Nachschlagewerk: Ja
BGHZ : nein

O R0 et (A B S Dot Bt ey Bk B Gt By et S Poirs P ep Pt rene G P

GG Art. 14 Ea

Zur Frage der Qualitét cines Grundstiicks, wenn eine
es betrcffende Ausweisung im Bebauungsplan nichtig
ist. | - '

Zur Bemessung ciner im PFalle der Herabzonung cines
Grundstiicks zu entrichtendcen Nutzungscentschidigung,
wenn Bauland zur dffentlichen Griinflidche herabge-
zont, tatsdchlich aber noch lingere Zeit klcingdrt—
nerisch genutzt wird.

BGH, Urt. v. 27. Februar 1969 - III ZR 85/67 - OLG Brcmen
LG Bremen



BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

1II ZR 85/67 URTEIL Verkiindet am

27, Februar 1969

Grof,

Justizangestellte
als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in der Baulandsache

betreffond die Zahlung von Nutzungs- und Herabzonungs—
entschéddigungen filr in BEP in Gebiet zwischen N
Strafe und K@l®strafc gelegene Grundstiicke

Betelllzto
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1., Stadtgemeinde B
vertreten durch den Sona‘tor fiir das Bauwescn,

Aatragsgegnerin im gorichilichen
Verfahren, Revisionsfithrerin und
AnschluBrevisionsgegnerin,

- Prozefibevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. D -

2. Frau Anna Meta W

I, NG Stralkc

Antragstellorln im gerichtlichen
Verfairen, Revisionsgegnerin und
AnschliuBrevisionsfiihrerin,

-~ Prozcfbevollméichtigter: Rechtsanvalt GHEERD . G -

3, der Senator fiir das Bawwcsen der Fr@llP und Ha@lie-
all> als hoéhere Verwaltungsbehtrde.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der III. Zivilscnat des Bundesgcerichtshofs hat auf

die miindliche Verhandlung vom 27. Januar 1969 unter Mit-
wirkung des Senatspridsidenten Dr. Pagendarm sowic dexr
Bundesrichter Dr. Kreft, Dr., Beyer, Dr. Hubla und G&htgons

flir Recht erkammt:

i

W

Auf die AnschlufBrevision der Antragstellerin
wird das Urteil des Scenats fiir Baulandsachen
des Hanseatischen Oberlandcesgerichts in Bremen
vom 5, April 1967 insoweit, als es dom Antrag
der Antragstellerin auf Festsetzung ceiner wei-
teren Entschéddigung in HShe von 59.106,.67 i
als Nutzungs-~ und Bausperrencntschidigung nebst
Zinsen nicht in vollcm Umfang stattgegeben hat,
sowie im Kostenpunkt aufgehoben.

Die weitergehende AnschluBrevision sowie die
Revision der Antragsgegnerin gegen das bezeich~
nete Urteil werden guriickgewiesen.

Im Umfang der Aufhebung ¢.es angefochtenen Ur-
teils wird die Sache zur anderweiten Verhand-—
lung und Entscheidung an das Berufungsgericht
gurlickverwicesen, dem auch dic Entscheidung
liber dic Kosten des Revisionsverfahrens iber-
tragen wird. |
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Tatbestand s

Die Antragstellerin ist Eigontiimerin der in B
im Gebict zwischen Neilll® Strafc und Xdstraliec ge~
legenen Grundstiicke:

Flurstick WP Nr. @B 4.600,0 gm groB ca.
(im folgenden A genannt),

Flurstick 4P ® Nr. §B/8 633,5 aqm grof
(im folgenden B genannt), und

Flurstick GBS Nr. @)/@ 1.004,5 gm grof
(im folgenden C genannt),

Das Grundstiick A liegt an der KgpstraBe, die Grund-
stiicke B und C liegen an der No@iEE StraBc.

Bs wies aus:

¢in Bebauungsplan aus doem Jahre 1929
das Grundstiick A
mit seinem vorderen Teil {etwa 1.535 qm)

als Bauland .
(Baustaffel %, Gewerbcklasse II),

mit seinem restlichen Teil (etwa 3,065 qm)

als Schulgelénde,

die Grundstiicke B und C

als Gelénde
mit der Baustaffel 3. Gewerbeklasse III;
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ein Bebauungsplan aus dem Jahrc 1958

(BeschlufB des Scnats und der Biirgerschaft
vom 30. April 1958, offcentliche Bekannt-
machung am 30. Mai 1958)

das Grundstiick A _
als offentliche Griunfléche,

das Grundstiick B |
als Dauerkleingartonland.

das Grundstiick C
als 6ffentliche Grinflachc.

Bereits am 12. Juli 1957 hattc dic Antragsgegnerin
iiber das Gebict zwischen NeWlllEP StraBc und XGEP-
strafe gemdB § 3 Abs. 2 dor PN Staffclbauord-
nung cine formliche Bausperre verhidngt.

