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BundesbauG § 161; 2P0 §§ 6, 511 a Abs. 2, 546 Abs. 3

Der Wert des Beschwerdegegenstandes einer Berufung oder
Revision, die sich gegen dic Zuldsgigkeit einer Grenz-
regelung richtet, ist nach dem Wert der Teilfliche zu
bestimmen, dic der Rechtamittelfiihrer im Wege des Flid-
chenaustauschs oder ciner cinseitigen Zuteilung an ei-
nen anderen Eigentiimer verlieren soll. -

BGH, Urt. v. 1. Juli 1968 -~ III ZR 88/67 - KG Berlin
LG Berlin
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Der III. Zivilscnat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 1. Juli 1968 unter
Mitwirkung des Senatsprasidenten Dr. Pagendarm sowie
der Bundesrichter Dr. Kreft, Dr. Arndt, Dr. Hufla

und Gahtgens

fiir Reccht crkannt:

Diec Revision des Beteiligten Dr. Kl ge-
gen das Urteil des Senats fiir Baulandsachen

des Kammergerichts vom 14. Februar 1967 wird

verviorfen.

Dicser Beteiligte hat die Kosten des Revi-
gionsverfahrens zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

—— g — o n S oo

Der Beteiligte zu 2) wendet sich mit scinem An-
trag auf gerichtliche Entscheidung gegen die von dem
Boteiligten zu 1) nach den §§ 80 ff BBauG bheschlossc-—
ne Grenzregelung, mit der der Austausch zweier rund
6 qm grofier Teilfléchen der Grundstiicke der Beteilig-
ten zu 2) und 3) in BeEEE-CENNENEENNY. TEE-
straBe @V StroSe @ angeordnet wird.

Der Beteiligte zu 2) ist der Eigentiiner des
2,552 qm groBen Grundstiicks T{jjj:+tra8c @. Dic
Beteiligte zu 3) ist die Eigentiimerin des 19.180 qm



grofien, an mehrerc Straflen grenzenden Nachbargrund-

sticke NN trasc D, oo Q¢ ,
o strate @D v VR stra5c @il

Dic Grundstiicke liegen nicht im Geltungsrereich ei-
nes Bebauungsplanes, jedoch innerhalh» der im Zusam-
menhang bhehauten Ortsteile in einem Kerngehiet und
Geschiftszentrum der Innenstadt. Dic weiden Grund-
stiicke grenzen dergestalt aneinander, dafll das Grund-
stiick des Beteiligten zu 2), das sich in nord-siid-
licher Richtung erstreckt, in dasjcnige der Beteilig-
ten zu 3) hineinragt. Dadurch teilt sich das Grund-
stiick der Beteiligten zu 3) in zwei gréBerc Flichen
auf, das westlich vom Grundstiick des Beteiligten zu
2) velegene Gelidnde an der TP trate, dem

sr o platz und der BuDStraBe und die
Fliche ©gtlich davon an der N{j P StraBc. Dice-
s¢ reiden Grundsticksflichen des Grundstiicks der Be~
teiligten zu %) sind durch einen Korridor verbunden,
der an der Nordgrenze des Grundstiicks des Beteilig-—
ten zu 2) entlangfithrt. Dieser in west-Ostlicher
Richtung verlaufende Verbindungskorridor ist 12,75 m
treit. kBr wird am Ostende durch cinen zungenarti-
gen, nach Norden hineinragenden Fortsatz des Grund-
stlicks des Beteiligten zu 2) eingcengt, der cinc
Breite von 1,88 m und cine Ldnge von 3,77 m hat,

so dall der Verbindungskorridor an dieser Stelle nur
etwa 9 m breit ist. Der den Korridor vercengende
Fortsatz des Grundstiicks des Beteiligten zu 2) mit
ciner Fliche von etwa 6 qm ist baulich nicht ausge-

nutzt.



