Nachschlagewerk: ja
‘BGHZ ' : Ja
(nur zu II 1 u. III)
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BundesbauG § 87 Abs. 2 Satz 1; StBauFG § 57 Abs. 3 Satz 2

Ein angemessenes Ang ebot zum freihandiven Grundstiickserwerb,
von dem der Enteignungsnegun tigte noch vor der Einleitung
des Enteignungsverfahrens abriickt, verliert seine erkung '
als Zulas51gke1tsvoraussetzung der Enteignung.-

BundesbauG §§ 87 Abs. 2 Satz 1, 100 Abs. L; StBauFG § 57
Abs 3 Satz 2 : S

“Wenn der Eigentimer fir sein entelgnetes Grundstuck nur
nach. pfllchtgemaﬁem Ermessen der Entelgnun%sbehorde eine
" Entsch#digung in Ersatzland erhalten kann 100 Abs. 4
BBauG), setzt die Enteignung nicht voraus, dal der Be-
glinstigte dem Eigentiimer zuvor ein angemessenes Tauschan-
gebot unterbreltet hat.

i
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III ZR. 1214 URTEIL . Verkiindetam: 1. Marz 1984 .
Schorm, - Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in der Baulandsache

betreffend die Enteigmmg des 10.928 qgm groBen, im Grundbuch
von Befll Blatt @9 eingetragenen Grundstucks Gemarktmg
Be@ih, Flur @8, Nr.,.5, i

Beteiligte:

- 1. die Stadt B“ , ' '
vertreten durch den Oberstadtdirektor, Stadthaus,
BeMlNP Platzyg, DEEE,

Enteignungsbegiinstigte, Antrags-
gegnerin im gerichtlichen Ver-
fahren und Revisionsfilhrerin,

- Verfahrensbevollméchtigter. Rechtsenwalt Dr. T -

2, Herr Enil K UEANENSY ;
' _straﬁe ¥, D,

Eigentiimer, Antragsteller im
gerichtlichen Verfahren und
Revisionsgegner,

- Verfahrensbevollméchtigter' Rechtsanwalt Dr. YN -

3, der Regierungsprasident Ko‘, Z—straﬁe ‘. Ko—
Enteignungsbehérde



Matthias Prinz

. Der IIT. ZlVllsenat d6u Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 1. Mirz 1984
' durch den Vorsitzenden Richter Dr. Krobn und die
Richter Dr. Tidow, Boujong, Dr. Engelhardt und.
Dr. Halstenberg - -

fiir Recht erkannt:

- Auf die Revision der beteiligten
Stadt-wird das Urteil des Senats
fir Baulandsachen dés Oberlandes-.
gerichts K&1ln vom 27..September
1982 aufgéhoben. :

Die Sache wird zur anderweiten

| Verhandlung und Entscheidung, auch

- iber die Kosten des- Revisionsrechts-r
zuges, an das Berufungsgericht
zuruckverwiesen.‘

Von Rechts wegen

Tatbgstand'

Der Beteiligte zu 2 ist Eigéntumer eines 10.928 am
groBeanrundstﬁcks, das ‘im Gebiet der beteiligten Stadt
am rechten Rheinufer liegt. Es gehért zum stidtebauli-
- chen Entwicklungsbereich B@m (Parlaments- und Regierungs-
viertel - vgl. Entwicklungsverordnung vom 17. Dezember
1974, GVBl. NW 1975 S. 46 £f.) und befindet sich im zen-
tralen Bereich des Freizeitparks Rheinaue.-Der_Eigentﬁmer
‘hat das Grundstfick 1959 erworben. 1979 war es mit Einwil-
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ligung des Eigentiimers in die Bundesgartenschau ein-
bezogen. : o '

Die Stadt, die in der unmittelbaren Umgebung er-
heblichen Grundbesitz hatte, trat spitestens 1970/71
in Verhandlungen mit dem Eigentimer iiber den Erwerb
seines Grundstiicks unter Hinweis darauf, daB sie dieses
fir die Bundesgartenschau 1979 benttige. Der Eigentlmer
erklirte sich grunds#&tzlich nur zu einem Tausch bereit

- mit der Begriindung, er habe das Grundstiick seinerzeit
~ erworben, um Wohnungen fir Angestellte seines in der

Innenstadt von B@ betriebenen Schuhgeschéfts zu schaf-
fen; dieses Vorhaben verfolge er auch Jetzt noch; auBer-
@ém miisse er Verwaltungsriume auBerhalb des eigentli-

. chen Geschdfts errichten; hiérfur bentige er ein ge-~
eignetes Ersatzgrundstiick. Die Verhandlungen, bei denen

die Stadt schlieBlich einen Betrag von 90 DM pro aqm
fUr das betreffende Grundstiick bot, kamen zu keinem er-
folgreichen Abschluf,.

