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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

I 2R 139/70 URTEIL Verktindet am

10, Januar 1972
in dem Rechtsstreit Schorm, Justiz-
obersekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

der Stadt W i NN, vertreten durch

den Oberstadtdirektor,

~

Beklagten und Revisionsklidgerin,
- ProzeBSbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. GHNED -
gegen

den Autofahrlehrer Hans Helmut ¥ (iR % TGN,
An der VvauED @B,

Klédger und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. D -



Der III., Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 10, Januar 1972 unter Mitwir-
kung des Senatspréisidenten Hubert Meyer sowie der Bundes-
richter Dr. Arndt, Dr. Beyer, Dr. HuBla und Gihtgens

fiir Recht erkannt:

Auf dile Revision der Beklagten wird das
Urteil des 6. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts in Oldenburg vom 26. Juni 1970,
sowelt zum Nachteil der Beklagten erkannt
worden ist, aufgehoben.

Insoweit wird die Sache zur anderweiten
Verhandlung und Entscheidung -~ auch iber
die Kosten des Revisionsrechtszuges - an
das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Dexr Klidger ist Eigentiimer eines Eckgrundstiicks
Bi@Rs trafe/SchllllD in ViGN, auf dem sich
neben einem #lteren Wohnhaus, dessen Wohnungen vermietet
waren, seit 1953 eine SEEB-Tankstelle befindet. Die SENED-
AG zahlte an den Kl&éger eine -~ nach den monatlichen Um-
sdtzen berechnete - sog. Umsatzmiete, Der Kliéger fordert
von der beklagten Stadt eine Entschiédigung dafiir, daB8 die
in der Tankstelle erzielten Umsétze und damit seine Umsatz-
mietenseit 1962 erheblich zuriickgegangen seien, weil er
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durch das Verhalten der beklagten Stadt an der notwen-
digen Modernisierung der Tankstelle gehindert worden
sei.

Im Jahre 1957 stellte die beklagte Stadt den Vor-
entwurf eines Bebauungsplanes fiir den Bezirk, in dem
das Grundstiick des Klidgers liegt, und im Februar 1958
einen Ausbauplan fiir eine Lichtsignalanlage auf der
Kreuzung auf. '

Unter dem 15, Januar 1958 erbat der Klédger von
dem Bauamt der Beklagten einen Vorbescheid iiber die ge~
plante Errichtung von 29 Garagen auf seinem Grundstiick
und die Anlegung einer zweiten Ausfahrt zur SchillliiiiD;
das auf dem Grundstiick stehende Wohnhaus sollte abge~
rissen und die Tankstelle renoviert werden. Die Bauauf-
sichtsabteilung teilte ihm unter dem 12, Juni 1958 mit,
eine Baugenehmigung hierfiir konne nicht in Aussicht ge-
stellt werden, weil das Grundstilick unmittelbar an einer
unfallreichen Kreuzung liege, fiir die die Errichtung
einer Ampelanlage geplant sei; die Dispense fiir die
Grenzbebauung und die gewerbliche Nutzung der GroSenla-
ge im Wohngebiet seien liber den Rat der Stadt nicht zu
erlangen, und iiber die Frage des Abbruchs des WohngebHu-
des miisse der Priésident des Niedersichsischen Verwal-
tungsbezirks entscheiden.

Vom September 1958 bis zum September 1960 erlies
die beklagte Stadt eine Bausperre fiir den Bezirk.

Im Herbst 1960 wurde dem Kldéger die Aufstellung

von zweli SENNS-MEEEMBnasten an der Tankstelle genehmigt.
Am 4, Mirz 1961 beantragte der Klédger, einen fiir das
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Tankstellenpersonal bestimmten Anbau an das Tankstel-
lengebdude zu genehmigen, mit dem zugleich der Verkaufs-
raum erweitert und die Vorderseite des Tankstellenge-
b&udes grofziigiger verglast werden sollte. Dieser An-
trag wurde am 7, Juni 1961 abschliigig beschieden mit

dexr Begriindung, der Mindestabstand von 5 w vom Anbau
zun Wohnhaus sei nicht eingehalten und eine Befreiung
von diesem Erfordernis ktnne aus Feuerschutz- und Be-
lichtungsgriinden nicht in Aussicht gestellt werden.

Im April 1961 wurde die Lichtsignalanlage an der
Kreuzung in Betrieb genommen. Zur gleichen Zeit wurde un-
weit eine freie Tankstelle ertffnet. Ebenfalls im Jahre
1961 wurde durch den Ausbau einer UmgehungsstraBe ein
Teil des Fahrzeugverkehrs, der bis dahin durch die Bis=-
marckstrafe in die Stadt gestrtmt war, abgeleitet., Im
Hinblick auf die Planungen der Beklagten erklérte der
Kldger sich gegen Ende des Jahres 1962 bereit, sein Grund-
stlick abzugeben, sofern ihm der Erwerd einer anderen
gleichwertigen Tankstelle ermtglicht oder ein gleichwer-
tiges Tankstellengrundstiick zur Verfiigung gestellt wiirde,
Die Verhandlungen und Bemilhungen in dieser Hinsicht blie-
ben ohne Erfolg.

