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Zur enteignenden Wirkung des Betriebes einer
Bundesautobahn auf Anliegergrundstiicke, die in
einem Flichennutzungsplan als Sonderbaufléche
fiir Ferienhduser ausgewiesen sind.
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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

III ZR 184/73 URTEIL

Verkiindet am

12. Februar 1976
Schorm,

Amtsinspektor
als Urkundsbeamter

in dem Rechtsstreit der Geschiftsstelle
der Stadt VENE, vertreten durch den Stadtdirektor,

Kldgerin und Revisionskldgerin,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -
gegen

die Bundesrepublik Deutschland (BundesstraBenverwaltung),
vertreten durch das Niedersichsische Landesverwaltungsamt

- StraBenbau - HED,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

%

Der I1I, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 12. Februar 1976
durch den Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Kreft sowie
die Richter Dr. Krohn, Dr. Tidow, Dr. Peetz und Krtner

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klégerin wird das Urteil
des 8. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Olden-
burg vom 27. Juni 1973 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, auch liber die Kosten des Revisions-
rechtszuges, an das Berufungsgericht zuriickver-
wiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die klagende Stadt ist Eigentiimerin eines Teiles des
Waldgeltndes "Wiekau" bei VIEED. sie wies die "Wie-
kau" durch genehmigte Ortssatzung vom 23. Mai 1960 als Son-
- derbaufliche fiir Ferienh#user aus. Der siid8stliche Teil der
"Wiekau" wird von der im Sommer 1965 fertiggestellten Hansa-
1linie der Bundesautobahn durchschnitten. Das zum Bau der
Bundesautobahn durch die "Wiekau" bendtigte Geldnde erwarb
die beklmgte Bundesrepublik durch Vertrag vom 9. Juli/

7. August 1963 von der Kl#gerin zu einem Kaufpreis von
5,50 DM je qm. In diesem Vertrage wurde u.a. bestimmt:
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n§2

1 ) L ]
| An Nebenentschi@digungen werden vereinbart:

2) ...

3) Die TeilflHchen aus den Flurstiicken@12/2
und @0 sind als Sonderbaufliichen fiir Ferien-
h¥user nach der von der Stadt Wil 2»
23.5.1960 erlassenen Ortssatzung anerkannt, die
am 19.9.1960 von dem Prisidenten des Nieders.
Verwaltungsbezirks Oldenburg unter dem Akten-
zeichen IV/0/5/11/9276/60 genehmigt wurde. In-
folge der Durchschneidung der Flurstiicke @nO
und @12/2 tritt voraussichtlich eine Wertmin-
derung der Grundstiicksfldchen unmittelbar und
beiderseits der BAB ein. Die Ver#uBerin be-
h&lt sich deshalb einen Entschd@digungsanspruch
fir diese Fléchen vor, wenn aus Anlaf der Her-
stellung der BAB Anlage die Grundstiicksfléchen
in unmittelbarer Nihe der BAB eine Wertminde-
rung erfahren sollten. Die Wertminderung bedarf
des Nachweises innerhalb von zwei Jahren nach
Fertigstellung der Autobahnanlage. ...

§ 8

Mit der Zahlung des nach diesem Vertrag verein-
barten Kaufpreises und Nebenentschidigungen er-
‘kl#rt sich die Verk#uferin fiir alle Anspriiche
gegen die BundesstraBenverwaltung aus dem friihe-
ren Besitz des abgetretenen Geldndes fiir voll-
sténdig abgefunden. ..."



Mit der Begriindung, der von der Bundesautobahn
ausgehende Verkehrslirm habe die Nutzung der "Wiekau"
als Ferienhausgeléinde praktisch unmtglich gemacht, hat
die Kliigerin unter Berufung auf § 2 Abs. 3 des Grund-
stlicksverduSerungsvertrages und § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB
Entschiidigung filir erlittene Wertminderung verlangt und
diese, gestiitzt auf ein Gutachten des Gutachterausschus-
ses II des Landkreises Oldenburg, auf 594 995 DM bezif-
fert.

