BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

II1_ZR_84/70 URTEIL Verkiindet am

28. Oktober 1971
Schorm,
Justizobersekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiftestelle

in dem Rechtsstreit

der Bundesrepubdblik Deutschland,
vertreten durch den Freistaat Bayern, dieser vertreten
durch die Bezirksfinanzdirektion AQUEEES.

Beklagten und Revisionskliégerin,

- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanvalt (NN -
gegen

den Landwirt Karl B (IlN ., vUIED-GHEEED,
R

Kl&ger und Revisionsbeklagten,
~ ProzeBSbevollmichtigter: Rechtsanwalt NN -



Der III, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 28. Oktober 1971 un-
ter Mitwirkung der Bundesrichter Dr. Kreft, Dr. Beyer,
Dr, HuBla, Gihtgens und KeS8ler

fiir Recht erkannt:

Die Revision der Beklagten gegen das Urteil
des 5. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Bamberg vom 27. Januar 1970 wird zuriickge-
wiesen.

Die Beklagte hat die Kosten des Revisions-
rechtszuges zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Kliéger, ein Landwirt, war Eigentiimer der in
der Gemarkung WEINIENN-QEEP celegenen 30.340 qm
groSen Grundstiicke Flur-Nr. @ll und @)12. Diese zu
seinem landwirtschaftlichen Betrieb gehbrigen Grund-
stlicke sind zugunsten der Beklagten fiir den Bau der |
Autobahn Frankfurt-Nirnberg enteignet worden.

Der Kléger hatte die beiden Grundstiicke Je zur
Hilfte in den Jahren 1952 und 1959 erworben. Die Stadt
_ Wirzburg hatte ihre im Jahre 1952 erteilte Genehmigung
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nach dem Wohnsiedlungégesetz mit der Auflage verbun-
den, die Grundstiicke nur landwirtschaftlich zu nutzen.
Im Fléchennutzungsplan der Stadt W) vom 16. De-
zember 1953 waren sie als landwirtschaftlich genutzte
Fléichen ausgewiesen. Der PlanfeststellungsbeschluS
der Obersten Baubehdrde im bayerischen Staatsministe-
rium des Innern, nach dem die Grundstficke in den Be-
reich der Autobahn fielen,erging am 20. August 1960,
Die Planunterlagen hatten gzuvor vom 25. April 1960 bis
20. Mai 1960 in Wiirzburg ausgelegen. Die Enteignung
der Grundstiicke wurde durch BeschluB8 der Regierung von
V@R von 23. Juli 1964 ausgesprochen. Im an-
schlieBSenden Verwaltungsschiitzverfahren bewertete die
Enteignungsbehtirde dle beiden Grundstiicke als Acker-
land und setzte durch Bescheid vom 31. Dezember 1964
die Enteignungsentschidigung auf 103.153,16 DM (3,30
DM pro qm, fernmer 3.031,16 DM Nutzungsentschiédigung
und Zinsen) fest. Diesen Betrag hinterlegte das Auto-
bshnamt N im Hinblick auf Belastungen der Grund-
stiicke unter Vergzicht auf Riicknahme beim Amtsgericht
Wirzburg.

Mit seiner Klage hat der Kliger eine hthere Ent-
eignungsentschéidigung begehrt. Er hat geltend ge-
macht: Die Grundstiicke seien bei Erla8 des Planfest-
stellungsbeschlusses landwirtschaftlich genutzt wor-
den, h#étten aber schon damals Bauerwartungsland dar-
gestellt.

Der Kliéger hat beantragt, die Beklagte zu ver-
urteilen, an ihn eine hdhere Enteignungsentsch#di-.
gung, deren Festsetzung er in das Ermessen des Ge-
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richts gestellt hat, zu zahlen. Die beklagte Bundes-
republik hat um Klageabweisung gebeten.

Das Landgericht hat dem Kl#ger nach Einholung
eines Sachverstédndigengutachtens eine weitere Ent-
eignungsentschédigung in Héhe von 122.877 DM nebst
Zinsen zugebilligt. Es hat angenommen, die Grund-
stiicke hétten bereits am 20, August 1960 die Quali-
tdt kiinftigen Bauerwartungslandes besessen. Es hat
daher einen Preis von 6 DM Jje qm fiir Ende 1964 und
von 9 DM je gm fiir den Zeitpunkt der letzten miind-
lichen Verhandlung vor dem Landgericht geschiédtzt.

Die Berufung der Beklagten hat zu einer Ermis-
sigung der Zinsbetridge gefilhrt, ist Jedoch im Ubri-
gen erfolglos geblieben.

Mit der Revision verfolgt die Beklagte ihren
~ Antrag auf Klageabweisung weiter. ‘

Der Kl¥ger bittet, die Revision zurlickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision ist unbegriindet.
I.

Nach § 19 Abs. 5 BundesfernstraBengesetz (FStrG)
in Verbindung mit Artikel V Nr. 1 des Bayerischen Ge-



setzes die Zwangsabtretung von Grundeigentum filr 5ffent-
liche Zwecke betreffend vom 17. November 1837 (ZAG)

- BayBS I S. 203 -~ hat die Beklagte dem Kléger den
gemeinen Wert der enteigneten Grundstlicke zu erset-

zen. Diese Regelung des ZAG steht mit Art. 14 Abs. 3
Satz 3 GG im Einklang. Der gemeine Wert ist der im
gewdhnlichen Geschédftsverkehr fiir den enteigneten Ge-
genstand zu erzielende Preis, also der Verkehrswert

und der objektive Tauschwert, den der Gegenstand fiir
jedermann hat (BGHZ 31, 238, 241; 39, 198,A200).

I1.

