BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

I1I ZR 59/73 URTEIL Verkiindet am
: 25, November 1974
in der Baulandsache _ Gro6B
Justigangestellte

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

betreffend die Verpflichtung zur Ubernahme des Grundstiicks
Fl. Nr. WIS der Gemarkung G

Beteiligte: ,
1. Jogsef M 4D , B-,.Mo-ring.

Eigentiimer, Antragsteller,
Revisionsfithrer und Revisionsgegner,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. --

2. Landeshauptstadt M i GEMEPw , vertreten durch den
Oberbtlirgermeister,
Antragsgegnerin, Bevisionsfﬁhrerin '
und Revisionsgegnerin,

- ProzeSbevollmichtigter: Rechtsanwalt (ININD -

3 Regierung von Oberbayern
als Enteignungsbehtirde



Der 111, Zivilgenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 25. November 1974
unter Mitwirkung des Vorsitzenden Richters Dr.Kreft
sowie der Richter Gihtgens, Dr. Krohn, Peetz und
Lohmann ' '

fiir Recht erkannt:

Auf die Rechtsmittel des Eigentiimers werden
das am 5., 6. und 7. Mirz 1973 an Verkiin-
dungs Statt zugestellte Urteil des Senats

fiir Baulandsachen des Oberlandesgerichts
Miinchen und das am 17. Mirz 1972 an Verkiin-
dungs Statt zugestellte Urteil der Kammer

filr Baulandsachen des Landgerichts Minchen I
aufgehoben. Die Reglerung von Oberbayern als
Enteignungsbehirde wird unter Aufhebung ihres
Beschlusses vom 28, Juni 1971 (II A 7 -

7310 St MU 139/71) angewiesen, liber den An-
trag des Eigentilimers auf Einleitung des Ent-
eignungsverfahrens unter Beachtung der Rechts-
auffassung des Revisionsgerichts anderweit zu
entscheiden.

Die Revision der beteiligten Stadt wird zu-
riickgewiesen.

Die beteiligte Stadt hat die Kosten des ge-
richtlichen Verfahrens zu tragen. .

Yon Rechts wegen

‘Tatbestand

Der Antragsteller (im folgenden: Eigentiimer)
erwarb 1957 mehrere Grundstiicke im Gebiet zwischen
der TQJEESMENER LandstraSe und der PANNNEENstraBe
in MiidiE—.



Matthias Prinz
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Ein Teil dieser Grundstiicke der Gemarkung GEW
Wp, unter anderem auch der etwa die Hilfte aus-
machende Ostteil des Flurstiicks Nr. W8, lag &st-
lich der erst spiiter erbauten SR straSe. Durch
den Bebauungsplen Nr. 34 b der Antragsgegnerin (im

- folgenden: Stadt), rechtsverbindlich seit 20. April

1970, wurde dieser - inzwischen vom Eigentiimer ver-
kaufte - Teil Baugebiet. Der Westteil der Grund-
sticke, der jetzt allein die Nr. WEPS trigt, blieb
sein Eigent'um. Dieses Grundstiick liegt in der Nord-
ostecke eines ca. 80.000 gm groBen Gebiets, das im
Stiden durch die Weijjjjjii@strate, im Westen durch

die In Rt rate, im Norden durch die SetiiNNy-
straBe und im Osten durch die SHlBstrasSe begrenzt
wird. Der ebenfalls seit 20. April 1970 rechtsverbind-
liche Bebauungsplan Nr. 34 a weist dieses Gebiet als
§ffentliche Griinfléiche aus.

Die Entwicklung des oben bezeichnetén Gebietes,
in dem das Grundstiick F1. Nr. W8 liegt, war fol-
gendermaSen verlaufen: '

Seit 1932 wurden dort Behelfsheime unterschied-
licher GréB8e und Bamnart errichtet, sie waren unter
dem Namen Endll- bzw. MidllWsiedlung bekannt. Diese
Bauten waren nicht genehmigt, die Stadt betrieb ihre
Beseitigung jedoch nicht. Im Wirtschaftsplan der
Stadt von 1938 war dieses Gelindeviereck als Teil
eines vom Ig@phang iiber den Ti{l® Flatz bis nach
‘GOEEMNY sich erstreckenden Grimzugs ausgewiesen. Im
Baulinienplan von 1958 war das Viereck mit StraBenbe-

grenzungslinien eingefaBt; Ba.ulix;ien wurden damals
nicht featgesetst.
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Der Eigentiimer bestellte 1958 einer Wohnungs-
baugesellschaft auf dem Gessmtgrundstiick einschlie8-
lich des spiter verkauften Ostteils ein Erbbaurecht.
Die Stadt erteilte hierzu am 3. Mai 1963 die Genehmi-
gung gemd8 § 19 BBauG.

In der Folgezeit focht der Eigentiimer den Erb-
baurechtavertrag mit Erfolg an und lie8 die auf dem
Grundstiick errichteten Bauten beseitigen. Im Bebau-
ungsplan Nr. 34 a sind auf der Fl. Nr. W8 nur
noch zwei Bauten eingezeichnet; beide liegen nahe
der westlichen Grundstlicksgrenze.

Im Mai 1971 forderte der Eigentiimer die Stadt
auf, das als &ffentliche Griinfldche ausgewiesene
Grundstiick gegen Entschiddigung zu Hibernehmen. Diese
lehnte die Ubernahme ab und legte das Ersuchen der
Enteignungsbehtrde vor.

Mit BeschluB8 vom 28. Junl 1971 wies die Ent-
eignungsbehtrde den Antrag auf Entziehung des Ei-
gentums zuriick. Sie filhrte zur Begriindung aus, dem
Eigentiimer ktnne zugemutet werden, die Grinflidche
noch zu behalten und in der bisherigen oder in einer
anderen zulissigen Art zu nutgzen. Der. Stadt sei an-
dererseits nicht zuzumuten, Jede'Flache; die von der
Bauleitplanung zur 8ffentlichen Griinfliche herabgezont
werde, innerhalb kurzer Zelt zu Ubernehmen.

Der Antrag des Eigentiimers ist vom Landgericht .
abgelehnt worden. Seine Berufung ist vom Oberlandes-
gericht mit der Maggabe zurlickgewliesen worden, da8
der Antrag auf tibernahme der Fliche zur Zeit unbe-
grﬁndet sei. Hiergegen richten sich die Revisionen
des Eigentiimers und der Stadt. Belde Beteiligten
bitten um Zurlickweisung des gegnerischen Rechtsmit-
tels. '



Entscheidungsgriinde

A, die Revision der Stadt
I.

' Die Stadt ist durch das Berufungsurteil be-

schwert, weil das Oberlandesgericht entgegen ih-
rem Antrag}das Begehren des Eigentiimers nicht als
schlechthin unbegriindet, sondern nur als zur Zeit
unbegriindet abgewiesen hat. Wiirde diese Entschei-
dung in Rechtskraft erwachsen, so kinnte der Ei-
gentiimer zu einem spiteren Zeitpunkt erneut auf
Entziehung des Eigentums klagen, ohne daB die Stadt
mit Erfolg geltend machen kdnnte, die Sache sei
rechtskriftig entschieden. Diese materielle Be-
schwer, die hier auch die Revisionswertgrenze tiber-
steigt, macht die Revision der Stadt zuldssig (vgl.
Wieczorek, ZPO § 511 Anm. B II ¢ 8; Stein/Jonas,
ZPO 19, Aufl, Einl. vor § 511 Amm. V 2 b).

II.