Die Beklagte hat um Klageabweisung gebeten. Sie hat
in Abrede genommen, sich in dem Kaufvertrag zur Entschi-
digung éiner durch den Verkehrslirm der Bundesautobahn
eingetretenen Wertminderung der durchschnittenen Grund-
stiicke verpflichtet zu haben. Weiter hat sie bestritten,
da8 von der Bundesautobahn eine erhebliche L#rmbeléisti-
gung ausgehe. Auch miisse sich die Kligerin entgegenhalten
lassen, daB sie die "Wiekau" zum Ferienhausgeldnde be-
stimmt habe, obwohl sie mit einem Bau der Bundesautobahn
durch dieses Gebiet habe rechnen miissen. SchlieBlich hat
sich die Beklagte gegen die H5he der von der Kl&igerin be-
gehrten Entschiddigung gewandt.

Das Landgericht hat nach Beweisaufnahme der Klégerin
eine Entschiidigung in H8he von 243 906 DM nebst Zinsen zu-
gesprochen und die weitergehende Klage abgewiesen.

Auf die Berufung der Beklagten hat das Oberlandes-
gerichtvdie Klage in vollem Umfang abgewiesen., Mit der
Revision erstrebt die Kligerin die Wiederherstellung des
landgerichtlichen Urteils. Die Beklagte bittet um Zurlick-
weisung des Rechtsmittels.



Entscheidungsgriinde

I.

1. Das Berufungsgericht ist der Ansicht, aus § 2
Abs. 3 des GrundstiicksveriduBerungsvertrages kénne die
Verpflichtung der Beklagten, fiir eine durch den Verkehrs-
l&rm der Bundesautobahn eingetretene Wertminderung der
durchschnittenen Grundstiicke Entschddigung zu leisten,
nicht entnommen werden. Durch diese Vertragsbestimmung
habe sich - wie schon die Verwendung der Worte ®"Die Ver-
ﬁnBerin'behait sich ... vor" zeige - die Kl8gerin ledig-
lich die Geltendmachung eines derartigen Entschiddigungs-
anspruches vorbehalten; dieser Anspruch habe von der
AusschluSwirkung des § 8 des Vertrages ausgenommen wer-
den sollen.

2. Dem angefochtenen Urteil kann, wie die Revision
zu Recht riigt, nicht entnommen werden, da8 das Berufungs-
gericht alle fiir die Auslegung wesentlichen Umsténde be-
ricksichtigt hat.

a) Die Kligerin ist der Meinung, die Beklagte habe
sich in § 2 Abs. 3 des Vertrages fiir den Fall des Nach-
weises einer Wertminderung dem Grunde nach verpflichtet,
die Wertminderung zu entschiidigen. Das l&Bt sich zwar
nicht ohne weiteres aus dem Wortlaut dieser Regelung her-
leiten. Die Verwendung der Worte "Die VerduBerin behilt
sich ... vor" schlieft ein solches Auslegungsergebnis aber
auch nicht schlechthin aus. Fiir die von der Kl&gerin er-
strebte Auslegung kénnte sprechen, das die Abs&itze 2 und
3 des § 2 des Vertrages mit der Uberschrift versehen sind



"An Nebenentschidigungen werden vereinbart", daB8 nach
den SH#tzen 3 und 4 des Absatzes 3 eine zu entschidi-
gende Wertminderung (mSglicherweise) begrenzt wurde auf
die "in unmittelbarer Nihe der Bundesautobahn" befind-
lichen Grundstiicksfliéchen und daB schlieBlich eine (zu
entschidigende) Wertminderung "des Nachweises innerhalb
von zwei Jahren nach Fertigstellung der Autobahnanlage"
bedurfte.

