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Tatbestand

1

GH 3. Zivilsenat, 5. Februar 2004, |Il ZR 331/02

Die Berufung des Klagers gegen das am 19. September 2001 verkindete Urteil
des Amtsgerichts Pankow/WeiRensee - 7 C 191/01 - wird auch im (brigen zu-
rickgewiesen.

Die Kosten des Berufungsverfahrens und des Revisionsverfahrens hat der Klager
zu tragen.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Von der Darstellung des Tatbestands wird gemaR § 313a ZPO abgesehen.

Entscheidungsgriinde

2

Die Berufung des Klagers ist unbegrindet. Der Klager hat gegen die Beklagten keinen
Anspruch auf Zahlung von Wohnlaubenentgelt fir die Jahre 1997 bis 2001.

Die Voraussetzungen der §§ 18 Abs. 2, 20a Nr. 8 BKleingG liegen nicht vor, denn es kann
unter Beriicksichtigung des Revisionsurteils ohne weitere Beweisaufnahme davon ausge-
gangen werden, daB es sich bei der Anlage "B" nicht um eine Kleingartenanlage handelt.

Nach dem Revisionsurteil ist - im Einklang mit der Rechtsauffassung der erkennenden
Kammer in Parallelverfahren - geklart, daf das Vorliegen einer Kleingartenanlage Vor-
aussetzung fur die Anwendung der §% 18 Abs. 2, 20a Nr. 8 BKleingG ist, dab es auf die
vorherrschende Nutzung der Gesamtanlage am 3. Oktober 1990 ankommt, demgegen-
iber die Vertragsgestaltung in den Hintergrund riickt und da der Umfang der Wohnnut-
zung zu berucksichtigen ist.

Bei der Anlage “B" kann jedoch nicht vom Vorliegen einer Kleingartenanlage zum 3. Ok-
tober 1990 ausgegangen werden. Erforderlich hierfiir ist, daR die kleingartnerische Nut-
zung in der Anlage vorherrschend und daher fiir die rechtliche Einordnung der Gesamt-
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anlage bestimmend war (BGH VIZ 2003, 538; ZOV 2000, 98, 100). Nach dem Revisions-
urteil und auch nach der bisher vertretenen Ansicht der erkennenden Kammer muf§ bei
der Beurteilung der Umfang der Bebauung in der Anlage mitbericksichtigt werden, weil
nicht mir vereinzelte zum Wohnen geeignete Gebaude den Gesamtcharakter der Anla-
ge dahingehend pragen kdnnen, daR eine kleingartnerische Nutzung nicht mehr vorherr-
schend ist.

Dabei kommt es auf die vom Klager eingereichten Wettbewerbsergebnisse nicht ent-
scheidend an, denn hieraus Ialt sich lediglich etwas Uber den Umfang des Obst- und Ge-
museanbaus entnehmen. Die gartnerische Nutzung ist im vorliegenden Fall jedoch nur in
zweiter Linie bedeutsam, weil alleine die Anzahl der zum Wohnen geeigneten Hauser ge-
gen den Charakter als Kleingartenanlage sprechen. Nach dem Revisionsurteil kann das
Bestehen einer Kleingartenanlage nicht alleine am Umfang der gartnerischen Nutzung
beurteilt werden, sondern es missen auch die Art. Gr6Be und Ausstattung der auf den
Parzellen befindlichen Baulichkeiten mitbertcksichtigt werden.

Die Anzahl der zum dauerhaften Wohnen geeigneten Gebaude hat der Anlage allerdings
bereits zum 3. Oktober 1990 Siedlungscharakter verliehen. Der erkennenden Kammer ist
aus einer Beweisaufnahme in einem Parallelverfahren (65 S 195/02) das Aussehen der
Anlage aufgrund eines Ortstermins am 28. Februar 2003 bekannt und die ProzeRbevoll-
machtigten des hiesigen Verfahrens, die an dem Ortstermin teilgenommen haben, ken-
nen das Ergebnis, das somit als offenkundige Tatsache im Sinne des § 291 ZPO einge-
fahrt werden kann.

Dabei geht die erkennende Kammer davon aus, dal§ eine Wohnnutzung keine kleingart-
nerische Nutzung ist. Wenn die Anlage durch die Anzahl der massiven Gebaude insge-
samt eher den Eindruck einer Siedlung macht, steht dies zur kleingartnerischen Nutzung
im Widerspruch. Das BKleingG setzt voraus, dal die gartnerische Nutzung im Vorder-
grund steht und verbietet bis auf wenige Ausnahmefalle das Wohnen auf dem Gelande.
Das gesetzliche Leitbild der Bebauung sind nach § 3 Abs. 2 BKleingG Lauben einfacher
Bauart mit einer Flache bis zu 24 gm ohne Ent- und Versorgungsleitungen fur Elektrizi-
tat, Gas- und Fernwarme, Telefon und Abwasser. Das bedeutet, dal durch den Bau und
die Nutzung von Eigenheimen, deren Umfang Uber Einzelfalle hinausgeht, die gesamte
Anlage den Charakter einer Kleingartenanlage verlieren kann (BGH VIZ 2003, 538; BGHZ
139, 235, 240).