In sachlicher Hinsicht macht die Stadt gel-
tend, das Berufungsgericht habe verkannt, da8 die
herabgezonte Fléche schon seit 1938, spitestens
aber seit der Baulinienfestsetzung vom Jehre 1958,
die Eigenschaft einer Griinfléche gehabt habe; durch
den Bebauungsplan Nr. 34 a habe der Eigentiimer da-
her nicht mehr benachteiligt werden k¥nnen. Hiermit
hat die Revision keinen Erfolg.' |




1. Der Wirtschaftsplan 1938 sah zwischen dem
Tig® Platz und dem Ba.hn.hof'(‘r— einen durch-
gehenden Griinzug vor; auBSerdem war an drei Seiten
die Umgebung des hier zu behandelnden Grundstiicks
als landwirtschaftliche Siedlungsfliche ausgewie-
sen. Der Wirtschaftsplan diente dem Zweck, in
Wohnsiedlungsgebieten die geordnete Nutzung des
Bodensg u.a. im Hinblick auf die Erfordernisse der
Bebanung und der Erholung in den Grundziigen zu re- .
geln (§ 2 WohnsiedlG vom 22. September 1933 -RGB1
1 659 - in der Fassung des And¢ vom 27. September
1938 - RGB1 I 1246). Das Wohnsiedlungsgesetz masB
insoweit dem Wirtschaftsplan nur die Bedeutung 2u,
daB fiir gewisse Grundstiicksgeschifte die Genehmi-
gung versagt werden muBte, wenn anzunehmen war, daB
Grundstiicke oder Grundstiicksteile bebaut werden
sollten, sofern die Bebéuung dem Wirtschaftsplan
widersprochen hitte (§ 6 Nr. 1 WohnsiedlG); es ent-
hielt keine Rechtsgrundlage fiir ein verbindliches
Bauverbot. Ebensowenig war der Wirtschaftsplan zZur
verbindlichen Festsetzung der Nutzung eines Grund-
stiicks als Offentliche Griinfléiche geeignet. Inso-
welt hiitte es einer Baupolizeiverordnung oder einer
ihr gleichstehenden Ortssatzung bedurft (vgl. Se-
natsurteil in IM Art. 14 (Ce) GrundG Kr. 25).

2. Der Baulinienplan vom 17. Mirz 1950, der
bis zum 30. Juli 1957 mehrfach geidndert wurde,
hatte einen Tell des hier zu behandelnden Grund-
stiicks mit StraSenbegrenzungslinien eingefaBt. Das
Berufungsgericht hat dazu ausgeftihrt, diese Fest-
‘setzungen hitten keine Nutzung der fraglichen
Grundstiicke als Grinflédche festgelegt, dies sei
- durch entsprechende Férbung der gesamten Fléiche -



nur fr ein Gel#nderechteck stidwestlich dieses
Grundstlicks, entlang der Un\lEMgstraSe, der
Fall gewesen. Das wird von der Revision ohne
BErfolg beanstandet. |

Gemd3 Nr. 4 der EntschlieBung des Bayeri-
schen Staatsministers des Innerm vom 3. August
1910 iiber den Vollzug der Bauordnungen (MABL.

S. 477, abgedruckt bei Englert/Mang, Bayerische
Bauordnung 11. Aufl. in Anhang 28) sollen Stras-
senbegrenzungslinien nur die mit Riicksicht auf
den Verkehr notige StraBenbreite bestimmen, Die
Stadt geht selbst davon aus, da8 diese Praxis
auch von ihr geiibt wurde. Eine Ausweisung auch
des hier zu behandelnden Grundstiicks als G r ii n -
f1&dche 1848t sich dem Baulinienplan nicht
entnehmen., Die dort verwendeten StraBenbegren-
zungslinien sind zwar geeignet, eine StraSe ge-
gen ein baulich nicht weiter auszunutzendes Ge-
l#nde, z.B, 5ffentliche Anlagen, abzugrensen
(vgl. Englert/Mang aa0 Vorbem. I A vor § 1
BayBauO). Die (positive) Festsetzung der Nutzung
dieser Flédchenals 6ffentliche Anlagen hdétte in-
dessen einer besonderen planerischen Ausweisung be-
durft. Die Auffassung der Revision, die negative
Augsagekraft von StraBenbegrengungslinien bein-
halte zugleich die planungsrechtliche Ausweisung
von Freifléchen, u.a. mit der Zweckbestimmung
.als Griinflichen, kann nicht gebilligt werden.

Auf die Frage, ob der Baulinienplan durch
die Versagung der Festsetzung von Ba ulinien
fiir das hier in Rede stehende Gelinde ein B a u -
verbot bewirkt hat (vgl. dazu Senatsurteil
in IM Art. 14 (Ce) GrundG Nr. 30), kommt es in




diesem Zusammenhang nicht an (vgl. dazu unten 4).
Deshalb braucht auch die von der Revision aufge-
worfene Frage, ob und in welchem Umfang der Bau-
linienplan gem. § 173 Abs. 3 BBauG Ubergeleitet
sein kann, nicht behandelt zu werden.

3. Die Festsetzung eines Griinzuges im Wirt-
schaftsplan 1938 hatte hier auch nicht die Bedeu-
tung einer Vorwirkung der endgﬁltigen ,
Entziehung des Eigentums. Der Zeitpunkt des (ent-
eignenden) Eingriffs wird in einem fdrmlichen Ent-
eignungsverfahren regelméfig durch den Enteignungs-
akt (Enteignungsbeschlu8) bestimmt. An dessen
Stelle kann jedoch bel einem iiber einen lingeren
Zeitraum sich hinziehenden Enteignungsverfahren
diejenige MaBnahme treten, von der ab eine Weiter-
entwicklung des Objekts, insbesondere seiner Quali-
tit ( d.h. der wertbildenden Merkmale) verhindert,
mithin das Grundstiick von jeder konjunkturellen
Weiterentwicklung endgiiltig ausgeschlossemn wurde
(vgl. Senatsurteil in WM 1969, 274; Kréner, Die
Eigentumsgarantie in der Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofs, 2. Aufl., S, 110 m.weit.Nachw.).
Der erkennende Senat hat mehrfach ausgesprochen,
daB solche MaBnahmen auch in dem Erlaf vorbe -
reitender PFline bestehen kinnen. Ein
Zurﬁckgehen auf solche vorbereitenden MaBnahmen
ist aber keineswegs allgemein m8glich, sondern nur
in Betracht zu ziehen, wenn die vorbereitende Pla-
nung urséchlich fiir die spitere Enteignung war,
eine hinreichende Bestimmtheit hatte und die spé-
tere verbindliche FPlanung, die dann zur Enteignung
fihrte, mit Sicherheit erwarten lies (Senatsurteile



in NJW 1968, 892; WM 1969, 364; 1970, 73; 1971,
598; Kroner aa0; HuBla, BauR 1971, 82 f£f). Ob
diese Voraussetzungen im Einzelfall vorliegen,
ist weitgehend eine Frage tatrichterlicher Wiir-
digung (Senatsurteil III ZR 188/66 vom 28. April
1969, S, 8 und in LM Hess.AufbauG Nr. 14 sowie
in BauR 1972, 162 und 164).

Das Berufungsgericht hat dazu festgestellt:
Die urspriingliche Planung eines durchgehenden
Griinzuges zwischen Ti#W Platz und GINENNNGGNY
Bahnhof sei nicht durchgefiihrt worden; Teile die-
ser Fl&chen nérdlich und &stlich des hier zu be-
handelnden Gel#indevierecks, die sich zum Teil im
Eigentum der Stadt bzw. einiger mit ihr zusammen-
arbeitender Wohnungsgesellschaften befunden hdtten,
seien bebaut worden.

Die Richtigkeit dieser tatrichterlichen Fest-
stellungen wird von der Revision nicht angezwei-
felt., Bei diesem Sachverhalt 148t sich nicht fest-
stellen, daB die vorbereitende Planung eines
durchg ehenden Griinzuges stadtteil-
gliedernder Art, die von der Stadt durch Zuiassung
der Bebauung Stlick um Stiick aufgegeben wurde, daszu
gefiihrt hat, das hier in Rede stehende Grundstiick
von einer kbnjunkturellen Weiterentwicklung end-
gliltig auszuschlieBSen. Eine objektive Grundlage
fiir die Erwartung, das Grundstiick werde in abseh-
barer Zeit bebaubar sein, boten unter anderem die
ingwischen durchgefiihrte verkehrsmifige Erschlies-
sung und der Bau einer Volksschule mit Kinderkrippe
siidlich der WelllEstraBe. Auf dem Gelindeviereck
selbst ist seit dem Jahre 1930 die sog. Endi-Sied-
lung entstanden, gegen welche die Stadt trotz feh-
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lender Baugenehmigung nicht eingeschritten ist.
Sie hat die Siedlung an das stHdtische Ver- und
Entsorgungsnetz angeschlossen. Insoweit sind Teile
des Gelindevierecks im Laufe der Zeit selbst zum
Bestandteil des Bebauungszusammenhangs im Sinne
von § 34 BBauG geworden (vgl. BVerwGE 31, 22, 26),
was nur dazu beitragen konnte, eine entsprechende
bauliche Nutzung auch fiir die restlichen Freiflé-
chen in Rechnung zu stellen. |

4. Das Berufungsgericht hat nicht entschieden,
ob das fragliche Grundstiick als AuBenbereich im
Sinne von § 35 BBauG anzusehen ist. Seine Feststel-
lung, das Grundstiick sei nicht zur Durchfiihrung
eines nach § 34 BBauG genehmigten Bauvorhahens be-.
gtimmt gewesen, s0ll ersichtlich nicht die Bedeu-~
tung haben, das Vorliegen eines Bebaunungszusammen-
hangs im Sinne von § 34 BBauG zu vermeinen.

