Nachschlagewerk: Jja
BGHZ : Ja

BundesbauG $§§ 56, 57

Die fiir die Beteiligung des einzelnen Eigentimers an der
Umlegung (Sollanspruch) maBgebliche Qualitit seines Ein-
wurfgrundsticks richtet sich grundsdtzlich nicht nach
den Festsetzungen des Bebauungsplans und/oder seinen
Vorwirkungen.

Ein Grundstiick hat daher die Qualitdt einer (&ffentlichen)
Grinfldche nur, wenn ihm diese Bestimmung nicht "zuf#llig"
zugewiesen worden ist, sondern es durch seine besondere
Situation auf eine solche Nutzung vorbereitet ist.

BGH, Urt. vom 15. November 1979 - III ZR 78/78 - OLG Koblenz
LG Koblenz



BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

III ZR 78/78 URTEIL Verkéndet am
15. November 1979
Schorn,
in der Baulandsache Justizamtsinspektor

als Urkundsbeamter

betreffend das Umlegungsverfahren der Geschiiftastelle
"Am KSR Teil IIY in MANER :

Beteiligte:

1.

Stadt M G,

vertreten durch den Oberbiirgermeister,

Antragstellerin im gerichtlichen
Verfahren und Revisionsgegnerin,

Verfahrensbevollmdchtigter:Rechtsanwalt Dr. -

Aufbaugesellschaft WigF GmbH & Co. KG,

vertreten durch die pers®nlich haftende Gesellschafterin
Aufbaugesellschaft Welle GmbH, diese gesetzlich vertreten
durch die Geschidftsfihrerin Frau Gertrud BEg geb.

S Xoimmwcstrate @9, Meines

Antragsgegnerin im gerichtlichen
Verfahren und Revisionsfiihrerin,

Verfahrensbevollmichtigter:Rechtsanwalt Dr. i -

Umlegungsausschufl der Stadt Misss
vertreten durch den Vorsitzenden,

Verfahrensbevollmichtigter:Rechtsanwalt Dr. s -

Bezirksregierung Rheinhessen -~ Pfalz,

vertreten durch den Regilerungspridsidenten

iB/WeinstraBe,

Widerspruchsbehdrde



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

Der III., Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 15, November 1979 durch
die Richter Dr. Krohn, Dr. Tidow, Dr. Peetz,

Lohmann und Krdner

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beteiligten zu 2) wird
das Urteil des Senats fiir Baulandsachen des
Oberlandesgerichts Koblenz vom 19, April
1978 aufgehoben. .

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch lber die Kosten des
Revisionsrechtszuges, an das Berufungsge-

richt zurickverwiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand :

Im Januar 1974 beschloB die Stadt Mg die Einlei-
tung eines Umlegungsverfahrens im Bereich der Fluren 3
und 4 der Gemarkung FiéSiam. Das Umlegungsverfahren soll-
te der Durchfiihrung des Bebauungsplanes "Im Kyl
Teil II" dienen, dessen Entwurf von Juli bis August 1973
8ffentlich ausgelegen hatte und der am 5. Juni 1974 be-
standskrdftig wurde.

Zu dem Umlegungsgebiet gehdren u.a. 17.163 gm, die
im Eigentum der Aufbaugesellschaft West stehen. Diese

JLaw — Gesetze und Urteile s sron Available on the
Kostenlos (mobile App) b Google play D App Store

W Uber 200 Gesetze " . —
Uber 100.000 Urteile JLaw — fiir Android JLaw —fir iOS

Y,

'121\)[[33‘08 DYIN JJes8 §§ [oeu yuequaje(J S[e purs %UII[[UIURSQUOJ'JA’] J9p 9Id ], Yony :SIOMUTH


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

hatte den Grundbesitz in der Zeit von 1965 - 1973 zu
Preisen von 35 DM bis 55 DM je gm erworben.

Der UmlegungsausschuBl beschloB8 eine Verteilung der
Verteilungsmasse nach dem Verhdltnis der Werte, in dem
die frilheren Grundstiicke vor der Umlegung zueinander
gestanden hatten. Dabel bewertete er die von der Auf-
baugesellschaft eingeworfenen Grundstlicke, soweit sie
nach dem Bebauungsplan als dffentliche Griinfléche am
Kbnigsbornbach vorgesehen waren, mit 35 DM Jje gm, wih-
rend er die als Baugelinde ausgewiesenen Flichen mit
55 DM Je gm in Ansatz brachte, Dementsprechend rechne-
te er in dem Umlegungsplan vom 10. Dezember 1974 der
Aufbaugesellschaft 6.694 am mit 35 DM je qm und
10.469 gqm =it 55 DM Jje qm, zusammen 811,545 DM an, teil-
te ihr 10.472 gqm Bauland zu 80 DM Jje qm = 837.760 DM zu
und setzte die von der Aufbaugesellschaft zu leistende
Ausgleichszahlung auf 26.215 DM fest (Ordnungsnummer 39).