Daruber hinaus ist es nach Auffassung der erkennenden Kammer nicht in erster Linie
erheblich, ob und gegebenenfalls in welchem Umfang ein Wohnhaus tatsachlich zum
Wohnen genutzt wird, denn wenn ein Eigentimer sein Haus nur sechs Monate im Jahr
bewohnt, andert dies nichts am Charakter des Hauses. Der Charakter eine Anlage wird
namlich weitgehend vom AuRerlichkeiten bestimmt und der Umfang der tatsachlichen
Nutzung beeinflusst den auReren Anschein nur in zweiter Linie. Danach ist auch die An-
zahl der Bewohner lediglich ein Indiz fir den Charakter der Anlage, denn ebensowenig
wie das Wohnen in einer Laube gegen eine Kleingartenanlage spricht, begriinden leer-
stehende massive Wohnhauser einen kleingartnerischen Charakter. Auch der BGH hat im
umgekehrten Fall - namlich dem Bewohnen einer Laube im Sommer - es fiir die Anwend-
barkeit des Kleingartenrechts fiir unschadlich angesehen, wenn es in Baulichkeiten er-
folgt die dem Bild einer Laube entsprechen (BGH LM Nr. 1 zu § 2 ErgG/KleingartenO).

Nach Auffassung des Revisionsurteils und auch der erkennenden Kammer kann die Ein-
ordnung einer Anlage nicht anhand einer rechnerisch exakten Qualifizierung vorge-
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nommen werden. Die Charakterisierung der gesamten Anlage kann nicht von der Nut-
zung einer einzelnen Parzelle abhéngen und der Ubergang von verschiedenen Typen
von Lauben zu Wohnhdusern ist im einzelnen fliekend. Mitbestimmend fur das Gesamt-
bild ist-auch der Charakter der tbrigen nicht zum dauerhaften oder zeitweiligem Woh-
nen genutzten Parzellen, je nachdem wie verfestigt die Bebauung sich dort darstellt und
schlieBlich auch die Gestaltung der Anlage (Zuschnitt der Grundstiicke, Strallen, Versor-
gungsleitungen (vgl. auch BGH Ill ZR 246/03, Urt. v. 18. Marz 2004).

Die Bebauung der Anlage ist nach Ansicht der erkennenden Kammer derart verdichtet,
dal8 die gesamte Anlage nicht mehr den Charakter einer Kleingartenanlage, sondern ei-
ner Siedlung aufweist. Nach der Beweisaufnahme im Parallelverfahren steht flr die Kam-
mer fest, dal in der Anlage "B" ein Anteil von massiven Gebauden existiert, die dem
kleingartnerischen Charakter entgegenstehen. Die Kammer hat bei ihrer Ortsbegehung
etwa 200 Parzellen naher angesehen, wobei sich die Parteien darlGber einig waren, daf
diese einen annahernd reprasentativen Ausschnitt aus der Gesamtanlage darstellten.
Von diesen Parzellen waren nach dem aulleren Anschein 77 (38 %) mit einem massiven,
zum ganzjahrigen Wohnen geeigneten Gebaude bebaut, lediglich bei 102 und damit et-
was mehr als der Halfte der Parzellen war das Bauwerk nach Ansicht der erkennenden
Kammer eine Laube, wobei auch diese zum groRen Teil zum zeitweisen Bewohnen geeig-
net erschienen und die GréRe von 24 gm Uberschritten. Dabei hat Kammer noch vor dem
in dieser Sache ergangenen Revisionsurteil strengere Kriterien flr die Beurteilung eines
Gebaudes als Wohnhaus angelegt. Als solche wurden nur Parzellen bewertet die ersicht-
lich bewohnt, mit allen Versorgungsleitungen versehen und von der Gesamtanlage den
Charakter eines Wohngrundstiicks erfullten. Der Bundesgerichtshof halt auch Gebaude
fur dem Kleingartencharakter entgegenstehende Wohnhauser, die den baulichen Anfor-
derungen der DDR an die Wohnnutzung genugen, auch wenn sie nicht beheizt werden
kénnen. Insoweit waren ein weiterer Teil der von der Kammer beim Ortstermin als Lau-
ben gekennzeichneten Gebaude als Wohnhauser zu qualifizieren.

Hiernach wird die Anlage "B" weitgehend von einer - auch vor dem 3. Oktober 1990

- vorhandenen Wohnnutzung gepragt. Ein Anteil von tGber einem Drittel der Parzellen
ist mit massiven Wohnhausern bebaut die Anlage ist durch befahrbare und mit Namen
versehenen StraBen erschlossen und die Parzellen weisen durchgehend die Grélie von
Wohngrundstlicken auf. Die gesamte Anlage, mit der fast vollstandigen ErschlieBung
durch offentliche Versorgung, mit Garagen auf fast allen Parzellen und dem innerhalb
der Anlage gelegenen S-Bahnhof unterscheidet sich von einer Vorortsiedlung lediglich
durch die wenig einheitliche Bebauung und die vereinzelt vorhandenen Parzellen mit
klassischen Lauben von weniger als 24 gm.

Da die Uberwiegende Anzahl der Gebaude deutlich alter als 12 Jahre war, ist davon aus-
zugehen, dal dieser Zustand bereits im Jahre 1990 bestand.. Demgegenuber pragt es
die Anlage nicht entscheidend, daR auf den Parzellen Beete und Obstbaume vorhanden
sind, denn dies ist in Vorortsiedlungen ebenfalls durchaus Ublich.

Der Eindruck der Kammer bestatigt sich, auch durch den vorgetragenen Anteil der Dau-
erbewohner. Hiernach gab es im Jahre 1990 nach dem insoweit (ibereinstimmenden Vor-
trag beider Parteien einen Anteil von etwa 25 % Dauerbewohnern und weiteren 60 %
Sommerbewohnern.

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 97 Abs. 1, 91 Abs. 1 ZPO. Die lbrigen Nebenent-
scheidungen ergeben sich aus §§ 543 Abs. 2, 708 Nr. 10 analog, 713 ZPO. Die Kammer

- Seite 3von 4 -



hat keine Veranlassung gesehen, die Revision erneut zuzulassen, weil die mit dem Fall
zusammenhangenden Rechtsfragen umfassend geklart sind und es fur die Entscheidung
ausschlieBlich auf tatrichterliche Wertungen ankommt.
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