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BundesbauG §§ 93 Abs. 4, 95 Abs. 2 Hr. 1

Die Grundregel des § 95 Abs. 2 Nr. 1 BBauG, daB
Vertinderungen, die infolge der bevorstehenden
knteignung eingetreten sind, bei der Festsetzung
der Entschéddigung unberiicksichtigt bleiben,

gilt auch dann, wenn die Werténderung auf einer
Ainderung des Zustandes (Qualitit) des Grundstiicks
veruht, die infolge der bhevorstehenden Enteighung
eingetreten ist.
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Der I1I. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 22. Mai 1967 unter iiit-
wirkung des Senatsprésidenten Dr. Pagendarm sowie der
Bundesrichter Dr. Xreft, Dr. HuBla, Gihtgens und
Dr. Reinhardt

fir Recht erkannt:

Auf die Revision des landes Baden-Wiirttemberg
wird das Urtell des Senats fiir Baulandsachen

des Oberlandesgerichts Karlsruhe vom 20. Juni 1966
aufgehoben. .

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, auch iiber die Kosten des Revi-
sionsrechtszuges, an das Berufungsgericht zuriick-
verwiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beteiligten zu 2. und 3. (im folgenden Eigen-
tiimer genannt) sind je zu 1/2 Eigentiimer des Grund-
stiicks Lgb.Nr. (P der Gemarkung HIEND,
Gewann "Bodenmeister', in einer GrtB8e von 1 120 qm.
Dieses Grundstilck fd#llt in den Bereich des vom Regierungs-
prédsidium Nordbaden am 28. August 1961 genehmigten Be~
bauungsplanes "Neues Universitdtsgebiet in HUj D"
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und wird fiir die Neuerstellung der Universitdtssport-
anlagen bentvtigt. Dexr Bebauungsplan gilt mit dem
1. September 1961 als endgiiltig festgestellt.

Mit BeschluB des Regierungspriésidiums Nordbaden
als Enteignungsbehdrde vom 5. November 1962 wurde die
vorzeitige Besitzeinweisung des lLandes Baden-Viiirttem-
berg in das Grundstiick mit Wirkung vom 1. Januar 13963
ausgesprochen. Mit BeschluB der Enteignungsbehdrde vom
11. Februar 1963 wurde das Grundstlick enteignet und
hierbei eine Entschiddigung von 3% 600 DA, das sind
30 DIl je qm, und eine Aufwuchsentschédigung von 300 DM
festgesetzt. Die Hthe der Aufwuchsentschidigung ist
unter den Beteiligten nicht streitig.

Gegen den Beschlufl der Enteignungsbehtrde haben
die Eigentiimer und das Land Baden-VWiirttemberg Antrag
auf gerichtiiche LEntacheidung gestellt.

Die Ligentiimer haben zur Begriindung ihres Antrages
vorgetragen: Der von der Inteignungsbehtrde festge-
setzte Preis liege, wie dort richtig ausgefilhrt, an
der unteren Grenze fiir Rohbauland. Der tatsidchliche
Verkehrswert sei aber erheblich hther, wobei dexr mafi~
gebliche Zeitpunkt der 11. Februar 1963 (Tag der Ent-
eignung) sei. Zu diesem Zeitpunkt seien die Preise
angesichts der angespannten Baubedarfsasituation in
HEN veitaus hdher gelegen. Eine Entechédigung
von 50 DM je qm sei daher angemessen.

Die Eigentiimer haben beantragt, den BeschluBl der
Enteignungsbehdrde vom 1l. Februar 1963 in Bezug auf



die Entschidigungssumme abzuindern und ihnen fiir die

Entzienung des Eigentums eine angemessene hdhere Znt-
schidigung, deren Festsetzung sie in das Ermessen des
Gerichts stellen, zu bezahlen.

Das land Baden-Wiirtteuberg hat beantragt, den
BeschluB der Enteignungsbehtrde dehin abgudndern, dagB
die Entschiidigung fiir die Entziehung des Eigentume
auf 15 . je qm festgesetzt werde und mithin 16 800 DM
" betrage, wobei der Betrag, wie im Enteignungebeschluﬂ.
5eschehen, vom 1. Januar 1963 ab mit 5 % zu verszinsen
sei.

- Das Land hat hierzu vorgetragen: Bei dem strei-
tigen Grundstiick handele es sich um Ackerland. Zu
keinem Zeltpunkt sei es fiir eine allgemeine Bebauung
vorgesehen gewesen. Auch nach lnkrafttreten des Be-
bauungsplanes sei das Grundstiick nicht fiir Geb#ulich-
keiten, sondern fiir die Anlage von Sportplatzen vor-~
gesehen. Hinsichtlich der Qualifizierung der einzelnen
Grundstiicke kdnne das "Neue Universitidtsgebiet" lLieidel-
berg nicht als eine geschlossene Einheit angesehen
werden. Die etwa durch den Bebauungsplan eingetretene
Wertsteigerung im Gewann Bodenmeister miisse bei der
Bemessung der Entschddigung unberiicksichtigt bleiben.
Das in den erwdhnten drei Zonen vorhandene Preis-
gefdlle ergebe sich aus der nach wie vor bestehenden
unterschiedlichen Entfernung der einzelnen Grundstiicke
zur bisherigen Bebauungsgrenze bzw. zum Stadtzentrum.