In den Jahren 1964/65 behautc die Betciligte
zu 3) die an der T(D:trase, den BrillED-
platz und der HudEEEEEEE StraBe belegene westliche
Grundstiicksfldche nit dem unter dem Hamen "huropa-
Center" hekannten Gevridudekomplex. Auf der Ostlichen
Grundstiicksfliche an der NP strafe entsteht
ein dazugechdériges Parkhaus, in dem ca. 1.000 Wagen-
ahstellplédtze geschaffen werden sollen, um damit
der Auflage, insgesemt 1.887 Anstellpldtze zur Ver-
fiigung 2zu stellen, teilweisc nachzulommen. Das bu-
ropa—-Center bheherhergt eine groflerc Anzahl von Ge-
werhehetriebven und Ladengeschiften. Die unterste
Lrenc des Luropa-Centers dient der Versorgung der
Betriebe und enthdlt eine rreite VersorgungsstraBe,
die von Lastzligen refahren werden kann. Diese am
1. April 1965 eroffnecte Strale fiihrt durch den Ver-
rindungskorridor hindurch und an der westlichen und
slidlichen Grundstiicksgrenze der ostlichen Grund-
stiicksfliiche des Grundstiicks der Beteiligten zu 3)
entlang auf dic Vi StraBc. Sie verliuft um
den Fortsatz des Grundstiicks des Beteiligten zu 2)
herum, so daB sich gerade sn dieser Stclle cine
Kurve pefindcet.

Bei ihrer Bauplanung - aber nicht hrei der durch-
gefiihrten Bebauung - hezog die Beteiligte zu 3) den
zungenartigen Fortsatz des Grundstiicks des Beteilig-
ten zu 2) in die fir die VersorgungsstraBe vorgesc-
henc Fléche mit ein. Die Beteiligte zu %) hoffte, den
etwa 6 gm groBen Grundstiicksfortsatz von dem Beteilig-
ten zu 2) erwerben zu konnen. Zwischen den Beteilig-



ten zu 2) und 3) wvurden zu diesem Zweck im Jahre 1963
Verhandlungen aufgenommen. Der Beteciligte zu 2) war
jedoch nur dann bvereit, den Fortsatz seines Grund-
stiicks gegen einen gleichgrofien und gleichwertigen

" Teil des Grundstiicks der Beteiligten zu 3) an der
Ostgrenze seines Grundstiicks auszutauschen, wenn zu-
gleich cine Reihe von anderen Verhandlungspunkten in
scinem Sinne geregelt wviirden. Unter diesen Umstinden
kam es nicht zu einem vertraglichen Austausch des

6 gm groflen Grundstiicksfortsatzes mit einem der Be-~
teiligten zu 3) gehdrenden Grundstiicksteil.

Die Beteiligte zu 3) beantragte im Jahre 1963
hei dem Beteiligten zu 1) dic Durchfithrung cinecs
Grenzregelungsverfahrens mit dem Ziel, den Yortsatsz
des Grundstiicks des Beteiligten zu 2) gegen einen
ihr gehorenden gleichgroflen Grundstiicksteil an der
Ostgrenze des Grundstiicks des Beteiligten zu 2) aus-
gutaugschen. Durch Beschlufl vom 7. April 1965 nahm
der Beteiligte zu 1) die von der Beteiligten zu 3)
begehrte Grensregelung nach dem Bundesbaugesetz vor.
Der Reteiligte zu 1) setzte die Grundstiicksgrenzen
unter Begradigung der nordlichen Grenzge des Grund-
atiicks des Beteiligten zu 2) und unter Fortfall des
dort in das Grundstiick der Beteiligten zu 3) hincin-
rogenden Yortsatzes mit Hilfe eines Fliichenaustau-
schos neu fest. Eine Geldleistung wurde nicht fest-
gesetzt, da die zum Austausch vorgesehenen Grund-
stlicksteile flidchen- und wertgleich seien. Der von
dem Beteiligten zu 2) gegen diesen Beschlu8 einge-
legte Widerspruch wurde von dem Beteiligten zu 1)
durch den Bescheid vom 23. Juni 1965 zuriickgewic-~
son.
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Gegen diese Beschlisse des Beteiligten zu 1)
hat gich der Beteiligte zu 2) mit seinem Antrag auf
gerichtliche Entscheidung gewandt. Scinem Antrag,
dic Beschliisse aufzuheben, hat das Landgericht statt-
gegehen. Auf dic Berufung des Beteiligten zu 1) hat
das Kammergericht entsprechend dem Antrag des Beru-
fungsfithrers und der Beteiligten zu 4) unter Abinde-
rung des landgerichtlichen Urteils den Antrag des
Beteiligten zu 2) auf gerichtliche Entscheidung zu-