Die Stadt macht geltend, die in Frage stehende
Fléche sei als AuSenbereich (§ 35 BBauG) zu behan-
deln gewesén. Die fiir dieses Gebiet geltenden Be-

- schrinkungen fiir bauliche Vorhaben hitten eine Ent-

wicklung der Grundstiicke zu "Bauerwartungsland"

stark erschwert. Auch aus diesem Grund h&tten durch

den Bebauungsplan Nr. 34 a nachteilige Anderungen

~ in der Qualitét des Grundstiicks nicht eintreten kin-
nen.

DieserAngriff der Revision bleibt ebenfalls
ohne Erfolg. Fiir die Entscheidung dariiber, ob die
- Stadt verpflichtet ist, die herabgezonte Fliche zu
erwerben, kann hier offen bleiben, ob diese Grund-
stiicke zum unbeplanten Innenbereich (§ 34 BBanG)
oder zum AuBenbereich (§ 35 BBauG) gehtrten.
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Im Ergebnis ist die Feststellung des Beru-
fungsgerichts, das von dem Bebauungsplan Nr. 34 a
erfaBte Grundstiick sei in diesem Zeitpunkt "Bauer-
wartungsland" gewesen, d.h. Geiﬁnde, das iiber die
Qualitiit bloSer lamdwirtschaftlicher Nutzung mehr
oder weniger hinausgewachsen war, nicht zu bean-
standen.

5. Die enteignungsrechtliche Frage nach der
"Qualitdt" eines Grundstiicks beantwortet sich nicht
allein nach formalen Gesichtspunkten (Ortsplanung,
Festsetzung von Fluchtlinien usw.) und auch nicht
danach, ob eine bestimmte Nutzungsart, z.B. bau-
liche Nutzung, tatsidchlich schon verwirklicht war,
Entscheidend ist die "von der Natur der Sache"™ her
gegebene Miglichkeit der Benutzung und der wirt-
schaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus den Gege-
benheiten der drtlichen Lage des Grundstiicks bei
verniinftiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise ob-
 jektiv anbietet (Senatsurteile in BGHZ 39, 198,

209 £ und in IM Art. 14 (Ce) GrundG Nr. 24, 25 und
30). Filr die Frage, ob die betroffene Fliche als
Bauverwartungeland zu werten ist, darf hiernach nicht
allein auf das Bestehen von Baulinien nach Miglililk
und sonstigem Baurecht abgestellt werden; ausschlag-
gebend flir die enteignungsrechtliche "Qualit#t" sind
vielmehr auch bei der Ablehnung, Baulinien nach
MR Baurecht festzusetzen (was bei dem Bauli-
nienplan 1958 der Fall war), Lage und Beschaffenheit
der Grundstlicke sowie ihre gesamten Umweltverh#lt-
nisse (BGHZ 39, 198, 209 f; IM Art. 14 (Ce) GrundG
Nr. 25 und 30). Das gilt auch, wenn das hier in
Rede stehende Grundstiick im AuBenbereich liegen
sollte. Auch damn ist zu priifen, ob und in welchem
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Unfang die vorgefundenen natiirlichen Gegebenheiten
~ beispielsweise die gilnstige Lage in der Nihe von
Anlagen der ErschlieBung und der Infrastruktur -
die dem Grundstiick im gesunden Grundstiicksverkehr
zuteil werdende Einschitzung bereits in dem fir

die Bestimmung ihrer Qualitdt maSgebenden Zeitpunkt
beeinflussen (BGHZ 39, 198, 203/204; BGH WM 1968,
581; Senatsurteil vom 22, Februar 1971 - III ZR
131/70 S, 6 £ = BRS Band 26 Nr. 59; vgl. auch
BVerwGE 8, 343, 345). ‘

a) Nach dem Vortrag der Beteiligten und den
Feststellungen des Berufungsgerichts fehlt es hier
an Umstinden, die es ausnahmsweise rechtfertigen
konnten, das Grundstiick nach seiner Situationsge-~
bundenheit als naturgegebene Grinfliche (unter
Bauverbot) anzusehen. Die natiirliche Lage eines
Grundstiicks in der Landschaft oder seine natiirli-
che Beschaffenheit ktnnen es unter dem Blickwinkel
des Art. 14 Abs. 2 S. 2 GG rechtfertigen, dem Ei-
gentiimer eine dieser besonderen "Situation"™ seines
Eigentums verniinftigerweise widersprechende Verwen-
dung zu untersagen (Senatsurteil in DOV 1957, 669 =
IM Art, 14 GrundG - Anhang - Nr. 60 - Buchendom -).
Ein bisher landwirtschaftlich genutztes, zu einen
Hofgut gehtrendes Grundstiick kann in einem dicht be-
siedelten und hochindustrialisierten Gebiet in einem
#Aheren MaSe sozial gebunden sein, so da8 seine Auf-
nahme in ein Griinfldchenverzeichnis, die mit einmem
Bauverbot verbunden ist, nicht Enteignung, sondern
nur Ausdruck dieser Sozialbindung ist (BGHZ 23, 30
- Griinflichenfall -). Diese "Situation" weist das
hier in Rede stehende Grundstiick nicht auf. Es liegt
inmitten einer geschlossenen grofSstddtischen Bebau~
ung; seline natiirliche Beschaffenheit, namentlich
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- seine mbgliche Eignung als Baugrund, unterscheidet
sich in den insoweit .wesentlichen Merkmalen nicht
von der Eigenart des umliegenden, ingwischen bhebau-~
ten Gelindes. Ob diese Fléche die natiirliche Quali-
tdt "Griinfliche" hidtte erlangen (behalten) kénnen,
wenn die Stadt ihren urspriinglichen Plan, einen
"stadtteilgliedgrnden Griingiirtel" bestehen zu las-
sen, konsequent fortgefiihrt hitte, mag dahinstehen.
Eine derartige besondere Bindung in der Verwendung
des Bigentums kann dieser Fliche nicht mehr anhaf-
ten, nachdem die Idee des durchgehenden Griinzuges
aufgegeben wurde und sich dadurch auch die "Situ-
ation" der genannten Fliéche als mtglicher Teil die-
ses Griinzuges nachhaltig gedndert hat.

b) Der Revision ist zuzugeben, daB die Erwi-
gung des Berufungsgerichts, die Grundstiicke seien
als Bauwerwartungsland einzustufen, w e i 1 bis
gum Inkrafttreten des Bebauwungsplans Nr., 34 a das
endgiiltige Schicksal der erfaBten Grundstiicke of-
fen geblieben sei, die vorgenommene Qualitidtsbe-
stimmung nicht triégt. Die Revision miBdeutet in-
dessen den inneren Zusammenhang der Entscheidungs-
griinde, wenn sie dem Berufungsgericht unterstellt,
es habe die Qualitdt "Bauerwartungsland" nur als
das Ergebnis einer fehlenden entgegenstehenden
(verbindlichen) Planung ermittelt. Der Hinweis auf
die Entscheidung BGHZ 39, 198/205 (S. 23 des Be-
rufungsurteils) und die auf den Seiten 22 und 23
des Berufungsurteils verwerteten, die "Situation"
der Grundstiicke kennzeichnenden Umstinde lassen
hinreichend deutlich erkennen, da8 das Berufungs-
gericht eine der Grundstuckssituation entsprechen-
de positive Feststellung der Qualitit des
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Entelgnungsobjekts treffen wollte und auch getrof=-
fen hat. Von maSgebender Bedeutung ist in diesem
Zusammenhang die Erwdgung, die "Situation" des
Grundstiicks habe es nicht als unméglich erschei~
nen lassen, die Grundstiicke anders als im Bebau-
ungsplan schlieflich festgelegt zu nutzen. Wie
sich aus dem Zusammenhang der Urteilsgriinde er-
gibt, so0ll damit zum Ausdruck gebracht werden, daB
die Einsch&itzung des Grundstiicks im gesunden Grund-
stiicksverkehr nicht durch eine etwa von der Situ-
ation geprédgte Unmdglichkeit, Baulandqualitdt zu
erlangen, bestimmt wurde, daB vielmehr der gesunde
Grundstiicksmarkt p o s i t 1 v eine spdtere Be-
baubarkeit des Grundstlicks bei der Preisbildung be-
riicksichtigte. Unterstlitzend konnte noch aunf die
glinstige Lage des Grundstiicks im Stadtgebiet, vor
allem seine verkehrsmiéB8ige ErschlieBung, und die
Nzhe zu schulischen Einrichtungen hingewiesen wer-
den, alles Merkmale, die eine Verwendung fiir Wohn-
zwecke nahelegen und die Annahme bekr&ftigen konn-
ten, eine Bebanung werde in absehbarer Zeit mit
mehr oder weniger groBer Wahrscheinlichkeit zuge-
lassen werden (vgl. BGHZ 39, 198, 209, 210; BGH
IM Art. 14 (Ce) GrundG Nr. 30). Dagu bestand umso
mehr AnlaB, als dem Eigentiimer im Mai 1963 fiir die
Bestellung eines Erbbaurechts die Genehmigung
nach § 19 BBauG erteilt worden war., Hinzu kommt,
da8 die herabgezonte Fliche nach der Beschreibung
dés Bebauungsplans z.T. noch bebaut ist. '

