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Schorm, Justiz-—
angestellter

in dem Rechtsstreit als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

der Zhefrau Kithe G (R :c>. ¢cr@D.,
rittergut NN beci AN, landkreis
.

’

Beklagten, Widerkligerin und Revisionskligerin,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (NN -

gegen
die Stadtgemeinde B G Vertreten durch den
Senstor fir Hifen, Schiffahrt und Verkehr in BN

Kligerin, Widerbeklagyte und Revisionsbeklaygte,
- ProzeBbevollméchtigter: nsechtsanwalt Dr. - -




Der 111. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 10. Juli 1967 unter
vitwirkung des Senatsprisidenten Dr. Pagendarm sowie
der Bundesrichter Dr. Kreft, Dr. Arndt, Dr. Beyer
und Dr. Reinhardt

fiir Recht erkannts

Die Revision der Beklagten gegen das Urteil
des 3. Zivilsenats des Hanseatischen Ober-

landesgerichts in Bremen vom 19. April 1966
wird zuriickgewiesen.

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

Yon nechts wegen

Tatbestands

——_— " b Wb et oy 00

Wegen des Sach- und Streitstandes wird auf das
in diesem Rechtsstreit bereits ergangene Urteil des
erkennenden Senats vom 8. Februar 1965 - III ZR 147/63 -
Bezug genommen, durch welches das Urteil des Be-
rufungsgerichts vom 11. Juni 1963 aufgehoben und
die Sache zur anderweiten Verhandlung und Xntscheidung
an das Berufungsgericht zuriickverwiesen worden war.

In dem anschlieBenden Verfahren vor dem Berufungs-
gericht haben die Parteien ihr friheres Vorbringen
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und ihre Antrige wiederholt, die Beklagte jedoch unter
Erhdhung ihrer Entschiddigungsforderung.

Sie hat hierzu vorgetragen: 1lhre Grundstiicke
seien als Bauland im engeren Sinne (Baustellenland)
einzustufen. Flir die gesamte Ltromer Strafle und Land-
strale sei eine Bebauung an sich zulissig gewesen.
Diese sei in denm Gebiet zwischen dem Umdeich und der
Ortuchaft Strom nur deshaldb unterblieben, weil die
Kldgerin die Bebauung wegen ihrer Hafenplanung hinter-
trieben habe. Die Parzelle Flur 32 Flurstilck 36 (Deich-
grundstiick) sei gleichfalls als Bauland zu bewerten.
Dieses Grundstiick seil fiir jeden Erwerber deshalb voll-
wertig gewesen, weil er sich diesen Grundstiicksteil
auf die nach der Bauordnung erforderlichen Freiflichen
habe anrechnen lassen konnen. Der Vert der Grundstiicke
sei nach den jetzigen Preisverhédltnissen auf 30 Di
je gqm zu veranschlagen. 1961/62, als die Kligerin
die vereinbarte llindestentschiidigung von 4,25 Dii je gm
geleigtet habe, habe der Grundstickswert 20 Di je gm
betragen. Der Nachzahlungsbetrag errec:ine sich daher
auf 23,625 Dii je gm. Das ergebe bei einer iliéche von
insgesamt 10 953,5 gm eine zusitzliche _ntschédigung
von 258 B76,44 DIi.

Die Beklagte hat demgemidfl beantragt:

1. Unter Abdnderung des angefochtenen Urteils
des Landgerichts und unter entsprechender
Abdnderung des Beschlusses des Amisgerichts
vom 6. Wovember 1962 eine zusdtzliche rnt-
schiddigung gegeniiber der .ntscheidung des
Landgerichts von 258 875 Di nebst 5 3 Zinsen
seit dem 6. November 1962 festzusetzen,
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2. der Kligerin auch die aullergerichtlichen
Kosten des Verfahrens vor dem Amtsgericht
nach dem Ctreitwert entsprechend der end-
giltigen Festsetzung der Zntschiadigung auf-
zuerlegen.

Die Kldgerin hat wa Zurlickweisung der Berufung
g-beten und hierzu vorgetragen: Der Bundesgerichtshof
habe die im ersten Berufungsurteil vertretene Luf-
fassung, dafBl die Grundstiicke der Beklagten kein Bau-
land im engeren Sinne (Baustellenland) seien, be-
stédtigt. Auch eine Einstufung als Bauland im weiteren
Sinne (Bauerwartungsland) sei nicht gerechtfertigt.
Eine Bauerwartung in dem vom Bundesgerichtshof dar-
gelegten Sinne habe bei den Grundstiicken der Beklagten
nicht bestanden. Dabei sei zu beriicksichtigen, daf die
Grundstiicke nicht nur bei der Sturmflut am 16./17.
Februar 1962 Uberflutet gewesen seien, sondern auch
in einem ausgewiesenen, besonders gefihrdeten Uber-
schwemmungsgebiet lidgen.

