s
Nachschlagewerk: Jja

BGHZ : nein

GG Art. 14 Ce, Ea

Zur Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen bei
der Bemessung der Enteignungsentschidigung flir Ge-
ldéinde, das im AuBenbereich liegt, die Erwartung ei-
ner - nur im Wege des Dispenses zu verwirklichenden -
Bebauung mit Hochhdusern zu berlicksichtigen ist.

GG Art, 14 Ce, Ea; PrEnteigG § 8 Abs, 2

Bei der Abtretung einer Teilfliche umfaft der Minder-
wert des Restgrundstiicks nicht die Nachteile, die dem
Eigentiimer dadurch entstehen, daB sich die Erwartung
einer hochgeschossigen Bebauung des ihm verbliebenen
Geldndes spdter zerschliégt.

BGH, Urt. v. 10. Midrz 1977 - III ZR 195/74 - OLG K&ln
LG K31ln
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

III ZR 1 4 URTEIL Verkiindet am
10. Md#rz 1977
Schorm,
Justizamtsinspektor
in dem Rechtsstreit als Urkundsbeamter

der Geschiiftestelle
der Bundesrepublik Deutschland
vertreten durch das Land Nordrhein-Westfalen, dieses ver-
treten durch den Landschaftsverband Rheinland, dieser ver-
treten durch seinen Direktor, K{l)-D@iiD, K-Ufer R

Beklagten und RevisionsklHgerin,
- ProzeSbevollmichtigte: Rechtsanwilte (D una [N -

gegen

1. Friedrich Victor R [N . V@, Heus zu den vier
Vi,

2. Josoptn Buard R M . MR et SN,
eg 19,

3. l:dtzlgfgrben des am 20.11.1972 verstorbenen Christian Oscar
o :

a) Ulrike Marianne Angelika R} gev. RiflD

b) Walter Oscar R{iiJj, geb. am-1967,

c) Ferdinand R, geb. em 1969,

d) Anouschka Charlotte R}, geb. am {1972
alle wohnhaft in Ofjji}-sUNEE, cut SENNED.

- zg b))- d) gesetzlich vertreten durch die Kligerin
zu 3. a) -

Kldger und Revisionsbeklagten,
- Prozefbevollméchtigte: Rechts

anwilte Dr.-
und Dr. & -




Matthias Prinz

Rechtsanwalt
/4

Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 10, Midrz 1977 durch den
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. NiSgens und die Richter
Dr. Krohn, Dr.Tidow, Lohmann und Boujong

beschlossen:
Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil
des 4, Zivilsenats des Oberlandesgerichts in

Kséln vom 15. November 1974 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, auch iUber die Kosten des Revi-
sionsrechtszuges, an das Berufungsgericht zu-
rickverwiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kldger zu 1) und 2) und der Rechtsvorginger der
Kldger zu 3) waren Miteigentiimer zu je 1/3 eines in Lo-
venich gelegenen unbebauten Grundbesitzes, den die be-
klagte Bundesrepublik zum Teil filir den Bau einer Bundes-
autobahn bendtigte. Die etwa 7 420 gm groBien Flurstlicke
599 und 600 bildeten eine rechteckige Flidche an der Ecke
AQEER strace/B D Strase. Die benachbarten Flur-
stiicke 118/2 und 107, die ebenfalls die Form eines Recht-
ecks hatten, waren etwa 64 822 gm groB und grenzten an die

D11 und an die Osffjjetrase (Efffijwes).

Nach dem Planfeststellungsbeschlu3 der Beklagten vom
25. November 1959 wurden fiir den Autobahnbau aus dem be-
zeichneten Grundeigentum Teilflichen in folgender GrofSe
in Anspruch genommen: )

JLaw — Gesetze und Urteile moscowron Available on the
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aus dem Flurstiick 599 ca. 70 gm,

aus dem Flurstiick 600 ca. 3 290 qm,

aus dem Flurstiick 118/2 (heute 691) 6 453 qm und
aus dem Flurstiick 107 (heute 692) 38652 qm,

Durch Kaufvertrag vom 23, Februar 1962 versuBerten
die Miteigentiimer die von dem Planfeststellungsbeschlus
betroffenen Fldchen an die Beklagte., Da sich die Vertrags-
partner iiber die Hohe des Entgelts nicht abschlieBend ei-
nigen konnten, vereinbarten sie einen Mindestkaufpreis von
2 298 525 DM fiir die abgetretenen Fldchen und eine Mindest-
entschiddigung fiir den Minderwert eines 5 041 qm groSen
Teils der Parzellen 118/2 und 107 in Hshe von 176 435 DM,
insgesamt also 2 474 960 DM; im iibrigen behielten sie die
Festsetzung der Gegenleistung dem Entschidigungsfeststel-
lungsverfahren vor. In § 4 des Kaufvertrages verpflichtete
sich die Beklagte ferner, den Kaufpreis vom Tage der Inbe-
sitznahme der erworbenen Grundstiicksfldchen ab mit jdhr-
lich 4 % zu verzinsen. Nach § 6 des Vertrages war der Be-
sitz an dem verkauften Grundeigentum am 5. Oktober 1960
auf die Beklagte iibergegangen.

