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Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 29. Mai 1972 unter
Mitwirkung des Senatsprédsidenten Hubert Meyer. sowie
der Bundesrichter Dr. HuBla, GHhtgens, KeSler und
Dr. Krohn |

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil
des 2. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in
Oldenburg vom 21. Oktober 1370 aufgehoben

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

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Sache befindet sich zum zweiten Mal im Re-
visionsrechtszug. Hinsichtlich des Sachverhalts wird
auf den Tatbestand des ersten Revisionsurteils vom
29. April 1968 - III ZR 141/65 (WM 1968, 747;

MDR 1968, 649) mit Ausnahme des SchluBabsatzes des
vollen Urteilstextes Bezug genommen und erginzend
angefiihrt:

Das erste Revisionsurteil hat das Urteil des
Oberlandesgerichts aufgehoben und die Sache an das
Oberlandesgericht zurlickverwiesen. Das Oberlandes-
gericht hat wiederum der Klage stattgegeben.

&
A



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der Beklagte erstrebt mit seiner neuen Revision
die Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils
vom 20. Oktober 1964. Die Kligerin bittet um Zurilick- '
weisung der Revision. :

Entscheldungsgriinde:

1. In dem Streit der Parteien, ob der Beklagte
fir Baubeschrinkungen, die seine Grundstiicke Nr. 758/230,
653/267, 267/1 und 270/1 der Flur 3 der Gemeinde
AQEEED vetroffen haben und die auf den von der
Kldgerin betriebenen Flughafen zuriickzufilhren sein
sollen, von der Kldgerin als Flughafenunternehmerin
nach dem Luftverkehrsgesetz eine angemessene Ent-
schéddigung beanspruchen kann, hat das erste Revisions-
urteil insbesondere dargelegt:

Ein von dem Flughafenunternehmer nach enteignungs-
rechtlichen Grunds&tzen zu entschidigender Ein-
griff liege sowohl nach § 19 LuftVG in der Fassung
des Anderungsgesetzes vom 5. Dezember 1958

- BGB1L I 899 - als auch nach § 10 g LuftVG in der
Fassung des Gesetzes vom 27. September 1938

- RGB1 I 1246 - dann vor, wenn ein Grundstiicks-
eigentiimer durch die mit dem Flughafen verbun-
denen Baubeschr#nkungen unmittelbar dadurch einen
Schaden erleide, daB er sein Grundstiick, das er
bis dahin habe bebauen k¥nnen und wollen oder
dessen Bebaubarkeit jedenfalls unmittelbar bevor-
gestanden habe, nicht mehr zu Bauzwecken niitzen
kénne. '
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Grundsitzlich enthalte erst die Versagung der

gemdB § 10 a LuftVG a.F. (§ 12 LuftVG n.F.)

nach der Festlegung des Bauschutzbereichs notwendi-
gen Zustimmung des Luftamtes zu einem Bauvorhaben
im Einzelfall - und nicht etwa die Festlegung

des Bauschutzbereichs fiir sich -~ ein entschiddigungs-
pflichtiges Bauverbot mit der Folge, daZ die Fest-
legung des Bauschutzbereichs im Sinne des Luft-
verkehrsgesetzes im allgemeinen die im 3auschutz-
bereich liegenden Grundstiicke nicht von Jjeder
konjunkturellen Weiterentwicklung ausschliefe.