Die insoweit von der Revision erhobenen Ver-
fahrensfﬁgen greifen nicht durch: Der Wirtschafts-
plan von 1938 war flir diese Feststellung ohne Be~
deutung, nachdem die Stadt seine Festsetzungen zum
griosten Teil gekindert hat. Eine Augenscheinsein-
nahme dariiber, ob die Grundstiicke rechtlich zum .



- 15 -

Innen- oder AuBenbereich zu rechnen seien, war
entbehrlich, da sie. keine Feststellungen iiber die
Erwartungen des gesunden Grundstiicksverkehrs
hitte ermtéglichen koénnen,

6. Die Revision verweist weiter darauf, daB
die Ausweisung des Grundstiicks als 6ffentliche
. Griinflédche der Gesundheit der Bevilkerung dienen
solle, daneben auch den Belangen des Natur- und
Landschaftsschutzes und der Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes (vgl. § 1t Abs. 4 S. 1, Abs.
5 S. 1 BBauG). AuSerdem sollten landwirtschaftlich
genutzte Flichen nur in dem notwendigen Umfang fir
andere Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch
genommen werden {vgl., § 1 Abs. 5 S. 2 BBauG). Alle
diese bei der Bauleit pl anun g gu beriicksich-
tigenden Anliegen besagen indessen nichts dariiber,
welche Vorstellungen iiber die in absehbarer Zeit
mogliche Nutzung eines bestimmten Grundstiicks der
Grundstiicksmarkt entwickelt hat. Planungsziele die-
ser Art werden sich im Verkehrswert erst nieder-
schlagen, wenn der (Offentlichkeit erkemnbar wird,
daB die Bauleitplanung bestimmte Grundstiicke den
genannten Zwecken dienstbar machen und damit der
privaten Nutzung entziehen will. '

Die Festsetzung der Nutzung als ffentliche

" Griinfliche im Bebauungsplan ist, wenn dem Art. 14
Abs. 3 S. 1 GG und den Anforderungen des Bundesbau-
gesetzes an die Gestaltung der Baulitplannng ent-
sprochen wird, eine zum Wohle der Allgemeinheit zu-~
lissige, mithin rechtmé B8 i g e MaBnahme.
Keinesfalls kann daraus weiter geschlossen werden,.
der Eigentiimer einer bisher nicht bebauten Fliche
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milsse eine solche Festsetzung als Ausdruck einer
(entschédigungslosen) Eigentumsbindung hinnehmen,
ihm werde nichts "genommen", weil ein geordnetes
Wohnen eben auch die Auflockerung der Wohngebiete
durch Griin~ und andere Freiflichen erfordere. An-
dernfalls wiirde der fiir diesen Zweck "zufillig"
ausgewdhlten, nicht durch ihre besondere Situation
darauf vorbereiteten Fldche eine "dienende" Auf-
gabe zum Nutzen ihrer Umgebung zugewiesen, die sich
im Ergebnis als ein die Enteignung kennzeichnendes
"Sonderopfer" darstellt, das dem jeweiligen Eigen-

~tiimer unter Abweichung'von dem MaBstab, nach dem

die Nutzung vergleichbarer Grundstiicke bestimmt
worden ist, auferlegt wird.

7. Die Revision vermag sich auch nicht auf
das Senatsurteil vom 28. Januar 1974 - III ZR
11/72 - (BGHZ 62, 96 = NJW 1974, 637) zu stiitzen.

Der Senat hat in dieser Entscheidung ausge-
sprochen, daB ein im AuBSenbereich (§ 35 BBauG) ge-
legenes, landwirtschaftlich genutztes Grundstiick,
dem der gesunde Grundstiicksmarkt einen iiber den
Wert reinen Ackerlandes hinausgehenden Verkehrs-
wert beimiBt, im Rahmen des Art. 14 GG nicht dage-
gen geschiitzt ist, da8 MaBnahmen der 6ffentlichen

JHand, die allein eine Abnahme der Bauerwartung zur
"Folge haben, zu Minderungen des Verkehrswertes fiih-

ren. Hier geht es jedoch im Gegemsatz zu den Grund-
stiicken, mit denen sich die genannte Entscheidung
befaBt, um- solche Grundflichen, die dem enteignen-
den Zugriff unmittelbar ausgesetzt sind. Darunter -
fallen auch Flichen, die - wie hier- mnach der ver-
bindlichen Bauleitplanung der privaten Nutzung ent-
zogen werden sollen.
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ITT.

Die Revision der Stadt vermag hiernach die
Feststellung des Berufungsgerichts, die herabge-
zonte Fliche habe zum maBgebenden Zeitpunkt die
Qualitdt von "Bauerwartungsland" in dem oben be-~
schriebenen Sinne gehabt, nicht zu erschiittern.
Bei dieser Rechtslage besteht, wie nachfolgend
unter B dargelegt wird, gem. § 40 Abs. 2 Nr. 1
BBauG ein f 81 1liger Anspruch der
Eigentimerin auf U b er na hm e der Flichen
durch die Stadt (zur Frage der Vorteilsausglei-
chung vgl. unten B II 4),

B, Die Revision des Bigentiimers

I.

Das Berufungsgericht ist der Auffassung:
Die Ausweisung des Grundstlicks im Bebauungsplan
 Nr. 34 a als 8ffentliche Griinfliche habe dem Ei-
gentimer einen VermSgensnachteil im Sinne von
§ 40 Abs. 1 BBauG auferlegt. Die Parzelle sei
nicht mehr verksuflich, der Eigentiimer kénne sie
auch nicht in einer anderen Weise nutzen, da sie
bestimmungsgemi8 fir die Offentlichkeit frei su
halten sei. Von der Stadt kinne jedoch nicht ver-
langt werden, daB sie jede in einem Bebauungs-
plan ausgewiesene Gemeinbedarfsfléiche unmittel-
bar nach Eintritt der Rechtswirksamkeit des Pla-
nes tibernehme. Ein solches Verlangen wiirde
gwangsl&ufig dazu fiihren, notwendige Gemeinbe-




- 18 -

darfsfléichen nicht mehr auszuweisen oder sie auf
einen das Wohl der Anwohner nicht mehr gewihrlei-
stenden Umfang zu beschrinken. Obwohl hier die
Wirkung der Herabzonung fiir den Eigentiimer “splir-
bar®” geworden sei, miisse es ihm angesichts des
geschilderten 6ffentlichen Interesses an einem
spéiteren Exrwerb des Eigentums zugemutet werden,
die Grundstiicke noch eine gewisse Zeit zu behal-~
ten. Er habe das Grundstiick in Kenntnis dessen
erworben, da8 es im Zeitpunkt des Erwerbs nicht
bebaubar gewesen sei und bei der endgiiltigen bau-
planungsrechtlichen Festsetzung mdglicherweise

als tffentliche Griinfldche ausgewiesen werde. Da-
mit habe er bewuBt ein Risiko auf sich genommen;
er habe nicht darauf vertrauen diirfen, die 6ffent-
liche Hand werde ihn bel einer herabzonenden Fest-
setzung umgehend von den belastenden Auswirkungen
dieser MaBnahme befreien. Wer so die Splirbarkeit
einer herahzonenden MaBnahme der Baunleitplanung
bewuBt in Kauf nehme, ktnne in entsprechender An-
wendung des § 254 BGB den Ubernahmeanspruch nicht
sofort geltend machen. In diesem Zusammenhang
konne auch nicht unerwdhnt bleiben, da8 dem Eigen-
tiimer wegen der Aufstufung der (richtig:) 8stlich
der S{llkstraBe gelegenen Grundstlicke zu Bau-
land recht beachtliche Vorteile erwachsen seien.

