Recht im Kleingarten
Gestern - Heute

§ Bundes-

Prakiiker-Kommentar

Einen nicht zu unterschétzenden Aspekt in der Betrachtung des Kleingar-
tenwesens insgesamt stellen dessen rechtliche Rahmenbedingungen dar.
Insbesondere der teilweise enorme Wertzuwachs von Grund und Boden und
dessen immer knappere Verfiigbarkeit in den Ballungszentren sind Um-
stdande, die sich als Gefahr fiir das Kleingartenwesen auswirken konnen.
Auch (Grundstiicks-)Marktmechanismen, wie das Wechselspiel von Ange-
bot und Nachfrage sowie daraus resultierender Preisgestaltung kénnen zu
einer Verdrangung von Kleingértnern aus wirtschaftlich attraktiven
Standorten fithren. Diese Entwicklungen zeigten sich bereits Ende des
19./Anfang des 20. Jahrhunderts. Gleichzeitig wuchs jedoch die Bedeutung
von Kleingirten fiir die Erndhrung von immer mehr Biirgern, insbesondere in den Stidten. Die
hieraus erwachsenden sozialen und politischen Widerspriiche bedurften einer gesetzlichen Regu-
lierung, die im Erlass der Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung vom 31.7.1919 miindete. Mit
dieser ersten Kodifizierung des deutschen Kleingartenrechts wurden dessen wesentliche Grund-
ziige begriindet, die weitgehend bis heute gelten. Es sind dies insbesondere die Pachtzinsbin-
dung, das Zwischenpachtprivileg und die Moglichkeit der Zwangspacht. Einige andere Aspekte,
wie die Definition der kleingértnerischen Nutzung sowie der Kiindigungsméglichkeiten von
kleingértnerisch genutztem Land durch die Verpachter unterlagen und unterliegen bis zum
heutigen Zeitpunkt einer tatséchlichen und rechtlichen Weiterentwicklung. Im Folgenden wird
lediglich auf aktuelle Entwicklungen im Hinblick auf das Zwischenpachtprivileg (als nahezu un-
verdnderter Bestandteil des Kleingartenrechts) sowie die Frage der kleingértnerischen Nutzung
(als eine dem Wandel unterworfene Erscheinung des Kleingartenrechts) eingegangen. Abschlie-
f3end sollen einige Tendenzen und Probleme, die sich aus der Arbeit des (Rechts-)Praktikers er-
geben, angesprochen werden.
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Zum Zwischenpachtprivileg

- Bereits die Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung vom 31.7.1919 legte in ihrem § 5 fest,
dass Grundstiicke zum Zweck der Weiterverpachtung als Kleingdrten nur durch Korperschaft-
ten oder Anstalten des 6ffentlichen Rechtes oder ein als gemeinniitzig anerkanntes Unterneh-
men zur Forderung des Kleingartenwesens gepachtet und nur an solche verpachtet werden diir-
fen. Entgegenstehende Vereinbarungen waren nach dieser Norm nichtig. Ein Hintergrund die-
ser Entwicklung war, die gewerbliche Zwischenpacht von Kleingéirten mit Gewinnerzielungsab-
sicht zu unterbinden. Der Bundesgesetzgeber hat mit § 4 Abs. 2 Satz 2 des Bundeskleingartenge-
setzes diesen Gedanken aufgegriffen und eine im Wesentlichen gleich lautende Norm geschaffen,
indem er festlegt, dass ein Zwischenpachtvertrag, der nicht mit einer als gemeinniitzig anerkann-
ten Kleingértnerorganisation oder der Gemeinde geschlossen wird, nichtig ist. Er hat sich hierzu
entschlossen, da nach seiner Uberzeugung ,,als gemeinniitzig anerkannte Kleingartenorganisatio-
nen eine Gewihr dafiir bieten, dass die Aufgaben, die ein Zwischenpéchter zu erfiillen hat, sach-
gerecht und im Interesse der Kleingédrtner und des Kleingartenwesens wahrgenommen werden".
Der Regelungsgehalt dieser Rechtsnorm erscheint heute dringlicher denn je. Es ist mit Sicherheit
kein Zufall, dass Grundstiickseigentiimer in nahezu allen rechtlichen Auseinandersetzungen
erstreben, die Kleingértnerverbinde als Zwischenpachter aus dem Pachtsystem herauszuldsen und
Pachtvertrage moglichst mit den einzelnen Kleingértnern oder aber dem die Anlage unmittelbar
bewirtschaftenden Kleingértnerverein zu schliefen. Begriindet werden derartige Anliegen in
aller Reget damit, dass damit eine bessere Beriicksichtigung der Interessen der Kleingértner ,,vor
Ort" moglich wire. Haufig wird im Zusammenhang mit derartigen Bestrebungen den Kleingért-
nern nahe gelegt, doch aus den Dachverbénden auszutreten.