Das Berufungsgericht hat bei der Bemessung der
Enteignungsentschiédigung auf die Qualitét der Grund-
stiicke, die sie im Monat August 1960 besaSen, abge-
stellt. '

Es hat dazu erwogen:

MaBgebender Stichtag flir die Bewertung der
Grundstiicksqualitéit sei grundsftzlich der Zeitpunkt
des Eingriffs (Zustellung des Enteignungsbeschlusses
oder vorlHufige Besitzeinweisung). Jedoch sei bei
Grundstiicken, die Gegenstand eines sich tiber einen
léngeren Zeitraum hinziehenden Enteignungsvorgangs
gewesen seien, von den wertbildenden Faktoren aus-
zugehen, die in dem Zeitpunkt vorgelegen hHtten,als
das Grundstlick von jeder konjunkturellen Entwick-
lung endgiiltig ausgeschlossen worden sei. Diese so-
genannte Vorwirkung der Enteignung sei hier mit dem
ErlaB des Planfeststellungsbeschlusses vom 20, Au-



gust 1960, méglicherweise aber auch schon mit dem Er-
laB8 der Besirksverordnung der Regierung von UQB-
— vom 2. August 1960, durch die Geldndestrei-
fen von je 200 m beiderseits der Autobahntrasse un-
ter Landschaftsschutz gestellt wurden, eingetreten.
Auf welche dieser MaSnahmen es ankomme, ktnne letzt-
lich offenbleiben,'da sie im gleichen Monat getrof-
‘fen seien und sich innerhalb dieses Zeitraums die
Qualitdt der Grundstiicke nicht geindert habe. Dage-
gen knne eine Vorwirkung der Enteignung nicht schon
fiir das Jahr 1953, als die Planung der Autobahnlinie
nach der Darstellung der Beklagten bekannt wurde,be-
Jaht werden. Die Planung habe nur einen internen
Vorgang der damit befaSten Behrden ohne Wirkung ge-
gen Adritte Personen dargestellt. Die vorbereitenden
Pline h#étten bis zum Erla8 des Planfeststellungsbe-
schlusses noch abgelindert werden ktnnen. Erst als
dieser ergangen sei, seien die Grundstticke des Kli-
gers endgliltig von der konjunkturellen Weiterent-
wicklung ausgeschlossen worden.

Demgegeniiber meint die Revision, der fir die
Festlegung der Grundstiicksqualitit maBgebende Zeit-
punkt sei nicht der Monat August 1960, sondern das
Jahr 1953, zumindest aber das Jahr 1958, als zwi-
schen der Beklagten und der Stadt Wl e¢ine Ei-
nigung ilber die Linienftithrung der Autobahntrasse
‘erzielt worden sei. ‘

Diese Auffassung der Revision ist unZutrértend.

1. Der Senat hat in seiner Rechtsprechung fol-
gende Grundsitze aufgestellt: Die Enteignungsent-



schddigung soll die erlittenen EinbuSlen voll entschi-
digen. Sie bestimmt sich deshalb nach dem Umfang des
Eingriffs im Zeitpunkt seiner Vornahme. Dieser Zeit-~
punkt ist filr die wertbildenden Faktoren maBgeblich,
also - unabhéngig von der Frage, welche Preise einzu-
setzen sind - dafiir,in welchem Umfang auf die Rechts-
giiter des Betroffenen eingewirkt ist, in welchem Zu-
stand sich das betroffene Objekt befunden hat, was
also dem Betroffenen weggenommen und damit zu entsché-
digen ist. Dieser Zeitpunkt wird in den modernen Ent-
eignungsgesetzen regelméBig durch die Zustellung des
Enteignungsbeschlusses oder die vorhergehende Besitz-
einweisung oder Besitznahme bestimmt. Genommen ist
dem Betroffenen aber nur die Sache, wie sie sich im
Augenblick der Fortnahme, also der Enteignung, quali-
titsmiSig darstellt. Das weitere Schicksal der enteig-
neten Sache beeinfluBSt die Qualitét des Enteignungs—
objekts nicht mehr. Ist daher - wie hier - ein Grund-
stliick Gegenstand eines sich eine gewisse Zeit hinsie-
_henden Enteignungsprogesses, so ist fiir die Qualitit
(den Zustand) des Grundstiicks der Zeitpunkt maBgebend,
in dem das Enteignungsobjekt von Jeder konJjunkturel-
len Weiterentwicklung ausgeschlossen wurde (BGHZ 28,
160, 162; 39, 198, 201; Urteil des Senats vom 12, Ju-
1i 1971 - IIT ZR 139/68 -).

Diesen Gedanken einer Vorwirkung der Enteignung
hat der Senat zundchst im Zusammenhang mit endgiilti-
gen Bauverboten oder faktischen Bausperren, die zur
Vorbereitung einer Enteignung angeordmnet wurden,ent-
wickelt. Er hat in spdteren Entscheidungen ferner an-
erkannt, da8 auch vorbereitende Planungen, wenn der



allgemeine Grundstiicksverkehr ihnen Rechnung trigt,
bewirken kénnen, daB die betroffenen Grundsticke von
der wirtschaftlichen Weiterentwicklung abgeschnitten
werden (Urteil vom 28. April 1969 - III ZR 189/66 =
WM 1969, 964, 966 mit weiteren Nachweisen). Solche vor-
bereitenden MaSnahmen ktnnen aber, wie der Senat wie-
derholt ausgesprochen hat, nur dann als Vorwirkung
des einheitlichen Enteignungsprozesses gewertet wer-
den, wenn sie ursidchlich filr die spdtere Enteignung
werden, eine hinreichende Bestimmtheit hatten und die.
spiitere verbindliche Planung, die dann zur Enteignung
fithrte, mit Sicherheit erwarten lieSen (BGH NJW 1968,
892; WM 1969, 964, 966; vgl. Baurecht 1971, 82 ff mit
weiteren Nachweisen; Kroner, Die Eigentumsgarantie in
der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs, 2.Auflage,
S. 110). Ob diese Voraussetzungen gegeben sind, ist
weitgehend eine Frage tatrichterlicher Wilrdigung. Das
Revisionsgericht kann nur priifen, ob die Feétsetzung
der Entschéddigung auf grunds#tzlich fehlerhaften Erwl-.
gungen beruht, ob wesentliche Tatsachen auBer acht ge-
lassen oder sonstige Rechtsvorschriften oder Denk- und
Erfahrungssitze verletzt worden sind (BGHZ 39, 198,
219). Die Revision hat jedoch einen Rechtsfehler nicht
aufzeigen kénnen.