Das Landgericht hat sich auf den Standpunkt ge-
stellt, daB die sogenannte "Vorwirkungs-Rechtsprechung"



des Bundesgerichtshofs auch unter dem Geltungsbereich
des Bundesbaugesetzes Anwendung zu finden habe. Hier-
von ausgehend hat es das enteignete Grundstiick als
Ackerland qualifiziert und ihm einen Verkehrswert
von 15 Dii je gm belgemessen. Dementsprechend hat das
Landgericht auf den Antrag des lLandes Baden-Wilirttem-
berg den EnteignungsbeschluB dahin abgedndert, daB
die Entschédigung fiir die Entziehung des Ligentums
auf 15 Dl je qm festgesetzt werde, mithin 16 800 DM
betrage und dieser Betrag vom lande=Baden-Wiirttemberg
an die bisherigen Ligentiimer zu leisten und im hin-
blick auf die vorzeitige Besitzeinwelsung vom

l. Januar 1963 ab mit 5 % zu verzinsen sei. Den
Antrag der Eigentiimer auf gerichtliche Entscheidung
hat das Landgericht zuriickgewiesen. |

Mit ihrer Berufung haben die Eigentiimer das land-
gerichtliche Urteil in erster Linie aus reciitlichen
Griinden angegriffen und beantragt, unter Zuriickweisung
des Antrages des Landes Baden-Wiirttemberg auf gericht-
liche Entscheidung und unter Aufhebung des landgericht-
lichen Urteils, ihnen fiir die Entziehung des Eigen-
Yums eine angemessene, mehr als 39 D je gm betragende
Entschddigung, deren Hbthe in das Ermessen des Gerichts
gestellt wird, nebst 2 % Zinsen ilber dem jeweiligen
Bundesbankdiskontsatz ab 1. Januar 1963 zu zahlen,
abziiglich am 30. August 1963 gezahiter 1T 371,67 DM.

Das Land Baden-Biirttemberg ist der Berufung mit
dem Antrag auf Zuriickweisung entgegengetreten.



Dag Berufungsgericht hat unter Aufhebung des land-
gerichtlichen Urteils und unter Abweisung der Antridge
der Eigentiimer und des Landes Baden-Wiirttemberg auf
gerichtliche Entscheidung den unteignungsbeschlufB vom
11. Februar 1963 hinsichtlich der Enteignungsentschiddi-
gung wieder hergestellt mit der MaBgabe, daB der Betrag
von 33 6CC Di vom Lande Baden-Wiirttemberg an die bis-
herigen Eigentiimer zu leisten und im Hinblick auf die
vorzeitige Besitzeinweisung vom 1. Japuar 1963 abdb
mit 2 % dber dem jeweiligen Bundesbankdiskontsatz zu
verzinsen pei, abziglich am 30. August 1963 gezahlter
17 371,67 DM. Im Ubrigen hat es die Berufung der Bigen-
tiimer zuriickgewiesen.

Mit der Revislon begehrt das lLand Baden-Viirttemberg

die Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils.
Die Ligentiimer bitten um Zuriickweisung der Revision.

Entscheidungsgriinde:

T ey o o et G0 aviy e

1.) In die Revisionsinstanz ist der Streit nur
noch inesoweit gelangt, als das Berufungsgericht den
zu entschiédigenden Verkehrswert des enteigneten Grund-
stlUcks auf 30 Dl je qm festgesetzt hat, das land Baden-
Wiirttemberg jedoch einen Verkehrswert von 15 Dli je gm
fir angemessen erachtet.

2.) Das Berufungsgericht geht zutreffend davon
aus, daB gemi#8 § 93 Abs. 4 BBauG fir die Lntschidigungs-
bemessung der Zustand - das ist die Qualitiét - des



Grundstiicks in dem Zeitpunkt, in dem die Enteignungs-
behbrde iliber den Inteignungsantrag entschieden hat
oder, wie hier, in dem Zeitpunkt mafigebend ist, in
dem die vorzeitige Besitzelnweisung wirksam geworden
ist (1. Janunar 1963), und das gemdB § 95 Abs. 1

Satz 2 BBauG der gleiche Zeitpunkt fiir den Verkehrs-
wert maRlgebend ist, nach dem sich der Preis bemiBt.

Es erwigt alsdann im weiteren: Ob das Grundstiick in-
folge seiner Ausweisung im am 1. September 1961 end-
giltig festgestellten Bebauungsplan schon Bauland
geworden oder bel einer isolierten Betrachtungsweise
lediglich filr Sportplidtze vorgesehen gewesen sei,
k¥nne fiir die Entscheidung dahingestellt bleiben. Nach
der sidndigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
sei bei einem Grundatiick, das Gegenstand eines sich
ilber einen lingeren Zeitraum hinausziehenden knt-
eignungsprozesses gewesen sei, bei der Festsetzung

der Enteignungsentschiédigung in der Regel von der
Qualitit auszugehen, die das Grundstiick in dem Zeit-
punkt aufgewiesen habe, als es endgilltig von jeder
konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen worden
sei. 1m vorliegenden Falle habe der Bebauungsplan nit
der spiteren f£nteignung in unmittelbarem Zusaumenhang
gestanden, so daB die Ausweisung im Bebauungsplan

und die spiitere Enteignung als einheitlicher inteignungs-
proze aufzufassen seien. Bei der Festsetzunyg der lLnt-
schidigung habe daher die erst infolge der Ausweisung
des Grundstiicks im Bebauungsplan eingetretene etwaige
Werterhthung auBer Ansatz 2zu bleiben. Vielmehr sei

filr das Grundstick die GQualitdt maBgebend, die es im
Zeitpunkt des Viirksamwerdens des Bebauungsplanes ge-—
habt habe.



Diesen Erwidgungen ist im Ergebnis beizupflichten.