Derartige Bestrebungen verfolgen hauptsdchlich das (unausgesprochene) Ziel, das Kleingar-
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tenwesen zu zersplittern und die Kleingértnerorganisationen als politischen Faktor zu schwi-
chen. Auch aus vertragsrechtlicher Sicht hitte eine Ausschaltung des Zwischenpéchters erheb-
liche negative Auswirkungen fiir die Kleingdrtner und das Kleingartenwesen insgesamt, da es
im Falle direkter Vertragsbeziechungen mit den Grundstiickseigentiimern in dessen Ermessen
liegt, ob und an wen er nach Beendigung eines Kleingartenpachtvertrages den Kleingarten
neu vergibt. Letztlich kénnte und wiirde dies nach diesseitiger Uberzeugung zu einer erhebli-
chen Verringerung des Kleingartenbestandes fiihren, da durch das Auslaufen der Vertrige
durch Kiindigung oder Tod des Kleingértners faktisch die Kiindigungsbestimmungen des Bun-
deskleingartengesetzes leer Laufen wiirden. Die kleingirtnerisch gemeinniitzige Organisation
als Zwischenpichter ist eine erprobte, notwendige und zukunftstrichtige Form des Systems der
Verpachtung von Kleingirten. Sie ist auch in Zukunft notwendig, um das tatsichliche und
rechtliche Pachtsystem im Gleichgewicht zu halten.

