BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL " Verkiindet am

8. Februar 1971

Schorm,
Justizsekretir

als Urkundsbeamter

der Geschiiftsstelle

in der Ba'ulandsache

betreffend die Entschddigung fir dle Enteignung der in

der Gemarkung TN

Nr. @6/228, Nr.».7 228, Nr. @§8/228, Nr. .0/228 und
Nr. -2/229,

1. a)

b)
c)

d)

Katharina H qEEg ccb. Schils,
TGy, Xy Strade Wb,

Gottfried H (NGNS , TGN, REGEmstrase @

Maria B EEENSES gcb. DO,
T4EER, R@EEmstrate @,

Dr.med. Susanne K— geb. H—,
SCINERy, Iody &

Eigen‘tumer, Antragsteller im
gerichtlichen Verfahren und
Revisionsgegner,

ProzeBbevollmédchtigter:  Rechtsanwalt Dr. (e -

die' Bezirksregierung Tullllm,

Entelgnungsbehorde ’

die Stadt TeEEM, vertreten durch den Oberblirgermelster,

Enteignungsbegiinstigte und
Revisionsfiihrerin,

ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. - -

E
. ¥
B

elegenen Grundstiicke Flur 2 Nr. /228,



Der III. ZlVllsenat des Bundesgerlchtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 8. Februar 1971 un- .
ter Mitwirkung des Senatsprasidenten Hubert Meyer so-
wie der Bundesrichter Dr. Kreft Dr. Arndt Dr. HuBla
und Dr. Krohn

fiir Reqht erkannt.:

“Auf die Revision7der Stadt Trier wird das
Urteil des Senats fiir Baulandsachen des
Oberlandeégerichts Koblenz vom 14. Novem-
ber 1969 aufgehoben und die Sache zur an-

"derweiten Verhandlung und Entscheidung,
auch iiber die Kosten des Revisionsverfah-.
rens, an das Berufungsgericht zuriickver-
wiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beteiligten unter 1) (im folgenden Antragstel-
ler) sind in Erben- und Erbeserbengemeinschaft Eigen-
tumer der insgesamt 3.572 qm groSen Parzellen Flur 2
Nr. @i#/228, Nr. @R6/228, Nr. WF1/228, Nr. W¥8/228,

r. @p0/228 und Nr. §2/229 in der Ge_ma.rkung TR .Die
,Grundstﬁcke'liegen'in einem bisher unbebauten, klein-
gdrtnerisch genutzten Gelidnde zwischen den Ortsteilen
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Matthias Prinz .
Rechtsanwalt www.prinz.law

THER-Yest und THNNM-PEEEN. In Siid-Osten grenzen
sie auf einer Strecke von 200 m an die Wolfsgasse und
steigen von hier aus zundchst allmihlich und anschlie-
Bend steiler zum Markusberg an. Zwischen Wolfsgasse
und der weiter sild-westlich zur Mosel hin verlaufen-
den HoetraBe besteht zwischen den beiden Ortstei~
len eine zusammenhingende Bebauung. An die genannten

5 Grundstiicke reicht eine zusammenhingende Bebauung
von T¢N-P4lle her bis auf etwa 50 m heran.

Ein Fluchtlinienplan aus dem Jahre 1910 sah
vor, die im Nord-Westen auf die Grundstiicke zulau-
~ fende StragSe "Unterm Pulsberg" in sidlicher Rich-