Diese Regelungen, die bei dem vom Berufungsgericht
angenommenen bloBen Anspruchsvorbehalt entbehrlich er-
scheinen, hitten bei der Auslegung des § 2 Abs. 3 des
Vertrages in den Kreis der Erwigungen einbezogen werden
miissen. Ebenso hidtten die Umstlnde, die zum Vertrags-
schluB gefiihrt haben, und die Verhandluhgen, die ihm vor-
ausgegangen waren, beachtet werden miissen. DaB dies ge-
schehen ist, kann dem Berufungsurteil nicht entnommen
werden.

b) Nach dem Schreiben des Autobahn-Neubauamtes 0l-
denburg der Beklagten vom 11. Juni 1963 sind sich die Par-
teien dariiber einig gewesen, daB die Flurstiicke @12/2 und

@0, soweit sie an die Beklagte ver&uBSert wurden, als Fe-
rienhausgelinde entschiddigt werden sollten. Das 1&8t es
als denkbar erscheinen, da8 mit der Erwdhnung dieser Grund-
stiicksqualitit in Satz 1 des Absatzes 3 des § 2 des Ver-
trages festgelegt werden sollte, von welcher Grundstiicks-
qualitéit bei der Ermittlung einer Wertminderung auszuge-
hen sel.

5. Nun ist allerdings bei der hier gebotenen Ausle-~
gung zu bedenken: Die Kl&dgerin hat die TeilflHchen der
Flurstiicke @12/2 und)10 an die Beklagte zum Bau der Hansa-
linie der Bundesautobahn ver#duBlert. Der Ver&uBSerungsvertrag



ist also zur Abwendung einer sonst notwendigen Enteig-
nung geschlossen worden (§ 19 Abs. 1 FStrG). Das legt

die Annahme nahe, daB die Parteien mit dem "Vorbehalt"
des § 2 Abs. 3 des Vertrages wegen der AusschluSwirkung
des § 8 ausdriicklich haben festhalten wollen, daB die
Kligerin als Ver#duSerin nicht gehindert sein solle, im
Falle einer Wertminderung der ibr verbliebenen, von der
Bundesautobahn durchschnittenen Grundstiicksfliichen aus
enteignungsrechtlichen Gesichtspunkten einen Entschéddi-
gungsanspruch geltend zu machen, soweit ihr im Falle einer
Enteignung eine solche Entschi#digung zugestanden haben wiir-
de. Auch kdnnte in der Regelung miglicherweise eine Eini-
gung der Parteien dariiber gefunden werden, daB8 die Klége-
rin befugt sein sollte, innerhalb der Frist von zwei Jah-
ren nach Fertigstellung der Autobahnanlage einen Anspruch
auf Entschiddigung wegen Wertminderung ohne vorherige An-
rufung der Enteignungsbehérde im Rechtsweg geltend zu ma-
chen (vgl. dazu § 19 Abs. 5 FStrG, §§ 16, 24 PrEnteigG in
der fiir Niedersachsen geltenden Fassung der Sammlung des
bereinigten Landesrechts III 90). Auch hierzu enthdlt das
Berufungsurteil keine Ausfiihrungen.

4, Nach dem derzeitigen Stande des Verfahrens kann
ein vertraglicher Anspruch der Kl&igerin auf Entschiéddigung
einer Wertminderung weder verneint noch bejaht werden.

II.

Das Berufungsgericht hat einen gesetzlichen Anspruch
der Klégerin auf Entschidigung einer Wertminderung wegen
eines enteigmendefi Eingriffs verneint mit der Begriindung,
der von der Autobahn ausgehende Lirm erreiche nicht das MaB,
das nach § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB {iberschritten sein miisse,
um eine Entschidigungspflicht auszuldsen.



Die dagegen gerichteten Angriffe der Revision sind
im Ergebnis begriindet.

1. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs

steht dem Betroffenen ein &ffentlich-rechtlicher Enteig-
nungsentschiédigungsanspruch zu, wenn die Immissionen (Ein-
wirkungen) von hoher Hand erfolgen, ihre Zuflihrung nicht
untersagt werden kann, sie sich als ein unmittelbarer Ein-
griff in nachbarliches Eigentum darstellen und die Grenze
dessen {iberschreiten, was der Nachbar nach § 906 BGB ent-
schiidigungslos hinnehmen muB8 (BGHZ 64, 220, 222 m. w. Nachw.).

