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GG Art. 14 Ea

Zur Frage der Bemessung der Enteignungsentschidigung
fiir ein auf Dauer angelegtes (teilweises) Bauverbot,
das nach 23 Jahren aufgehoben wird.

BGH, Urt. v.8. November 1979 - III ZR 51/7g . OLG Celle

LG Hannover
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Justiz;mtsinspektor
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in dem Rechtsstreit der Geschiftestelle

der Witwe Irmgard V geb. BEED,
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Kldgerin, Revisionsklégerin
und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. il -
gegen
die Landeshauptstadt H

vertreten durch den Oberstadtdirektor,

Beklagte, Revisionsbeklagte
und Revisionskl&gerin ’

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. G -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 8., November 1979
durch den Vorsitzenden Richter Prof. Dr. NiiBgens und
die Richter Dr. Krohn, Dr., Tidow, Dr. Peetz,und Boujong

fiir Recht erkannt:

Auf die Revisionen beider Parteien wird das
Urteil des 3. Zivilsenats des Oberlandesge-
richts Celle vom 15, Februar 1978 aufgeho-
ben,

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten des
Revisionsrechtszuges, an das Berufungsge-
richt zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kldgerin war Eigentiimerin der benachbarten
Grundstiicke R@IlllRstrate @A und SUNENPstrase @3
in der Innenstadt von Hannover. Sie hatte diese von
ihrem am 28, November 1961 verstorbenen Ehemann
Dr. Kurt VG geerbt. Im Zuge der Erbauseinander-
setzung hat sie die Grundstiicke ihrer Tochter Ursula
U ibertragen und ihr auch die in diesem
Rechtsstreit geltend gemachten Entschidigungsanspriiche
abgetreten.
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Die Kl&agerin verlangt Entschiddigung wegen einer
‘von der beklagten Stadt vorgenommenen Beschrédnkung der
Bebaubarkeit der Grundstiicke. Die Grundstiicke, die ei-
ne hufeisenférmige Baugruppe bilden, waren friiher mit
einem 5geschossigen Geschadfts- und Wohnhaus bebaut,
das seine Hauptfront zu der verkehrsreichen Georgstra-
Be hatte. Im DachgeschoB des im letzten Weltkrieg weit-
gehend zersttrten Gebdudes befanden sich ausgebaute
Mansarden. Unmittelbar nach dem Krieg wurden zundchst
die gewerblich genutzten Riaume im Keller und ErdgeschoS8
wieder instand gesetzt. Vom Jahre 1948 ab strebte der
damalige Eigentiimer - im folgenden Erblasser genannt -
den Ausbau des ersten Obergeschosses an. Wegen einer
zur Sicherung der Wiederaufbauplanung erlassenen Bau-
sperre wurde ihm jedoch von der Stadt die Bauerlaubnis
versagt. Erst im Verlauf eines von dem Erblasser einge-
leiteten Verwaltungsgerichtsverfahrens wurde ihm 1951
der Bauschein erteilt, so daB er das erste ObergeschoS8
aufbauen konnte.

Nach dem Auslaufen der Bausperre im Mdrz 1953
stellte der Rat der Stadt am 14. Oktober 1953 gemiB
§ 11 Abs. 4 des Niedersidchsischen Aufbaugesetzes - NAG -
den Durchfiihrungsplan 52 auf. Dieser legte u.,a. die
Fluchtlinien und die GeschoBzahlen fiir die Grundstiicke
des Erblassers neu fest. Die neuen Fluchtlinien schnit-
ten die nach der GeorgstraBe zulaufende Spitze der
Grundstiicke ab, um hierdurch Platz fiir den im Rahmen
der Neugestaltung des Gebdudes am Steintor zuriickzuver-
legenden Blirgersteig der GeorgstraSe zu gewinnen, Hin-
sichtlich der GeschoBzahl sah der Durchfithrungsplan 52
fir die Frontseite eine 6geschossige, zur Restra-
Be hin eine 3geschossige und zur SE®straBe eine
Lgeschossige Bebauung vor.
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Mit diesen Festsetzuﬂgen war der Erblasser, der ei-
nen weiteren Wiederaufbau des zersttrten Gebdudes an-~
strebte, nicht einverstanden, und es kam zu weiteren Ver-
handlungen der Beteiligten. Im Verlauf dieser Verhand-
lungen wurde dem Erblasser im Februar 1954 von dem da-
mals bei der Stadt tdtigen Baurat Jessen in Aussicht ge-
stellt, daB8 der Durchfithrungsplan 52 hinsichtlich der
Festlegung der Fluchtlinien entsprechend gedndert werden
wilrde. Am 2, Dezember 1955 teilte das Stadtplanungs- und
Vermessungsamt dem Erblasser mit, daB8 die Stadt grund-
sitzlich bereit sei, das zur Anderung der Fluchtlinien-
fihrung des Durchfithrungsplans 52 notwendige Verfahren
einzuleiten.

