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GG Arb, 14; PxBnteig@ v. 1l. Junl 1874, @S 221, § 8

Bei Grundstiicken, dle Gegenstand eines sich iiber einen linge-
Yen Zeiiraum hinziehenden Enieignungsprogesses (vorbéreitende
Pléne - verbindlichex Bebauungsplan mit Bsuverboten fiixr be-
stimmte Grundsetiicke - Enteignung der von dem Bauverbaoi betrof-
fenen Grundstiicke) waren, ist bei der Festseizung der Enteig~
aungsentschédigung in dexr Regel von der Grundsilicksqualitét
(0aland, Ackerland, Bauland pp. in bestimmter Lage) auszuge-
‘hen, die die Grundsiiicke in dem Zeitpunkt aufwiesen, als sie
endgiil'tig von jeder konjunkturellen Weiterentwicklung ausge-
schlossen wurden. Davon unabhéngig ist die Frage, welchexr
Zeitpunkt fiix die Wertbemessung mafigebend ist.

BGH, Urt. v. 25. September 1958 - III ZR 82/57 OLG Celle
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Verktindet
am 25. September 1958
Scheibl, Hilfearbeitex
im mittleren Justizdienst
als Urkundsbeamter der Ge-—
schidftsatelle

Inm Namen des Volkes

In dem Rechtsstreid

emeinde CEiiih. vertreten
ltungsauaschug,

Beklagten, Berufungsbeklagten
und Revisionsklédgerin,

~ ProzeBbevollméchtigters Rechisanwalt Dx.- -

dexr 8 1 a

dt g
durch den Vexrwa

b
W

gegen

die Johanne ¢ (D zov. P i» c@D. DO

Klédgexrin, Berufungsklédgez in
und Revisionsbeklagte,

—- ProzeRlbevollméchtigters Recntsanwalt Pxof.Dx. --

hat der III. Zivilsenat des Bundesgerichishofs auf die

nmiindliche Verbandlung vom 25. September 1958 unter Mit-
wirkung des Senatsprédsidenten Prof.Dr. Geiger sowie dex
Bundesrichter Drxr. Weber, Dr. Kreft, Dr. Arndt und

Dx. Volany

fiix Recht erkannt:

Auf die Revision Ger bekla,ten Stadt wird das
Urteil des 4. Zivilsenats des Obexlandesgexichts in
Celle vom 15. Februax 1957 aufgehoben.

Die Sache wird zur andexweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten des Re-
visionsvexrfahrens, an das Berufungsgexricht zu-
riickverwiesen.

Yon Rechis wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Ratbesiands

Die Klégerin ist Eigentimerin von zwei im Gebhiet dex
beklagten Stadi gelegenen und insgesamt 97,81 ar groBSen
Grundstiicksparzellen. Die Beklagte, die diese Parzellen
zur Brweitexrung ihres "Waldfxiedhofs" benttigi, betreibvt
~ nach Mafgabe des PreuB. Gesetzes ilber die Enteignung von
Grundeigentum vom 1l. Juni 1874 in Verbindung mit dem Ge-
sets ilber ein vereinfachtes Enteignungsverfahren vom 26,
Juli 1922 -~ die Enteignung, zu der ihr das Recht durch Be-
schluf des Jiedersiéchsischen Landesministeriums vom 26.
September 1951 verliehen worden ist. Die Beklagte ist in-
gwischen in den Besitz der Grundstiicke singewiesen (Be-
schluB dexr Enteignungsbehdrde vom 25. Oktober 1951),und
durch den Enteignungs- und Entschiddigungsfestsetzungsbe-
schluB des Reglerungsprésidenten in ]'.vom 29,Juli
1952 ist die Entechddigung fixr die Grundstiicke auf 0,80 DM
je aqm, mithin auf insgesamt 7 824,80 DM festgesetzt worden.

