberg, BGB, 80. Auflage 2021, § 417 BGB Rn.
2). Zwar ist die EinzelUbertragung von Kundigungsrechten moglich (Palandt/Grineberg, BGB, 80. Auflage
2021, § 417 BGB Rn 2 und § 413 BGB Rn. 5; Staudinger a.a.0.). Eine derartige Einzellbertragung fir
bereits in der Vergangenheit entstandene Kiindigungsrechte enthalt die kaufvertragliche Regelung nicht. Sie
sieht nur die ausdrickliche Abtretung von Pachtzinsanspriichen vor. Damit konnen sich die Erwerber nicht
auf Kiindigungsrechte berufen, die bereits vor dem Besitziibergang bestanden haben. In diesem genannten
Umfang sind die Rechte und Pflichten auch gemaR § 4 Abs. 1 BKleingG i.V.m. den §§ 581 Abs. 2, 578 Abs.
1, 566 BGB auf den Beklagten tbergegangen.

c) Kiindigungsgrinde
aa) Kundigungstatbestande nach dem BKleingG
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In Betracht kommen vorliegend die Kiindigungstatbestdnde nach § 8 Nr. 1,2, § 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 10 Abs.
1 Nr. 1 BKleingG.
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Nach § 8 BKleingG kann der Verpachter den Kleingartenpachtvertrag ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist
kiindigen, wenn der Pachter mit der Entrichtung der Pacht fur mindestens ein Vierteljahr in Verzug ist und
nicht innerhalb von zwei Monaten nach Mahnung in Textform die fallige Pachtzinsforderung erfullt oder der
Pachter oder von ihm auf dem Kleingartengrundstiick geduldete Personen so schwerwiegende
Pflichtverletzungen begehen, insbesondere den Frieden in der Kleingartnergemeinschaft so nachhaltig
storen, dass dem Verpachter die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses nicht zugemutet werden kann.
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Eine ordentliche Kiindigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG ist mdglich, wenn der Pachter ungeachtet einer
in Textform abgegebenen Abmahnung des Verpachters eine nicht kleingartnerische Nutzung fortsetzt oder
andere Verpflichtungen, die die Nutzung des Kleingartens betreffen, nicht unerheblich verletzt,
insbesondere die Laube zum dauernden Wohnen benutzt, das Grundstlick unbefugt einem Dritten



Uberlasst, erhebliche Bewirtschaftungsmangel nicht innerhalb einer angemessenen Frist abstellt oder
geldliche oder sonstige Gemeinschaftsleistungen fur die Kleingartenanlage verweigert.
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Ist das Hauptpachtverhaltnis durch eine Kindigung nach § 8 BKleingG oder nach § 9 Abs. 1 BKleingG
beendet, kann der Verpachter vom Pachter und vom Unterpachter die Herausgabe der Pachtsache
verlangen (§ 4 Abs. 1 BKleingG i.V.m. §§ 581 Abs. 2, 546 BGB). Der Anspruch setzt nicht voraus, dass der
Zwischenpachter noch Besitzer der Sache ist. Die Herausgabe ist ihm auch nicht etwa unmdglich, weil er
die Parzellen weiter verpachtet hat. Denn er kann sie sich wiederbeschaffen (vgl. BGH NJW 1993, 55 und
NJW-RR 1994, 779; Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 10 BKleingG Rn. 2).
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Bei gestuften Pachtverhaltnissen wie dem vorliegenden kommt eine Kiindigung des Zwischenpachtvertrags
nach § 10 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG in Betracht, wenn der Zwischenpachter Pflichtverletzungen im Sinne des §
8 Nr. 2 oder des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG ungeachtet einer Abmahnung des Verpachters duldet. Die
Fassung der Kundigungsgrinde in § 8 Nr. 2 und § 9 Abs. 1 BKleingG ist auf das Verhalten der Kleingartner
abgestellt und nicht auf das Verhalten des Zwischenpachters. § 10 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG raumt daher dem
Verpachter gegentber dem Zwischenpachter ein Kiindigungsrecht ein, wenn dieser die Pflichtverletzungen
duldet. Bei einer Beendigung des Zwischenpachtvertrags durch eine Kiindigung nach dieser Vorschrift tritt
der Verpachter in die Vertrage des Zwischenpachters mit den Kleingartnern ein (§ 10 Abs. 3 BKleingG).
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Eine Kundigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BKleingG (auf diese Vorschrift bezog sich die Kiindigung des
Beklagten vom 20.10.2016) steht nicht im Raum. Der Beklagte hat sich insoweit selbst mit Schriftsatz vom
15.01.2018 korrigiert und ausgefuhrt, dass die Kiindigung auf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG gestutzt werde.
Eine Kundigung zur Neuordnung der Kleingartenanlage wirde voraussetzen, dass die Anlage aus
stadtebaulicher Sicht und gartengestalterischer Sicht nicht mehr den heutigen Erfordernissen entspricht und
die Beendigung des Pachtverhaltnisses fur die Neuordnung erforderlich ist (Mainczyk/Nessler,
Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 9 BKleingG Rn. 15 f.). Hierfur bestehen keine Anhaltspunkte.

bb) Méglicher Kiindigungsgrund Verhaltnis Kleingartennutzung und Freizeitnutzung
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(1) Nach der Legaldefinition des § 1 Abs. 1 BKleingG ist ein Kleingarten ein Garten, der dem Nutzer
(Kleingartner) zur nichterwerbsmalfigen gartnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von
Gartenbauerzeugnissen fur den Eigenbedarf, und zur Erholung dient (kleingartnerische Nutzung) und in
einer Anlage liegt, in der mehrere Einzelgarten mit gemeinschaftlichen Einrichtungen, zum Beispiel Wegen,
Spielflachen und Vereinshausern, zusammengefasst sind (Kleingartenanlage).
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Ein Kernmerkmal des Kleingartens ist danach die nicht erwerbsmaRige gartnerische Nutzung, und zwar die
Erzeugung von Obst, Gemuse und anderen Frichten durch Selbstarbeit des Kleingartners oder seiner
Familienangehorigen. Daneben tritt die Erholungsfunktion, die aber die Verwendung des Gartens zum
Anbau nicht ersetzen darf (BGH, Urteil vom 17.06.2004 - [l ZR 281/03-, juris Rn. 15).
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Bei der Beurteilung, ob es sich bei dem jeweils fraglichen Gartenkomplex um eine Kleingartenanlage oder
um eine sonstige Erholungs- oder Wochenendsiedlergartenanlage, eine Ferien- oder
Wochenendhaussiedlung handelt, ist auf den Charakter der gesamten Anlage, nicht einzelner Parzellen
abzustellen (BGH, Urteil vom 17.06.2004 - Il ZR 281/03-, juris Rn. 11; BGH NZM 2000, 250 Rn. 33).
Kleingarten- und Erholungsgrundsticksanlagen sind danach voneinander abzugrenzen, welchen Anteil
nach dem auBeren Erscheinungsbild des Komplexes die Gartenbau- und die reine Erholungsnutzung haben
(BGH, Urteil vom 17.06.2004 - IIl ZR 281/03-, juris Rn. 12). Die Nutzung der Parzellen zur Gewinnung von
Gartenbauerzeugnissen muss den Charakter der Anlage maf3geblich mitpragen. Eine Kleingartenanlage
liegt nicht vor, wenn die Verwendung der Grundflachen als Nutzgarten nur eine untergeordnete Funktion hat
(BGH, Urteil vom 17.06.2004 - Il ZR 281/03-, juris Rn. 14).
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Denn der Grundsttickseigentimer wird durch die Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes in der
wirtschaftlichen Verwertbarkeit seiner Immobilie erheblich behindert. Dies gilt namentlich fur die