Auf eine von dem Erblasser am 1. Juli 1958 einge-
reichte Voranfrage liber einen beabsichtigten Aufbau von
vier weiteren Geschossen auf die vorhandenen zwei Ge-
schosse erhielt der Erblasser im Oktober 1959 zunéchst
den Bescheid, da8 ihm eine Baugenehmigung nicht in Aus-
sicht gestellt werden kbnne, weil Fluchtlinien und Ge-~
schofSzahlen des Durchfilhrungsplans 52 der Erteilung ent-
gegenstiinden, Auf Beschwerde des Erblassers nahm die
Stadt aber den Bescheid im Februar 1960 wieder zuriick
und stellte eine Genehmigung in Aussicht, sofern die Ge-
schozahlen des Bauantrags dem Durchfiihrungsplan 52 ent-
spridchen. Ein entsprechender Bauantrag wurde von dem
Erblasser nicht gestellt.

Im Februar 1963 reichte die Klidgerin eine neue Bau-
voranfrage ein fiir ein insgesamt 4geschossiges Gebdude
zur ReitwallstraBe und einen 5geschossigen Aufbau zur
SteintorstraBe in den alten Fluchtlinien. Durch Bescheid
vom 1. August 1963 stellte die Stadt die Genehmigung des




Bauvorhabens in Aussicht, sofern der Durchfilhrungsplan
52 hinsichtlich der Fluchtlinie, wie beabsichtigt, ge-
dndert und die GeschoBzahlen des Durchfilhrungsplans 52
eingehalten wiirden. Die Kladgerin verfolgte ihren Plan
nicht weiter. Die Grundstiicke sind bis heute nur mit
den unmittelbar nach Kriegsende wieder instand gesetz-
ten Keller- und Erdgeschofirdumen sowie dem spédter er-
richteten ersten Obergeschof bebaut.

Am 20. Oktober 1976 ist der von der Stadt zwischen-
zeitlich beschlossene Bebauungsplan Nr. 926 rechtswirk-
sam geworden, der den Durchfiihrungsplan 52 auBer Kraft
gesetzt hat. Der Bebauungsplan erméglicht nunmehr eine
6geschossige Bebauung der strittigen Grundstiicke inner-
halb der durch die vorhandene Bebauung gegebenen Flucht-
linien.

Die Klédgerin hat die Auffassung vertreten, die
Stadt habe in rechtswidriger Weise die von dem Erblas-
ser angestrebte 6geschossige Bebauung verhindert und
seli deshalb wegen Enteignung oder enteignungsgleichen
Eingriffs und wegen Amtspflichtverletzung zum Schadens-
ersatz bzw. zur Zahlung einer Entschiddigung verpflich-
tet. Der dem Erblasser und ihr entstandene Verlust be-
trage jihrlich mindestens 150,000 DM, so daB ihr fir
die Zeit von 1951 bis 1967 eine Entschiddigung von min-
destens 500.000 DM zustehe.

Die Kl&gerin hat beantragt,

die Stadt zu verurteilen, an sie eine in
das Ermessen des Gerichts gestellte Ent-
eignungsentschddigung bzw., Schadensersatz,



mindestens jedoch 500.000 DM nebst 4 % Zinsen
seit dem 24, Oktober 1967 zu zahlen.

Die Stadt hat beantragt,

die Klage abzuweisen,

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen.