2. Die Revision meint, bei dem vorliegenden Auto-
‘bahnprojekt, dessen Planung sich iiber mehrere Jahre
erstreckt habe, seien die betroffenen Grundstiicke nach
den Anschauungen des Grundstiicksverkehrs nicht erst
mit dem Planfeststellungsbeschlu8, sondern schon mit
dem Bekanntwerden der Planungen (hier im Jahre 1953)
von der konjunkturellen Entwicklung abgeschnitten
worden.



Dem ist Jedoch entgegenzuhalten,daB nach dem un-
streitigen Sachverhalt die Autobahnplanung fiir den
Raum Wilrzburg im Jahre 1953 noch nicht so weit fort-
geschritten war, dag die am Grundstticksverkehr inter-
essierten Personen mit einer gewissen Sicherheit er-
kennen konnten, welche Grundstiicke flir den Bau der
Autobahn in Anspruch genommen wiirden. Damals war ném-
lich die Linienfithrung noch nicht endgiilltig festge-
legt. Nach einer von der Beklagten selbst vorgeleg-
ten Niederschrift iiber eine Besprechung bei der Re-
gierung von U an 10. Mirz 1966 hat der Re-
gierungsbaudirektor a.D. Dr. L} fiir das mit der
Planung befaBte Autobahnamt NEEIEP erklirt, es sei-
en zwei Trassen - vor und hinter dem KE il -
projektiert worden. Wie die Revision unter Bezugnah-
me auf das Schreiben des Oberbiirgermeisters der Stadt
Wirgburg vom 25. November 1958 selbst ausfilhrt, wurde
erst in einer Besprechung am 18. November 1958 zwi-
schen der Stadt und dem Autobahnamt NG Einver-
nehmen iiber den Verlauf der Autobahn im Raum Wilrzburg
erzielt. Dementsprechend heift es in dem von der Re-
vision ebenfalls angefilhrten Antwortschreiben des Au-
tobahnamtes NP vom 8. Dezember 1958, nachdem
das Bundesverkehrsministerium der von der Stadt Wirs-
burg gewilnschten Lésung gugestimmt habe, sei man in
die Lage versetzt, "ab Januar 1959 intensiv an der-
baureifen Planung der Autobahn arbeiten gu kitnnen".
Unter diesen Umstéinden kann der Revision auch nicht
darin gefolgt werden, daB nur theoretisch die Miglich-
keit bestanden habe, die 1953 eingeleiteten Planungen
in der Folgezeit noch abguiindern. Demnach war im Jah-
re 1953 und in den folgenden Jahren bis 1958 noch
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nicht abzusehen, ob die am K{JJ gelegenen Grund-
stiicke des Kliégers fiir den Autobahnbau herangezogen
wiirden. Daher brauchte das Berufungsgericht entgegen
der Ansicht der Revision auch nicht die angetretenen
Beweise zu der Frage,was im Jahre 1953 iliber den Stand
der Planung in der Bevilkerung bekannt war, zu erhe-
ben. Denn wenn zundchst zwei Varianten der Linienfith~
rung zur Wahl standen, so fehlt Jjeder ausreichende
Anhaltspunkt dafiir,da8 sich die (mit Alternmativlssun-
gen arbeitenden) Planungen bereits in diesem frithen
Stadium auf den allgemeinen Grundstiicksverkehr ausge-
wirkt hidtten. PFir derartige, der Erfahrung widerspre-
chende Einflilsse hat die Beklagte auch konkrete Be-~
hauptungen nicht aufgestellt.

S Irrig ist die Auffassung der Revision, aus dem
Fléchennutzungsplan der Stadt Wl vom 16.Dezem-
ber 1953%,der die spdtere Linienfithrung der Autobahn
berticksichtigt, ergebe sich, daB bereits 1953 die
Autobahntrasse verbindlich festgelegt worden sei.In
den FlHchennutzungsplan ist lediglich eine der bei-
den alternativ geplanten Linienfithrungen aufgenom-
men worden, und zwar die spiter tatsdchlich gebaute
Trasse. Daher ist die Peststellung des Berufungsge-
richts, im Jahre 1953 habe noch keine endgiiltige Pla-
nung vorgelegen, nicht rechtsfehlerhaft, zumal auch
die oben wiedergegebene Erklédrung des Regierungsbau-
direktors a.D. Dr. L@l im Rahmen dieser Peststel-
lung dahin gewertet werden konnte, im Jahre 1953 sei
die Planung noch nicht auf eine bestimmte Linienfihrung
festgelegt gewesen. :
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Da die Planung der Autobahn und die Durchfithrung
des Planfeststellungsverfahrens nicht in der Hand der
Stadt W@l lagen, konnte sie auch nicht den Ver-
lauf der Autobahn bestimmen. Sie war lediglich befugt,
zu den Plinen Stellung zu nehmen (§ 18 Abs. 1 Satz 2
FStrG), wie das auch geschehen ist. Der Fléchennutzungs-
plan ersetzt auch (anders als ein Bebauungsplan nach
§ 9 BBauG) nicht die Planfeststellung (§ 17 Abs.3 FStrG).
Daher hat der Flichennutzungsplan vom 16.Dezember 1953
fiir die Frage der Vorwirkung nicht die Bedeutung, die
ihm die Revision beimessen will,

4. Die Revision dringt auch nicht mit der Riige durch,
das Berufungsgericht habe zu Unrecht eine Vorwirkung
der Enteignung fiir das Jahr 1958 verneint.

