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Einleitung
Zu den Grundproblemen gehoren:

die Anwendungsvoraussetzungen des BKleingG
das Verfahren bei Streit Uber das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen sowie
der Bestandsschutz

Das BKleingG findet (zwingend) nur auf Vertrage Uber Kleingarten i.S. dieses Gesetzes Anwen-
dung. Im Ubrigen kénnen einzelne Regelungen des BKleingG auch auf andere vergleichbare
Schuldverhaltnisse Anwendung finden, sofern die Vertragsparteien ausdrucklich eine entsprechen-
de Vereinbarung einvernehmlich treffen.

Kleingarten i.S.d. BKleingG sind durch zwei Begriffsmerkmale gekennzeichnet, und zwar durch die
kleingartnerische Nutzung und die Zusammenfassung der Kleingarten zu einer Kleingartenanlage
mit gemeinschaftlichen Einrichtungen. Diese Begriffsmerkmale enthalten die Abgrenzungskrite-
rien der Kleingarten von anderen Bodennutzungen vergleichbarer Art. Dabei kommt es mal3geblich
auf die tatsachlich ausgeubte Bodennutzung an.

In den Fallen, in denen der Nutzer sein Nutzungsrecht nicht vom Grundstickseigentumer ablei-
tet, sondern von einem Zwischen-/Hauptnutzer, ist auf den Charakter der Gesamtanlage abzu-
stellen, nicht auf die einzelne Parzelle.

Diese Kleingarten i.S.d. BKleingG kennzeichnende Tatbestandsmerkmale sowie ihre sozialpoliti-
sche und stadtebauliche Bedeutung sind die Rechtsgrundlagen fur die besondere Ausgestaltung
der Rechtsverhaltnisse zwischen den Eigentimern von Kleingartenland auf der einen Seite und den
Zwischenpachtern und Nutzern auf der anderen Seite. Dass sich hieraus Interessengegensatze zwi-
schen Verpachtern und Pachtern ergeben, ist verstandlich und nachvollziehbar. Streitigkeiten dar-
uber, ob die kleingartnerische Nutzung ausgeubt wird bzw. ob der Garten in einer Anlage liegt, in
der mehrere Einzelgarten mit gemeinschaftlichen Einrichtungen zusammengefasst sind, ist in-
soweit vorprogrammiert.

1.  Anwendungsvoraussetzungen des BKleingG

1.1 Die kleingartnerische Nutzung; gesetzliche Begriffsbestimmung

Die kleingartnerische Nutzung ist eine zwingende Voraussetzung der Anwendung des BKleingG.
Das BKleingG beschreibt die kleingartnerische Nutzung in § 1 Abs. 1 Nr. 1 als:

e nichterwerbsmaBige gartnerische Nutzung, insbesondere zur Ge-
winnung von Gartenbauerzeugnissen fur den Eigenbedarf, und als

e Erholungsnutzung

Die nichterwerbsmalige gartnerische Nutzung als ein Element der kleingartnerischen Nutzung ist
ein zentrales Merkmal des Kleingartens.

a) Gartnerische Nutzung

Die gartnerische Nutzung umfasst den Anbau von Obst, Gemuse und anderen Fruchten nach
gartnerischer Art, z. B. Krauter, Heil- und Gewurzpflanzen, sowie den Anbau von Feldfrichten, wie
z.B. Kartoffeln. Sie schlie3t auch eine andere gartnerische Nutzung nicht aus, z.B. das Anpflanzen
von Zierbaumen, Strauchern, das Anlegen von Rasenflachen und Biotopen.

aa) Gartenbauerzeugnisse

Aus der ,Insbesondere-Regelung® in § 1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG ergibt sich aber, dass die Erzeugung
von Obst, Gemuse und anderen Fruchten fur die kleingartnerische Nutzung unerlasslich ist. Wegen
der Bezugnahme der Pachtzinsregelung in § 5 Abs. 1 BKleingG auf die Pachtzinsen im er-
werbsmafigen Obst und Gemuseanbau als vergleichbare Bodennutzung sind Obst- und Gemu-
se im Kleingarten zwingende Elemente der Gartenbauerzeugnisse. In der Begrundung des Ge-
setzentwurfs der Bundesregierung zur Anderung des BKleingG (BT-Drucks 12/6154, S. 7) heil3t
es wortlich:



,Pie Anknlipfung der Pachtzinsen an den Bodenpachtmarkt im erwerbsméligen Obst- und
Gemliseanbau ist nutzungsorientiert. Sie stellt auf die Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen
ab, die (nicht erwerbsméliig) ein Element der kleingartnerischen Nutzung ist. Den Besonder-
heiten der kleingéartnerischen Nutzung im Hinblick auf ihr Freizeit- und Erholungswert wird
durch den Multiplikator Rechnung getragen®

bb) Vielfalt der Gartenprodukte

Kennzeichnend fur die kleingartnerische Nutzung ist die Vielfalt der Gartenbauerzeugnisse.
Obstbaume und Straucher auf Rasenflachen reichen allein nicht fur eine kleingartnerische Nut-
zung aus. Auch Garten mit reiner (wenn auch verschiedenartiger) Zierbepflanzung und mit Ra-
senbewuchs stellen keine kleingartnerische Nutzung dar, wohl aber Gemusegarten mit verschie-
denen Gemusearten.

Als Sonderfalle sind der Samenbau und die Baumschule zu werten. Kleingartentypisch sind die-
se Zweige nicht. Sofern jedoch Aktivitaten zur Samengewinnung und zur Anzucht von Geholzen
fur Eigenversorgung eines Kleingartners gehoren, dann zahlt die daflir beanspruchte Flache
zweifelsfrei zur gartnerischen Nutzung.

Weinreben sind zweifellos dem Obstbau zuzuordnen, obwohl der erwerbsmalige Weinbau als
selbstandiger Wirtschaftszweig gilt. Nussarten (Schalenobst) zahlen zwar eindeutig zu Obst,
konnen jedoch im Kleingarten wegen ihrer GroRwuchsigkeit andere Arten kleingartnerischer Nut-
zung beeintrachtigen und konnen daher im Kleingarten unerwlnscht sein.

Hochstammige Baume, z.B. Koniferen, gehoren nicht zur kleingartnerischen Nutzung.

cc) Nichterwerbs maRige Erzeugung

Die Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen darf erwerbsmallig nicht betrieben werden, also
nicht in der Absicht, sich aus ihrem Ertrag eine standige Einnahmequelle zu verschaffen. Gele-
genheitsverkaufe bei reicher Ernte sind insoweit unschadlich. Die gewonnenen Erzeugnisse
mussen aber Uberwiegend der Selbstversorgung des Kleingartners und seiner Familie dienen.
Im BKleingG wird daher ausdrucklich hervorgehoben, dass die Gewinnung von Gartenbauer-
zeugnissen dem ,Eigenbedarf" dienen muss.

dd) Ausschluss der Kleintierhaltung

Die Kleintierhaltung gehort grundsatzlich nicht zur kleingartnerischen Nutzung. Der Kleingarten
ist keine Kleinsiedlung i.S.d. § 2 BauNVO, zu der auch die Kleintierhaltung gehort. Fur die neuen
Bundeslander hat der Gesetzgeber in § 20a Nr. 7 BKleingG eine Sonderregelung getroffen. Da-
nach bleibt die Kleintierhaltung unberuthrt, soweit sie bis zum 3. Oktober 1990 zulassig war, unter
der Voraussetzung, dass sie in bescheidenem Umfang betrieben wird. Sie darf die Kleingartner-
gemeinschaft nicht storen, der kleingartnerischen Nutzung nicht widersprechen und nicht er-
werbsmallig betrieben werden. Die gartnerische Nutzung muss uberwiegen.

Zulassig dagegen ist die Bienenhaltung. Sie dient der kleingartnerischen Nutzung schon wegen
des Nutzens der Bienen fur die Bestaubung der kleingartnerischen Erzeugnisse.

ee) Rechtsprechung zur gartnerischen Nutzung
Diese Auslegung der ,gartnerischen Nutzung" ist durch die Rechtsprechung des BGH bestatigt
worden.