tung weiterzufiihren und auf diese Weise die Grund-
stiicke zu erschlieBen. Der Plan wurde jedoch nicht
verwirklicht. Die Antragsteller erhielten im Jahre
1927 die Genehmlgung,auf den Grundstiicken oberhalb
der projektierten StraBe ein Wohnhaus zu errichten,
machten jedoch von der Genehmigung nicht Gebrauch.
In dem Aufbauplan der Stadt TYlP vom 20. August.
1957 ist der groSte Teil des freien Geldndes, dar-
unter der Grundbesitz der Antragsteller, als Fried-
hofsgelédnde dargestellt worden. Der seit dem 10.
August 1966 rechtsverbindliche Bebauungsplan der
Stadt Trier sieht diese Grundstiicke ebenfalls als
Teil des Friedhofs vor, der in dem bisher unbebau-
-ten Gel&nde zwischen den beiden Ortsteilen THNER-
West und TeE-P4IR angelegt werden 'soll. Der
Plan weist noch an der Wolfsgasse nahe den Grund-
sticken der Beteiligten mehrere Baugrundstiicke aus,
das letzte etwa 30 m von dem Grundbesitz der Antrag-
steller entfernt.
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Die Stadt T#EEM (im folgenden Revisionsfiihrerin)
hat die fiir den Friedhof benttigten Grundstiické zum
gro8ten Teil freihdndig erworben, wobei sie im Jahre
1962 auf der Grundlage eines Wertgutachtens des bei
ihr errichteten-Gutachtgrausschusses vom 15. Mai 1962
~bis zu 15 DM/qm zahlte, und hat fiir die Grundstiicke
der Antragsteller, welch letztere, weil es sich bei
ihrem Grundbesitz um Bauland handeln soll, als Preis
40 bis 50 DM/qm verlangten, die Enteignung beantragt
‘und auf Grund der Bestimmungen des Bundesbaugesetzes
erwirkt. In dem Enteignungsbeschluf3 der Bezirksregie-
‘rung Trier vom 2. Oktober 1967 wurde die Entschaddi-
 gung auf 15 DM/qm, das ist fiir den Grund und Boden
53.580 DM, festgesetzt.

Mit einem Antrag auf gerichtliche Entscheidungrﬁ
“haben die Antragételler darum nachgesucht, unter Ab-*
édnderung des Enteignungsbeschlusses eine angemesse-
ne, mindestens 40 DM/qm betragende Entschidigung
festzusetzen. Das Landgericht hat daraufhin die Ent-
SChEdigﬁng fﬁr_den Grund und Boden unter Abweisung
des weitergehenden Antrages auf 89.300 DM = 25 DM/qm
festgesetzt. Das Oberlandesgericht hat die Berufung
der Jjetzigen Revisionsfiilhrerin zurﬁckgewiesen.'

Diese bittet mit der Revision weiter darum,
den Antrag auf gerichtliche Entscheidung im vollen
Umfang zuriickzuweisen. Die Antragsteller erbitten
ihrerseits die Zuriickweisung der Revision.



Das Berufungsgericht erklédrt mit zutreffender,
auch seitens der Revisionsfilhrerin nicht angezweifelter
Begriindung flir die Bewertung der enteigneten Grund-.
stlicke die Qualitat fiir maBgebend, die der Grundbe-

sitz in dem Zeitpunkt besessen hat, als der Aufbau-
plan der Stadt TN vom 20. August 1957 in Kraft trat.
Nementlich kann, wie in diesem Zusammenhang hervor-
gehoben sein soll, eine auch nﬁr.vorbereitehde Pla-
nung-fﬁr‘die-Vorwirkung von Bedeutung sein (Urteil vom
30, September 1969 ~ III ZR 198/68 ~-S. 13 = WM 1970,
73). :

Das Berufungsgericht meint sodann,in Jénem Zeit-
punkt seien die’Grundstﬁqke Bauefwaftungsland (oder
doch Rohbauland) gewesen,und fiihrt sodann weiter aus:
Bereits in dem Zeitpunkt, als die Enteignungsbehsrde
entschieden habe, also im Oktober 1967, sei der Wert
"solcher Grundstiicke in dem hier fraglichen Gelinde
mit 25 DM/qm zu bemessen,ohne da8 es dabei einer Aus-
einandersetzung mit Grundstiickspreisen aus anderen
zur Bebauung herangezogenen Gebieten der Revisions-
filhrerin bediirfe. Ausgehend nidmlich davon, daB die
Revisionsfiihrerin bereits im Jahre 1962 fiir Parzel-
len in dem hier in Betracht kommenden Gelinde 15 DM/
qm "zahlen muBte", konne es nicht zweifelhaft sein,
da8 angesiéhts der stdndigen Verteuerung der als Bau-
land in Betracht zu ziehenden Grundstiicke fir das
Jahr 1967 nur ein erheblich iber dem Niveau von 1962