Am 8., Juni 1962 leistete die Beklagte an die Mitei-
gentlimer vereinbarungsgemd eine Abschlagszahlung von
2 450 000 DM. Auf Grund einer zwischenzeitlich erfolgten
Vermessung der abgetretenen Fldchen ergab sich eine Min-
destentschidigung in Hthe von 2 501 760 DM nebst 173 949,89
Zinsen, mithin ein Gesamtbetrag von 2 675 709,89 DM, des-
sen noch offenen Teil die Beklagte bis zum 25, September
1965 ratenweise an die Miteigentiimer gezahlt hat.

Die Enteignungsbehtrde hat durch Entschidigungsfest-
stellungsbeschlu vom 6., Mirz 1968 festgestellt, daf die
den Miteigentiimern zustehende Entschidigung die in dem
Kaufvertrag vereinbarte Mindestentschiadigung nicht iiber-
steige. '



Mit ihrer Klage haben die Kliger begehrt, die Be-
klagte zu verurteilen, an sie als weitere Entschidigung
einen von dem Gericht auf Grund eines Sachversténdigen-
gutachtens festzusetzenden Betrag, mindestens
562 259,60 DM nebst 2 % Zinsen iiber dem jeweiligen Dis-
kontsatz der Deutschen Bundesbank aus bezifferten Teil-
betrdgen zu entrichten.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben; die Beru-
fung der Beklagten ist erfolglos geblieben. Mit der Revi-

sion verfolgt die Beklagte ihren Klageabweisungsantrag
weiter,

Entscheidungsgriinde

I.

Die Miteigentiimer und die beklagte Bundesrepublik ha-
ben in dem Kaufvertrag vom 23, Februar 1962 in rechtlich
zuldssiger Weise zum Ausdruck gebracht, daB sie die Hohe
der Gegenleistung fiir die abgetretenen Fl&dchen grundséfz-
lich nach den Regeln iiber die Hghe der Enteignungsentschi-
digung bestimmt wissen wollten (vgl. § 16 S, 2 des preuBi-
schen Gesetzes iiber die Enteignung von Grundeigentum vom
11. Juni 1874 - PrEnteigG - /GS S. 2217 i.V.m. § 19 Abs, 5
des BundesfernstraBengesetzes i.d.F. vom 6. August 1961
[/BGB1. I S. 17417).

Das Berufungsgericht hat zutreffend angenommen, daB
den Kldgern als Entschidigung der volle Wert der abgetre-
tenen Grundflichen und der Minderwert der ihnen verbliebe-
nen Restgrundstiicke zu erstatten ist (§ 8 Abs. 1, 2 PrEnteigG).



II.

1. Das Berufungsgericht hat zu der Frage, welcher Zeit-
punkt fiir die Beurteilung der Qualitdt der abgetretenen
Fldachen maBgebend sei, im wesentlichen ausgefiihrt: Es sei
auf die Bewertungsmerkmale abzustellen, die die Grund-
stiicke in dem Zeitpunkt hatten, als sie endgiiltig von je-
der konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen wur-
den. Das sei - unter dem Gesichtspunkt der sog. Vorwirkung
der Enteignung - mit der Auslegung der Pldne im Planfest-
stellungsverfahren in der Zeit vom 27. Oktober bis 24. No-
vember 1958, spdtestens jedoch mit dem Wirksamwerden des
Planfeststellungsbeschlusses am 25, November 1959 der Fall
gewesen,

Diese Auffassung steht mit der Rechtsprechung des er-
kennenden Senats im Einklang (BGHZ 64, 382, 384 f. m.w.Nachw,)
Auch die Revision erhebt insoweit keine Einwendungen.

2. Das Berufungsgericht hat den in Anspruch genommenen
Grundbesitz fiir den maBSgeblichen Bewertungszeitpunkt als
Rohbauland eingestuft und das im wesentlichen mit folgen-
den Erwdgungen begriindet: Die beiden Grundstiickskomple-

xe hdtten in einem Gebiet gelegen, fiir das die Gemeinde
Lsvenich am 6, Oktober 1958 einen Baustufenplan und eine
Baustufenordnung beschlossen hatte. Danach habe das Geldn-
de an der A@J Strase (Flurstiicke 599 und 600) zum
Baugebiet gehtrt, widhrend das Grundstiick an der Diepen-
beckallee (Flurstiicke 107 und 118/2) bereits (teilweise)
fiir den Autobahnbau vorgesehen gewesen sei. Schon der Be-
schluB, eine Grundstiicksfldche (hier: das Geldnde an der
A Strase) in einem Bebauungsplan als Baugebiet fest-
zusetzen, begriinde die Eigenschaft als Rohbauland, das sich
von Bauland nur noch durch das Fehlen der ausreichenden Er-
schlieBung unterscheide,
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Aber auch das Grundstiick an der D_allee habe
die Qualitit von Rohbauland besessen. Es habe unmittelbar

an die planungsrechtlich ausgewiisenen Baugebiete der Ge-

meinden LR/ vd angegrenzt. Zudem

liege es innerhalb des Gemeindebezirks und in unmittelba-
rer Ndhe der Stadt Koln, zu der gute Verkehrsverbindungen
bestdnden. Insbesondere habe die bauliche Entwicklung deut-
lich auf eine Bebauung des Geldndes an der Diepenbeckallee
hingezielt; dieses habe sich fiir eine Bebauung im Zuge der
Weiterentwicklung der Gemeinde geradezu angeboten. Daher
wdren diesen Fl&chen ohne den Bau der Autobahn dieselben
Nutzungsméglichkeiten zuzubilligen gewesen wie sie dem Ge-
linde an der AU StrasSe zukidmen,