Zwar war Ende 1958 zwischen dem Autobahnamt N@-
W@ und der Stadt W@, deren Stellungnahme ge-
mdB8 § 18 Abs. 1 S. 2 FStrG eingeholt wurde, eine Ei-
nigung #iber die Fiuhrung der Autobahn zustande gekom-
men, die auch die Zustimmung des Bundesverkehrsmini-
steriums gefunden hatte. Die Planung war also damals
80 weit fortgeschritten, daB das Autobahnamt NER-
SR fir die weiteren Planungsarbeiten von einem be-
- stimmten Verlauf der Trasse ausgehen konnte. Die Re-
vision irrt jedoch, wenn sie meint, damit habe die
Beanspruchung der Grundstiicke des Kligers bereits
festgestanden. Das war erst mit dem AbschluB des Plan-
feststellungsverfahrens im Jahre 1960 der Fall. Bis
dahin konnte die Planung noch getindert werden.Die Aus-
legung der Pléne und das anschlieBende Anhdrungsver-
fahren (§ 18 Abs. 2-4 FStrG) sollen den Beteiligten
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gerade Gelegenheit geben, Einwendungen gegen die Pla-
ne vorzubringen. Das Berufungsgericht brauchte daher
die Beweise nicht zu erheben, die die Beklagte fiir die
Behauptung, die Trasse sei bereits 1958 endgiiltig fest-
gelegt_worden, angetreten hat.

Das Oberlandesgericht hat sich im Rahmen der dem
Tatrichter vorbehaltenen Tatsachenwlirdigung gehalten,
wenn es eine Vorwirkung der Enteignung fiir Ende 1958
verneint hat. Seine Feststellung, daB die Grundstiicke
in diesem Zeitpunkt noch nicht von der konjunkturel-
len Weiterentwicklung ausgeschlossen waren, begegnet
keinen rechtlichen Bedenken. Die Frage, ob der allge-
meine Grundstiicksmarkt vorbereitenden Planungen Rech-
nung trégt, liegt weitgehend auf tatséichlichem Ge-
biet. Die Revision hat nicht aufzeigen kinnen, dasB
das Berufungsgericht konkrete Tatsachen,die fiir der-
artige Auswirkungen sprechen, {ibersehen hat. Vergeb-
lich beruft sie sich darauf, da8 der Grundstiicksver-
kehr erfahrungsgemif seine Dispositionen auf behtrd-
liche Planungen ausrichte, Denn ein derartiger Er-
fahrungssatz kann - zumindest in dieser Allgemein-
heit - nicht anerkannt werden.

5. Die Grundstiicke des Klégers kinnten jedoch be-
reits mit dem Eintritt der Baubeschridnkungen nach

§ 9 Abs. 1 und 2 FStrG und der Veriinderungssperre
nach § 9 a Abs. 1 FStrG von der Weiterentwicklung
abgeschnitten worden sein. Diese Beschriénkungen wur-
den gemtB § 9 Abs., 4 und § 9 a Abs. 1 FStrG mit der
Auslegung der Plédne im Planfeststellungsverfahren

(§ 18 Abs. 2 FStrG), also am 25. April 1960, wirksam.
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Es kann jedoch dahingestellt bleiben, ob die Planaus-
legung als Vorwirkung der Enteignung zu werten ist,ob-
wohl die Plédne aufgrund des AnhdSrungsverfahrens mnach

§ 18 Abs. 2-4 FStrG gedndert werden konnten. Denn selbst
 das eigene Vorbringen der Beklagten bietet keinen An-
halt dafiir, daB8 sich innerhalb der kurzen Zeitspanne
zwischen dem 25. April 1960 und dem vom Berufungsge-
richt fiir maBgeblich erachteten Monat August 1960 die
fir die Qualitédt des Grundstiicks erheblichen Umstédnde
verindert hétten.

III1.

1, Wihrend die Regierung von Unterfranken in ih-
rem Beschlu8 vom 31. Dezember 1964 die enteigneten
Grundstiicke als landwirtschaftliche Nutzfléche bewer-
tet hat, sind Landgericht und Berufungsgericht - dem
Sachverstiindigen Dr. Ne{lJ folgend - Ubereinstim-
mend zu dem Ergebnis gelangt, daf das Geldnde im Au-
gust 1960 schon als kiinftiges Bauerwartungsland anzu-
sehen war., :

Das Berufungsgericht hat dazu ausgefiihrt:

Wenn auch die Parzellen des Klégers an dem ge-
nannten Stichtag rein landwirtschaftlich genutzt
worden seien, so hiétten sie doch schon damals auf-
grund ihrer Iage in der Nihe der Stadt W die
Chance besessen, in Bauerwartungsland hineinguwach-
sen. Die Stadt W), die sich wegen ihrer stei-
genden Einwohnerzahl habe ausdehnen miissen, habe im
Jahre 1960 nur iiber wenig bebaubares Land verfigt.
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Die Grundstiicke des Kldgers seien auf dem K{lNEED
in einer landschaftlich bevorzugten Gegend mit Aus-
blick auf die Stadt W und das VI celegen.
Die spédtere Bautdtigkeit im Gebiet des K{J N be-
stdtige, daB auch fiir die Grundstiicke des Kligers
schon im August 1960 Aussicht bestanden habe, in ab-
sehbarer Zeit Bauerwartungsland zu werden.