Flir das Grundstilick B erhiclt dic Antragstellcrin
auf ihr Gosuch hin vom Scnator fiir das Bauwcscen durch
Bescheid vom 2. August 1962 unter Anwendung des Bundces—
baugesetzes cinc Herabzonungscentschiddigung von
15.887,50 DM zugecbilligt und daraufhin von der Antrags-
gegnerin in zwei Teilbetridgen von 3.484,25 DM und
12.403,25 DM am 2. Avgust und 12, Dezcmber 1962 ausbe-
zahlfo Sie verlangtc danach von der Antragsgegnerin
cine laufcende Entschédigung dafiir, daf ihr dic bauli-
che Nutzungsmoglichkeit ihrer Grundstiicke scit dem 30,
Mai 1958 cntzogen worden sci, hinsichtlich des Grund-
stiicks B boschrénkt bis zum 11l. Dezember 1962, Tcr Sc-
nator fir Gas Bauwcsen billigte in Anwendury von § 40
Abs. 6, § 44 Abs. 3 BBauG als hohere Verwaltungsbehdrde



der Antragstellerin lediglich unter Ansatz cincr Ver-
wvaltungsgebliihr von 127 DM fiir das Grundstiick B fiir die
Zeit von der Festsctzung der Herabzonungscentschadigung
bis zu deren Ausgahlung cinen Zinsbetrag von 217,80 DM
ZWs

Mit cinem Antrag auf gerichtliche Entschcidung bhe-
gehrte die Antragstellorin

eine weitere Nutzungsentsehédigung,

und zwar insbesondere auch fiir dic 2cit vom
1. Januar 1956 bis 29, Mai 1958, weil in diec-
ser Zeit fir ihre Grundstiicke zwischen Negiy-
Gl StraBc und K@PstraBe erst cine falk-
tische, dann cinc formliche Bausperre mit dem
Ziel, das Bauland zu cantwidmen und cs offent-
lichen Zwecken zuzufilhren, bestanden habe,

und namentlich auch hinsichtlich des Grund-
stilcks B fiir die Zeit bis zum 2. August 1962
(Bescheid des Senators); foermer

die Auferlegung der Kosten des Rechisstreits
cinschlieBflich der im Vorverfahren durch Hin-
zuzichung cincs Rechtsanwalts entstandenen
notwendigen Kosten und Auslagen auf die An~ -
tragsgegnerin, sowvie

die Aufhebung der festgesetzten Verwaltungs-
gebithr. '

Dabei errechnete sic mit der Behauptung, die Grund-
gtiicke scicn bis zu dem Bebauungsplan 1958 Bauland gewe-~
son, fir die Grundstiicke A, B und C Nutzungsentschidi-



gungen in HGhe von insgesamt 66.412.30 DM, von dencn
sic 63,725 DH nebst Zinscn cinklagtec.

Die Baulandkammer des Tandgerichts hat daraufhin
die Antragsgegnerin verurtcilt, an die Antragstecllerin
iiber den dieser vom Scnator zugebilligten Betrag von
217,80 DM hinaus weitcre 46.614,67 DM ncebst Zinsen so-
wic die der Antragstcllorin durch die Hinzuzichung ih-
res Prozefbevollmidchtigten im Vorverfahren entstande-
nen Kosten in Hohe von zwel Gobﬁhrén nach der Bundes-
rechtsanwaltsgebiihrenordnung nach einem Streitwert von
46.832,47 DM zu zahlen, und hat im ibrigen die Sache
an ceinc Zivilkammer verwicsen.

Mit ihrer Berufung hat die Antragsgcecgnerin ihren
Antrag auf Zuriickwecisung des Antrages auf gerichtliche
Entsecheidung weiterverfochten., Sie hat sich darauf be-
rufen:

Die Antragstcllerin kénne keine Herabzonungsont—
schéddigung beansprucheh; gsie habe nach dem im voriic~
genden Fall anwendbaren § 40 BBauG nur die Ubernahme
der Grundstiicke A und C fordern kdnnen; hinsichtlich
des Grundstiicks B habe der Bescheild des Senators die
Entechédigungsfrage abschlieBend geregelt; im tibrigen
sei der als Schulgelinde ausgewiesene Tei;ﬁdés Grund-
stiicks A nicmals Bauland gewcscn undﬂzcién die Grund-
stiickswerte vom Landgericht zu hochdéngesetzt vorden,
Eine faktische Bausperre habe fiir diec Grundstiicke der
Antragstellerin nicht bestanden; die am 12. Juli 1957
verhingte formliche Bausperre habe nur bis zum 29. Mai
1958 angedaucrt und miissc angesichts ihrer Kirze von
der Antragstelleorin entschddigungslos hingenommen wer-
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den. Hilfsweise hat die Antragsgegnerin die Aufrechnuhg
mit einer Gegenforderung iiber 2.504,73 DM StraBenkostoen-
beitrige erilirt.

Die Antragstollerin hat ihrerscits im Wege der Be-
rufung und Anschlufberufung um dic Abdnderung des land-~
gerichtlichen Urtcils dahin gebeten, ihr iiber die vom
Senator festgesetztc Entschddigung hinaus weitcre
59.,106,67 DM nebst Zinscn guzusprechen und den Streit-
wert, nach dem die Antragsgegnerin die Kosten fir das
Verfahren zv cerstatten habe, auf 48,758,97 DM festzu-~
setzens