3., a) Diese Ausfilhrungen begegnen, soweit sie sich auf
das Gelénde an der A StraBe beziehen, keinen recht-
lichen Bedenken; sie werden auch von der Revision nicht an-
gegriffen.

b) Die Revision beanstandet jedoch die Qualitdtsein-
stufung des Grundstiicks an der -llee und riigt:
Das Berufungsgericht habe verkannt, daf ein Grundstiick die
Qualitidt "Rohbauland" nur in Ubereinstimmung mit der ge-
meindlichen Bauplanung erlangen konne, Das im AuBengebiet
gelegene Grundstiick sei daher allenfalls als Land mit Be-
bauungserwartung zu qualifizieren.

Der Revision ist zwar zuzugeben, daB es sich bei dem
Geldinde nicht um Rohbauland im Sinne des § 2 Abs, 4 der
nordrhein-westfilischen.Verordnung iiber Richtwerte von
Grundstiicken (Richtwert-v0) vom 23, Juli 1963 (GV.NW. S.254)
handelt. Danach sind Rohbauland u.a. nicht in ortsiiblicher
Weise ausreichend erschlossene Flichen, die



1. in einem Bebauungsplan als Bauland festgesetzt
sind oder

2. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
liegen,.

Nach der Rechtsprechung des erkennenden Senats haben
Jjedoch Begriffe wie Rohbauland, Bauerwartungsland, werden-
des Bauland usw, bei der Grundstiicksbewertung keine selb-
stidndige Bedeutung. Ausschlaggebend ist vielmehr, wie die
Fldchen vom gesunden Grundstiicksmarkt bewertet werden
(BGHZ 39, 198, 202; Krtner, Die Eigentumsgarantie in der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes, 2, Aufl, 1969
S. 112; Pagendarm, WM Sonderbeilage 5/1965,S. 12). Dazu
hat das sachverstidndig beratene Berufungsgericht anhand
der in der Rechtsprechung des erkennenden Senats entwickel-
ten Rechtsgrundsitze (vgl. insbesondere BGHZ 39, 198, 209 ff,
festgestellt, daB das Grundstiick nach seiner Lage, Beschaf-
fenheit und Anbindung an das Verkehrsnetz sowie auf Grund
der stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets eine
hohe Chance besafl, in absehbarer Zeit bebaut zu werden., Den
Grad der Bauerwartung hat das Berufungsgericht bei dieser
Flidche rechtsbedenkenfrei ebenso hoch veranschlagt wie bei
dem im Baugebiet gelegenen Grundstiick an der Aachener Stra-
Be. Dem Zusammenhang der Urteilsgriinde ist auch zu entneh-
men, daB das Berufungsgericht davon ausgegangen ist, diese
Bauerwartung habe sich auf dem Grundstiicksmarkt bereits im
Preis niedergeschlagen. Diese nach § 287 ZP0O getroffene
Feststellung begegnet keinen rechtlichen Bedenken.

ILI.
1. Das Berufungsgericht hat der Preisbemessung die Wert-

verhiltnisse am Stichtag des 23, Februar 1962, dem Zeit-
punkt des Abschlusses des Kaufvertrages, zugrunde gelegt.



Das ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden und wird
auch von der Revision nicht angegriffen.

2. Das Berufungsgericht hat zur Berechnung des Verkehrs-
wertes im wesentlichen ausgefilhrt: Nach dem Leitplan der
Gemeinde L{JJlJR aus dem Jahre 1960 und nach dem Bebau-
ungsplan Nr. 28 (Bauzonenplan) aus dem Jahre 1964 ligen

die Flurstiicke 599 und 600 im Mischgebiet mit zweigeschos-
siger offener Bauweise, wdhrend die Flurstiicke 107 und
118/2 zum allgemeinen Wohngebiet mit zweigeschossiger Bau-
welse und zum Gelsnde der Autobahn gehtrten. Zwar sei bei
der Bewertung eines Grundstiicks grundsdtzlich von der zu-
ldssigen Bebauung als wertbildendem Faktor auszugehen. Im
Streitfall seien Jjedoch insofern andere Verhdltnisse gege-
ben, als in dem maBgeblichen Zeitpunkt (23, Februar 1962)
ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan nicht vorgelegen ha-
be und der Baustufenplan sowie der Bauleitplan keine zwin-
genden Riickschliisse auf das MaB der baulichen Nutzung zuge-
lassen hitten. Vielmehr habe sich am Beispiel der Bauvor-
haben der Deutschen Krankenversicherungs-AG (DKV) und der
Hausbau-W_—GmbH gezeigt, daB sich die Gemeinde Lo-
venich immer dann, wenn dies aus stddtebaulichen oder son-
stigen Griinden erforderlich gewesen sei, im Einvernehmen
mit dem Landkreis und dem Regierungsprédsidenten iiber ihren
Baustufenplan hinweggesetzt und eine vielgeschossige Be-
bauung genehmigt habe. Daher sei davon auszugehen, dafB auch
die Miteigentiimer der abgetretenen Flidchen im Dispenswege
eine Bebauung ihrer Grundstiicke mit Hochh#iusern hdtten
durchsetzen kdnnen., Deshalb sei die bauliche Ausnutzung
der Grundflichen der DKV und der Wii--GmbH auch als
MaBstab fiir die Bebauung der hier zu bewertenden Grund-
stiicke heranzuziehen, wie dies der Sachverstidndige Dr.H'I.
—getan habe. Eine Wertberechnung auf dieser Grund-
lage habe keinen spekulativen Charakter. Die Méglichkeit von