Es komme also nach dem Vortrag des Beklagten fiir
die Qualitét seiner Grundstiicke frijhestens der
Zeitpunkt in Betracht, in dem Ende 1956/Anfang 1957
der Verkauf der Grundstiicke an die GQj) *gD
zu Bauzwecken allein deshalb nicht zustandegekommen
sei, weil nur infolge der erneuten Inbetriebnahme
des Flughafens aufgrund der Genehmigung vom

11. August 1956 das Vorhaben der Gemeinde A(JNED.
die Grundstiicke als Wohngebiet zur Bebaiung frei-
zugeben, nicht habe verwirklicht werden kdnnen.,

Wenn in diesem Zeitpunkt die Grundstlicke des Be-
klagten in die Qualit#t von Bauland oder Bauer-
wartungsland hineingewachsen gewesen seien, so
sei Raum fiir die Annahme, dafBl der Bauschutzbe-
reich in den Jahren 1956/1957 unter bestimmten,
im Urteil n#her umrissenen Voraussetzungen sich
unmittelbar und in wesentlichem Ausmafl nachteilig
auf das Vorhaben des Beklagten ausgewirkt habe,
indem er flir das westlich der Querstarthbahn
gelegene Gebiet und émit flir die Grundstiicke des
B=klagten zu einer Bausperre gefilhrt habe.



Méglicherweise gehe es bei den Baubeschrinkungen
zum Nachteil des Beklagten unter Beriicksichtigung
des Vortrags der Kldgerin nur um voriibergehende
und damit nach den fiir zeitlich beschrinkte Bau-
sperren geltenden Grundsdtzen zu beurteilende
Beschrinkungen, die in der Regel mit der "Boden-
rente" zu entschéddigen seien, die ein Bauwilliger
filr die Erlaubnis der baulichen Nutzung gezahlt
haben wiirde.

Auf diesen Erwdgungen aufbauend hat der Senat
nunmehr im Urteil vom 20. September 1971 - III ZR 18/70
= BGHZ 57, 278 ausgesprochen, daf3 bei "Gebietserkld-
rungen" die innerhalb des Schutzbereichs bestehenden
allgemeinen Beschrinkungen der‘Verfﬁgungsmacht des
Eirgentlimers fiir sich allein grunds&dtzlich noch nicht
die Wirkung eines zur Entschidigung verpflichtenden
enteignenden Eingriffs haben, sondern erst beim Hinzu-
tritt bestimmter weiterer Voraussetzungen im Einzel-
fall zu einer zu entschddigenden fithlbaren wirtschaft-
lichen Beeintrichtigung des Grundstiickseigentiimers
fiihren kdnnen.

2. a) Das Berufungsgericht hat nunmehr festgestellt:

Der Beklagte hdtte ohne die durch die Wieder-
inbetriebnahme des Flughafens erneut bedeutsam ge-
wordenen Baubeschrdnkungen um die Jahre 1956/1957
die in dem Bauschutzbereich des Flughafens ge-
legenen Grundstiicke Nr. 267/1, 758/230 und 270/4
mit einer GrdBe von insgesamt 31.512 gm als Bau-
geldnde an Baugesellschaften zum Preis von 3 DM/qm
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verkaufen und nicht, wie tats&chlich geschehen,
lediglich landwirtschaftlich nutzen kénnen;

die Grundstiicke seien infolge der Entwicklung
auf dem Grundstiicksmarkt in den Jahren nach

1950 Bauland, wenigstens aber Bauerwar:-ungsland
geworden; mit ihrer Bebauung habe im Jahre 195€ ‘
gerechnet werden kdnnen;

die Grundstiicke hitten innerhalb des am

28. Juli 1950 zum Aufbaugebiet erklidrten Ge-

meindeteils der Gemeinde AQJJD zelcgen

und -als Wohngebiet in dem Fldchennutzungsplan
1957 ausgewiesen werden sollen.