Beschrankungen, denen die Pachtzinshohe (§ 5 BKleingG) und die Kiindigungsmoglichkeiten (§§ 7 ff
BKleingG) unterworfen sind. Die damit verbundenen Belastungen des Eigentumsgrundrechts aus Art. 14
Abs. 1 GG bediirfen einer Rechtfertigung, die sich aus der Sozialpflichtigkeit des Eigentums (Art. 14 Abs. 2
GG) ergeben kann (BVerfGE 87, 114, 141, 146 f.; BGH, Urteil vom 17.06.2004 - Il ZR 281/03-, juris Rn.
19). Bei der Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen ist der Gartner notwendig auf die ausschlieRliche
Nutzung eines Grundstlicks angewiesen. Demgegenuber fordert der Erholungszweck dies nicht in gleichem
Mafe. Die Beschrankungen, denen der Eigentimer durch das Bundeskleingartenrecht unterliegt, beziehen
ihre Rechtfertigung im Lichte des Grundrechts aus Art. 14 Abs. 1 GG damit zu einem wesentlichen Teil aus
dem Nutzungszweck des Gartenanbaus. Die Erholungsnutzung ist zwar unter verfassungsrechtlichen
Gesichtspunkten ebenfalls ein die Sozialbindung des Eigentums mittragender Umstand. Er allein wiirde die
Beschrankungen, denen der Eigentimer von Kleingartengrundstiicken unterliegt, jedoch nicht rechtfertigen.
Anderenfalls waren Kleingarten- und reine Erholungsgrundstticke nicht unterschiedlich zu behandeln
(BVerfG a.a.0.; BGH, Urteil vom 17.06.2004 - 11l ZR 281/03-, juris Rn. 20 f.).
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Hieraus folgt jedoch nicht, dass der zum Anbau von Gartenerzeugnissen genutzte Grundstiicksteil
mindestens 50 v.H. der Parzellen ausmachen muss. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG enthalt keine derartige
Vorgabe. Auch aus der Regierungsbegriindung (BT-Drs. 9/1900 aaO) Iasst sich eine solche nicht
entnehmen. Sie enthalt lediglich die Aussage, dass die Gartenflache nicht nur aus Rasen und Zierpflanzen
bestehen darf. Von Verfassungs wegen ist gleichfalls nicht geboten, dass der Nutzgartenanteil wenigstens
die Halfte der Kleingartenanlage in Anspruch nimmt. Das Bundesverfassungsgericht hat die Bedeutung der
Erholungsfunktion der Kleingarten herausgestellt (insbesondere BVerfGE 52, 1, 35 f) und als einen
Gemeinwohlbelang im Sinn des Art. 14 Abs. 2 GG anerkannt (BVerfGE 87, 114, 141), mag auch dieser
nicht dasselbe Gewicht haben wie der Selbstanbau von Obst, Gemise und anderen Gartenerzeugnissen
(BGH, Urteil vom 17.06.2004 - Il ZR 281/03-, juris Rn. 23). In der Regel wird die Erzeugung von
Gartenbauprodukten den Charakter einer Anlage nicht mehr maRgeblich mitprégen, wenn mehr als zwei
Drittel der Flachen als Ziergarten bepflanzt sind. Dies wird insbesondere anzunehmen sein, wenn es sich
um Garten handelt, die die NormgrofRRe des § 3 Abs. 1 BKleingG nicht tberschreiten. Es ist allerdings nicht
ausgeschlossen, dass der Kleingartencharakter einer Anlage in Einzelféllen auch dann besteht, wenn die
Nutzbepflanzung weniger als ein Drittel der Flachen in Anspruch nimmt. Dies ist beispielsweise denkbar,
wenn die Gartenparzellen atypisch grof3 sind und die Bewirtschaftung eines Drittels ihrer Flachen als
Nutzgarten in der Freizeit ausgeschlossen erscheint. Auch topographische Besonderheiten oder eine
Bodenqualitat, die in Teilen den Anbau von Nutzpflanzen nicht zulasst, kdnnen eine vom Regelfall
abweichende Beurteilung tragen (BGH, Urteil vom 17.06.2004 - Il ZR 281/03-, juris Rn. 25).
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Die Beantwortung der Frage, ob die Anlage von einer kleingartnerischen Nutzung gepragt ist, erfordert eine
umfassende Wiirdigung des Gesamtcharakters der Anlage, die in erster Linie dem Tatrichter obliegt (BGH
NZM 2003, 913 Rn. 31; BGH, Urteil vom 17.06.2004 - lll ZR 281/03-, juris Rn. 25).
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(2) Der Senat bezieht sich bei der Beantwortung dieser Frage auf die Feststellungen des Sachverstandigen
..., denen er folgt. Der Sachverstandige hat seine Methodik und seine Bewertungsgrundlagen ausfthrlich
und schlussig in seinem ersten schriftlichen Gutachten vom 01.02.2019 (BI. 414 ff.) dargestellt. Der
Sachverstandige hat die vorhandenen Anknupfungstatsachen vollstandig ausgewertet und ist zu
schlissigen und nachvollziehbaren Ergebnissen gelangt. Etwaige Unklarheiten und Ergdnzungsfragen
konnten in dem Nachtragsgutachten vom 08.05.2020 (BI. 676/728) und den beiden Anhérungen geklart
werden.
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Der Sachverstandige hat bei sieben Begehungen im Zeitraum 15.10. bis 29.10.2018 die Kleingartenanlage
einschlielich der Lauben und Gemeinschaftseinrichtungen besichtigt und eine umfassende
Bestandsaufnahme der Anlage durch Lichtbilder, Plane, Vermessungen und Listen erstellt (Anlagenteil zum
Gutachten vom 01.02.2019). Zum Zwecke der Durchfiihrung der Vermessungsarbeiten wurde im Dezember
2018 eine Befliegung der Kleingartenanlage durch das Vermessungsburo ... durchgefihrt. Der
Sachverstandige hat dabei ersichtlich eine Wirdigung der Gesamtanlage einschlieBlich der
Gemeinschaftsanlagen und der einzelnen Parzellen durchgefihrt.
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Der Sachverstandige hat bei der Bestimmung des Verhaltnisses von kleingartnerischer Nutzflache und
Ubriger Nutzung eine alternative Bewertung und Berechnung vorgenommen. Zum einen wurde das
Verhaltnis bei einer rein parzellenbezogenen Betrachtungsweise ohne Berucksichtigung der
Gemeinschaftsflachen bestimmt; zum anderen wurde eine Betrachtung der Gesamtflachen unter
Einbeziehung der Gemeinschaftsflachen vorgenommen. Dieses alternative Vorgehen ist dem Umstand
geschuldet, dass die Rechtsprechung des BGH zu diesem Punkt nicht eindeutig ist. Denn der BGH stellt in
dem Leitsatz der zitierten Entscheidung vom 17.06.2004 (Az: Ill ZR 281/03) beziglich des notwendigen
Anteils des Anbaus von Gartenbauerzeugnissen auf die Gesamtflache der Kleingartenanlage ab. Bei der
Bestimmung des relevanten Gartenbauanteils bezieht sich der BGH allerdings auf die Flachen der
einzelnen Parzellen (BGH, Urteil vom 17.06.2004 - 1l ZR 281/03-, juris Rn. 23 und 25). Nach Ansicht des
Senats ist auf die Gesamtheit der Uberlassenen Parzellen ohne Einbeziehung der Gemeinschaftsflachen
abzustellen. Denn die Zusammenfassung der Garten mit gemeinschaftlichen Einrichtungen wie Wegen,
Spielflachen, Vereinshausern und Einfriedungen ist per definitionem Teil der Pragung als Kleingarten (§ 1
Abs. 1 Nr. 2 BKleingG). Weiter kann der Anbau von Gartenbauerzeugnissen fiir den Eigenbedarf nur auf
den einzelnen Parzellen erfolgen und nicht auf den Gemeinschaftsflachen der Kleingartenanlage. Es ist
rechtlich auch nicht ohne weiteres umsetzbar, einen Kleingartner pachtvertraglich zu verpflichten, den
Umfang des Anbaus von Gartenbauerzeugnissen fir den Eigenbedarf auf seiner Parzelle jeweils an die
geanderte Situation in der gesamten Kleingartenanlage anzupassen (Mainczyk/Nessler,
Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 1 BKleingG Rn. 13).
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Bei der rein parzellenbezogenen Betrachtungsweise betragt der Anteil der kleingartnerischen Nutzflache
39% und der Anteil der Gbrigen Nutzung 61% (Gesamtflache 32.612 m?, gartnerische Flache 12.856 m?,
sonstige Flache 19.756 m?). Es stehen dabei 107 Parzellen mit ausreichender gartnerischer Nutzung 27
Parzellen ohne ausreichende gartnerische Nutzung gegenuber, was einem Verhaltnis von 80% : 20%
entspricht (schriftliches Gutachten vom 01.02.2019, BI. 462 ff.). Bei der Betrachtung wurden Parzellen, die
das Drittel knapp verfehlten, nicht zu den ordnungsgemafRen Parzellen gerechnet (schriftliches Gutachten
vom 01.02.2019, Bl. 465). Soweit der Sachverstandige zunéchst von einem Verhaltnis von 94 Parzellen zu
40 Parzellen ausging, hat er dies spater auf Vorhalt seiner Auflistungen bei seinen Anhérungen berichtigt
(Anhérung vom 14.11.2019, BI. 602; Anhérung vom 17.06.2021, BI. 823). Es lag insoweit ein
offensichtlicher Ubertragungsfehler vor.
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Bei der Abstellung auf die Gesamtflache der Anlage ergibt sich eine Verteilung kleingartnerische Nutzung
von 35%, sonstige Nutzung von 53% und Gemeinschaftsflachen von 12% oder in absoluten Zahlen ein
Verhaltnis von 71 Parzellen mit ausreichender und 63 Parzellen ohne ausreichende gartnerische Nutzung
(entspricht 53% zu 47%; schriftliches Gutachten vom 01.02.2019, BI. 467 ff.). Damit ist bei beiden
Alternativen der Anteil von einem Drittel der Flache zum Anbau von Gartenerzeugnissen fur den
Eigenbedarf tUberschritten.
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Der Sachverstandige ist abschlieRend zu dem Ergebnis gelangt, dass die Nutzung der Einzelparzellen
mafgeblich durch den Anbau von Obst und Gemuse gepragt sind. Der Charakter einer Kleingartenanlage
ist nicht verloren gegangen (schriftliches Gutachten vom 01.02.2019, BI. 470 f.). Bei seiner Einschatzung
hat der Sachverstandige die von dem Beklagten aufgefihrten ,Bewirtschaftungsméangel* (auf die im
Einzelnen noch eingegangen werden soll) einbezogen. Dies bezieht sich auf die bauliche Ausstattung, den
Zustand und das Baujahr der Gartenlauben, die Gestaltung der Garten mit weiteren Anbauten und
Einrichtungen (Kamine und Grillmdglichkeiten, hochwertige Terrassen, Solaranlagen, Gasflaschen,
Rollladen, Treibhdausern, Biertischgarnituren, Satellitenschissel, Raucherofen, Schwimmbader), die
Gartengestaltung durch Topfpflanzen und die Doppelbebauung von Parzellen (Anhérung vom 14.11.2019,
BI. 600 ff.). Der Sachverstandige hat eine ausgewogene Darstellung der fir und gegen die kleingartnerische
Nutzung sprechenden Umstande geliefert. Er hat sich durchaus auch kritisch zu bestimmten Nutzungsarten
geaulert, die den Freizeitgedanken zu sehr betonen (fest eingebauter Raucherofen, Schwimmbecken,
bewohnbare Lauben u.a.). Bei vielen Beanstandungen des Beklagten hat der Sachverstandige aber auch
einen Bewirtschaftungsmangel verneint. Dies umfasst die Anlage von einfachen Grillmoéglichkeiten,
Gartenteiche (die unter dem Gesichtspunkt des Umwelt- und Naturschutzes und der Férderung der



