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kiindet am 25. Februar 1960
ser, Justizangestellter
Urkundsbeamter der Geschifts-—

Im Namen Volkes
In dem Rechtsstreit

P Gy , vertreten durch den Senator fiir Finanzen,

Beklagten, Berufungsklidgerin und
Revisionskldgerin,

- ProzeBhevollmédchtigter: Rechtsanwalt Dr. ol -

gegen

‘die A WM Crundstiicksgesellschaft mit beschrénkter Haf-
tung, DOEMENNIES , vertreten durch den Geschédttsfihrer Bern-

hard Claudius L” 1 s . | pes O,

Klédgerin, Berufungsbeklagte und
Revisionsbeklagte,

- Prozef&bevollmachtlg‘cer Rechtsanwalt Prof. Dr. MRS -

hat der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die mind-
liche Verhandlung vom 11l. Februar 1960 unter Mltw1rkung der
Bundesrichter Dr. Kreft Dr. srndt, Dr. Beyer, Dr. Huflla und
Giahtgens

flir Recht erkannt:

Auf die Rechtsmittel der Beklagten werden das Ur—
 teil des 6. Zivilsenats des Kammergerichte in Berlin-

: ‘Gharlattenburg vom 28. November 1958 aufgehoben und . -
das Urteil der 10. Zivilkammer des Landgerichts Berlin
vom 27. Juni 1957 abgedindert, soweit sie Zum Nachtell .
der Beklagtan arkann? haben. ‘

Die Klage wird in vollem Umfange abgeW1eaeno‘ﬂ 
Die Kldgerin hat dlﬁ 598amt@n‘xomten dea Rechtmw
streits zu trageno

Von Rechts wegen




_Tatbestand:

Die Kligerin ist Eigentiimerin eines in Bl an LU
ufer an der Ecke K{EMpstrale - RAlllNmN StrafBle belegenen Grund-
stiicks von urspringlich 1158 gqm GroBe, wovon 471 gqm Vorgérten
waren. Die auf dem Grundstlick errichteten Gebdude wurden im Krie-
ge zerstort; das Grundstiick ist bereits enttrimmert. Zur Stralen-
verbreiterung enteignete die bexlagte Stedt im Jahre 1956 einen
Teil des zwischen der Baufluchtlinie und der Strailenfluchtlinie
liegenden frilheren Vorgartengelidndes mit insgesamt 114 qm. Die
Enteignungsbehdrde setzte durch BeschluB vom 29. Mai 1956 die
Entschddigung auf 2.422,50 DM fest. Sie folgte dabeil einem Gut-
achten des Sachverstidndigen Dr. Ry der das vollwertige Bau-
land mit 8% DM je quadratmeter hewertete, aber das enteignete
Geldnde sls unbebaubares Vorgartengelldnde behandelt und seinen
¥ert auf 25 % des Baulandwertes geschitzt hatte. Bereits im Mai

1955 war die Stadt vorldufig in den Besitz der enteigneten Fla-
che eingewiesen worden.

Das Grundstiick gehort zur Bauklasse V a und darf im Re-
gelfall bis zu 60 % der bebaubaren Fldéche bebaut werden. Die
gesamte bebaubare FPldche, das sogenannte Baugrundstilick, wird
beim Auseinanderfallen der StrafBen- und Baufluchtlinie so be-
rechnet, dall Vorgédrten bis zu 5 m Tiefe nicht beriicksichtigt
werden, aber der iUber 5 m Tiefe von der StraBlenfluchtlinie
hinausreichende Teil dem Baugrundstlick stets zugerechnet wird.