Das Berufungsgericht filhrt dann weiter aus:

Diese Flurstiicke hdtten Jedoch, weil der Nieder-
s#chsische Minister fiir Wirtschaft und Verkehr als
zustindige Luftfahrtbehdrde ausweislich seiner Aus-
kiilnfte vom 15. April und 2. Dezember 1969 in jedem
Falle seine Zustimmung zur Bebauung versagt haben
wlirde, und damit aus Griinden, die mit dem Betrieb
des Flughafens in Zusammenhang stiinden, bis zum
21. September 1966 weder geschlossen noch mit einzelnen
Hiusern bebaut werden kinnen. Nach dem 21. September 1946
scheitere dagegen die Bebauung der Grundstiicke nicht
mehr daran, dafl mit einer Zustimmung.der Luftfahrt-
behdrde zur Bebauung nicht zu rechnen sei; auch die
Gemeinde A- sehe sich durch die Tatsache, dafB
die Grundstiicke im Bauschutzhereich lieen, nicht mexr
daran pehindert, si~ sls Brupeldnde zus-uwelisen; sie
hebhe die Grundstiict o ouch in 'om FlHechernutunpranlor
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Entgegen der Auffassung der Revision hat das
Berufungsgericht das Ende der entschiddigungspflichtigen
Bausperre mit dem Hinweis auf die ministeriellen Aus-
kiinfte ausreichend begriindet. Nach ihnen hatten sich
die Planungen fiir den Flughafen wie die Auffassungen
der Luftfahrtbehtrden iiber den erforderlichen Bau-
schutzbereich gedndert und hatte der Bundesminister
fiir Verkehr der neuen Planung am 21. September 1966
zugestimmt; der Niedersdchsische Minister flr Wirt-
schaft und Verkehr sah sich seit diesem Tage in der
Lage, im Einzelfall seine Zustimmung zu Bauvorhaben auf
den streitbefangenen Grundstlicken nach § 12 LuftVG zu
erteilen.

Der von der Revision hervorgehobene Umstand,
nach einem Hinweis in der Auskunft vom 2. Dezember 1969
seli das Geldnde nach den im Entwurf des Flugldrm-
gesetzes zum Tragen kommenden Gesichtspunkten m&g-~
licherweise aus Ldrmgriinden zur Bebauung ungeeignet,
vermag die Annshme eines von der Kligerin zu entsché-
digenden dauernden Bauverbots nicht zu begriinden. Denn
eine vom Flugbetrieb ausgehende Lérmbeldstigung rechnet
zu den Einwirkungen, die sich aus der zweckentsprechen-
den Nutzung des Schutzbereichs ergeben, und stellt infolge
dessen keine Mafnahme aufgrund des § 12 LuftVG dar, fur
welche die Kligerin in Anwendung von § 19 Abs. 1 Satz 1
LuftVG zu einer Entschddigungsleistung verpflichtet
werden kdnnte (Urteile vom 29. April 1968 - III ZR 177/65
S. 10 = WM 1968, 702; 10. Januar 1972 - III ZR 61/68
S. 15).



Das Berufungsgericht konnte ferner ohne Rechtsfehler
der Auskunft der Gemeinde A- entnehmen, dafi die
Gemeinde nicht '"nur"bei Bedarf von Baufl#échen, sozu-.
sagen in vereinzelten F¥llen, worauf die Revision hinaus
will, sondern "Jjeweils" bei Bedarf einen Bebauungsplan
aufstellen will, der die betreffenden Grundstiicke des
Kldgers als Bauland ausweist; daraus durfte das Be-
rufungsgericht in Zusammenhalt mit den anderen von ihm
hervorgehobenen Umstiénden auf eine Bebaubarkeit des
Geldndes schlieflen, auch wenn der es als Baugebiet
enthaltende Flichennutzungsplan 1969 nur vorliufiger
Natur ist. '

Wegen der bis zum 21. September 1966 bestandenen
Bausperre, so meint das Berufungsgericht ferner, sei
der Beklagte zu entschidigen, wenn ihm durch diese
ein Vermbgensnachteil erwachsen sei. Das sei Jedoch
nicht der Fall. Der Beklagte h¥tte seinerzeit bei
einem Verkauf der Grundsticke 31.512 x 3 = 94.536 DM
erldst und bei einer Verzinsung dieses Betrages mit
6 % in rund 10 Jahren noch 56.721,60 DM Zinsen und
mit Zinseszinsen rund noch 74.500 DM erzielt. In der
Zwischenzeit seien die Grundstiickspreise erheblich ge-
stiegen und zwar bis Ende November 1968 auf 8 DM/qm,
bis Ende September 1966 auf schétzungsweise 7 DM/qm.
Zu diesem letzteren Zeitpunkt seien die Grundstlicke
daher 220.584 DM wert gewesen, heute noch wertvoller,
so dafl der Beklagte besser als bei einem Verkauf
stiinde.