BGH U.v. 16.12.1999-1ll ZR 899-VIZ 2000, 159 = WM 2000, 779
BGH U.v. 17.06.2004-111 ZR 2813-NJW-RR 2004, 1241

Andere Auslegungen der klein-,gartnerischen Nutzung" stehen mit der hochstrichterlichen Inter-
pretation dieses Begriffs nicht im Einklang und sind durch diese Rechtsentscheide hinfallig ge-
worden. Das qilt insbesondere fur die Auslegung der ,Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen"
von Mollnau in dem Aufsatz ,Zur Anwendung des BKleingG und des SachenRBerG auf Grund-
stucksnutzungsverhaltnisse im Beitrittsgebiet" NJ und ihm folgend durch das LG Potsdam (U.v.
16.5.2000-GS 15/99-n.v.).

b) Erholungsnutzung

aa) Begriffsbestimmung
Zweites Element der kleingartnerischen Nutzung ist die Nutzung des Kleingartens zu Erholungs-
zwecken. Die gesetzliche Festlegung, dass der Kleingarten auch zur Erholung dient und die Er-
holung ein Element der kleingartnerischen Nutzung ist, berucksichtigt die Entwicklung in den
letzten Jahrzehnten im Kleingartenwesen und beseitigt vor allem die in der Praxis aufgetretenen
Zweifelsfragen, ob nur der Anbau von Obst- und Gemuse zur kleingartnerischen Nutzung gehort.
Der Freizeit- und Erholungswert des Kleingartens hat infolge des Wandels in den 6konomischen
Verhaltnissen einen besonderen Stellenwert gewonnen. Als ,Erholung” ist dabei nicht nur die
gartnerische Betatigung zu sehen. Erholung als Wiederherstellung des normalen korperlichen
Kraftezustands und des geistig-seelischen Gleichgewichts, kann auf mannigfache Weise erfol-
gen, durch Gartenarbeit oder durch Ruhe und Entspannung. Dem hat sich auch die gartnerische



Gestaltung des Kleingartens angepasst. In vielen Fallen weist ein betrachtlicher Teil der Garten-
flache an stelle von Gemuse- und Obstkulturen Grasbewuchs und Zierbepflanzung auf.

Allerdings sind die Begriffselemente ,Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen" und ,Erholung"
durch das Wort ,und" verbunden. Die bloRe Erholungsfunktion reicht daher fur den Kleingarten-
begriff nicht aus, wie es etwa der Fall gewesen ware, wenn statt des Wortes ,,und" das Wort ,0-
der" verwendet worden ware. Daraus ergeben sich Probleme der Flachenanteile fur die beiden
Begriffselemente.

bb) Flachenaufteilung; Rechtsprechung des BGH

Der Flachenanteil, der der Erzeugung von Obst- Gemuse und anderen pflanzlichen Produkten
dienen muss, ist gesetzlich nicht festgelegt. Eine Nutzung des Gartens nur zur Erholung ohne
Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen ist keine kleingartnerische Nutzung. Sie stellt einen
Verstold gegen § 1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG und den Vertragszweck dar und berechtigt daher nach
Abmahnung zur Kindigung des Kleingartenpachtvertrages.

Nach der hochstrichterlichen Rechtsprechung muss die Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen
die Nutzung der Gartenparzellen malgeblich pragen.

BGH U.v. 17.06.2004-11l ZR 281/03-NJW-RR 2004, 1241 f.

Hierzu hat der BGH grundlegend folgendes festgestellt:

Die Nutzung der Parzellen zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen muss den Charak-
ter der Anlage maldgeblich mitpragen. Eine Kleingartenanlage liegt nicht vor, wenn die
Verwendung der Grundflachen als Nutzgarten nur eine untergeordnete Funktion hat.

Eine Kleingartenanlage setzt aber nicht voraus, dass wenigstens die Halfte ihrer Flache zur
Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fur den Eigenbedarf (insbesondere Obst und Ge-
muse) genutzt wird.

Ein Kernmerkmal des Kleingartens ist die nichterwerbsmalige gartnerische Nutzung, und zwar
die Erzeugung von Obst, Gemuse und anderen Fruchten durch Selbstarbeit des Kleingartners
oder seiner Familienangehorigen (BGH a.a.0.). Daneben tritt nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG die
Erholungsfunktion, die aber die Verwendung des Gartens zum Anbau nicht ersetzen darf (BGH
a.a.0.) Dies ergibt - so der BGH - die an der Gesetzeshistorie und an dem verfassungsrechtli-
chen Kontext ausgerichtete Auslegung dieser Norm.

(1)  Nutzungsverhéltnis nach den gesetzgeberischen Motiven

Ursprunglich stand im Vordergrund der kleingartnerischen Nutzung die Sicherung und Verbesse-
rung der Ernahrungslage, vor allem der armeren Bevolkerungsschichten. Spater hat der Erho-
lungswert der Kleingarten zunehmend an Bedeutung gewonnen. Dem hat der Gesetzgeber da-
durch Rechnung getragen, dass er die Verwendung von Kleingartenparzellen auch zur Erholung
als zulassige Nutzung in den Tatbestand des § 1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG aufgenommen hat. Der
Kleingarten darf aber nicht allein aus Rasenbewuchs und Zierbepflanzung bestehen (Begrun-
dung der Bundesregierung zum Entwurf eine BKleingG, BT-Drucks. 9/1900 S. 12). Andererseits
widerspricht es der kleingartnerischen Nutzung nicht, wenn die Parzelle ausschlie3lich zum An-
bau von Obst und Gemuse verwendet wird.

Die gartnerische Nutzung darf auch nicht nur in einem untergeordneten Umfang stattfinden. Sie
muss vielmehr den Charakter der Gesamtanlage maldgeblich mitbestimmen. Das ergibt sich
nach dem BGH aus folgenden Erwagungen:

(2) Verfassungsrechtliche Bedeutung der gértnerischen Nutzung

Der Grundstuckseigentumer wird durch die Bestimmungen des BKleingG in der wirtschaftlichen
Verwertbarkeit seines Grundstucks erheblich behindert. Dies gilt namentlich fur die Beschran-
kungen, denen die Pachtzinshohe (§ 5 BKleingG) und die Kundigungsmaoglichkeiten (§§ 7 ff.
BKleingG) unterworfen sind. Die damit verbundenen Belastungen des Eigentumsgrundrechts
aus Art. 14 Abs. 1 GG bedurfen einer Rechtfertigung, die sich aus der Sozialpflichtigkeit des Ei-
gentums (Art. 14 Abs. 2 GG) ergeben kann. Die verfassungsrechtliche Rechtfertigung der Ein-
schrankung der Eigentumsgarantie liegt vor allem in der sozialpolitischen Funktion des Kleingar-
tens. Das verfassungsrechtliche Postulat einer am Gemeinwohl orientierten Nutzung des Privat-
eigentums umfasst auch das Gebot der Rucksichtnahme auf die Belange derjenigen Mitburger,
die auf die Nutzung des Eigentumsgegenstandes angewiesen sind. Das Maf} und der Umfang
der dem Eigentumer zugemuteten und vom Gesetzgeber zu konkretisierenden Bindung hangt
davon ab, ob und in welchem Ausmal} das Eigentumsobjekt in einem sozialen Bezug und einer
sozialen Funktion steht (BVerfGE 52,1,32). Je starker der Einzelne auf die Nutzung fremden Ei-
gentums angewiesen ist, umso weiter ist der Gestaltungsbereich des Gesetzgebers. Dieser ver-
engt sich, wenn dies nicht oder nur in begrenztem Umfang der Fall ist.



Bei der Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen ist der Gartner notwendig auf die ausschliel3li-
che Nutzung eines Grundstucks angewiesen. Demgegenuber erfordert der Erholungszweck dies
nicht im gleichen Malde. Die Erholung, d.h. in diesem Zusammenhang die Forderung oder Wie-
derherstellung normalen korperlichen Krafte und des geistig- seelischen Gleichgewichts an fri-
scher Luft und in der Natur, ist nicht in vergleichbar intensiver Weise an ein zur alleinigen Nut-
zung Uberlassenes Grundstlcks gebunden. Vielmehr stehen dem Erholungssuchenden insoweit
auch offentlich zugangliche Parks, Garten und Walder zur Verfugung, die vielfaltige Moglichkei-
ten der Entspannung und korperlichen Ertuchtigung bieten, mogen diese aus der Sicht des Par-
zellenbesitzers auch keine in vollem Umfang und gleichwertigen Alternativen darstellen.

(3)  Verfassungsrechtliche Wirkung der Erholungsnutzung

Die Beschrankungen, denen der Eigentiumer durch das BKleingG unterliegt, beziehen ihre
Rechtfertigung im Lichte des Grundrechts aus Art. 14 Abs. 1 GG zu einem wesentlichen Teil aus
dem Nutzungszweck des Gartenanbaus. Die Erholungsnutzung ist zwar unter verfassungsrecht-
lichen Gesichtspunkten ebenfalls ein die Sozialbindung des Eigentums mittragender Umstand
(BVerfGE 52, 1, 35; BVerfGE 87,114, 141). Sie allein wurde die Beschrankungen, denen der Ei-
gentumer von Kleingartengrundstucken unterliegt, jedoch nicht rechtfertigen.

(4) Ankniipfung des Pachtzinses an den Bodenpachtmarkt im erwerbsméaligen Obst- und
Gemliseanbau

Daruber hinaus ist auch noch zu berucksichtigen, dass sich der hochstzulassige Kleingarten-
pachtzins gemall § 5 Abs. 1 BKleingG zwingend an den Pachtzins im erwerbsmafigen Obst-
und Gemuseanbau orientiert. Der bindende Charakter dieser Anknupfung fur die Pacht ware
sachwidrig, wenn die Nutzung zum Anbau von Gartenerzeugnissen nur eine untergeordnete
Funktion in einer Kleingartenanlage haben durfte (so auch BVerfG NJW RR 1998, 1166 f).