In einem solchen Pall werde die zu beachtende
Opfergrenge erst dann iberschritten, wenn eine
Zeitspanne von vier Jahren abgelaufen sei. An-
haltspunkte fiir die Angemessenheit einer solchen
Frist ergiben sich sus Art. 15 Abs. 2 BayStr¥We,
wonach die Ubernahme einer dem §ffentlichen Ver-
kehr gewidmeten StraBenfléiche spitestens nach
fiinf Jahren zu erfolgen habe, und aus der Entschi-



- 19 -

digungsregelung des Bundesbaugesetzes fiir Veriinde-

- rungssperren (§ 18 BBauG). Diese Frist sei keine

starre, sondern eine dem Durchschnittsfall ange-
messene; sie greife dann ein, wenn eine Verkiirzung
oder, Verlingerung nicht durch besondere Umsténde
geboten sei. Hiernach sel der Antreg des Eigentii-
mers zur Zeit noch nicht begriindet.

II.

Die hiergegen gerichtete Revigion des Eigen-
tilmers hat Erfolg. ' .

Sind im Bebauungsplan Grundstiicke fiir den Ge-~
meinbedarf oder Griinfléchen festgesetzt, so ist
der‘Eigentﬁmer gu entschidigen, soweit ihm Verms-
gensnachteile entstehen (§ 40 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
und 6 BBauG). Der Eigentiimer kann die Ubernahme
der Flichen verlangen, wenn und soweit es ihm mit
Riicksicht auf die Festsetzung oder Durchfiihrung
des Bebauungsplans wirtschaftlich nicht mehr zu-
zumuten ist, das Grundstiick zu behalten odexr es
in der bisherigen oder einer anderen gulissigen
Art zu nutzen (Abs. 2 Nr. 1).

1. Der in § 40 Abs. 2 BBauG dem betroffenen
Eigentiimer gew#hrte Ubernahmeanspruch ist eine be-
sondere Art des Entschidigungsanspruchs. Hierzu
hat der erkennende Senat in seinem Urteil vom
29. April 1968 - ITI ZR 80/67 = BGHZ 50, 93
ausgefithrt: Der Eigentimer konne die Ubernahme
verlangen, sobald ihm die bezeichneten Nachteile




entstiinden. Wollte man die Vorschrift dahin ausle-
gen, daB der Eigentimer die Ubernahme nur dann be-
gehren kdnne, wenn er andernfalls schwere wirt-
schaftliche Nachteile erlitte, so mdchten gegen
ihre VerfassungsméfBigkeit ernstliche Zweifel be-
stehen. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts~
hofs stelle die entschédigungspflichtigé Enteignung
elnen Eingriff dar, der dem Betroffemen ein Sonder-
opfer auferlege; ein besonders groBes Opfer werde
nicht gefordert. Auf der anderen Seite bestehe aber
auch bei der Enteignung eine gewisse Opfergrenze,
die liberschritten werden miisse, bevor eine wirt-
schaftlich vernilinftige Betrachtungsweise die Beein-
trichtigung als ein Sonderopfer ansehe. Fiir das Ent-
stehen eines Entschiddigungsanspruchs wegen Enteig-
nung sei es hiernach erforderlich, jedoch auch aus-
reichend, daB eine fiihlbare - nicht notwendig eine
besonders schwere - Beeintrédchtigung eines Verm&-
genswertes vorliege. Bei verfassungskonformer Aus-
legung sei daher § 40 Abs., 2 BBauG dahin zu ver-
stehen, daB der Eigentiimer die Ubernahme der von
einer Festsetzung der in Abs, 1 aufgezihlten Art
betroffenen Fliche fordern kinne, soweit und sobald
ihm aus der Pestsetzung oder der Durchfiihrung des
Bebauungsplans fir den Fall, da8 er die Fléche be-
hielte, fithlbare, die aufgezeigte Opfergrenze iiber-
steigende Vermigensnachteile erwiichsen., Hierzu ktnne
eine nicht nur unerhebliche Minderung des Verkehrs-
wertes der Fliche flihren (aa0 S. 98, 99). Allerdings
seien Fille denkbar, in denen die Herabzonung zwar
den Verkehrswert mindere, diese Folge Jjedoch fiir den
Eigentiimer nicht spﬁrbar werde, weil er das Grund-
stiick weder baulich nutzen oder veriuBern wolle, noch
es beliehen habe oder zu beleihen gedenke (aa0 S.97).
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In seinen Urteilen vom 27. November 1969 < III ZR
25/69 = BauR 1970, 41 = BRS Band 26 Nr. 2 und vom
.27. September 1973 -~ III ZR 131/71 = WM 1973, 1299,
1301 (insoweit in BGHZ 61, 240 nicht abgedruckt)
hat der erkennende Senat diese Auslegung bestdtigt.

Wie sich sus den Ausfiihrungen zur Revision der
Stadt ergibt (obem A4 II 4), hatte die herabgezonte
Flidche im Zeitpunkt des Wirksamwerdens des Bebau-
ungsplans die Qualit#t von "Bauerwartungsland".

Geht man hiervon aus, so 188t sich die Auffassung.
des Berufungsgerichts; der Stadt sei eine Ubernahme-
frist von vier Jahren zuzubilligen, nicht rechtfer-
tigen (ebenso Schrédter, DVBL 1974, 438).

2. Die vom Berufungsgericht getroffene Fest-
stellung, mit der Ausweisung im Bebauungsplan als
gffentliche Griinflédche sei das Grundstiick unverkiéuf-
lich und unbeleihbar geworden und dem Eigentiimer
jede private Nutzungsmbglichkeit abgeschnitten wor-
den, ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden
(vgl. dazu Gelzer, Bauplanungsrecht 2. Aufl. Tz.

145 £). Damit steht fest, da8 der Eigentiimer durch
die Bauleitplanung nicht unerhebliche Vermigensnach-
teile erlitten hat. Diese konnen einen Anspruch auf
Ubernahme der Fldéche auch rechtfertigen, wenn sie
"Bauerwartungsland" betreffen (vgl. BGH BRS Band 26
Nr, 2 S. 4). Bei § 40 Abs. 2 Hr. 1 BBauG handelt es
sich nicht nur um Planungsschiden an Baugrundstlicken.
Es kommt insoweit allgemein auf die Nutzungsméglich-
keiten des betroffenen Grundeigentums an; dsher
tritt die Frage, ob die betroffenen Grundstiicke
Baulandqudit&t hatten, hier - im Gegensatz zu § 44
BBauG -~ stark zuriick (Bielenberg, EPlaR II 5 -~

BGH 4.68).
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3. Die Frage, ob eine solche Vermbgensbeein-
triachtigung (hier: Minderung des Verkehrswertes
als "Bauerwartungsland") es dem Eigentiimer aus
wirtschaftlicher Sicht un zumutbar macht,
das Grundstlick zu behalten (§ 40 Abs. 2 Nr. 1
BBauG), l#B8t sich nur nach dem konkreten Sachver-
halt entscheiden (Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BBau@
§ 40 Rdn. 32 ff; Schrodter aa0). Dabei ist auch auf
die wirtschaftliche Lage des eingelnen ("konkreten")
Eigentiimers Bedacht zu nehmen. Es ist anerkannt, daB
die "Opfergrenze" im Eingzelfall verschieden sein
kann, je nach der Art des Eingriffs und der Verh#lt-
nisse des einzelnen betroffenen Eigentiimers (vgl.
BGHZ 57, 359, 367 - Frankfurter U-~Bahn -).