Dieser Uberlegung des Berufungsgerichts kann
indessen nicht gefolgt werden, ohne dafl es ndtig ist,
zu den einzelnen einschlégigen Riigen der Revision
ndher Stellung zu nehmen. MaBgebend hat das Folgende
zu sein.

Wie das Berufungsgericht in seinem jetzt ange-
fochtenen Urteil gekldrt hat, handelt es sich nur
um eine vorilbergehende Baubeschrénkung. Eine Entsché-
digung ist in einem solchen Falle nur zu entrichten,
wenn der Grundstiickseigentiimer wdhrend der Zeit der
Sperre das betroffene Geldnde h#étte selbst bebauen oder
im Wege der VerduBlerung einer baulichen Nutzung hitte
zufiihren wollen und kdnnen., oder wenn die Bebaubarkeit
des Grundstiicks Jjedenfalls unmittelbar bevorgestanden
hitte. Bei einem noch nicht erschlossenen Grundstiick
scheidet also insbesondere eine Entsch#digungspflicht
wegen voriibergehender Bausperre aus. Das ergibt sich
bereits aus dem ersten Revisionsurteil und entSpricht'
im iibrigen nunmehr der sténdigen Rechtsprechung des
Senats (siehe hierzu die Zusammenstellung in NJW 1968,
631, auch neuerdings Urteil vom 10. Februar 1972
- III ZR 188/69 = NJW 1972, 727 = WM 1972, 421), Die
von der Revision herangezogene Entscheidung des Se-
nats in BGHZ 30, 338, 353, wonach es allein auf die ob-
Jektive Nutzbarkeit des Grundstlicks ankomme, ist bereits
im Urteil vom 15. Juni 1967 - III ZR 81/66 ausdriicklich
als insoweit iiberholt bezeichnet worden.

Hdtte hier der Beklagte selbst in den Jahren 1956/1957
und danach die betroffenen Grundstiicke im Sinne des Ge-
sagten bebauen wollen und k¥nnen, wenn sie nicht von
einer Baubeschrdnkung betroffen worden widren, so wire:
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er im Eigentum und Besitz der Fl&chen geblieben und
deren Wertsteigerungen widren ihm ohne weiteres zugute
gekommen; daneben stiinde ihm nach MafSgabe der allge-
meinen enteignungsrechtlichen.Grundsﬁtze eine Entschi-
digung dafiir zu, dafl ihm Jahrelang eine bauliche

" Nutzung versagt und insoweit in die Substanz seines
Grundbesitzes eingegriffen worden war. Dann wire
offensichtlich kein Raum fiir einen Vergleich der
Vermdgenslage zu Ungunsten des Beklagten, wie ihn

das Berufungsgericht angestellt hat.

Der Umstand, daB der Beklagte die in Betracht
kommenden Grundstilicke nicht selbst bebauen, sondern
zu baulichen Zwecken ver#duflern wollte, kann eine
grundsidtzlich zu einem anderen Ergebnis fiihrende
Betrachtungsweise nicht rechtfertigen. Bei der Ent-
schddigung fiir ein vorilbergehendes Bauverbot ist, wie
bereits erwdhnt, in der Regel auf die "Bodenrente" '
und damit im allgemeinen auf den Betrag abzustellen,
den ein Bauwilliger fiir die Erlaubnis zur zeitlichen
baulichen Nutzung gezahlt haben wiirde (Miet-, Pacht-
oder Erbbauzins) - vgl. Festschrift flir Riese S. 329,343 -.
Der Beklagte kommt dann ebenfalls sowohl in den Genufl
der Wertsteigerung seines Grundbesitzes wie den der
"Bodenrente".