liegender Preis als angemessen erachtet werden konne.
Uberdies gebe der im Kaufvertrag Hajhi/Ro@s im Jahre
1963 fir ein in tatsdchlicher und baurechtlicher Hin-
sicht gleichliegendes Grundstiick vereinbarte Preis von
25,62 DM/qm einen entscheidenden Anhaltspunkt. Schlief-
lich sei in Zeiten steigender Preise der Zeitpunkt der
letzten Tatsachenverhandlung maBgebend, wenn wie hier
die Enteignungsentschﬁdigung zu niedrig festgesetzt wor-
den sei. Angesichts der fortlaufenden Preissteigerung
sei fir das Jahr 1969 - letzte Berufungsverhandlung:
28, Oktober 1969 ~ fiir die enteigneten Grundstiicke min-
destens ein Verkehrswert anzunehmen, der dem im Jahre
1963 erzielten Verkaﬁfsérlb‘s im Falle Hall)/Ro#ls ent-
spreche.

Das 80 gewonnene Ergebnis kann 1ndesseh schon »
deswegen nicht aufrechterhalten bleiben, weil das Be--
rufungsgericht die Bestimmung in § 95 Abs. 2 Nr. 2
BBauG nicht gebithrend beachtet hat. Nach dieser Vor- -
~ schrift bleiben bei der Festsetzung der Entschidigung
fiir ein enteignetes Grundstiick grundsidtzlich Werter-
hohungen unberﬁcksichtigt; die nach dem Zeitpunkt ein-
getreten sind, in dem der Eigentiimer zuf Vermeidung
der Enteignung ein Kaufangebot - hier der Revisions-
filhrerin - mit angemessenen Bedingungen hitte anneh-
men kénnen. Das angefochtene Urteil spricht in seinem
Tétbestand ausdrﬁcklich davon, die Revisionsfithrerin
habe die fiir den Friedhof bendotigten Grundstiicke im
wesentlichen freih&éndig erworben, wobei sie auf der
Grundlage eines Wertgutachtens des bei ihr gebildeten
Gutachterausschusses vom 15. Mai 1962 Kaufpreise bis
zu 15 DM/qm gezahlt habe. Die seit dem Jahre 1962 mit



den Antragétellern gefilhrten Kaufverhandlungen seien
jedoch ohne Ergebnis geblieben, weil diese fiir die
Grundstiicke als vermeintliches Bauland 40 bis 50 DM/qm
gefordert hdtten. Die Revisionsfiihrerin hatte in ihrer
im angefodhtenen Urteil in Bezug genommenen Berufungs-
begriindung vorgetragen, sie habe den Antragstellern im
Jahre 1962 15 DM/am angeboten. Der Enteignungsbeschlus
sagt auf S. 5, die Enteignungsantragstellerin habe mit
den Enteignungsbetroffenen in den Jahren 1962 bis 1966
in Kaufverhandlungen gestanden und zuletzt 15 DM/qm
angeboten. Wenn das Berufungsgericht hierzu keine nd-
heren Feststellungen getroffen und sich nichtvmit dem
Vortrag der Berufungsbegrﬁndung auseinandergesetzt hat,
80 anscheinend deswegen, weil es die genannte_vdr-
schrift des Bﬁndesbaugesetzes ibersehen und damit ei-
nen sachlich-rechtlichen Fehler begangen hat.