Den MaBstab fiir das dem Eigentimer Zumutbare
gibt die durch die HerabzonungsmaBnahme eintretende
Verdnderung seiner wirtschaftlichen Verhtltnisse,
gemessen an seiner gesamten wirtschaftlichen Lage
und seinen wirtschaftlichen Interessen. Die Voraus-
setzungen des Abs. 2 Nr., 1 werden hiernach in der
Regel vorliegen, wenn und soweit die Festsetzung im
Bebauungsplan nach der Art des Grundstiicks oder dem
Beruf des Eigenttimers bei einem Pesthalten am
Grundstiick fiir diesen zu spilirbaren, nicht nur un-
wesentlichen oder unbedeutenden finanziellen Ver-
lusten filhren kann (vgl. Briigelmann/Pohl, BBauG
§ 40 Anm. 2 b; shnlich Knaup/Ingenstau, BBauG 4.
“Aufl, § 40 Rdn. 4; Bielenberg, EPlaR II 5 - BGH
4.68; ebenso schon Dittus/Zinkahn, BaulBG § 4 Anm.
III 5; einen "subjektiven" MaSstab legt .auch BGHZ
50, 93 an,.vgl. dort S. 97 oben). Einen solchen



- 23 -

finanziellen Verlust hat der Eigentiimer hier er-
litten. Er hat das -Grundstlick ersichtlich fiir bau-
liche Zwecke erworben. Im Vertrauen auf eine bau-
liche Nutzung, die auch an die einmal exrteilte
Bodenverkehrsgenehmigung (§ 19 BBauG) ankniipfen
konnte, hat er die von dem Erbbauberechtigten er-
richteten Bauten entfernt und sich damit einer zu-
ldssigen Nutzung baulicher Art begeben. Die Herab-
gzonung der Fliche praktisch auf "null" pimmt ihm
jede wirtschaftlich sinnvolle Verwendungsméglich-
keit. Wie das Berufungsgericht nicht verkemnt, sind
solche Folgen grundsitzlich geeignet, ein Ubernah-
meverlangen des Eigentiimers nach § 40 Abs. 2 BBauG
zu rechtfertigen.

4, Das Vorliegen eines "Verm&gensnachteils"
im Sinne von § 40 Abs. 1 S. 1 BBauG kann nicht,
wie die Stadt meint, im Hinblick darauf verneint
werden, daB der Eigentiimer durch den Bebauungs-
- plan Nr. 34 b einen erheblichen Planungsgewinn
gemacht hat. Ebensowenig kann hier der Gedanke
der Vorteilsausgleichung dagzu fithren, einen an
sich félligen Ubernahmeanspruch (§ 40 Abs. 2 Nr. 1
BBauG) erst in einem spdteren Zeitpunkt einzuriu-
men.,

Es ist fraglich, ob Vermigensvorteile, die
dem Entschiédigungsberechtigten infolge der Ent-
eignung entstehen, bereits im Rahmen des § 40
~ Abs.. 1 Nr. 1 und Abs. 2 Nr. 1 BBauG bericksichtigt
werden kénnen. Gem. § 93 Abs. 3 S. 1 BBauG sollen
sich diese nur bei der Féstsetzung'der Entschédi-
gung auswirken. Legt man dies zugrunde, so stellt




sich die Trage der Vorteilsausgleichung erst,
wenn {iber die H&éhe der Enteignungsentschédigung
zu entscheiden ist.

Erwédgt man gleichwohl bereits im Rahmen des
§ 40 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 Nr. 1 BBauG eine
Beriicksichtigung etwaiger Vorteile, die dem Be-
troffenen infolge der Enteignung zufliefien, so
ist zu bedenken: Die Beriicksichtigung von pla-
nungsbedingten Wertsteigerungen eines in r&um-
licher Verbindung mit dem Enteignungsobjekt ste-
henden Grundstlicks bei der Bemessung der Entsché-
digung fUr einen Eingriff in die Eigentumssub-
stanz durch Herabzonung stellt sich bei wirt-
schaftlicher Betrachtung als (teilweise) "Ab-.
schdpfung" dieses Wertzuwachses dar. Dient die
Enteignung einem Unternehmen, dessen Vorteile zu-~
mindest einer begrenzten (ffentlichkeit zufallen,
was bei 6ffentlichen Griinflichen der vorliegenden
GrBe zu bejahen ist, so muB der auf die Verfas-
sung gzurtickzufithrende und vom Bundesbaugesetz ver-
wirklichte Grundsatz mtglichst gleichmiBiger Be-
lastung aller durch BrschlieBungsmaSnahmen begiin-—
stigten Eigentiimer auch bei einer etwaigen Vor-
teilsausgleichung beachtet werden. Die Vorenthal-
tung der Entschiddigung fiir eine durch eine Herab-
zonungsmanahme bewirkte Enteignung infolge An-
rechnung von planungsbedingten Wertsteigerungen
"legt dem betroffenen Eigentiimer in dem MaBe ein
 "Sonderopfer" auf, als diese Vorteile auch ande-
ren guflieen, bel denen eine Abschépfung der Wert-
gewinne nicht erfolgt (vgl. Senatsurteil vom
13. Mai 1974 - III ZR 7/72 = BGHZ 62, 305 = NJW
1974, 1465). Es kénnten hiernach nur solche Vor-
telle beriicksichtigt werden, die sich aus dem Un~
ternehmen, dem die Herabzonung dient, fir das zu
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Bauland gewordene (Rest=) Grundstiick unmittelbar,
im Sinne einer besonderen Zuordnung, ergeben. Das
Jedoch ist beli einer dem Gemeingebrauch gewlidmeten
§ffentlichen Griinfl&dche, die hier dem Erhiungsbe-
dilrfnis der Bevilkerung eines ganzen Stadtteils
dienen soll, grunds&tzlich nicht der Pall. Es ist
denkbar, daf ein zum Bewohnen bestimmtes Grund-
stiick durch die Niéhe einer solchen Freifléche an
allgemeiner Wertschdtzung gewinnt. Dieser Vorteil
kénnte indessen nach den obern dargelegten Grund-
sdtzen nur in engen Grengen bei der Bemessung der
Enteignungsentschiddigung fiir das als 6ffentliqhe
Griinfliiche ausgewiesene Grundstiick berﬁcksichtigt
werden. Bei dem hier vorliegenden Sachverhalt 148t
sich jedenfalls ausschlieBen, daf etwa anzurechnen-
de Vorteile den durch die Herabzonung herbeigefiihr-
ten Vermdgensnachteil des Eigentiimers ganz oder
wesentlich ausgleichen wiirden. Uberschreiten hier-
nach die Folgen der herabzonenden Festsetzung die
enteignungsrechtliche "Opfergrenze®, so kann dem

' Eigentiimer auch mit dieser Begriindung nicht zuge-

mutet werden, die betroffene Flidche weiter zu be-
halten (§ 40 Abs. 2 S. 1 BBauG).

5. Nicht zu billigen iat die Auffassung des
Berufungsgerichts, trotz solcher spilirbar geworde-
‘nen Nachteile sei es dem Eigentiimer wirtschaftlich
zugzumuten, die Grundstiicke iiber den Zeitpunkt des
- Wirksamwerdens des Bebauungsplans hinaus noch vier
Jahre lang gu behalten. |

a) § 40 Abs. 2 Nr. 1 BBauG sieht davon ab, das
Erreichen der Opfergrenze gen er el 1l an den
Ablauf einer bestimmten Frist oder andere formale




- 26 -

Voraussetzungen zu knlipfen. In der parlamentari-
schen Beratung des Bundesbaugesetzes ist die ur-
spriinglich in § 32 Abs. 2 S. 1 des Reglerungsent-
wurfs vorgesehene Regelung, den Anspruch des Ei-

- gentiimers spidtestens fiinf Jahre nach dem Wirksam-
werden des Bebauungsplanes entstehen zu lassen
(BT-Dr III/336), gestrichen worden. MaBgebend
hierfiir war die Erwdgung, daB die Grenzziehung
zwischen Sozialbindung und Enteignung ausschlieBS-
lich nach materiellen Gesichtspunkten, namentlich
dem der Schwere des Eingriffs, zu erfolgen habe
(Stellungnahme des Bundesrats vom 14. Mirz 1958,
BR-Dr 47/58 S. 193 Bericht des 24. Ausschusses des
BT, zu BT-Dr III/1794 S. 12). Die dem Berufungsur-
teil zugrundeliegende Auffassung, im Falle des § 40
Abs. 2 Nr. 1 BBauG betrage‘die durchschnitt-
1 iche Ubernahmefrist vier Jahre seit der
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans (vgl. S. 31,
%2 der Entscheidung), findet in der gesetzlichen