Zur kleingirtnerischen Nutzung

Wohl kaum ein rechtlicher Aspekt des Kleingartenwesens war in den letzten Jahren so um-
stritten, wie der unbestimmte Rechtsbegriff der ,,kleingértnerischen Nutzung". Dabei er-
scheint bei rein duBerlicher Betrachtung der gesetzlichen Begriffsbestimmung der Unterschied
gar nicht so groB. In § 1 der Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung vom 31.7.1919 findet
sich der Begriff der ,,nicht gewerbsméBigen gértnerischen Nutzung". Dieser Terminus wurde
in den Richtlinien zur Kleingartenordnung als eine Nutzung, ,.die die Erzeugung von Gemiise,
Obst und anderen Friichten oder von Futter fiir Kleintierhaltung durch Selbstarbeit des Garten-
besitzers oder seiner Familie zwecks Versorgung seines und seiner Familie Eigenbedarfs" zum
Gegenstand hat, konkretisiert. Auch in den nachfolgenden Regelungen sowohl in der Bundes-
republik Deutschland als auch der ehemaligen DDR wird der Begriff der nicht gewerbsmifi-
gen gértnerischen Nutzung bzw. der , kleingirtnerischen, nicht gewerbsmiBigen Nutzung" in
der ,,Anordnung iiber den Kiindigungsschutz fiir P4chter von Kleingirten" vom 17.5.1956 der
ehemaligen DDR tibernommen. Im Zuge einer weitgehenden Priifung, ob das bis dahin beste-
hende Kleingartenrecht verfassungsrechtlich bedenklich ist, hat das Bundesverfassungsgericht
mit Beschluss vom 12.6.1979 unter anderem darauf hingewiesen, dass Kleingéirten zum dama-
ligen (und wohl auch heutigen) Zeitpunkt nicht nur der Ernéhrung von 4rmeren Bevolkerungs-
schichten, sondern auch der Erholung und Freizeitgestaltung dienen." Der Gesetzgeber wurde
beauftragt, eine zeitgemife Regelung des Kleingartenrechts, insbesondere im Hinblick auf
die Kiindigungsmdoglichkeiten des Verpachters zu schaffen. Der Beschluss des Bundesverfas-
sungsgerichts fiihrte zur Erarbeitung und Verabschiedung des Bundeskleingartengesetzes und
mit diesem zu einer neuen Definition der kleingértnerischen Nutzung. Nach § 1 Abs. 1 Ziffer
1 des Bundeskleingartengesetzes wird ein Garten dann kleingértnerisch genutzt, wenn er dem
Nutzer zur nicht erwerbsméBigen girtnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von
Gartenbauerzeugnissen fiir den Eigenbedarf und zur Erholung dient. Neu aufgenommen in den
Begriff der kleingdrtnerischen Nutzung wurde also die Erholung. Diese Situation fiihrte insbe-
sondere nach dem 3.10.1990 zu erheblichen Auseinandersetzungen zwischen Vertretern der
Grundstiickseigentiimer und der Kleingértner dariiber, in welchem Verhiltnis die gértnerische
Nutzung, insbesondere der Anbau von Gartenbauerzeugnissen fiir den Eigenbedarf und die Er-
holung stehen miissten. Die diesbeziiglichen Auseinandersetzungen diirften jedoch durch das
Urteil des Bundesgerichtshofs vom 17.6.2004 ein Ende gefunden haben. Der BGH stellt in
dieser Entscheidung fest, dass von einer kleingértnerischen Nutzung und damit einer Kleingar-
tenanlage dann zu sprechen ist, wenn die Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen die Nutzung
der Parzellen maf3geblich prégt. Dies ist nach Auffassung des Bundesgerichtshofs grundsitz-
lich der Fall, wenn mindestens ein Drittel der jeweiligen Parzelle zum Anbau von Gartenbau-
erzeugnissen fiir den Figenbedarf genutzt wird. Die Entscheidung des Bundesgerichtshofs
diirfte fiir Rechtssicherheit hinsichtlich der Auslegung des Begriffs der kleingértnerischen
Nutzung sorgen. Sie gibt sowohl fiir die Péchter, als auch fiir die Verpéchter eindeutige Ori-
entierungen hinsichtlich der Bewertung der konkreten Nutzung. Streitpotenzial diirfte ledig-
lich hinsichtlich einzelner Detailfragen noch bestehen.