Die Klédgerin erstrebt eine hthere Enteignungsentschadi-
gung und hat dazu insbesondere vorgetragen: Das Vorgartenland
dlirfe nicht geringer bewertet werden als das sonstige Gelinde,
weil das ganze Grundstiick eine wirtschaftliche Einheit bilde
und zur Zeit nicht bebaut sei. Durch die Wegnahme dieses Tei-
les verringere sich das fiir die Bebauung zur Verfligung stehende



ﬁelundeu Die Beklag te n@lbﬁt ‘habe Fiir das in der Nachbars
"‘errlchtete Hﬂllll Hotel urundstucke zu einem Preis von 30
i je Quadratmeter uberlm&ﬂen Dle aait der Enteignung eing t

_tenen weiterwn Prﬂigandwrungen muﬁten berilicksichtigt werde
Die Klégerin hat ﬁe&hplb beantragt, die Enteignung rsentsc hi
gung auf 8,550 DM au @rh&hen, ndmlich das gesamte entelgne
Gelédnde mlt 75 DM je Quadratmeter ZU verguten,

Die Beklagte beantragt Abweisung der Klage und hat i
‘besondere ausgéfuhrt: Gegen die Bewertung von Bauland in jen
Gegend mit 85 DM je Quadratmeter und die Bewertung von Vorg
tenland mit 25 % hebe sie nichts einzuwenden, sber Vorgarte
land miiBte anders bewertet werden als Bauland. Sic habe der
HMMMR -Hotel-Gesellschaft kein Land verkauft, sondern als M
gesellschafterin nur Grundstiicke eingebracht; beim Erwerb g
ser Grundstiicke habe sie nicht mehr als 71 DM je Quadratme
bezahlt. Die Wegnahm&’dea‘Vargarténgeléndes habe auf die B
baubarkeit keinen EinfluB gehabt; denn das enteignete Geliin
liege auBerhalb der Baufluchtlinie und hitte nicht bebaut we.
den dlirfen; das Restgrundstiick sei noch so groB, daB die Kldge
rin es nicht nur voll ausnutzen, sondern iﬁ unverdnderter Gr
Be mit derselben Baumasse wie frilher bebauen kinne. Kein Bau
herr nutze die Héﬂhétgrenze_der Bebaubarkeit aus. Im ubrigeﬁ
sei weder die alte Beufluchtlinie noch die StraBenfluchtlinie
bisher verédndert; der aus einer solchen Anderung sich etwa sﬂ
ter ergebende Planungsschaden sei hier nicht zu berﬁckéichtigﬁ
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Das Landgericht hat unter Abweleung der weitergehende
Klage dl@ Entqchadlgung auf insgesamt 8.280 DM erhtht. Auf die
Berufung der Beklagten hat das Kammergericht unter Zuriickwei
sung weitergehender Antrige die Enteignungsentschidigung auf
insgesamt 7.825,95 DM festgesetzt. Dagegen richtet sich die
Revision der Beklagten, mit der sie ihren Antrag auf volle
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Klagabweisung weiter verfolgt. Die Kligerin bittet um Zuriick-
weisung der Revision.

Entscheidungsgriinde:

ww-m

1.

Das Kammergericht hat seine Entscheidung wie folgt be-
grindet: ‘

Das Enteignungsverfahren richte sich nach dem PreuBi-
schen Enteignungsgesetz vom 11. Juni 1874 (GS 8. 221 - abgekiirzt
| PrEnteigG). Nach § 8 Abs. lvbeafehe die Entschidigung im vollen
~Wert des abzutretenden Grﬁndatucks; nach § 8 Abs. 2 milsse hei
Enteignungen von Grundstiicksteilen die Entschidigung auch den
Mehrwert umfassen, welchen der abzutretende Teil durch den Zu-
ammmenhﬂng mit dem Ganzen hat, sowie den Minderwort! welcher
jtur den librigen Grundbes1tz durch die Enteignung entsteht. Da-
“nach sei der Ausgangspunkt des Landgerichts nicht zu beanstan-
den, ndmlich den Wert des enteigneten Grundstiickes durch Ver-
gleich der VWerte des ganzen Grundstiicks vor der Enteignung und
des Restgrundsticks nach der Enteignung zu ermit“_teln° Im vor-
liegenden Fall sei dsbei die Erréchnung des Bodenwertes nach '
dem Ertragswert eines fiktiven Neubaues nicht zuverlidssig ge- -
‘hug. Die Ermittlung des Verkehrswertes durch Vergleichspreise . :
sel vorzuziehen. Bei Errechnung dieses Verkehrswertes fir abge—;f
;trennte stddtische Vorgartemstiicke miisse unterschieden werden: |
;Das Geldnde sei als Bauland zu bewerten, sowelt es .zur Bereen~i
nungsgrundlage fir dle mrmlttlung der baulichen Auamutzbarkelt
es Grundsticks gehdrtayﬂach &er maﬁgebllchen Bauordnung werde,‘
‘ar Teil zur ﬁaugrund@thmkafl&ahe hlnzugerechnet der von der
' raﬁeﬂfluchtllnle aus mehr als 5 m in das Grundstick hln@1n~fm
eicht Zwar falle. dae gesamt& entezgn@te Gelénde in dleﬂe