2. Die vom Berufungsgericht festgestellte Beeintriéich-
tigung der Grundstiicke der Kliégerin durch Verkehrsimmissio-
nen der Bundesautobahn ist die unmittelbare Folge der (ho-
heitlichen) Er8ffnung dieser StraSe fiir den Kraftverkehr,
Diese Zweckbestimmung beruht auf der Widmung der Bundesauto-
bahn flir diesen Gebrauch. Durch die Planfeststellung (§ 17
FStrG) ist die Pflicht der Anlieger begriindet worden, die
von der Bundesautobahn ausgehenden Verkehrsimmissionen zu
dulden.

3. Nach § 906 Abs. 1 BGB muB die KlHgerin Verkehrs-
(Lirm-)immissionen insoweit hinnehmen, als sie die Benut-
zung ihres Grundstiicks nicht oder nur unwesentlich beein-
trichtigen. Das gleiche gilt nach Absatz 2 Satz 1 der ge-
nannten Vorschrift insoweit, als eine wesentliche Beeintréch-
tigung durch eine ortsiibliche Benutzung des anderen Grund-
stiicks, also des Autobahngrundstiicks, herbeigeflihrt wird und
nicht durch MafSnahmen verhindert werden kann, die Benutzern
dieser Art wirtschaftlich zumutbar sind.



4. Das Berufungsgericht hat erkennbar die Benutzung
der Autobahngrundstiicke flir den Kraftverkehr als ortsiib-
lich angesehen. Das ist nicht zu beanstanden, denn die
Parzelle @O grenzt an die LandstraBe 242, die bis zum
Bau der Bundesautobahn von der Bundeswehrgarnison WJID-
@) :21s PanzerstraBe benutzt worden ist.

5. Das Berufungsgericht ist der Auffassung, die von
der Bundesautobahn ausgehende Lirmeinwirkung auf das Grund-
stilick der Klédgerin sei nicht so erheblich, da8 dadurch die
ortsiibliche Benutzung des Grundstiicks der Klégerin iiber das
MaB, das einem Nachbarn nach § 906 Abs. 2 BGB entschidigungs-
los zugemutet werde, hinaus beeintrichtigt werde. Dazu hat
es ausgefiihrt:

Der Sachverstindige Behnken habe bei mehrfachen Be-
gehungen der "Wiekau" zu verschiedenen Tages- und Jahres-
zeiten ein ~ Jje nach Windrichtung und jahreszeitlich be-
dingtem Bewuchs in der Stédrke wechselndes ~ im wesentlichen
stindig gleichbleibendes Ger#dusch festgestellt, das dem Rau-
schen des offenen Meeres vergleichbar sei. Lediglich einzel-
ne Schwertransporter und Kettenfahrzeuge der Bundeswehr h&it-
ten eine wesentliche Stérung dargestellt. Ein vom Bericht-
erstatter des Landgerichts durchgefiihrter Ortstermin habe
ergeben, daB8 - bei krdftigem Wind - noch in 300 m Entfer-
nung von der Bundesautobahn stammende Gerdusche zu verneh-
men gewesen und daf8 in groBerer Ndhe zur Fahrbahn das Sin-
gen des Reifenabriebs und das metallische Gerdusch der An-
hingerkupplungen und der Federungen der Lastkraftwagen deut-
lich zu hiren gewesen seien. Bei einer von der Kammer des
Landgerichts vorgenommenen Ortsbesichtigung hétten die Ge-
rédusche der Fahrzeuge wie ein gleichmdBiges Rauschen geklun-
gen mit einem auf- und abschwellenden, zum Teil singenden Ton.
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Diese Beobachtungen stimmten weitgehend mit den Ermitt-
lungen des Sachverstidndigen Behnken i{iberein. Sie lieBen
insgesamt aber nicht die SchluBSfolgerung zu, da8 die Lirm-
belﬁstigung ein unzumutbares MaBS erreicht oder das MaB8 der
von anderen Anliegern an vergleichbaren Autobahnabschnit-
ten zu erduldenden Verkehrsimmissionen iiberschritten habe.