Ausnahmegenehmigungen fiir eine vielgeschossige Bauweise
miisse bei der Bewertung beriicksichtigt werden, da selbst
Bebauungserwartungen, die mit Verwirklichungsrisiken be-
haftet seien, EinfluB auf die Preisbildung hdtten und der
gesunde Grundstiicksverkehr dem Rechnung trage.

Nach diesen Bewertungsgesichtspunkten habe der Sach-
verstiandige Dr. H{J I den Verkehrswert der abgetre-
tenen Flidchen zutreffend ermittelt. Er habe, da geeignete
Vergleichsobjekte gefehlt hdtten, den Bodenwert methodisch
richtig von den veriffentlichten Richtwerten in Verbindung
mit der festgestellten Intensitat der baulichen Nutzung
sowie unter Beriicksichtigung der Kaufpreisstatistik fiir
Baugrundstiicke in K&ln abgeleitet. Auf diese Weise sei er
zu objektiv angemessenen und individuell zuverlidssigen Er-
gebnissen gelangt.

3. Die Revision riigt:

Der Richtwert (100 DM/gqm), von dem der Sachverstidndige
Dr. HJJJ =vsgegangen sei, beziehe sich auf vermes-
sene Bauparzellen in Wohn- oder Mischgebieten der Bauklasse
I - IT - g mit einer GeschoBfflichenzahl von 0,8, Mit der-
artigem Nettorohbauland sei Jjedoch das Gelinde an der Die-
penbeckallee,bei dem es sich nur um Bauerwartungsland ge-
handelt habe, nicht ohne weiteres vergleichbar. Daher hdt-
te der Sachverstindige wegen der unterschiedlichen Boden-
qQualitdt einen nicht unerheblichen Abschlag von dem Richt-
wert vornehmen miissen. Der Abzug von 5 DM/qm fiir eine 5jdh-
rige AufschlieBungszeit bilde dafiir keinen Ausgleich.

Dieser Riige muB der Erfolg versagt bleiben.
Der Sachverstindige hat nicht verkannt, daB8 die von

ihm der Bewertung zugrunde gelegten Richtwerte (vgl. § 143
Abs. 3, 4 BBauG in der Fassung, die bis zum 31,12.1976 galt
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bereits vermessene Bauparzellen betrafen. Das zeigt der
Umstand, daB er die MaBe und planungsrechtlich bedeutsa-
men Merkmale fiir je ein Richtwert-Grundstiick durchschnitt-
licher Beschaffenheit noérdlich und siidlich der Aachener
StraBe angegeben hat. Der geringeren Qualitdt des Gelé&n-
des an der DfjjjjjJcllec trigt er dadurch Rechnung,daB
er fir ErschlieBungsflidchen 25 % und weiter 5 % Zinsver-
lust fiir eine zweijdhrige AufschlieBungszeit abzieht. Wenn
die Revision diese Abzlige fiir zu gering erachtet, so ver-
mag sie damit einen revisionsrechtlich bedeutsamen Bewer-
tungsfehler des Tatrichters, der sich im Rahmen seines Er-
messens nach § 287 ZPO dem Sachverstindigen angeschlossen
hat, nicht aufzudecken. Das gilt um so mehr, als das Beru-
fungsgericht - wie oben dargelegt - flir dieses Geldnde von
einer Bauerwartung hohen Grades, die im Grundstiicksverkehr
die Preisbildung beeinfluBte,ausgegangen war.

4, Die Revision wendet sich ferner dagegen, daB das Beru-
fungsgericht im AnschluB an den Sachverstidndigen den Richt-
wert von 100 DM/qm, der sich auf eine héchstzuldssige Ge-
schoBfldachenzahl von 0,8 bezog, fiir die Grundstiicksfliche
an der Diepenbeckallee auf 125 DM/qm hochgerechnet hat,
well es von einer GeschoBflachenzahl von 1,0 ausgegangen
sei.