Dagegen wendet sich die Revision, die das Gelédn-
de als reines Ackerland eingestuft wissen will, ohne
Erfolg. K

Die Entscheidung Uber die Qualitidt des enteig~
neten Grundbesitzes liegt weitgehend auf tatsichli-
chem Gebiet. Dem Tatrichter kommt dabei die Vorschrift
des § 287 ZPO zustatten (BGHZ 29, 217) und der Nach-
prifung durch das Revisionsgericht sind, wie oben
ausgefiihrt, enge Grengzen gesetzt. '

2. Die Revision will einen Rechtsfehler darin er-
blicken, daf8 das Berufungsgericht nicht festgestellt
hat, welche Preise im Jahre 1960 fiir vergleichbare
Grundstiicke im allgemeinen Geschiftsverkehr gezahlt
wurden. Vergleichspreise seien nicht nur fir die Be-
messung der Hshe der Enteignungsentschiddigung, son-
dern auch dafiir maBgebend, wie das enteignete Gelin-
de qualitHtsmiBig zu bewerten sei.

- Damit kniipft die Revision an die Rechtspre-
chung des Senats iiber die Abgrenzung zwischen Acker-
land und Geldnde wertvollerer Qualitdt an. Der zu
erse_tzende Verkehrswert eines Grundstiicks hiéngt von
seiner Qualitét ab. Fiir deren Ermittlung ist nicht
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allein auf die Nutzungsart zur Zeit des Eingriffs ab-
zustellen, sondern es sind alle in diesem Zeitpunkt
vorhanden gewesenen Nutzungsmiglichkeiten, deren Ver-
wirklichung in greifbarer Nihe liegt, zu beriicksich-
tigen (BGHZ 28, 160, 163). Der Grundstiicksverkehr bil-
ligt Grundstiicken, deren Bebaubarkeit in absehbarer
Zeit mit mehr oder weniger groBer Wahrscheinlichkeit
zu erhoffen oder zu erwarten ist, bereits filr die Ge-
genwart einen den landwirtschaftlichen Nutzungswert
iibersteigenden Verkehrswert zu. Daher ist fir die Ab-
grenzung zwischen Ackerland und qualitéitsméBig wert-
vollerem Geliénde von den im gesunden Grundstiicksver-
kehr allgemein gezahlten Preisen auszugehen (BGHZ 39,
198, 203), Dabei wird weitgehend auf die Preise abzu-
stellen sein, die in der fraglichen Gegend fiir #hn-
lich liegende Grundstiicke tatsfichlich gezahlt worden
sind. Allerdings miissen Spekulationspreise und Kauf-
preise, die aus persidnlichen Griinden besonders hoch
oder besonders niedrig waren, aufSer Betracht bleiben.
Lassen sich in der nHdheren Nachbarschaft des enteig-
neten Gelldndes vergleichbare Grundstiicke nicht fest-
stellen, weil hier Verkdufe nicht stattgefunden ha-
ben oder andere Umstinde einem Vergleich entgegenste~
hen, 80 wird der Kreis der heranzuziehenden Grund-
stiicke auf andere Gebietsteile zu erweitern sein.Erst
wenn Vergleichspreise iiberhaupt niéﬁt zu ermitteln
sind, bedarf es einer ins einzelne géhenden Ertrte-
rung der Faktoren, die die Qualitdt von Grundstiicken
bestimmen (BGHZ 39, 198, 203 f, 218 f; Pagendarm WM
1965 Sonderbeilage Nr. 5 S. 12 f; Kréner aa0 S, 113).

Das Berufungsgericht hat nun der Qualitﬁtsbe-
messung die die Preisbildung beeinflussenden Umsténde
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(Lage des Grundstiicks usw.) zugrunde gelegt,ohne auf
die Frage der Vergleichapreise fiir das Jahr 1960 ein-
zugehen. Das stellt jedoch entgegen der Meinung der
Revision einen Rechtsversto8 nicht dar, da als Beur-
teilungsgrundlage verwertbare Vergleichspreise fiir

das Berufungsgericht nicht featstellbar waren. Die Be-
klagte hat sich zwar im vorliegenden Verfahren auf ei-
ne Zusammenstellung von Preisen bezogen, die sie in
dem Rechtsstreit 2 0 193/64 LG Wirzburg vorgelegt hat-
te. Diese Aufstellung, die das Berufungsgericht zum
Gegenstand der Verhandlung gemacht hat, enth#dlt aber
fir den Autobahnabschnitt km 119 - 119,33, zu dessen
Ausbau die Grundstiicke des Klégers herangezogen wur-—
den, vornehmlich Kaufpreise aus den Jahren 1937,1939
und 1950, die naturgemif kein Bild der Preisverhiilt-
nisse im Jahre 1960 vermitteln kiénnen. Fiir den hier
interessierenden Zeitraum wird (von den Grundstiicken
des KlHgers abgesehen, vgl. dazu unten) lediglich ein
Kaufpreis aus dem Jahre 1959 angegeben, der aber dem
Berufungsgericht keinen SchluB auf die allgemeine
Preisbildung gestattete. Damals ist im KijEERce-
biet nur wenig Land verHuBert worden, wie der Sach-
verstéindige Dr. Ne@ @ in seinem von dem Berufungs-
gericht beriicksichtigten Gutachten in der Sache Wl
./. Bundesrepublik Deutschland ( 2 0 53/65 LG Wirz-
burg ), das ebenfalls Gegenstand der miindlichen Ver-
handlung vor dem Berufungsgericht war, ausgefithrt hat.
Daher stehen auch fiir Geldnde in der Umgebung der
Grundstilicke des Kligers aus der damaligen Zeit brauch-
bare Vergleichspreise nicht gur Verfiigung. Die weni-
gen. Verkdufe, die seinerzeit abgeschlossen wurden,be-
trafen meist hangabwiirts gelégene und sehr schmale
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Parzellen (vgl. Anlagen zum Planfeststellungsbeschlus
vom 20, August 1960), die nach Lage und Beschaffenheit
mit den Grundstiicken des Kl&gers nicht vergleichbar
sind.