Biodiversitat sogar wiinschenswert sind, vgl. § 3 Abs. 1 S. 2 BKleingG), Treibhauser (die der Anzucht und
Uberwinterung von gartnerischen Kulturen dienen) und die Bienenzucht (die einen wichtigen Beitrag zur
Bestaubung der Pflanzen leistet). Die Einschatzung des Sachverstandigen zu weiteren
Bewirtschaftungsmangeln soll in den Folgekapiteln systematisch dargestellt werden.
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(3) Anhand der in den Anlagen K 63, K 64 und K 67 dargestellten Lichtbildern und der Luftaufnahmen vom
September 2016 (verkorpert in dem USB-Stick Anlage B 15) hat der Sachverstandige eine vergleichende
Betrachtung der Situation zum Zeitpunkt seiner Besichtigung im Oktober 2018 und zum Zeitpunkt des
Zugangs der Kindigung vom 09.11.2016 im Dezember 2016 angestellt (vgl. Anhérung vom 14.11.2019, BI.
602 ff. und Erganzungsgutachten vom 08.05.2020, BI. 690 ff.). Die Veranderungen auf den einzelnen
Parzellen hat er in dem Erganzungsgutachten in einer Auflistung dargestellt (Bl. 697 f.). Dabei ergeben sich
bezogen auf 137 Parzellen 31 Veranderungen, darunter die Entfernung von acht Schwimmbecken. Der
Sachverstandige kam dabei zu dem Ergebnis, dass es sich im Verhaltnis zur Gesamtanlage nur um
marginale Anderungen handelt, die nicht zu einer wesentlichen Mehrung der gértnerischen Nutzflachen
gefiihrt haben. Die Veranderungen sind insgesamt so geringfiigig, dass sich eine wesentliche Anderung der
Verhaltnisse von kleingartnerischer und sonstiger Nutzung nicht ergibt (Anhérung BI. 608,
Erganzungsgutachten Bl. 699).

cc) Beanstandung: UbergroRe Parzellen
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§ 3 Abs. 1 S. 1 BKleingG stellt eine gesetzliche Regelung der zuldssigen GartengréRe vor. Demnach soll
ein Kleingarten nicht groRer als 400 m? sein. Die Regelung des § 3 Abs. 1 S1. BKleingG stellt jedoch
lediglich eine Soll-Vorschrift dar. Sie gilt fir neu zu errichtende Kleingartenanlagen. Bestehende Anlagen
werden durch diese Vorschrift nicht berthrt, solange nicht eine Neuordnung der Anlage im Sinne von § 9
Abs. 1 Nr. 2 BKleingG durchgefihrt wird (Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, §
3 BKleingG Rn. 2). Damit ist die Vorschrift auf die vorliegende Anlage nicht anwendbar.
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Abgesehen davon gibt es nach den auf Grundlage der durchgefiihrten Vermessungen getroffenen
Feststellungen des Sachverstandigen auf der Anlage lediglich sechs Parzellen, die gréf3er als 400 m? sind
(Erganzungsgutachten, Bl. 700). Dieser Zustand fallt im Verhaltnis zu der Gesamtanlage mit 134 Parzellen
nicht erheblich ins Gewicht (Anteil von 4,37%).

dd) Beanstandung: Baulicher Zustand der Gartenlauben
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(1) Nach § 3 Abs. 2 BKleingG ist im Kleingarten eine Laube in einfacher Ausflihrung mit hdchstens 24
Quadratmetern Grundflache einschlieRlich Uberdachtem Freisitz zulassig. Sie darf nach ihrer
Beschaffenheit, insbesondere nach ihrer Ausstattung und Einrichtung, nicht zum dauernden Wohnen
geeignet sein. § 18 BKleingG sieht vor, dass vor Inkrafttreten dieses Gesetzes (01.04.1983, § 22 BKleingG)
rechtmaRig errichtete Lauben, die die in § 3 Abs. 2 BKleingG vorgesehene GrolRe Uberschreiten,
unverandert genutzt werden kdnnen. Eine bei Inkrafttreten dieses Gesetzes bestehende Befugnis des
Kleingartners, seine Laube zu Wohnzwecken zu nutzen, bleibt unberihrt, soweit andere Vorschriften der
Wohnnutzung nicht entgegenstehen. Fur die Nutzung der Laube kann der Verpachter zusatzlich ein
angemessenes Entgelt verlangen.
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Die Frage des personlichen Bestandschutzes nach § 18 Abs. 2 BKleingG stellt sich vorliegend nicht. Denn
unstreitig bestand vor 1983 keine Befugnis eines Kleingartners, die Laube zu Wohnzwecken zu nutzen.
Damit steht auch nicht im Raum, dass die Verpachter nach § 18 Abs. 2 S. 2 BKleingG zusatzlich ein Entgelt
fur eine Wohnnutzung verlangen kénnen.
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Nach § 11 Ziffer 2 GPV 08 gelten bauliche Anlagen des Pachters oder Unterpachters, die bereits vor dem
01.04.1983 auf der Pachtflache vorhanden waren, als mit Zustimmung des Verpachters errichtet, soweit
dieser nicht den Anschein widerlegt. In diesem Fall hat der Pachter den Beweis fir die erfolgte Zustimmung
des Verpachters zu erbringen. Bei dieser Vereinbarung handelt es sich nicht um eine unzulassige Abrede,
die von dem offentlich-rechtlichen Bestandschutz abweicht (vgl. hierzu Mainczyk/Nessler,



Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 18 BKleingG Rn. 1). Die Regelung manifestiert keinen
zusatzlichen o6ffentlich-rechtlichen Bestandsschutz, sondern stellt lediglich eine widerlegliche Vermutung
dar, dass Anlage als mit Zustimmung des Verpachters errichtet gelten mit der Folge, dass der Verpachter
eine Kundigung oder Unterlassung der Nutzung der Anlage nach § 4 BKleingG, §§ 581 Abs. 2, 541 BGB
nicht verlangen kann. Es liegt damit eine Beweislastregelung vor.
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(2) Der Sachverstandige konnte anhand der Begutachtung der Baumaterialen und der Ausfuhrungsart und
durch Vergleich der aktuellen Luftbilder aus der Uberfliegung vom Dezember 2018 mit Luftbildern aus dem
Jahr 1984 eine sichere Eingruppierung in bestimmte Bauzeitraume vornehmen. Dabei hat er festgestellt,
dass sich auf der Anlage sechs Lauben befinden, die nach 1983 errichtet wurden und gréRer als 24 m? sind
(Gutachten BI. 482 f.). Die Ubrigen Lauben sind damit entweder vor 1983 errichtet und genieRen damit
grundsatzlich Bestandsschutz nach § 18 Abs. 1 BKleingG oder stammen aus den Jahren nach 1983 und
halten die zulassige GroRe von 24 m? ein. Der Zustand der ubergroRen Lauben fallt im Verhaltnis zu der
Gesamtanlage mit 134 Parzellen nicht erheblich ins Gewicht (Anteil von 4,37%)
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(3) Der Bestandsschutz nach § 18 Abs. 1 BKleingG setzt die rechtmaRige Errichtung der Lauben voraus.
Die Beweislast fur das Vorliegen des Kiindigungsgrunds liegt beim Beklagten. Damit musste er auch
konkret vortragen, dass die bauliche Anlage gegen o6ffentlich-rechtliche Bauvorschriften verstoRt. Dies ergibt
sich auch aus der Beweislastverteilung des § 11 Ziffer 2 GPV 08. Das reine Bestreiten des Beklagten
genugt nicht. Hierbei ist auch zu sehen, dass die Anlage nicht im unbeplanten Aufenbereich im Sinne von §
35 BauGB liegt und nach BayBauO Gartenlauben in Kleingartenanlagen generell keiner Baugenehmigung
bedirfen (Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 3 BKleingG Rn. 45). Daneben
ist zu berucksichtigen, dass eine bauliche Anlage rechtmagig ist, wenn ihre Errichtung nicht gegen
Rechtsvorschriften versto3t oder verstolden hat. Das Fehlen einer erforderlichen Baugenehmigung ist
unschadlich, wenn das Bauwerk materiell rechtmagig ist (Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12.
Auflage 2019, § 18 BKleingG Rn. 1). Der Beklagte hat eine materielle Rechtswidrigkeit der Lauben nicht
behauptet.
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(4) Der Sachverstandige hat weiter festgehalten, dass sieben Lauben aufgrund ihrer Ausstattung zum
dauerhaften Wohnen geeignet sind (Gutachten BI. 471 ff.). Eine tatsachliche Wohnnutzung konnte nicht
festgestellt werden. Der Zustand der Geeignetheit zur Wohnnutzung fallt im Verhaltnis zu der
Gesamtanlage mit 134 Parzellen nicht erheblich ins Gewicht (Anteil von 5,22%).
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(5) In samtlichen Lauben ist nach den Feststellungen des Sachverstéandigen ein Stromanschluss
vorhanden. Samtliche Parzellen sind mit Wasserleitungen und Wasserentnahmestellen versorgt, wobei kein
Anschluss an das Frischwasser existiert. In zwei Lauben wurde ein Wasseranschluss vorgefunden. Die
Versorgungseinrichtungen stammen vor dem Jahr 1983 und wurden mit der Errichtung der Lauben gebaut
(Gutachten BI. 472 ff.; Erganzungsgutachten BIl. 688; Stellungnahme BI. 795; Anhérung BI. 831).
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Es ist zwar zutreffend, dass das BKleingG schon die Schaffung der Voraussetzungen fir ein dauerndes
Wohnen unterbinden will. Deshalb sind insbesondere die Herstellung und Unterhaltung entsprechender Ver-
und Entsorgungsanlagen und -einrichtungen (Anschluss an das Elektrizitats-, Gas- und Fernwarmenetz;
Abwasserbeseitigungsanlagen; Telefonanschluss etc.) und das Anbringen ortsfester Heizvorrichtungen
(Kamin, Schornstein) nicht erlaubt (BGH NZM 2003, 913 Rn. 25). Hier ist aber zu sehen, dass es sich bei
der gemeinschaftlichen Wasserversorgungsanlage um eine Gemeinschaftseinrichtung im Sinne von § 1
Abs. 1 Nr. 2 BKleingG handelt. Die Wasserversorgung gehort zu den Anlagen, die die kleingartnerische
Nutzung ermaoglicht oder ihr dient. Die entsprechenden Einrichtungen sind daher zulassig. Diese
Versorgung erfolgt durch den Anschluss der Kleingartenanlage an das Wasserversorgungsnetz der
Gemeinde. Uber diesen Anschluss kénnen dann die einzelnen Gartenparzellen mit Wasser versorgt werden
(Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 1 BKleingG Rn. 15 und 23). Der
Wasseranschluss in zwei Lauben fallt im Verhaltnis zu der Gesamtanlage mit 134 Parzellen nicht erheblich
ins Gewicht (Anteil von 1,46%).
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Die Versorgung der Kleingartenanlage mit Elektrizitat ist zwar an sich keine unabdingbare Voraussetzung
fur die kleingartnerische Nutzung (Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 1
BKleingG Rn. 25). Soweit jedoch die Versorgungsanlagen - wie hier - vor Inkrafttreten des BKleingG
rechtmagig errichtet wurden, genieRen sie Bestandsschutz. Der Bestandsschutz von Ver- und
Entsorgungseinrichtungen ist nicht im BKleingG geregelt. Er ergibt sich jedoch unmittelbar aus Art. 14 Abs.
1 S. 1 GG (Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 1 BKleingG Rn. 26 und § 3
BKleinG Rn. 20). Der Beklagte hat nicht vorgetragen, dass die Anlagen nicht rechtmaRig errichtet wurden.