Mit dieser Riige muB die Revision durchdringen.,

a) Der Sachverstiéndige ist zu einer GeschoBflichenzahl
(§ 20 BaunutzungsVO vom 26.6.,1962 - BGBl. I S. 429) von
1,0 gelangt, indem er fiir das Gelidnde an der Diepenbeckal-
lee dasselbe MafB der baulichen Ausnutzung wie fiir das
Grundstiick der WUfjl}-GubH an der OstlandstraBe/An der
alten Post unterstellt hat. Dieses ist mit 4 sechsgeschos-
sigen und 7 dreigeschossigen Hiusern bebaut. Nach der vom
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Berufungsgericht geteilten Auffassung des Sachverstindigen
wire den Miteigentiimern im Dispenswege ebenfalls eine sol-
che Bebauung gestattet worden.

b) Es ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden, daB
der Sachverstidndige von der Geschofflichenzahl nach der
erst am 1. August 1962 in Kraft getretenen Baunutzungsver-
ordnung (vgl. deren § 27) ausgegangen ist, obwohl sich die
Grundstiicksqualitat - wie oben ausgefiihrt - nach den Ver-
hidltnissen in der Zeit von November 1958 bis November 1959
bestimmt., Der Sachverstdndige hat mit Recht in seinem Er-
gidnzungsgutachten darauf hingewiesen, daB er die Geschof3-
fldchenzahl lediglich als Berechnungsfaktor in sein Gutach-
ten eingefiihrt habe; ihr komme jedoch im Streitfall keine
baurechtliche Bedeutung zu. Im ilibrigen war der Sachverstin-
dige schon deshalb gehalten, hier auf die GeschoBflichen-
zahl einzugehen, weil sich auch der Richtwert, wie darge-
legt, auf eine bestimmte GeschoBflidchenzahl bezog.

c) Es kann jedoch schon zweifelhaft sein, ob den Mit-
eigentiimern eine der GeschoBflichenzahl 1,0 entsprechende
bauliche Nutzung des Gelindes an der Dllee er-
laubt worden wire, Dieses lag in dem fiir die Qualitidtsein-
stufung maBgeblichen Zeitpunkt nach der Baustufenordnung

der Gemeinde L{lll) vom 6. Oktober 1958 im AuBengebiet.
Sofern hier iiberhaupt ausnahmsweise eine Bebauung zugelas-

sen war (vgl. § 3 Abs. 1 der damals noch giiltigen Verord-
nung iiber die Regelung der Bebauung vom 15. Februar 1936
/RGB1, I 8. 1047, s, dazu Ernst/Zinkahn/Bielenberg BBauG

§ 35 Rdn. 2), durften nicht mehr als zwei Vollgeschosse
errichtet werden (§ 7 Abs. III Satz 2 der Baupolizeiver-
ordnung fiir die Stadtgemeinden des Regierungsbezirks Ksln
mit Ausnahme der Stddte Bonn und Ksln /aber einschlieBlich
der in der Prdambel aufgefiihrten Landgemeinden oder Teile
von ihnen/ vom 22. Mai 1930). Erst in dem Leitplan aus dem
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Jahre 1960 und dem Bebauungsplan Nr. 28 aus dem Jahre 1964
wurde das Grundstiick an der D{jiiilil§al1ee teilweise als
allgemeines Wohngebiet ausgewlesen, in dem eine zweige-
schossige Bebauungsweise gestattet war. Die nicht fiir den
Autobahnbau benttigten Teile dieses Grundstilicks sind spa-
ter von dem Erwerber Beuse zweieinhalbgeschossig bebaut
worden (GeschoBSflidchenzahl 0,51).

Das Berufungsgericht leitet die Annahme, die Mitei-
gentiimer widren von der Einhaltung der Vorschriften iiber
die zweigeschossige Bebauungsweise befreit worden, daraus
her, daB auch der DKV und der WU{jll}-GnbH entsprechende
Dispense erteilt wurden, wobei der DKV sogar gestattet wur-
de, ihr Grundstiick mit 17 neungeschossigen Wohnhiusern zu
bebauen. Das Berufungsgericht setzt sich jedoch, wie die
Revision mit Recht riligt, rechtsfehlerhaft nicht mit dem
fiir die Beurteilung wesentlichen Umstand auseinander, daB
die Grundstiicke der DKV und der Wi({jjjjjcnbH, die ein zu-
sammenhéngendes Areal bilden, im Ortskern von L 1ie-
gen und daher mit dem 600 m weit entfernten, am Stichtag
noch im AuBengebiet gelegenen Gelinde der Miteigentiimer
nicht ohne weiteres vergleichbar sind. Hierauf einzugehen
bestand um so mehr AnlaB, als der DKV die Uberschreitung
der zulidssigen Zahl von zwei Vollgeschossen auf Grund des
§ 5 der vorerwdhnten Baupolizeiverordnung vom 22, Marz 1930
gestattet worden war, weil die Ausfiihrung der 3 neungeschos-
sigen Wohnblocks (17 Hduser) "als Dominante im Ortsbild
mit 6ffentlichen Belangen vereinbar und in stddtebauli-
cher Hinsicht erwiinscht sei". Dem Berufungsurteil ist nicht
zu entnehmen, ob diese Voraussetzungen auch auf das Grund-
stiick an der l-allee zugetroffen hitten, wenn das
seinerzeit noch im AuBengebiet gelegene Geldnde den Erwar-
tungen des Marktes entsprechend Baulandgqualitdt erlangt
hidtte. Einer Erdrterung dieser Frage bedurfte es um so mehr,
als die Errichtung von Hochhdusern dem Gebietscharakter der