Aus den o.g. Grunden folgt zunachst, dass die gartnerische Nutzung in einer Kleingartenanlage
zwingend erforderlich ist. Die Nutzung der Einzelgarten zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnis-
sen muss den Charakter der Kleingartenanlage insgesamt malgeblich pragen. Das bedeutet je-
doch nach der Auffassung des BGH nicht, dass der zum Anbau von Gartenerzeugnissen genutz-
te Grundstucksteil mindestens 50% der Grundflache der Kleingartenanlage, bezogen auf den
Einzelgarten 50% der Parzelle, ausmachen muss. Eine gesetzliche Vorgabe hierfur gibt es nicht.
Die Begrundung zum Regierungsentwurf enthalt lediglich die Aussage, dass die Gartenflache
nicht nur aus Rasen und Zierbepflanzung bestehen darf (BT-Drucks. 9/1900 S. 12). Aus Verfas-
sungsgrunden ist es gleichfalls nicht geboten, dass der Nutzgartenanteil wenigstens die Halfte
der Kleingartenanlage in Anspruch nimmt. Das BVerfG hat die Bedeutung der Erholungsfunktion
der Kleingarten herausgestellt und als einen Gemeinwohlbelang i.S.d. Art. 14 Abs. 2 GG aner-
kannt (BVerfGE 87,114, 141), mag dieser auch nicht dasselbe Gewicht haben wie der Anbau
von Obst und Gemuse und anderen Gartenerzeugnissen. Hangt die verfassungsmalige Legiti-
mation der Beschrankungen der Eigentimerrechte durch das BKleingG nicht allein von dieser
Nutzung ab, sondern tritt die Erholungsfunktion als ebenfalls legitimierender Gemeinwohlbelang
hinzu, ist es - so der BGH - nicht zu beanstanden, wenn der rechnerisch grol3ere Teil der Flache
zur Erholungszwecken genutzt wird und entsprechend bepflanzt ist, so lange bei wertender Be-
trachtung der Anbau von Gartenerzeugnissen zur Selbstversorgung den Charakter der Anlage
malgeblich mitbestimmt.

(5) Bewertung der Gesamtanlage

Der BGH geht dabei von der Gesamtanlage aus. Bewertungsmalstabe, aus denen sich eine
Qualifizierung einer Anlage als Kleingarten- oder als Erholungsanlage (automatisch) ergibt, legt
der BGH in seinem Urteil nicht vor. In der Regel wird eine Gartenanlage von der Erzeugung
von Gartenbauprodukten nicht mehr maRgeblich mitgepragt, wenn weniger als ein Drittel
der Flache dem Anbau von Obst und Gemiuse dient. Ausnahmen hiervon sind denkbar bei
besonders grof3en, atypischen Gartenparzellen und die Bewirtschaftung eines Drittels ihrer Fla-
chen als Nutzgarten in der Freizeit ausgeschlossen erscheint. Auch topographische Besonder-
heiten oder eine Bodenqualitat, die in Teilen den Anbau von Nutzpflanzen nicht zulasst, kdnnen
eine vom Regelfall abweichende Beurteilung tragen.

Die unter den 0.g. Gesichtspunkten erforderliche Wirdigung des Gesamtcharakters der Anlage
ist - so der BGH - ein Vorgang wertender Erkenntnis. Die Bewertung obliegt im Gerichtsverfah-
ren in erster Linie dem Tatrichter (BGH a.a.0.). In allen anderen Fallen bleibt es Aufgabe des
Zwischenpachters bzw. des Verwalters der Kleingartenanlage, die Anlage unter dem Gesichts-
punkt der kleingartnerischen Nutzung und der Flachenaufteilung auf die einzelnen Elemente die-
ser Nutzung zu bewerten und auf die korrekte Einhaltung zu achten.

(6) Berticksichtigung der baulichen Bodennutzung bei der Flachenaufteilung

Bei der Flachenaufteilung von Gartenparzellen in eine gartnerische Nutz- und eine ,Erholungs-"
Flache sind die Flachen im Kleingarten, die der baulichen Nutzung dienen, noch nicht beruck-
sichtigt. Das sind die der kleingartnerischen Nutzung dienenden und ihr untergeordneten bauli-



che Anlagen, z.B. Gartenlauben. Nach den Bauordnungen der Lander sind bauliche Anlagen alle
mit dem Erdboden verbundenen aus Bauprodukten hergestellten Einrichtungen. Eine Verbin-
dung mit dem Boden besteht auch dann, wenn die Anlage durch eigene schwere auf dem Boden
ruht. Bauliche Anlagen i.d.S. sind z.B. befestigte Wege, Gewachshauser, mit dem Boden ver-
bundene Banke, Tische und Sitzgruppen, Pergolen, Einfriedungen usw. Keine baulichen Anla-
gen sind dagegen gelegentlich und vorubergehende aufgestellte Partyzelte.

Der BGH hat in seiner Entscheidung die bauliche Anlagen in Kleingarten und Gemeinschaftsein-
richtungen in der Kleingartenanlage verwendete Flachen nicht als einen eigenstandigen, selb-
standigen Flachenanteil thematisiert, sondern lediglich festgestellt, dass fur den Anbau von Gar-
tenbauerzeugnissen mindestens ein Drittel der Flache zur Verfiigung stehen muss. Ublicherwei-
se betragt der fur bauliche Anlagen in Einzelparzellen genutzte Teil zwischen 20% und 30% des
Kleingartens, das ist etwa ein Drittel der Gartenflache. Im Ergebnis bestatigt diese Entscheidung
des BGH im Wesentlichen die in der Praxis gehandhabte sog. ,Drittelung" in den Gartenparzel-
len ein Drittel Nutz-, ein Drittel Erholungsflache und ein Drittel der Flache fur bauliche Anlagen. In
Kleingartenanlagen kommen dann noch die Flachen fur Gemeinschaftseinrichtungen, wie z.B.
fur das Vereinshaus, fur Wege und fur sonstige Spiel- bzw. Sportflachen hinzu, die nicht der
Nutzflache der Gesamtanlage zugerechnet werden kdonnen.

1.2 Kleingarten als Teil der Kleingartenanlage

Die Zusammenfassung mehrerer Garten zu einer Kleingartenanlage ist ein weiteres Begriffs-
merkmal des Kleingartens. Nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BKleingG muss ein Garten, um ein Kleingarten
zu sein, sich in einer Anlage befinden, in der mehrere Einzelgarten mit gemeinschaftlichen Ein-
richtungen zusammengefasst sind.

Wie viele einzelne Garten eine Anlage umfassen muss, ist gesetzlich nicht geregelt. Die amtge-
richtliche Rechtsprechung sah das Kriterium der ,Zusammenfassung mehrerer Einzelgarten" bei
16 bzw. 13 Einzelgarten als erflllt an (AG Potsdam - 28 C 187/94; 29 C 104/94 n.v.; AG Freiberg
2 C 293/94 n.v.). Im Schrifttum wird die Ansicht vertreten, dass bereits funf Einzelgarten eine An-
lage bilden konnen (Otte, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Teil H Kommentar zum BKleingG
f 10 Rn 10; Stang, BKleingG Kommentar 2. Aufl. § 1 Rn 14). Dieser Auffassung ist der BGH bei-
getreten mit der MalRgabe, dass dies die absolute Untergrenze darstellt.

- BGH U.v. 27.10.2005 - lIl ZR 315-

Das zweite - entscheidende - Kriterium der Anlageneigenschaft ist das Vorhandensein von ge-
meinschaftlichen Einrichtungen. Ist keine Gemeinschaftseinrichtung vorhanden, kommt es auf
die Anzahl von aneinander grenzenden Garten nicht mehr an.

Als gemeinschaftliche Einrichtungen werden in § 1 Abs. 1 Nr. 2 BKleingG Wege, Spielflachen
und Vereinsheime genannt. Es handelt sich nur um eine beispielhafte Aufzahlung.
Gemeinschaftliche Einrichtungen nach dem BKleingG sind alle Anlagen und Einrichtungen, die
dem Kleingartenzweck im weitesten Sinne dienen. Insoweit ist auch eine gemeinschaftliche
Wasserversorgungsanlage eine gemeinschaftliche Einrichtung. Jede dieser einzelnen
Einrichtungen genugt, um die Eigenschaft ,Kleingartenanlage" i.S.d. BKleingG zu begrunden,
wenn diese von den Kleingartnern der Anlage genutzt werden kann.

Wege sind Gemeinschaftseinrichtungen, wenn sie innerhalb der Kleingartenanlage liegen. Ein
schmaler und kurzer Stichweg, der nur eine geringe Zahl von kleingartnerisch genutzten Parzel-
len erschliel3t, ist keine gemeinschaftliche Einrichtung, die allein geeignet ware, den Garten den
Charakter einer Kleingartenanlage zu verleihen (BGH a.a.O.).