Die Klégexin gibt sich mit dexr festgesetzten Entschd-
digung nicht zufrieden und hat mit der Begriindung, dal es
sich bei den enteignesten Grundstiick xrzlsunésBa%\%land handele,
einen Preis von 2,10 DM je gm, somiy 2&.540,10 D, verlangt.
Sie hat dementsprechend vor dem Landgerichi beantragt, die
Beklagte zu verurteilen, auler dem feslbgesetzten Entschiédi-
gungsbetrag noch weitere (20.540,10 DM ~ 7.824,80 Di =)
12,715,30 D nebet Zinsen zu zahlen.,

Die Beklagte, die um Abweisung der Klage gebeten hat,
hat demgegeniiber geltend gemacht: Als Bauland seien die
Grundstiicke dexr Kligerin nie in Betracht gekommen. Fiixr das
Gebiet, in dem sie légen, sei kein Fluchilinienplan vorhan-
den. Sclion seit vielen Jeahren sei das Gebiel bekanntermafen
fix die Friedhofserweiterung vorgesehen, wie durch die Be-
bauungspléne von 1942, 1949 und 1950 bestdtigt werde. Seit
1921 sei doxt auch keine Bauexrlaubnis mehx exteilt woxden.

Dss Landgexicht hat die Xlage abgewlesen mit der Be-
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griindung, def die Grundstiicke der Klégerin nicht als Bauland

anzugprechen und nicht hohexr els mit 0,80 DM je gqm, wie fest-
gesetzt, zZu bowerten selen.

Das Oberlsndesgexricht hat einen Wexrt dexr enteigneten
Grundstiicke von 1,50 DM Jje qm angenommen und die Beklagte
dementsprechend unter Zuriickweisung der weitergehenden Be-
rufung der Klégerin sux Zshlung von weiteren 6.846,70 DM
nebst Zinsen vorurfeilt. .

¥it der Revision exstrebt die Beklagte die vollige Ab-
weisung der Klage. Die Kldgerin bittet um Zuriickweisung
dexr Revisgion.

I.

Des Berufungsgericht hat seine Eantscheidung im wesent-
lichen suf folgende tatsidchlichen und rechtlichen Erwégun-
gen gestitzts

Der dexr Klégerin zukommende Betrag milsse so gehalten
gein, daB der ¥Xntschiddigungsbetrag dem Opfexr entsnreche,
das die Xl&gexrin der Allgemeinheit zu bringen habe. Die
PriiYung deasen, was dexr Betroffene metexriell einbiiBe, miisse
auf die Gegebevheiten dees einzelnen Faller abgestellt wer-
den. Es sei hier nicht damit geten, lediglich den Vext dex
Parzellen der Klégerin zuxr Zeit der vorléufigen Besitzein-
weimpung (25. Oktober 1951) oder dexr Zustellung des Enteig-
nungsbeschlusses (4. August 1952) zu exmitteln; vielmehr
miisse auch geprlft werden, ob der gefundene Poxrzellenwexd
aus besonderen Griinden noch einer Korxekiur bediixfe. Dies
fiihre hier zur Beriicksichtigung der Tatsache, daB die Par-
zellen der Kl¥gerin in dem bereits seit Jahrzehnien fiir die
Erweiterung des CE@JJD voldafriedhofes vorgesehenen Geliénde
l&gen.

Zu einer gerechten Entschidigung wlirde man hiexr nur
kommen konnen, wenn man gum Vergleich ein in dexr Néhe ge-
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legenes Grundstilck heranziehe, das nicht im Erweiterungs-~
gebiet fir den Priedhof liege, im ibrigen aber etwa die-
selben Voraussetzungen fiix dis Wertbestimmung aufweise wie
die Parsellen der Klégerin. Es exgdbe sich dann bei der

~ nach den in BGHZ 13, 378 aufgestellten Grundsdtzen ge-
botenen - Bexlicksichtigung des Stoppreises und ausgehend
devon, daB die Perzellen der Kliégerin ohne ihre Einbezie-
hung in die Friedhofserweiterung Bauland sein wiixrden, so-
wohl fir den 24. Juni 1951 (Besitzeinweisung) als auch fiir
den 29. Juli 1952 (Entschédigungsfestsetzung) fiir die hiex
interessierenden Grundstiicke ein Wert von 1,50 DK je gn.