Gegen den Umlegungsplan legte die Aufbaugesell-
schaft Widerspruch ein, um eine einheitliche Bewertung
ihrer eingeworfenen Grundstlicke mit 55 DM Je gqm 2zu er-
reichen.

Die Bezirksregierung gab dem Widerspruch statt und
verpflichtete den Umlegungsausschu8, den Umlegungsplan
beziiglichk der Ordnungsnummer 39 neu aufzustellen; die
eingeworfenen Grundstiicke seien als Rohbaulgnd unter Be-
ricksichtigung der von der Aufbaugesellschaft gezahlten
Preise zu bewerten.

Diesen Bescheid hat die Stadt mit dem Antrag auf
gerichtliche Entscheidung angefochten. Sie h3dlt die vom



Unmlegungsausschufl vorgenommene Bewertung flir zutref-
fend und hat beantragt, unter Aufhebung des Wider-
spruchsbescheids den Widerspruch der Aufbaugesell-
schaft zuriickzuweisen,

Dem ist die Aufbaugesellschaft entgegengetreten.

Das Landgericht hat den Widerspruchsbescheid auf-
gehoben und den Widerspruch gegen den Umlegungsplan
zuridckgewiesen. Die Berufung der Aufbaugesellschaft
ist erfolglos geblieben,

Mit der Revision erstrebt die Aufbaugesellschaft

die Zurilickweisung des von der Stadt gestellten Antra-
ges auf gerichtliche Entscheidung.

Entscheidungsgriinde

I.

Das Berufungsgericht hdlt die Bewertung des Umle-
gungsausschusses fir zutreffend und hat im wesentlichen
ausgefiihrt:

Nach § 57 BBauG sei der Verkehrswert der Grund-
stiicke im Zeitpunkt des Umlegungsbeschlusses zu ermit-
teln. In diesem Zeitpunkt aber seien die streitigen
Grundfldchen als ffentliche Griinfldchen vorgesehen
gewesen., Bereits in den Planentwilrfen des Instituts fir
Stadtbau und Regionalplanung seien entlang des K&énigs-
bornbaches ffentliche Griinfl&chen vorgesehen gewesen.



In diese Grinflidchen seien auch Parzellentelle einbe-
zogen gewesen, deren Bewertung Jjetzt streitig sei. Die-~
se Planentwicklung habe in dem Bebauungsplan vom 5.Ju-
ni 1974 ihren AbschluB8 gefunden. Mithin habe sich fir
das als Griinfldchen vorgesehene Geldnde eine Bauerwar-
tung nicht bilden und auf den Verkehrswert nicht aus-
wirken ktnnen., Diese eindeutigen Planvorstellungen
seien der Aufbaugesellschaft auch bekannt gewesen;denn
an der Erstellung der Entwlirfe vom 12. Dezember 1970
und 23. Januar 1972 habe ihr damaliger Mitgesellschaf-
ter Griischoek mitgewirkt.

Dem stehe nicht entgegen, dafl die Aufbaugesell-
schaft die Grundflichen fiir 50 DM bis 55 DM Je agqm er-
worben habe, denn filr sie als Bautriger hitten Sonder-
interessen vorgelegen., Auch miisse auBer Betracht blei-
ben; daf die Stadt selbst, a&ls ein Kanal gelegt werden
‘sollte, von einem Quadratmeterpreis von 50 DM ausgegan-
gen sel.

Schlieflich habe sich die Stadt mit ihrem Jjetzi-
gen Antrag asuch nicht in Widerspruch zu ihrem frilheren
Verhalten, insbesondere wdhrend des Genehmigungsverfah-
rens anléflich des Erwerbs der streitigen Parzellen ge-
setzt.

II1.