1.3 Baulichkeiten in Kleingartenanlagen

a) Kleingartnerische und bauliche Bodennutzung

Die kleingartnerische Nutzung ist eine besondere Art der Bodennutzung, die bauplanungsrecht-
lich als Grunflache zur bewerten ist. Sie schlielt aber auch eine ihr dienende und im Umfang und
Art beschrankte bauliche Bodennutzung nicht aus. Zulassig sind jedoch nur solche Anlagen, die
der kleingartnerischen Nutzung von ihrer Funktion her als auch raumlich - gegenstandlich zu-
und untergeordnet sind. Hierbei handelt es sich um bauliche Nebenanlagen, die im Hinblick auf
die Hauptnutzung, die kleingartnerische Bodennutzung, lediglich eine Hilfsfunktion haben. Das
sind vor allem Gartenlauben, die den Anforderungen des § 3 Abs. 2 entsprechen und sonstige
der kleingartnerischen Nutzung dienende bauliche Anlagen, z.B. Gewachshauser, Einfriedungen,
mit Steinplatten befestigte Wege u.a.

Dem Wohnen dienende Gebaude (Eigenheime) und diesen nahe kommenden Baulichkeiten
(z.B. Wochenendhauser) in Kleingartenanlagen sind keine der kleingartnerischen Nutzung die-
nende und ihr untergeordnete Anlagen.



- BGH U.v. 24.07.2003 -lll ZR 203/02 - BGHZ 156, 71,81 - NJ 2004,31 = VIZ 2003, 538
- BGH U.v. 05.02.2004-111 331/02-VIZ 2004, 332
- BGH U.v. 22.04.2004 - |l ZR 163/03 -ZOV 2004, 167 f.

In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage der Abgrenzung der Gartenlaube von Wohnge-
bauden und diesen nahe kommen Baulichkeiten.

b) Gartenlauben

Kleingartenrechtlich sind Gartenlauben bauliche Nebenanlagen, die der kleingartnerischen Nut-
zung dienen und ihr untergeordnet sind. Sie sind allerdings kein Begriffsmerkmal des Kleingar-
tens, denn die kleingartnerische Nutzung kann auch ohne Gartenlaube betrieben werden. Gar-
tenlauben sind aber im Kleingarten ublich und sollen den Kleingartnern einen vorubergehenden
Aufenthalt - auch gelegentliche behelfsmaBRige Ubernachtungen - ermdglichen und dartiber hin-
aus zum Aufbewahren von Geraten und Gartenbauerzeugnissen dienen.

- BVerwG U.v. 17.02.1984-455.81 - BRS 42,94 = DOV 1984, 855 = NJW 1984, 1576

Rechtlich wird diese Funktion der Gartenlaube durch die Bestimmungen des § 3 Abs. 2 BKle-
ingG betreffend die Grole, einfache Ausfuhrung, Ungeeignetheit zum dauernden Wohnen si-
chergestellt.

Aus der gesetzlichen Festschreibung der Ungeeignetheit zum dauernden Wohnen ergibt sich,
dass Anlagen und Einrichtungen der Ver- und Entsorgung in der Gartenlaube nicht zulassig sind.
Auch das BVerfG hat die Zulassigkeit dieser Einrichtungen in Gartenlauben im geltenden klein-
gartenrechtlichen Regelungssystem verfassungsrechtlich grundsatzlich ausgeschlossen.

- BVerfG B.v. 25.02.1998 - | BvR 207/97 - NJW RR 1998, 1166 —

Nicht betroffen von diesen Einschrankungen sind rechtmalig hergestellte Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen. Sie geniel3en Bestandsschutz. Das BKleingG enthalt zwar keine ausdruck-
lich Bestandsschutzregelungen fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen in der Gartenlaube. Der
Bestandsschutz ergibt sich aber unmittelbar aus Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG. Denn der Bestands-
schutz wird begrundet, wenn und weil eine schutzwurdige Ausubung vorliegt. Hat also zu einem
bestimmten Zeitpunkt die Rechtsordnung dem Pachter den Einbau von Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen in der ihm gehorenden Laube gestattet, dann ist die Nutzung und Erhaltung dieser
Anlagen vom Bestandsschutz gedeckt.

aa) GroRlauben

Das BKleingG enthalt in § 18 Abs. 1 fur die alten und in, § 20 a Nr. 7 Satz 1 fur die neuen Lan-
der Sonderregelungen fur Lauben, die die in § 3 Satz 2 BKleingG vorgeschriebene Grol3e von
24 m? Grundflache (iberschreiten. Beide Vorschriften schiitzen den Bestand und die Nutzung der
Grol3laube in ihrer bisherigen Funktion unter der Voraussetzung, dass sie rechtmafig errichtet
worden sind (standige Rechtsprechung des BVerwG).

Rechtmallig ist eine bauliche Anlage, wenn sie im Zeitpunkt der Errichtung oder danach dem
materiellen Recht entsprach (materielle Legalitat) oder wenn sie - obwohl in Wirklichkeit un-
rechtmallig - genehmigt und die Genehmigung nicht aufgehoben worden ist (formelle Legalitat).

Auch rechtswidrig errichtete bauliche Anlagen konnen in einen den im Bestandsschutz ver-
gleichbaren Zustand hineinwachsen, wenn die zustandige Behorde den illegalen Zustand einen
langeren Zeitraum wissentlich geduldet hat. (OVG Berlin, MDR 1093, 165; LG Hannover, ZMR
1987, 23 f.). In den neuen Landern gilt fur vor dem 3. 10.1990 nicht rechtmallig errichtete Lau-
ben § 11 Abs. 3 der VO Uber Bevadlkerungsbauwerke (GBI. 1984 | S 433).

- OVG Weimar U.v. 18.12.2002 | KO 639/01 - NJ 2003,327.

Danach konnte eine nicht zulassige Ubergrole Laube Bestandsschutz erlangen, wenn die zu-
standige Behorde den illegalen Zustand uUber einen Zeitraum von mindestens 5 Jahren seit Fer-
tigstellung wissentlich geduldet hat.

bb) Wohnlauben

Der Begriff der Wohnlaube ist im Gesetz nicht definiert. Von der Ublichen Gartenlaube unter-
scheidet sich die Wohnlaube insoweit, als sie ein auf Dauer angelegtes hausliches Leben ermdg-
licht, das die Wohnbedurfnisse und die ublichen Wohngewohnheiten umfasst und den Lebens-
mittelpunkt bildet.

Das Gesetz stellt keine Anforderungen an die Eignung der dem Wohnen dienende Laube in bau-
technischer Hinsicht (Bauweise, GrolRe der Wohnflache, haustechnische Anlagen usw.), sondern
bestimmt lediglich als Voraussetzung der Wohnnutzung, dass eine Befugnis zur Wohnnutzung
erteilt wurde und andere Vorschriften dieser Nutzung nicht im Wege stehen. Es geht also davon



aus, bei der Erteilung der Wohnerlaubnis die fur das dauernde Wohnen erforderlichen Voraus-
setzungen und bautechnischen Mindestanforderungen an die Wohnnutzung vorgelegen haben.

In § 18 Abs. 2 Satz 1 und in § 20a Nr. 8 halt das BKleingG Sonderregelungen fur Lauben bereit,
die

zu Wohnzwecke genutzt werden, sofern diese Nutzung zeitlich vor der Anwendbarkeit des
BKleingG einsetzte, in den alten Landern also vor dem 1.4.1983, in den neuen Landern vor dem
3.10.1990 und der damaligen Rechtslage entsprach. Danach darf die Wohnlaube weiter genutzt
werden.

Solange Wohnlauben nur vereinzelt in Kleingartenanlagen vorhanden sind, steht die Nutzung ei-
ner

Wohnlaube der Anwendung des BKleingG nicht entgegen.

- BGH U.v. 1 3.02.2003 -l ZR 1 76/02 -VIZ 2003, 391

Sind mehr als 50% der Gartenparzellen in einer Anlage mit Wohnlauben, die von den Kleingart-
nern genutzt werden, bebaut, liegt eine Kleingartenanlage nicht mehr vor, weil die in der Klein-
gartenanlage vorherrschende Wohnnutzung im diametralen Gegensatz zur kleingartnerischen
Nutzung steht.

- BGH U.v. 22.04.2004 -Ill Z 1 63/03, ZOV 2004, 1 67 f. —

Dieser Grundsatz gilt fur die alten wie fur die neuen Lander. Fur letztere hat der BGH entschie-
den, dass Eigenheime i. S. des SachRBerG sowie diesen nahe kommenden Baulichkeiten der
Nutzung der Parzellen als Kleingarten widerspricht.

- BGH U.v. 24.07.2003 - |l ZR 203/02; VIZ 2003, 538 = BGHZ 156, 71

c) Eigenheime i.S.d. Sachenrechtsbereinigungsgesetzes (SachenRBerG)

aa) Begriffsbestimmung
Eigenheime sind nach der Rechtsprechung des BGH als Wohnhauser geeignete und hierzu die-
nende Baulichkeiten, die der Sachenrechtsbereinigung in den neuen Landern - unterliegen.

Vom SachenRBerG werden auch Eigenheime erfasst, die mit Billigung staatlicher Stellen in
Kleingartenanlagen errichtet wurden, es sei denn, dass der Uberlassende dieser Nutzung wider-
sprochen hat.

