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BUNDESGERICHTSHOF

BESCHLUSS

III ZR 137/86

———

in der Baulandsache

betreffend die Ausiibung des Vorkaufsrechts an ca. 4.504 m
und ca. 492 m grofen Teilfldchen des Grundstiicks
SEEstrafe ) in ban-HEGE, cingetragen im Grund-
buch des Amtsgerichts Wedding von H Band @B

Blatt 1363

Beteiligte:

1. Kaufmann Karl-Heinz ViR, XGED # Haus M,
A-@l bi oS

Verkdufer, Antragsteller fiir
das gerichtliche Verfahren und
Revisionsfiihrer,

- Verfahrensbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (R -

2. Arzthelferin Heidi %D,
Lgmmves @, PO @

Kduferin und Antragstellerin
fiir das gerichtliche Verfahren,

- Verfahrensbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Rudi-Lutz DU,
scHlllES strafc @, D @D -
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3. Berlin, vertreten durch den Senator fiir Finanzen,

NG strafe (D, cammm ).

Vorkaufsberechtigte,
Antragsgegnerin fiir das gericht-
liche Verfahren und Revisions-
gegnerin,

- Verfahrensbevollmichtigte: Rechtsanwdlte Dr. Heinz SIS,
Dieter St@B, Martin MEEEER und

Ulrich RIS,
K_.; cammn U -

4. Bezirksamt Re— von BAEEER,
EAES G, OGS 0,

~ Behdrde, die den Verwaltungsakt
erlassen hat -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat durch
den Vorsitzenden Richter Dr. Krohn und die Richter Kréner,
Boujong, Dr. Engelhardt und Dr. Werp

am 26. Mdrz 1987

gemdB § 554 b Abs. 1 ZPO in der Auslegung durch das
Bundesverfassungsgericht (BeschluB vom 11. Juni 1980
- 1 PBvU 1/79 - NJW 1981, 39)

beschlossen:

Die Revision des Beteiligten zu 1) gegen
das Urteil des Senats fiir Baulandsachen
des Kammergerichts vom 11. April 1986

- U 5157/85 Baul - wird nicht angenom-
men.

Der Beteiligte zu 1) trégt die Kosten des
Revisionsverfahrens (§ 97 Abs. 1 ZPO

i. V. m. § 161 BBauG).

Streitwert: 470.760 DM.
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Grinde :

Die Rechtssache hat keine grundsdtzliche Bedeutung i.
S. des § 554 b ZPO. Die Revision verspricht auch keine Aus-
sicht auf Erfolg.

1. Nach der fiir den Senat bindenden Auslegung des irre-
visiblen Berliner Rechts durch das Berufungsgericht kommt es
entscheidend darauf an, welchen Verkehrswert die Teilfl&dche
von 4 504 m besaB. In diesem Zusammenhang priift das Beru-
fungsgericht mit Recht, ob die Fldche Baulandeigenschaft
hatte. Hierfiir stellt es darauf ab, ob die Flidche im unbe-
planten Innenbereich (§ 34 BBauG) oder im AuBenbereich (§ 35
BBauG) liegt. Diese Untersuchung eriibrigt sich nicht etwa
deshalb, weil das Geldnde unter Naturschutz gestellt ist.
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile kann ein
Vorhaben, das nach § 34 BBauG zuldssig ist, iliber Vorschrif-
ten des Landschaftsschutzes allenfalls in den Einzelheiten
seiner Ausfiihrung beeinfluBt, nicht dagegen als solches ver-
hindert werden (BVerwG 35, 256; s. auch BVerwG 55, 272). Fiir
Vorschriften des Naturschutzes kann nichts anderes gelten.