Zu aktuellen Tendenzen und Problemen m Kleingarten recht

Der Bundesgerichtshof musste sich in den Jahren 2003 und 2004 in einigen Entscheidungen
mit der Frage der Bebauung in Kleingirten und Kleingartenanlagen auseinandersetzen. So hat er
in einem Urteil vorn 24.7.2003 entschieden, dass es sich unabhingig von der konkreten kleingért-
nerischen Nutzung jedenfalls dann nicht mehr um eine Kleingartenanlage handele, wenn 50 Pro-
zent der Gebiude Eigenheime oder diesen nahe kommende Baulichkeiten sind. Nach dieser Recht-
sprechung sind Eigenheime Baulichkeiten, die als Wohnhiuser geeignet und hierzu dienen, zu-
mindest immer dann, wenn sie im Beitrittsgebiet vor dem 3.10.1990 mit Duldung des Verpéch-
ters als stindiger Wohnsitz dienten. Diese, insbesondere fiir das Berliner Kleingartenwesen, be-
deutsame Entscheidung hat dazu gefiihrt, dass Grundstiickseigentiimer verstirkt den Kleingarten-
charakter von Anlagen anzweifeln und sich auf eine tatséchliche oder angebliche bauliche Uber-
nutzung berufen. In den (relativ seltenen) Féllen der Anwendung des Sachenrechtsbereinigungs-
gesetzes (legaler standiger Wohnsitz vor dem 3.10.1990 im Beitrittsgebiet) ist die Entschei-
dung in ihren Rechtsfolgen eindeutig. Den Kleingértnerverbianden sollte sie jedoch unbedingt
Anlass sein, gegen Tendenzen des gesetzwidrigen Ausbaus von Kleingartenlauben zu Baulichkei-
ten, die zum dauerhaften Wohnen geeignet sind, entgegenzuwirken. Derartige Erscheinungen
konnten ohne weiteres dazu fiihren, dass Obergerichte trotz des Vorhandenseins einer kleingért-
nerischen Nutzung zu der Einschitzung kommen, aufgrund des AusmaBes der Bebauung sowie
der tatséichlichen Nutzung dieser Baulichkeiten zum stéindigen oder zumindest zeitweiligen Woh-
nen sei eine Kleingartenanlage nicht mehr gegeben. Auch sollte Bestrebungen einzelner Interes-
sengruppen sowohl aus dem Bereich der Kleingirtner als auch dem Bereich der Grundstiicksei-
gentiimer entgegengewirkt werden, wonach es erstrebenswert sei, ,,zeitgemiBe Wasser- und
Stromanschlussméglichkeiten" und andere ,,bauliche Verbesserungen des Ausstattungsgrades"
von Gartenlauben vorzunehmen. Dies konnte zu irreparablen Fehlentwicklungen und Schiden
fiir das Kleingartenwesen fiihren. Gerichte konnten derartige Entwicklungen zum Anlass neh-
men, aufgrund des systemwidrigen Ausmafes der Bebauung den Kleingartencharakter zu vernei-
nen. Dort, wo derartige illegale Bautitigkeit entfaltet wird, ist dringend Einschreiten, ggf. im
Wege von gerichtlich geltend gemachten Unterlassungsanspriichen geboten. Das deutsche Klein-
gartenrecht hat, wie die Vergangenheit zeigt, sehr wohl bewiesen, dass es in der Lage ist, sich ak-
tuellen gesellschafilichen Tendenzen anzupassen, ohne hierbei die grundlegenden Bestimmungen
des Bundeskleingartengesetzes in Frage zu stellen. Diejenigen, die nach einer Offnung der gesetz-
lichen Bestimmungen fiir Erholungsnutzungen rufen, sollten sich bewusst sein, dass jedes Verwi-
schen der Grenzen zur Erholungsnutzung die Gefahr der Abschaffung des Bundeskleingartenge-
setzes in der heutigen Form in sich birgt.

Kommentar des Stadtverbandes Essen der Kleingirtnervereine e. V.

1. Die inhaltlichen Grundsitze hierzu sind richtig.

2. Unter Anwendung des Satzes von Gustav Heinemann ,,Wer nichts veridndern will, der wird
auch das verlieren was er erhalten will“, kann aber der Spruch ,,Ruhe ist die erste Biirger-
pflicht* die Zukunft nicht sichern.

3. Vor lauter Angst keine Fortentwicklung zu betreiben, kann nicht das Ziel sein. Nichts ist oh-
ne Risiko.

4. Eine kontrollierte Entwicklung mit Augenmaf} muss das Ziel sein. Ein qualitativ verniinftiges
Nebeneinander zwischen Freizeit und kleingértnerischer Nutzung (wie Essen es betreibt), ist
machbar. Mehr Qualitit hat allerdings auch seinen Preis.

5. Das Bundeskleingartengesetz in seinen sozialen Grundziigen muss bleiben. Einige nicht
mehr in die Zeit passende Bestimmungen miissen aber angepasst werden.