Das Berufungsgericht hat in sei:em erneuten Urieil
auf die Berufung der Beklagten das landgerichtliche
Urteil - unter Zuriickweisung der Berufung im iibrigen -
abgedndert und wie folgt gefalBt:

Die Klage wird abgewiesen.

Auf die Widerklage wird der BeschluB des Amts-
gerichts Bremen vom 6. November 1962 - E 30/61 -
abgeiindert und wie folgt gefaidt:

“Pir die Parzelle Flur 72 Flurstiick 15/1, 10 048 gn
grofB3, wird iliber die vereinbarte MNindestentschadi-
gung von 4,25 DM / gm hinaus eine weitere Ent-




schddigung von 163 808,52 Di nebst 5 ;. Zinsen
auf 156 008,26 Di: seit dem 6. November 1962
festgesetzt.

Im ilibrigen wird der Antrag auf Festsetzung einer
hoheren intschidigung fur den Grund und Boden
hinsichtlich der weiter enteigneten Grundstlicke
zurlckgewiesen,

Die Unternehmerin (Klidgerin dieses Rechtsstreits)
trigt die Kosten des Verfahrens vor dem Amts-
gericht, und zwar einschlieBlich der Kosten,

die der Antragsgegnerin (Beklagte dieses Rechts~
streits) durch Ilinzuziehung eines Kechtsanwalts
entstanden sind, letztere nach einem Streitwert
von 148 208 Di."

Im Ubrigen wird die VWiderklage abgewiesen.

Von den Kosten des ersten Rechtszuges und des
Revisionsverfahrens tragen die Klidgerin 11/12
und die Beklagte 1/12. Von den XKosten der
Berufung tragen die Xligerin 2/3 und die Be-
klagte 1/%.

liit der Revision verfolgt die Beklagte ihren
Widerklageantrag insoweit weiter, als er hinsichtlich
der Parzelle Flur 72 Flurstick 15/1 teilweise abge-
wiesen worden ist. Die Kldgerin bittet um Zurickweisung
der Revision.

Enscheidungsgriinde:

Y g . T e i i i T S Bt i e e S G S W

1.) Zufolge der beschrinkten Revisionseinlegung
der Beklagten geht der Streit nunmehr nur noch darum,
daB das Berufungsgericht der Beklagten fir das Flur-
stiick 15/1 in der GroBe von 10 048 gm iber die verein-
barte Entschidigung von 4,25 Dii je qm eine veitere
Entschddigung in Hohe von 163 608,52 Dii nebst Zinsen




zugesprochen hat, wihrend die Beklagte eine weitere
Entschiddigung in HShe von 237 384 Dii nebst Zinsen

fiir angemnessen erachtet, mithin mit ihrer Revision
begehrt, die Klégerin zur Leistung noch eines weiteren
Lntschéddigungsbetrages von 73 575,48 DM nebst Zinsen
zu verurteilen. Mit ihrem Revisionsbegehren bleibt

die Beklagte jedoch erfolglos.

2.) Wie bereits im Vorurteil des erkennenden
Senats gebilligt, geht das Berufungsgericht davon
aus, dafl fiur die Bemessung der Entschidigungshdhe
die Bestimmungen des Bundesbaugesetzes (§§ 93 f£f)
anzuwenden seien, und infolgedessen die Xntschiddigung
fiir den durch die Inteignung eingetretenen Rechtsver-
lust sich gemiB § 95 Abs. 1 BBauG nach dem Verkehrs-
wert des betroffenen Grundstiicks bemesse, wobei gemilB
§ 9% Abs. 4 BBauG der Zustand des Grundstiicks (Guali-
tét) im Zeitpunkt der knteignung (24. April 1961)
ma3gebend sei.

Unter eingehender Wiirdigung aller von ihm ge-
troffener, fiir die Qualitdtsbeurteilung beachtlicher
Feststellungen kommt das Berufungsgericht nunmehr zu
dem irgebnis, daB die hier in Rede stehende Parzelle
Plur 72 Flurstiick 15/1 als Bauland im engeren Sinne
(Baustellenland) zu bewerten sei.