2. Das Berufungsgericht hat die fragliche Fldche rechts-
bedenkenfrei als Auflenbereichsgeldnde eingestuft.

a) Fiir die - von der Revision erstrebte - Anwendung des
§ 34 BBauG ist hier ausschlaggebend, ob die Fl&dche noch in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegt. Hier-
fiir kommt es allein auf die Lage der (zu bebauuenden) Fl&che,
nicht dagegen auf die formalen Grundstiicks- oder Parzellen-



grenzen und deshalb auch nicht auf die den Bebauungszu-
sammenhang etwa iliberschreitenden Grundstiicksteile an
(BVerwGE 35, 256 m. w. Nachw.). Es ist also méglich, daB nur
ein Teil eines Grundstiicks in den Bebauungszusammenhang 1i.
S. des § 34 BBauG fdllt (Battis/Krautzberger/LShr BBauG 1985
§ 34 Rdn. 5). Die Ausdehnung eines Bebauungszusammenhangs
hédngt mafgeblich davon ab, inwieweit die aufeinanderfolgende
Bebauung (trotz etwa vorhandener Bauliicken) den Eindruck der
Geschlossenheit (Zusammengehdrigkeit) vermittelt; das be-
stimmt sich nach der Lage des Einzelfalles (BVerwGE 31, 20,
21; 35, 256, 257). Es ist erforderlich, daB die fraglichen
Fldachen selbst noch einen Bestandteil des Bebauungszusammen-
hangs bilden (BVerwGE 41, 227; Battis/Krautzberger/L&hr aaO
§ 34 Rdn. 3). Wenn das zu beurteilende Geldnde von seiner
bebauten Umgebung nicht mehr geprédgt wird, liegt es nach der
Verkehrsauffassung in aller Regel auBerhalb des Bebauungs-
zusammenhangs (Finkelnburg/Ortloff, Offentl. Baurecht, 1981,
S. 182 m. w. Nachw.).

b) Von diesen Rechtsgrundsdtzen hat sich das Berufungs-
gericht leiten lassen. Es gelang im Anschluf an das Land-
gericht zu dem Ergebnis, daB die fraglichen, in einer Rand-
lage befindlichen Fldchen auflerhalb des Bebauungszusammen-
hangs liegen und durch die Wasserldufe und Wiesen des
"Il Fliefes" geprdgt werden. Diese Wiirdigung 148t einen
Verstofl gegen die Grundsdtze des § 34 BBauG nicht erkennen.
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3. Ohne Erfolg riigt die Revision, das Berufungsgericht
habe seine Beurteilung aufgrund einer unzureichenden Tat-
sachengrundlage vorgenommen, weil es verfahrensfehlerhaft
von einer eigenen Ortsbesichtigung abgesehen habe.

a) Rechtlich zutreffend nimmt das Berufungsgericht an,
dafl der dem Landgericht unterlaufene Protokollierungsfehler
(Verletzung des § 161 Abs. 1 Nr. 1 ZPO) durch riigelose Ein-
lassung nach § 295 ZPO (GA 75) geheilt worden ist (vgl. BGH
Beschl. v. 25. Mirz 1980 -VI ZR 98/79 = VersR 1980, 751;
Stein/Jonas/Schumann ZPO 20. Aufl. § 161 Rdn. 10).

b) Entgegen der Ansicht der Revision hat jedoch das
Landgericht das wesentliche Ergebnis der Ortsbesichtigung in
die Urteilsgriinde aufgenommen. Einer ausfiihrlicheren Wieder-
gabe hdtte es auch im Protokoll nicht bedurft. Hiernach
verfiigte das Berufungsgericht iiber eine hinreichende tat-
sdchliche Grundlage fiir seine Beurteilung des Gebiets-
charakters.

Es war daher nicht gehalten, selbst nochmals eine Orts-
besichtigung durchzufiihren. Eine solche hatte der Beteiligte
zu 1) zwar in der Berufungsinstanz beantragt. Diesem Antrag
brauchte aber das Berufungsgericht nicht zu entsprechen. Der
Beteiligte zu 1) hat die tatsdchlichen Feststellungen des
Landgerichts zum Gebietscharakter nicht angegriffen, sondern
hat sie lediglich rechtlich anders gewiirdigt.



Auch im ilibrigen 1d8t das Berufungsgericht keinen
Rechtsfehler zum Nachteil des Beteiligten zu 1) erkennen.
Auf der Grundlage der Zugehdrigkeit der Flachen zum
Auflenbereich ist die Verkehrswertbemessung rechtlich zu

beanstanden.

Krohn Krdner Boujong
Engelhardt Werp
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