- BGH U.v. 24.07.2003-1ll ZR 203/02-VIZ 2003, 538= BGHZ 156,71 = NJ 2004,31

Die Errichtung eines Eigenheims oder der Umbau einer Laube zu einem Eigenheim war auf der
Grundlage eines Kleingartennutzungsvertrages nach den §§ 312 ff ZGB nicht zulassig. Die tat-
sachliche Nutzung stand jedoch nicht selten mit der bodenrechtlichen Regelung im Widerspruch.
Bauliche Mallnahmen an Lauben wurden wie der Bau anderer Eigenheime in die staatliche Pla-
nung und Forderung des individuellen Wohnungsbaus einbezogen. Das Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz (SachRBerG) tragt diesen Sachverhalten insoweit Rechnung, als es den Eigentu-
mern dieser Baulichkeiten (unechte Datschen) einen gesetzlichen Anspruch auf Abschluss eines
Kaufvertrages des mit einem Eigenheim bebauten Grundstlcks (Ankaufsrecht) oder einen An-
spruch auf Bestellung eines Erbbaurechts einraumt.

- BGH U.v. 16.7.1998 -BGHZ 139, 235 ff = NJ 1998,655

bb) Bautechnische Voraussetzungen
Entscheidend fur die Einordnung als Eigenheim ist, dass das Bauwerk die bautechnischen Min-
destanforderungen an die Wohnhausqualitat nach Malistaben des DDR-Rechts erfllt.

- BGH U.v. 6.4.2001 - V ZR 438,99- NJ 2001, 646 = VIZ 2001, 503;
- BGH U.v. 3.5.2002-V ZR 246/01 - NJ 2003, 28 = VIZ 2002, 642

Merkmale der bautechnischen Mindestanforderungen sind:
e die Bauweise, d.h. festes Mauerwerk,
(Teil-) Unterkellerung,
Warmedammung,
die GrofRe der Wohnflache und Raumaufteilung,
die Ausstattung mit Heizung- und Sanitaranlagen sowie
die ErschlielRung des Bauwerks durch Hauswasseranlage, Stromanschluss, Abwasserent-
sorgung (Klaranlagen), Telefon und Zufahrt entsprechend den Anschlussbedingungen nach
Maldgabe der einschlagigen Rechts- und Verwaltungsvorschriften.



Diese Voraussetzungen mussten am Stichtag, dem 3.10.1990, vorliegen. Der nach dem Stichtag
eingetretene Fortfall einer oder mehrerer bautechnischer Voraussetzungen stellt die Anwendbar-
keit des SachenRBerG nachtraglich nicht in Frage. Er begrindet lediglich eine Einrede nach § 29
Abs. 1 SachenRBerG, wenn das Bauwerk als Eigenheim nicht mehr nutzbar und mit einer Re-
konstruktion durch die Nutzer nicht mehr zu rechnen ist.

cc) Sonstige Voraussetzungen der Sachenrechtsbereinigung
Neben den Merkmalen der bautechnischen Anforderungen an die Wohnhausqualitat setzt die
Anwendbarkeit des SachenRBerG die staatliche Billigung, die tatsachliche (ganzjahrige) Nut-
zung des Eigenheims zu Wohnzwecken und das Einverstandnis bzw. den fehlenden Wider-
spruch des Uberlassenden voraus.

dd) Wegfall der Kleingarteneigenschaft
Zum Dauerwohnen geeignete Baulichkeiten (Eigenheime), die dem SachenRBerG unterliegen,
widersprechen nach der Rechtsprechung in so gravierender Weise der kleingartnerischen Bo-
dennutzung, dass mit derartigen Bauwerken bebaute Parzellen bei der Bewertung der Anlage
nicht (mehr) als kleingartnerisch genutzte Flachen zu veranschlagen sind. Es kommt deshalb in
diesen Fallen auch nicht mehr darauf an, ob und in welchem Umfang auf diesen Parzellen Obst,
Gemuse und sonstige Fruchte erzeugt werden.

Sind in einer Anlage mehr als 50 v.H. der Parzellen mit derartigen Eigenheimen bebaut, so kann
die Gesamtanlage nicht mehr als Kleingartenanlage angesehen werden.

- BGH U.V. 24.07.2003 -Ill ZR 203/02 - BGHZ 156, 71 = NJ 2004, 31

Der Kleingartencharakter einer Anlage kann aber auch dann zu verneinen sein, wenn weniger
als die Halfte der Parzellen mit Eigenheimen bebaut ist. Das gilt vor allem dann, wenn weitere
Umstande hinzutreten, die die Anlage nicht mehr als Kleingartenanlage, sondern als Siedlungs-
gebiet erscheinen lassen.

- BGH U.v. 18.03.2004 - |l ZR 180/03 - NJ 2004, 464

In dem vom BGH entschiedenen Fall sind in der Anlage 29 v.H. Parzellen mit Wohnhausern be-
baut und 8 v.H. mit Gebauden, die sich einer Wohnbebauung annahern. Dartber hinaus wird die
Anlage von einer grof3en Stralde durchquert, wodurch - so der BGH- der Siedlungscharakter ver-
starkt wird (BGH a.a.O.).

d) Eigenheimen nahe kommende Baulichkeiten
Nach der Rechtsprechung des BGH widersprechen der kleingartnerischen Nutzung auch Bau-
lichkeiten, die nach den Malistaben des Rechts der DDR die bautechnischen Anforderungen fur
eine Wohnnutzung erfullen, aber keine Eigenheime sind und deshalb auch dem SachenRBerG
nicht unterliegen, weil sie nicht beheizt werden konnen und infolgedessen zur Wohnnutzung
auch in den Wintermonaten nicht geeignet sind.

- BGH U.v. 24.07.2003-1ll ZR 203/02-BGHZ 156, 71,81 - NJ 2004,31

Es handelt sich insoweit um eine besondere Kategorie der Baulichkeiten, die zwar nicht als Ei-
genheime, weil sie wegen fehlender Beheizbarkeit nur dem Sommerwohnen dienen, aber auch
nicht als Lauben i.S.d. BKleingG zu qualifizieren sind. Kennzeichnend fur diese Bauwerke ist -
abgesehen von der Beheizbarkeit -, dass sie im Ubrigen die fiir die Wohnnutzung erforderlichen
Mindestanforderungen erflllen, und zwar im Hinblick auf:

die Bauweise,

die Grofle und Raumaufteilung,

die Ausstattung mit Ver- und Entsorgungseinrichtung und sanitaren Anlagen sowie
die wegemassige ErschlieRung.

e) Abgrenzungskriterien der unterschiedlichen Baulichkeiten
Kriterium der Abgrenzung der Gartenlauben von Eigenheimen und diesen nahe kommenden
Bauwerken sind die Merkmale der bautechnischen Mindestanforderungen an Wohnhauser. Hier-
zu gehoren im Einzelnen die nachfolgenden Merkmale.

aa) Bauweise
Den bautechnischen Anforderungen an ein Wohngebaude entsprechen Baulichkeiten nur dann,
wenn sie aus festem Mauerwerk bestehen, (teil-) unterkellert und warmegedammt sind.

- BGH U.v. 6.4.2001 - V ZR 438/99 - NJ 2001, 646 = VIZ 2001,503;
- BGH U.v. 3.5.2002 - V ZR 246/01 - NJ 2003, 28 = VIZ 2002,642



In Holzbauweise errichtete Baulichkeiten (Gartenlauben) sind danach keine Eigenheime i.S.d. Sa-
chenRBerG oder Eigenheimen nahe kommende Bauwerke. Denn sie erflllen nicht eine wesentliche
Voraussetzung der Mindestanforderungen an die Wohnhausqualitat nach den Mal3staben des DDR
Rechts. Voraussetzung ist insoweit namlich festes Mauerwerk. Liegt diese Voraussetzung nicht vor,
kommt es auf die weiteren Merkmale nicht mehr an.

Als weitere Voraussetzung nennt die Rechtsprechung die Unterkellerung bzw. Teilunterkellerung.
Gemeint ist hiermit ein Geschoss unter dem ersten Vollgeschoss. Es muss aber kein ,echtes" Voll-
geschoss i.S.d. Landesbauordnung sein. Entscheidend ist vielmehr die geschossige Bauweise.
Kleinkeller, die ausschlieRlich der Lagerung von Gartenfrichten dienen und damit eine der klein-
gartnerischen Nutzung dienende Hilfsfunktion haben, sind keine die Eigenheimeigenschaft be-
grundende Unterkellerung einer Gartenlaube.

bb) GroRe der Wohnflache; zulassige LaubengroRe

Entscheidende Bedeutung kommt der Grolde der Wohnflache und damit zusammenhangend der
Grolde der Baulichkeit zu. Vorgaben, aus denen sich die erforderliche Mindestgrolie der Wohnflache
oder der Baulichkeit ergibt, um sie als Eigenheim oder als diesem nahe kommendes Gebaude zu
qualifizieren, liegen nicht vor. Fur Gartenlauben in Kleingartenanlagen des VKSK sind die zulas-
sigen Hochstgrenzen festgelegt worden. Es ist daher auf diese Regelungen in der ehemaligen DDR
zuruckzugreifen, um daraus Schlussfolgerungen im Hinblick auf die grundflachenmafige Abgren-
zung der Eigenheime und diesen nahe kommenden Bauwerken einerseits und Gartenlauben ande-
rerseits ziehen zu konnen.