Die Revision der Aufbaugesellschaft muB Erfolg ha-
ben.
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1. Geht - wie hier - die Umlegungsstelle fiir die Er-
rechnung der den beteiligten Grundeigentiimern an der
Verteilungsmasse zustehenden Anteile (Sollanspruch)

von dem Verhdltnis der Werte aus, in dem die frilheren
Grundsticke vor der Umlegung zueinander gestanden ha-
ben, so ist die Verteilungsmasse in dem Verh#dltnis zu
vertellen, in dem die zu beriicksichtigenden Eigentimer
an der Umlegung beteiligt sind (§§ 56 Abs. 1, 57 Satz 1
BBauG). Jedem Eigentiimer ist mdglichst ein Grundstiick
mit dem gleichen Verkehrswert zuzuteilen, den sein fri-
heres Grundstiick im Zeitpunkt des Umlegungsbeschlusses
hatte (§ 57 Satz 2 BBauG).

Die danach gebotene Bewertung der Einwurfsgrund-
stiicke muBS alle fir den Verkehrswert wesentlichen Qua-
litdtsmerkmale erfassen (vgl. BGHZ 66, 173, 175 m.w.
Nachw.; Ernst/Zinkahn/Bielenberg BBauG § 57 Rdn. 27 ff;
Schrédter BBauG 3. Aufl. § 57 Rdn. 3; Briigelmann/Stahn-
ke BBauG § 57 Bem. 1 a, bb, 2 a, bb und d, bb), wozu
namentlich Lage und Nutzungsméglichkeit der Grundstilicke
gehoren.

2. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes der Einwurfs-
grundstiicke sind zwei Zeitpunkte zu beachten: Der Zeit-
punkt, der fir die Bestimmung der in den Einwurfsgrund-
stiicken selbst liegenden Bewertungsmerkmele, also fir
die "Qualit&it" dieses Grundbesitzes maBgebend ist, und
der Zeitpunkt, der fiir die Preisverhdltnisse ausschlag-
gebend ist, auf den bezogen der Wert des eingeworfenen
Grundbesitzes zu ermitteln ist,

Als Bezugszeitpunkt fiir die Verkehrswertermittlung
normiert § 57 Satz 2 BBauG den Zeitpunkt des Umlegungs-



beschlusses., Dieger Bezugszeitpunkt gilt flr die maB-
gebenden Preigverh#ltnisse, nicht aber stets fiir die
Qualitat der Einwurfsgrundstiicke, Wire die in diesem
Zeitpunkt vorhandene Qualitit stets bewertungsméfig
ausschlaggebend, so ktnnte sich die nicht vertretbare
Lage ergeben, dafB bel einer Einleitung der Umlegung
nach Aufstellung des Bebauungsplanes (§ 45 Abs. 1 BBauG)
der Bewertung die neue - ausgewiesene - Nutzbarkeit,
bei einer Einleitung vor Aufstellung des Bebauungspla-
nes (§ 45 Abs. 2 BBauG) hingegen die alte Nutzbarkeit
zugrunde zu legen wire. Deshalb richtet sich die fiur
die Ermittlung des Sollanspruchs mafgebende Qualitét
der Einwurfsgrundsticke grunds#dtzlich nicht nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans, dessen Verwirklichung
die Umlegung dient, und dessen Vorwirkungen. Es ist

auf die alte, auf ihm realisierbare Nutzbarkeit, d.h.
auf die Qualitit, wie sie vor der Aufstellung des Be-
bauungsplanes vorhanden war, abzuheben (vgl. Ernst/
Zinkahn/Bielenberg aa0 § 57 Rdn. 35 und 30; Briigelmann/
Stahnke aa0 § 57 Bem., 2 d, bb).

Anders kann es allerdings sein bei der Berechnung
des Mehrwertausgleichs nach § 57 Satz 5 BBauG. Geht es
um die Ermittlung eines umlegungsbedingten Bodenwertzu-
wachses, so ist zu wvergleichen, welchen Wert der gesun-
de Grundstiicksverkehr dem Gelinde aufgrund der Nutzungs-
festsetzungen des Bebauungsplanes und der sonstigen
wertbildenden Faktoren vor und nach der Umlegung bei-
gemessen hat (BGHZ 72, 51).