Die vorstehend abgehandelte Uberlegung des Be-
rufungsgerichts ist daher nicht geeignet, sein dem
Beklagten unglinstiges Urteil zu stiitzen.

b) Was insonderheit das Flurstiick 653/267 mit
einer GréBe von 9.460 gm betrifft, so besagt das
angefochtene Urteil:
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Das Grundstiick sei in dem von der Gemeinde
A. erstellten Flichennutzungsplan 1954 als
Wohnfléche ausgewiesen und nur deswegen nicht in
den genehmigten Plan aufgenommen worden, weil die
Genehmigungsbehdrde die Ansicht vertreten habe, dafB
eine Ausweisung von Baugebieten in dem von der Ge-
meinde vorgesehenen Umfang mangels entsprechenden Be-
darfs vorerst nicht erforderlich sei; die Genehmigungs-
behdrde habe Jedoch in Aussicht gestellt, tei wirkli-
chem Bedarf einer Ausweisung der Flurstiicke als Wohn-
gebiet zuzustimmen. Das Grundstiick sei ausweislich der
Auskunft der Gemeinde bis zum Jahre 1956 in erster Linie
als Wohnfldche in Betracht gekommen und wdre ebenfalls,
wenn die Baubeschrdnkungen des Bauschutzbereichs nicht
entgegengestanden hitten, um die Jahre 1956/1957 als
Bauland mit 3 DM/gqm zum Verkauf gekommen. In dem Fli-
chennutzungsplan der Gemeinde A- von 1969 sei
es dagegen nicht mehr als Wohngebiet, sondern als Klein-
gartengelidnde ausgewiesen worden. Aber selbst wenn man
annehmen wolle, dafl dieses Grundstlick damit auf nicht
absehbare Zeit von der Bebauung ausgeschlossen worden
und dies die Folge einer MaBnahme nach dem Luftverkehrs-
gesetz sei, sei dem Beklagten durch diese MaBnahme bisher
ein Vermbgensnachteil nicht entstanden. Der Beklagte
h#dtte ndmlich bei einem .Verkauf des Grundstiicks Ende
1956/1957 28.380 DM, bei einer Anlage dieser Summe zu
6 % in 10 Jahren an Zinsen und Zinseszinsen 22,365 DM
und demnach bei einem Verkauf aller seiner Grundstiicke
bis Ende 1970 ein Kapital von rund 219.750 DM erlangeh
kénnen. Diesem Betrag habe aber Ende September 1966
allein in den nicht verkauften Flurstilicken 267/1,
758/230 und 270/1 ein Kapitalwert von 220.584 DM gegeniiber-
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gestanden; auch bei Zugrundelegung der heutigen Ver-
h&ltnisse bliebe der Kapitalwert, den die Beklagte

bei einem um die Jahreswende 1956/1957 vorgenommenen
Verkauf aller Flurstiicke heute haben wlirde, hinter

dem zurtick, den er jetzt habe, auch wenn beriicksichtigt
werde, daB er flir die Parzellen 653/267 jetzt vielleicht
nur einen Preis erzielen k®énne, der unter 3 DM/qm
liege, und der Beklagte aus dem Verkauf dieser Par-
zelle 1956/1957 bis Ende 1970 einen Kapitalwert von
rund 64.000 DM bei rund 6 %¥iger Verzinsung gehabt habe
wiirde. ’