II.

Die Revision ist in Ubereinstimmung mit dem bisherigen
Vortrag dexr Beklagten der Auffassung, daB bei dexr Bewexrtung
dex hier in Rede stehenden Grundsiiicke auf den Zeitpunkt,
als das von dexr Bexlegten vorgesehene Bauverbot fir das
Priedhofesexrweiterungsgelénde festgesianden habe,; sbzustel-
len sei. Zu dieser Zeli abexr seien die Grundstiicke dex Kl&-~

gerin kein Bauland gewesen und kénnten mithin als solches
nicht bewertet werden.

Entscheidend fiix den vorliegenden Rochtsstreil ist
die Frage, von welcher "Qualit&t" der enteigneten Grund-
stiicke fixr die Beweitung 2uszugehen ist. Dabei muB gur Klar-
#tellung sogleich bemerkt wexden, daf diese Frage verschie-
den iegt von dexr, welcher Zeitpunki flir die Bewertung dexr
Grundstiicke mafgeblich ist. Das Landgexicht hat entscheidend
Sein lassen die Qualitét, die die Grundstiicke im Jahre 1921
besaBen, als "von dexr Baubehdrde dexr Stadt cq||. entschieden
wurde, daB sie niemals fiix die Bebawung freigegeben wilrden".
Das Berufungsgericht hingegen hat bei dex Werfexmittlung
ein auBerhalb des Erweiterungsgebietes fiir den Friedhof
belegenes Grundstiick, das im tbrigen die fur die Werter-
mittlung maBgeblichen Voraussetzungen in gleicher Weise

Wwie die Parzellen dexr Kidgerin aufwies, zum Vergleich hex-
angezogen. Bs hat mithin im praktischen BErgebnis auf die

Qualitét der Grundstilcke abgehoben, die diese in dem fiir
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die Wertermittlung maBgeblichen Zeitpunkt (Besitzeinwei-
sung odexr Zustellung des Entschédigungsfestsetzungsbeschlus-
ses) ohne die Einbeziechung in das Exweiterungsgelinde gehabt
haven wiixden. Demit wird man jedoch den Besonderheiten des
vorliegenden Palles allein nicht gerecht.

Die die Schaffung und Exweiterung des Waldfriedhofs
betreffenden Mafinahmen der Beklagiten, die in ihrer allmih-
lichen Entwicklung zu der Enteignung der Gruudsticlke Qder
Klégerin gefithrt haben und mit dieser Enteignung selbst in
unnittelbarem inneren Zussnmenhang stehen, miissen als ein
einheitlicher Enteignungsprozel aufgefaBt wexden. Die ex-
sten PlanungsmaB8nahmen trugen jedoch, solange sie ledig-
lich vorbereitende unverbindliche Vorplanungen waren, an-
gesichte dessen, daf sie die von den Plenungen betroffenen
Grundeigentiimer noch In keiner Veise an dexr Nutzung und
Verwertung ihrer Grundstiicke hindexrten, noch keinen ent-
elgnenden Charakter (vgl. dazu im einzelnen BGHZ 17, 96 £1).