ee) Beanstandung: Asbestdacher
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Die Verwendung von intakten Asbestzementplatten auf den Dachern von Gartenlauben stellt nach den
Ausflihrungen des Sachverstandigen keinen Bewirtschaftungsmangel dar. Es besteht keine Verpflichtung,
vorhandene Asbestzementdacher zu beseitigen, da diese Dacher nicht bearbeitet werden und keine
Asbestfasern in groRerem Umfang frei werden, die eine Gesundheitsgefahrdung verursachen kénnen. Der
Sachverstandige konnte diese Feststellung sachkundig treffen, da er Uber einen Sachkundenachweis nach
den ,Technischen Regeln fur Gefahrstoffe Asbest Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhaltungsarbeiten
(TRGS 519)“ verfugt (Anhorung BI. 608; Erganzungsgutachten Bl. 705).

ff) Beanstandung: Erweiterung der Lauben
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(1) Der Beklagte tragt vor, dass durch die Erweiterungen von Lauben nach 1983, die vor Jahrzehnten
stattgefunden hatten, ein etwaiger Bestandsschutz entfallen sei. Es habe bei rund 90% der Lauben
Veranderungen ergeben. Der Klager habe durch seine Unterschrift unter dem GPV 08 vorgetauscht, dass
die Anlage ordnungsgemaf nach den Vorgaben des seit 1983 geltenden BKleingG bewirtschaftet worden
sei.

83

Es ist zutreffend, dass sich der Bestandsschutz nach § 18 Abs. 1 BKleingG nur auf die vorhandene bauliche
Anlage fiur die Dauer ihres Bestands in ihrer bisher rechtmafig gewesenen Nutzung erstreckt. § 18 Abs. 1
BKleingG schutzt den - rechtmafig geschaffenen - vorhandenen Bestand in seiner bisherigen Funktion,
gewahrleistet also dessen Erhaltung und die weitere Nutzung, nicht dagegen die Wiederherstellung oder
Ersetzung der beseitigten Laube und auch nicht deren Erweiterung oder die Anderung ihrer Nutzung
(Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 18 BKleingG Rn. 1 und 4).

84

(2) Das Kundigungsrecht ware nach dem Vortrag des Beklagten vor dem Abschluss des GPV 08 und vor
Abschluss des Kaufvertrags am 12.07.2010 entstanden. Damit ist das Kiindigungsrecht nicht auf die neuen
Eigentimer Gbergangen (s.o Il. 4. b).

85
(3) Eine Abmahnung ist nicht erfolgt. Damit scheidet eine Kiindigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG aus
(s.o. ll. 4 a cc).

86

Fir eine Kiindigung nach § 8 BKleingG ist zwar eine Abmahnung oder Fristsetzung grundsatzlich keine
Wirksamkeitsvoraussetzung. Nachdem dem Klager jedoch vorliegend erstmalig durch den spaten Vortrag
des Beklagten vor Augen gefuihrt wurde, dass ein Wegfall des Bestandsschutzes droht, hatte erst durch ein
Fortsetzen des Anlagenbetriebs nach Abmahnung eine schwere Pflichtverletzung begriindet werden
kdénnen (vgl. hierzu Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 8 BKleingG Rn. 8).

87

(4) Die Vergleichsmessungen des Beklagten basierend auf dem Privatgutachten der Fa. ... GmbH beruhen
auf erheblichen MelRungenauigkeiten, wie der Sachverstandige ausgefiihrt hat. Diese ergeben sich zum
einen auf dem Umstand, dass die Luftbilder aus der Uberfliegung aus dem Jahr 1984 nicht georeferenziert
sind. Zum anderen kénnen bei der Uberfliegung nur die Traufflachen ermittelt werden, wobei durch die
Dachuiberstande erhebliche Abweichungen zu den Grundflachen entstehen kénnen (Anhdrung BI. 824 ff.).

88



Selbst wenn durch die Anbauten der Bestandschutz nach § 18 Abs. 1 BKleingG entfallen ware, verbliebe es
dabei, dass gemaR § 11 Ziffer 2 GPV 08 die Laube als mit Zustimmung des Verpachters als errichtet gilt.
Die Anbauten hat der Sachverstandige bei der Priifung der Pragung der Gartenanlage berticksichtigt und in
seine Beurteilung einbezogen. Aus den Vergleichsmessungen kann auch nicht nachvollzogen werden, ob
der Grenzwert von 24 m? durch den Anbau Uberschritten wurde.

gg) Beanstandung: Laubenkeller

89

Der Sachverstandige hat samtliche Kelleranlagen besichtigt (Anhérung Bl. 613). Soweit am ersten
Begehungstag eine Besichtigung der Keller bei 19 Parzellen nicht maglich war, hat der Sachverstandige
dies im Beisein der Verfahrensbeteiligten nachgeholt (Ergadnzungsgutachten Bl. 685; Anhérung Bl. 823). Der
Sachverstandige hat 30 Keller erfasst, von denen 28 vor 1983 und 2 nach 1983 errichtet worden sind
(Erganzungsgutachten BI. 685 ff. und 720 f.). Die Keller weisen unterschiedliche Nutzungsweisen auf
(Lagerungsflache, begehbare Wasserschachte, Revisionsschachte fur die Trinkwasserversorgung,
Werkstatt, Aufbewahrungsort fur Pokalsammlung).

90

Die Unterkellerung einer Laube, die geeignet ist, den Aufenthalt von Menschen zu dienen, ist zwar
grundsatzlich unzulassig. Keine Bedenken bestehen gegen sogenannte Kleinkeller, die ein fur die Lagerung
von Gartenfriichten angemessene Tiefe und GréRRe nicht Uiberschreiten. Solche Kleinkeller haben eine der
kleingartnerischen Nutzung dienende Hilfsfunktion (Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12.
Auflage 2019, § 3 BKleingG Rn. 12).

91

Vorliegend ist zu sehen, dass die Keller berwiegend (28 von 30) vor 1983 mit den Lauben errichtet wurden
und damit Bestandsschutz nach § 18 Abs. 1 BKleingG genielen. Zumindest gelten sie als mit Zustimmung
des Verpachters errichtet (§ 11 Ziffer 2 GPV 08). Der nachtragliche Einbau von 2 Kellern, falls diese
Uberhaupt die Hilfsfunktion Uberschreiten, fallt nicht erheblich ins Gewicht. Eine gewerbliche Nutzung
konnte der Sachversténdige nicht feststellen. Die Einrichtung einer Werkstatt andert daran nichts. Es durfte
allgemein bekannt sein, dass in einem Kleingarten oftmals Reparaturarbeiten an den Gartenanlagen,
Lauben und Laubeneinrichtungen anfallen, die von den Kleingartnern in Eigenregie durchgefihrt werden. Im
Einzelfall vorhandene private Nutzungsformen wie die Aufbewahrung einer Pokalsammlung haben keine
pragende Wirkung.

hh) Beanstandung: Nicht erlaubte Grillplatze

92

Das Grillen im Garten ist in von der mitbestehenden Erholungs- und Freizeitfunktion aus § 1 Abs. 1 Nr.
BKleingG gedeckt. Ein gemauerter Kamin und andere Grillmdglichkeiten stellen nach Ansicht des
Sachverstandigen keinen Bewirtschaftungsmangel dar (Anhérung BI. 609). Es handelt sich bei dem
Grillkamin nicht um eine ortsfeste Heizeinrichtung, die eine Ausstattung zu Wohnzwecken darstellt.

ii) Beanstandung: Schwimmbader

93

Der Sachverstandige kam zu dem Ergebnis, dass zum Zeitpunkt der Kiindigungen Ende 2017 acht Pools
vorhanden waren, die zum Zeitpunkt der Begehung im Oktober 2018 entfernt waren. Die Entfernung der
Pools, die Uberwiegend durch Grasflachen ersetzt wurden, hat keinen Einfluss auf die Beurteilung des
Verhaltnisses zwischen einer kleingartnerischen Nutzung und einer sonstigen Nutzung entfaltet. Die
ehemaligen Anlagen hat der Sachverstandige bei der Bewertung des Geprages der Kleingartenanlage
einbezogen (Erganzungsgutachten BI. 683 ff., 689, 715 ff.). Durch die Entfernung der Pools wurde den
Bedenken der Eigentimer Rechnung getragen, die eine Ubermafige Freizeitnutzung moniert haben.