Diese Uberlegung des Berufungsgerichts kann
ebenfalls nicht gutgeheiflen werden. Wdre das Flur-
stiick 653/267 von endgliltigen Baubeschrinkungen be-
troffen worden, wie das Berufungsgericht unterstellt,
so wlirde dem Beklagten, hidtte er das Grundstiick selbst
bebauen wollen und kdnnen, das Grundstiick verblieben
sein, das an einer allgemeinen Preissteigerung von
Grund und Boden teilgenommen hétte, und daneben eine
Entschddigung fiir den durch die Abklassifizierung des
Grundstiicks eingetretenen Wertverlust des Grundstiicks
gebiihren (vgl. Festschrift flir Riese S. 341). Hatte
er aber das Grundstlick zu Bauzwecken verkaufen kdnnen
und wollen, so stlinde ihm neben einem mit Riicksicht
auf die Baubeschridnkungen niedrigeren Erlds eine Ent-
schiddigung filir die durch die Baubeschrédnkungen einge-
tretene Substanzminderung seines Grundstlicks zu. Die
Enteignungsentschddigung soll nun den Enteigneten in
die Lage versetzen, sich einen gleichartigen oder
gleichwertigen Gegenstand wiederzubeschaffen. Wenn dies
freilich nur bildhaft zu verstehen ist, um auszudriicken,
daB die Entschidigung dem Betroffenen das volle Aqui-
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valent fiir das Genommene geben soll, so soll der Ideal-
fall sein, dafl die Entsché#digung es etwa dem von der
Vollenteignung seiner Sache Betroffenen erméglicht, sich
eine gleichartige oder gleichwertige Sache wiederzube-
schaffen. Um im Bilde zu bleiben, so hdtte hier der K14-
ger den Verkaufserl$s und die daneben fiir cie Baube-
schrénkungen seines Grundstilicks erlangte Ertschiddigung
zum Ankauf von bebaubarem Grund und Boden verwenden
kénnen. Auf diese Weise hitte er ebenfalls an der Preis-
steigerung von Grundbesitz teilnehmen kdnnen. Der Ein-
tritt der Preissteigerung kann ihm daher auch hier nicht
so, wie das angefochtene Urteil es will, entgegengehalten
werden. '

Von seinem abweichenden Standpunkt aus hat das Be-
rufungsgericht nicht gekl#drt, ob die Ausweisung des
Flurstiicks als Kleingartengelénde in dem Fl#chennutzungs-
plan 1969 als Folge einer MafSnahme nach dem Luftverkehrs-
gesetz angesprochen werden kann. Uber den erforderlichen
Zusammenhang zwischen dem vom Flughafen ausgehenden Be-
schriankungen und der Unbebaubarkeit des Grundstiicks hat
sich bereits das erste Revisionsurteil ausgelassen. -

3. Bei dem gegenwdrtigen Sach- und Streitstand kann
das angefochtene Urteil weder mit der ihm gegebenen
noch mit einer anderen Begriindung gehalten werden. Anderer-
seits ist auch eine Entscheidung zugunsten des Beklagten
nichtméglich. Vielmehr muf die Sache nochmels an das Be-
rufungsgericht zur weiteren tatrichterlichen Kldrung
zuriickverwiesen werden. Bemerkt sei noch: Das Be- '
rufungsgericht brauchte nicht, wie die Revision meint,
auf den vom Beklagten gestellten Antrag das Verfahren
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auszusetzen, bis iiber den Bauantrag des Beklagten hinsicht-
lich der strittigen Fl&chen entschieden sei. Der Aus-
setzungsantrag des Beklagten konnte némlich vom Be-
rufungsgericht als {iberholt angesehen werden. Der

Antrag war im Blick auf Zweifel gestellt worden, die

sich hinsichtlich der Auslegung der Auskiinfte des Ministers
vom 27. Dezember 1968 und 15. April 1969 ergaben. Diese
Zweifel erschienen dem Berufungsgericht durch die von ihm er-
holte weitere Auskunft des Ministers vom 2. Dezember 196C aus-
gerdumt. Der Beklagte ist auch nach Eingang dieser Aus-

kunft nicht mehr auf seinen Aussetzungsantreg zurﬁckge-

kommen.

Meyer Dr. HuBlla Gdhtgens
KeBler Dr. Krohn '
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