Dagegen macht die Revision geltend, das Berufungsge-
richt hiéitte ohne eigene Beweisaufnahme nicht von der eine un-
zumatbare Beeintrichtigung annehmenden Beweiswiirdigung des
Landgerichts abweichen diirfen, da diese Wertung weitgehend
beeinflut gewesen sei von dem perstnlichen Eindruck, den
das Landgericht anl#Blich der"Augenacheinseinnahme gewon-
nen habe.

Ob diese Riige berechtigt ist, bedarf keiner Stellung-
nahme. Bevor die Frage beantwortet werden kann, ob die Be-
eintrédchtigungen durch den Verkehrslérm der Bundesautobahn
das MaB iibersteigen, das ein Nachbar nach § 906 Abs. 2 BGB
entschédigungslos hinnehmen muB, muB8 ertrtert werden, auf
welche Rechtsposition der Kligerin der Verkehrsliérm ein-
wirkt. Die dazu erforderlichen Feststellungen sind aber
nicht getroffen worden.

6. Da Eigentum ein Recht ist, werden auch nur Rechts-
positionen von dem Begriff des Eigentums im Sinne der Ver-
fassungsgarantie des Art. 14 GG erfaft. Das besagt, daB8 un-
ter enteignungsrechtlichen Gesichtspunkten nur solche Nach-
teile und Beeintréchtigungen bedeutsam sind, die den Eigen-
tliimer in seiner Rechtsposition treffen, und daS dementspre-~
chend auch MaSnahmen der 3ffentlichen Hand eine Enteignungs-
entschiidigung nur auszuldsen vermbgen, wenn und soweit sie
den Betroffenen in seiner Rechtsposition beeintrichtigen.
Daraus folgt: Ein Enteignungstatbestand ist nicht bereits
dann, wenn eine MafSnahme von hoher Hand irgendwelche nach-
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teiligen Auswirkungen fiir den Eigentiimer gehabt hat, viel-
mehr erst dann gegeben, wenn der Eigentlimer in seiner aus
dem Eigentum sich ergebenden Rechtsposition betroffen und
beeintriéichtigt worden ist (BGHZ 62, 96, 98 ff; 64, 382, 390,
392 £f).

Das bedeutet fiir den zur Entscheidung stehenden Sach-~
verhalt: Die Ausweisung der forstwirtschaftlich genutzten
Grundstiicke als Sonderbauflédche gibt der Kllgerin nur dann
eine verfassungsrechtlich geschiitzte Rechtsposition, wenn
das materielle Baurecht der Kl&gerin einen Jjederzeit durch-
setzbaren Rechtsanspruch auf Bebauung der Grundstiicke mit
Ferienhiusern einrédumt. Nur in diesem Fall kommt es darauf
an, ob durch den Verkehrslirm der Bundesautobahn die Nutzung
der Grundstiicke der Kligerin als Ferienhausgelinde unzumut-
bar beeintréchtigt wird. Andernfalls ist nur zu fragen, ob die
Nutzung zu forstwirtschaftlichen Zwecken durch den Verkehrs-
ldrm beeintriédchtigt wird.

7. a) Ein jederzeit durchsetzbarer Rechtsanspruch auf
Bebauung der Grundstlicke mit Ferienhdusern hat der Kligerin
zugestanden, wenn die Ausweisung in der Ortssatzung vom
23. Mai 1960 in ihrem rechtlichen Bestand einer Ausweisung
in einem verbindlichen Bebauungsplan (§§ 8, 9 BBauG) gleich-
kam. Ob der Satzung diese rechtliche Qualifikation zukommt,
hat das Berufungsgericht nicht festgestell{. Den Akten kann
auch nicht entnommen werden, auf Grund welcher Rechtsnorm die
Ortssatzung erlassen worden ist. Bedeutsam ist in diesem Zu-
sammenhang, da8 die Satzung vor dem Inkrafttreten des Bundes-
baugesetzes erlassen und genehmigt worden ist.