Zur Preisbemessung fihrt das Berufungsgericht
im wesentlichen aus: Die IEnteignungsbehdrde habe das
Flurstiick 15/1 als Bauerwartungsland angesehen und
die Xntschidigung auf 8 DM je gm bemessen. Da das
Grundstiick als Bauland im engeren Sinne einzustufen
sei, habe sein Wert jedoch bei Erlafl des kntschidigungs-




beschlusses (6. Hovember 1962) 19 Di! je gm betragen. ~
Die vom Berufungsgericht vorgenommene Abstellung auf

den Zeitpunkt des Erlasses des XZntschidigungsbeschlusses
und nicht, wie in § 95 Abs. 1 Satz 2 BBauG bestimmt,

auf den Zeitpunkt, in dem die Enteignungsbehdrde iiber
den Inteignungsantrag entschieden hat, rechtfertigte
sich dadurch, dafl hier infolge des noch nach dem Bremer
knteignungsgesetz vom 18, Juli 1899 (BremGBl 14) durch-
gefiihrten Verfahrens der :nteignungsbeschluB (24.April 1961)
und EntschiddigungsbeschluB (6. liovember 1962) entgegen

§ 11% BBauG zeitlich auseinanderliegen. - Wegen der zu
niedrigen urspriinglichen Festsetzung sei daher von

den Jjetzigen Preisverhdltnissen auszugehen. lHierbei

sei der Wert auf 21 Din je qm zu veranschlagen. Bel der
Bewertung des Grundstiicks mit 19 DK je qm (6. Novem-

ber 1962) und 21 Da je gm (Zeitpunkt der letzten nmiind-
lichen Verhandlung) sei dem Gutachten des Gutachter-
ausschusses der Stadt Bremen vom 22. Devember 1965

zu folgen. Da die Beklagte die vereinbarte iiindest-
entschiéidigung von 4,25 Dli je gm bereits erhalten habe,
sel der Teil der Preisgteigerung, der auf den bereits
gezai:lten Betrag entfalle, bei der Bemessung der zu-
siitolichen sntschidigung nicht zu beriticksichtigen.

Von dem jetzlgen Vert des Grundst icks von 21 Dii je gm
selen daher aufer den bereits gezahlten 4,25 DM je qm
weitere 90,4474 Dii je qm (2/19 von 4,25 Dii) abzuziehen,
so daBl sich eine zusidtzliche Entschidigung von 16,3026 DM
je qn (21 Div - 4,6974 Di) ergebe. Die zusiitzliche Ent-
schidigung betrage daher bei 10 048 gm insgesanmt

163 808,52 Dk.




%.) Diese in Ubereinstimmung mit der Rechtsprechung
des erkennenden Senats (BGHZ 26, 373, 377) angestellte
Preisbemessung greift die Revision nicht an. Sie hidlt
jedoch die der Preisbemessung zugrunde gelegten Schitz-
preise von 19 Dii (6. November 1962) und 21 DI (Zeit-
punkt der letzten miindlichen Verhsndlung) je qm fiir
fehlerhaft.

Die Revision meint: Da das Berufungsgericht selbst
davon ausgehe, daB das Grundstiick der Beklagten bei
Inkrafttreten der Bauregelungsverordnung vom Jahre 1936
(Verordnung iber die Regelung der Bebauung vom
15. ¥ebruar 1936 - RGB1 1 104 -) bereits im Innen-~
bereich gelegen hdtte, wenn durch die Kliigerin nicht
die natiirliche und rechtlich zulidssige ¥eiterent-
wicklung behindert worden wire, habe es seiner Seur-
teilung nicht zugrundelegen diirfen, dafl fir das Grund-
stiick gem#B § 71 Abs. 3 Bau0 (Bauordnung fiir die Stadt
Bremen und das Landgebiet vom 29. Oktober 1906
- BremGBl 405 ~) lediglich eine zweigeschossige
Bebauung in freistehenden tinzel- oder Doppelhdusern
zuldgsig gewesen sei. Filr beachtlich habe es vielmehr
den Vortrag der Beklagten ansehen miissen, dall 1936
ohne die Behinderung durch die Hafenplanung auch
pereits ein KanalanschluBl hergestellt und damit eine
intensivere bauliche Ausnutzung zugelassen gewesen
wiire. DUies hidtte aber dazu filhren milssen, daf bei der
Preisbemessung zum Vergleich Verkaufsfiélle aus in
solcher VWeise erschlossenen Gebieten heranzugziehen
gewesen wiren, also aus Gebieten, in denen insbesondere
viohnungsbaugesellschaften als Kidufer aufgetreten seien.