‘Sie hat dabei unter Ansetzung hoherer Werte fir
dic Grundstiicke B und C,hilfsweise auch filr das Grund-
stick A, die ihr nach ihrer Mcinung im Zusammenhang
nit der Herabzonung ibrer Grundstiicke zulommende Nut~
zungsentschddigung auf mindestens 48.541,17 DM bercech-
net und fir die Zeit vom 1. Januar 1956 bis 29. Mai
1958 eine Bausperrcnentschddigung in HShe von
10.565,50 DM errechnet. Hicrbei hat die Antregstellce-
rin den an dic Zivilkammer des Landgerichts verwicsce-
nen Teilanspruch mit Zustimmung der Antragsgegnerin
gurtiekgenommen und ihn im Einversténdnis aller Betei-
ligten im Berufungsverfahren dieses Rechtsstreits mit
geltend gemacht, ‘

Das Oberlandesgericht hat, wobei es die Berufung
der Antragstellerin als Anschluﬁberﬁfung behandelte,
unter teilweiser Aufhebung des Bescheides des Sena~
tors vom 24, Dezgember 1965 der Antragstellerin als ei-
ne infolge der Herabzonung der Grundstiicke zu zahlende
Nutzungsentschiddigung weitere 49.247,09 DM necbst Zin~




sen gugesprochens; im iibrigen hat es die Anschlufberu~
fung der Antragstellerin unter Abweisung des weiterge-
henden Klagebegehrens sowie die Berufung der Antrags-
gegnerin zuriickgewieson.

Mit der Revision bittet die Antragsgegnerin wei-
ter um die Zuriickweisung des Antrages auf gerichtliche
Entscheidung in vollem Umfang. Mit einer Anschlufirevi-
sion verfolgt dic Antragstellerin ihren Berufungsan-
trag, soweit ihm nicht enmtsprochen worden ist, weiter.
Jeder diescer Beteiligten bittet um Zurickveisung des
Rechtsmittels der Gegenscite.

Entscheidungsgriinde:

iy S e sy A0 s, Bty Sy Ot Py fag s el S e v (s Py P O

Lo Das Berufungsurteil beruht vornehmlich darauf:
Dic Grundstiicke der Ant£agstolleriﬁ seicn bis
zum Inkrafttreten des neuen Bebauungsplancs am 30.lai
1958 als Bauland anzuschen, durch diescn Bebauungs-~
plan Jjedoch umnbebaubar geworden und damit teilenteig-
net worden. Der Antragstellerin stehe dahcer nach den
zu Art. 14 Abs. 3 GG entwickelten Rechtssitzen cine
Kapitalentschddigung fiir den durch die Teilentoignung
bewirkten Minderwert der Grundstiicke, ferner, und
zwar auch fiir die Zeit nach dem Inkraftitretzn der
§§ 40 £ BBauG (29. Juni 1961) bis zur %ahlung diescr
Entschédigung, eine in Form einer Verzinsung dor Xa-
pitalentschéddigung zu entrichtende Nutzungsentschdédi~



gung zu. Der Zubilligung einer solchen Nutzungsentschi-~
digung fir das Grundstiick B stche der Bescheid des Se-~
nators vom 2. August 1962 nicht centgegen, da er und das
ihm vorangegangene Verfahren lediglich die Kapitalent~
schiddigung fiir die Minderung des Grundstiiclkswertes zum
Gegenstand gehabt habe,

- Dic Nutzungsentschiddigung hat das Berufungsgericht
derart berechnet,daB es fiir die Jahre 1958 bis 1964 den
Jdhrlichen Baulandwert der Grundstiicke A, B und C crmit=
telte, von diesem bei den Grundstiicken A und C deren
Restwert als Klecingartengcldnde abzog und von den ein~-
zelnen Unterschiedsbetrégen Zinsen in Hohe von jdhrlich
5 v.H. = insgesamt 49.247,09 DM als zu zahlende Ent~
schiddigung veranschlagtie; die von der Antragsgegnerin
erklérte Aufrechnung hielt es durch die Aufrechnung in
einem anderen Rechtsstreit fiir verbraucht.

) Fiir die Zeit vom 1. Januar 1956 bis 29. Mai 1958
(Tag des Inkrafttretons des neuen Bebauungsplanes: 30.
Mai 1958) konne dic Antragstellerin cine Bausperren-
entschédigung nicht verlangen; denn dic von der An-
tragatellerin behavptete faktische Bausperre, hatte
sie wirklich vorgeclegen, und dic am 12. Juli 1957 ver-
hdngte f6rmliche Bausperre hiatten insgesamt nur zwel
Jahre und fiinf Monate angedauert und diese notwendise
Planungszeit milsse von ecinem Eigentlimer alz. plofie Ei-
gentumsbeschriniung entschéddigungslos ﬁingenommen vIGT~
den; zwar kbnne einc Bausperre u.U. als‘Vofwirkung
eines ihr folgenden entschiddigungspflichtigen dauvern-
den Bauverbots angeschen werden, dies habe jedoch nur “
fiir die Bemessung der Hohe der Entschidigung Bedeu~
tung, verdndere aber den Beginn des Entschi@digungs-—
zeitraums nicht.



Die der Antragstellerin in dem mit dem Bescheid des
Senators vom 24. Deszember 1965 abgeschlossenen Verfahren
erwvachsenen Rechtsanwaltskosten seien weder sus verfah-
rensrechtlichen noch aus sachlich-rechtlichen Grinden von
der Antragsgegnerin zu erstatten. '

2. Was die Revision der Antragsgegnerin hiergegen
vorbringt, greift nicht durch.

a) Das gilt zun#dchst, insofern die Revision den frii-~
heren Baulandcharakter des rickwédrtigen rund 5.065 qm
umfassenden Teiles des Grundstiicks & in Zweifel gzicht.