3. Das Berufungsgericht hat die Einwurfsgrundstiicke
(bezogen auf den Tag des Umlegungsbeschlusses) als
Griinfl&chen eingestuft und dabei entscheidend auf die
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"Planentwicklung" abgestellt. Seine Erwdgungen sind -
wie die Revision mit Recht rigt - nicht frei von
Rechtsirrtum,

a) Die Frage nach der Qualitdt eines Grundstiicks
beantwortet sich nicht allein nach formalen Gesichts-
punkten (Ortsplanung usw.) und auch nicht danach, ob
eine bestimmte Nutzungsart, z.B. bauliche Nutzung, tat-
sdchlich schon verwirklicht war. Entscheidend ist die
"von der Natur der Sache®" her gegebene Mglichkeit der
Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie
sich aus den Gegebenheiten der 6rtlichen Lage des Grund-
stiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher Betrachtungs-
weise objektiv anbietet (BGHZ 63, 240, 244 m.w.Nachw.).

b) Diesen Grundsitzen entspricht die vom Berufungs-
gericht vorgenommene Qualitdtsbestimmung der Einwurfs-
grundsticke nicht. Der Feststellung des Berufungsge-
richts, "eine Bauerwartung habe sich nicht bilden kdn-
nen", fehlt die tatsachliche Grundlage. In diesem Zu-
sammenhang hdtte das Berufungsgericht, worauf die Re-
vision hinweist, dem unter Beweis gestellten Vorbrin-
gen der Aufbaugesellschaft nachgehen miissen, die Stadt
habe ihr den Rat gegeben, die Fldchen nSrdlich des Ba-
ches als Baugebiet zu erwerben (Berufungsbegriindungs-
schrift vom 11, Januar 1978 S. 2/3, Zeugen R&del und
Dr. Briining). '

c) Hinsichtlich der Qualitdtsbestimmung eines Grund-
stiicks als Offentliche Grinfliche hat der Senat in sei-
nem in BGHZ 63, 240 verdffentlichten Urteil Grundsitze
fir das Enteignungsverfahren entwickelt, die gleicher-
mafien auch im Umlegungsverfahren Geltung beanspruchen:



"Die Festsetzung der Nutzung als dffentliche Grin-
fliche im Bebauungsplan ist, wenn dem Art. 14 Abs. 3
Satz 1 GG und den Anforderungen des Bundesbaugesetzes
an die Gestaltung der Bauleitplanung entsprochen wird,
eine zum Wohle der Allgemeinheit zul#ssige, mithin
rechtméBige MaBnahme, Keinesfalls kann daraus weiter
geschlossen werden, der Eigentimer einer bisher nicht
bebauten Fléche milsse eine solche Festsetzung als Aus-
druck einer (entschidigungslosen) Eigentumsbindung
hinnehmen, ihm werde nichts "genommen", weil ein ge-
ordnetes Wohnen eben auch die Auflockerung der Wohn-
gebiete durch Grin- und andere Freifladchen erfordere.
Andernfalls wiirde der fiur diesen Zweck "zuf#llig" aus-
gewdhlten, nicht durch ihre besondere Situation dar-
auf vorbereiteten Flédche eine "dienende" Aufgabe zum
Nutzen ihrer Umgebung zugewiesen, die sich im Ergebnis
als ein die Enteignung kennzeichnendes "Sonderopfer"
darstellt, das dem Jeweiligen Eigentiimer unter Abwei-
chung von dem Mafstab, nach dem die Nutzung vergleich-
barer Grundstiicke bestimmt worden ist, auferlegt wird"®
(aa0 S, 246).

Mithin k6nnen die Einwurfsgrundstiicke nur insoweit
als 8ffentliche Grinfl&iche eingestuft werden, als sie
nach ihrer besonderen Situation auf eine solche Nutzung
vorbereitet und deshalb vom gesunden Grundstiicksverkehr
entsprechend bewertet worden sind.

d) Die Lage der Einwurfsgrundstlicke am Konigsborn-
bach mag sie an sich auf eine Nutzung sls &ffentliche
Grinfliche vorbereitet erscheinen lassen. Fraglich ist
Jedoch, ob dies - wie der Bebauungsplan ausweist -~ bis
zu einer Grundstlickstiefe von teilweise 50 m angenom-
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men werden kann, Soweit diese Planung etwa auf der Ziel-
vorstellung beruht, die ausgewiesenen Baugrundstiicke
durch besonders breite Griinflidchen voneinander zu tren-
nen, um eine bevorzugte Wohnlage zu schaffen, kdnnte
dies eine "natlirliche" Eignung der hier zu priifenden
Grundstiicke als "Griinfldchen" nicht begriinden. Zur ab-
schliefenden Beurteilung fehlt es an den erforderlichen
Feststellungen. In diesem Zusammenhang kann die Behaup-
tung der Aufbaugesellschaft Bedeutung gewinnen, die be-
reits vorhandene Bebauung reiche zum Teil bis zu 7 m

an den Bach heran (Berufungsbegriindungsschrift vom

11. Januar 1978 S. 5, Beweis: Augenscheinseinnahme,
Sachverstindigengutachten), Trifft das zu, so kann sich
die Frage stellen, ob der gesunde Grundstiicksverkehr un-
abhingig von einer tellweisen Qualitidt als Griinfldche die
Grundstiicke einheitlich bewertet hat.