" Einen enteignenden Charakter bekamen diese MaBnahmen exst

- abey auch schon - in dem Augenblick, als ein vexvindli-
cher Bebauungsplen die Gruandstiicke als zu dem FPriedhofsex-
weiterungsgeliénde gelhifrend auswies und damit von ihrexr Be-
bauung endgililtig 2usschlof. Von diesem Augenblick an waren
die betroffenen Grundeigertiimer in dexr Nutzung und Verwexr-
tung dex Grundstiicke duxrch Bebauung auch rechtlich gehin-
dexrt. Weren die Grnadsilicke in diesem Augenblick bereits
als Bauland zu quelifigileren, Genn verloren sie nunmehr
diese Bigenschafi. Waren sie nocb kein Buuland, dann konn-
ten gie jedenfalls nunmehr an der - dsmals bereits in ihren
Anfingen mglicherweise vorhanden gewesenen - weiteren Bnt-
wicklung zu Baugeldnde nicht mehr wie die benachbarten, aber
nieht Tér die Friedhoferwoiterung vorgesechenen Grundsiiicke
teilnehmen. Mit der endgiiltigen und verbindlichen ginbegie—
hung dexr Grundstiicke der Kligerin in das Gelénde fixr die
Priedhofervoitorung die - falls es nicht zu einexr frei~
willigen Abtreiung des Geldades an die Beklagte kam - ihxe
spdtere Euteignung swangsléufig zur Folge haben muBte, he-
gannen die als Einhelt sufzufassenden EnteignungsmaBnehmen.




Bei der Bewertung der von der Enteignung betroffenen Grund-
stiicke muB dsher auf deren Qualitét abgestellt werden, die
sie in diesem Zeitpunkt, von dem an sie suf Grund dér Ent-
eignungsmaBnahmen der Beklagien von jeder konjunkturellen
Weiterentwicklung ausgeachlossen waren, besaSen (vgl. dazu
das Urteil des Senats vom 24. April 1958 - III ZR 222/56 -
§.7/8). Eine hdhere Qualitét zugrundezulegen (Bauland ge-
gentiber Ackerland oder Rohbauland), die diese Grundsiiicke
nie besessen haben und auch niemals erwexben konnten, ist
nicht gerechtfertigt, da. andernfalls die Klégerin fiix den
Entzug eines Vermdgenswertes Entschidigung exrhelten wiixde,
dexr niemals zu ihrem Eigentunm gehdxrt hat. (Dex eine andexe
Beurteilung exfordernde Sonderfall, da8 .der Grundsiilicksei-
gentiimer in der Zwischenzeit die Qualitédt des CGrundstiicks
durch eigene Leistung - etws durch Umwandlung von Odland

in Wiesen oder Ackexland - vexbessext het, liegli hier anicht
VOZX.)

Die danach filx die Entscheidung wesentliche Frage, wel-
chex Art die verschiedeuen des hiexr interessierende Gelénde
betreffenden Bebauungspline waren, ist bishexr noch nicht
gekldxt, und die Vorinstanzen brauchten dazu auf der Grund-
lage der von ihnen vertretenen — untex sich zwar verschie-
denen - Rechtseuffassung auch nicht Stellung zu nehmen. Da
sich nech Kldxrung dieser Frage ergeben kann, da8 das Beru-~
fungsgexricint die Entschédigung zu hoch festgesetzt hatl,
kann das angefochtene Urtell keinen Bestand haben und muB
die Sache wegen dexr Noiwendigkeit weiterer Sschaufklédrung
zur erneuten Verhandlung uad Entscheidung an die Vorinstanz
zguriickverwiesen werden.

III.