Zwar bestimmt § 93 Abs. 4 BBauG, daB fiir die Be-
messung der Entschiddigung der Zustand, d.h. die Quali-
tit, des Grundstiicks in dem Zeitpunkt maBgebend ist,
in dem die Enteignungsbehirde iiber den Enteignungs-
antrag entscheidet oder im Falle der vorzeitigen Besitz-—
einweisung der Zeitpunkt, in dem diese wirksam wird.
vienn es nun das Berufungsgericht bel seiner Qualitidts-
bemesgung tatsichlich auf den Zeitpunkt abstellt, in
dem das Grundstiick infolge seiner Ausweisung im am
1. September 1961 festgestellien Bebauungsplan als
Universititesportgeliinde von jeder konjunkturellen
Veiterentwicklung ausgeschlossen wurde, so hitte es
hierfiir eines Zuriickgreifens auf die im Enteignungs-
recht entwickelte "Vorwirkungsrechtsprechung" gar nicht
bedurft. Denn das Bundesbaugesetz selbst bestimmt in
seinem § 95 . Abs. 2 Nr. 1, daB8 Wertdnderungen, die in-
folge der bevorstehenden Enteignung eingetreten sind,
bei Jder FPestsetzung der kntschidigung unberiicksichtigt
zu bleiben haben. Das kann aber nur dahin verstanden
werden, daB auch Wertidnderungen, die auf eine infolge
der bevorstehenden Enteignung eingetretene Qualitits-
dnderung des Grundstiicks zuriickzufiihren sind, bei der
Festsetzung der Entschiddigung unberiicksichtigt zu bleiben
haben, zumal gerade Qualitiétsinderungen im besonderen
laBe dazu geeignet sind, den Verkehrswert eines Grund-
stiicks zu beeinflussen. Es wire aber widersinnig, wollte
man annehmen, dexr Gesetzgeber habe die durch gnalitdta-
inderungen herbeigefiihrten Wertinderungen in § 95 Abs. 2
Nr. 1 BBauG nicht miterfassen wollen, nur weil in

X-f



§ 93 Abs. 4 BBauG nicht auch ausdriicklich gesagt ist,
Anderungen im Zustand (Qualitét) des Grundstiicks, die
infolge der bevorstehenden knteignung eingetreten sind,
bleiben beli der Festsetzung der Enteignungsentschédi-
guang unberiicksichtigt. Da es sich hierbei auch um
¥ertdnderungen handelt, ist davon auszugehen, daB

die Grundregel des § 95 Abs. 2 Nr. 1 BBauG sie mit-
erfaBt, ohne daB dies noch in § 93 Abs. 4 BBauG einer
ausdriicklichen Klarstellung bedurfte. '

Dariiber hinaus lidBt auch nur diese Auslegung
die Bestimmung des § 93 Abs. 4 BBauG verfassungs-
konform erscheinen. Denn wollte man sie rein wértlich
und fir sich allein dahin auslegen, daB es schlecht-
hin und ausnahmslos auf den Zelitpunkt der Zntscheidung
iher den knteignungsantrag oder der wirksamen vor-
zeitigen Besitzanweisung ankiéime, ergiben sich Zweifel
an ihrer Vereinbarkeit mit Art. 14 GG. In diesenm
Falle miifte auch eine #ertminderung, die ein Grund-
stiick durch eine infolge der bevorstehenden inteignung
eingetretene:: Qualitdtsinderung erfahren hitte, un-
beriicksichtigt bleiben und der Eigentiimer erhielte
nur eine Intaschiidigung, die unter dem Substanzwert
ldge, die sein Grundstiick ohne die bevoratehendea
Enteignung hatte. Das aber widerspridche dem in Art. 14
Abs. 3 GG gewdhrleisteten lkntschidigungsgrundsatz.

Allerdings kann die Vorschrift des § 95 Abs. 2
Nr. 1 BBauG bei einer Wertinderung infolge Qualitédts-
#nderung nur immer dann durchgreifen, wenn die Quali-
tédtsiinderung infolge der bevorstehenden Enteignung
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eingetreten ist. Das besagt mit anderen Worten, daf
der enteignende Eingriff mit Sicherheit zu erwarten
sein muB. Dies ist in der Regel immer dann anzunehmen,
wenn im festgestellten Bebauungsplan ein Grundstiick
als Geldnde fiur Gemeinbedarfszwecke ausgewiesen ist,
sei es als Baugeliénde fiir 6ffentliche Zwecke, als
Verkehrsfléche, Griiniléche fir tffentliche Parken-
lagen usw. oder, wie hier, als Universitiéitssportge-
léinde. Ohne Rechtsirritum konnte das Berufungsgericht
daher zu der Annahme gelangen, daff im vorliegenden
Falle der Bebauungsplan mit der spiteren Enteignung
in unmittelbarem Zusammenhang gestanden habe, so daf3
sich die Ausweisung im Bebauungsplan und die spitere
Enteignung als ein einheitlicher Vorgang darstellen.
Dann handelte es sich aber beil der durch den Bebauunga-
plan herbeigefithrten Qualititsiinderung des Grundstiicks
der Eigentiimer um eine Vertédnderung - hier unterstellt,
sie habe sogar zu einer Werterhdhung gefithrt -, die
infolge der bevorstehenden kEnteignung eingetreten war
und bei der Pestsetzung der tntschédigung gemis8 § 95
Abs. 2 Nr. 1 BBauG unberiicksichtigt bleiben muBte.

Mit Recht hat es das Berufungsgerlicht daher auf die
Qualitét des Grundstilcks abgestellt, die es bei der
endgiiltigen Feststellung des Bebauungsplana am

1. September 1961 besaB, und die Frage, ob infolge

der bevorstehendén Enteignung iiberhaupt eine Wert-
énderung bei dem Grundstiick eingetreten war -~ sei es
nach der positiven oder negativen Seite -, bleibt ohne
jeden Belang.