3. Die Revision betont in diesem Zusammenhang,dasB
der Klidger im Jahre 1959 fiir die Hilfte der beiden
Grundstiicke nur einen Kaufpreis von 0,13 DM je qm ent-
richtet habe, und folgert daraus, da8 damals keine
Bauerwartungschancen bestanden hétten; die Anschau-
ung der maBgebenden Verkehrskreise habe sich auch
nicht bis zu dem Stichtag im Jahre 1960 derart ein-
schneidend geédndert, daB das Geldnde die QualitHt
kiinftigen Bauerwartungslandes erlangt habe. '

Es stellt Jedoch einen Rechtsversto8 nicht dar,
da8 das Berufungsgericht der Hthe des Anschaffungs-
preises kein Gewicht beigelegt hat. Die Beklagte hat
in den Vorinstanzen konkrete Tatsachen dafiir,da8 der
genannte Preis Ausdruck der allgemeinen Preisbildung
im gesunden Grundstiicksverkehr gewesen sei, nicht
vorgetragen. Die erwihnte Zusammenstellung von Kauf-
preisen (in 2 0 193/64 IG Wiirzburg), auf die sich die
Beklagte bezogen hat, enthélt nur fir wenige Verkidu-
fe einen derart niedrigen Preis. Daher ist die Riige,
das-Oberlandésgericht habe bei seiner tatrichterli-
chen Wiirdigung einen flir die Qualititseinstufung we-
sentlichen Gesichtspunkt auBer Betracht gelassen,
nicht gerechtfertigt.

Daher war das Berufungsgericht, da sich Ver-
gleichspreise nicht feststellen lieSen und es den
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vom Kliger (nach seiner Behauptung an einen Verwandten)
1959 gezahlten Preis bei seiner Wiirdigung nach § 287
ZPO als nicht dem wahren Verkehrswert entsprechend be-
trachten durfte, gehalten, die Bebauungserwartung fiir
die Grundstiicke des Kldgers nach den Gesichtspunkten
zu beurteilen, auf die auch der Grundstiicksverkehr ab-
stellt. Dazu gehdren alle die Umstdnde tatsdchlicher
und rechtlicher Natur,die den realen Wert eines Grund-
stiicks beeinflussen (BGHZ 31, 238, 241; 39, 198, 209).
Das sind zun#chst die 6rtliche Lage und sonstige Be-
schaffenheit des Grundstiicks. Als Anhaltspunkte fiir
eine Bauerwartﬁng knnen ferner unter anderem in Be-
tracht kommen: Eine glinstige Iage noch innerhalb des
Stadtgebiets oder in unmittelbarer Stadtnbhe,ginsti-
ge Verkehrsverbindungen, unmittelbare Nihe von be-
reits erschlossenem Wohn- oder Industriegebiet. Fir
eine zukunftsnahe Bebauung noch unerschlossenen Ge-
lindes kann auch sprechen, da8 in ihm bereits Bauge-
nehmigungen erteilt oder nicht genehmigte Bauten ge-
duldet worden sind. Auch kann die bauliche Entwick-
lung in der unmittelbaren Ndhe des noch unerschlosse-
nen Geldndes einen Zug zur Bebauung zeigen, der er-
kennen 1#8t, da8 die natiirlichen Verhdltnisse auf ei-
ne weitere Bauentwicklung auch auf dem noch uner-
schlossenen Geliénde hinzielen; in einem solchen Fal-
le kann sich das zu beurteilende Geliénde geradezu

fir die Weiterentwicklung der Bebauung anbieten. Es
werden aber auch weitere Umstiénde zu beriicksichtigen
sein, wie die allgemeine Entwicklung der in Betracht
kommenden Gegend, insbesondere ob die Gemeinde das
Gebiet 1nfolge‘Wachstums der Bevilkerung oder Um-
schichtung struktureller Art und des daraus entste-
-henden Bedarfs an Bau- oder Industrieland benttigt
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oder ob es sich um eine,etwa infolge Landflucht oder
Abzug von Industrie, in riicklédufiger Entwicklung be-
findliche Gegend handelt (BGHZ 31, 238, 241). Dabei
werden allgemeine Entwicklungen (Lockerung der Stadt-
kerne, Streben nach Eigenheimen) dahin Bedeutung ge~
winnen kdnnen, daf8 selbst bei gleichbleibender Bevil-
kerungszahl und ohne Veridnderung des Umfanges der In-
dustrie ein vermehrter Bedarf an Bauland auftreten
kann, der Bebauungserwartungen zur Folge hat (vgl.zum
Ganzen BGHZ 39, 198, 209 ff).

Entgegen der Meinung der Revision hat das Be-
rufungséericht diese Grunds&tze beachtet. Zu Unrecht
beanstandet die Revision, im Berufungsurteil seien
keine konkreten Umsténde dafilr angefithrt, daB der
allgemeine Grundstlicksverkehr dem Geldnde des KlH-
gers Bauerwartungschancen zugebilligt habe. Das Be-
rufungsgericht hat hervorgehoben,da8 die Stadt Wwirs-
burg im Jahre 1960 nur wenig bebaubares Land besasB.

" Andererseits bestand fiir die Stadt,deren Bevdlkerung
stark angewachsen war, ein grofer Bedarf an Bauland,
wie auch der Erwerb des Geltndes am He{ D durch
die Stadt zeigt. Das Berufungsgericht durfte aus der
Entwicklung der spiteren Bautitigkeit am K/ R
ebenfalls -den SchluB8 ziehen, daB8 bereits im- Jahre
1960 die Erwartung begriindet war, das in Stadtnkhe
gelegene Gebiet am K@ vwerde in Zukunft Bau-
land. DaB8 gerade fiir das Geld#nde des Kligers eine sol-
che Chance bestand, hat das Berufungsgericht in tat-
richterlicher Wiirdigung aus der landschaftlich be-
vorzugten Lage der Grundstiicke, die Ausblick auf die