Davei hiitte das Berufungsgericht dann nicht den Vortrag
der Beklagten im Schriftsatz vom %. Januar 1966 Seite 4
auBer acht lassen diirfen, wonach bei Verkdufen in un-
mittelbarer lidhe des Grundsticks der Beklagten in
~olmerthausen fiir kanalisierte Grundstiicke an anbau-
fertigen StraBen Durchschnittspreise von 65 bis 70 DM
je gm gezahlt worden seien. Zunindest hitte das Be-
rufungsgericht angesichts der von der Beklagten dar-
gelegten Preisunterschiede dem Antrag der Beklagten
entsorechen milssen, einen Sachverstindigen zu horen.

Dem ist entgegenzuhalten: Vieles spricht zunichst
fiir die Richtigkeit der vom Berufungsgericht vorge~
nommenen rinschidtzung des enteigneten Grundstiicks als
Bauland, die es damit begriindet: HEtte die Kligerin
die natilrliche und rechtlich zulHssige Weiterentwicklung
nicht durch widerrechtl’~he Versagungen von Baugenehmi-
gungen verhindert, dann hitte das Grundstiick der Be-
klagten bel Inkrafttreten der 3auregelungsverordnung
im Jahre 1936 bereits im Innenbereich gelegen. Aus
ihrem rechtswidrigen Verhalten diirfe die Kligerin aber
keine Vorteile ziehen. Sie miisse die Grundstiicke an
der Stromer Strafle und landstraBe daher zumindest bei
der Benessung der inteignungsentschidigung als Bauland
im engeren Sinne behandeln. Jedoch kann die Hichtigkeit
dieser tinschidtzsung des Grundstiicks als Bsuland dahin-
gestellt bleiben, da hierdurch jedenfalls die Beklagte
und Revisionsklidgerin nicht beschwert ist. Lenn selbst
wenn nman die Qualitdt als 3auland nur untersiellt, so
rechtfertigt dies nicht die Annahme der Hevision, daB
es sich um Bauland gehandelt haben milsse, das einem
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kanalisierten Bauland an anbaufertiger StrafBle gleich~
zustellen gewesen sei und wofir Durchschnittspreise
von 65 bis 70 DI je qm gezahlt worden seien. llag
auch die Kligerin sich eine konjunkturelle %eiter-
entwicklung des Grundstiicks entgegenhalten lassen
miissen, soweit sie widerrechtlich von ihr verhindert
worden ist, so kann dies jedenfalls nicht fiir eine
konjunkturelle Vieiterentwicklung gelten, deren Nicht-
eintritt zwar auch auf das Verhalten der Xlidgerin
zuriickzufilthren ist, aber des Merkmals eines wider-
rechtlichen Verhaltens der Klidgerin entbehrt. Durfte
die Klidgerin fir die an der Stromer StraBe und Land-
strafle gelegenen Grundstiicke auch Baugenehmigungen
nicht versagen, so bestand indes fur sie keine Ver-
pflichtung zur Kanalisierung,und auch die Ligentiimer
dieser Grundstiicke hatten keinen Anspruch hierauf.
Ohne jeden Belang war es hierbei, saus welchen Griinden
die Xanalisierung unterblieb, es sei denn, da8 auch
insoweit ein willkiirliches und damit rechtswidriges
Verhalten der Kliigerin vorlag, was aber die Beklagte
nicht behauptet und auch gar nicht behaunten kann.
Damit entfdllt aber auch die Seachtlichkeit des von
der Kevision angefithrten Vortrages der DBeklagten,
ohne die Behinderung durch die Hafenplanung wire 1936
der Kanalanschlufl bereits hergestellt und damit eine
intensivere bauliche Ausnutzung zugelassen gewesen,
Eine Bedeutung h#tte diesem Vortrag der Beklagten
nur dann zukomnmen kénnen, wenn mit ihm behauptet

und unter Beweis gestellt worden wire, dall bel einenm
rechtméfligen Verhalten der Klégerin im Hinblick auf
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zu erteilende Baugenehmigungen ohne [licksicht auf die
Hafenplanung auch eine Kanalisierung durchgefithrt worden
widre. Dahin ging der Vortrag der Beklagten jedoch nicht,
sondern in ihm ist nur behauptet und unter Beweis ge-
stellt, daB bei nichtbestehender Hafenplanung die
Kanalisierung erfolgi wire.