Nach der vom Prasidium des Zentralvorstandes des VKSK am 18.4.1985 beschlossenen Kleingar-
tenordnung waren Lauben - der VO uber Bevolkerungsbauwerke folgend Erholungsbauten genannt
- mit einer GroRenordnung bis zu 30 m? bebaute Grundflache zulassig, mit der MaRgabe, dass die-
se Grundflache grundsatzlich 10% der Flache des Kleingartens nicht Ubersteigen sollte.

Die Zweite VO Uber Bevdlkerungsbauwerke vom 13.7.1989 legt in § 3 Abs. 6 die zulassige bebaute
Flache fur Erholungsbauten (Gartenlauben) grundsatzlich mit 40 m? fest (GBI | S. 191; die VO ist
gemall § 8 am 1.10.1989 in Kraft getreten). In Abhangigkeit von der ortlichen Lage konnten bei vor-
handenen Erholungsbauten Erweiterungen auf eine Flache bis zu 40 m? gestattet werden.

Bei einer Laube von 30 m? Grundflache kann nicht angenommen werden, dass damit bereits die
Grolie eines Eigenheims oder einer vergleichbaren Baulichkeit erreicht ist mit der Folge, dass bei
Vorliegen der ubrigen bautechnischen Mindestanforderungen diese Baulichkeit einen Fremdkorper
in der Anlage darstellt und den Wegfall der Kleingarteneigenschaft bewirkt. Auch der Bestands-
schutz wiirde leer laufen, wenn Lauben mit 30 m? Grundflache bereits den Eigenheimen und ver-
gleichbaren Gebauden zuzuordnen waren. Die mit der Regelung des § 20a Nr. 7 Satz 1 verfolgte
Zielsetzung des Gesetzgebers wurde unterlaufen.

Dabei ist noch zu berlcksichtigen, dass eine Laube nicht nur dem Aufenthalt der Kleingartner und
seiner Familie, sondern auch der Aufbewahrung von Geraten fur die Gartenbearbeitung und von
Gartenbauerzeugnissen dient. Damit verringert sich nicht unbeachtlich die Flache innerhalb der
Laube, die fur den Aufenthalt des Kleingartners und seiner Familie zur Verfugung steht. Eine Laube
mit effektiv weniger als 30 m? Aufenthaltsflache ist nicht als zum Wohnen, auch nicht zum Som-
merwohnen, geeignete Baulichkeit nach Mal3staben des DDR Rechts einzustufen.

Gartenlauben bis zu 30 m? Grundflache widersprechen daher nicht dem Kleingartencharakter einer
Parzelle. Sie sind keine Fremdkorper in der Anlage, sondern der kleingartnerischen Nutzung unter-
geordnete und ihr dienende bauliche Anlagen. Vorubergehende Aufenthalte, auch gelegentliche
Ubernachtungen &ndern nicht die Funktion einer solchen Laube, der kleingartnerischen Nutzung
zu dienen.

Fraglich ist allerdings, ob Lauben mit einer Grundflache tUber 30 m? auch von der Bestands-
schutzregelung des § 20a Nr. 7 Satz 1 BKleingG erfasst werden - sofern die Bestandsschutzvor-
aussetzungen vorliegen - mit der Folge, dass diese (noch) keine Fremdkorper in einer Kleingar-
tenanlage darstellen. Grundsatzlich kann nicht von vornherein unterstellt werden, dass Lauben
dieser Grollenordnung nicht mehr als der kleingartnerischen Nutzung untergeordnete bauliche
Anlagen einzustufen sind. Es kommt vielmehr auf die Grolle der Wohnflache, der Aufenthalts-
raume an. Bei fehlender Unterkellerung spricht einiges dafur, dass Baulichkeiten dieser Groflen-
ordnung noch nicht als Eigenheimen vergleichbare Bauwerke zu behandeln sind, selbst wenn
die anderen Mindestvoraussetzungen bautechnischer Art vorliegen, weil auch in diesem Fall die
Flache abzuziehen ist, die der Aufbewahrung von Gartengeratschaften und Gartenbauerzeug-
nissen dient. Ob die verbleibende Flache als nach den Maf3staben des DDR Rechts ausreichen-
de Wohnflache, auch fur das Sommerwohnen angesehen werden kann, ist zumindest zweifel-
haft.

Anders zu beurteilen sind dagegen die Falle, in denen die Baulichkeit unterkellert ist. Kellerge-
schosse erhohen die Nutzflache und ermoglichen eine den Wohnbedurfnissen entsprechende



Raumaufteilung auch bei einer Baulichkeit von (nur) 40 m? Grundflache. Es kann deshalb nicht
allein auf die GrofRe der bebauten Grundflache abgestellt werden.

cc) Sanitare Anlage; Heizung
Sanitare Anlagen sind Bader, Duschen sowie Toilettenraume. Fehlen diese, dann handelt es
sich nicht um ein Eigenheim oder eine vergleichbare Baulichkeit.
Die Heizung dagegen ist kein Kriterium fur die Abgrenzung der Lauben von Eigenheimen nahe
kommenden Gebauden. Denn letztere dienen dem Sommerwohnen und eine Heizung ist inso-
weit nicht erforderlich.

dd) Ver-und Entsorgungseinrichtungen
Lauben in Kleingarten waren in der DDR in der Regel an die Elektrizitat und Wasserversorgung
angeschlossen. Nach den Grundsatzen fur die Einrichtung und Nutzung von Kleingartenanlagen,
Kleingarten, Wochenendsiedlungen und Wochenendsiedlergarten, die in Abstimmung mit dem
zustandigen Ministerien vom Prasidium des Zentralvorstandes des VKSK am 18.4.1985 be-
schlossen worden sind, waren die Wasser- und Energieversorgung mit einem volkswirtschaftlich
geringen Aufwand zu planen und zu realisieren.

Die der Ver- und Entsorgung dienende Einrichtungen in Lauben geniel3en daher Bestands-
schutz. Sie sind insofern auch kein Kriterium fur die Abgrenzung der Gartenlaube von Eigenhei-
men und vergleichbaren Bauten. Sie sind zwar zwingende Voraussetzung fur die Qualifizierung
einer Baulichkeit als Eigenheim oder vergleichbares Bauwerk, aber kein Unterscheidungsmerk-
mal zu bestandsgeschutzten Ver- und Entsorgungsanlagen.

ee) Zufahrt, Zugang

Die Zufahrt oder auch der Zugang ist eine allgemeine erschlielungsrechtliche Voraussetzung
der Nutzungsmaoglichkeiten aller Baulichkeiten. Denn zwischen befahrbaren und nicht befahrba-
ren Anschlissen an das Verkehrsnetz der Gemeinde wird insoweit nicht differenziert. Deshalb ist
auch die Zufahrt ,als Merkmal der bautechnischen Mindestanforderungen an Baulichkeiten nach
Mallgabe des DDR Rechts kein geeignetes Abgrenzungskriterium zwischen Eigenheimen und
vergleichbaren Bauten einerseits und Lauben andererseits innerhalb einer Kleingartenanlage.
Der Zugang zur Baulichkeit ist in jedem Falle zwingende Voraussetzung der Nutzung dieser An-
lage.

2. Verfahren bei Streit Uber Bestand und Inhalt von Kleingarten Pachtvertragen

Rechtliche Streitigkeiten Uber das Vorliegen der Voraussetzungen fur die Anwendung des
BKleingG kdnnen mit bindender Wirkung fur den Einzelfall nur durch ein Gericht entschieden
werden.

21 Klageverfahren
a) Feststellungsklage

Prozessuales Instrument zur Klarung dieser Streitigkeiten ist die Feststellungsklage, § 256 ZPO
(s. Stein-donas, Kommentar ZPO, § 256 Anm. |). Sie setzt ein rechtliches Interesse an der Fest-
stellung voraus, dass ein Kleingartenpachtverhaltnis besteht Ein solches ist gegeben, wenn ein
Zustand der Ungewissheit besteht und der Klager dadurch in seiner Rechtsposition beeintrach-
tigt wird zB. beim Entgelt fir die Uberlassung des Grundstiicks (Nutzungsentgelt nach der Nut-
zEVO oder Pachtzins nach § 5 BKleingG). Dies ist bei der positiven Feststellungsklage der Fall,
wenn der Beklagte das Recht des Klagers bestreitet, bei der negativen Feststellungsklage, wenn
sich der Beklagte eines Rechts gegen den Klager berihmt. Es muss daruber hinaus ein Interes-
se an der alsbaldigen Feststellung vorliegen. Die Voraussetzungen der Feststellungsklage sind
von Amts wegen zu prufen. Insoweit ist ein Feststellungsinteresse dann zu bejahen, wenn die
Anwendbarkeit des BKleingG streitig ist im Hinblick auf das letztlich verfolgte Ziel, Pachtzinsen
nach der Nutzungsentgeltverordnung zu verlangen.

b) Leistungsklage
Rechtliche Streitigkeiten der o0.g. Art kdbnnen auch im Rahmen einer Leistungsklage geklart wer-
den, durch die der Klager einen im Urteil enthaltenen staatlichen Befehl anstrebt, wonach der
Beklagte einen materiellen Anspruch des Klagers zu befriedigen hat, z.B. die Zahlung eines Nut-
zungsentgelts nach der NutzEVO. Voraussetzung der Leistungsklage ist ein falliger Anspruch.
Ausnahmsweise kann auch erst kunftig falliger Anspruch eingeklagt werden.