Allerdings wird die Satzung im Berufungsurteil auch

als Fladchennutzungsplan bezeichnet. Es ist aber nicht sicher,
ob das Berufungsgericht damit einen Flichennutzungsplan nach
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dem Niedersdchsischen Aufbaugesetz in der Fassung vom

17. Mai 1955 (Nds. GVBL S. 195) und des Gesetzes vom

20. Dezember 1957 (Nds. GVB1L S. 135) gemeint hat. Ein solcher
Fldchennutzungsplan héitte - nachdem das Aufbaugesetz vom
Bundesbaugesetz abgeldst worden war - als vorbereitender
Bauleitplan im Sinne des § 5 BBauG weitergegelten (§ 173
Abs. 2 BBauG, § 1 der VO iiber Bauleitpléne vom 28. Juni 1961
- Nds. GVBl1 S. 156). Durch einen solchen nur vorbereitenden
Cherakter aufweisenden Plan hitte eine verfestigte Rechts-
position der Kldgerin auf jederzeitige Bebaubarkeit der
Grundstiicke nicht ohne weiteres begriindet werden konnen.

b) Liegt die "Wiekau" auBerhalb des Gebietes, fiir
das ein Bebauungsplan aufgestellt ist, und - nur das kommt
nach den bisherigen Feststellungen in Betracht - auBSerhaldb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile der Stadt WiINEGNGD-
S, so ist sie dem AuBenbereich zuzurechnen. In diesem Be-
reich besteht ein Rechtsanspruch auf Bebauung mit Ferien-
hiusern nur unter den Voraussetzungen des § 35 BBauG. Da
Ferienhduser nicht zu den bevorrechtigten Vorhaben im Sinne
des § 35 Abs. 1 BBauG zu rechnen sind, kann nach § 35 Abs. 2
BBauG ein Rechtsanspruch auf Zulassung eines solchen Bauvor-
habens nur gegeben sein, wenn seine Ausfilhrung oder Benut-
zung "6ffentliche Belange nicht beeintrdchtigt" (BVerwGE 18,
247, 251; vgl. auch BGHZ 65, 182, 186).

Von dem Begriff der "6ffentlichen Belange" werden alle
Gesichtspunkte erfaBt, die fiir das Bauen im AuBenbereich ir-
gendwie rechtserheblich sein kdnnen. Dazu gehtren auch die
in einem Fldchennutzungsplan zum Ausdruck gebrachten genii-
gend konkretisierten planerischen Vorstellungen der Gemeinde.
Der FlHichennutzungsplan ist zwar nur ein vorbereitender Bau-
leitplan, er hat nicht die gleiche rechtliche Eigenschaft
(Verbindlichkeit) wie ein Bebauungsplan. Da der Flichennut-
zungsplan Jjedoch die weitere stddtebauliche Entwicklung vorbe-
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reitet (aus ihm sind die weiteren Bauleitpline zu ent-
wickeln: § 8 Abs. 2 Satz 1 BBauG), lassen sich ihm gege-
benenfalls geniigend konkretisierte planerische Vorstellun-
‘gen der Gemeinde dariiber entnehmen, in welche Richtung die
bauliche Entwicklung des Gemeindegebietes voraussichtlich
verlaufen und welche Art der baulichen Nutzung dort voraus-
sichtlich zuléissig sein wird. Der Flichennutzungsplan hat
daher nicht nur eine rein verwaltungsinterne Bedeutung als
Arbeitsgrundlage der Gemeinde fiir die Aufstellung der Bebau- i
ungspléine, sondern ist auch ein wesentlicher. Anhaltspunkt :
fir die Feststellung im Baugenehmigungsverfahren, ob das kon-
krete Vorhaben 8ffentliche Belange beeintrlichtigt oder nicht
(BVerwGE. 18, 247, 252 f; 26, 287, 291; vgl. auch Senatsurteil

in NJW 1976, 184, 186 = WM 1975, 1300, 1303 insoweit im BGHZ

65, 182 nicht abgedruckt).