Der Rat der beklagten Stadt beschlo8 am 16. Okto-
ber 1963 fiir die Kreuzung einen Bebauungsplan Nr. @@ und
am 12, Januar 1966 einen Bebauungsplan Nr, @ ebenfalls
fiir diese Kreuzung., Dem Bebauungsplan Nr, @ lag ein Ente-
wurf vom 3. Juli 1957 zugrunde, der die Tankstelle des
Klégers als StraBengeldnde vorsah; der Bebauungsplan
Nr. @ trat am 12, Juni 1969 in Kraft, nachdem der Be-
bauungsplan Nr. @) schon am 19. Januar 1967 in Kraft ge-
treten war.



Inzwischen hatte der Klager am 25, Mai 1964 bei
dem Bauordnungsamt der beklagten Stadt um die Genehmigung
nachgesucht, die Auffahrten seiner Tankstelle an der Bis-
marckstraBe und an der Schaarreihe auf einen weiteren Ab-
stand von der StraBenkreusung zuriickverlegen zu dlirfen,
um aus dem Stauraum der Kreuzung herauszukommen., Die Ent-
scheidung ilber diesen Antrag wurde auf 12 Monate ausge-
setzt (§ 15 BBauG)., Hiergegen erhob der Kliger Klage beim
Verwaltungsgericht, die nach Ablauf der Aussetzungsfrist
von den Parteien flir erledigt erkldrt wurde; in dem Be-
schluf iiber die Kosten des Verwaltungsrechtsstreits fihr-
te das Verwaltungsgericht aus, die Zurlickstellung des Bau-
gesuches des Kligers sei fehlerhaft gewesen,

Am 23. Juni 1965 genehmigte die beklagte Stadt dem
Kldger den Einbau eines 1000-l-Tenks fiir Alt81l; die Ge-
nehmigung zur Verlegung der Auffahrten der Tenkstelle wur-
de dem Kl&ger am 28, Juli 1965 ertellt; er machte hiervon
Jedoch nicht Gebrauch. Ein weiterer im Jahre 1966 gestell-
ter Antrag des Kligers auf Genehmigung des Einbaues eines
3000~1=Tanks. fiir Heizdl wurde unter dem 29, Dezember 1966
dehin beschieden, das Grundstiick des Klégers milsse filr
den Ausbau der Kreuzung in Anspruch genommen werden und
die Genehmigung ktnne nur erteilt werden, wenn der KlHger

bei spiterem Ausbau der Kreuzung auf eine Entschédigung in
Hbhe der Kosten des Ein- und Ausbaues der Tankanlage ver-
zichte.

Die SGE-AG hatte im Oktober 1965 in der Néhe des
Grundstiicks des Klégers elne neue Tankstelle errichtet.
Seit dem 1. April 1966 zahlt sie fiir die Tankstelle auf dem
Grundstiick des Klégers - statt der bisherigen Umsatzmiete -
einen festen Mietzins von monatlich 800 IM,



Der Kl&iger hat vorgetragen: Der Umsatz seiner
Tankstelle und damit seine Umsatzmieten seien bis Ende
1961 stdndig gestiegen, seit dem Jahre 1962 aber be-
trdchtlich zurilickgegangen, wihrend die allgemeine Ent-
wicklung gerade umgekehrt verlaufen sei, némlich die
Umsédtze anderer Tankstellen von 1956 dbis 1964 um 50 bis
60 % angestiegen seien. Dies sei allein darauf zurlick-
zufihren, daB die beklagte Stadt séimtliche Baugesuche,

- die auf eine Modernisierung der Tankstelle abzielten,

im Hinblick auf ihre Bauplanung abgelehnt habe. thher die
férmliche Bausperre von September 1958 bis September 1960
hinaus lasse das Verhalten der beklagten Stadt seit der
Ablehnung seiner Voranfrage vom 15, Januar 1958 eine an-
dauernde faktische Bausperre erkennen und stelle sich
als ein entschiidigungspflichtiger Eingriff in sein Eigen-
tum und seinen Gewerbebetried dar.

Der Kliger hat beantragt, die beklagte Stadt zu
verurteilen, ihm eine angemessene Entschidigung in Geld
gu zahlen,

Dem Antrage der beklagten Stadt entsprechend hat
das Iandgericht die Klage abgewiesen, Auf die Berufung
des Klhigers hat das Berufungsgericht eilnen Anspruch auf
angemessene Entschédigung fir die Zeit seit dem 1. Ju=-
1li 1963 dem Grunde nach fiir gerechtfertigt erklért, im
iibrigen aber dle Klage abgewiesen, Mit der Revision er-
strebt die beklagte Stadt die Wiederherstellung des land-
gerichtlichen Urteils., Der Kliger bittet, das Rechtsmit-
tel zuriickzuwelsen,
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mtocaeidunssarinde:

Das Berufungsigericht hat cinen lingriff in das
Grundeigentum des Kligers nicht als dargetan erachtet,
es hat jedoch einen Bingriff in den Gewerbebetrieb selt
dem 1. Juli 1967 darin ;esehen, dal der Kliger durch
Verwaltungshandeln der beklagten Stadt gehindert worden
sei, scine Linnahmen durch eine teilweise Anderung der
Nutzungsart seines Grundstiicks und durch die vorgesehene
Modernisicrung seiner Tankstelle weiter zu steigern. Des-~
halb hat das Berufungsgericht dem Kléger dem Grunde nach
den Anspruch auf eine Entschadigung zugesprochen, dle
danach zu bemessen sei, welche Zinnahmen der Kliger nach
Ausfilhrung seines konkreten Bauvorhabens - unter Berlick-
sichtigung der bezirklichen Verh&dltnisse und Verédnderun-
gen - voraussichtlich erzielt haben wiirde.