Stadt QB und das M@ vieten, hergeleitet.
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Wenn das Oberlandesgericht,gestiitzt auf das Sach-
. verstdndigengutachten, aufgrund dieser Umstidnde die
Grundstiicke des Klégers als "kiinftiges Bauerwartungs-
land" eingestuft hat, so 1#B8t diese nach § 287 ZPO
getroffene Feststellung einen Rechtsfehler nicht er-
kennen. Die Begriffe Bauerwartungsland,werdendes Bau-
land usw. haben im Rahmen der Priifung, ob Ackerland
oder Geldnde wertvollerer Qualitét vorliegt, keine
selbstindige Bedeutung. Ausschlaggebend ist vielmehr,
wie die Fldchen vom Geschidftsverkehr bewertet werden .
(BGHZ 39, 202). Das Berufungsgericht hat dazu recht-
lich unangreifbar festgestellt, daB die den Grund-
stiicken des Klégers eingerdumte Chance, in Bauerwar-
tungsland hineinzuwachsen, sich schon im Jahre 1960
in einem h¥heren Verkehrswert, als er fiir Ackerland
galt, niedergeschlagen hat.

4, Die Revision befindet sich auch nicht mehr im
Einklang mit der Rechtsprechung des Senats, wenn sie
verlangt,das Berufungsgericht hétte darlegen milssen,
innerhalb welchen Zeitraums aus der Sicht des Jahres
' 1960 mit einer Bebauung hitte gerechnet werden ktn-
nen. Der Senat hat es stets abgelehnt,die Bebauungs-
erwartung an bestimmte Fristen zu binden. Die Preis-
bildung im gewthnlichen Geschiftsverkehr ist nicht
von starren Bebauungserwartungsfristen abhidngig, Der
Verkehr stellt auf die gesamten Verhiltnisse des Grund-
stlicks ab. Das fithrt dazu, daB8 der Verkehr je nach
lage des Falles fiir die einen htheren Preis rechtfer-
" tigende Bebauungserwartung bald eine léngere Zeit
ausreichen 188t, bald eine kiirzere Frist verlangt,
innerhalb der die Bebauung erwartet wird (BGHZ 39,
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198, 205 ff). Deshalb hat die Rechtsprechung nicht auf
einen festen Zeitraum, sondern auf den Begriff "der ab-
sehbaren Zeit" abgehoben und ausgesprochen, da8 Nut-
zungs- und Verwertungsmdglichkeiten (hier: die Verwer-
tungsméglichkeit als Bauerwartungsland),deren Verwirk-
lichung nicht in greifbarer Nihe liegt, auBSer Betracht
zu bleiben haben. Das Berufungsgericht durfte es daher
bei der mit Hilfe des Sachversténdigen getroffenen
Feststellung bewenden lassen,da8 im Jahre 1960 mit der
Bebaubarkeit der Grundstilicke innerhalb absehbarer Zeit
mit mehr oder weniger groSer Wahrscheinlichkeit zu
rechnen war und der Grundstiicksverkehr dem bei der

Preisbemessung Rechnung trug.

5. Die Revision zieht auch zu weitgehende Folgerun-
gen aus der Tatsache, da8 die Grundstiicke des KlH-
gers im Fléchennutzungsplan der Stadt Wl vonm
16. Dezember 1953 nicht als Baugelénde,sondern als
Ackerland ausgewiesen sind. Das Berufungsgericht hat
diesen Umstand nicht verkannt, hat aber mit Recht

dem Stand der Planung fiir die Bewertung der Grund-
stiicksqualitidt eine ausschlaggebende Bedeutung nicht
' beigemessen. Zwar ist die Bauplanung einer der man-
nigfaltigen Faktoren, der die Preisbildung fiir Grund-
stliicke beeinfluft. Die Planung bestimmt aber nicht
allein und ausschlieBlich die Bebaubarkeit eines
Grundstiicks. Sie steht vielmehr in Wechselwirkung
mit den {ibrigen fiir die Wertbemessung eines Grund-
stlicks maB8gebenden Verhdltnissen. Daher kann die Bau~
landeigenschaft eines Grundstiicks nicht allein des-
halb bejaht werden, weil es als Bauland ausgewiesen
ist. Es mu8 vielmehr hinzukommen, da8 der Grund-
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stiicksverkehr die Planung beriicksichtigt und aufgrund
der tatsdchlichen Verhiltnisse auch eine Bebauung in
absehbarer Zeit zu erwarten ist. Andererseits braucht
aber weder das Fehlen einer Bauplanung noch die Tatsa-
che, daB8 Grundstiicke auBerhalb eines Bebauungsgebie-
tes liegen, die Entwicklung des Gelidndes zu Bauland zu
hindern. Es sind vielmehr auch alle anderen fiir die
Qualit#t eines Grundstiicks bedeutsamen Gesichtspunkte
in Betracht zu ziehen. Landwirtschaftlich genutzte
Flédchen kdnnen sich nach Lage und Beschaffenheit ge-
radezu als Baugelédnde anbieten. Dann steigt im Grund-
stiicksverkehr, obwohl Planungen fehlen, die Bebauungs-
erwartung. Dabei ist auch zu berlicksichtigen, daB die
8rtliche Bauplanung mdglicherweise der natiirlichen
Entwicklung nachhinkt (vgl. zum Ganzen BGHZ 39, 198,
211 f£f; Urteil des Senats vom 13. Dezember 1962 - III
'ZR 164/61 = WM 1963, 531; Kriner aal S. 115 f),

Diese Grundséitze hat das Berufungsgericht nicht
verletzt. Es hat in tatrichterlicher Wlrdigung aller
in Betracht kommenden Umstinde den Grundstiicken des
Kldgers, obwohl sie nach dem Fléchennutzungsplan vom
16. Dezember 1953 nicht in einer Bebauungszone lagen,
aufgrund der iibrigen wertbildenden Faktoren die Qua-
l1itdt eines Gelidndes zugebilligt, das die Chance hat,
in absehbarer Zeit in Bauerwgrtungsland'hineinzuwach—
sen. Der Fldchennutzungsplan legte nur in groBSen Zii-
gen die Planungsabsichten fest, ohne verbindlich zu
sein (Englert-Mang, Bayerische Bauordnung, 1ll. Aufl.
1957, Vorbemerkung vor § 58). Als unverbindlicher
Plan schlo8 er es nicht aus, daB8 die Grundstilicke des
Kl#igers sich zu Bauerwartungsland entwickelten (BGHZ
39, 198, 212). Den in der Vorinstanz gestellten
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Beweisantrédgen der Beklagten zur Frage der Bebauungs-
planung in der Stadt W) 1iegt eine abweichende
Rechtsauffassung zugrunde. Daher brauchte das Berufungs-~
gericht diesen Beweisantrigen, deren Ubergehung die
Revision riigt, nicht zu eni:sprechen.