Zu den "3ffentlichen Belangen" im Sinne des § 35 Abs. 2
BBauG rechnet andererseits aber auch die Anlage einer Bundes-
autobahn. Auch eine noch nicht zur férmlichen Planfeststel-
lung (§ 17 FStrG) gediehene Planung der Trassenfilhrung einer
Bundesautobabn kann als 5ffentlicher Belang durch ein Bauvor-
haben im AuSenbereich beeintriichtigt werden, wenn nach den
Verhéltnissen des Einzelfalles die Planung bereits geniigend
verfestigt war (BVerwGE 34, 146 ff; Schrbdter BBauG 3. Aufl.
§ 35 Rdn. 9). In diesem Zusammenhang kann hier Bedeutung er-
langen, da8 der Pr#sident des Niedersiichsischen Verwaltungs-
bezirks Oldenburg bei der Genehmigung der Ortssatzung vom
23. Mai 1960 darauf hingewiesen hat, da8 voraussichtlich der
Gstliche Teil der Somderbaufliliche von der geplanten Bundes-
-autobahn durchschnitten werde. Soweit die Bebauung der "Wie-
kau"™ mit Ferienhiiusern, wie sie in der Satzung ausgewiesen
wurde, einer bereits ausreichend konkretisierten Planung der
Bundesautobahn entgegenstand, hatte sie gem. § 35 Abs. 2 BBauG
zurickzutreten.
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c) Der Senat hat zwar ausgesprochen, die enteignungs-
rechtliche Frage nach der "Qualitdt® eines Grundstiicks be-
antworte sich nicht allein nach formalen Gesichtspunkten
(Ortsplanung, Festsetzung von Fluchtlinien usw.) und auch
nicht danach, ob eine bestimmte Nutzungsart, z.B. bauliche
Nutzung, tatsidchlich schon verwirklicht war; entscheidend
sei die "von der Natur der Sache" her gegebene M8glichkeit
der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie
sich aus den Gegebenheiten der 8rtlichen Lage des Grundstiicks
bei verniinftiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise obJjektiv
anbiete (vgl. BGHZ 63, 240, 244 m. Nachw. ). Diese Grundsitze
hat der Senat Jedoch nur angewendet, wenn es darum ging, die
angenessene Entschidigung fiir eine Entziehung (einen Verlust)
des Grundeigentums zu ermitteln. Sie k&nnen nicht herangezo-
gen werden, wenn eine Entschi@digung dafiir festgesetzt werden
soll, daB dem Eigentiimer lediglich eine bestimmte Nutzung des
Grundstiicks unzumutbar erschwert (genommen) wird. In einem
solchen Fall ist fiir die Qualitit des betroffenen Grundstiicks
maf3gebend, welche konkreten Nutzungsmdglichkeiten das mate-
rielle Baurecht dem Eigentlimer einrdumt. Zuklinftige Entwick-
lungen und Erwartungen haben aufier Betracht zu bleiben, so-
weit ihnen das materielle Baurecht nicht bereits Rechnung ge-
tragen hat (vgl. dazu die Sematsurteile BGHZ 62, 96, 98 f;
63, 240, 246/247; WM 1976, 591, 592).

d) Falls der Satzung vom 23, Mai 1960 nicht die ver-
bindliche Wirkung eines Bebauungsplanes zukam und sie des-
halb nicht nach § 173 Abs. 3 BBauG als Bebauungsplan im Sin-
ne des § 9 BBauG weitergegolten hat (vgl. Schiitz/Frohberg
BBauG 3. Aufl. § 173 Anm. 3), wird zu priifen sein, ob und
in welchem MaBSe eine Bebauung der Grundstiicke mit Ferienh#u-
sern mit den ffentlichen Belangen zu vereinbaren ist. Nur
soweit eine Beeintridchtigung der tffentlichen Belange zu ver-
neinen ist und deshalb ein Rechtsanspruch auf Bebauung mit
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Ferienhdiusern angenommen werden mufl, kann durch den Betriedb
der Bundesautobahn eine Rechtsposition der Kl#gerin betrof-
fen sein.