94

Die Poolanlagen stammen aus der Zeit vor 1983 und gelten daher als mit Zustimmung des Verpachters
errichtet (§ 11 Ziffer 2 GPV 08). Die Behauptung des Beklagten, das Schwimmbad im Garten der Parzelle
142 sei mit Schutt verfiillt worden und es liege daher ein Verstol? gegen das Bundesbodenschutzgesetz vor,
beruht auf Spekulationen. Beweisangebote fiir diesen Vortrag wurden nicht eingefiihrt. Entsprechende
Feststellungen konnte auch der Sachverstandige nicht treffen.



jj) Beanstandung: Keine ordnungsgemafe Abwasser- und Fakalienschlammbeseitigung

95

Der Beklagte bemangelt, dass Wasser, welches mit Seife oder Spulmittel versetzt ist, Uber Spilbecken in
das Erdreich gelangen kann. Weiter bemangelt er, dass mit Chlor versetztes Wasser beim Auslassen der
Pools in das Grundwasser gelangt.

96

Entsprechende Feststellungen konnte der Sachverstandige nicht treffen (Erganzungsgutachten BI. 688 f.).
Der Vortrag konnte nicht bestatigt werden. Die Annahme, die Pools wiirden mit Chlorwasser betrieben,
beruht auf reinen Spekulationen. Der Vortrag, bei einem haushaltsliblichen Geschirrspulmittel (“Pril)
handele es sich um ein aggressives Putzmittel, disqualifiziert sich selbst. Aus dem eingeleiteten
Ermittlungsverfahren der Staatsanwaltschaft Minchen | wegen des Verdachts der Gewasserverunreinigung
nach den §§ 330 d Abs. 1 Nr. 1, 324 StGB (Az.: 237 UJs 700303/20) haben sich keine Erkenntnisse zu der
Beanstandung ergeben. Nur geringfligige Beeintrachtigungen unterfallen nicht dem Straftatbestand
(Heine/Schittenhelm in Schonke/Schrdder, Strafgesetzbuch, 30. Auflage 2019, § 324 StGB Rn. 8). Ein
deliktischer Anspruch nach § 823 Abs. 1 BGB bzw. nach § 823 Abs. 2 BGB i.V.m. § 324 StGB kommt nicht
in Betracht. Das Grundwasser ist nicht eigentumsfahig und wird vom Herrschaftsrecht des
Grundstuickseigentimers nicht erfasst (Palandt/Herrler, BGB, 80. Auflage 2021, § 905 BGB Rn. 1). Bei §
324 StGB handelt es sich nicht um ein Schutzgesetz im Sinne der deliktischen Haftung. Die Norm ist nicht
zumindest auch dazu bestimmt, den Einzelnen oder einzelne Personenkreise gegen die Verletzung eines
bestimmten Rechtsguts zu schitzen (Palandt/Sprau, BGB, 80. Auflage 2021, § 823 BGB Rn. 58). Die
Vorschrift des § 324 StGB beinhaltet einen umfassenden Gewasserschutz. Schutzgut ist nach hM das
Gewasser in seiner Funktion fur Mensch und Umwelt (Heine/Schittenhelm in Schénke/Schroder,
Strafgesetzbuch, 30. Auflage 2019, § 324 StGB Rn. 1).

kk) Beanstandung: Verweigerung der nach § 4 GPV geschuldeten Auskunft

97

Die Auskunftspflichten des Klagers sind in § 4 Ziffern 3 und 4 GPV 08 abschlieend geregelt. Nach Ziffer 3
ist der Pachter verpflichtet, nach gesetzlichen Regelungen und kaufmannischen Grundsatzen Buch zu
fihren. Er hat dem Verpachter oder einem vor diesem beauftragten Dritten jederzeit auf Verlangen Einsicht
in seine den GPV 08 betreffenden Unterlagen zu ermdglichen. Nach Ziffer 4 hat der Pachter dem
Verpachter Auskunft GUber die Pachtflache zu erteilen. Der Auskunftspflicht genligt der Pachter durch
flachenbezogene Bekanntgabe der Einzelpachtflachengréfien nebst Gesamtflache, der Nutzungsart und
des Pachtzinses.

98

Der Klager hat unbestritten vorgetragen, dass seine Buchhaltung einmal im Jahr von einem
Wirtschaftspriifer und alle drei Jahre vom Finanzamt tberpruft wird. Die Auskunftspflicht nach Ziffer 4 erfullt
der Klager durch die jahrliche Abrechnung mit den Ausziigen aus dem Pachtbuch (B 5, B 10, B 23, B 27).
Die Unterlagen enthalten die pachtvertraglich vorgesehenen Informationen.

99

Soweit die Parteien und die beiden anderen Eigentimer unterschiedliche Auffassungen zum Umfang des
Einsichtsrechts nach Ziffer 3 vertreten, kann dies nicht als schwerwiegende Pflichtverletzung des Klagers
gesehen werden, die zu einer Kiindigung des GPV 08 berechtigt. Das Einsichtsrecht der Eigentiimer wurde
durch Endurteil des Landgerichts Bonn vom 12.08.2015 (Az: 7 O 220/14; Anlage B 6) geklart. Aufgrund des
Urteils wurde den Eigentimern Einsicht in die Unterlagen am 26.02.2016 in Bonn und am 17.08.2016 in
Miinchen gewahrt (Anlage B 7). Der im Rahmen des Zwangsvollstreckungsverfahrens gestellte Antrag der
Eigentimer nach § 888 ZPO hatte nur geringen Erfolg (noch Einsicht in die Unterpachtvertrage und in das
Pachtbuch 2013). Wegen des tberwiegenden Unterliegens der Eigentimer wurden diesen auch die Kosten
des Vollstreckungsverfahrens nach den §§ 891, 92 Abs. 2 Nr. 1 ZPO auferlegt (Anlage K 53).

Il) Beanstandung: Kein Vortrag, welche Flachen der Klager in Beschlag genommen hat

100

Den Eigentimern ist bewusst, dass der Klager die in den Lageplanen Anlage K 2 und Anlage B 1
gekennzeichneten Pachtflachen (Grundstticke Flurst. Nr..../xx, .../XX, .../xX, .../xx und ...) in Besitz
genommen hat. Die Anlage wird durch die eingefriedeten Parzellen und die enthaltenen



Gemeinschaftseinrichtungen definiert. Dazu gehort auch die Flache des Gemeinschaftsgartens auf dem
Grundsttick Flurst. Nr. .../xx, welche der Klager eingezaunt, mit einem Tor verschlossen und einem
Gebaude versehen hat. Die Pachtflachen sind in natura fir jedermann einseh- und feststellbar. Der
Beklagte raumt im Schriftsatz vom 23.03.2018 (BI. 263) selbst ein, dass der Klager die gesamte Anlage seit
Jahren, sichtbar durch eine unstreitig gestellte Einfriedung, de facto in Besitz genommen hat.

mm) Beanstandung: VerstoR gegen die Dokumentationspflicht aus § 1 2. GPV 08

101

Nach dieser Vorschrift hat der Pachter den Bestand der Pachtflache sowie Zu- und Abgange in geeigneter
Weise fortschreibend zu dokumentieren. Die Dokumentation beinhaltet die katastermaflige Erfassung der
Pachtgrundstiicke nach Gemarkung, Flur und Flurstiicksbezeichnung nebst Flachengréen und
Streckenkilometer.

102

Diese Pflicht erfllt der Klager durch die regelmaRige Vorlage von Auszugen aus dem elektronischen
Pachtbuch (vgl. Anlagen B 5, B 10, B 23, B 27). Diese enthalten die Schlisselnummer des Verpachters, die
Parzellennummer, die GréR3e der Parzelle in Quadratmeter, die grundbuchmaRige Lage der jeweiligen
Parzelle mit Flur- und Flurstlicksbezeichnung sowie die genaue Lage der Parzelle innerhalb des Flurstlicks
nach Streckenkilometer. Eine weitergehende Dokumentation ist vertraglich nicht geschuldet. Dass der
Beklagte den Bestand der Parzellen nachvollziehen kann, belegt die Vorlage des Lageplans Anlage B 1 mit
den bezeichneten Parzellennummern.

nn) Beanstandung: Jahrelang falsche Abrechnungen

103

Nach § 4 Ziffer 1 GPV 08 fihrt der Pachter 35% der von ihm vereinnahmten Pachtertrdge ohne
Betriebskostenanteile aus den Unterpachtverhaltnissen an den Verpachter ab. Dabei ist die Jahrespacht
zum 31. Januar des Folgejahres fallig, wobei der Pachter zum 01. September einen Abschlag in Héhe von
85% der voraussichtlich abzufihrenden Pachtertrage leistet (§ 4 Ziffer 2 GPV 08).