X /
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Es trifft nun zwar zu, daB die Auswelsung eines
Grundstiicks im Bebauungsplan fiir Zwecke des Gemein-
bedarfs den Eigentiimer dieses Grundstlicks bei der
Anwendung des § 95 Abs. 2 Nr. 1 BBauG gegeniiber anderen
vomn Bebauungsplan betroffenen Eigentiumern benach-
teiligen kann, da die nicht so betroffenen Ligentiimer
einmal schon durch den Bebauungsplan selbst eine Quali-
tdtssteigerung ihrer Grundstilcke erfahren kinnen und
dariiber hinaus ihre Grundstiicke auch nicht von weiteren
Qualitétssteige:rungen ausgeschlossen werden. Diese
"Benachteiligung" ist nun aber einmal eine Folge,
die sich aus der sozialen Bindung eines jeden
Bigentuns ergibt und ihren Ausgleich in der tnt-
eignungsentschidigung findet, die den so betroffenen
Eigentiimer in die Lage versetzt, sich ein dem
enteigneten Grundstiick gleichwertiges Grundstiick
zu beschaffen und damit wieder die Chancengleich-
heit mit anderen Grundstiickseigentiimern, jeden-
falls soweit es sich um kiinftige Werterhdhungen
handelt, zu erlangen.
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Was aber durch den Bebauungsplan als solchen er-
wachsende Vorteile anbetrifft, so hat, wie Maury in
HdW 1965, 736 durchaus zutreffend ausfiihrt, kein Grund-
stiickseigentiimer einen irgendwie gearteten Anspruch
darauf, daB sein Grundstiick durch einen Bebauungsplan
im Werte gesteigert wird. Wem dieses "Gliick" im Rahmen
einer ausschlieBlich nach den Belangen der .Allgemeinheit
ausgerichteten Planung zuteil wird, hat zwar einen
Vorteil, der nach dem derzeitigen Hechtszustand durch
Wertausgleich nicht abschipfber ist. Dies allein kann
es aber nicht rechtfertigen, den nicht begiinatigten
Eigentiimer dem beglinstigten gleichzustellen. Es 1#8%
sich auch,'wie Maury aald gleichfalls zutreffend aus-
fiithrt, vom Billigkeitsstandpunkt nichts dagegen ein-
wenden, daf ein Grundstiickseigentiimer bei der Ent-
eignung zum Zwecke des Gemeinbedarfs nicht einen - unter
Umstiinden ganz bedeutenden - Gewinn zu ILasten der All-
gemeinheit ziehen kann, weil auf seinem Grundstiick
kiinftig eine Einrichtung geschaffen wird, die im
offentlichen Interesse erforderlich ist, wie in der
Regel 8ffentliche Einrichtungen und ganz besonders
wie hier das Sportgelinde laufende Aufwendungen bedingt,
aber keinen materiellen Nutzen bringt. Eine andere
Beurteilung wiirde nicht nur dem in Art. 14 Abs. 3 GG
festgelegten Grundsatz einer gerechten Interessen-
abwiigung bei Festsetzung der Inteignungsentschidigung
widersprechen, sondern sogar dazu fiihren, deB dem
Eigentiimer sein Grundstiick in einer Qualitiédt entschidigt
wilrde, die es niemals beseesen hdtte. Es ist auch nicht

X
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anzunehmen, daB der Gesetzgeber dadurch, daB er im
Bundesbaugesetz die Enteignung vom Vorliegen eines
Bebauungaplanes abhingig machte (§ 85 Abs. 1 Ziff. 1 BBaug),
bei Lnteignungen fiir den Gemeinbedarf eine andere
Rechtslage schaffen wolllte, als sie den bisherigen
Enteignungsgesetzen und der dazu entwickelten Recht-
sprechung zugrunde léga

SchliefBlich 1#Bt sicn der Anwendung des § 95
Abs. 2 lir. 1 BBauG auf Grundstiicke, die der Bebauungs-
plan fiir Zwecke des Gemeinbedarfs auswelst, auch nicht,
wie Hamann in KJW 1965, 143 meint, entgegenhalten,
sie ermdgliche es der Bffentlichen Hand, unkontrolliert
und einseitig eln ihr genehmes Gebiet von der kon-
junkturellen Weiterentwicklung auszuschlieBen und
sich damit billiges Vorratsland zu verschaffen. Es
kdnnte sich hierbei nur um Willkiirhandlungen der
sffentlichen Hand handeln. Denen aber schieben die
Bestimmungen des § 40 BBauG einen Riegel vor, die es
dem Eigentiimer ermdglichen, bereits auf Grund des
Bebauungeplanes filr die ihm durch diesen entstandenen
Vermdgensnachteile eine Entschddigung zu verlangen
oder sogar die snteignung mit _der damit verbundenen
Entschiddigungspflicht herbeizufilhren. Sollte aber
doch einmal die Znteignung eines Grundstiicks fiir
Zwecke des Gemeinbedarfs erfolgen, ohne dafl der im
Bebauungsplan entsprechend ausgewiesene dedarfszweck
im Ergebnis zum Tragen kommt, dann gewidhrt die in
§ 102 BBauG gereizelte Riickenteignung einen hinreichenden
Schutz, wobei hierzu auf die Ausfilhrungen in dem zur
Verdffentlichung bestimmten Urteil des erkennenden
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Senats vom 28. November 1966 - 11I ZR 62/66 - ver-
wiesen werden kann.

Danach ist das Berufungsgericht ohne Rechts-
fehler zu dem Irgebnis gelangt, daB es bei der (uali-
tdtsbemessung des Grundstiicks auf den Zeitpunkt ab-
zustellen ist, in dem der Bebauungsplan wirksam wurde
(1. September 1961).

3.) Auf diesen Zeitpunkt abgestellt mifit das
Berufungsgericht dem Grundstiick eine Ackerlandquali-
tdt zu, indem es im wesentlichen ausfﬁh;t: Das hier
in Betracht kommende Grundstiick sei als Ackerland
im Grundbuch eingetragen. ks sei unstreitig bis zur 
Besitzeinweisung auch als Ackerland genutzt worden,
wobei es sich infolge der Stadtnihe, seiner giinstigen
Verkehrslage und seines guten Bodens als hochwertiges,
der intensiven Be%irtschaftung zgugdngliches YXrwerbs-
gartenland ausweise. Nach dem Gutachten des Gutachter-
ausschusses der Stadt lleidelberg vom 14. Juni 1964,
dem beigetreten werden kdnne, sei das Gelinde nfrd-
lich des Klausenpfades, wozu das Gewénn Bodenmeister
gehbre, von jeher Vorbehaltsland fiir die Landwirt-
schaft gewesen und sei noch in keinem Flichennutzungs—
plan der Stadt HEEES - jcdenfalls nicht in der
hier in Betracht kommenden Zelt - als migliche Stadt-
erweiterung in Aussicht genommen worden. Diese Aus-
klammerung von einer Bauplanung sei auch im Hinblick
auf die nahegelegene wasserwirtaschaftliche Schutz-
fldche (Trinkwasserversorgung) erfolgt. Die lleraus-
nahme der 10 ha Fliche iwm Gewann Bodenmeister ndrdlich
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des Klausenpfades aus dem landwirtschaftlichen Vorbehalts-
land zur Verwendung bel der Errichtung des Sportzen-
trums fiir die Universitidt habe erst nach schwierigen