Die Stadt wandte sich mit Schreiben vom 13. Mai
1975 - nach Inkrafttreten der Entwicklungsverordnung -
erneut an den Eigentiimer mit dem Hinweis, sie bendtige
in deh‘nﬁchsten drei Monaten dessen Grundstiick, damit

~die fiUr die Bundesgartenschau erforderlichen landschafts-

gestaltenden MaBSnahmen und Anpflanzungen rechtzeitig
durchgefiihrt werden ktnnten. Bei einer Besprechung am
21. August 1975 lehnte der Eigentumer-zwér die formelle .
Vereinbarung eines Besitzilbergangs ab, erklirte sich

‘aber mit der Inanspruchnahme seines Grundstiicks einver-

standen. -An demselben Tag nahm die Stadt das Grundstiick
in Besitz. Bei einer Besprechung am 10. September 1975
teilten die Vertreter der Stadt dem Eigentiimer mit, der
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GutachterausschuB habe .am 14. August 1975 den Verkehrs-
wert fir das fragliche Grundstiick auf 60 DM/qm festge-
setzt; .daher seien alle anderen bisher genannten Grund-
stiickswerte hinf#dllig; die weiteren Verhandlungen kénn-
ten nur noch auf dieser Preisbasis gefihrt werden. Der
Eigentiimer hielt diesen Wertansatz fiir erheblich zu
niedrig und beanspruchte mindestens den von der Bundes-
. republik gem#B Vertrag vom 18. Dezember 1974 an die Stadt
fir nahegelegenes- Gelédnde gezahlteﬁ Preis von 90 DM/qm.
Beide Seiten vereinbarten die Einholung eines Wértgute
achtens dufch,den Gutachterausschu8. Dieser ermittelte
am 30. Mdrz 1976 den Bodenwert im Sinne des § 23 StBauFG
mit 60 DM/qm. |

Nachdem weitere Verhandlungen der Beteiligten er-

~ gebnislos verlaufen waren, beantragte die Stadt im Fe-
bruar 1978 die Enteignung des Grundstiicks nach § 57 .
StBauFG. Der Eigentiimer machte vor der Enteignungsbehﬁr-
de geltend, die Enteignung sei unzuldssig, weil die Ent-
wicklung: verordnung vom 17. Dezember 1974 unwirksam sei.
Vorsorglich beantragte er, ihn in Ersatzland zu entschi-
digen. Zum Grundstiickswert trug er vor, der von der Stadt
und vom Gutachterausschu8 angesetzte Betrag von 60 DM/qm
' sei erheblich zu niedrig, wie das frithere Angebot der

- Stadt ilber 90 DM/qm und der von der Bundesrepublik ge-
zahlte Preis zeigten.

Mit BeschluB vom 24, April 1980 enteignete der Re=
gierungsprisident als Enteigungsbehtrde das Grundstiick;
er lehnte eine Entschidigung in Ersatzland ab und setzte
die Geldentsch#digung fiir den Grund und Boden auf 655.680
(= 60 DM/qm) fest. Gegen diesen BeschluB hat sich der
Eigentiimer mit dem Antrag auf gerichtliche Entscheidung
- gewandt. | | '




Imn gerichtlichen Verfahren hat er in erster In-
stanz seinerim Verfahren vor dem Regierungsprisidenten
- erhobenen Einwendungen gegén die Zulidssigkeit der Ent-
eignung nicht Wiéderholt, sondern nur die Zuteilung von
Ersatzland verlangt und hilfsweise die Erhdhung der
Geldentschddigung auf 198 DM/qm = 2,163.744 DM begehrt.
Das Landgericht hat den Antrag auf gerichtliche Ent-
‘scheidung zurlickgewiesen. Mit seiner Berufung hat der
Eigentiimer in erster Linie geltend gemacht, die Enteig-~
nung sei unzuldssig. Hilfsweise hat er eine Entsch&digung
in Land, hdchst vofsorglich eine Erhdhung der Geldent-
schédigung verlangt. Das Berufungsgericht hat den Be-
schluf der Enteigungsbehdrde, soweit er die Enteignung
ausspricht, aufgehoben und im iibrigen fir gegenstands;
‘los erkl&rt. |

Mit ihrer Revision erstrebt die Stadt die Wieder-
herstellung des landgerichtlichen Urteils.