4

Mit der Berufung hat die Klédgerin ihr Begehren wei-

terverfolgt, Unter Beriicksichtigung der von ihr zwi-
schenzeitlich vorgenommenen Abtretung der Klageforde-
rung hat sie beantragt, die Beklagte zur Zahlung an
ihre Tochter zu verurteilen. Weiter hat sie erklirt,
Anspriiche erst vom Jahre 1954 ab geltend zu machen.

Das Oberlandesgericht hat durch Urteil vom 12.Ja-
nuar 1972 die Berufung zuriickgewiesen. Auf die Revi-
sion der Klégerin hat der Bundesgerichtshof durch Ur-
teil vom 30, Januar 1975 (- III ZR 18/72 = WM 1975,
630 = BauR 1975, 270) das Berufungsurteil insoweit
aufgehoben, als die Klage aus dem Gesichtspunkt der
Enteignung oder des enteignungsgleichen Eingriffs ab-
gewiesen war,

Entsprechend dem Umfang der Zuriickverweisung
stiitzt die Kl&gerin ihr Entschédigungsbegehren nun-~
mehr nur noch auf eine enteignende Wirkung des Durch-
filhrungsplans 52, Sie tr#gt vor, dieser Plan habe ih-
ren Besitzstand verletzt, ohne daB8 hierfiir zwingende
stddtebauliche Notwendigkeiten vorgelegen hitten, die
aus der Situationsgebundenheit der Grundstiicke eine
Einschr&nkung der Nutzung gerechtfertigt hdtten. Viel-




mehr habe wegen der besonderen Lage der Grundstiicke
eine intensive bauliche Nutzung nahegelegen. Die Be-
schrénkung der GeschoBzahl habe enteignende Wirkung;
das rechtfertige eine Entschéddigung, die unter Beriick-
sichtigung des Bodenwertanteils der ohne den Durchfiih-
rungsplan 52 méglichen Geschosse und einer hieraus zu
errechnenden Bodenrente mindestens 500,000 DM betra-
gen mniisse,

Die Kl&gerin hat zuletzt beantragt,

die Beklagte zu verurteilen, an Frau
Ursula Unverferth eine der Hthe nach
in das Ermessen des Gerichts gestell-
te Enteignungsentschadigung bzw. Scha-
densersatz, mindestens Jjedoch 500,000
DM nebst 4 % Zinsen seit dem 24, Ok-
tober 1967 zu zahlen.

Die Beklagte hat beantragt,

die Berufung zuriickzuweisen.

Sie hat die Auffassung vertreten, daB8 der Durch-
fithrungsplan 52 nicht enteignend in das Eigentum der
Klédgerin eingegriffen habe. Die Beschrénkung der Ge-
schofSizahl sei aus stddteplanerischen Griinden insbeson-
dere zur Vermeidung von StraBenschluchten erforderlich
gewesen. Die Beschriédnkung der Bebaubarkeit sei aber
auch so geringfiigig gewesen, daB der Substanzwert der
Grundstiicke hiervon nicht beriihrt worden sei.

Mit Urteil vom 15, Februar 1978 hat das Berufungs-
gericht der Klédgerin eine Entschiddigung von 177.590,97 DM



nebst 4 % Zinsen ab 20, Oktober 1976 zuerkannt. Die
weitergehende Klage hat es abgewiesen. Hiergegen rich-
ten sich die Revisionen beider Parteien. Die Kl&dgerin
verfolgt ihren im (2.) Berufungsrechtszug gestellten
Antrag weiter, die Beklagte beantragt Klagabweisung.

Entscheidungsgriinde

I.

1. Das Berufungsgericht nimmt an, die Beschrinkung
der GeschoBfzahl im Durchftihrungsplan 52 stelle einen zu
entschiidigenden Eingriff in die Eigentumsrechte des Erb-
lassers und der Kligerin dar, weil diese Beschrédnkung
nicht aus der Situationsgebundenheit der Grundstiicke
heraus geboten gewesen sei und hierfiir auch keine schliis-
sigen stédteplanerischen Griinde bestanden hiétten. Diese
Wirdigung des Planungsvorgangs wird von der Beklagten
nicht beanstandet. Bei diesem Beweisergebnis stellt die
entsprechende Planung keine zullissige Bestimmung des
Eigentumsinhalts im Sinne von Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG
mehr dar. Im Ergebnis liegt ein enteignungsgleicher
(d.h. rechtswidriger) Eingriff in die durch Art. 14 GG
geschiitzte Baufreiheit vor, der nach allgemeinen Grund-
séitzen zu entschddigen ist.