riickgewiesen.

Mit der Revision will der Beteiligte zu 2) dic
Berufung des Beteiligten zu 1) zurilickgewiesen schon.
Der Beteiligte zu 1) bittet seinersvits darum, dic
Revision als unzuldssig zu verwerfen, hilfsweisc als
unhegriindet zuriickzuveisen.

Entscheidungsgriinde:

- - —_—— 4 o o A D e . o e o e

Te Vorah ist zun#chst folgendes zu remerken:

In gegenvdrtigen gerichtlichen Verfahren ist im
Hinnhlick auf § 162 Aws. 1 S. 2 BBauG das Bezirksemt
Charlottcenvurg als die Stelle beteiligt, die die von
dem Beteiligten zu 2) angegriffenen Beschliisse er-
lassen hat. Beteiligt ist nach dieser Bestimmung die
betreffende Dienststelle, nicht der hinter ihr ste-
hende Rechtstriger. Berlin als offentlich-rechtliche



Korperschaft ist dagegen an dem gerichtlichen Ver-
fahren nicht reteiligt. Xine der Vorschrift des § 107
Ahs., 1 Nr. 6 BBauG entsprechende Bestimmung, wonach
in dem Enteignungsverfahren die Gemeinde bheteiligt
ist - eine Regelung, aus der sich *rei Anwendung von

§ 162 Abs. 1 8. 1 BBauG eine Beteiligung der Gemein-
de auch am gerichtlichen Verfahren ergeben kann -,
ist fiir die Grenzregelung nicht getroffen. Hier kom-~
men die Belange der Gemeinde dadurch hinreichend zum
Tragen, dall es eince gemcindliche Stelle ist, dic nach
§ 80 BBauG zu befinden hat. Mit Riicksicht hierauf ist
Berlin nicht an dem gerichtlichen Verfahren beteiligt
(§ 162 Avs. 1 Nr. 1 BBauG). Dieser Rechtslage hat deor
Senat in der Revisionsverhandlung und bvei der Fassung
deg Rubrums seiner Entscheidung Rechnﬁng getragen,

2. In eincr Baulandsache vie der vorliegenden fin-
det eine - nicht zugelassene -~ Revision zum Bundes-
gerichtohof nur statt, wenn der Wert des Beschwerde-
gegenstandes 15,000 DM liversteigt. Hieran fehlt cso
im gegenwirtigen Fall.

Grundsiitzlich. ist, wie der Senal in RBGHZ 48,
200 ausgefiihrt hat, in Baulandsachen nach den liber
§ 161 BBauG entoprechend anwendbaren Bestimmungcn
in §§ 3, 511 a Abs. 2, § 546 Abrs. 3 ZPO der Streit-
und der JBeschwerdewert nach freiem Ermessen festzu-
sotzon. Jedoch ist die entsprechende Anwendung der
Vorschrift des § 6 ZPO, nach der bei cinem Besitz-
und Eigontumsstreit der Wert der Sache maBgebhlich
ist, nicht vollig ausgeschlossen. Sie greift z.B.