Das nétigt bereits zur Zurlickverweisung der Sa-
che an das Berufungsgericht, damit‘diéseS'inrtatséch-
licher Hinsicht kl#rt, ob ein Sachverhalt vorliegt, .
der die Anwendung von § 95 Abs. 2 Nr. 2 BBauG zuun-
gunsten der Antrégsteller fordert.,

Im Hinblick hierauf braucht auf die weiteren Fra-
gen, die der Streitfall aufwirft, und auf die weite--
ren Riigen, die die Revision erhebt, an sich nicht ab-.
'schlieﬁend eingegangén zu werden. Doch sei folgendes
bemerkt: J '

Da8 die Grundstiicke der Antragsteller nicht eine
Baulandqualitdt aufwiesen, auf deren vermeintliches



Vorhandensein hin diese eine Entschiddigung von minde-

stens 40 DM/qm gefordert haben,ist vom Erstgericht ge-

- messen an den von ihm getroffenen Feststellungen rich-
tig gesehen worden. ’

Letztlich ist fiir den Preis, den die Grundstlicke
der Antragsteller in dem maBgebenden Zeitpunkt auf-
wiesen, entscheidend, wie der gesunde Grundstﬁckéver-
kehr Grund und Boden der zu beurteilenden Art bewer-
tet. Werden in einem bestimmten Gel&nde Grundstiicke
nicht verduBSert,so mus gegebenenfails auf die Bewer-
tung zuriickgegriffen werden, die der Grundstﬁcks#er—
kehr, hédtte ein solcher stattgefunden, vorgenommen
h&tte. Aus dem weitgehenden Fehlen eines Grundstiicks-"
verkehrs in demrhier in Betracht kommenden Gel&ande h

mul nicht notwendig auf das Vorhandensein von bloSem

Ackerland geschlossen werden. Der Hinweis der Revi-
sion, Grundstiicke in dem betreffenden Gelande seien
bis zum Jahre 1957 mangels Interessenten nur selten
und dann als Gartenland zu einem Preis bis 8 DM/qm
gehandelt'worden, ist nicht notwendig zwingend. Denk-
bar ist, daB die Revisionsfithrerin einen friiheren
niedrigeren Quadratmeterpreis in dem betreffenden Ge-
lénde dadurch auf 15 DM angehoben hat, daB sie im
Jahre 1962 fiir dort belegene Grundstiicke 15 DM/qm ge-
zahlt hat. Doch kann es sich hier auch um eine Wert-

erhdhung handeln, die erst die Folge der Anlegung des

Friedhofes und damit der MaBSnahme ist, deren Durch-
fihrung die Enteignung hier dient. Doch braucht die-
‘sen Fragen unter‘Umstanden mit Riicksicht darauf nicht
nachgegangen zu werden, daB die Revisionsfiihrerin den



im Enteignungsbeschlu8 angenommenen Entschiéddigungs-
satz von 15 DM/qm ihrerseits nicht angegriffen hat.

Gegenilber den von MiBverstindnissen nicht freien
Ausfiihrungen der Revision ist ferner zu betonen:

Das Berufungsgericht hat ausgefiihrt, die Grund-
stiicke seien bereits im Jahre 1957 Bauerwartungsland
oder Rohbauland geﬁesen,'weil sie ohne das Planungs-
vorhaben der Revisionsfiihrerin alsbald in die von
T-;P- aus heranriickende Bebauung einbezogen
worden wéren. Wenn-die'Revision.vortrégt, eine Zu-
kiilnftige Entwicklung“éei‘nur‘zu berlicksichtigen,wenn
ihre Verwirklichung im Zeitpunkt der Vorwirkung der -
Enteignung so sicher unmittelbar bevorgestanden habe,
daB8 sie sich bereits im allgemeinen Grundstiicksver-
kehr wertbildend ausgewirkt habe, nicht aber Gegen-
stand einer rein theoretischen Erwédgung sein kénne,
so ist zu unterscheiden: Eine kiinftige Entwicklung
kann sich bereits werterhdhend ausgewirkt haben.Hier
handelt es sich dann nicht um eine zukiinftige, son-
dern bereits gegenwidrtige Werterhthung. Eine solche
kiinftige Entwicklung braucht nicht notwendig in der
ndchsten Zeit mit Sicherheit zu erwarten sein. Viel-
mehr beriicksichtigt, was gerade die Bewertung von Bau-
erwartungsland angeht, der Grundstiicksmarkt eine Be-
bauungserwartung fir ein im Zeitpunkt der Bewertung
‘noch landwirtschaftlich genutzfes Grundstiick erfah-
rungsgeméB bereits dann, wenn die Verwirklichung der
Bebauungsabsicht in absehbarer Zeit, wenn auch nicht
innerhalb eines genauen Zeitraums zu erhoffen ist,
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wobei das Vorwirkungsrisiko in Kauf genommen wird,
sich aber bei der Beurteilung des Grundstiickspreises
niederschlagen kann (vgl. Urteil vom 1. April 1968