Das Berufungsurteil ist aufzuheben, well es wesent-
liche Fragen unbeantwortet ldB8t, die vor einer Entschel-
dung iiber den Grund des Anspruchs gekldrt werden milssen,

I.

1. 3in enteignender Tatbestand, der einen IEntschi-
digungsanspruch auslist, setzt voraus, dal duroh eilne
- rechtméBige oder rechiswldrige ~ Mafnahme von hoher Han(
eine als Eigentum im Sinme des Art. 14 GG geschiltzte
Rechtsposition, hier -~ nach der Ansicht des Klégers - des
Grundeigentum oder der Gewerbebetrieb iber die Grenzen
der Sozialbindung hinasus unmittelbar beeintréchtigt wird.
Daran fehlt es in der Regel, wenn dic Behdrde lediglich
untdtig bleidt und ihr allenfalls die Nichterfilllung eine:
6ffentlich-rechtlichen Pflicht zur Last gelegt werden kam
(BGHZ 32, 208, 211; BGH Urteil vom 26. Olctober 1970

- III 2R 132/67 = WM 1970, 1484). Jedoch bedarf es nicht
eines ausdricklichen Gebotes oder Verbotes, wenn die Hal-
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tung der BehOrde eindeutig erkenncn lift, dafl alle Ge-
genvorstellungen oder Beschwerden zwecklos sein wiirden,
der Betroffene deshalb nachgibt und von einem ermnst-~
lich gewollten Vorhaben Abstand nimmt (vgl. die Zusam~
menstellung der Rechitsprechung in der Festschrift fiir
Otto Riese S. 329, 330).

Wird in dieser Weise von hoher Hand, sei es durch
die Versagung von Baugenehmigungen oder durch eine Sperre
die Nutzung eines Grundstiicks beeintrdchtigt, das einem
Gewerbebetrieb dient, so kinnen daraus zwel selbsténdige
Anspriiche auf Intschiddigung, jeder inhaltlich von dem Ob-
jekt des Eingriffs her bestimmt, erwachsen, also ein An=-
spruch wegen des Eingriffs in das Grundeigentum und ein
weiterer Anspruch wegen Eingriffs in demn Gewerbebetried
(IM zu GG Art, 14 Ce Nr. 33).

2. Ein solcher Eingriff in zwel geschiitzte Rechts-
giter kommt hier nach dem Sachverhalt in Betracht,

Das Berufungsgericht hat tatsédchlich festgestellt,
daf die Amter der beklagten Stadt seit Jahren entschlos-
sen gewesen seien, jede Neuanlage auf dem Grundstiick des
Kl&gers zu verhindern, Es hat dies aus der Ablehnung der
Voranfrage des Kligers im Jahre 1958, der Bausperre von
September 1958 bis September 1960, der Ablehnung des Aus-
baues des Tankstellengebdudes im Jahre 1961 und schlieB-
lich aus dem Inhalt der Unterredung im April 1962 zwischen
dem Vertreter des Kligers, dem Zeugen BellllllD, und dem
Stadtplaner A gefolgert, bei der der stidtische Beamte
zum Ausdruck brachte, das Planungsamt ktnne die Bauab-
sichten des Kligers nicht unterstiitzen, die Tankstelle



verde wohl vewrschwinden milssen, Die Revision greift diese
tatsdchliche Teststellung nicht an.

Das Berufungsgericht hat weiter tatsédchlich festge-
stelll, dai der Kliéger nach anfiinglichem Gchwanken und
dem Versuch vor Zwischenrldsungen spitestens seit dem Sep~
tember 1962 entochlosacen gewesen sei, sein Grundstiick zu
eincm Garagenhol auscubauen, daf das Bauvorhabenr in allen
erforderlichen inselheiten ausgearbeitet, die Bauunterla-
gon fertig pcewesen seien und nur die Haltung der Behorde
den Kliger veranlalt habe, nunmehr von konkreten Schritten
abzusehen. Dic Revisicn greift diese Feststellung, die das
Berufungsgericht auf Grund des unwidersprochen gebliebenen,
von den Zeugen Be@® im wescntlichen bestidtigten Vor-
trags des Lklipgers getroffen hat, erfolglos an. Venn die
Revision meint, die Tatsache, daf der Kliger einen form—
lichen Antrag nichl gestellt habe, sei ein von Berufungs-—
gericht tbergangenes Angeichen (§ 286 2ZP0) dafiir, daB er
eben doch noch nicht fest entschlonsen gewesen sei, so iber
sieht sie, daf das Berufungsgericht sich mit dieser Tatsa-
che ausdriiclklich auscinandergesetzt und festgestellt hat,
der Kliger habe kkonkrete Schritte nicht mehr unternommen,
weill er nach Pertigstellung der Bauunterlagen erfahren ha-
be, sein Grundstiick werde voraussichtlich ganz als Strafien-
fldche in Anspruch genommen werden, Is widerspricht auch
nicht - wie die Revision weiter meint - den Denkgesetzen,
wenn das Berufungsgericht angenommen hat, der Kléger habe
- trotz seiner Kemmtnis der ablehnenden Haltunz der Behor-
den - alle Plocnungen und Bauunterlagen bis zum Herbst 1962
fertigstellen lassen und habe sich in Verhandlungen wvegen
eines Tauschgrundstiiciks nur "vorcorglich nebenher' einge-
lassen, Denn e3 ist verstiindlich, dafl der Kliger in seinecr
Lage danach trachien uubte, alle sich bictenden Moglichkel-
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ten und Aussichten zu erwigen und zu beachten, Das Be~
rufungsgericht konnte der Aussage des rechtlich erfahre-
nen Zeugen Be@llll entnehmen, daB dieser nach seiner Vor-
sprache auf dem Planungsamt im April 1962 dem Kléger ge-
raten habe, der Stadt mit konkreten Vorschlédgen zu kom-
men und seine Pléne abschliefSend fertig wachen zu lassen.