s

mnach hat das Kammergerlcht folgende Gesamtentschadlgung e‘v

 5-Meter- brenze, aber diﬁ SmMetermGrenze werde nunmehrynéah
:“hnteignun& durch die neue StraBenfluchtlinie derart zuruu
Vlegt dafl ein betrdchtlicher Teil des Vorgartengeldndes i
,g@naatz zu fruher nicht mehr bei Bemessung der Baugrundst
" fliéche bericksichtigt werde. Das seien nach dem Gutachten
‘}Prof Enderlein genau 84 76 qm. Plr dieses Stiick sei der vo.
‘Wert von Baulmnd mit 85 DM je Quadratmeter einzusetzen, de
der oachveratandlge letcr an Hend von Verglelchspreisen'r
tig ermittelt habe. Unerheblich sei es, ob schon ein Babaau

plan aufgestellt sei. Die Enteignung sei zur Durchfiihrung
neuen Stralenfluchtlinie vorgenommen; dann diirfe die Beklag
gich jetzt nicht darsuf berufen,,dansie die fﬁrmliéhe“Fest
zung der neuen Strafenfluchtlinie noch nicht vorgenommen ha
Fur den ibrigen Teil des enteignéten Grundstiicks, alsokfﬁr
29,24 qm, sei entsprechend den Gutachten von Dr. Rl hnd
Pistor der ubllche Satz von 1/4 des Wertes fir Bauland an
messen. Grinde fiir eine Abweichung bestédnden hier nlcht §¢

nnt~ _ : | ‘ :
84,76 qm zu 85 DM - e 7.204,60 DI
igﬁ»w Z0 21725 DM o 8 e mé’gé.g‘gwn

B 5 3. O . 7.825,95 D

IT1.

1) Die Revision riigt demgegeniiber insbesondere folgenﬂ
Die enteigneten 114 gm hétten innerhalb des Bereichs von 5 m
legen, der fiir die Bemessung der Bebaubarkeit nicht in Frage
komme . Bisher sei sus sachlichen Griinden weder die Bauflucht-
linie noch die StraBenfluchtlinie neu festgelegt oder verin
dert, so daB der fiir die Bebaubarkeit entscheidende Grundstiie
bereich, das Baugrundstick, nicht ver#dndert sein kénne ,




lust anrechenbaren Geldndes trete erst ein, wenn die StraBen-
fluchtlinie zurlickverlegt werde und die Baufluchtlinie beste-
hen bleibe. Bisher sei nicht abzusehen, wie die Paufluchtli-
nie verlaufen werde; mdglicherweise fielen spiter Stralen-
und Baufluchtlinie zusammen, dann werde die XlHgerin sogar
Bauland gewinnen. Daraus ergebe sich, daB das angefochtene
Urteil unzulissigerweise einen in der Zukunft nur moglicher-
welse entstehenden Planungsschaden bereits als entstanden an-
genommen und berlcksichtigt habe. Die spéteren Planungsmafl-
nahmen hielten sich aber vielleicht im Bereich entschiddigungs-~
loser MaBnahmen. |

2) Die Riige ist begriindet, denn die Ausfiihrungen des
Berufungsgerichts sind in der Tat nicht frei von Widerspri-
chen. '