Entscheidungsgrﬁnde

‘Die Revision flihrt zur Aufhebung des Berufungsur-
teils und zur Zuriickverweisung der ‘Sache an die Vor-
instanz. ‘

I.

1. | Dem Berufungsgericht ist allerdings darinAzuzustim-
~men, da8 der Eigentiimer nicht gehindert waf, im Berufungsj
rechtszug die Aufhebung des Enteignungsbeschlusses zu
beantragen, auch wenn er vor der Baulandkammer nur die
Zuteilung von Ersatzland fiir das enteignete Grundstiick,
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hilfsweise eine hdhere Geldentschiddigung begehrt hatte.
In der Stellung eines eingeschrinkten Antrages vor dem
Landgericht hat das Berufungsgericht keine endgiiltige

Beschridnkung der Anfechtung des Enteignungsbeschluéses

erblickt. Diese Beurteilung 1&8t einen Rechtsfehler nicht

erkennen (vgl. Senatsurteile vom 19, Dezember 1966 -
III ZR 62/66 = LM § 157 BBauG Nr. 6 und vom 16. Dezember
1982 - III ZR 123/81 = WM 1983, 507 = BauR 1983, 249;
'vgl. auch Senatsurteil vom‘22, Juni 1978 - III ZR 92/75 =
NJW 1978, 1980/1, insoweit in BGHZ 72, 51 nicht mitab-
gedruckt). Daher war der Eigentlimer befugt, auch nach
Ablauf der‘einmonatigén Antragsfrist des § 157 Abs. 2
‘Satz 1 BBauG seinen Antrag auf gerichtliche Entscheidung
' zu erweitern. |

2. Entgegen der Ansicht der Revision ist dem Eigen-
timer der Weg, mit einer Erweiterung seines Antrags die
Zuldssigkeit der Enteignung selbst und nicht nur die
Entsch#digungsfrage zur Nachpriifung zu stellen, auch
nicht de:halb verschlossen, weil er am 10. September

1975 mit der Stadt vereinbart hat, daB diese ein Gut-
achten iiber den Wert seines Grundstiicks einhole. Wenn

die Revision geltend macht, durch diese als ffentlich-
rechtlicher Vertrag zu qualifizierende Vereinbarung habe
die allein noch im Streit befindliche Héhe der Entschi-
digung'bindend festgestellt werden sollen, indem sich
beide Teile dem Gutachten unterworfen hitten, so handelt
es sich dabei um neues Vorbringen, das im Revisionsrechts-
zug nicht zuldssig ist. Die Revision vermag nicht auf-
zuzeigen, daB sich die Stadt schon in den Tatsachenin-
stanzen auf ein derartiges Verstindnis der Vereinbarung
vom 10. September 1975 berufen hat.



Im Ubrigen sprechen der Inhalt des Aktenvermerks
der Stadt vom 19. September 1975 und die gesamten Um-
stédnde dafiir, daB sich die Einigung der Betelligten
‘nur darauf bezog, mit der Einholung des Wertgutach-
tens eine Beurteilungsgrundlage fiir die - im Ergebnis
. vollig offenen - Verhandlungen iiber die Abtretung des
Grundstiicks zu gewinnen. Dagegen liégt kein Anhalts-.

- punkt dafiir vor, da8 der Eigentiimer vor Einleitung '
eines fﬁrmliéhen Enteignungsverfahrens in bindender
Weise sein Einverstindnis mit der {bertragung des Grund-
stlicks erklidrt habe. Daher braucht der Frage nech der
rechtlichen Einordnung (privatrechtlicher oder ffent-
lich~-rechtlicher Vertrag) und nach den Formerfordernis-
'sen einer solchen Abmachung nicht weiter nachgegangén .
zu werden. Die Uberlassung des Gelindes an die Stadt

fiir die Bundesgartenschau 1979 stellte ersichtlich nur -
eine vorliufige MaBnahme dar. | :

II.