War die Verwaltung der beklagten Stadt hiernach ent-
schlossen, jeden Antrag auf Genehmigung einer Neugestal-
tung abzulehnen, und sah der Kl&ger, weil er dies erkann-
te, von einem Antrag ab, so konnte das Berufungsgericht
ohne Rechtsfehler eine faktische Bausperre annehmen, Die
Revision irrt in ihrer Ansicht, der Klédger habe kraft der
Sozialbindung seines Eigentums eine solche Bausperre fiir
drei Jahre (vgl. BGHZ 30, 338, 348 ) oder fiir vier Jahre
(§ 18 BBauG) entschidigungslos hinnehmen miissen; denn fiir
die faktische Bausperre, die sich als ein (rechtswidriger)
enteignungsgleicher Eingriff darstellt, gilt eine solche
zeitliche Duldungspflicht nicht (BGH Urteil vom 21. Dezem=~
ber 1959 - III ZR 137/58 = MDR 1960, 384 und WM 1960, 463;
vgl. Kroner, Die Eigentumsgarantie in der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs 2., Aufl. S. 41).

Erfolglos glaubt die Revision auch, mit einem Hinweis
auf die Entscheidung in IM zu GG Art. 14 Ce Nr. 40 darle-~
gen zu konnen, daf der rein fiskalische Gesichtspunkt, den
"auf die Stadt zukommenden Kaufpreis nicht zu erhthen',
eine hinreichende Berechtigung fiir die Ablebhnung Jjeder
Bau~ oder Anpassungsarbeit habe geben konnen. Die dort
entschiedene Sache und die vorliegende Sache sind nicht
vergleichbar, Denn wihrend dort ein Anspruch auf Genehmi-~
gung des -~ auBerhalb des bebauten Gebletes - vorgesehenen
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Bauvorhabens nicht bestand und die Genehmigung auf Wi-
derruf erteilt und nach angemessener Zeit widerrufen wure
de, zeigt die Revision in der vorliegenden Sache einen
Grund, der zur Versagung der Genehmigung hétte fﬁhren ktn-
nen, nicht auf, ‘-

II.

Das Berufungsurtelil hHlt jedoch der reohtliohen
Nachprilfung nicht stand, soweit es einen Eingriff in das
Grundeigentum nicht fir dargetan erachtet, wohl aber den
Klageanspruch als einen Entschidigungsanspruch wegen
rechtswidrigen enteignenden Eingriffs in den Gewerbebe-
trieb des Klégers fir berechtigt befunden hat,

 Nach der festen Rechtsprechung des erkennenden Se-
nats (vgl., BGHZ 30, 338, %563 34, 188, 190) hat der Eigen-
tumsschutz hinsichtlich des Gewerbebetriebes lediglich
das Recht auf Fortsetzung des Betriebes auf Grund der schon
getroffenen, vorhandenen und ausgeitbten betrieblichen Ver-
anstaltungen zum Gegenstand; es mu8 sich, wenn ein ent=-
schédigungspflichtiger Eingriff gegeben sein soll, um einen
Eingriff in bereits vorhandene konkrete, im Rahmen des Be-
triebes wirkende Werte handeln, Ein in erst zu errichten~
den RH¥umen vorgesehener Gewerbebetried oder die Vermie-
tungsmtiglichkeit kiinftiger Riume stellt einen solchen kon-
kreten Wert noch nicht dar, ebensowenig wie die geplante
Neugestaltung und Ausdehnung eines Betriebes {lber die bis-
herigen réumlichen Grengzen und betrieblichen Funktionen
hinaus (BGHZ 34, 188). Es genilgt nicht, da8 der Eingriff
nur gewisse Aussichten, aus einem erst noch zu errichtenden
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Betrieb Vorteile zu zichen, vernichtet. Zu der Frage, ob
ein Eingriff in den Gewerbebetrieb vorliegt, wenn der
Inhaber des Gewerbebetriebes durch ein Bauverbot oder eine
dem gleichstehende ILage gehindert wird, Betriebsbauten

auf einem ihm gehtrenden Gel&nde zu errichten, hat der Se-
nat im sog. "Freiburger Bausperren-Urteil" (BGHZ 30, 338,
356) ausgefiihrt, das mit dem Bauverbot belastete Grundstiick
miisse bereits in die Organisation des Betriebes einbezogen
sein, es niisse zu der "Iinheit sachlicher und anderer Mit-
tel", die zusammen den Betrieb bildet, geh®ren; solange

das nicht der Fall sei, handele es sich noch nicht um einen
konkreten Wert, nicht um die Substanz des Betriebes, son-
dern erst um eine Chance, eine Aussicht, eine Entwicklungs-
moglichkeit, Das Urteil des erkennenden Senats vom