3olange die Baufluchtlinie und die StrafBenfluchtlinie
nicht veréndert worden sind, durfte das Berufungsgericht bei

der Berechnung der Entschadigung nicht davon ausgehen, duB

gich durch die Wegnahme des Vorgartenstiickes die7bebaubare
Grundsticksflidche verringert habe. Denn nach § 7 Ziff. 5 der
Bauordnung wird fiur die Bemessung der‘Baugrundstuckéflﬁche
~ ohne Ricksicht auf die Eigentumsverhdltnisse - stets von

der zwischen Bau~ und StrsBenfluchtlinie liegenden tFll'a e

c he der lber 5 I hinausreichende Teil zugerechnet. Die

‘Auffassung des Kemmergerichts, die Beklagte miisse sich so

vehandeln lassen, als ob die Strafenfluchtlinie bereits ver-

'fﬁndert sei, widerspricht enteignungsrechtlichen Grundsétzen:

Bei der Bemessung der Enteignungsentschiédigung ist regelmiBig
~von dem Zustend des Enteignungsobjekts im Augenblick der Ent-
'schadigungsfeatsetzuhg au$zugahen, und dabei sind aile dieje~-
nigen tatsichlichen und rechtlichen Umsténde zu beriicksichti-
‘gen, die den ¥Wert des Enteignungsobjekts bestimmen, also alle




‘~wertbildenden Pa ktcren.\nazu gehdren bei entelgneten h ]
stiicken 1nsbesondere die. Lage, die Bebauung und die Bebhau
‘keit, also auch die haur “hluehe Nutzbarkeit (Bauqualxtﬁt
Baumlaa%mflzmerung), dle Vﬁrhﬁltnlﬂse des Bau~ und Wohnung
kf‘markts uawn Bei elner vorangegangenen, durchgefihrten Beai
 einweisung - wie hmer - 1at der Zeitpunkt der Besitzverdnd
grung maﬁgebend Dieper Zeitpunkt verschiebt sich zwar unter,
\;Um~tand&n fir die Prelemlund Wéhrungsverhdltnisse, nicht abe
;”ffhr diese den Wert bestimmenden Paktoren (BGHZ 25, 225; 28,
'~‘160;,5o,_2al; IM Nr. 5 PrEnteigG). Deshalb sind auch dle‘in
diééém Zeitpunkt meBgeblichen Fluchtlinien der Berechnung zu-
@runﬁe zu legen. Spdtere Anderungen der Fluchtllnlen kdnnen
einen neuen enteignenden Eingriff enthalten und einen 8Oge~
‘nannten‘Plaﬁungﬂschadan begriinden, der hier jedoch nicht ge1¥
tend gemacht ist. v

Auf die Erwdgung des Berufungsgericht, es verstoBe-é'
gen Treu und Glauben, wenn sich die Beklagte auf die verzoger
te Vertnderung der StraBenfluchtlinie berufe, kommt es also
nicht an; denn die etwaige spitere Verinderung dieser Flucht-
linien ist fir die Bemessung der hier streitigen Entschédigung
- wie ausgefﬁhﬁt - ohne Bedeutung. '

Piir die Berechnung der Entschiddigung gilt dann folggn—‘
des: Der Senat hat in der auch vom Kammergericht verwertetén
Entscheidung vom 23, September 1957 (III ZR 171/56 = WM 1958, «:
78 = BB 1958, 61) in Anlehnung an die stdndige Rechtsprechung
des Reichsgerichts und das Schrifttuml(vgl° jetzt noch Meyer/
Thiel/Frohberg, Enteignung von Grundeigentum 5. Aufl. § 79)
fiir solche Fdlle ausgefiihrt: Bei derartigen Teilenteignunggn
darf das Vorgartengeiﬁnde eines stiddtischen Grundstiicks niéhﬁu
fiir sich allein bewertet werden, weil es eine wirtschaftliche
Einheit mit dem Hauptgrundstiick bildet. Als Entschéddigung ist




im kegelfall nur der Betrag angemessen, um welchen der Wert
des ganzen Grundstiicks durch die Wegnahme des Teiles vermin-
dert wird. Eine getrennte'Bewertung der einzelnen Teile und
gin gleichmdliger Durchachﬂittspreis fihren hiufig zu Unge-
rechtigkeiten. Deshalb oind der Wert des Gesamtyrundstiicks
vor der Enteignung und der Wert des Res tgrundetiicks nach der
Enteignung zu vergleichen; der Unterschied ergibt regelmifBig
den Schaden.