nach der stidndigen Rechtsprechung des Senats Platez,
wenn dic Zuldssigkeit einer Enteignung Gegenstand des
Streites ist, und sie hat auch Platz zu greifen, wenn
es um dice Zulissigkeit einer Grenzregelung geht., Zwar
wird die Grenzregelung in die Wdhe einer Umlegungs-
maBnahme geriickt (so in den Erliduterungswerken zum
Bundesbaugesctz von Briigelmann-Forster, § 80 Anm. 1 a;
Knaup-Ingenstau, Anm. zu § 80; s. auch Dittus, Einfiih-
rung in das Bundesvaugesctz S. 95 f). Sie steht jedoch
ciner Inteignung zumindest in den Fdllen nahe, in de-
nen sie eine einscitige Zuweisung einer Fliche zum Ge-
genstand hat. Eine solche MaBnahme sieht § 80 BBauG
gleichrangig neben einem Fldchenaustausch vor, wih-
rend der Umlegung gerade die Idee der ungehrochenen
Fortsetzung des Eigentums an einem verwandelten Grund-
stiick zugrundc licgt. Streitwertmiéflig kann iliberdies in
den Pdllen des Flichenaustausches die Rechtslage so ge-
gehen werden, daB derjenige igentimer, dem eine Fli-
che genomnmen werden soll und der sich hiergegen mit

dem Antrag auf gerichtliche Entscheidung wehrt, cinen
Eigentumsverlust abwehren will, also um sein Eigentunm
streitet, und in Gestalt der ihm im Austausch zugedsch-
ten Fliche einc Gegenleistung (vgl. Dittus eal: eine
Entschéddigung in Lend) hekommen soll, dic hei der Be-
messung des Wertes des Sireitgegenstandes auller Be-
tracht zu bleivren hat. Dann aher ist im Blick auf die
Featsetzung des Streit- und des Beschwerdewerts im ge-
richtlichen Verfahren anzunehmen, dafl bei der Grenzrege-
iung sowohl inm Vcge einer einseitigen Zuteilung eirer
FPidche wic durch einen Fléchenaustausch cin Eigentums-
streit im - zumindest entsprechenden - S8inn von § 6 ZPO



- 13 -

vorlicgt. Fiir cine streitwertmidBige unterschicd-
liche Behandlung der Grensregelung durch einseiti-
ge Zutcilung einer Fldche oder durch einen Fl&-
chensustausch fehlt es an einem hinreichenden in-

neren Grund.

In diesem Zusemmenhang ist des weiteren zu be-
denken:

Wenn der Senat in BGHZ 49, 317 den Wert deos Be-
schwerdegegenstandes einer Berufung oder Revision,
mit der ein oder mehrerc Grundstiickseigentiimer die
in einem Unlegungsbeschlufl angeordncte Einhezichung
ihres Grundhesitzes in ein Unlcgungsverfahren anfech-
ten, nicht unter Heranzichung von § 6, sondern gemidB
¢ 3 ZPO nach freiem Lrmessen, allerdings dieses am
Vert dos Grundstiicks ausgerichtet, nit 20 ¢ des Ver-
tes des “rund und Bodens bericssen hat, so ist dabvei
von wesentlichem Gewicht die Uberlegung: Der Umle-
gungshreschlufl stellt nur die Einleitung der Umle-
gung dar (§ 47 BBauG); erst der Vollzug des Umlegungs-
verfahrens (§ 66 d.Ges.) ergibt, ob ein Bigentums-
wechsel und ein Austausch on den in die Umlegung ein-
hezogenen PlAchen eintritt. Hier dagegen hat die
Grenzregelung nach MaBgahe von § 83 BBauG die Wir-
kung, dafB der bisherige Rechtszustand durch den in
dem Beschluf lber die Grenzregelung vorgesehencn
neuen rcechtlichen Zustand ersetzt wird, also eine
Eigentumsinderung cintritt. Auch das Urtelil des Se-
nats in BGHZ 48, 200 betrifft einc von der vorliegen-
den verschicdene Fallgestaltung. Nach jenem Urtecil
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ist der Vert des Beschwerdcgegenstandes einer Be-
rufung oder Revision, dic seitens des Entecigneten
auf Zuweisung von Ersatzland statt einer Geldent-
schidigung oder seitens des Enteignungsbegiinstig-
ten auf Zurilligung einer Geldentschadigung statt
ciner Zuweisung von Ersatzland zielt, unter Heran-
ziehung von § 3 ZPO mit 20 v.H. des Wertes der ent-
eigneten Fliche, fiir dic cine Arfindung in Land in
Betracht kommt, zu bemessen. Bel diesen Rechtg-
streitigkeiten steht nicht die Verschaifung des Ei-
gentums an einen bestimmten Grundstiick, sondern dic
Zuweisung von Ersatzland statt der Zuerkennung ei-
ner Geldentschiddigung im Vordergrund und gi+tt dem
Streit sein auch hinsichtlich seiner Rewertung cent-
scheidendes Geprége. Hier dagegen geht es darum,