- Vorschrift, die auf die "Zumutbarkeit" und damit
auf den Einzelfall abatellt, keine Stiitze. Sie
148t sich auch nicht mit den fiir das Erreichen der
"Opfergrenze" in der Rechtsprechung des Senats
entwickelten Grundsdtzen in Einklang bringen.

b) Die Zeitdauer allein begriindet
weder den Entschidigungsanspruch (Ernst/Zinkahn/
Bielenberg aa0 § 40 Rdn. 28), noch 1#8t sich gene-
rell eine Zeitgrenze festlegen, die ohne Ansehung
des Einzelfalls das Vorliegen eines enteignenden
Tatbeatandes_kennzeichnet}

Der vom Berufungsgericht angestellte Vergleich
nit Art. 13 Abs. 2 BayStrWG geht fehl. Dort und in
anderen StraBengesetzen der Linder wird die Finf-
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Jahresfrist als eine H 6 ¢ h 8 t frist verwendet,
bis zu deren Ablauf die Ubernahme der Fliche
spidtestens 2zuerfolgen hat. Bereits
deshalb kbnnen aus diesen Einzelregelungen Grund-
sidtze fir die Dauer einer durchschnittlichen
Mindes t frist nicht gewonnen werden.

Der Bereich der - entschddigungslos hingu-
nehmenden - Sozialbindung des Eigentums wird
iiberschritten, s o b al 4@ im Einzelfall die
beschriebenen Folgen der HerabzZonung s p i r -

b ar werden (BGHZ 50, 93, 98). Hierbei kann

die Dauer der auferlegten wirtschaftlichen Be-
schrédnkungen zusammen mit anderen Umstédnden dazu
fithren, daB es dem Eigentﬁﬁer‘von einem bestimm-
ten Zeitpunkt ab nicht mehr suzumuten ist, die
Fldche weiter zu behalten (Meyer/Stich/Tittel,
Bundesbaurecht, § 40 BBauG Rdn. 7; Schiitz/Frohberg,
BBauG 3. Aufl. § 40 Aom. 4). Von diesem Zeitpunkt
ab entsteht dann aber auch der Ubernahmeanspruch,
ohne daB es noch darauf anzukommen hat, ob die Ge-
meinde in der Lage ist, die Fliche gegen ent-
sprechende Entsch#digung zu iibernehmen (vgl.
Schrbdter, BBauG 3. Aufl. § 40 Rdn. 16; ders.,
DVBL 1974, 438; Ernst/Zinkahn/Bielenberg aa0 § 40
Rdn. 28; Knaup/Ingenstaun aa0 § 40 Rdn. 4; Schiits/
Frohberg aa0 § 40 Anm. 4). Die in Art. 14 Abs. 3
S. 2 GG getroffene Regelung der Entschﬁdigung

- achlieft es aus, da8 der Eigentiimer noch jahrelang
" auf einen Ausgleich fiir ihm fiihlbar gewordene Pla-
nungsschidden warten muB8, obwohl ihm die &ffentliche
Hand bereits ein gegenwirtiges Opfef abverlangt
(BGHZ 50, 93, 98). Bei der vorgeschriebenen 4dbwi-
gung der Interessen der Allgemeinheit und der Be-
teiligten (Art. 14 Abs. 3 S. 2 GG) kdnmmen hier die
Auswirkungen des mit dem Eintritt des Enteignungs-
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tatbestands fHllig werdenden Ubernshmeanspruchs
eine so einseitige Belastung des Eigentiimers
nicht rechtfertigen. Die Gemeinde kann ihrer-
seits den mit Herabzonungen verbundenen finanzi-
ellen Belastungen weitgehend dadurch ausweichen,
da8 sie ihre Griinfldchenplanung rechtzeitig und
konsequent auf Flichen richtet, deren "Situation"
es den Eigentiimern zumutbar macht, die damit ver-
bundenen Vermigensnachteile auf gewigse Dauer
ohne Entschidigung hinzunehmen.

c) Abgesehen von dieser durch den Wertgehalt
der Eigentumsgarantie bestimmten Auslegung des
§ 40 Abs. 2 BBauG erscheint auch der vom Beru-
-fungsgericht angestellte Vergleich mit § 18 BBauG
nicht sachgerecht. Eine VeréndernngBSPerre (§ 14
BBauG) dient der Sicherung der Planung fiir den
kiinftigen Planbereich. Grundstiicke, die nach ihrer
Lage fiir eine Bebauung in Betracht kommen, ktnnen
nach heutiger Auffassung nur innerhalb einer ®cht-
lich verbindlichen allgemeinen Ordnung des Bauwe-
sens entsprechend genutzt werden. Diese Ordnung
ist ohne Baunleitplanung und deshald ohne Aufwand
von Zeit flir die Aufstellung der Bauleitpléne nicht
denkbar. Daraus ergibt sich die soziale Bindung
solchen Grundeigentums, eine Bausperre, die dagzu
dient, das in der Hand des Eigentiimers verbleiben-
«de Grundstick in diesem Sinne baureif zu machen,
fir die dazu notwendige Zeit entschiédigungslos
hinzunehmen (vgl. Senatsurteil in BGHZ 30, 338,
345 £ - Freiburger Bausperre -). Die in § 18 BBauG
fiir den Beginn der Entsch¥digungspflicht bestimmte
zeitliche Grenze soll daher den Zeitpunkt kenn~
geichnen, an dem die Sozialbindung in einen Ent-
eignungstatbestand umschléigt. Neben diese starre
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Entechidigungsregelung kann im Ubrigen, wie der
Senat in seinem Urteil vom 3. Juli 1972 - III ZR
134/71. = NJW 1972, 1713 ausgesprochen hat, ein un-
mittelbar nach Art. 14 GG zu beurteilender Anspruch
treten, - o

Demgegeniiber stellt sich eine herabzonende
Festsetzung im Bebauungsplan grundsdtzlich nicht
mehr als Ausdruck der Sozialbindung des Eigentums'
dar. Der Bauleitplan hat in diesem Fall engliltige
Klarheit iiber die Planziele gebracht; von diesem
Zeltpunkt an entfallen die Griinde, die es aus den
oben beschriebenen Griinden gerechtfertigt erschei-
nen lassen, Verinderungssperren fiir eine gewisse
Zeit dem Eigentiimer entschidigungslos aufzuerlegen
(Senatsurteil vom 19. Juni 1972 - III ZR 106/70 =
NJW 1972, 1946; im Ergebnis ebenso Ernst/Zinkahn/
Bielenberg aa0 § 40 Rdn 28).

6. Das Zuwarten auf eine Ubernahme der Flichen
gegen Entschidigung kann dem Eigentilmer auch nicht
deshaldb angesonnen werden, weil er, wie das Beru-
fungsurteil ausfiihrt, "die Spiirbarkeit eines durch
Herabzonung von Grundstlicken eintretenden Vermt-
gensnachteils bewuBt in Kauf genommen" habe.

Der in § 254 BGB enthaltene Rechtsgedanke,
der Ausdruck der Grundsitze von Treu und Glauben
ist, ist bei der Festsetzung der Entschidigung
sinngemdB zu berlcksichtigen (§ 93 Abs. 3 S. 2
BBauG). Es ist aber schon fraglich, ob dies auch
gilt, wenn ber die F&d11igkeit des Uber-
nahmeanspruchs nach § 40 Abs. 2 Nr. 1 BBauG zu
entscheiden ist. Insoweit handelt es sich nicht um
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elne Frage der Entschddigungshthe, sondern darum, ‘
obeine Voraussetzung filir die Lei~
stung der Entschddigung vorliegt (vgl. Ernst/
Zinkahn/Bielenberg 2a0 § 40 Rdn. 56).

Jedenfalls 1dBt sich aber in einem Fall wie
dem vorliegenden nicht feststellen, daB der Ei-
gentimer die "Entstehung eines Vermogensnachteils™
schuldhaft mitverursacht hat. Der Eigentiimer hat
zu dem Herabzonungsschaden keinen Beitrag gelei-
stet, er hat diese Nachteile (durch den vorherigen
Erwerb der betroffenen Flichen) nur "auf sich ge-
lenkt"., Die in § 93 Abs. 3 S, 2 BBauG getroffene
Regelung hat demgegeniiber FHlle im Auge, bei denen
ein entsprechendes Verhalten des Betroffenen den
Schaden als solchen entweder iiberhaupt aﬁgewendet
oder doch gemindert hitte (Briigelmann/Pohl aal
§ 93 Anm. 4). Die Ausweisung eines Grundstiicks im
verbindlichen Bebauungsplan als 6ffentliche Griin-
fliche steht in dieser Weise nicht zur Disposition
des Eigentiimers. Der Eingriff ist "objektbezogen"
(Schiitz/Frohberg aa0 § 93 Anm. IV); iiber seine Zu-

légsigkeit bestimmt allein das Gesetz.