- III ZR 1/66 - S. 12/13). Anders dagegen ist es bei

gukiinftigen Qualitdtssteigerungen. Diese haben grund-
sédtzlich unberﬁcksichtigt zu bleiben; anders nur,
wenn sie sich bereits im allgemeinen Grundstiicksver-
kehr preisbildend auswirkten (Urteile vom 29. Novem-
ber 1965 - III ZR 34/64 = LM GG Art. 14 (Ea) Nr. 44
und vom 30. September 1969 - III ZR 189/68 - S. 12 =
WM 1970, 73).

L}

Die Revision wendet sich dagegen, da8 das Be-
rufungsgericht den Kaufvertrag Ha-/Ro‘ aus dem

Jahre 1963 mit einem Preis von 25,62 DM/qm als Ver- ”*

gleichspreis herangezogen habe, das Berufungsge--
richt habe dabei iibersehen, daB nach der Berufungs- (

begriindung zu jenem Zeitpunkt ein Stadtratsbeschlu8

vom 22. Mdrz 1962 und damit die ErschlieBung eines
neuen Wohngelidndes bekannt gewesen, ein Bebauungs-
plan aufgestellt und das Geldnde dadurch schon Roh-
bauland geworden sei. Soweit ersichtlich, betrifft
jener StadtratsbeschluBl das Gebiet "Auf der Hill®
und damit ein entfernt von den Grundstiicken der An-
tragsteller und dem Grundstiick Ha@y/Ro@P gelegenes
Geléinde.

In der neuen Berufungsverhandlung kann sodann
die Revisionsfiihrerin ihre von ihr in den Rechts-
mittelbegriindungen nicht enthaltene Behauptung ge-
méB. Schriftsatz vom 3. April 1968 S. 6 erneut vor-
tragen, sie hébe, und zwar nach ihrem Revisionsvor-
trag bereits am 20, Mdrz 1967 und damit betr&dchtliche
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Zeit vor dem EnteignungsbeschluB vom 2. Oktober 1967,
65.240,90 DM, das ist der im EnteignungsbeschluB fiir
Grund und Boden sowie fiir Aufwuchs, Bauten und Ein-
richtung festgesetzte Entschddigungsbetrag,ausgezahlt.
Trifft dies zu, so entfdllt der Grund dafiir, daB8 fiir
die Bemessung der Enteignungsentschiddigung in Zeiten
schwankender Preise auf den Zeitpunkt der letzten Tat-
sachenverhandlung abéusiellen ist. Ohne Bedeﬁtung
bleibt,daB der EnteignungsbeschluB zugunsten der An-
tragsteller noch eine zus&tzliche Entschddigung fiir
Anwaltskosten in Hohe von rund 1.110 DM festgesetzt
hat. ' '

Die Entscheidung iiber die Kosten des Revisions-
verfahrens ist dem Berufungsgericht zu iiberlassen,
da sie von dem endgliltigen Ausgang des Verfahrens ab-

héngt.

Meyer Dr. Kreft : Dr. Arndt

Dr. Hufla | ' " Dr. Krohn
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