ob cin Ligentinmer eine Teilfliéche seines Grundsticks

verlieren soll oder nicht.

Der Wiert der Revigion vemifBlt sich daher, c¢hren-—
0 wic der Vert einer Revision, dic sich gegen die
Enteignung einer Teilflédche aus einem Grundstiick rich-
tet, nach dem - ohjektiven - Verkehrswert der Teil~
flédche zur Zeit der Einlegung der Revision, hicr mit-
hin nach dem Verkehrswert, den die rund 6 qm zur Zcit
der Einlegung der Revision {22. Mai 1967) hatten,
ehen jene rund 6 qm, die der Revisionsfithrer im Vege
degs Plichenaustausches argehen soll (§ 161 BBauG,
§§ 546, 6, 4 2P0; Beschliisse vom 16, September 1963
-~ III ZR 109/62 = HJV 1963, 2173 und 30. Septeumhrer
1963 -~ III ZR 74/63-).
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Dieser Verkehrswert wird aher durch den Preis
restimmt, der in dem maBgerenden Zeitpunkt im ge-
wdhnlichen Geschidftsverkehr nach den Eigenschaften,
der songstigen Beschaffenheit und der Lagc des Grund-
stiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persdn-
liche Verhdltnisse zu erzielen war (§ 141 Aps. 2
BBauG)- Es ist daher von vornherein verfehlt, wenn
dic Revigion und die von ihr beigewrachte Wertschat-—
zung als werterhdhend darauf verwcisens die in Rede
stchende Teilflédche solle der Arrondierung des groflen
Grundstiickskonplexes dienen, den die Betciligte zu %)
nach und nach zur Errichtung des Europa-Centers er-
worben hare, und einer resseren Fihrung der fiir die-
ses Ohjekt wenttigten VersorgungsstraBe; rei Unerga-
e des Eigentums an der Teilfliche werde der lihrige
Grundstiickshesitz der Beteiligten zu 3) automatisch
aullerordentlich an Wert gewinnen. Denn bhei dem allem
geht eo unm Sonderinteressen eines RBeteiligten - die
Revigionosbegriindung spricht auf B3l. 3 selbst von der
hegondercon Bedeutung der Teilfliche fiir die Beteilig-
te zu 3) ~, das sich in einem planmdBigen Aufkauf des
Terrains und der Errichtung des kuropa-Centers cin-
schliceBlich eines Parkhauses nicderschlug (vgl. Ur-
teil vom 6. November 1958 - III ZR 147/57 -, inso-
weit in BGHZ 28, 302 nicht vertffentlicht) und hei
der Ermittlung des Verkehrswertes auller acht zu las~
sen ist. Sowelit die Revision auf einen Erfahrungs-
satz dceg Inhalts hinweist, daB rei Arrondierungen
der zuletzt zu erwerhende Grundsticksteil stets der
toucrste sei, weil er rereits an den VWertsteigerun-
gen teilnehme.,; dic durch den Ankauf von gridfleren
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Grundstiicksfldachen eingetreten seien, so verweist
sic damit auf einen Erfahrungssatz, der in dem
Rechtsstreit III 2R 147/57 von der damaligen Re-
vigionsfiihrerin, die auf Zahlung von Enteignungs-
entschiddigungsleistungen in Anspruch genomnen wor-
den war, als Beweis dafiir vorgetragen war, dafB der
Verkehrswert hinter diesem “"letzten Kaufpreis" zu-
rickbliere. Doch kommt es letztlich hierauf gar
nicht cinmal entscheidend an. Denn hier ist das Fol-
gende zu hedenken, was zugleich aufZeigt, dafl, wie-
derun entgegen der Auffassung der Revision und der
von ihr vorgelegten Wertschitzung, nicht einmal ein
Preis von 3.000 DM/qn als dem normalen Quadratmeter-
preis entsprechend angesetzt werden kann.