Das Bexufungsgericht wird gzundchst zu kléren haben,
0b und gegebenenfalls wann die Beklagte vor Einleitung des
formlosen Enteignungsverfahrens bereits einen verbindlichen
Bebasuungsplan aufgestellt hat, der die Grundstilicke der Kld-
gexin endgliltig in das Exweiterungsgeléinde filx den Weld-
friedhof aufnahm. Sollte ein dexartiger Bebauungsplan
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iberhaupt nicht aufgeatellt wordea sein, wiirde es enischei-
dend auf die - endgilltige - Planfeststellung im Enteignungs-
verfahren gsnkommen, da spidtestens mit diesem Zeitpunkt fir
die Grundsiiicke jede Entwicklung zu einexr hthexren Wertqua-
1itdt ausgeschlossen war. Dazu ist darauf hinzuweisen, dag
es fiir dle Ermittlung der “Qualitét" dexr Grundstiicke nicht
allein auf die damalige konkrete Benutzungsart ankommt,
de8 vielmehr alle im maBgeblichen Zeitpunkt - bei Nicht-
beriicksichtigung dexr gessmien Enteignungsmafnahmen — vor-
handen gewesenen Nutzungsmdglichkeiten zu beriicksichtigen
sind, wobel jedoch Nutzungsmtglichkeiten, dexren Vexrwirk-
lichung nicht in greifbarexr Néhe lag und die mithin den
damaligen Verkehrswert nicht beeinflussen konnten, aus-
scheiden miissen (vgl. dazu BEger, PrEnteignG 3.Aufl. Anm.59
zu § 8, insbesondexe Seite 218; RGZ 131, 125, 128 RG in
"Das Grundeigentum® 1936, 373). Untexr Zugrundelegung der
danech mafgeblichen Qualitét (Ackerland, (}dland, Rohbeauland
pp. in bestimmter Loge) iet alsdann der VWert der Grandstlicke
dex Klégexin in dem fix die Verifestsetzung entscheidenden
Zeitpunkt zu ermittsln. Tebei miisser die von der neuen An-
lage, szu deren Herstellung die Eanteignung erfolgt (hiex An-
lage eines Priedhofs), etwe amusgchenden wertmindernden
Einfliisse ebenso unberiicksicniigt bleibeu, wie 28 hei el~-
walilgen werierhchenden Einfliissen dex neuen Aunlage gemdsd
§ 10 Abg.2 PreufEnteignG dexr Fall sein wuB (vgl. Eger.
PreulEnteignG 3.4ufl.Anm.81 b zu § 10). Bs muB mithin
festgestellt werden, welchen Wext Grundstiicke von der Qua-
1ivdt, wie sie die Grundstiicke der KlHgerin im maBgeblichen
Zeitpunkt besaBen, in einer entsprechenden Grilichen Lage
(K¥eichbild einer Sitadt von dex damaligen GrdSe und Bedeu-
tung Celles und mit entsprechenden Entwicklungstendenzen)
in dem fiix die Wertfestsetzung entscheidenden Zeitpunkt

ohne Riicksicht auf die geplante Schaffung eines Friedhofes
hetten.

Zur Frage deg fiir die Vertfestsetzung entecheidenden
Zeitpunktes ist noch zu bemexken: . '
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Maflgebend fir die Vertexrmititlung ist filr die Regel-
f&lle der Zeitpunkt dex Entschéddigungsfestsetzung,bei siner
vorher erfolgten und mit einem Ubergang des unmittelbaren
Besitzes unmldexr wirtschafilichen Nutzung verbundenen Besitz-
fibexlassung oder Besitzeinweisung dexr Zeitpunkt der Inbesitz-
nahme (vgl. LM Nr.5 zu PrEnteignG mit weitexen Nachweisen).
Venn jedoch die Verwaltungsbehtrde den auf diesen Zeilpunkt
abgestellien Wext objekilv zu niedrig festgesetzt und den
Betroffenen dadurch zur Einleiiung des gerichtlichen Ver-
fahrens gezwungen hat, dann ist der Wert im Augenblick dex
letzten gerichtlichen Tatsacnenverhandlung maggebend (EGHZ
25, 225; fiir den - hier oflenbar nicht gegebenen - Full,
daf der Betroffene die Zghlung der unrichtig festgesotzten
Entschiddigung angenosmen het vgl. BGHZ 26, 373).

Dx. Geiger Bundesrichter Dr. Vebexr ist Dr. Kreft
beurlaubt und deshald verhin-
dert su unterschreiben.

Dr. Geiger
Dxr. Arndt V.olany
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