104

Der Beklagte wahlt zu dieser Streitfrage einen unzutreffenden Begrindungsansatz, wenn er auf die
Gesamtflache der Kleingartenanlage verweist und diese mit dem von der Landeshauptstadt bestimmten
Pachtzins multipliziert. Denn es ist keine direkte Abrechnung des Pachtzinses nach Flache vereinbart.
Vielmehr erfolgt die Preisermittlung gemaf § 4 Ziffer 1 und § 6 Ziffer 6 des GPV 08 in Verbindung mit § 5
Abs. 1 BKleingG bezogen auf die Gesamtflache der Kleingartenanlage, wobei Flachen der
gemeinschaftlichen Einrichtungen anteilig berticksichtigt und eingepreist werden.

105

Die Landeshauptstadt ... setzt unstreitig den jahrlichen Pachtzins fir Kleingartenparzellen fest (laut
Beklagtenvortrag 0,34 € / m 2/ Jahr; laut Klagervortrag fand ab 2019 eine Erhéhung auf 0,42 € / m?/ Jahr
statt). Die Unterpachter zahlen diesen Pachtzins auf der Grundlage der Flache ihrer Kleingartenparzelle,
wobei die auf die gemeinschaftlichen Einrichtungen entfallenden Flachen in den Pachtzins eingepreist sind
(§ 5 Abs. 1 S. 2 BKleingG). Damit ist keine gesonderte Pacht flir das Grundstlck Flur.Nr. .../xx zu zahlen,
auf welchem als Gemeinschaftseinrichtung der Gemeinschaftsgarten mit Vereinsheim untergebracht ist.

106

Nach den Flachenangaben des Grundbuchs entfallen auf die Flachen des Beklagten 7.857 m? (Flurst. Nr.
...IXX, ...Ixx und .../xx), auf die Flachen der F. Grundstucksverwaltung GmbH 8.064 m? (Flurst. Nr. .../xx)
und auf die Flachen der Frau P. 20.440 m? (Flurst. Nr. ... und .../xx). Dies ergibt eine Gesamtflache von
36.361 m?2. Unterverpachtet werden laut Verpachtungsbuch eine Gesamtflache von 32.936 m? (vgl. Anlage
B 23). Die Flachendifferenz von 3.424 m? verteilt sich auf Gemeinschaftsflachen wie ErschlieRungsanlagen,
Gemeinschaftsgarten mit Vereinsheim und Pflegeflachen.

107

Der Sachverstandige hat die im Verpachtungsbuch genannten Flachengrof3en im Rahmen der Vermessung
nachgeprift und hat dabei eine Flache von 36.612,22 m? ermittelt. Die Parzellenflachen, die im
Verpachtungsbuch notiert sind, liegen damit in der Summe gemittelt ein Prozent Uber den Werten, welche



die Vermessung ergeben hat (Gutachten BI. 483 ff.). Damit wirkt sich diese geringfligige Abweichung
zugunsten der Eigentliimer aus.

108

Die Zahlung fur das Jahr 2015 ist rechtzeitig zu den Falligkeitszeitpunkten des § 4 Ziffer 2 GPV 08 erfolgt
(Anlagen B 3 und B 5). Die Abrechnung bezieht sich nach dem Rubrum des Abrechnungsschreibens
(“Pachtzahlung 2015, ,Restpachtzahlung 2015%) erkennbar auf dieses Jahr. Der Beklagte hat zum
01.09.2015 einen Abschlag von 85% geleistet und den Rest zum 31.01.2016 abgerechnet (Anlage B 3). Fur
dieses Jahr waren die abgerechneten Flachen allein der F. Grundstiicksverwaltung GmbH zugerechnet, da
der Beklagte fur seine 12.10.2015 erworbenen Flachen noch nicht als Eigentiimer im Grundbuch
eingetragen war.

109

Die Abrechnung ist auch beziglich der Héhe nachvollziehbar. Laut Pachtbuchauszug Anlage B 5 wird fir
eine Gesamtflache von 15.196 m? eine Pacht von 5.323,- € ermittelt. Dies bedeutet eine Pacht von gerundet
0,35 € pro Quadratmeter. Von der Gesamtflache sind die Flachen fur die Parzellen 1-8 in Abzug zu bringen,
die auf die nicht gegenstandlichen Flachen Flurst.Nr. .../xx und .../xx entfallen. Damit ergibt sich eine
Flache von 13.352 m? (15.196 m? - 1.844 m?). Somit errechnet sich ein jahrlicher Pachtzins von 1.635,62 €
(13.352 m? x 0,35 € x 35%). Ausbezahlt wurde laut Anlage B 3 ein Gesamtbetrag von 1.642,90 €. Die sich
zugunsten des Eigentiimers auswirkende Uberzahlung diirfte auf Rundungsdifferenzen zurlickzufiihren
sein.

00) Beanstandung: Pachtriickstande 2018 / 2019

110

Die Pachtriickstande wurden nicht naher erlautert. Insbesondere bleibt unklar, auf welcher Grundlage die
Eigentimer abrechnen. Das als Anlage K 69 vorgelegte Kiindigungsschreiben ist kein Beweis flr
bestehende Pachtriickstande. Wenn man nach dem bisherigen Prozessverhalten des Beklagten unterstellt,
dass als Abrechnungsgrundlage die Gesamtflache der Kleingartenanlage herangezogen wird, besteht
jedenfalls kein Kiindigungsgrund.

pp) Beanstandung: Unerlaubte gewerbliche Nutzung der Anlage

11

Die Gewinnerzielung aus der Vermietung einer Werbetafel kann nicht dem Klager zugerechnet werden. Die
Tafel steht auRerhalb der Umzaunung der Kleingartenanlage. Die Einnahmen erzielte bis 2015 die D. N.
AG. Seit 2016 kommen sie der Eigentiimerin P. zugute.

112

Der Klager hat zweimal bis dreimal im Jahr zur Forderung des sozialen Zusammenhalts der Kleingartner
und Vereinsmitglieder Feste im Gemeinschaftsgarten veranstaltet, zu denen auch Familienangehorige
zugelassen waren und Getranke und Grillgut verkauft wurden. Darin kann keine unzuléassige gewerbliche
Nutzung gesehen werden.

113
Der Vorwurf, der Klager betreibe einen ,schwunghaften Handel mit Luxuslauben®, ist bestritten geblieben
und wurde nicht belegt.

qq) Beanstandung: Nebeneinklnfte des Ortsverbands des Klagers

114

Die als Anlage B 43 vorgelegte Abrechnung des B.-L. Unterbezirks ...-... Uber 39,- € betrifft nach dem
Wortlaut die einmalige Nutzung des Gemeinschaftsgartens am 07.06.2015. Hieraus kann nicht der
Rickschluss auf regelmafiige gewerbliche Einnahmen aufRerhalb des Kleingartengedankens geschlossen
werden. Eine Zurechnung an den Klager und ein Zusammenhang zu dem Pflichtenkreis aus dem GPV 08
ist nicht erkennbar.

rr) Beanstandung: Verschweigen, dass die Eigentimer Sitz und Stimme im Hauptausschuss des Klagers
haben

115



Der Beklagte zitiert die maRgebliche Regelung aus der Satzung des Klagers unrichtig. Nach Paragraph 6
Absatz 1 der Satzung (Anlage B 45) setzt sich der Hauptausschuss nicht u.a. aus den jeweiligen
Grundsttickseigentimern, sondern aus Vertretern von bestimmt bezeichneten Grundstlickseigentiimern (B.
und D. AG) zusammen. Die Erwerber sind mit dem Erwerb der Grundstlicke nicht als Rechtsnachfolger in
die satzungsmaRigen Rechte von anderen Personen eingetreten und auch nicht Mitglieder des Klagers
geworden. Die Behauptung, durch die unterlassene Ladung der Erwerber zur Hauptversammlung seien die
Jahresabschlisse unwirksam und dies habe Auswirkungen auf die Gemeinnutzigkeit des Klagers, ist damit
nicht stichhaltig.

ss) Beanstandung: Anpflanzung von hochstammigen Waldbaumen

116
Auf der Flache des Gemeinschaftsgartens (Flurst.Nr. .../xx) stehen drei Waldbaume (eine Linde und zwei
Ahornbaume), die etwa 15-17 Meter hoch sind.

117

Waldbaume (hochwachsende Laub- und Nadelbaume) gehéren mangels Erzeugung von Obst, Gemise
oder anderer Friichte fir den Eigenbedarf des Kleingartners nicht zur kleingartnerischen Nutzung, sie
konnen allerdings der Erholungsnutzung zugeordnet werden. Sie sind deshalb nicht generell mit der
kleingartnerischen Nutzung unvereinbar, sondern nur, wenn sie die Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen
behindern oder verhindern. § 3 Abs. 1 S. 2 BKleingG legt ausdriicklich die Anforderung fest, bei der
Nutzung und Bewirtschaftung des Kleingartens die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu berticksichtigen (Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, §
1 BKleingG Rn. 7).