- 13 -

Umgebung, der durch eine zweigeschossige Bauweise geprigt
war, widersprochen hdtte, Daher bestehen Bedenken dage-

- gen, aus dem Umstand, dafB fiir einen Grundstiickskomplex im
Ortskern Befreiung von der Einhaltung der vorgeschriebe-
nen Anzahl von Geschofflichen erteilt wurde, bereits zu
folgern, die Gemeinde sei "grundsitzlich aus stddtebauli-
chen Gesichtspunkten auf situationsméfig exponierten Grund-
stiicken an einer hochgeschossigen Bebauung interessiert"
gewesen,

d) Vor allem aber ist im Berufungsurteil - selbst
wenn man eine solche Dispensmiglichkeit auch fiir das Ge-
lande der Miteigentiimer unterstellt - nicht hinreichend
festgestellt, daB der Grundstiicksmarkt der Erwartung ei-
ner - den Ausnahmefall bildenden - vielgeschossigen Bebau-
ung bereits Rechnung getragen und sie bei der Preisbildung
berilicksichtigt hatte. Das Gutachten des Sachverstidndigen
Dr. HYP crthslt zu der Frage, ob der Markt den
von ihm errechneten Preis hergab, keine Angaben; es ver-
weist lediglich darauf, daB geeignete Vergleichspreise
nicht feststellbar seien. Das Berufungsgericht begniigt
sich insoweit mit allgemeinen Erwdgungen, ohne konkrete
Anhaltspunkte dafiir aufzuzeigen, daB sich der Grundstlicks-
markt bereits auf eine Bebauung dieser Fliachen mit Hoch-
hdusern eingestellt hatte und das Geldnde im Preis ent-
sprechend hoher einschidtzte., Auch die Kliger haben nicht
niher vorgetragen, daB sich die Chance einer vielgeschos-
sigen Bebauung bereits in den Grundstiickspreisen nieder-
geschlagen hitte. Den Bekundungen des Zeugen G-
ist hierzu ebenfalls nichts zu entnehmen., Im ilibrigen hat-
ten die Klager zundchst nicht auf eine Bebauung des Ge-
ldndes mit Hochhdusern, sondern mit Villen bzw., mit Wohn-
hdusern abgehoben.
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4, Mit Erfolg bekdmpft die Revision ferner die vom Be-
rufungsgericht iibernommene Auffassung des Sachverstdndi-
gen, fiir die Flichen an der A} Strase sei - entspre-
chend der Bebauung des der DKV gehdrigen Geldndes - von
einer baulichen Ausnutzung nach einer GeschoBfldchenzahl
von 1,3 und damit von einem hochgerechneten Richtwert von
162,50 DM/gm auszugehen. Auch insoweit hat das Berufungs-
gericht, wie aus den vorstehenden Ausfithrungen zu 3. folgt,
nicht rechtsbedenkenfrei festgestellt, daB den Miteigen-
tiimern mit erheblicher Wahrscheinlichkeit Dispens von der
Einhaltung der Bauvorschriften iiber die GeschoBflidchenzahl
erteilt worden und dies vom Grundstiicksverkehr als preis-
bildender Faktor berlicksichtigt worden wire. Zwar gehorte
dieses Gelidnde an dem mafgeblichen Stichtag bereits zum
Baugebiet. Eine vielgeschossige Bauweise hitte Jjedoch auch
hier nicht mit der Gebietsstruktur in Einklang gestanden.

Allerdings ist der Go- Lebensversicherung, die das
nicht von dem Autobahnbau betroffene Restgelidnde der Par-
zellen 599 und 600 erworben hat, im Jahre 1965 eine acht-
geschossige Bebauung erlaubt worden. Nach dem vom Beru-
fungsgericht nicht gewlirdigten Vorbringen der Beklagten
sollte aber dadurch gerade im Hinblick auf die Abtretung
des Gelidndes fiir den Autobahnbau eine wirtschaftliche Aus-
nutzung der Restfldchen ermtglicht werden. In diesem Zusam-
menhang ist zu beachten, daB den Miteigentiimern fiir das
achtgeschossige Bilirogebdude Befreiung vom Bauverbot des
§ 9 Abs. 1 BundesfernstraBengesetz erteilt wurde, weil im
Hinblick auf die Inanspruchnahme von Grundeigentum fiir den
Autobahnbau ein Hédrtefall angenommen wurde. Im iibrigen
sind im Bereich der AN Strase, wie die Beklagte .
ebenfalls unter Beweisantritt vorgetragen hatte, keine
iiber zweieinhalb Geschosse hinausgehenden Bauten errich-
tet worden.
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IV,

1. Der Sachverstindige Dr. H{J I, der das Beru-
fungsgericht auch insoweit gefolgt ist, hat fiir die den
Miteigentiimern verbliebenen, inzwischen veriduBSerten Rest-
flichen Wertminderungen in Hshe von 93 125 DM (Geldnde an
der Aachener StraBe) und 436 025 DM (Geliénde an der Die-
penbeckallee) - bezogen auf den Zeitpunkt des 15. Juni

1970 - errechnet. Diese Betridge entsprechen dem Unter-
schied zwischen den - aus dem Richtwert abgeleiteten -
Verkehrswerten und den fiir die Restgrundstiicke erzielten
Verkaufserlésen von 134 DM/qm fiir das Grundstilick Aachener
StraBe (Erwerberin: Gofjjjj Lebensversicherung) und 37 DM/q
fiir das Grundstiick D-allee (Erwerber: Beffil)). Die-
se Berechnungsweise kann schon deshalb nicht gebilligt wer-
den, weil, wie unter III. ausgefiihrt, die Ermittlung der
Verkehrswerte durchgreifenden Bedenken unterliegt.