2. Dagegen hat das Berufungsgericht die Frage nicht
entschieden, ob die im Durchfilhrungsplan angeordnete
Verdnderung der Fluchtlinien mdglicherweise noch im Rah-
men zulédssiger Bestimmung des Eigentumsinhalts lag und




und deshalb von dem Eigentiimer entschiddigungslos hinzu-
nehmen war, Es hat diese Priifung nicht als erforderlich
angesehen, weil die Festlegung abweichender Fluchtli-
nien im Durchfiihrungsplan fiir das Genehmigungsverfahren
kein uniiberwindbares Hindernis bedeutet habe, nachdem
die Beklagte eine Anderung der Fluchtlinienfithrung in
Aussicht gestellt habe. Trotz der aus der Fluchtlinien-
festsetzung sich ergebenden rechtlichen Beschrénkung
der Bebaubarkeit sei daher diese Ausweisung nicht als
ein ins Gewicht fallender, die Substanz der Grundstiicke
wertmédBig beeintrédchtigender tatsdchlicher Eingriff an-
zusehen.

Hiergegen wendet sich die Revision der Kl&gerin
mit Erfolg.

Nach den von der Beklagten namentlich im Baugeneh-
migungsverfahren abgegebenen Erkldrungen kann nicht da-
von ausgegangen werden, daB die festgesetzten Flucht-
linien vor einer ftrmlichen Satzungsi@dnderung das Vor-
haben des Erblassers tatsidchlich nicht behinderten (vgl,
dazu Senatsurteil vom 28, Januar 1965 - III ZR 38/64 =
NJW 1965, 534; Ernst/Zinkahn/Bielenberg BBauG § 44
Rdn. 54), Noch im August 1963 machte die Beklagte die
spidtere Genehmigung des Vorhabens (auch) davon abhﬁngig,
daf8 der Durchfiihrungsplan hinsichtlich der Fluchtlinie
gedndert wiirde. Die Beklagte hielt daher entgegen der
Auffassung des Berufungsgerichts an der nach ihrer An-
sicht verbindlichen Festsetzung noch fest, Die Verwei-
sung auf eine beabsichtigte kiinftige Satzungsinderung
bedeutete unter diesen Umsténden nicht die Beseitigung
eines nach wie vor bestehenden rechtlichen Hindernisses,
sondern nur eine Absichtserkliarung, die erkennbar nicht
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Rechtsgrundlage einer sofort zu erteilenden Baugenehmi-
gung sein sollte und konnte., Das zeigt sich vor allem
darin, daB8 die Beklagte die M¥glichkeit, vor einer
Planéinderung den Erblasser von der Einhaltung der
Fluchtlinie durch Dispens zu befreien, nicht ausge-
schépft hat, Die Bekundung der Bereitschaft, den Plan
zu #ndern, zog sich insgesamt {iber 22 Jahre hin und
gibt bei dem vorliegenden Sachverhalt keinen hinreichen-
den Grund dafiir ab, einen Eingriff zu verneinen.

Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts kann
der Senat auch nicht davon ausgehen, das8 die Zuriicknah-
me der Fluchtlinien ohne nennenswerte Auswirkung auf
den Verkehrswert der Grundstiicke war. Denn der Sachver-
sténdige Dr. M hat errechnet, daB8 die Bebaubarkeit
des Grundstiicks in den urspriinglichen Baugrenzen bei
6 Stockwerken eine um ca. 7,8 % griBere Nettonutzfléche
ergeben hidtte (Gutachten vom 4, Mai 1977 S. 24).