Das angefochtene Urteil besagt hierzu: Der vorde-
re, an die anbaufertige K@pstraSe sich anachiieBende
Teil dieses Grundstiicks von etwa 1.530 gm habe unstrei-
tig Bauland dargestellt; als solches sei auch der riick—
wadrtige Grundstiicksteil einzustufen, weil die vom Orts-
gesetzgeber im Bebauungsplan von 1928 getroffene Aus-~
weisung als Schulgelédnde nach BN landesrecht
unwirksam und damit nichtig gewesen sei, ein Umstandg
der indessen nicht zur Unwirksamkeit des ganzen Bebau-
ungsplanes gefilhrt habe. Nach dem im Jahre 1958 in B~
@ scltenden Recht habe die Bebauung eines Grundstiicks
eine Ausweisung als Bauland nicht vorausgesetzt, son-
dern habe im Gegenteil die Festsetzung von Baustzifeln
und Gewerbeklassen eine Beschrinkung der sonst im Rah-
men der Bauordnung bestehenden Baufreineit dargestellt.
Uberdies miisse sich die Antragsgegnerin wegen der Nich-.
tigkeit der Festsetzung nach dem Grundsatz von Treu
und Glauben so behandeln lassen, wie wenn sie fiir das
Schulgrundstiick ebenso wie bei den Nachbargrundstiicken
Baustaffel 3 und Gewerbelklasse II festgesetzt hatte.



Nicht gefolgt werden kann demgegeniiber der An-
sicht der Revision, fir den Grundstiicksverkehr habe
seit der Ausveisung als Schulgel@nde im Jahre 1929
festgestanden, daB die Bebauung der betreffenden Fla-
che fiir einc absehbare Zeit nicht zu erwarten oder zu
erhoffen sei; das Berufungsgericht habe sich die da-
nach sich aunfdréngende Frage nach der Qualitédt dieser
Fl&che nicht gestellt, hdtte aber davon ausgehen miis-~
sen, daB die Fliche nach den planungsrechitlichen Vor-=
stellungen nieht hdtte bebaut werden sollen., Vielmehr
ist zu bedenken: Das Berufungsgericht hdlt in Anwen-
dung Bremischen ILandesrechts und damit fir das Revi-
sionsgericht bindend (8§ 549 ZPO) dafiir, daB die im Jah-
re 1929 geschehene bauplamméfige Ausweisung der betref-
fenden Teilfldche als Schulgeldnde nichtig gewesen sei,
Ist aber eine bauplanméﬁige Ausweisung, die fiir die
Bebaubarkeit eines Grundstiicks nicht allein bestimmend
ist, nichtig, so ist die Frage mach der Qualitat der
von der Ausweisung betroffenen Flache dahin zu stellen.
wie der gesunde Grundstiicksverkehr die Flidche bewertet
hdtte, wenn die nichtige Ausweisung liberhaupt nicht er-
gangen wdre. Diese Frage ist nun im Sinne des Beru-
fungsurteils dahin zu beantworten, daf der Grundstiicks-
verkehr die Fliche mit Riicksicht auf die grundsdtzlich
in B@» bestandene Baufreiheit und auch auf den Um-
stand, daB die Nachbargrundstiicke ausdriicklich als Bau-
land (Baustaffel 3 und Gewerbeklasse II) ausgewiesen
worden waren, gleich den benachbarten Fl&chen als Bau-
land bewertet hdtte. Eine solche Bewertung konate
Platz greifen, auch wenn eine positive Ausweisung als
Bauland fehlte. Ndghere Ausfiihrungen dariiber, daB die
Bewertung der Grundstiicke im Verkehr den planungsrecht—
lichen Vorstellungen des Bebauungsplans betreffend die
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Ausweisung als Bauland gefolgt ist, brauchte das Be-
rufungsgericht bei dem ihm vorgetragenen Sach~ und
Streitstand nicht zu machen. Die Riige der Revision,
~das Berufungsgericht habe unter Verletzung von § 286
ZP0 die von dér Antragsgegnerin erbetene Auslunft des
Baunaufsichtsantes nicht eingeholt, wonach fiir die als
Schulgelinde ausgewiesene Fliéche eine Bauerlaubnis
nicht hatte erteilt werden dlirfen und auch nicht er-
teilt worden wire, scheitert, wenn nicht schon daran,
@28 diec Revision nicht aufzeigt, an welcher Akten-~
stelle die Antragsgegnerin diesen Bewels angetreten
hatte, so Jedenfalls aus folgendem Grund: Die Behaup-
tung der Antragsgegnerin hatte keine selbststidndige
Bedeutung, sondern war nur ein Zusatz zu dem Vorbrin-
" gen der Antragsgegnerin, die Teilfliche sei niemals
Bauland gewesen, da sie bereits im Bebauungsplan von
1929 als offentliche Bedarfsfliche ausgewriesen worden
sei wnd von diesem Zeitpunkt an festgestanden habe,
daB die Flache privates Bauland nicht habe sein und
werden sollen.