Zudem hat sich das Berufungsgericht, wie die Revision
mit Recht riigi, nicht mit dem Vortrag der Beklagten ausein-
andergesetzt, das Restgrundstiick an der Al Strase
habe keine Wertminderung erfahren, da der von der Erwer-
berin gezahlte Kaufpreis von 134 DM/qm gerade im Hinblick
auf die im Dispenswege erteilte Gestattung einer achtge-
schossigen Bebauung zustande gekommen sei,

2. Das von dem Sachverstédndigen angewandte Differenz-
verfahren erweist sich noch aus einem weiteren Grunde als
rechtsfehlerhaft. Die Entschd#digung fiir die Wertminderung
der Restflichen (vgl. § 8 Abs. 2 PrEnteigG) umfaBt u.a.
den Ausgleich der Nachteile, die den Miteigentiimern da-
durch entstanden sind, daB die bauliche Nutzbarkeit des
ihnen verbliebenen Geldndes etwa durch seinen unglinstige-
ren Zuschnitt beeintrichtigt wurde. Bei der von dem Sach-
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verstiéndigen benutzten Methode wiirden die Miteigentiimer
Jjedoch auch dafiir entschiddigt, daB sich die Erwartung
einer hesseren baulichen Nutzung, als sie spdter erfolg-
te - das Geldnde an der AP strase wurde, wie er-
wihnt, achtgeschossig, das an der Dl allce zwei-
einhalbgeschossig bebaut - infolge der Abtretung von
Grundeigentum fiir den Autobahnbau nicht verwirklicht hat.
Diese Erwartung ist indes nicht entschddigungsfshig, da
sie nicht den Schutz des Art. 14 genieBt. Ein Minderwert
berechtigt nach allgemeinen enteignungsrechtlichen Grund-
sdtzen zu einer Entschiddigung nur, wenn und soweit er auf
Umstinden beruht, die unter enteignungsrechtlichen Ge-
sichtspunkten bedeutsam sind (Senatsurteil in BGHZ 64,
382, 392 m.w.Nachw.) Dazu rechnen nur solche Nachteile
und Beeintridchtigungen, die den Eigentiimer in seiner
Rechtsposition treffen. Denn nur sie ist "Eigentum" im
Sinne der Verfassungsgarantie des Art. 14 GG (Senatsur-
teile in BGHZ 61, 253, 255, 256; 62, 96, 99, 100; 64,
382, 390, 392 ff.; 66, 173, 176; Senatsurteil vom 12. Fe-
bruar 1976 - III ZR 184/73 = WM 1976, 1064 = DVB1 1976,
774). In dieser Weise rechtlich verfestigt sind nur Qua-
litdtsmerkmale eines Grundstiicks, die sich auf eine
rechtlich zuldssige (ausgeiibte oder ausiibbare) Nutzung
des Grundstiicks griinden kdnnen.

Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts war
das Grundstiick an der AJJJJJ Strase in dem fir die Be-
stimmung der Qualitadtsmerkmale maBgeblichen Zeitpunkt
grundsitzlich nur zweigeschossig bebaubar, widhrend das
Gelinde an der l_allee damals noch im AuBengebiet
lag und erst spidter (teilweise) in das allgemeine Wohn-
gebiet mit zweigeschossiger Bauweise einbezogen wurde.
Auch wenn man unterstellt, daf fiir das Geldnde an der
D-allee schon an dem genannten Stichtag die Vor-
aussetzungen fiir die Erteilung einer Baugenehmigung nach
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dem angefiihrten § 3 Abs. 1 der Verordnung iiber die Rege-
Jung der Bebauung vorlagen und sich zudem die beiden
Grundstiickskomplexe filir eine Bebauung mit Hochhdusern
eigneten und auf dem Grundstlicksmarkt entsprechend bewer-
tet wurden, stand den Miteigentiimern kein eigentumsmégBig
verfestigter Anspruch auf eine derartige Bebauung zu.Denn
eine Bebauung mit Hochhdusern setzte eine Befreiung von
den Vorschriften iiber die zuldssige GeschoBzahl voraus;
hierauf hatten die Miteigentiimer keinen Rechtsanspruch,
vielmehr stand die Erteilung eines Dispenses im Ermessen
der zustindigen Behtrden (Wolff/Bachof, Verwaltungsrecht
I 9. Aufl, 1974 § 48 II c 1).