118

Nach diesen Grundsatzen sind die Baume nicht zu beanstanden. Die Baume befinden sich im
Gemeinschaftsgarten, in dem keine kleingartnerische Nutzung stattfindet. Auch ist ein verkehrsunsicherer
Zustand wegen der Nahe des Standorts zu den Gleisanlagen nicht belegbar. Der Sachverstandige, der
auch zertifizierter Baumkontrolleur ist, hat die Baume einer eingehenden visuellen Untersuchung
unterzogen. Dabei hat er keine akute Gefahr und keinen Handlungsbedarf nach den einschlagigen
Baumkontrollrichtlinien festgestellt (Anhérung Bl. 616; Ergdnzungsgutachten Bl. 704 f.). Auch die Betreiberin
der Bahnanlage, die D. F. GmbH, geht davon aus, dass von den Bdumen wegen des ausreichenden
Abstands zu den spannungsfiihrenden Teilen keine akute Gefahr fiir den laufenden Bahnbetrieb ausgeht
(Auskunft vom 12.01.2018, Anlage zum Schriftsatz des Klagers vom 31.01.2018, BI. 237/255). Die vom
Beklagten vorgelegte Stellungnahme der Fa. ... vom 07.11.2017 stellt kein Sachverstandigengutachten,
sondern lediglich ein Angebot dar (Anlage B 33). Zuletzt trifft die Verkehrssicherungspflicht ausschliel3lich
den Pachter, der den Verpachter uneingeschrankt von Ansprichen Dritter freistellen muss (§ 9 Ziffern 1 und
3 GPV 08). Eine Einstandspflicht des Beklagten oder der anderen Eigentimer fir eine Verletzung der
Verkehrssicherungspflicht ist danach nicht zu erwarten.

tt) Beanstandung: Rickwirkend entstehende Grundsteuerpflicht

119

Lauben, welche die zulassige Grundflache von 24 m? nach § 3 Abs. 2 BKleingG Uberschreiten, bilden eine
grundsteuerlich selbststandige als Grundvermdgen zu qualifizierende Wirtschaftseinheit. Auf den
Bestandsschutz kommt es insoweit nicht an (Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage
2019, § 1 BKleingG Rn. 92).

120

Nachdem die meisten der tUbergrofen Lauben vor 1983 gebaut wurden, haben die Eigentimer den Bestand
Uubernommen. Von einer nachtraglichen oder wegen eines Verschuldens des Klagers rlickwirkenden
Steuerpflicht kann damit nicht die Rede sein. Im Ubrigen kénnen die Kosten auf den Pachter umgelegt
werden (§ 5 Abs. 5 BKleingG; Mainczyk/Nessler, Bundeskleingartengesetz, 12. Auflage 2019, § 5 BKleingG
Rn. 43). Auch § 5 Ziffer 4 GPV 08 sieht eine Umlage der Grundsteuer auf den Pachter vor, wenn Kosten
durch den besonderen Gebrauch durch den Pachter oder Unterpachter entstehen, wozu auch die
Erweiterung der Laube und eine damit entstehende Grundsteuer zu zahlen ware. Zuletzt hat der Beklagte
eine Heranziehung zur Grundsteuer wegen der Verhaltnisse auf der gegenstandlichen Anlage nicht
behauptet. Die Heranziehung bei den Parzellen 1-8 auf den Grundstticken Flurst. Nr. .../xx und .../xx



bezieht sich - wie schon erwahnt - auf die benachbarte Anlage, die auf einem anderen Erwerbsvorgang und
einem anderen GPV 08 beruht.

uu) Beanstandung: Ausspruch und Aufrechterhaltung eines widerrechtlichen Betretungsverbots

121
Ein allgemeines Betretungsrecht besteht nicht (siehe unten Ziffer 8.).

122

Das Betretungsverbot vom 03.05.2016 (Anlage K 7) wurde lediglich gegentber dem Beklagten, nicht aber
gegenuber den beiden anderen Eigentimern ausgesprochen. Das Verbot war gegentber dem Beklagten
zumindest im Hinblick auf die Teilflache des Gemeinschaftsgartens zulassig, da der Beklagte nach dem
Gegenstand des Teilurteils Besitzrechte des Klagers durch das Abstellen von Gegenstéanden und die
Androhung des Abrisses des Vereinsheims verletzt hat. Auch das Landgericht Minchen | hat in seinem
Ersturteil vom 30.08.2017 dem Grunde nach ein Recht des Klagers bejaht, Besitzstorungen des Beklagten
zu unterbinden. Es hat lediglich bemangelt, dass in dem beantragten Betretungsverbot keine Ausnahme fir
Notfalle aufgenommen worden war. Ein solcher Notfall ist hier nicht gegeben. Weiter hat der Beklagte das
Besitzrecht und das allgemeine Personlichkeitsrecht des Klagers und der Unterpachter verletzt, indem er
bei der Begehung der Anlage im Oktober 2018 gegen die ausdrickliche Untersagung des Klagers
Lichtbilder aufgenommen hat. Diese hat er in der Anlage K 63 zusammengefasst. Vor diesem Hintergrund
kann eine kindigungsrelevante Pflichtverletzung des Klagers nicht gesehen werden. Die Eigentimer haben
auch kein Anwesenheitsrecht bei einem Stromablesetermin, da sie mit der Abrechnung und Tragung der
Stromkosten nicht befasst sind (§ 5 Ziffer 1 GPV 08).

vv) Beanstandung: Rechtswidrige Erbauung des Vereinsheims

123

Der Beklagte hat fiir die Behauptung, das Vereinsheim sei widerrechtlich erbaut worden, keinen Beweis
angeboten. Der Klager hat unbestritten vorgetragen, dass er das Vereinsheim mit Zustimmung des
seinerzeitigen Eigentimers auf fremden Grund erbaut hat. Es handelt sich unstreitig um einen
Scheinbestandteil des Grundstiicks, der jederzeit abgebaut werden kann. Die Aufbauten und Bestandteile
der Grundstuicke wurden am 12.07.2010 nur soweit verkauft, als sie im Eigentum des Verkaufers standen (§
2 Ziffer 3 des Kaufvertrags, Anlage K 1).

ww) Weitere Beanstandungen

124

Weitere Beanstandungen wie die Angaben zu dem Aktivvermdgen des Klagers und zu angeblichen
Sondervorteilen fur Mitarbeiter lassen keinen Bezug zum gegenstandlichen Pachtvertrag erkennen und
kénnen auch keine Kiindigung rechtfertigen.

5. Beweisaufnahme ist abgeschlossen; keine weitere Beweiserhebung veranlasst

125

Die ausfiihrliche Dokumentation der Kleingartenanlage durch den Sachverstandigen anhand der Lichtbilder,
Plane, Listen und Vermessungsergebnisse stellt eine valide Entscheidungsgrundlage fiir den Senat dar. Die
Einnahme eines Augenscheins oder die Erholung eines Obergutachtens waren damit nicht veranlasst.

126

Eine Auswertung des USB-Sticks (Anlage K 70), der Luftbilder einer im August 2018 durchgefuhrten
Uberfliegung enthalten soll, war ebenfalls nicht veranlasst. Der Sachversténdige hat auf Luftbilder
zurlickgegriffen, die im Dezember 2018 erstellt wurden. Er hat durch Abgleich mit den friheren Luftbildern
vom September 2016 Ruickschlisse auf die aktuelle Situation und die Situation zum Zeitpunkt der Ende
2016 erfolgten Kiindigungen gezogen. Ein weiterer entscheidungserheblicher Erkenntnisgewinn war von
den im August 2018 gefertigten Luftbildern nicht zu erwarten.

127

Die Einholung eines georeferenzierten fotogrammetischen Sachverstandigengutachtens zur Frage der
Erweiterungen und Abanderung der Laubenanlagen war mangels Entscheidungserheblichkeit nicht geboten
(vgl. oben Ziffer Il. 4. c ff).



128

Der Sachverstandige war auch nicht gehalten, die von ihm erfassten Rohdaten und seine schriftlichen
Unterlagen, die dem Gutachten bei der Erfassung der Parzellen zugrunde lagen, herauszugeben. Es
handelt sich nicht um beigezogene Unterlagen oder Untersuchungsergebnisse im Sinne des § 407 a Abs. 5
ZPO. Eine Herausgabeanordnung war im Ubrigen nicht geboten, da die gebotene kritische Wiirdigung des
Gutachtens keinen Zweifel an dessen Zuverlassigkeit und an der Vollstandigkeit der Dokumentation
ergeben hat. Sie war auch nicht wegen eines Wechsels des Sachverstandigen oder der Erholung eines
weiteren Gutachtens angezeigt (vgl. hierzu Huber in Musielak/Voit, ZPO, 18. Auflage 2021, § 407 a ZPO
Rn. 10).

129

Die nach Durchfiihrung der Sachverstandigenanhérung im abschlieRenden Termin vom 17.06.2021
gestellten Beweisantrage (BI. 832 f.) sind zum einen verspatet (§§ 525, 282, 296 Abs. 2 BGB). Denn die
Antrage hatten schon langst im laufenden Verfahren unabhangig von dem Betretungsverbot und den
Ausfiuihrungen des Sachverstandigen zu seinen Aufzeichnungen eingefiihrt werden kénnen, da die
entsprechenden Ankniipfungstatsachen aktenkundig und bekannt waren. Das Gutachten des
Sachverstandigen enthalt zum anderen eine ausfiihrliche Beschreibung und Dokumentation jeder einzelnen
Parzelle. Eine weitere Beschreibung der Keller war wegen der unter Ziffer Il. 4 ¢ gg genannten
Ausfuhrungen (insbesondere zum Bestandsschutz und zur Vermutungswirkung des § 11 Ziffer 2 GPV 08)
nicht entscheidungserheblich.

6. Fazit

130

Es liegen allenfalls untergeordnete Bewirtschaftungsmangel vor, die aber fur sich oder in der Gesamtheit
angesichts der GroRe der Gesamtanlage und der gewachsenen Strukturen der Kleingartenanlage nicht so
erheblich ins Gewicht fallen, dass eine Fortsetzung des Pachtverhaltnisses unzumutbar ist oder eine
ordentliche Beendigung des Pachtverhaltnisses angezeigt ist.

131

Eine Kiindigung, die zur Auflésung der Kleingartenanlage oder zu einem Eintritt in das Unterpachtverhaltnis
fuhrt, ist auch unter VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzen nicht zu sehen. Es ist den Eigentimern zumutbar, vor
Ausspruch einer Kiindigung im Hinblick auf ihrer Meinung nach vorhandene Bewirtschaftungsmangel
Unterlassung zu verlangen (§ 4 Abs. 1 BKleingG i.V.m. §§ 581 Abs. 2, 541 BGB).