Ohne Ermittlung der (rechtlichen) Qualitédt der Grund-
stiicke der Kligerin 1ldBt sich i{iber das MaB dessen, was der
Kldgerin an Verkehrsimmissionen der Bundesautobahn zugemu-
tet werden kann, nichts Verbindliches sagen.

8. Es begegnet im librigen - entgegen der Ansicht der
Revision - keinen durchgreifenden Bedenken, daB das Berufungs-
gericht berlicksichtigt hat, daB die Klidgerin die "Wiekau" erst
in einem Zeitpunkt als Ferienhausgellinde ausgewiesen hat, als
sie bereits mit einem Bau der Bundesautobahn rechnen mufite.

Fiir die Unzumutbarkeit des Beeintrichtigungsumfangs im
Rahmen des § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB kenn auch die Frage eine
Rolle spielen, ob die zugrunde liegenden Besonderheiten zur
Sphére des Stdrers oder des Betroffenen gehdren. Es handelt
sich um einen Interessenausgleich unter Billigkeitsgesichts-
punkten, bei dem alle Umstf@nde des Einzelfalles zu beachten
sind (vgl. BGHZ 49, 148, 153; BGH DVBl 1973, 445, 446/7).
Fiir den 8ffentlich-rechtlichen Entschiidigungsanspruch gilt
im Ergebnis nichts anderes.

III.

1. Hiernach beruht das Berufungsurteil auf einer Ge-
setzesverletzung. Da es - mangels hinreichender tats&chlicher
Feststellungen - auch nicht mit anderer Begriindung gehalten
werden kann, ist es aufzuheben und die Sache zur erneuten
Verhandlung und Entscheidung an das Berufungsgericht zurlick-
zuverweisen,
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2. Sollte sich im weiteren Verfahren ergeben, daB
von einer rechtlichen Qualitédt der betroffenen Grundstiicke
als bebaubare Ferienhausgrundstiicke auszugehen ist, so kann
der Grundsatz, daB eine Entschéidigung nur fiir die Beeintriéch-
tigung einer Rechtsposition zu leisten ist, noch in weiterer
Hinsicht bedeutsam werden. Die Rechtsstellung des Eigentiimers
wird nicht dadurch beeintréachtigt, da8 an der Grenze seines
Grundstiicks eine neue StraBe angelegt wird, es sei denn, das
die Immissionen (Lirm, Staub usw.) das MaB dessen {iberschrei-
ten, was ein Eigentiimer nachbarrechtlich nach § 906 BGB dul-
den muB. Daraus ergibt sich, daB8 die Klidgerin insoweit eine
Entschédigung nicht verlangén kann, als sie von den Immissi-
onen in gleichér Weise betroffen wird wie andere Grundeigen-
tiimer, die nicht einen Grundstiicksteil fiir die Errichtung der
StraSe abgetreten haben und die deshalb die Wertminderung
ihres Grundstiicks entschidigungslos hinnehmen miissen (BGHZ
61, 253, 256 m. Nachw.). In diesem Zusammenhang wiren auch
die Auswirkungen der frilheren Panzerstrafie zu berticksichti-
gen,
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SchlieBlich ist zu bemerken, daB die flir unzumutbare
Verkehrsimmissionen zu leistende Entschi#digung grunds&tz-
lich in einem Geldausgleich flir notwendige Schallschutz-
einrichtungen auf dem betroffenen Grundstlick (z.B. Anpflan-
zungen, Erdaufschiittungen, Lérmschutzwiéinde us.) besteht.
Eine Entschidigung fUr eingetretenen Minderwert kommt erst
in Betracht, wenn Schutzeinrichtungen keine wirksame Abhil-
fe versprechen oder unverhiltnismliSige Aufwendungen erfor-
dern (wvgl. BGHZ 64, 220, 229/3%).

Yorsitzender Richter
Prof. Dr. Kreft ist
in den Ruhestand ge-
treten und kann nicht
unterschreiben.

Dr. Krohn Dr. Krohn Dr. Tidow

Dr. Peetz Kr8ner
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