Dic Grundstiickc der Beteiligten zu 2) und 3)
mogen, woraul dic Revision Wert legt, in der testen
Geschiiftslage von erlin liegen. Indessen bilden dic
rund 6 qui, wa dic es hicr geht, einen sogenannten
Viurmfortsatz, einen Zipfel des Grundstiicks. Er ist
als golcher e¢in nicht rerauvungsfihiges Anhidngscl
zu einem'Grundstﬁck, mit dem er als solcher keine
wirtschaftliche Einheit hildet. Sein Vert reicht
unter dicsen UmstéEnden nicht etwa notwendig an den
Quadratmeterwert des Hauptgrundstiicks heran und kann
auch, anders als dic Revision meint, nicht ctwa au-
tomatisch an eincr Wertsteigerung teilnehmen, die
das Hauptgrundgstiick nach Ansicht der Revision im
Zuge der MaBnahmen der Beteiligten zu 3) erfahren
hat. Es mag sein, daB bei einem Verkauf des ganzen
Grundstiicks eingchliefllich des Anhéngsels cin cin-
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heitlicher, sich nach dem Wert des Hauptgrundstiicks
richtender Preis erzielt werden kann. Anders ist

es jedoch, wenn es, worauf es hier ankommt, um den
Preis geht, der bvei einer VerduBerung allein des
Anhidngsels zu erzielen ist. Er kann nicht hesonders
hoch veranschlagt wverden, wohel zusédtzlich zu he-
denken ist, dafl keinerlei Aussicht dafiir vesteht,
dicses Grundstiicksanhédngsel konnte auf dem Vege

des Zuerwerhs oder der Zuschlagung einer weiteren
Ildche einer Bebauung zugefithrt werden.

Als Folge deo Gesagten sind die rund 6 gm, die
der Beteiligte gu 2) ahgeben soll, erhehlich nicd-
riger als mit 3.000 Dil/qm zu hrewerten., Wenn dic mit
den 6rtlichen Gegebenheiten vertrauten Vorinstan-
zen, sicher im Rlick auf den Grundutiickswert, eci-
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nen Streitwert von 7.000 DM angenommen haben, 80
ist das nicht zu niedrig gegriffen und wird dem
Yert der von dem Beteiligten zu 2) abzugerenden
Teilflidche gerecht. Die Revision erweist sich da-
her, weil sie dic Revisionsgumme nicht errcicht,
als ungulédssig. Sic ist mithin zu verwerfen. 2Zu-
glcich sind in Anwendung von § 161 BBauG, § 97 ZPO
dic Kosten des Reviasionsverfuhrens dem Revisiong-
fihrer aufzuerlcgen.

Dr. Pagcendarm Dr. Kreft Dr.Arndt

Dr. Hufila Géhtgens
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