Auch der Umstand, da8 dem Kléger im Jahre 1952
von der Stadt WD die Auflage erteilt worden war,
die Grundstiicke nur landwirtschaftlich zu nutzen,
stand ihrer Entwicklung zu kiinftigem Bauverwartungs-
land nicht entgegen. Diese Auflage hétte, wenn das
Geldinde am KR ciner Bebauung zugefithrt wor-
den wire, ohne weiteres zuriickgenommen werden kotnnen.
Daher hidtte der Grundstiicksverkehr in der Auflage
kein Hindernis fiir den Erwerb der Parzellen zwecks
klinftiger Bebauung gesehen.

6. Ebensowenig greift die Riige der Revision durch,
das Berufungsgericht habe der Qualitétsbestimmung
nicht die Verhdltnisse im Jahre 1960, sondern die
spidtere Entwicklung, die einen unerwarteten Verlauf
genommen habe,zugrunde gelegt. Aus den Entscheidungs-
griilnden des angefochtenen Urteils geht eindeutig das
Gegenteil hervor. Das Berufungsgericht hat die Tat-
sache, dag die Stadt W im Jahre 1961 das Heu-
chelhofgelénde erwarb, gewlirdigt. Es hat ausdrilck-
lich festgestellt, daB8 die Grundstiicke des Kligers
bereits im Jahre 1960 unabhiéngig von dem Projekt
AR Baverwartungschancen hatten (BU S. 9).Im
iibrigen stellte auch der Erwerb des HiijjllRgelsn-
des durch die Stadt W@l keine unvorhergesehene
Entwicklung dar. Denn der Oberbiirgermeister der
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Stadt WY hatte unstreitig bereits am 5, Februar
1960, also vor dem fiir die Qualit&dtsbemessung maBge-
benden Stichtag, dem zustidndigen Sachbearbeiter den
Auftrag erteilt, die Bebauungsméglichkeit des He@-
4R zu priifen (vgl. Auskunft der Stadt WiiER
vom 18. November 1968), Da somit die Stadt Wl
achon im Jahre 1960 erwog, das Gebiet am He{ NP
filr eine Bebauung zu erschlieBlen, durfte das Beru-
fungsgericht ohne weitere Beweiserhebung davon aus-
gehen, das die Stadt W{lll] nit dem Erwerb des He@-
@B :clindes im Jahre 1961 nicht die 1960 beste-
hende Planung véllig umgestaltete. Die §§ 286,287 ZPO
sind daher entgegen der Meinung der Revision nicht
verletzt.

7. Soweit auf die von der Revision erhobenen Ver-
fahrensriigen unter ITI und IITI nicht eingegangen wor-
den ist, wird gemif Artikel 1 Ziffer 4 des Gesetzes
zur Entlastung des Bundesgerichtshofs in Zivilsachen
vom 15. August 1969 davon abgesehen, auszufilhren,
weshalb die Riigen nicht durchgreifen.

IV,

Die Berechnung der Hthe des Entschéddigungsbe-~
trages und der Zinsen, die von der Revision nicht
angegriffen wird, 148t ebenfalls einen Rechtsfehler
gzum Nachteil der Beklagten nicht erkennen. Das Be-
rufungsgericht hat fiir die Preis- und Wihrungsver-
h#ltnisse auf den Zeitpunkt der letzten miindlichen
Verhandlung erster Instanz als Stichtag abgestellt.
Es ist dabei von der Rechtsprechung des Senats
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ausgegangen, daf sich der fiir die Preisbemessung maB-
gebende Stichtag auf den Zeitpunkt der letzten Ver-
handlung in der Tatsacheninstanz verschiebt, wenn die
Verwaltung in Zeiten schwankender Preise die Entsché-
digung nicht unwesentlich 2zu niedrig festgesetzt hat
(BGHZ 29, 217, 222). Es kann dahingestellt bleiben,

ob das Berufungsgericht den Zeitpunkt der letzten miind-
“lichen Verhandlung in der Berufungsinstanz hédtte zu~
grunde legen miissen (vgl. dazu Krbner aa0 S. 118).
Durch einen etwaigen Fehler wlirde jedenfalls die Be-~
klagte, die allein Revision eingelegt hat, nicht be~
schwert, da die Grundstiickspreise von Ende 1968 bis
Ende 1969 nach allgemeiner Erfahrung nicht gefallen
8ind. Auch die Festsetzung des angemessenen Quadrat-
meterpreises fiir den genannten Stichtag, bei der das
Berufungsgericht wiederum dem Sachverstandigen Dr. Ne®-
YR ccfolgt ist, gibt zu rechtlichen Bedenken kei-
nen Anlas. =

SchlieB8lich hat das Berufungsgericht bei der Be-
messung der Zinsen die von dem Senat aufgestellten
Grundsdtze (vgl. Kréner aa0 S. 138 mit Nachweisen)
beachtet und nicht zum Nachteil der Beklagten ver~
letzt.
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Die Beklagte hat nach § 97 Abs. 1 ZPO die Kosten
ihrer erfolglosen Revision zu tragen. ’

Dr. Kreft Dr. Beyer Dr. HuBlla

Gdhtgens KeBler
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