- Verhandlungen mit den Interessenvertiretern der Land-
wirtschaft erreicht werden kdnnen. Ein anderes Ergebnis
k8nne auch nicht daraus hergeleitet werden; daf3 das
nunmehrige "Neue Universitidtsgebiet” auf Grund mehr-
jihriger Vorplanungen gewissermafBen fiir private Bau-—
gzwecke= blockiert gewesen sei und sich die Ltadt lleidel-
berg auf Grund der in Aussicht genommenen Zweckbestimmung
dieses Gebietes oder asuch aus anderen Griinden (land-
wirtschaftliches Vorbehaltslard, Trinkwasserversorgung)
nach anderen Richtungen hin baulich ausgedehnt habe.
Solche vorbereitenden Planungen, die die ireiterent-
wicklung von iAckerland zu Bauerwartungsland abschnitten,
sel es durch ein bloBes Bekanntwerden oder durch auf

sie zuriickgehende Versagung von Baugenenmigungen oder
gar durch Bausperren, stellten sich ebenfalls als
sogenannte Vorwirkungen der bnteignung dar. Sie wirkten
sich dahin aus, dal auch der allgemeine Grundstiicks-
verkehr ihnen Rechnung tragze. Kein Grundstiickseigen-
tiimer habe einen Anspruch darauf, daf sein Grundstiick,
das etwa bisher Ackerland gewesen sei, durch eine
Freigabe zur Bebauung hher gestuft werde. Dafl das
Gewann Bodenmeister und die benachbarten Gewanne ndrd-
lich des Klausenpfades landwirtschaftliches Vorbehalts-
land geblieben seien und dort eine Baulanderwartung
infolge der anderweiten Planungen in absehbarer Zeit
nicht habe entstehen konnen, kinnten die zZnteiguunge-
betroffenen daher nicht als Grundlage fiir eine hlhere
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Bewertung oder fiir eine erhthte kntschddigung fiir sich
geltend machen. Hieraus folge zusammenfassend, daf

das Grundstiick der Entelgnungsbetroffenen im Gewann
Bodenmeister am Tage der endgiiltigen Feststellung

des Bebauungsplanes, ndmlich am 1. September 1961,

die Qualitit von Ackerland gehabt habe und nicht

etwa bereits Bauerwartungsland gewesen sei.

Diese Ausfilhrungen, dle im wesentlichen auf dem
Gebiet der tatrichterlichen VWiirdigung liegen, lassen
einen Rechtsfehler nicht erkennen. Da dle Eigentimer
sich am Revisionsverfahren nicht beteiligt haben, ist
anzunehmen, dafl auch von ihnen die erfolgte Qualitédts-
bemessung nicht mehr bemiingelt wird.

4.) Bei seiner auf den Zeitpunkt, in dem iiber
den Enteignungsantrag entschieden ist (1l.Februar 1963),
abgestellten Preisbemessung kommt das Berufungsgericht
zu ‘einem geschédtzten Preis von 30 Di je qm. Den gegen
diese Schdtzung erhobenen Rligen der Revision ist ein
Erfolg nicht zu versagen.

Das Berufungsgericht stellt fest, daf es sich
bei dem hier enteigneten Grundstiick um eine hdchst
intensiv genutzte landwirtschaftliche Fliche in
giinstiger ilarkt- und Verkehrslage und in Stadtn&he
gehandelt habe (Erwerbsgartenland mit Obst- und
Beeren-Kulturen). ¥s nimmt aladann an, daB bei einem
derartigen Grundstiick bel der Bemessung der Ent-
eignungsentschiddigung nicht von einem am Ertragawert
orientierten Kaufpreis ausgegangen werden diirfe,
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vielmehr bei der Bewertung auBer der Ertragslage

noch andere preisbildende Umstéinde eine Rolle spielten,
wie die besonderen drtlichen Verhiilltnisse, die Hoffnung,
daB ein in solcher Stadtnidhe liegendes Grundstiick
mbglicherweise doch einmal Bauleand werden und damit

im Preise erheblich steigen kdnne und schliefilich

auch die allgemeine Vorstellung, Grund und Boden als
wertbestindiger Faktor werde noch immer wertvoller

und teurer werden. Dies ist insoweit zutreffend, als
bei der Enteignung regelmiiBig der Verkehrswert, d.h.
der Verkaufswert oder der objektive Tauschwert zu
ersetzen ist, den eine Sache flir jedermann hat. MaB-
gebend ist mithin der Preis, den der allgemeine
Grundstiickeverkehr dem Grundstiick beimit und der

sich bei landwirtschaftlichen Grundstiicken nicht nur
am Krtragswert orientiert, sondern auch den besonderen
Verhiéiltnissen Rechnung tridgt. Eine richtige Schiédtzung
kann daher in diesen Pdllen, wie auch das Berufungs-
gericht zutreffend erkannt hat, nur auf die sogenannte
Vergleichspreismethode zuriickgreifen, da die fiir

etwa gleichartige Grundstiicke im freien Verkehr er-
zielten Preise am eindeutigsten den Viert widerspiegeln,
den der allgemeine Grundstiicksverkehr auch dem ent-
elgneten Grundstiick beigemessen hidtte.