b)  Fehl geht die Ansicht der Revision, das Beru~
fungsgericht hédtte die Entschiddigungspflicht hin-
sichtlich der im Bebauungsplan von 1958 als offent-
liche Griinfléche ausgewiesenen Grundstiicke A und B
der Vorschrift des § 40 BBauG entnehmen miissen, da
erst nach &em Zustandekommen einer diese@{Z&é%immung
- entsprechenden Regelung ein abgesch;gﬁééher und da~
mit hier ein der Regelung q§§¢2ﬁﬁéésbaugesetzes un-
terfallender Sachverhalt vorgelegen habe. |

Nach der stindigen Rechtsprechung des Senats
(vgl. Urteile vom 9. Mai 1963 - IIT1 ZR 94/61 - S, 20,



- 13 =~

25. Mdrz 1964 - III ZR 144/63 - S. 10) richtet sich
die Entschidigung fiir eine vor dem Inkrafttreten der
einschlidgigen Bestimmungen des Bundesbaugesetzes vor-
genommene Herabzonung eines Grundstiicks nicht nach den
Vorschriften der §§ 40 ff; diese Entschidigungsbestim-
myngen sind in ibren Einzelheiten allein abgestellt
auf im Rahmen ‘des Bundesbaugesetzes getroffene MaBnah-
men, so daB sie nur auf MaSnahmen dieser Art zu bezie-
hen sind. FuUr die Richtigkeit dieser Auffassung bei
einer Fallgestaltung wie der vorliegeznden spricht die
Uberlegung: Mit der Herabzonung der CGrundstiicke, die
hier im Jahre 1958, also vor dem Inkrafttreten des Bun-
desbaugesetzes vorgenommen wurde, ist in das Eigentum
des Grundstilickseigentiimers teilenteignend eingegriffen
und cin Anspruch des betroffenen Eigentimers auf Zah-
lung einer Entschddigung begriindet worden, die den mit
der Teilenteignung eingetretenen Unterschied des Wer-
tes des Grundbesitzes vor und nach der Herabzonung aus-—
gleichen soll. Es bedarf keiner weiteren Ausfilhrung,
daf insoweit ein abgeschlossener Tatbestand vorlizgt
und daB es, wenn nicht etwa das Gesetz ausdricklich
gine abweichende Regelung treffen sollts; keine Bedeu~
tung haben kann., wenn sich die Auszahlung der Enteig-
nungsentschidigung bis in die Zeit nach dem Inkraft-
treten des Bundesbaugesetzes verzbgert. Wird diese ein-~
heitliche Teilentsch#digung nicht alsbald entrichtet,
so geblihrt dem Eigentiimer eine zugatzliéhe Entschidi-
gung dafiir, daf er iﬂwdéﬁfﬁaggagéSmﬁglichkeiten sei-
nes Grundstiicks betroffen worden ist und eine Wertmin-
derung des Grundbesitzes hinnehmen muf, andereraseits
aber noch nicht in den Genuf der Entsch8digung gelangt.
Die Nutzungsentschddigung berechnet sich nach einem
Hundertsatz der Entsch8digung, die filir die Herabzonung
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zu entrichten ist. Diese Verpflichtung zur Verzinsung
ciner vor dem Inkrafittreten des Bundesbougesetzes an-
gefallenen Herabzonungsentschiadigung 188t sich nicht
- in Bezichung setzen zu der eine ganz andere Art der
Entschiddigungsregelung bringenden Vorschrift des § 40
BBauG, bei der nur unter bestimmten Vorsussetzungen
die Vollenteignung3 nicht dagegen ZUVor Entschddigung
wegen Nutzungsentzuges verlangt werden kann.

Aus den von der Revision herangezogenen Bestim-
munigen des § 173 Abs. 3 und § 176 BBauG 1d8%t sich ein
"anderes Brgebnis keinesfalls herleiten. Die erstere
Vorschrift hetrifft die Fortgeltung fritherer stiddte~
baulicher DPl&Ene, sagt aber nichts iiber die Regelung
der Entschédigung fiir den IFall, daB ein solcher Plan
wie hier vor dem Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes
zv einem enteignenden Eingriff flihrt. Die Bestimmung
des § 176 betrifft die Fortgeltung von solchen Bau-
sperren, wie sie hier fiir die Zeit nach dem Inkraft-
treten des Bundesbaugesetzes nicht vorliegen.

¢) Den Ausfilhrungen des Berufungsgerichts, daB hin-
sichtlich des Grundstiicks B der Bescheid des Senators
vom 2, August 1962 die Antragstellerin nicht daran
hindert,eine Nubzungsentschddigung geltend zu machen,
ist im Liechte der vom Berufungsgericht herangeszoge-
nen Entscheidung des Senats vom 28. Januar 1965 -~ III
ZR 38/64 ~, insoweit auch abgedruckt in WM 1965, 250,
lediglich zuzustimmen. Die Riige der Revision, das Be-
rufungsgericht habe unter VerstoB gegen § 286 ZPO
seine Feststellung nicht begrindet, daB Gegenstand
des Bescheides im vorliegenden Verfahren nur die Zah-
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lung einer Herabzonungsentschédigung als solche geve-
sen sei, verkennt, daB es, was den Inhalt des Bescheil-
des anlangt, nicht um die Wehrheit einer tatsfchlichen
Behauptung geht. Der Bescheid brauchte, anders als die
Revision annimmt; der Antragstellerin nicht weitere
Anspriiche aus deém Herabzonungstatbestand vorzubehal-
ten, ebensowenig wie die Antragstellerin sich solche
in jenem Verfahren ausdriicklich vorbehalten muBte.Im
iibrigen ist die Annahme des Berufungsgerichts, daB

der Bescheid der Geltendmachung ciner Nutzungsentschi-
digung hinsichtlich des Grundstiicks B nicht im Wege
stehe, im angefochtenen Urteil voll ausreichend mit
Grinden verschen.

d) Die vom Berufungsgericht unter Ziff. VI seines
Urteils der Antragstellerin aus § 291 BGB zuerkannten
(ProzeB-) Zinsen kann die Revision nicht mit einem

Hinweis auf § 40 BBauG in Fortfall bringen, da diese
~ Bestimmung, wie unter b) dargelegt, nicht eingreift.