28, Mai 1962 - III ZR 33/60 = WM 1962, 1008, 1012 hat dies
dahin erl&utert, es milsse dem Grundstiick schon eine pro-
duktive Aufgabe im Gewerbebetrieb zugewiesen sein,

Nach diesen Grundsédtzen, denen der erkennende Senat
auch fiir die vorliegende Sache folgt, ist zu bedenken: Un-
streitig befindet sich auf dem Grundstiick des Klégers
-~ auBer dem Tankstellenbetrieb - ein #lteres, zweistdcki-
ges Wohnhaus. Es liegt nichts dafiir vor, daB8 das Wohnhaus
betrieblichen Zwecken (etwa als Unterkunft von Betriebs-
angehdrigen oder als ILager) gedient hétte; die Erdrterun~
gen Uber eine Erstattung des Mietausfalls durch die Stadt
sprechen vielmehr dagegen., Danach umfaBt der Tankstellen-
betrieb nur einen Teil des Grundstiicks, dessen GréSe al-
lerdings den vorliegenden Plénen auch nicht annshernd 2zu
entnehmen ist, widhrend der andere Teil nicht betriebsbe-
zogen ist. Da aber, wie aus dem Berufungsurteil hervorgeht,
das Wohnhaus fiir die Anlage des Garagenhofes abgerissen
werden sollte, ist klar, daB der Bauplan des Kliégers sich
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uber den betriebsbozoenen Grundstiicksteil hinaus
erstreckte und dahin ing, den Yohnteil zum Betrieb

zu ziehen, den Betrieb auszudehnen und ihm eine teil-
weise neue Aufgabe ancufiligen., Danach kann die Verhin-
derung der Neuanlage allenfalls zum Teil ein Eingriff
in den Gewerbebetrieb des Kligers sein, nidmlich soweit
sie sich aufl die Hodernisierung des vorhandenen Tank-
stcllenbetricbes bezog; denn der Umfang des Gewerbebe-
triebes und dessen Schutz werden entscheidend durch
diec jJeweilige konkrete Situation bestimmt, in der das
Gewerbe betrieben wird (IM zu GG Art. 14 Cf Nr. 16).
Mur der eingerichtete und ausgeiibte Gewerbebetriebd
steht unter der Eigentumsgarantie (BGHZ 34, 188). Dem
Berufungsgericht ist allerdings darin zuzustimmen, daf
der arbeitende eingerichtete Betrieb von der Sache her
die Tendenz hat, sich dauernd den wirtschaftlichen Not-
wendigkeiten und den bautechnischen Neuerungen anzupas-
sen, und daf dem Gewerbebetrieb die Moglichkeit, das Be
diirfnis nach einer dauernden Zrneuerung und Modernisie-
rung zugehdrt, die sich sogar zu einer wirtschaftlicher
Notwendigkeit verdichten kann (BGHZ 34, 188, 190), mit
dem Ergebnis, dafl die rechtswidrige Verhinderung einer
bisher zuldssigen und auch tats&dchlich mdglichen Nut-
zungsart einen entschidigungspflichtigen Zingriff in de
Gewerbebetrieb darstellt (IM zu GG Art. 14 Ce Nr. 21).
Jedoch kommt eine Entsch8digung dafiir, daB die Vergrs-
Berung gewerblicher Ri¥ume oder die Ausdehnung des Ge-
werbebetriebes auf Gelédnde, das bisher nicht dem Gewer-
bebetrieb diente, verhindert wurde, nicht in Betracht,
weil es insoweit an cinem Eingriff in die Substanz des
Gewerbebetriebes fehlt (BGHZ 30, 338, 355; vgl. Kroner
aa0 2, Aufl, S, 53). Hier aber sollte der Betrieb nichi
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nur grundsdtzlich umgestaltet, sondern auch r#dumlich auf
Gelidnde ausgedehnt werden, das bisher nicht betriebszuge~
hérig war. So spricht das Berufungsurteil selbst davon,

daB der Abbruch des Wohnhauses und die Anlegung eines Ga-
ragenhofes eine wesentliche Anderung des Gegenstandes des
Betriebes bedeuteten, Der Plan des Klégers ging also iiber
die gegebene Substanz des Betriebes hinaus, Eine Entschédi-
gung wegen Eingriffs in den Gewerbebetrieb kann daher nur
in Betracht gezogen werden, soweit der Klédger durch hoheit-
liche MafSnahmen der Beklagten - seit dem Herbst 1962 mit
Wirkung auf den 1, Juli 1963 - daran gehindert wurde, not-
wendige MafSnahmen der Erneuerung und Anpassung in bezug auf
den Tankstellenbetriedb und das diesem zZugehdrige Gelinde
auszufilhren, hierzu auch entschlossen war und die Mbglich~
keit dazu hatte.