Seine Schidtzung im Rahmen der Vergleichspreis-
methode hat das Berufungsgericht in Anlehnung an
verschiedene Gutachten des Gutachterausschusses der
Stadt Heidelberg vorgenommen. Es fithrt hierzu im
wesentlichen auss Dexr GutachterausschuB habe zwar
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das hier fragliche Grundstiick am 9. April 1963 ohne
nihere Begrindung mit DM 15 je gqm bewertet. Auch die
Stadtverwaltung HEJNNNNEND 2ve am 3. Dezember 1963
mitgeteilt, dafl im Gewann Bodenmeister von ihr in
privaten Kdufen hichstens 15 Dk je gqm gezahlt worden
seien. Aus der von dem Lande Baden-Wiirttemberg selbst
vorgelegten Preisaufstellung ergebe sich, daf schon
Ende 1962 fir Grundstiicke in dem Gewann Bodenmeister
von privater Seite bis zu rund 19 Di je gm gezahlt
worden seien. Im Gutachten des Gutac: terausschusses
vom 21. August 1964 werde der Wert des -~ allerdings

in der Zone II Gewann R - gelegenen Grundstiicks
des Grundstiickselgentiimers HEND trotz zuletzt ge-
zahlter Preise von 22 D je gm auf 45 DM je qm ge-
schidtzt. Der GutachterausschuB habe daher eine etwa
100 %ige Verkehrswerterhthung festgestellt. Nach dem
Vortrag der Eigentiimer sei inzwischen in unmittelbarer
Ndhe des hier in Betracht kommenden Grundstiicks ein
Grundstiick an einen lieidelberger Tennisclub im Gewann
Bodenmeister fiir 30 DM je qm verkauft worden. Es be-
stinden keine Bedenken, das Gutachten des Gutachter-
ausschusses vom l4. September 1365 (richtig 1964),

das sich mit der Bewertung des Grund und Bodens im
Gewann Bodenmeister auseinandersetze, bei der hier
erforderlichen Entscheidung auszuwerten. Bei der Be-
messung der Entschédigung sei auch zu beriicksichtigen,
dafl die Entschddigung es dem Enteignungsbetroffenen
ermdglichen solle, sich gleichwertiges Lrsatzland zu
beschaffen. Es kinnten deshalb die oben des niéheren
dargelegten preisbildenden und preiserhthenden Faktoren

———
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nicht unberiicksichtigt gelassen werden. Danach aber
sei ein Verkebrswert am Stichtage in Hohe von 30 DN
je qm angemessen. Der von der inteignungsbehdrde

im EnteignungsbeschluB als Entschidigung festge-
sctzte Betrag von 30 DM je gm sei daher, wenn auch
aus anderen Griinden, gerechtfertigt.

Handelt es sich bei diesen Erwdgungen des Be-
rufungsgerichts auch un eine unter entsprechender
Anwendung des § 287 ZPO erfolgte Wertschiitzung und
ist danach der Tatrichter im Rashmen dieser Bestimmung
befugt, ilber die Hthe der Entschiidigung nach freiem
Ermessen zu befinden, so muB seine Begriindung dennoch
erkennen lussen, daBl eine sachentsprechende Beur-
teilung iberhaupt stattgefunden hat und nicht die
die Entscheidung bedingenden wesentlichen iiomente
auBer acht gelassen sind. Auch bei der grundsitz-
lichen Anwendung des § 287 ZPO muB8 der Tatrichter,
weil er die die Entscheidung begriindenden Tatsachen
soweit als mOglich festzustellen hat, damit seine
Schidtzung der Wirklichkeit tunlichst nahekommt, Tat-
sachen, die die Grundlage fiir die Ausiibung des dem
Tatrichter eingerdumten zrmessens geben sollen, '
unter Heranziehung des § 286 ZPO feststellen und
zusamnen mit ibrer Auswertung auch im Urteil dar-
legen (BGH Urt.v. 12. Juli 1965 ~ 1II ZR 214/64 -
= %M 1965, 947). Hat sich der Tatrichter bei der
Schdtzung der kithilfe eines Sachverstindigen be-
dient, dann braucht er zu den Gutachten im einzelnen
nicht Stellung zu nehuen. Es geniigt, wenn er dem
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Gutachten bei Hervorhebung der wesentlichen Angaben
beitritt. Aber in diesem Falle miissen gleichfalls die
Erwdgungen des Tatrichters, wenn auch nur im Zusammen-
hang mit dem Sachveratﬁndigengutachten, zun Ausdruck
bringen, auf welchen tatsidchlichen Grundlagen die
Schitzung beruht (BGHZ 39, 198, 219).

Die Erwdgungen des Berufungsgerichts in Verbindung
nit den Ausfilhrungen der herangezogenen Gutachten zeigen
Jjedoch, auch im Rahmen der dem Revisionsgericht allein
zukommenden beschrinkten Priifung, da das Berufungs-
gericht bei Ermittlung des Vertes bei seiner Schitzung
im Rahmen des § 287 ZP0 verschiedene in Betracht
kommende Umstéinde mbglicherweise auBler acht gelassen
oder fdlschlich gewiirdigt und auch den Begriff der
Enteignungsentschédigung in gewisser Richtung verkannt
hat.

Die wesentlichen Grundlagen seiner Schiédtzung leitet
das Berufungsgericht aus dem Gutac:.iten des Gutachter-
ausschusses der Stadt HEJNNEN voru 21. August 1964
her. In diesem Gutachten ist ~ wie das Berufungsgericht
selbst ausfiihrt - der Verkehrswert eines in der stadt-
niheren Zone II Gewann R gelegenen Grundstiicks
trotz bis zuletzt gezahlter Vergleichspreise von 22 DM
je qm auf 45 DM je qm geschidtzt. Jedoch kann es keine
Grundlage filr eine solche Schédtzung abgeben, wenn das
tiber 100 %ige Hinausgehen ilber die Vergleichspreise
allein damit begriindet ist, es sel eine rechtlich an-
erkannte Tetsache, daB der Verkehrswert landwirtschaft-
lich -~ hier girtnerisch - genutzter Grundstiicke in
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Stadtndhe sich nicht nach dem Lrtragswert richte,
sondern daB selbst filr Grundstiicke, die ihrer Lage