Die Revision der Stadtgemeinde Bremen ist daher
als unbegrindet zuriickzuweisern,

3.  Die AnschluBrevision hat mit ihren Riigen tiberwie-
gend Erfolg.

a) Das Berufungsgericht, das die vom 12, Juli 1957
bis 29. Mai 1958 wdhrende formliche Bausperpe ebenso
wie eine die Grundstiicke der Antragstellerin betref-
fende faktische Bausperre in der Zeit vom 1. Januar
1956 bis 11. Juli 1957 als eine aus Griinden Owntlicher
Planung notwendige Sperre ansieht, befindet sich mit
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den in der Rechtsprechung des Senats entwickelten Rechts~
sitzen, wie die AnschluBrevision zutreffend beanstandet,
nicht im Binl-lang, wenn es der Antragstellerin auch flir
den Fall eine Entsch@digung versagt, daB die Bausperre
als Vorwirkung eines dauernden Bauverbots anzusehen sei.

Eine Bausperre, wie sie hier in Betracht kommt,
igt nur dann fur drei Jahre -~ in welche Frist in al-
ler Regel die Zeit vor der Wahrungsreform, bei beson-
ders schwierig gelagerten Verhé&litnissen in einem stark
zerstorten Gemeinwesen u.U. noch eine Zeitspanne da~
nach, nicht einzurechnen ist ~ entschiddigungslos hin-
zunehmen, wenn die Bausperre voriibergehender Natur ist.
Wirkt sich dagegen die Bausperre dahin aus, daB sie im
Rahmen cer gesetzlichen Regelung die Wirlkung eines noch
nicht fertiggestellten Bebauungsolanes, dessen Durch-
fihrung sie sicherm soll, auf ecinen friheren Zeitpunki
verlegt, so greift der Gedanke, daB der Grundstiicksei-
gentimer eine mit Rﬁcksidﬁt auf die Bauplanung verhing-
te Sperre eine Zeitlang hinnenmen muﬁgrnicht ein. Nach
~dieser Richtung mag das vom Berufungsgericht herange-
zogene Urteil des Semats vom 12. Juli 1962 -~ III ZR
203/60 -, wenn man seine Ausfithrungen auf S. 8/9 einer-
seits, auf S, 16/17 andererseits vergleicht, zu MiBver-
stdndnissen Anlaf geben. Der Gedanke ist aber in den
spéteren Urteilen vom 27. September 1962 - III ZR 40/61
= WM 1962, 1325 und 9. Mai 1963 ~ III ZR 94/61 - Iklar
herausgestellt.

Bei der Frage, ob die Antragstellerin von cinem
voriibergehenden oder dauernden Bauverbot betroffen wor-
den ist, darf nun nicht etwa allgemein auf die Verwirk-
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lichung der Absichten der Verwaltung,abgestéllt wer-
den, ohne daB die Auswirkungen der getroffenen MaBnah-
men auf die Betroffenen in Betracht gezogen werden.Bs
kommt darauf an, ob die Bausperre den Anfang einer Ent-
wicklung darstellt, die von vornherein die Tendenz zur
dauernden Entziehung der Bebauungsmodglichkeit in sich
trug und praktisch bereits die Unbebaubarkeit des Grund-
stiicks aufzeigte - dann wiirde eine Beausperre in Verbin-
dung mit dem spdteren Bebauungsplan,dessen Durchfithrung
sie sichern soll, bereits wie eine endgiiltige teilweise
Eigentumsentzichung wirken und eine Entschidigungs-—
pflicht wegen Herabzonungsschaden begriinden -, oder ob
die Planungsbehdrde nicht von vornmherein bei dem Erlas
der Bausperre vorhatte, der'Antragstellerin die Bebau-
ungsméglichkeit ihrer Grundstiicke zu nehmen und diese
ihr gegebenenfalls voll zu entzichen, und sich erst im
ILaufe der Zeit herausstellte, daf auf die Grundstiicke
der Antragstellerin, so wie dann im Bebavungsplan ge~