3. LdBt sich hiernach eine enteignende oder enteig-
nungsgleiche Wirkung der Fluchtlinienfestsetzung mit

den vom Berufungsgericht angestellten Erwidgungen nicht
verneinen, so kommt es darauf an, ob diese Festsetzung
sich noch innerhaldb der Grenzen zulédssiger Inhaltsbe-
stimmung des Eigentums bewegte. Dazu hat das Berufungs-
gericht keine Feststellungen getroffen, Allgemeine bau-
rechtliche Beschriénkungen legen in der Regel dem Grund-
stiickseigentiimer kein ausgleichspflichtiges Sonderopfer
auf, sondern konkretisieren nur die Sozialgebundenheit
des Eigentums. Das wird aber dann anders, wenn neue bau-
ordnende Bestimmungen die von der Natur der Sache her
gegebene M6glichkeit der Bebauung eines Grundstiicks,also
eine Mtglichkeit zur Bebauung, die sich nach der Beschaf-
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fenheit und Lage des Grundstiicks bei verniinftiger und
wirtschaftlicher Betrachtungsweise anbietet, untersa-

gen oder in einer ins Gewicht fallenden Weise einschrin-
ken, und wenn diese Nutzungsart vor der Neuregelung schon
verwirklicht war (Senatsurteil vom 13. Juli 1967 - III ZR
11/65 = BB 1967, 1225)., Die Zweckbestimmung eines mit be-
stimmten Baulichkeiten besetzten Grundstiicks ging dabei
nicht schon verloren, wenn die Gebiude im Krieg weitge-
hend zerstort wurden. Unter solchen Umstédnden ist ein
enteignender Eingriff, ein Sonderopfer des betroffenen
Eigentiimers, grunds&dtzlich zu bejahen (Senatsurteil BGHZ
48, 194, 196),

Es bedarf daher der Prilifung, ob die Zuriicknahme
der zum Steintor spitz auslaufenden Bauflucht eine auch
durch die Art der Bebauung der benachbarten Grundstiicke
nahegelegte MaBnahme war, oder ob die wirtschaftlichen
Nachteile, die sich aus dieser Beschréankung fiir den Eigen-
timer ergaben, so bedeutend waren, das8 sie ihm nicht ent-
schiddigungslos zugemutet werden konnten.

1I.

Das Berufungsgericht hat in der Beschr#énkung der
GeschoBzahlen durch den Durchfiihrungsplan 52 zutreffend
eine Teilenteignung gesehen. Wegen der auf Dauer ange-
legten und 23 Jahre in Kraft gewesenen Baubeschrinkung
hat es die Entschddigung nach den fiir dauernde Bauver-
bote geltenden Grundsitzen bemessen und fiir Oktober 1953
das Entschddigungskapital auf 46.447,07 DM festgesetzt,
Hinzu hat es 6 % Zinsen mit Zinseszinsen bis zum 20. Ok-
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- tober 1976 geschlagen und der Kligerin insgesamt
177.590,97 DM zuziiglich 4 % Verzugszinsen ab 20. Oktober
1976 zuerkannt.

Hiergegen wenden sich beide Revisionen im Ergebnis
mit Erfolg.

1. Der Kl&igerin gebiihrt eine angemessene Entschidi-
gung dafiir, daB sie und ihr Rechtsvorginger von 1954 bis
1976 die beiden Grundstiicke in Ansehung der GeschoBzah-
len nur entsprechend den Festsetzungen des Durchfihrungs-
plans Nr. 52 und nicht in der davor zul#dssig gewesenen
Weise baulich nutzen konnten. Entgegen der Annahme des
Berufungsgerichts ist hierfiir jedoch keine Kapitalent-
schddigung zu leisten, die auf der Annahme einer blei-
benden Verminderung der baulichen Nutzbarkeit beruht.