2.2 Parteiherrschaft

a) Sachverhaltsermittiung
Gemald dem im Zivilprozess herrschenden Beibringungsgrundsatz ermittelt das Gericht den
Sachverhalt nicht selbst, sondern Uberlasst den Parteien die Beibringung des Streitstoffes. Es



liegt im Interesse jeder Partei, die Tatsachen zu behaupten, die ihr gunstig sind. Tut sie dies
nicht oder nur unvollstandig, so ist Vortrag nicht schlissig, sie kommt dann der ihr obliegenden
Behauptungslast nicht nach. Denn Grundlage der gerichtlichen Entscheidung ist das tatsachliche
Vorbringen der Parteien. Ist es schllussig und wird es vom Prozessgegner nicht bestritten, so bil-
det es die Grundlage der gerichtlichen Entscheidung. Nur wenn entscheidungserhebliche Tatsa-
chenbehauptungen des jeweiligen Gegners bestritten werden, gelangt der Prozess in die sog.
Beweisstation. Die Beweisstation hat die Aufgabe, Klarheit dariber zu schaffen, von welcher der
aneinander widersprechenden Sachverhaltsdarstellungen das Gericht bei seiner Entscheidung
auszugehen hat.

Bei Streitigkeiten Uber die Anwendbarkeit des BKleingG sind von der sich auf den Kleingarten-
pachtvertrag berufenden Partei die Tatsachen vorzutragen, die fur Rechtswirksamkeit des Ver-
trages mafgeblich sind. Es muss also z.B. die vertragliche Uberlassung der Flache zur klein-
gartnerischen Nutzung oder das Recht zur Weiterverpachtung der fraglichen Flache zum Zwecke
der kleingartnerischen Nutzung, dargelegt werden.

Mit Ricksicht darauf, dass z.B. im Rahmen der Uberleitung von Kleingartennutzungsvertragen
(Haupt- und Einzelvertragen) in den neuen Landern die Vertragssituation in den Hintergrund tritt,
ist ein Vortrag uber die die tatsachlich ausgeubte Nutzung in der Anlage, erforderlich. Hierzu ge-
horen vor allem Darlegungen daruber, ob in der betroffenen Anlage die kleingartnerische Nut-
zung i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG am 3.10.1990 vorherrschend war, ferner Darlegungen uber
die den Anforderungen des § 3 Abs. 2 BKleingG entsprechenden Gartenlauben im Hinblick auf
ihre GrolRe und Ausstattung und ggf. Uber die bestandsgeschutzten Lauben. Dabei spielen die
Voraussetzungen des Bestandsschutzes wegen der Abgrenzung zu Wochenendsiedlergarten
eine besondere Rolle. Kurzum, es sind alle Tatsachen schlissig darzulegen, aus denen die be-
hauptete Rechtsfolge abgeleitet wird.

SchlieBlich gehoren zur schlissigen Darlegung auch Ausfuhrungen Uber das Vorliegen der Voraus-
setzungen des § 1 Abs. 1 Nr. 2 BKleingG, der Kleingartenanlageeigenschaft. Die Eigenschaft als
Kleingartenanlage wird begrindet durch den Zusammenschluss mehrerer Gartenparzellen mit ge-
meinschaftlichen Einrichtungen.

b) Beweisverfahren
Auch das Beweisverfahren unterliegt grundsatzlich dem Beibringungsgrundsatz, d.h. dass die Be-
weiserhebung einen Beweisantrag der beweisbelasteten Partei voraussetzt. Fur keine Partei besteht
eine Beweispflicht, sondern nur eine Beweislast, entsprechend der Darlegungslast, allerdings ver-
bunden mit dem Risiko des Prozessverlustes bei Nichterweislichkeit der behaupteten Tatsachen.
Das Gericht darf grundsatzlich - abgesehen von gesetzlichen Ausnahmen - von Amts wegen keinen
Beweis erheben.

Die Tatsache, die bewiesen werden soll, muss spezifiziert bezeichnet werden. Wenn also die Uber-
leitung eines bestehenden Bodennutzungsvertrages in das BKleingG behauptet wird, dann muss
bewiesen werden konnen, dass am Stichtag, am 3. Oktober 1990, die streitbefangene Flache als
Kleingartenanlage i.S.d. BKleingG genutzt wurde.

Es muss also Beweis angetreten werden, dass am 3. Oktober 1990:

auf der fraglichen Flache die kleingartnerische Nutzung gemall § 1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG
ausgeubt wurde,

und zwar in einer Kleingartenanlage mit gemeinschaftlichen Einrichtungen (§ 1 Abs. 1 Nr. 2
BKleingG).

Es reicht nicht aus, unter Beweisantritt darzulegen, dass die fragliche Flache unverandert seit Ab-
schluss des Nutzungsvertrages kleingartnerisch genutzt worden ist. Denn hiermit wird weder dar-
gelegt noch Beweis angeboten, dass am Stichtag die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des
BKleingG vorgelegen haben.

Angetretene Beweise sind grundsatzlich zu erheben. Beweisgegenstand konnen nur Tatsachen,
sein, nicht Werturteile.

c) Beweismittel
Wichtiges Beweismittel ist der Zeugenbeweis, §§ 373 ff. ZPO. Der Zeuge soll konkrete Wahrneh-
mungen im Prozess mitteilen. Er bekundet insoweit sein Wissen uber bestimmte Tatsachen. Zeug-
nisfahig ist grundsatzlich jedermann. Sofern nicht das Zeugnisverweigerungsrecht Platz greift, be-
steht die Zeugnispflicht.

Uber den Zeugenbeweis lassen sich z.B. die tatsdchlichen Nutzungsverhaltnisse im Streitfall - in al-
ler Regel - gerichtlich klaren. Als Zeugen kommen vor allem die Kleingartner in der fraglichen Klein-
gartenanlage in Betracht, die am Stichtag eine Gartenparzelle bewirtschaftet haben. Dabei sollte -
soweit moglich - sichergestellt sein, dass der oder die benannten Zeugen aus eigener Wahrneh-



mung Uber die tatsachlich ausgelbte Nutzung und die vorhandene Bebauung der Anlage mit Gar-
tenlauben und anderen baulichen Anlagen berichten konnen. Trotz des Ablaufs von mehr als funf-
zehn Jahren durften Zeugenbeweise (noch) ohne Schwierigkeiten zu erbringen sein. In Einzelfallen
mag es angezeigt sein, vorsorglich entsprechende Zeugenaussagen beurkunden zu lassen, um sie
ggf. im Streitfall als Urkundenbeweis zu verwenden.

Als Beweismittel kann auch ein Gutachten oder eine Behordenauskunft in Betracht kommen.

Sofern z.B. entsprechende Fotodokumentationen uUber die ausgeubte Bodennutzung auf der streit-
gegenstandlichen Flache vorliegen, konnen auch diese zu Beweiszwecken in ein Klageverfahren
einbezogen werden, wenn sich aus diesen die Art der ausgeubten Nutzung am 3.10.1990 ergibt.
Ungeeignet ist ein solches Beweismittel nur dann, wenn es vollig ausgeschlossen erscheint, dass
die Fotodokumentation zum Beweisthema ,Nutzung der Bodenflache als Kleingartenanlage i. S.d.
BKleingG" sachdienliche Erkenntnisse erbringen kann, etwa wegen der Unscharfe der Lichtbilder.
Andererseits muss sich aus den Fotos ergeben, ob die streitgegenstandliche Flache bzw. der Uber-
wiegende Teil der Flache als Kleingartenanlage i.S.d. § 1 Abs. 1 BKleingG genutzt wird oder nicht.
Das Beweisthema muss deutlich erkennbar sein, z.B. ob in der Mehrzahl der Garten Obst und Ge-
muse angebaut wird oder ob die Anlageneigenschaft begrindenden Gemeinschaftseinrichtungen
vorhanden sind oder nicht. Es genugt nicht, wenn nur einzelne Garten insoweit dokumentiert sind,
die Mehrheit der Garten dagegen nicht.

Das zweite Problem, das bei Fotodokumentationen besteht, ist der Zeitpunkt der Erfassung des Bo-
dennutzungszustands. Sofern sich der Zeitpunkt nicht aus den Lichtbildern unmittelbar ergibt, bedarf
es eines weiteren Beweises, dass die Fotos den am 3.10.1990 herrschenden Zustand wiedergeben.
Das kann durch Zeugenaussagen bestatigt oder auch nicht bestatigt werden.