. schehen, zurilickgegriffcen wurde. Eine solche Vorwirkung
kann, wie betont sein soll, nach den Urteilen vom 29.
Januar 1968 - III ZR 2/67 = WM 1968, 449, 450 und vom
22, Mai 1967 ~ III ZR 121/66 = WM 1968, 1014 nur ange-
nommen werden, wenﬁ die Verhédngung der Bausperre iiber
den Grundbesitz mit Sicherheit erwarten lief,das Grund-
stiick werde in dem spdteoren Bebauungsplan, dessen Auf-
stellung sie diente, als nicht bebaubares Land ausge-
wiesen werden. Welche Fallgestaltung hier vorliegt,kann
vom Revisionsgericht bei dem Stand der gegenwiartigen
Feststellungen nicht abschliefend beantwortet werden.
Die Frage muB daher der nochmaligen Kladrung des Tat~
richters unterstellt werden. Damit erhdlt das Berufungs-
gericht auch Gelegenheit, die von ihm offengelassene
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Frage zu kl8ren, ob die Antragstellerin in der Zeit
vom 1. Januar 1956 bis 1l. Juli 1957 von einexr fakti-
schen Bausperre betroffen worden ist, wobei vorsorg- .
lich auf den Vortrag der Antragstellerin in ihrer An-
schluBberufung vom 28, Februar 1967 S. 3 hingewiesen
wird.

b) Die AnschluBrevision wendet sich ferner dagegen,
"daB das Berufungsgericht bel der Berechnung der von
ihm der Antragstellerin zuerkannten Entschédigung beil
den Grundstiicken A und C zum Nachteil der Antragstel-
lerin einen ihr nach der Herabzonung der Grundstiicke
verbleibenden Restwert eines Kleingartengeldndes be-
riicksichtigt habe. Sie meint, die zu Nichtbauland her-
abgezonten Fldchen hdtten, auch wenn sie als Xleingar-
tenland noch kurge Zeit genutzt werden kdunten, nicht
mehr, weil niemand fir diese Fléchen mehr als ZPfennig-
betrdge anlegen wiirde, den Wert von Xleingartengelin-~
de (5 bis 8 DM/qm), sondern allenfalls einen Verkaufs-
vert von 0,50 DM/qm und wiesen nur cecine Rendite von
0,04 DM/gm = ecinen Substanzwert von etwa 0,80 DM/gm
auf, In diesem Zusammenhang fihrt die Anschlufirevi-~
sion noch aus, praktisch miisse daher dex volle Vert
der herabgezonten Grundstiicke verzinst werden; ein
~herabgezontes Grundstiiclk, dessen Inanspruchnahme un-
zweifelhaft sei, wzrde zwar wegen der noch mdglichen
Nutzung einen gewissen Restwert haben, auch wenn der
Kdufer wisse, daB er bel Inanspruchnahme des Grund-
stiicks eine Entschiddigung nicht erhalten werde, weil
die Herabzonung auf Nuil schon entschadigt sei, dies
némlich unter dem Gesichtspunkt, daB der K&ufer da-
mit rechnen konne, die Inanspruchnahme werde erst
nach vielen Jahren erfolgen; der Restwert sei jedoch
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duBerst gering, wenn der Kidufer wie hier wisse, daB
das Grundstiick auch als Kleingartenland nur noch kur-
ze Zeit genutzt werden kdnne, hier deswegen, weil die
Stadt BEP gerade dabei sei, das Gebiet neuw zu ord-
nen.

Dieser Vortrag der Revision gewinnt auf Grund
der folgenden Uberlegung Bedeutung:

Wird, wovon hier auszugechen ist, Bauland zu ei-
ner O0ffentlichen Griinfldche herabgezont und widre mit
der Herabzonung zugleich cine Geldentschiddigung zum
Ausgleich des Herabzonungsschadens festzusetzen, so
wirde diese Festsetzung im Blick auf den Unterschied
der Werte von Bauland und offentlichen Griinfldchen zu
treffen sein, nicht aber, woraul die vom Berufungs-
gericht aufgemachte Berechnung hinausléauft, auf den
Unterschied zwischen dem Wert der Fliche als Raunland
und einem iUiber den Wert einer offentlichen Grinfli-
che hinausgehenden Wert, den die Fldche mit Ricksicht
darauf haben soll,daB sie noch eine Zeitlang als Land
einer hoheren Qualitédt, eben als Kleingartenland, ge-
nutzt werden kann. Ganz abgesehen von den Schwierig-
keiten, einen solchen von der zumeist ungewissen Dau~-
er einer derartigen Nutzungsmoglichkeit abhingigen
Zwischenwert zu bestimmen, spricht gegen die Auffas-
sung des Berufungsgerichts: Es kann ihm nicht in der
Annahme beigepflichtet werden,dem Eigentlimer verbleil-
be, wenn er seinen als Sffentliche Griinfléche ausge-.
wiesenen Grundbesitz zwar nicht mehr zu Bauzwecken,
wohl aber noch als Kleingartenland nutzen dirfe, in-
soweit die Substangz seines Eigentums, er konne den
verbleibenden Wert als Kleingartenland, wenn der Fall