a) Wenn der Klédgerin fiir die baubeschriénkende MaB-
nahme eine Kapitalentschiadigung zugebilligt wiirde, die
den endgiiltigen teilweisen Entzug der baulichen Nutzbar-
keit ausgleichen so0ll und entsprechend bemessen ist, wir-
de sie iiber den Umfang des von ihr hinzunehmenden Opfers
hinaus entschéddigt. Die fiir die auferlegte Baubeschran-
kung festzusetzende Entschiddigung muf in Fdllen wie dem
vorliegenden nach der wirklich eingetretenen Entwicklung
bemessen werden, d.h. es kann nicht auBer Betracht bleiben,
daf die zunichst auf Dauer angelegte PlanungsmaSnahme
vorzeitig weggefallen ist und die Nutzung des Eigentums
in mehr oder minder umfassendem Umfang wieder ermdglicht
worden ist. Die Besonderheit des zu entscheidenden Fal-
les besteht darin, daB der spidtere Wegfall der Baube-
schridnkungen des Durchfijhrungsplans Nr. 52, verbunden
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mit der Zulassung einer 6geschossigen Bebauung der strit-
tigen Grundstiicke innerhalb der durch die vorhandene Be-
bauung gegebenen Fluchtlinien der Kl&gerin eine "Nagtural-
restitution" in dem Sinne verschafft hat, daB sie kein
Entschiddigungskapital mehr aufwenden muB8, um die Wirkung
der Teilenteignung fiir die Zukunft auszugleichen. Sie
erhdélt daher das volle Aquivalent fiir das Genommene,

wenn ihr die durch den Durchfiihrungsplan Nr. 52 bewirk-
te zeitweise Minderung der Nutzung des Grund und Bodens
in Form einer bis Oktober 1976 (AuBerkrafttreten der Bau-
beschrinkung) laufenden "Bodenrente" erstattet wird,die
ein Bauwilliger in dieser Zeit fiir die Erlaubnis einer
intensiveren baulichen Nutzung gezahlt hitte (und die
sich der Hohe nach weithin mit einer angemessenen Ver-
zinsung des bei endgiiltiger /Teil-7/Enteignung fiir die
entzogene Substanz geschuldeten Kapitals decken wird).
Diesen Grundsatz hat der erkennende Senat bereits in ei-~
nem Fall angewendet, in dem ein ebenfalls auf Dauer an-
gelegtes Bauverbot nach fast 14 Jahren wieder aufgehoben
wurde (Urteil vom 19, Juni 1972 - III ZR 106/70 = NJW
1972, 1946). Die Klégerin hat im {ibrigen dargelegt, die
Moglichkeit und den Willen gehabt zu haben, in der ihr
untersagten Weise zu bauen (vgl. BGHZ 58, 124), Die ver-
schiedenen Bauvoranfragen des Erblassers und der Klédge-
rin lassen erkennen, daB8 die Eigentiimer durch die Fest-
setzungen des Durchfiihrungsplans Nr. 52 in einer konkre-
ten Bauabsicht behindert worden sind.

Fir die Bemessung der "Bodenrente" ist vorliegend
auch zu beriicksichtigen, daB der Wert der Grundstlicke
im Laufe dieser 22 Jahre nicht unerheblich gestiegen
sein kann; insoweit kann es angemessen sein, die "Boden-
rente" fiir bestimmte Zeitrdume an gestaffelten Mittel-
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werten der gestiegenen Grundstiickspreise auszurichten
(vgl. Senatsurteil vom 27. September 1973 - III ZR
110/71 = NIW 1973, 2284).

b) Fir die zuriickliegende Zeit kdnnen der Kl&gerin
zusdtzlich Zinsen aus der vorstehend behandelten Ent-
schiidigung wegen Verzugs oder als Prozefizinsen zuste-
hen., Das Verbot von Zinseszinsen (§§ 289 Satz 1, 291
Satz 2 BGB) findet insoweit keine Anwendung; auch wenn
die wegen Entzugs der Nutzungsméglichkeit eines Grund-
stilcks zu zahlende "Bodenrente" im Ergebnis einer "Ver-
zinsung" des Wertes der entzogenen Substanz gleichkom-
men sollte (vgl. Senatsurteil vom 12. Juli 1962 - III ZR
203/60), handelt es sich nicht um "Zinsen"™ im Rechts-
sinne (Senatsurteil vom 14, November 1963 - III ZR
141/62 = NJW 1964, 294 = LM Art, 14 /[BaJ GG Nr. 36).

Die Berechnung der Entschiddigung durch das Beru-
fungsgericht entspricht diesen Grundsédtzen nicht. Sie
kann daher nicht bestehenbleiben.