Insoweit macht die Beklagte daher eine hypothe-
tische Vertsteigerung ihres Grundstiickes geltend,
deren Beachtunyg sich nicht auf ein widerrechtliches
Verhalten der Kldgerin griinden 1&8t. Solche hypothe-
tischen Viertsteigerungen kdnnen aber bei der znteignungs-
entschiadigung grundsidtzlich keine Beriicksichtigung
finden. Denn einem Grundstuck eine hthere {ualitit
- also auch eine Steigerung des zrschlieBungsgrades -
sugrunde zu legen, die dieses Grundstiick nie besaB
und infolge der - hier insoveit jedenfalls nicht
rechtswidrigen -~ Auswirkung der die bnteignung vor-
bereitenden Planung auch niemals erwerben konnte,
ist nicht gerechtfertigt, da andernfulls der Lnt-
eignete filir den zZntzug eines Vermigenswertes :tnt-
schddigung erhalten wiirde, der niemals zu seinem
Vermdgen gehOrte. Hierin unterscheidet sich die Lnt-
eignungsentschddigung grundsidtzlich vom Schadens-
ersatz. YWihrend bei diesem die Fragestellung dahin
geht, wie sich die Vermigenslage des Geschddigten
ohne das schidigende Ereignis kiinftig entwickelt hitie,
also der von der Hevision angefiihrte hypothetische
Vermogenswert zu entschidigen wire, ersetzt die Lnt-
eignungsentschidigung nur den wirtschaftlichen %ert,
den das entzogene Grundstiick tatsichlich in dem Augen-
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blick hatte, in dem es von der inteignung oder den
ihr mOglicherweise schon vorausgehenden Vorwirkungen
betroffen wurde. Bei der inteignungsentschiidigung
haben also, anders als beim Schadensersatzansvruch,
in der Zukunft liegende Vertsteigerungen, die ohne
die Enteignung und die ihr zugrundeliegenden Planungen
eingetreten vidren, unberiicksichtigt zu bleiben.
Solche Zukunftshoffnungen oder Gewinnchancen kdnnen
bei der bnteignungsentschiddigung nur dann Beriick-
sichtigung finden, wenn ihre Verwirklichung im
Zeitpunkt der wnteignung oder deren Vorwirkung so
sicher unnittelbar bevorstand, daBl sie sich bereits
als wertbildende Faktoren auswirkten, der allgemeine
Grundstiicksverkehr ihnen also schon Rechnung trug.
Auch in diesen lFalle handelt es sich dann nicht um
die intschiddigung eines hypothetischen Yertes, son-~
dern um die Intschiddigung eines dem Grundstiick
bereits tatsichlich anhaftenden Jehrwertes (BGHZ 30,
281, 286/287).

Etwas anderes lidBt sich auch nicht aus § 95
Abs. 2 Ziff. 1 BBauG e:tnehmen. Denn wenn nach dieser
Vorschrift bei der Festsetzung der Enteignungsent-
schéddigung Wertédnderungen unberiicksichtigt zu bleiben
haben, die infolge der bevorstehenden Enteignung ein-
vetreten sind, so besagt dies nur, daB infolge der
bevorstehenden Lnteignung eingetretene Wertminderung
zu entschidigen, dagegen nicht, daBl auch unterbliebene
Viertsteigerungen zu beachten sind.
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Ohne Rechtsirrtum hat es mithin das Serufungs-
gericht auf die Qualitit des enteigneten Grund-
atlicks abgestellt, die es bei dem - fir die Be-
klagte sehr giinstig auf das Jahr 1936 hinaus-
gesachobenen - Beginn der fiir die Znteignung ur~
sdchlichen Hafenplsnung besaf, und den von der
Revision in Rede gestellten Mehrwert unberiick-
sichtigt gelassen, den das Grundstiick nie hatte,
sondern nur bei nichtbestehender lHafenplanung
bekommen hdtte. Denn 148t sich aber ein Hechts-
fehler auch nicht daraus ersehen, dall das Berufungs-
gericht in Anlehnung an das Gutachten des Gut-
achterausschusses der Stadt Sl auch nur
divser Qualitdt entsprechende Grundstiicke zum
Preisvergleich herangezogen und die von der
Beklagten angefiinrten bereits kanalisierten
Grundstiicke an anbaufertigen Straen davon aus-
geschlossen hat.

4.,) Die Revision der Beklagten erweist sich
mithin als unbegriindet und ist, da das Berufungs-~
urteil auch im iUbrigen keine ilechtsfehler zu Lasten
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der Beklagten erkennen ldBt, mit der Kostenfolge aus
§ 97 ZP0 zurlckzuweisen.

Dr., Pagendarm Dr. Kreft Dr. Arndt
Dr. Beyer Dr. Reinhardt
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