Insoweit enthdlt das Berufungsgericht nicht die fiir
eine abschliefiende Beurteilung erforderlichen Feststellun-
gen., Selbst wenn aber ein Eingriff in den Gewerbebetrieb
bejaht und seinem Umfang nach festgelegt wird, kvnnte die
angemessene Entschiddigung nicht nach den entgangenen Ein-
nahmen aus dem geplanten Garagenhof bemessen werden (vgl.
iv).

111,

1. Das Berufungsgericht ist davon ausgegangen, daB
fiir einen Eingriff in das Grundeigentum des Kl&gers nichts
dargetan sei. Gleichwohl bleibt diese Frage zu priifen,denn
weder ist ein solcher Anspruch rechtskrédftig abgewiesen
worden noch konnte hier eine innerprozessuale Bindung auf
den flir berechtigt befundenen Klagegrund des Eingriffs in
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den Gewerbebetrieb eintreten (vgl. IM zu ZPO § 304 Nr. 12),
weil der Kliger mangels einer Beschwer ein Rechtsmittel
nicht einlegen konnte; denn das Berufungsgericht hat dem
Begehren des Kliigers zum Grunde des Amspruchs - abgesehen
von der zeitlichen Beschridnkung des Anspruchs auf die Zeit
seit dem 1, Juli 1963 - voll entsprochen.

Trotz der anfinglichen ausdriicklichen Ablehnung eines
Lingriffs in das Grundeigentum lassen die weiteren Ausfith-
runsen des Berufungsurteils doch annehmen, da8 das Beru-
fungsgericht, indem es die Grenzen unrichtig gezogen hat,
in Wirklichkeit doch von einem Eingriff in das Grundeigen-
tum ausgegangen ist. Denn das Berufungsurteil spricht von
einer "Beschriénkung der Baufreiheit", es sieht den hoheit-
lichen Eingriff darin, daf "Jegliche Neubaumafnahmen auf
dem Grundstiick", das "gesamte Bauprojekt, vornehmlich al-
2o der Bau der Garagen" verhindert und der Kléger daren
gehindert worden sei, die "Nutzungsart seines Grundstilcks"
zu dndern. Damit ist gesagt, der Kléger seil durch ein ho-
heitliches Handeln in seinem Recht beeintrichtigt worden,
nit seinem Eigentum im Rahmen der Gesetzc nach Belieben
zu verfahren (§ 903 BGB), also in der Baufreiheit auf sei-
nem Grundeigentum., Diese Annahme liegt hier um so ndher,
als das Grundstiick unstreitig nur zum Teil fir den gewerdb-
lichen Betrieb der Tankstelle, zum anderen Teil aber fiir
Wohnzwecke genutzt wurde, dieser letztere Teil also auller-
halb des Gewerbebetriebes stand, aber durch den geplanten
Heubau eines Garagenhofes zum Betrieb gezogen werden sollte

Danach bedarf auch der Vom Kléger vorgetragene Klage-
grund des Eingriffs in das Grundeigentum der Priifung. Line
Bindung durch das Berufungsurteil liegt aber vor, soweit
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das Berufungspgericht eincn Enlsochidigungsanspruch fiir
die Zeit vor dem 1. Juli 1963 verneint hat; denn der

Kléger ficht das Berufungsurteil auch insoweit nicht

an, obwohl er hierdurch beschwert ist,

2., Allerdings ist die Ansicht der Revision, die
Klage hdtte schon abgewiesen werden miissen, soweit der
Kldger eine Nutzungsentschidigung dafiir begehre, daf ihm
durch das Verhalten der Verwaltung die Einkilinfte aus ge-
planten Garagenneubauten entgangen seien, irrig. Denn
einen solchen Antrag hat der Klidger nicht gestellt; er
hat vielwmehr die angemessene Entschédigung fir einen ho-
heitlichen Eingriff gefordert und lediglich als Grundlage
fir die Bemessung dieser Entschiddigung den Umsatzriickgang
seines Betriebes angegeben. Ob ein solcher Umsatzriickgang
- fiir den Fall, daB er tatséchlich die Folge einer Be-
hinderung durch hoheitliches Verhalten der beklagten Stadt
war - Grundlage filr die Bemessung der angemessenen Ent-
schéddigung sein kann, wird noch zu erdrtern sein., Fiir
eine teilweise Abweisung der Klage war insoweit jeden-
falls kein Raum.