e) In diesem Zusammenhang konnen sowohl die von
der Aufbaugesellschaft gezahlten Preise als auch die
Wertvorstellungen der Stadt anl&@Blich der Kanalverle-
gung von Bedeutung sein. Soweit das Berufungsgericht die-
se Preise ausscheidet, kann ihm nicht gefolgt werden,

Allerdings ist anerkannt, daB bei einer Wertermitt-
lung Kaufpreise, die wesentlich durch "ungewdhnliche
oder persdnliche Verhidltnisse" bestimmt sind, auszu-
scheiden haben, da es auf den Wert fiir "jedermann" an-
kommt (vgl. Senatsurteil vom 24, Marz 1977 - III ZR
32/75 m.w.Nachw, = WM 1977, 627).

Das Berufungsgericht hat Jjedoch seine Annahme, die
Aufbaugesellschaft habe, um ihre Interessen als Bautri-
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ger besser verfolgen zu kdnnen, UberhShte Preise in
Kauf genommen, nicht belegt, wie die Revision zutref-
fend riigt.

Gleiches gilt, soweit das Berufungsgericht es
abgelehnt hat, die Bewertung vergleichbarer Grundstiicke
durch die Stadt anliBlich der Kanalverlegung im Jahre
1970 mit 50 DM je gm zu beriicksichtigen. Die Annahme,
die Stadt habe einen iiberhdhten Preis zugrunde gelegt,
um vorab einen Kanal verlegen zu konnen, wird nicht
durch tats#chliche Feststellungen gestiitzt.

Abgesehen davon hdtte das Berufungsgericht priifen
miissen, ob die Preisannahme der Stadt sich derart auf
den Grundstiicksmarkt ausgewirkt hat, daf danach gleich-
artige Grundstiicke zu einem unter 50 DM Jje qm liegen-
den Preis nicht mehr zu erwerben waren. Eine solche
Preisentwicklung mifite zugunsten der Aufbaugesell-
schaft beriicksichtigt werden.

4, Soweit die Aufbaugesellschaft Anspriiche daraus
herleiten will, daB die Stadt sie zum Erwerb der Grund-
flichen gedréngt und sich in den Genehmigungsverfahren
nach dem Bundesbaugesetz und Grundstilicksverkehrsgesetz
nicht richtig verhalten habe, kann sie damit im Ver-
fahren vor den Baulandgerichten nicht gehért werden,

III.

Wegen der aufgezeigten Mdngel kann das angefochtene
Urteil keinen Bestand haben, Da zur abschlieSenden Ent-
scheidung noch weitere Feststellungen erforderlich sind,
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mu8 die Sache unter Aufhebung des Berufungsurteils
zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung an das
Berufungsgericht zurilickverwiesen werden.

FUr das weitere Verfahren wird fir das Berufungs-
gericht die Frage bedeutsam werden, ob es sich sachver-
stdndig beraten 14Bt., Das Gutachten des Gutachteraus-
schusses vom 26. August 1974 148t die tats#chlichen
Grundlagen, auf denen es beruht, nicht erkennen.

Lassen sich in der niheren Nachbarschaft der Ein-
wurfsgrundstiicke vergleichbare Grundstlicke nicht fest-
stellen, weil hier Verk#ufe nicht stattgefunden haben
oder andere Umstédnde entgegenstehen, so wird der Kreis
der heranzuziehenden Grundstlicke auf andere Gebiets-
teile zu erweitern sein. Erst wenn Vergleichspreise
{iberhaupt nicht zu ermitteln sind, bedarf es einer ins
einzelne gehenden Erérterung der Faktoren, die die Qua-
1it#t von Grundstiicken bestimmen (Senatsurteil vom
28. Oktober 1971 - I1II ZR 84/70).

-

Krohn Tidow Peetz

Lohmann Kréner
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