Die Bewertung der Grundstiicke im Verkehr griindete
sich auf die mehr oder weniger konkrete Erwartung einer
- zeitlich ndher oder ferner liegenden - kiinftigen Bebau-
barkeit mit Hochhiusern. Art. 14 schiitzt den Eigentiimer
nicht davor, daB bestehende Hoffnungen und Erwartungen
sich nicht erfiillen, die Entwicklung auf die Bebaubarkeit
mit Hochhiusern oder auf eine sonstige intensive bauliche
Nutzung hin sich verlangsamt, stehenbleibt oder gar in
das Gegenteil umschldgt. Das gilt auch, wenn dieser Vor-
gang auf Mafnahmen von hoher Hand zuriickgeht (Senatsurteile
in BGHZ 62, 96, 99; 64, 382, 394; 66, 173, 177). Einen
Wertausgleich fiir weggefallene "Chancen" dieser Art er-
hilt der Eigentiimer nur, wenn sein Grundstiick dem enteig-
nenden Zugriff unmittelbar ausgesetzt und dadurch der pri-
vaten Nutzung entzogen wird (Senatsurteile in BGHZ 63,240,
246/247; 66, 173, 177). Die dem Eigentiimer bei einem Ent-
zug des Grundstiicks geblihrende Entschddigung soll es ihm
- bildhaft gesprochen - ermdglichen, ein Grundstiick glei-
cher Qualitdt zu erwerben, um damit die Chancen des Grund-
stiicksmarktes wiederum zu nutzen. Dieses fiir die Bemes-
sung der Enteignungsentschidigung bedeutsame Anliegen ent-
f4llt, wenn die hoheitliche Inanspruchnahme von Teilfl&-
chen - wie hier - dem Eigentiimer Restgrundstiicke derselben
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Qualitdtsstufe "beldndt", die in der bisher zuldssigen
Weise auch weiter genutzt werden konnen (BGHZ 66, 173,177).

V.

Mit Erfolg beanstandet die Revision, daB das Beru-
fungsgericht den Kligern Zinsen in Hshe von 2 % liber dem
Jjeweiligen Diskontsatz der Deutschen Bundesbank zugebil-
ligt hat. § 36 Abs. 2 des preuBischen Enteignungsgesetzes
sieht lediglich eine 4%ige Verzinsung der Entschiddigungs-
summe vor, Diese Bestimmung verstoft weder gegen den
Gleichheitssatz (Art. 3 Abs. 1 GG) noch gegen das Gebot
angemessener Entschidigung im Enteignungsfall (Art. 14
Abs, 3 Satz 3 GG), wie der erkennende Senat in dem in BGHZ
60, 337 versffentlichten Urteil ausgesprochen hat,

VI.

1. Nach alledem wird das Berufungsurteil von der ihm ge-
gebenen Begriindung nicht getragen. Es erweist sich auch
nicht aus anderen Griinden als zutreffend. Der erkennende
Senat vermag nicht abschliefend zu entscheiden, da es zur
Frage des Verkehrswertes der abgetretenen Fldchen und des
Minderwerts der Restgrundstiicke ergdnzender tatrichterlicher
Feststellungen bedarf. Daher muf das Berufungsurteil aufge-
hoben und die Sache zur erneuten Verhandlung und Entschei-
dung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen werden.

2. Falls das Berufungsgericht auf Grund nochmaliger Wiir-
digung wiederum zu der Auffassung gelangt, daB die Mitei-
gentiimer begriindete Aussicht hatten, ihnen werde durch Dis-
pens die Errichtung von Hochhiusern gestattet, so wird es
fiir die Bewertung der entzogenen Flidchen zu klaren haben,
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ob und inwieweit das auf dem allgemeinen Grundstiicksmarkt
als preisbestimmender Faktor beriicksichtigt worden ist.
Riickschliisse hierauf kénnen die Preise gestatten, die fiir
Grundstiicke vergleichbarer GroBe, Lage, Beschaffenheit usw,,
die ebenfalls fiir eine vielgeschossige Bebauung in Betracht
kamen, im gesunden Grundstiicksverkehr gezahlt wurden. Soll-
te es an geeigneten Vergleichsobjekten fehlen, wie der
Sachverstiandige Dr. H— im Gegensatz zu den ande-
ren Gutachtern angenommen hat, wird das Berufungsgericht zu
priifien haben, ob sonstige Umstdnde die Annahme begriinden,
der Grundstiicksmarkt sei an einer vielgeschossigen Bebau-
ung des Grundbesitzes der Miteigentiimer interessiert und
bereit gewesen, dem bei der Preisbemessung Rechnung zu tra-
gen. Nach den Behauptungen der Miteigentiimer im Entschidi-
gungsfeststellungsverfahren haben sich vor dem Autobahnbau
mehrere Interessenten um das Geldnde an der Aachener StraBe
fiir die Errichtung eines Geschidftshauses oder einer Tank-
stelle beworben.




- 20 - A%

Bei der Ermittlung der Wertminderung der Restfli-
chen diirfen nach den obigen Ausfiihrungen zu IV 2, nur
enteignungsrechtlich bedeutsame Faktoren (z.B, ein un-
ginstigerer Zuschnitt der Restparzellen) beriicksichtigt
werden,

NiiBgens Krohn Dr.Tidow

Lohmann Boujong
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