- Das Berufungsgericht hat den EnteignungsbeschluB
aufgehoben, weil es an der in § 57 Abs. 3 Satz 2 StBauFG
normierten'Enteignungsvoraussetzung fehle, daB die Stadt
dem Eigentiimer ein angemessenes Angebot zum freihéndi-
gen Kauf des im stddtebaulichen Entwicklungsbereich ge~
legenen Grundstiicks gemacht habe. Dem Berufungsgericht
ist zwar zuzugeben, daB das rechtlich'maBgebende Kaufan- -
gebot der Stadt der Hohe nach den Wert des Grundstiicks
nicht erreichte. Daraus folgt aber hier nicht, daB die
‘Enteignung unzuldssiz ist. Denn der Eigentlmer hitte auch
ein angemessenes Kaufangebot nicht angenommen (111).



1.  Dem Berufungsgericht ist darin zuzustimmen, daB
auf das Angebot der Stadt von 60 DM/qm abzustellen

ist. Das ursprﬁngliché Angebot von 90 DM/qm ist fir

die rechtliche Beurteilung nicht maBSgebend, da die
Stadt davon spitestens in der Besprechung vom 10. Sep-
tember 1975 wieder abgeriickt ist. Der erkennende Se~

nat hat 2war bisher nur ausgesprochen, daB einem spi-
"tef nicht aufrechterhaltenen Angebot zum freih&ndigen
Erwerb die Wirkung fehle, die Preisverhdltnisse fiir

das Enteignungsobjekt auf den Zeitpunkt festzuschrei-

~ ben, in dem der Betroffene das Angebot zumutbarerweise
hitte annehmen kénnen (Senatsurteile BGHZ 61, 240,

243; 68, 100, 104 f., jeweils m.w.Nachw,; Kreft WM
Sonderbeil. 7/1982 S.-16; Krohn/Lswisch, Eigentumsgaran-
tie, Enteignung, Entschédigung, 3. Aufl. Rn. 342). Ein
Angebot, das spiter zuriickgenommen und durch ein nicht
mehr angemesseénes ersetzt wird, verliert aber auch sei-
ne Wirkung‘als Zuldssigkeitsvoraussetzung der Enteignung.
Da die Enteignung voraussetzt, daB der Antragsteller
sich ern: thaft um den freihindigen Erwerb des Grund- -
stiicks zu angemessenen Bedingungen bemiiht hat (§ 57
Abs. 3 Satz 2 StBauFG, § 87 Abs. 2 Satz 1 BBauG), muB.
dem betroffenen Eigentlmer jedenfalls bis zur Einlei-

~ tung des Enteignungsverfahrens die Mdglichkeit erdffnet
werden, durch Annahme eines angemessénen ErwerbSangebdts
‘der 8ffentlichen Hand die Enteignung abzuwenden. Diese
Msglichkeit hat die Stadt dem Eigentiimer genommen, in-
dem sie spitestens am 10. September 1975 ihr fritheres

Angebot von 90 DM/gqm auf den nicht mehr angemessenen Be-

trag von 60 DM/qm reduziert hat.

2. Rechtsbedenkenfrei hat das Berufungsgericht fest-
gestellt, daB das von der Stadt in der zweiten H#lfte
des Jahres 1975 dem Eigentiimer unterbreitete und in

52
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der Folgezeit aufrechterhaltene Kaufangebot von 60 DM/qm
nicht unerheblich unter dem wirklichen Grundstiickswert
lag. Das Revisionsgericht kann die Wertermittlung des

- Tatrichters nur darauf Uberpriifen, ob sie auf grund-
sétzlich fehlerhaften Erwigungen beruht oder entschei-
dungserhebliche Tatéachen auBer acht gelassen wurden
(Senatsurteile BGHZ 83, 61, 66 m.w.Nachw. und vom.

23. Juni 1983 - III ZR 39/82 = WM 1983, 997, 998). Der
Tatrichter ist bei der Ermittlung des Verkehrswerts von
Grundstiicken weithin auf Schitzungen (§ 287 ZPO) ange-
wiesen, wobei er sich der Hilfe Sachverstindiger bedie-
nen kann., Die Begriindung fiir das vom Tatrichter gewon-.
nene Schitzungsergebnis muf erkennen lassen, daB eine
sachentsprechende Beurteilung iiberhaupt stattgefunden
hat und nicht wesentliche, die Entscheidung bedingende
Momente unberiicksichtigt geblieben sind (Senatsurteile
vom 1. Juli 1982 « III ZR 10/81 = NVwZ 1982, 644 = _
~ZfwW 1983, 29, 30 = WM 1982, 988, 989 m.w.Nachw. und vom
23, Juni 1983 aa0). Das Berufungsurteil 1&8t keinen
 hiernach beachtlichen Rechtsfehler erkennen.