Das Kemmergericht hat sich dieser Entscheidung im
Grundsatz angeschlossen, ist aber bei der Berechnung - wie

dargelegt - irrigerweise davon ausgegangen, dafl sich die be-
beubare Fliéche bereits verédndert habe. Jedoch ist dem Kammer-
gericht darin zuzustimmen, daB die Errechnung der Ertragswerte
vor und nach der Enteignung im vorliegerden Fall zu keinem Er-
gebnis flhren wirde; denn dabei widre von einem gedachten Neu-
bau auszugehen, der in beiden Fdllen den gleichen Ertrag er-
geben miBte, weil sich die Bebaubarkeit und die der Eerechnung

zugrunde zu legende Baumasse nicht gedndert haben. Das ange-
fochtene Urteil enthdlt aber bereits augreichendusichere Fest-
stellungen fiir die Beweftung des enteignetlen Vorgartengelén-
des, soweit es auch nach Auffassung des Berufung@g@richtw un-
bebaubar und fir die Bebaubarkeit des Restgrundst&ckes ohne
Bedeutung ist. Das Berufungsgericht hat auf Grund der verschie-
denen Gutachten aller Sachverstidndiger als seine Uberzeugung k
dargelegt, dafBl das fir dl@ Eaagrum&wtucksflach@ bedeutung%loﬁa
Vorgartengelénde in Jener Gegend von T ubllcherwelse ml;‘
‘ 91nem Viertel des fiir das sonstlge Grundstuck maBgebllchen Ver.
‘kehrswertes gehandelt wird, und daB dieser Grundsatz hier an-
;andbav sel, weil fir eine Abwe1chung von dleqer Verkehrqubung”'
:m vorliegan&en Pall kelne Anhaltspunkte vqua@@na Diese dem
_ atr1chte obliegende Wirdigung zeigt keinen weiteren Rechts~ -
»fehlero Den ¥arkehrswert des bebsubaren Teils des Grundstiicks
der Kldgerin hat das Kammergerlcht an Hﬁnﬁ anderer uberplnstxmw‘”




mender Gutachten mit 85 ,~— DMvje-QUAdratmeter ermiffélf
14Bt ebenfalls keinen rechtlichen Fehler erkennen. Es e
~ sich also aus dem Urteil - im Hinblick auf die erwihnt
Bprechung des Bundesgerlchtshofa ~ die ﬁberzeugung des 1
‘”rlﬁhters, daB der Unterschled der Verkehrswerte des 48
_ 8rund$tuckw vor der Enteignung und des Restgrundstiic
der Enteignung hmer (ll# x: 21, 25 =) 2.422,50 DM ausmac

'ﬁ]?Dlesan Betrag hat auch die Enteignungsbehidrde feﬂt%@ﬂ:

80 daBl die Klage auf Erhahungraer'Entsohadlgung in vollem
fang mit‘der‘Kosﬁenfblgewéusf§§_914 97 ZPO abzuweisen ist.

Dabei wir&'nbéhmals‘betont, dal3 diese‘Entscneidung
‘keiner Weise Anspriiche-der Kligerin berlhrt, die sich ergeb
xonnen, wenn die Stadt*demnachét die Fluchtlinien verdnde
'sawelt dleae Veranderungen einen entelgnenden Eingriff en
ten, steht der Klagerxn ein weiterer bntﬁchadlgungsanspru

Dr. Kreft Dr. Arndt Bundesrichter Dr. Beye
: ist ortsabwesend und k

deshalb nicht untersch:

ben. Dr. Kref

Dr. HuBla Gahtgens
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