Richtig ist allerdings, daB ein Eigentiimer-
wechsel, der vor dem Inkrafttreten des herabzonen-

'den Bebauunsp1ans erfolgt, zum Nachteil der Gemein-

de dazu fiihren kann, da8 die wirtschaftlichen In=~
teressen und Verhéltnisse des neuen Eigentiimers fiir
das "Splirbarwerden" der PlanungsmaSnahme "anf#lli-
ger" sind als es die des fritheren Eigentiimers ge-
wesen wiren. Das kann dem Erwerber aber im Rahmen
der sinngemiBen Anwendung des § 254 BGB nicht ent-
gegengehalten werden. Das Bundesbaugesetz erfaBt
in § 95 Abs. 2 Nr. 2 bis 4 einige spezielle Ver-
haltensweisen des Enteigneten vor und wihrend der
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'‘Einleitung des Enteignungsverfahrens und kmilpft
daran die Folge elner Nichtberiicksichtigung ent-
sprechender Werterhthungen beli der Bemessung der
Entschddigung. Neben dieser Sonderregiung ist fiir
eine Anwendung des § 254 BGB auf Sachverhalte,

die v o r der Einleitung des Enteignungsverfah-
rens liegen, grundsitzlich kein Raum (Ernst/
Zinkahn/Bielenberg aa0 § 93 Rdn. 64 a.E.). Dazu
gehort auch der Erwerb von Bauerwartungsland vor
dessen verbindlicher Ausweisung im Bebauungsplan
als offentliche Griinfldche, mag dieser Erwerb auch
in der Hoffnung erfolgt sein, die erworbene Fl&che
werde in absehbarer Zeit in die Qualitit von Bau-
land hineinwachsen (im Ergebnis ebenso Schrddter,
DVBl. 1974, 438).

7. Ist die Entschidigung - wie hier - durch
Ubernahme der Flichen zu leisten und kommt hieriiber
eine Einigung nicht zustande, so kann der Eigentiimer
die Entziehung des Eigentums an den Flichen ver-
langen (§ 40 Abs. 5 S. 1 BBauG). Im Schrifttum ist
streitig, ob der Eigentiimer hiernach die Einleitung
eines Enteignungsverfahrens gegen sich selbst ver-
langen kann (so Ernst/Zinkahn/Bielenberg aal § 40
Rdn. 56; Knaup/Ingenstau 220 § 40 Rdn. 8; Schiitz/
Prohberg aa0 § 40 Anm, 7) oder darauf verwiesen
" ist, gegen die Ablehnung der Einleitung eines Ent-
eignungsverfahrens durch die Behdrde den Rechtsweg
zu den Baulandgerichten zu beschreiten (so Briigel-
mann/Pohl aal0 § 40 Anm. 3 c; Schridter aa0 § 40
Rdn. 16; vermittelnd Meyer/Stich/Tittel aa0 § 40
Rdn. 12).
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Bei der Entscheidung dariber, welcher Auf-
fagsung der Vorzug zu geben ist, ist vornehmlich
auf den Schutzzweck der Vorschrift, daneben aber
auch auf die Praktikabilitdt des Verfahrens abzu-
stellen. Gegen die Mbglichkeit, einen Enteig-
nungsantrag gegen sich selbst zu stellen, werden
im wesentlichen Griinde dogmatischer Art ins Peld
gefithrt (Briigelmann/Pohl aa0; Schrddter aald). Sie
allein erscheinen aber nicht durchschlagend. Ein
solcher Antrag mag filr das herkdmmliche Bild des
" Verfahrens ungewdhnlich sein, er entspricht jedoch
der neueren Entwicklung auf dem Gebiet des Enteig-
nungsvefahrensrechts (vgl. Gesetz zum Schutz der
Zivilbevdlkerung (SchutzbauG) vom 9. September
1965 -~ BGB1 I 1232 - § 21 Abs. 5; ebenso Art.

13 Abs. 2 S. 2 BayStrWG, vgl. dazu Sieder/Zeitler,
BayStrWG 2. Auflage Art. 13 Rdn. 11). Zutreffend
wird darauf hingewiesen, daB8 der Ubernahmeanspruch
eine besondere Art des Entsch&d&digumngs-
anspruchs sei (Schiitz/Frohberg aa0 Vorbem. II 1

vor §§ 40 - 44) und die Hingabe des Eigentums eine
Voraussetzung dieses Entschidigungsanspruchs, so

da8 es sich bei einem solchen Begehren nicht ei-
gentlibh ur einen Enteignungsantrag gegen sich
selbst, sondern um einen Antrag auf Entschidigung
handele, in dessen Rahmen iiber die Enteignung zu
erkennen sei (Ermst/Zinkahn/Bielenberg aa0). Der
Wortlaut des § 40 Abs. 5 S. 1 BBauG steht einer
Bolchen Auslegung nicht im Wege. Das damit erdff-
nete Verfahren erfiillt in einem hheren MaSe den
Anspruch des Betroffenen auf einen wirksamen Rechts-
schutz, der sich unmittelbar aus der Eigentums-
garantie ergibt (vgl. BVerfG NJW 1974, 1499, 1501
unter 2 d; BVerfGE 35, 348, 361). Soweit einge-
wendet wird, es fehle nach der Regelung des § 107
BBauG an einer Msglichkeit, den Enteignungsver-
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pflichteten am Verfahren zu beteiligen, wenn dies
ein anderer als die Gemeinde sei (Briigelmann/Pohl
aa0), kann diesem Anliegen dadurch Rechnung ge-
tragen werden, da8 in diesem Sonderfall bei An-
wendung des § 40 Abs. 5 BBauG unter "Antragstel-
ler" im Sinne von § 107 Abs. 1 Nr. 1 BBauG dieser
Verpflichtete verstanden wird. Diese Auslegung
des § 40 Abs. 5 S. 1 BBauG vermeidet auch die
Schwierigkeiten, die auftreten, wenn die Ubernah-
mepflicht einen Privaten trifft (vgl. dazu
Briigelmann/Pohl aa0).

. Der Eigentlimer hatte bei der Enteignungsbe-
hérde beantragt, ihm das Eigentum an den betrof-
fenen Flachen zu entziehen. Damit hette er er-
sichtlich einen Antrag auf Einleitung des Ent-
eignungsverfahrens gegen sich selbst gestellt,
dem nach dem oben Ausgefiihrten hitte stattgege-
ben werden miissen. Im Verfahren vor den Bauland-
gerichten hat er dieses Begehren im zweiten Rechts-
zugum den Antrag erweitert, die beteiligte Stadt
zu verurteilen, ihrerseits die Entziehung des
Eigentums gegen aﬁgemeséene Entschddigung zu be-
antragen. Dieses Begehrenwrfolgt er auch in der
Revisionsinstanz. Des Ausspruchs dieser Verpflich-
tung bedarf es nach den obigen Ausfﬁhrungeﬁ nicht.
Andererseits hat dieser Teil des Begehrens kein
selbstdndiges Gewicht; seine Nichtberiicksichtigung
" in der Revisionsentscheidung kommt daher nicht
einer teilweisen Zuriickweisung des gestellten An-
trags gleich.
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I1I.

Hiernach ist auf die Revision des Eigentiimers
unter Aufhebung der Vorentscheidungen die Enteig-
nungsbehdrde anzuweisen, in der Sache unter Beach-
tung dexr Rechtsauffassung des Gerichts anderweit
zu entscheiden (§ 166 Abs. 2 S. 2 BBauG; vgl. dazu
Schiitz/Frohberg aa0 § 166 Anm., II 2 b). Im Ergebnis
bedeutet das ein Unterliegen der Stadt, die somit

die gesamten Kosten des gerichtlichen Verfahrens zu
tragen hat.

Kreft - Gdhtgens ‘ ~Dr, Krohn
Peetz Lohmann
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