3. Nach der Peststellung des Berufungsgerichts be-
deutete der Plan des Kligers, das Miethaus abzureiBen,
einen Garagenhof aufzubauen und die Tankstelle auszubauen,
die wirtschaftlich gebotene Anpassung der Situation des
Grundstiicks an die Entwicklung des Stadtbezirks, Die Re-
vision greift dies in tats@ichlicher Hinsicht nicht an, sie
rigt in diesem Zusammenhang nur als rechtsfehlerhaft, daB
das Berufungsgericht den geplanten Garagenneubau als
wirtschaftlich erforderliche Anpassung des Gewerbebetrie-
bes an verdnderte Verhiltnisse gewertet habe; darauf aber
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xommt es - sovelt ein Jingriff in das Grundeigentum in
Rede steht - nicht san. Denn hierfiir wire allein entschei-
dend, ob die situation des Grundstiicks bauliche Verinde-
runzen geboten erscheinen lief, ja geradezu herausforderte
der Xliger auch die rechtliche und tatsichliche Moglich~
keoit dazu hatie und hiersu auch entschlossen war. Wenn

die beklagte Stadt sich unter solchen Umsténden baulichen
MoBnahuen entgegenstellte - wie das Berufungsgericht tat-
ciichlich festgestellt hat -, ohne eine rechtliche Handhabe
hierfiir zu haben, so viirde das allerdings elne Beschrién-
kung der Baufreiheit fiir das Grundstiick des Kligers, eine
sog, "faktische"Bausperre bedeutet haben, denn die Bauer-
laubnis ist eine gebundene EZrlaubnis., Eine faktische Bau-
sperre aber hiitte sich -~ was das Berufungsgericht verkannt
hat - gerade auf das Grundstiick im ganzen, dessen Nutzung
und geplante Ausgestaltung zu einem Garagenhof ausgewirkt
und den ausgeiibten Gewerbebetrieb erst in zweiter ILinie
insoweit betreffen konnen, als die Modernisierung der vor-
handenen und gewerblich bereits genutzten Anlage beein-
tréachtigt wurde.

Das Berufungsurteil beantworivet jedoch - was die Re-
vision mit Recht riigt - nicht die Frage, ob der Klédger sein
Neubauvorhaben - beginnend im Herbst 1962 - auch tatsidch-
lich hitte verwirklichen ktnnen. In den Vorinstanzen hat
die beklagte Stadt vorgetragen, der Abbruch des Wohnhauses
sei vor dem 1. August 1965 verboten gewesen und der letzte
Iieter sei erst am 4. Februar 1967 ausgezogen. Allerdings
konnte das Berufungsgericht auf Grund seiner Kenntnis der
bezirklichen Verhiltnisse und der Verwaltungsilbung zu dem
Ergebnis gclangen, daf die teilweise Belegung des Wohn-
hauses - im Illerbst 1962 war nach der tatsédchlichen Fest-



stelluny; des Serulunsgesichty nur noch die Yohnung im
Obergeschol des Iimuces vermietet - ein entscheidendes
Jiindorais {ilr dic Mine des Xligers nicht bedeutet hebe,
Ungelklirt geblicben ist Jedoch die IFrage der rechtlichen
tuliiceiskeit dec Abrisses. Dal der Abbruch von Wohnge-
biuden verboten odar wenigsliens genchmisungsbediirftig
var, -~<hl aur der unctreitigen Tatsache hervor, dal die
Danaulsichitocktedilurn, der bellageen Stadt unter dem 12,
Juni 1953 den Xliger uw.a. dahin beschicd, lber die Frage
des Jbbruchs des Johugebiudes habe der Prisident des
Tiedervsiichsischen Verwalbungsbezirkes zu entocheiden, Die
beidlagto Stadt hat nicht angegeben, wo und von wem und
mit wolchenm Inlrlt ein solches Verbot ausgesprochen wor-
den wer, ecuch das Berufungourteil geht dariiber hinweg.
Die lrdrteruns in der mindlichen Verhandlung vor dem er-
kennenden Senat hat diese Frage nicht kliiren konnen, sie
hat nur so viel ergeben, da8 die Verordnung iiber den Ab-
bruch von Gebiuden vom 3., April 1937 (RGBL I 440) aus
tatbestandlichen Grinden nicht zutreffen wird. Dem Satz
des Berufungsurteils (Urteilsausfertigung S. 15), das Bau-
vorhaben hidtte auch tatsidchlich verwirklicht werden kon-
nen, fchlt daher eine nachpriifbarc Grundlage. Ist hier-
nach offen, unter welchen Voraussetzungen der Kléger eine
Genehmigung zum Abbruch brauchte und ob er cine Genehmi-
sung hiitte erhalten ktnnen und erhalten haben wiirde, so
kcnn bei dem gegonwiirtigen Erdrterungsstande nicht be-
stitigt werden, da’ der Klédger in den Jahren 1962/G3 den
replanten Ausbeu eiecs Garagenhofes auch hitie durchfiih-
ren onunen., Denit izt cine wesentliche Voraussetzung {iir
einern Iingrii” in des Grundeigentun ungellilrt, Die Frag
bedarf weiterer Vrtrterung vor dem Berufungsgericht, lier-
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bei wird dic Beklagic Gelegenheit haben, die iibrigen Rii-
aen vornutrapen, dic in diesem Zusammenhang von der Re-~
vicion vorgebracht werden,

Iv.