a) Bei der FeStsetzung des Bodenwerts hat sich das
Berufungsgericht rechtsbedenkenfrei der Vergleichswert-
methode bedient. Es durfte in die Wertermittlung auch
den von der Bundesrepublik aufgrund des Vertrages vom
18. Dezember 1974 gezahlten Preis von 90 DM/qm einbe-
ziehen und diesem mafBgebende Bedeutung beimessen. Der
- Tatrichter kann sogar das Vergleichswertverfahren an-
wenden, wenn - was hier nicht der Fall ist - lediglich
“ein einziges Vergleichsgrundstﬁck‘iur Verfigung steht;
dieses muB dann allerdings auch nach Qualitdt und Preis
vergleichbar sein (Senatsurteile vom 14, Dezember 1978
- III ZR 6/77 = NJW 1980, 39 und vom 1. Juli 1982 aa0O;
Kreft aaC S. 18 m.w.Nachw.; Krohn/Ldwisch aa0O Rn. 389).

gty rpem s e A
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Diese Vergleichbarkeit ist hier gegeben, da das ver-
suBerte Gelinde und daé,Grundstﬁck'des Eigentiimers
‘Bauererwartungsland im AuBenbereich darstellten und
beide Flichen in unmittelbarer Nihe liegen. Das Beru-
fungsgericht durfte den von der Bundesrepublik gezahl-
ten Preis von 90 DM/qm als besonders auSségekréftig
ansehen, da das verduBerte Geldnde weitaus gréSer ist
als das Grundstiick des Eigentiimers. '

'b) Das Berufungsgericht hat rechtsirrtumsfrei
angenommen, daB der von der Bundesrepublik gezahlte
Preis im gewShnlichen Geschiftsverkehr zustande gekom~
men und weder durch uhgewﬁhnliChe'noch persanliche Ver-
'hiltnisse beeinfluBt worden ist (vgl. § 142 Abs. 2 BBauG;
s. auch Senatsurteile vom 24, Mirz 1977 - III ZR 32/75 =
WM 1977, 627, 630 und vom 22. April 1982 - III ZR
131/80 = WM 1982, 878, 880)., Im Rahmen der Vergleichs-
wertmethode kSnnen grundsi@tzlich auch Preise, die von
der 5ffentlichen Hand gezahlt worden sind, beriicksich-
tigt wercen (vgl. Senatsurteil vom 1. Juli 1982 aal
m.w.Nachw.; Kreft aa0; Aust/Jacobs, Die Enteignungsent-
schiddigung, 2. Aufl., S. 46). Das Berufungsgericht ist
aufgrund einer Beweisaufnahme in tatrichterlicher Wir-
digung zu dem Ergebnis gelangt, daB8 sich die Bundesre- -
publik bel der Vereinbarung des Preises von 90 DM/qgm,
die sich auf eine interne Wertermittlung'durch die Ober-
finanzdirektion stiitzte, am Marktwert des Gelédndes

orientiert hat.

c) Das Berufungsgericht fiihrt weiter aus, der von
der Bundesrepublik aufgrund des Kaufvertrags vom 14, De-
zember 1974 gezahlte Preis enthalte auch keinen (bei
der'Eptschadigungsféstsetzung auszuklammernden) ent-
wicklungsbedingten Mehrwert im Sinne des § 23 Abs. 2
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in Verb. mit § 57 Abs. 1 Nr. 6 StBauFG. Diese Auffas-
sung ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden. Das
Berufungsgericht hat den Begriff des entwicklungsbe-
dingten Mehrwerts (vgl. dazu Senatsurteile BGHZ 77,
338, 348 £, und vom 12, Januar 1984 - III ZR 103/82 -
zur Verdffentlichung in BGHZ bestimmt) nicht verkannt.
Es hat in tatrichterlicher Beurteilung, die sich u.a.