und Bezchaffenheit nach lediglich fiir landwirtschaft-
liche oder gidrtnerische Nutzung in Betracht kémen,

im allgemeinen bei einer VerduBerung hthere Preise,
unabhiingig vom Zrtragswert, erzielt wiirden. Denn der
GutachterausschuB geht selbst nicht davon aus, dafl

es sich bei den Vergleichspreisen von 22 DM je gm

etwa nur um den rrtragswertpreis handele, sondern
stellt ausdriicklich fest, da3 es sich hierbei um Preise
handele, die bis zuletzt - also sogar bis August 1964 -
flir vergleichbare Grundstiicke im freien Verkehr ge-
zahlt worden seien. Es 1ldBt sich daher nicht aus-~
schliellen -~ wollte man die Schidtzung nicht als will-
kiirlich ansehen -, dafB es der GutachterausschuBl bei
seinem Preisaufschlag nicht auf ein rein landwirt-
schaftliches coder gdrtnerischee, sondern auf ein
bereits mit einer Bauerwartung behaftetes Grundstiick
abgestellt hat. Es mag nun zutreffen, daf fir die

Zone II bei der Feststellung des Bebauungsplanes vom
1, September 1961 schon eine gewisse Bauerwartung be-
stand, die sich auf die Preise suswirkte. Keinesfalls
188t sich das nach dem bisherigen Stand des Verfahrens
aber auch fiir die hier in Kede stehende Zone III
Gewann Bodenmeister annehmen, hinsichtlich der auch
vom GutachterausschuBl gesagt ist, daB eine Bebauungs-
aussicht eindeutig zu verneinen gewesen sei. Dann aber
entbehrt es jeder Grundlage, wenn das Berufungsgericht
annimnt, selbst wenn dem hier enteigneten Grundstiick
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Vergleichspreise von 15 DIl je qm gegenilberstinden,
rechtfertige sich auch hier eine 100 %ige Verkehrs-—
werterhdhung auf 30 Dii je qm.

Zu tragen vermtgen die Schidtzungen des Berufungs-
gerichts auch nicht die Ausfilhrungen des von ihm weiter
herangezogenen Gutachtens des Gutacnteraussciusses
der Stadt U von 14. September 1964. tbenso
wie in seinem Gutachten vom 21. August 1964 geht auch
hier der GutachterausschuB davon aus, dal3 im Gewann
Bodenmeister die im freien Grundstiicksverkehr erzielten
Preise bei etwa 15 DM je qm gelegen hitten, schédtzt
alsdann den Verkehrswert des dort enteigneten Grund-
stiicks jedoch auf 25 Dii je qm. Zur Begriindung dieser
Schatzung ist ausgefiihrt, es kdnne bei der Festsetzuhg
des Wertes nicht an der Tatsache vorbeigegangen werden,
daB flir .den liberwiegenden Teil der Grundstiickseigen-
tlimer des Gewannes Bodenmeister dieser Grundbesitz
nicht Kapitalanlage bedeute, sondern die Grundstiicke
nicht wegzudenkende Objekte ihrer ortsgebundenen
Berufs- und Ernihrungsgrundlage seien und bei Verlust
eine Ersatzbeschaffunyg in notwendiger Betriebsnihe
aus Hangel an Angeboten auf allergrtfte Schwierig-
keiten stofle.

Diesen Ausfiihrungen, denen sich auch das Berufungs-—
gericht offensichtlich stillachweigend angeschlossen
hat, ist zun#ichst entgegenzuhalten, da8 Schwierig-
keiten in der Beschaffung eines Ersatzgrundstilckes
grundsidtzlich nicht die HOhe der snteignungsentschédigung
fiir den Substanzverlust beeinflussen. Denn der Grundsataz,
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daB die knteignungsentschiddigung den knteigneten in

die Lage versetzen soll, sich einen gleichartigen oder
gleichwertigen Gegenstand wieder zu beschaffen, driickt
nur bildhaft aus, daf ihm durch die Entschidigung das
volle Agquivalent - bemessen nach dem Zeitpunkt der
Zahlung - fiir das Genommene gegeben werden muB. Dabei

ist nicht vorausgesetzt, dafB der Znteignete sich im
Einzelfall einen gleichwertigen Gegenstand wieder be- -
schaffen konnte oder wollte. Deshalb kommt es auch

nicht darauf an, ob gleichartige Grundstiicke nur mit
Schwierigkeiten cder gar nicht erwerbbar sind, noch
besagt jener Satz etwas iliber die Lrstattung des Be-
schaffungsaufwandes fiir ein Ersatzgrundstiick. Bei all

dem ist von den objektiv erforderlichen Wiederbeschaffungs-
kosten auszugehen. ks darf nicht auf ein besonderes
Interesse des knteigneten gerade an diesem Grundstiick
(etwa wegen seinexr giinstigen lage zu seinen Wirtschafts-
gebiiuden) ausgegangen werden. Xin solches Interesse

kann unter bestimmten Voraussetzungen auf einem anderen
¥ege als dem der Bemessung des Bodenwertes entschiédiagt
werden. Eine Erhthung der "Enteignungsentschidigung"

im weiteren Sinn iiber den durch Vergleichspreise er-
nittelten Verkehrswert des Grundstiicks hinaus kommt

aber nur dann in ¥rage, wenn ein Bigentiimer auBer von
dem Substanzverlust seines Grundstiicks auch von Ver-
mogensnachteilen in seinem Berufs- oder Erwerbsleben

oder anderen Folgeschidden der Enteignung betroffen

wird. Ob eine solche Sachlage gegeben ist, léBt sich

nur fiir den lkinzelfall beurteilen. Es mag nun sein,

das in den dem Gutachten vom 14. September 1964 zugrunde-
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liegenden Enteignungsfall solche besonderen Umsténde
vorlagen, denen der Gutachterausschufl bei seiner Schiétzung
- ob mit Hervorhebung der wirklichen. Grindeimag:.. .-
offen bleiben - Rechnung trug. Jedenfalls ist es
rechtsfehlerhaft, wenn das Berufungsgericht glaubte,
sich im hier vorliegenden Fall ohne jede Priifung der
wirklichen Sachlage und unter klarer Trennung der