Sollte die erncute Verhandlung das Berufungsge-
richt zu dem Ergebnis fithren, daf dem Kliéger Entschidi-
guny wegen eines lingriffs in sein Grundeigentum oder !
seinon Gewerbchetrieb, mbglicherweise auch in beide Rechts-
giter, zustehe, so wird wegen der Bemessung zu bedenlken
sein:

- Dag Berufunzsurteil will den Kliéger fiir die FNach-
teile entochiidigen, die sich filr ihn daraus ergeben haben,
daB cr seine Einnahmen nicht durch die Anderung der Nut-
mungsart des Grundstiicks und dic lodernisierung dr Tank-
stelle habe steigern kdnnen, und will deshalb die Hohe
der Intschiddigung danach bemessen wissen, welche Einnah-
men der Kldger - bei Beriicksichtigung der bezirklichen
Intwicklunz - nach Ausfiihrung seines konkreten Bauvorha-
bens voraussichtlich erzielt haben wiirde, Dieser Ausgangs-
punkt ist nicht frei von Bedenken. Denn die angemessene
Intschddigung nach Art. 14 GG bedeutet nicht wie der
Schadensersatz einen Ausgleich fiir alle VermtgenseinbuBlen,
sie gibt dem Betroffenen nur einen Ausgleich fiir den Sub-
sctanzverlust, d.h. cine Entschiddigung fiir die Wertminde-
rung, die infolpge des Eingriffs an dem betroffenen Objekt
selbst eintritt (2612 30, 338, 351). Die Art der Bemes=-
sung kann verschieden sein, je nachdem, ob es sich um
einen voriibergchenden oder einen dauernden Lingriff in das
geschiitzte Rechissut handelt (vsl. Kréner aa0 2, Aufl.

Se 95 ££; Testschrift fir Otto Riese, S. 341, 343)., BEin-



c——

- 20 =

gelne linsnahmen, die folgerichtig auf eine spitere Voll-
enteignung hinfiihren, ktnnen als deren Vorwirkung er-
scheinen und gewertet werden (vgl. HuBla, BauR 1971,

S. 82),

In dieser Richtung 188t das Berufungsurteil eine
sichere Grundlage vermissen. Die IEntscheidungsgriinde deu~
ten zwar darauf hin, daB das gesamte Verhalten der Amter
der Beklagten der Vorbereitung einer Enteignung des
Grundstiicks, das wenigotens zum Teil als StraBengelénde
bendtigt wird, dient,und auf eine villige Enteignung ab-
zielt, die zugleich den Verlust des Tankstellenbetriebes
zur Foljze haben ktnnte., Die erforderliche Sicherheit fir
eine abschlieSende Beurteilung 1li8t sich daraus jedoch
nicht gewinnen und konnte auch durch diec Irdrterung in
der milndlichen Verhandlung nicht gewonnen werden, Auch
insoweit bedarf dle Sache welterer Erdrterung. Wieweit
die Bebauungspléne durchgefithrt worden sind oder ihre
Durchfithrung bevorsteht, ist offen., Jedenfalls erweisen
sich die Ausfilhrungen des Berufungsgerichts zur Bemessung
der Iidhe einer Entschiddigung nicht als sachgerecht,

Sowelt es um cinen Bingriff in den Gewerbebetried
geht, sind die Mehreinnahmen, die der Kl&ger sich von
einer Umgestaltung des Tankstellenbetriebes in einen Ga-
ragenhof etwa versprechen konnte, als Grundlage filr die
Bemessung einer Intschiddigung unbrauchbar, Die Bemessung
kann nur von dem berecits vorhandenen Betrieb ausgehen,

Entgangene oder geminderte - nicht aber erhoffte - Ein-

nahmen geben nach der festen Rechtsprechung des Senats
(vgl. das zur Verdffentlichung bestimmte Urteil des Se-
nats vom 20, Dezember 1971 - III ZR T79/69 - Frankfurter



U-Bahn; Iogendarwm WL 1906, 1550, 13594; WM Sonderbeilage
lire /1965 S. 6; WL 1972, 2, 6; vgl. forner Mestschrift
fiir Otto Riese S, 343 mit !mtscheidungsnachweisen) in
der itegel die Grundlage fiir die richtige Bemessung nur
bei einecu voriibergehenden Singriff, wihrend bei eincm
davernden iingriff in den Gewerbebetrieb regelméBig aufl
die Vlerteinbufe ebzustellen ist, die der Betrieb als sol-
cher durch den Hingriff erleidet.

Soweit ein Fingriff in das Grundeigentum in Be-
tracht kommt, wird grundsitzlich ebenfalls unterschie-
den werden miissen, ob die Behinderung der Baufreiheit einen
voriibersechenden oder einen dauernden Eingriff, mdglicher-
weise einen Zingriff darstcllt, der zwangslidufig und fol-
serichtig auf dic Vollenteignung des Grundstiicks zufithrt.
Je nechdem kann die llinderung der Bodenrcente (vgl. BGHZ
20, 338, 552) oder die Minderuns des Bodenwertcs auszu—
gleichen sein (vgl. lagendarm Wi Sonderbeilage Nr. 5/1965
S. 14 ££; WM 1972, 7 £f; ferner Testschrift fiir Otto Riese
3. 340 ff wit Nachweiscn),

Diese Grundsitize, die die vom Borufungsgericht vor-
seschene Art der Intschddigungsbemessung ausschliefien,
werden bei der kinftigen Entscheidung zu beachten sein,

Die Intscheidung ilber die Kosten des Revisionsrechts-
zuges wird dem Berufungsgericht ilibertragen, weil erst des-
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sen kiinftige Entscheidung ergeben wird, ob und wieweit
dem Rechtsuwittel ein sachlicher Erfolg zukomut,

Meyer Dr, Arnd+t Dr, Beyer

Dr. HuBla Gdhtgens
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