. auf die Ergebnisse von Beweiserhebungen griindet, ange-

nommen, da8 in den vereinbarten Preis keine entwick-
lungsbedingten Wertsteigerungen eingeflossen sind, Das
- bindet den erkennenden Senat.

d) Das Berufungsgericht durfte andererseits den
Preis von 60 DM/am, den die Stadt im Mirz 1976 an die
Kirchengemeinde St. Gallus fiir das dem Geldnde des Eigen-
tlimers unmittelbar benachbarte Grundstiick gezahlt hat,
beim Preisvergleich auBer Betracht lassen. Dieser Preis
ist nach den Feststellungen des Berufungsgerichts durch
auflergewhnliche Umst#dnde beeinfluBt. Mit ihrer dagegen
gerichte en Riige begibt sich die Revision auf das ihr
 verschlossene Gebiet der tatrichterlichep Wirdigung.

Dés Berufungsgericht hat eine Reihe weiterer Ver-
gleichspreise in seine Gesamtbeurteilung einbezogen.
Es hat rechtlich unangreifbar dargelegt, daB diese Ver-
gleichspreise unter 60 DM/gm liegen, weil die veriuBer-
ten Grundstiicke schon nach ihrer Lage mit dem Geldnde
des Eigentiimers, das sich unmittelbar am Rhein befin-
- det, nicht vergleichbar sind.

SchlieBlich war das Berufungsgericht aus Rechts-
grinden nicht gehindert, als Indiz dafiir, da8 der Ver-
kehrswert des zu enteignenden Grundstlicks 60 DM/qm ‘iber-
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stieg, auch den Umstand heranzuziehen, daf die Stadt
selbst dem Eigentilmer zun&échst ein'Kaufangébot Uber
90 DM/gm unterbreitet hatte. Dieses Angebot ist, wie
das Berufungsgericht tatrichterlich festgestellt hat,
von der Stadt nicht unter Zeitdruck oder sonst unter
Umstédnden, die auf eine Uberschreitungrdes Verkehrs-
werts hindeuten, abgegeben worden.

3. Nach alledem begegnet es keinen rechtlichen Be-
denken, daB das Berufungsgericht zu dem Ergebnis ge-
kommen. ist, es spreche alles dafiir, daB der Verkehrs-
wert des Grundstiicks bei 90 DM/gm oder etwas .darunter
gelegen habe; mindestens habe er aber etwa 75 DM/qm be~
‘tragen. Bei dieser Sachlage war das Angebdt eines Qua-
 dratmeterpreises von 60 DM nicht mehr angemessen im Sin-
ne des § 57 Abs. 3 Satz 2 StBauFG, wie das Berufungs-
gericht zutreffend ausgefiihrt hat. Zwar kann von der
Beh8rde, die zur Vermeidung der Enteignung ein Angebot
zum freihdndigen Erwerb eines Grundstiicks macht, nur

- eine ung.fihre Beurteilung verlangt werden. Die Hohe

des Angebots braucht nur in etwa der Hthe der geschul-
deten Enteignungsentschédigung-zu entsprechen (Senats-

~ urteile vom 27. Juni 1966 - III ZR 202/65 = NJW 1966,
2012 = LM § 87 BBauG Nr. 1, vom 17. Oktober 1974 -

III ZR 53/72 = NJW 1975, 157 und vom 16, Dezember 1982
aa0). Ein Angebot, das Jedoch h8chstens 4/5, wahrschein=-

‘lich jedoch nur 2/3 der Entschédigungssumme-erreicht, ist

alsﬁnicht mehr angemessen anzusehen (vgl. Senatsurteil
vom 14, Oktober 1974 aal: keine preisfixierende Wirkung
beim Angebot einer Abschlagszahlung von 80 %; s. auch
Senatsurteil vom 1€, Dezember 1982 aal).
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CIII.

1. Es kann dahingestellt bleiben, ob beim Fehlen eines
angemessenen Angébots die Baulandgerichte den ergangenen
Enteignungsbeschluf aufzuheben, wie das Berufungsgericht
meint (so wohl auch BVerwGE 19, 171; vgl. aber auch.
BVerwG BRS 26 Nr. 80; s. ferner Aust/Jacobs aal S, 14),
_,odér aber die Enteignung zu angemessenen Bedingungen aus-
zusprechen haben (daflir Lange/Vogel StBauFG § 57 Rn. 32
und Brigelmann/Pohl BBeuG § 87 Anm. II 1 b cc). Der Eigen--
tumer hat n#mlich sich entgegen der Ansicht des Beru-
fungsgerichts grundsdtzlich geweigert, das betroffene
Grundstiick gegen Geld (auch wenn der angebotene Preis
angemessen gewesen wire) zu versuBern. In einem_solchen.
Falle braucht der Enteignung kein angemessenes Angebot
vorauszugehen (Senatsurteile BGHZ 77, 338, 346 m.w.Nachw.
und vom 16. Dezember 1982 aa0, insoweit auch in UPR 1983,
156 abgedruckt). ' |