2.3 Beweiswirdigung

Das Beweisaufnahmeverfahren unterliegt den Vorschriften der §§ 355 ff. ZPO. Es wird insbesonde-
re beherrscht von den Grundsatzen der Unmittelbarkeit, § 355 ZPO und der Parteioffentlichkeit, §
357 ZPO. Das Ergebnis der Beweisaufnahme fliel3t in die Verhandlungen mit den Parteien ein. Auf
dieser Grundlage hat dann das Gericht im Wege freier Beweiswurdigung den Sachverhalt festzustel-
len 286 Abs. 1 ZPO).

Bei unaufgeklartem (unaufklarbaren) Sachverhalt greifen die Regeln der Beweislast ein. Diese
bestimmen zu wessen Lasten diese Unaufklarbarkeit geht. Das bedeutet, dass derjenige, der das
Nichtbestehen eines Ubergeleiteten Kleingartennutzungsverhaltnisses i. S.d. § 20 a Nr. 1 BKleingG
gerichtlich festgestellt wissen will, die Beweislast hierfur tragt; die Gegenpartei die Beweislast fur
das Bestehen eines Ubergeleiteten Kleingartennutzungsverhaltnisses, d.h. also konkret daflr, dass
die fragliche Grundsticksflache am 3.10.1990 als Kleingartenanlage i. S.d. § 1 BKleingG genutzt
wurde. Jede Partei hat die tatsachlichen Voraussetzungen der ihr ginstigen Norm darzutun. In die-
sem Umfang tragt jede Partei die materielle Beweislast.

3. Bestandsschutz

3.1 Schutz der ausgeubten Nutzung; RechtmaRigkeit

Der in den §§ 18 Abs. 1 und 20 a Nr. 7 Satz 1 BKleingG geregelte Bestandsschutz beruht auf der
verfassungsrechtlichen Eigentumsgarantie des Art. 14 Abs. | Satz 1 GG. Geschutzt wird die recht-
mafig errichtete Baulichkeit in ihrer bisherigen Funktion (standige Rechtsprechung des BVerwG seit
BVerwGE 25,162 f.). Der Bestandsschutz gewahrleistet damit das Recht, eine bauliche Anlage zu
erhalten und sie wie bisher zu nutzen. Er ist daher nichts anderes als ein Schutz der Bestands-
nutzung, und zwar ein Schutz gegenuber einem behordlichen Beseitigungsverlangen.

Rechtmalig errichtet ist eine bauliche Anlage, wenn sie im Zeitpunkt der Errichtung dem materiellen
Recht entsprach oder wenn sie - obwohl in Wirklichkeit unrechtmafllig - genehmigt und die Geneh-
migung nicht aufgehoben worden ist. Die (rechtswidrig) erteilte, aber nicht aufgehobene Baugeneh-
migung enthalt die Feststellung, dass die genehmigte bauliche Anlage dem materiellen &ffentlichen
(Bau-) Recht entspricht. Wird diese Baugenehmigung aufgehoben, endet der Bestandsschutz. Eine
rechtswidrig erteilte Baugnehmigung kann nach den Verwaltungsverfahrensgesetzen der Lander zu-
ruckgenommen werden. Der Betroffene, der auf diese Baugenehmigung vertraut hat, hat einen An-
spruch auf Ausgleich des durch die Rucknahme entstandenen Vermogensnachteils.

3.2 Erweiterter Bestandsschutz

Auch nicht rechtmalig errichtet bauliche Anlagen kdnnen in einen dem Bestandsschutz vergleich-
baren Rechtstatus hineinwachsen, wenn die zustandige Behorde den illegalen Zustand wissentlich
uber einen langeren Zeitraum geduldet hat (OVG Berlin, MDR 1983, 165; LG Hannover, ZMR 1987,
23 f). Als langeren Zeitraum nennt das OVG Berlin eine Dauer von etwa 25 Jahren. Fur die neuen
Lander gilt fur vor dem 3. Oktober 1990 nicht rechtmafig errichtete Lauben § 11 Abs. 3 Bevolke-
rungsbauwerkeVO. Danach konnte eine nicht zulassige ubergrof3e Laube Bestandsschutz erlangen,



wenn die zustandige Behorde den illegalen Zustand uber einen Zeitraum von mindestens 5 Jahren
seit der Fertigstellung wissentlich geduldet hat.

3.3 Beginn und Ende des Bestandsschutzes

Der Bestandsschutz beginnt, sobald das Bauwerk - rechtmalig - fertiggestellt oder wenn die
Rechtmafigkeit formell festgestellt worden ist. Die Rechtmafigkeit kann auch nach Errichtung des
Bauwerks eingetreten sein, wenn sie zwischenzeitlich infolge einer Rechtsanderung rechtmalig ge-
worden ist. Die Neuerrichtung einer baulichen Anlage an Stelle der bestandsgeschutzten ist vom
Bestandsschutz nicht gedeckt.

Der Bestandsschutz endet mit der Beseitigung der baulichen Anlage. Er endet auch, wenn die bau-
liche Anlage nicht vollig beseitigt ist, die vorhandenen Teile aber nur mit einem einer Neuerrichtung
gleichkommenden Aufwand (z.B. statische Neuberechnung des Bauwerks, Kosten) zu verwenden
sind.

Der Bestandsschutz endet auch ohne Eingriff in die bauliche Substanz, soweit und sobald die ge-
schiutzte Nutzung - endgultig - aufgegeben worden ist. Die Endgultigkeit beurteilt sich nicht nach
dem inneren Willen des Eigentumers, sondern danach, wie die Beendigung der ausgeubten Nut-
zung nach aufRen erkennbar in Erscheinung tritt. Eine nur vorubergehende Unterbrechung der Nut-
zung vernichtet den Bestandsschutz nicht. Der Eigentumer hat insoweit eine gewisse ,Nachwir-
kungsfrist", innerhalb derer ihm Gelegenheit gegeben ist, die Nutzung wieder aufzunehmen. Mal3-
geblich fur die Dauer dieser Frist ist die Verkehrsauffassung (BVerwG, BauR 1988,571).

a) Kleingarten Pachtvertrag als Voraussetzung der Laubennutzung

aa) Scheinbestandteileigenschaft
Lauben in Kleingarten sind auf fremden Boden errichtete bauliche Anlagen. Sie werden nicht Be-
standteil des Grundsticks, da sie nur zu einem vorubergehenden Zweck mit dem Grund und Boden
verbunden sind. Sie sind vielmehr gemall § 95 BGB Scheinbestandteile und bleiben Eigentum des
Kleingartners. Der Wille, die Gartenlaube nur zu einem vorubergehenden Zweck mit Grund und Bo-
den zu verbinden, wird bei einem Pachtverhaltnis vermutet (BGHZ 92,70; BGH, ZOV 2003,167).
Dabei ist unerheblich, wie fest die Lauben mit dem Grund und Boden verbunden sind und ob sie
sich leicht oder mit groRem Aufwand entfernen lassen.

bb) Nutzungsrecht des Pachters (Kleingartners)
Die Nutzung einer Laube im Kleingarten setzt einen Kleingartenpachtvertrag voraus. Mit der Been-
digung dieses Vertrages endet auch das Recht des weichenden Kleingartners, die Laube zu nutzen,
obwohl die Vertragsbeendigung das Eigentum an der Gartenlaube unberihrt Iasst.

Der Bestandsschutz, der auf den Schutz der ausgeubten Nutzung ausgerichtet ist, lIauft daher ,leer",
wenn niemand vorhanden ist, der zur Nutzung der Laube berechtigt ist. Die Tatsache, dass der Be-
standsschutz objektbezogen ist andert nichts an dieser Rechtslage. Die Objektbezogenheit hat nur
zur Folge, dass jeder Eigentimer der Laube, der aufgrund eines Kleingartenpachtvertrages zur Nut-
zung des Kleingartens berechtigt ist, sich auf den Bestandsschutz berufen kann und nicht nur derje-
nige, der die Laube errichtet hat.

b) Pachterwechsel; Unterbrechung des Bestandsschutzes

Der Bestandsschutz ist bei Pachterwechsel - mit der Beendigung des Kleingartenpachtvertrages des
weichenden Pachters nicht endgultig beendet. Er wirkt nach, auch wenn die Nutzung der Gar-
tenlaube durch Vertragsbeendigung aufgegeben wird. Die bestandsgeschutzte Nutzung wird durch
den Abschluss eines neuen Kleingartenpachtvertrages und Ubernahme der Laube wieder aufge-
nommen. Beim Pachterwechsel tritt also nur eine vorubergehende Unterbrechung der Nutzung der
Laube ein. Der Bestandsschutz wird dadurch wegen seiner Nachwirkungsfrist nicht beeintrachtigt.

Die Nachwirkungsfrist, in der die Laube nicht genutzt wird, ist zeitlich nicht unbegrenzt. Sie endet
endgultig, wenn der Pachter (als Eigentumer der Laube) diese entfernt oder wenn nach der Ver-
kehrsauffassung mit einer Verpachtung des Gartens an einen Kleingartner, z.B. wegen mangelnder
Nachfrage, nicht mehr gerechnet werden kann.
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