¢) Da nicht auszuschlieBen ist, daB8 sich auch die
Fluchtlinienfestsetzung enteignend ausgewirkt hat und
hierflir Entschiidigung zu leisten ist (vgl. oben I 3),
kann schlieBlich auch die Nichtberiicksichtigung dieser
Festsetzungen bei der Feststellung der Wertminderung
revisionsrechtlich nicht gebilligt werden.

3. Beide Revisionen beanstanden, daB8 das Berufungs-
gericht bei der Schitzung der Wertminderung des Bodens
die nutzbaren GeschoB8flidchen in den einzelnen Stock-
werken gleich bewertet hat. Das Berufungsgericht hat
hierzu ausgefiihrt, der Ertragswert der einzelnen Ge-
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schosse hidnge derart stark von der Art ihrer Nutzung
ab, daB ohne Kenntnis dieser Nutzungsart eine diffe-
renzierte Bewertung einzelner Geschosse unméglich sei.

Die Revision der Beklagten riigt insoweit zu Recht,
daB das Berufungsgericht der von den Rechtsvorgingern
der Kl&gerin beabsichtigten Nutzung der Obergeschosse
als Biirordume und den in dieser zentralen Lage iiblichen
Nutzungsmoglichkeiten namentlich fiir das ErdgeschoS
nicht die gebotene Beachtung geschenkt hat. Fir die in-
soweit erzielbaren Mietsidtze hat der Sachverstandige
Dreyer in seinem Gutachten vom 28, Januar 1969 (S. 18)
Werte angegeben, die im Erdgeschof deutlich iiberwiegen
(24 DM/qm) und in den oberen Geschossen auf ein Drittel
dieses Wertes absinken (3. 0G: 8 DM/qm). Darin driickt
sich eine Erfahrung aus, die auch Eingang in die Wert-
ermittlungsrichtlinien (in der Fassung vom 31, Mai 1976
Beil. zu BAnz. Nr. 146/76, abgedruckt bei Aust/Jacobs,
Enteignungsentschédigung,S., 202 f; hier: Anlage 23 zu
Nr. 6.1.4) gefunden hat, Diese gehen fiir gleichartige
Grundstiicke mit unterschiedlicher baulicher Nutzung
(GeschoBfldchenzahl) davon aus, da8 der Bodenwert eines
Grundstiicks mit hherer GeschoB8flidchenzahl als 2,4 im
Verhdltnis zur Nutzung in der Regel wesentlich unter
der proportionalen Steigerung liegt. Aufgrund ortlicher
Verhdltnisse kdnnen allgemein oder fiir einzelne Arten
der baulichen Nutzbarkeit oder fiir bestimmte Bereiche
der Geschofflichenzahlen abweichende Wertverhdltnisse
zutreffen (Text zu Anl. 23 aa0). Solche abweichenden
Wertverhiiltnisse hat das Berufungsgericht nicht festge-
stellt, Die Beklagte hatte demgegeniiber mit Schriftsatz
vom 9, Januar 1978 vorgetragen, im Steintorbereich ent-
fielen in der Regel zwei Drittel des Bodenwertes auf das
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Erd- und das 1, Obergescho8; sie hatte hierzu das Gut-
achten eines ortskundigen Grundstiicksmaklers beantragt.
Diesen Beweisantrag durfte das Berufungsgericht nicht
iibergehen, denn er war geeignet, die konkrete Grund-
stlickssituation zu erhellen.

I1I,

Die Entschédigungsfeststellung ist hiernach in mehr-
facher Hinsicht durch Rechtsfehler beeinfluB8t und kann
daher nicht gebilligt werden. Die der Klégerin gebiithren-
de Entschiddigung kann, wie die vorstehenden Ausfiihrungen
ergeben, iiber oder unter dem im zweiten Berufungsrechts-
zug zuerkannten Betrag liegen. Da der Senat nicht in der
Lage ist, hierfiir schon Jjetzt eine Mindest- oder H6chst-
grenze festzulegen, mu8 das Berufungsurteil auf die Revi-
sionen beider Parteien in vollem Umfang aufgehoben und
die Sache zuriickverwiesen werden.

NiiSgens Krohn Tidow

Peetz Boujong
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