Das Berufungsgericht, das dieser Rechtsprechung
des erkennenden Senats zuriickhaltend gegeniibersteht,
' stellt bei seiner Beurteilung rechtsirrig zu strenge An-
forderungen an den Nachweis, daB der Eigentlimer auch eine
. angemessene Kaufofferte der Stadt nicht angenommen hdtte
und wiirdigt den Tatsachenstoff nicht vollstdndig. Der
Eigenttmer hatte sich, was immerhin Riickschlilsse auf .
seine frﬁhere'Willensrichtung gestattet, iiberhaupt nicht
. darauf berufen, daB die Enteignung wegen Fehlens eines
angemesSenen Erwerbsangebots der Stadt, das er angenom-
men hdtte, unzuléssig_sei} Das Berufungsgericht'beachtet
nicht hinreichend, daB sich der Eigentﬁmer von Anfang an
geweigert hat, sein Grundstick freihdndig zu verkaufen
und diese Einstellung die Voraussetzung und Grundlage
der Jjahrelangen Tauschverhandlungen war.
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Der erkennende Senat kann die Erkl&rungen der Be~
teiligten selbst wiirdigen, da der Wortlaut unstreitig
ist und erginzende Feststellungen nach Lage des Falles
nicht zu treffen sind. Schon im Aktenvermerk der Stadt
vom 24, MHrz 1972 hieB es, der Eigentiimer habe durch
seinen Bevollmichtigten (RA Dr. R., Bonn) vortragen
lassen, "er sei unter keiren Umsté@inden zu einem Verkauf
bereit, gleichgiiltig, welcher Kaufpreis ihm geboten
werde; er verlange Tauschgeltnde". Diesen Standpunkt
‘hat der Eigentiimer am 24. Oktober 1972 bekrdftigt. Zwar
war damals, wie das Berufungsgericht ausfihrt, die Ent-

" eignung noch nicht zul#ssig, so daB es noch nicht um
Kaufverhandlungen zur Abwendung einer Enteigndng ging
(vgl. Senatsurteil vom 24. Januar 1980 - III ZR 26/78 =
NJW 1980, 1844, 1845 zu § 95 Abs. 2 Nr. 3 BBauG). Das
BerUfungsgericht verkennt aber, dafB def,Eigéntﬁmer von
dem einmal eingenommenen Standpunkt in der Folgezeit,
auch nachdem die Entwicklungsverordnung ergangen war,

nie abgeriickt ist (vgl. Vermerke vom 23, Juli 1975 und
vom 8. D:zember 1975). Er hat stets nur Uber einen Grund-
' stilckstausch mit sich verhandeln lassen, obwohl er kei-
nen Anspruch auf Ersatzland besaB (vgl. unten.zu 2).
'Augh.der Schriftsatz des (zusdtzlich eingeschalteten)
Bevollmdchtigten Dr. H. vom 4. April 1978 bringt diesen
vom Eigentiimer wihrend der gesamten Verhandlungen ver-
tretenen Standpunkt zum Ausdruck und bestédtigt ihn. So-
weit in den Verhandlungen der Wert des abzutretenden
Gelindes erdrtert wurde, betraf das nur den richtigen
WertmaBstab fiir den erwogenen Grundstiickstausch. (Das

in Aussicht genommene Tauschgeldnde war jeweilslteurer.)
Im Hinblick auf die (bis zum ErlaB- des Enteignungsbe-
‘schlusses) fortdauernde Weigerung des Eigentimers, irgend-
ein Kaufangebot abzunehmen, hitte die vom Berufungsge-



< 15 =

richt verlangte (erneute) angemessene Offerte eine -
leere Fdrmlichkeit bedeutet.

2. Das Berufungsgericht hat - von seinem Standpunkt

aus folgerichtig - offengelassen, ob dem Eigentiimer ein
Anspruch auf Ersatzland zustand und die Stadt ihm ein

~ angemessenes Tauschangebot unterbreitet hat. Einem Eigen-

- timer wird unter den Voraussetzungen des § 100 BBauG

in Verb, mit §§ 57 Abs. 1 Nr. 6, 23 Abs. 1 letzt. Halbs.