nach enteignungsrechtlichen Grundsdtzen abgewickelt
werde, erst bei der Entziechung des Eigentums im Lorm-
lichen Enteipgnungsverfahren ersetzt verlangen. Viel-
mehr ist hier der-Antragstéllerin als Eigentiimerin
die Rechtsposition, die sie befugt. weiterhin das Ge~
ldnde als Kleingartenland zu verwenden, genommen und
nur die tats@ichliche Moglichkeit belassen worden, den
als O6ffentliche Griinfliche ausgewiesenen Grundbesitsz
bis auf weiteres, solange ihn nicht die Antragsgegne-
rin (ohne die Antragstellerin hierfiir enmtschidigen zu
miissen) der Verwendung als offentliche Griinfliche zu~
fithrt, noch kleingirinerisch nutzén zu lassen: Dem~
"entsprechend ist fiir die Herabzonungsentschiéddigung
maBgebend der Unterschied zwischen dem Wert, den das
Geldnde als Bauland hatte, und dem, den es ais OGf-
fentliche Griinfldche hat. Auf die Nutzungsentschiddi-
gung, bei deren Bemessung dieser Wertunterschiea, so
wie es das Berufungsgericht getan hat, zugrunde zu
legen ist, muB sich jedoch die Antragstellerin den
Erlds anrechnen lassen, den sie aus der kleingértne~
rischen Verwendung ihres Grundbesitzes, also aus ei-
ner ihr noch rein tatsdchlich mOglichen, gegeniiber
der im Plan vorgeschenen Nutzung hbherwertigen Ver-
wendung ihres Grundbesitzes in dem hier strittigen
Zeitraum gezogen hat. Anderenfalls erhielte sie fiir
eine ihr durch den Bebauungsplan entzogene Grundstiicks-
substanz eine Entschidigung und auBerdem einen Erlos
aus der Nutzung einer ihr zwar rechtlich entzogenen,
tatsdchlich aber noch zur Verfiligung stchenden Grund-
stiicksqualitét. Bine gleiche Anrechnung, zumindest
auf Grund einer entsprechenden Anwendung von § 254
Abs. 2 BGB, wird stattzufinden haben, wenn die Antrag-



stellerin schuldhaft die nutzbringende Verwertung ih-
res Grundbesitzes durch cine ihr noch tatsédchlich mog~
liche Fortfithrung der bisherigen Nutzung als Kleingar-
- tengelidnde unterlassen hdtte. Doch bedarf es hierzu
~bei dem gegenwdrtigen Sach- und Streitstand nicht ei-
ner‘abschlieﬁenden Entscheidung. Ebenso braucht nicht
mchr auf die von der AnschluBrevision geméB Abschn. I 3
der Revisionsbegrﬁndung erhobene Riige der Ubergehung
eines Beweismittels eingegangen zu werden.

Die Hthe des nach dem Vorstehenden auf die Nut-
zungsentschidigung anrechenbaren Erloses steht nicht
fest und ist vom Tatrichter zu klaren.

¢) Was das von der Amtragstellerin des weiteren mit
ihrer Revision verfolgte Begehren betrifft, die An~
waltskosten im Verfahren vor dem Senator von der An~
tragsgegnerin erstatvet zu evhalten, so gilt hier das
gleiche,was der Senat in dem mit Urteil vom 29. Apri
1968 - III ZR 80/67 -, auch insoweit in WH 1968, 730
abgedruckt, entschiedensen Fall ausgefihrt hat. Weil
sich die Entschiddigungspflicht der Antragsgegnerin
nicht nach dem Bundesbaugesetz bestimmt und das Ver-
fahren vor dem Senator ein gesetzlich nicht vorgese-
henes Verfahren vor der htheren Verwaltungsbehorde
war, sind die aufgewendeten Kosten ~ objektiv gese~
hen - nicht notwendig gewesen. Sie kOnnen daher we-
der sachlich-rechtlich aus dem Gesichtspunkt des Fol
geschadens der Enteignung als erstattungsfdhig aner-
kannt, noch im Rahmen der prozessualen Kostenent-
scheiduhg als Kosten, die in einem Teil des gericht-
lichen Verfahrens entstanden sind, angesprochen wer-
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den. Die abweichende Auffassung des Senators fir da.a
Bauwesen, nach welcher er einzuschalten sei und sich
eingeschaltet hat, cbenso der von der Revision ins
Treffen gefilhrte Gesichtspunkt von Treuw und Glauben,
wonach die Antragsgegnerin sich nicht auf das Fehlen
einer Notwendigkeit des Vorverfahrems berufen diirfe,
géndern hieran nichts. Den Ausschlag gibt, daB eine ob-
jektive'Notwendigkeit der Kosten nicht anerkannt wer-~
den kann. Die Antragstellerin konnte insoweit einen
Ausgleich hochstens iiber einen Amtshaftungsanspruch
erreichen; ob sie ihn noch erfolgreich geltend machen
ktnnte, ist nicht Gegenstand dieses Rechtsstreits,

4. Mithin erweist sich die Revision der Antragsgeg-
nerin in vollem Umfang, die Anschlufrevision der An-
tragstellerin insoweit als unbegriindet, als sie wei~
terhin auf die Erstattung von Anwaltskosten im Verfah-
ren vor dem Senator fiir das Bauwesen zielt. Dagegen
muB das angefochtene Urteil auf die AnschluBrevision
insoveit aufgehoben wexrden,als es dem Berufungsantrag
der Antragstelleriﬁ im iibrigen nicht entsprochen hat.,
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Insoweit und im Kostenpunkt, hinsichtlich dessen der
Senat das angefochtene Urteil zur Ermdglichung ceiner
einheitlichen Xostenentscheidung ebenfalls aufhebt,
ist die Sache an das Berufungsgericht zuriickzuverwei-
sen. Diesem wird auch diec Entscheidung iiber die Xo-
sten des Revisionsverfahrens iibertragen.

Dr, Pagendarm Dr. Kreft Bundesrichter Dr. Beyer
ist beurlaubt und orts-
abvesend; er ist an der
Leistung der Unterschrift
verhindexrt,

Dr. HuBla Gshtgens Dr. Pagendarm
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