132

Die Eigentimer haben sich bewusst auf die Situation eingelassen und fir die fraglichen Grundstiicke in
Anbetracht des Pachtverhaltnisses einen niedrigen Kaufpreis bezahlt. Ziel der Eigentiimer ist es nunmehr
oder von Beginn an, eine andere wirtschaftliche Verwertung der Grundstlicke zu erreichen. Dies ergibt sich
bereits aus dem Prozessstoff des vor dem Landgericht Bonn geflihrten Verfahrens mit den dort
dokumentierten Zielen der Auskunftsklage (Anlage B 6). Diese Belange mussen jedoch vor den Interessen
des Klagers und der Unterpachter an dem Fortbestand der Anlage zurtickstehen.

7. Nutzungsentschadigung fir 2017

133

Nachdem das Pachtverhaltnis nicht durch eine Kiindigung beendet wurde, kommt die Bezahlung einer
Nutzungsentschadigung nach § 4 Abs. 1 BKleingG i.V.m. §§ 581 Abs. 2, 546 a BGB bereits dem Grunde
nach nicht in Betracht.

134

Ein Anspruch wirde auch der Hohe nach nicht bestehen. Nach §§ 581 Abs. 2, 546 a Abs. 1 BGB kann der
Verpachter die vereinbarte oder fur vergleichbare Sachen ortsubliche Pacht als Nutzungsentschadigung
verlangen. Bei der ortsublichen Pacht handelt es sich um die Pacht, die fiir vergleichbare Pachtflachen
gezahlt wird (Krtiger in Guhling/Glnter, Gewerberaummiete, 2. Auflage 2019, § 546 a BGB Rn. 22 fur den
vergleichbaren Fall der Gewerbemiete). Flachen fir die kleingartnerische Nutzung kénnen jedoch gerade
nicht mit Freizeit- und Wochenendgrundstlicken verglichen werden. Vielmehr wird der markttbliche
Pachtzins durch die Festlegung durch die Landeshauptstadt ... abgebildet. Der Riickgriff des Beklagten auf
den Jahresbericht des Gutachterausschusses fuir Freizeit- und Wochenendgrundstticke ist damit verfehlt.



135
Eine Haftung des Klagers nach Schadensersatzgesichtspunkten hat der Beklagte nicht dargestellt.

8. Betretungs- und Besichtigungsrecht

136

Ein regelmaliges, anlassloses oder jederzeitiges Besichtigungsrecht besteht fur den Verpachter nicht.
Routinekontrollen zur Untersuchung der Pachtflachen auf ihren Allgemeinzustand sind unzulassig. Ein
Recht zur Besichtigung des Pachtgegenstands besteht nur, wenn hierflr ein besonderer Grund vorliegt. In
Betracht kommen dabei vor allem Umstande, die fur die Bewirtschaftung des Objekts notwendig sind. Dies
kann sich beispielsweise auf die Durchflihrung notwendiger Arbeiten, die Gefahr eines Schadens flr den
Pachtgegenstand oder die Besichtigung durch einen Nachfolgepachter oder Kaufinteressenten bei
bevorstehendem Pachtende beziehen. Zudem ist der Verpéachter zur schonenden Rechtsaustbung
gehalten. Er hat seinen Informationsbedarf mdglichst in einem einzigen Besichtigungstermin zu befriedigen.
Dies ist verfassungsrechtlich geboten, weil bei der Abwagung der widerstreitenden Interessen dem
Eigentumsrecht des Pachters und im Zusammenhang damit auch sein Recht aus Art. 13 GG, in seinen
Pachtraumen in Ruhe gelassen zu werden, ausreichende Bedeutung beigemessen werden muss
(Eisenschmid in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 14. Auflage 2019, § 535 BGB Rn. 206; Harke in Miinchener
Kommentar zum BGB, 8. Auflage 2020, § 581 BGB Rn. 76; Kern, Pachtrecht, 2012, § 581 BGB Rn. 129).

137
Der Beklagte verlangt nach seinem Berufungsantrag ein regelmafliges Besichtigungsrecht ohne konkreten
Anlass. Ein solches Recht kann aus dem Pachtvertrag nicht abgeleitet werden.

138

Ein Besichtigungsrecht kann auch nicht aus § 809 BGB gefolgert werden. Zum einen sind die
Sondervorschriften aus dem bestehenden Pachtrechtsverhaltnis vorrangig (Anspruch auf Besichtigung als
Nebenpflicht zum Pachtvertrag; vgl. Palandt/Sprau, BGB, 80. Auflage 2021, § 809 BGB Rn. 1, 2). Zum
anderen muss gegen den Besitzer in Ansehung der Sache ein Anspruch bestehen oder wenigstens mit
einer gewissen Wahrscheinlichkeit gegeben sein. Der Anspruch aus § 809 BGB steht auch demjenigen zu,
der sich erst Gewissheit verschaffen will, ob er Glaubiger eines Hauptanspruchs ist. Doch gentigen nicht
bloRe Spekulationen Uber sein Bestehen, weil sonst im Ergebnis das prozessrechtliche Verbot des
Ausforschungsbeweises unterlaufen wirde. Sie mussen vielmehr so weit geklart und im Streitfall also auch
bewiesen sein, dass die Besichtigung der Sache eine abschlieRende Beurteilung erlaubt (Habersack in
Munchener Kommentar zum BGB, 8. Auflage 2020, § 809 BGB Rn. 4-6). Einen derartigen Anspruch hat der
Beklagte nicht dargestellt. Er ist der Meinung, dass ihm das Betretungsrecht zusteht, um sich Gewissheit zu
verschaffen, ob ihm Anspriche in Ansehung der Pachtflache zustehen (Schriftsatz vom 24.05.2018, BI. 311
f.). Damit belegt er seinen Willen zur Ausforschung. Zuletzt gewahrt § 809 BGB nicht die Ausiibung von
allgemeinen Kontroll- und Besichtigungsrechten in den Raumen des Schuldners (Palandt/Sprau, BGB, 80.
Auflage 2021, § 809 BGB Rn. 9; BGH NJW-RR 2004, 916).

139

Bei der Rechtsfrage ist auch zu berlicksichtigen, dass der Beklagte ausreichenden Einblick in die
Verhéltnisse der Kleingartenanlage gewonnen hat. Bereits im laufenden Verfahren war der Beklagte in der
Lage, ausfuhrliche Beanstandungen zu allen Kleingartenparzellen zu formulieren (u.a. Klageerwiderung
vom 20.10.2016 BlI. 35 ff.; Schriftsatz vom 24.05.2018, Bl. 318 ff.). Er konnte an einem Ortstermin des
Verwaltungsgerichts vom 17.10.2018 teilnehmen (Anlage K 57). Er konnte weiter wegen der
Parteioffentlichkeit der Beweisaufnahme (§ 357 ZPO) an samtlichen Besichtigungsterminen des
Sachverstandigen im Oktober 2018 mitwirken. Dabei hat er ohne Erlaubnis des Klagers und der
Unterpachter Fotos angefertigt, die als Anlage K 63 vorlegt wurden. Der Beklagte ist in Besitz der
umfassenden Dokumentationsunterlagen des Sachverstandigen und von Luftbildern aus mindestens drei
Uberfliegungen des Pachtobjekts.

140
Weiter ist zu beriicksichtigen, dass ein gestuftes Pachtverhaltnis vorliegt. Der Klager kann Gber das Haus-
und Besitzrecht der Unterpachter nicht verfiigen.

M.
141



Die Kostenentscheidung ergibt sich aus den §§ 92 Abs. 2 Nr. 1, 97 Abs. 1 ZPO. Der geringe Prozesserfolg
der Berufung fallt nicht erheblich ins Gewicht.

142
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf den §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

143

Die Festsetzung des Streitwerts beruht auf den §§ 41 Abs. 1, 47, 48 Abs. 1 GKG i.V.m. § 3 ZPO. Das
Interesse an der Raumung und Herausgabe wurde mit der Jahrespacht fiir die gegenstandliche
Kleingartenanlage bewertet. Ausgehend von dem Plan Anlage B 1 errechnet sich eine Gesamtflache von
35.505 m? (7.857 m? + 8.064 m? + 19.584 m?). Nach dem Vortrag des Beklagten betragt der von der Stadt
... festgesetzte Pachtzins flr Kleingartenanlagen 0,34 € jahrlich. Der Klager hat nach dem GPV 08 35% der
Pachtertrage abzufihren.

144
Die Anspriche wurden wie folgt bewertet:

- Klageantrage 10.000,- € (vgl. Festsetzung erster Instanz)

- Rdumung und Herausgabe: 4.225,10 € (35.505 m? x 0,34 € x 35%)
- Nutzungsentschadigung: 91.512,- €

- Betretungsrecht: 4.000,- €

145
Uber die Hilfsantrage, die als Bedingung jeweils eine erfolgreiche Kiindigung voraussetzen, musste nicht
entschieden werden. Eine Erhdhung des Streitwerts erfolgte damit nicht.

146

Die Revision war nicht zuzulassen. Griinde, die die Zulassung der Revision gem. § 543 Abs. 2 Satz 1 ZPO
rechtfertigen wiirden, sind nicht gegeben. Mit Riicksicht darauf, dass die Entscheidung einen Einzelfall
betrifft, ohne von der héchst- oder obergerichtlichen Rechtsprechung abzuweichen, kommt der
Rechtssache weder grundsatzliche Bedeutung zu noch erfordern die Fortbildung des Rechts oder die
Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des Revisionsgerichts.