' 5tBauFG auf Antrag als Entschidigung Ersatzland zuge-

teilt. -Ob einem Eigentiimer, soweit er Anspruch auf Er-.

- satzland hat, ein angemessenes Tauschangebot gemacht
werden mufl, ist in § 57 Abs. 3 Satz 2 StBauFG (im Unter-
schied zu der hier nicht anwendbaren [8 57 Abs. 3 Satz 3

'StBauFG/ Vorschrift des § 87 Abs. 2 Satz 1, 2. Alterna-
tive, BBauG) nicht ausdriicklich geregelt. Selbst wenn

. man von‘einerlderértigen gesetzlichen Verpflichtung

' ausgeht, wiirde sie im Streitfall nicht eingreifen, da

dem beteiligten Eigentlimer nach § 100.Abs. 1 BBauG (Abs. 3

scheidet ersichtlich aus) kein Ersatzlandanspruch zusteht.

Dieser ist zur Sicherung seiner Berufs~ und Erwerbstitig-

keit nicht auf Ersatzland angewiesen, wie das Landgericht

- ausgefiihrt hat. Dagegen hat der Eigentumer in der Beru-

' fungsinstanz keine Riigen erhoben. Es ist auch nicht er-

_'sichtlich,'daﬁ fir den Eigentiimer die Fortsetzung seiner

Berufs- oder Erwerbstitigkeit ohne das Ersatzland ver--

eitelt oder zumindest ernsthaft gefihrdet whire, wie § 100

" Abs. 1 BBauG das voraussetzt (Ernst/Zinkahn/Bielenberg

BBauG § 100 Rn. 12; Schrédter BBauG 4. Aufl. § 100 Rn. 2).

Auch-der‘erkennende Senat braucht nicht zu entschei-
den, ob dem Eigentiimer gem#8 § 100 Abs. 4 BBauG nach Bil-
ligkeitsgesichtspunkten eine Abfindung in Ersatzland zu
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gewdhren ist. ‘Auch wenn man das unterstellt, bedurfte

es keines Tauschangebots zur Abwendung der Enteignung.
Die Vorschrift sieht unter bestimmten Voraussetzungen
eine Ersatzlandzuteilung "nach pflichtgemiBem Ermessen
der Enteignungsbehtrde" vor. Fir den Enteigungsbegﬁnstig—‘
ten wire es schwierig, solche Erwdgungen vorausschauend
anzustellen. (Der seltene Fall einer Ermessensreduzierung
" auf Null kann auBer Betracht bleiben.) Wenn man auch

fir die Fille des § 100 Abs. 4 BBauG ein angemessenes
Tauschangebot verlangen wollte, so wire die Frage der
Zul#ssigkeit der Enteignung mit erheblichen Unsicherhei~
ten und Zweifeln belastet. Das hat der Gesetzgeber beim
Bundesbaugesetz vermieden, indem er fiir den Fall des

'§ 100 Abs. 4 BBauG ih § 87 Abs. 2 Satz 1 BBauG keine
Tauschofferte vorgeschrieben hat. Fur die Enteignung.

von Grundstiicken im stddtebaulichen Entwicklungsbereich
nach den Vorschriften des'StédtebaufﬁrderungSgesetzes
kann nichts anderes gelten.

Iv.

.~ Hiermach kann das angefochtene Urteil mit der ihm
vom'Berufungsgericht gegebenen Begrilindung keinen Be-

- stand haben. Es erweist sich auch nicht aus anderen
Griinden als richtig. Der erkennende Senat kann mangels
~ hinreichender tatstichlicher Feststellungen nicht selbst
abschlieBend in der Sache entscheiden. Daher .ist das
Berufungsurteil aufzuheben und die Sache zur weiteren
'tatrichterlichen Klérung an die Vorinstanz zuriickzuver-
weisen,.
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- Der Eigentimer hat in der neuen Verhandlung Ge-
'legenheit, dem Berufungsgericht seine Bedenken dage-
gen, daB die Entwicklungsverordnung vom 17. Dezember
1974 giiltig ist und die Stadt sein Grundstiick zur Er-
fiillung ihrer Aufgaben bendtigt, nochmals verzutragen.

Krohn Tidow , BoujdngA

Engelhardt ~ Halstenberg
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