" Entschéddigung fiir die Grundstiickssubstanz und der wegen
Viirtschafiserschwernissen dieser Schétzung des Gut-
achterausschusses anschliefen zu kénnen, zumal der
Gutachterausschuf in seiner fiir dieses Verfahren er-
folgten Schitzung vom 9. April 1963 - allerdings ohne
jede Begriindung - nur zur Annehme eines Verkehrswertes
von 15 DM je qm gekommen war. '

Unversténdlich blelbt es vollends, aus welchen
Griinden das Berufungsgericht fiir den von ihm richtig
zugrundegelegten Stichtag vom 1. Februar 1963 zur
Schitzung eines Verkehrswertes von sogar 30 Dii je gm
gekommen ist, obwohl das von ihm herangezogene, auf
September 1964 abgestellte Gutachten den Verkehrswert
fiir diesen Zeitpunkt nur mit 25 DH je gm annimmt und
dabei ausdriicklich darauf hinweist, daB der Bodenpreis
im Jahre 1963 und 1964 weiterhin - wenn auch langsam -
gestiegen sei. Fiir die Uberschreitung eines Verkehrs-
wertes von 25 DM je qm fehlt es daher an jedem An-
haltspunkt.

5.) Das Urteil des Berufungsgerichts 1l@B8t sich
daher mit der in ihm gegebenen Begriindung nicht halten.
Auch ist dem Revisionsgericht eine andere sachliche



Entacheidung nicht mdglich, da es hierzu - wie im
Vorhergehe:den erdrtert - an den erforderlichen Fest-
stellungen fehlt.

6.) Auch die Ausfilhrungen des Berufungsgerichts
ktnnen nicht iliberzeugen und schon aus diesem Grunde
nicht zur Aufrechterhaltung des angefochtenen Urteils
fihren, in denen es unter Heranziehung der von dem
Lande Baden-iilirttemberg vorgelegten Kaufpreissamulung
der Stadt HEyl® -u der Feststellung gelangt,
gchon knde 1962 seien fiir Grundetiicke im Gewann Boden-
reister von privater Seite bis zu rund 19 DiI je gnm
gezahlt worden, und hieraus offensichtlich auf einen
jedenfalls lber 15 Dil liegenden Verkehrswert schlieft.
Die Kaufpreissaumlung enthiilt 18 in den Jahren 1962
und 1903 erfolgte Verkiufe, wovcn bei 16 Verkiufen
selbst bis iitte 1963 hinein nur Preise von 15 DI je gm
und darunter erzielt worden sind. Lediglich bei einem
Verkauf im Jahre 1962 (6. Dezember) ist ein Preis von
18,85 Di je gm erzielt worden. Es handelt sich mithin
um einen Lingzelfall unter zehn im Jahre 1962 liegen-—
den Verkidéufen, iibor dessen nihere Umstinde nichts
festgestellt iat und der daher auch keinen MaBstab
fiir den allgemeinen Verkehrswert abgebon kenn. Das
gleiche gilt fiir einen am 6. Dezember 1963 erfolgten
Verkauf zunm Preise von 18,89 DI je gqm. Auch er stellt
einen “inzelfall unter den acht im Jahre 1963 liegen-
den Verkiiufen dar, wobei noch hinzukommt, dafl dieser
Preis mdglicherweise in der im Jahre 1963 noch weiter-
hin wenn auch langsam erfolgten Preissteigerung seinen
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Grund hat. Soweit das Berufungsgericht schlieBlich
noch auf den Verkauf eines Grundstiicks im Gewann
Bodenmeister an den Tennisclub HENENS zun
Quadratmeterpreis von 30 DM hinweist und offen-
sichtlich meint, auch hiermit seine Schétzung recht-
fertigen zu kinnen, iibersieht es, wie die Revision
zutreffend ausfithrt, daf es sich hierbei nach dem
eigenen Vortrag der Bigentiimer uwa den Verkauf von
nur 50 Quadratmetern Grundflidche, und zwar im
Jahre 1965, gehandelt hat. Abgesehen von allgemeinen
Preissteigerungen in der Zeit des hier in Frage
kommenden Stichtapes (1ll. Februar 1963) bis zu

dem 1965 abgeschlossenen Verkauf 1l#d8t es sich auch
nicht ausschlieBen, daB eas sich bei einem solchen
kleinen EBinzelverkauf um einen lLiebhaberpreis ge-
handelt haben kann, dem fiir einen Preisvergleich
keine Bedeutung zukiéme. Jedenfalls durften das
Berufungsgericht weder dieser Verkauf noch die
beiden in den Jahren 1962 und 1963 gelegenen Ver-
kdnfe, bei denen Preise liber Di 15 je qn erzielt
wurden, zu einer Schitzung von iiber 15 Dil je gm
filhren, ohne daf es zuvor zumindest aufkliédrte, daB
auch diese Verk#ufe sich im Rahmen eines normalen
Grundstiicksverkehrs abgewickelt hatten und sonit
iiberhaupt als Grundlage flir einen Preisvergleich
herangezogen werden konnten.
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7.) Auf die Revision des Landes Baden-\ilirttemberg
ist somit das Berufungsurteil aufzuheben und die Sache
ist zur anderweiten Verhandlung und Zntscheidung an
das Berufungsgericht zuriickzuverweisen. Dem Berufungs-
gericht muBl auch die Entscheidung iiber die Kosten des
Revisionsrechtszuges iiberlassen bleiben, da sie vom
endgiiltigen sachlichen Ausgang des Rechtastreites ab-
hingig ist. |

Dr. Pagendarm Dr. Kreft Bundesrichter Dr. rnulla
ist beurlaubt und ver-
hindert 2zu unterschreib:

Dr. Pagendarm
Gdhtgens Dr. Reinhardt
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