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BBauft § 95 Abs. 2 Nr. 1

Wird ein Grundstiick bisher minderer Qualitdt in einem-

" Bebauungsplan als Bauland fiir private Zwecke ausgewliesen
~und darnach zugunsten einer bei der Bauplanung mafSgeblich
beteiligten Wohnungsbaugesellschaft enteignet, so ist
grundsitzlich eine nach der Ausweisung eingetretene
Werterhthung des Grundstiicks als Folge der Ausweisung

als Bauland, nicht aber als Folge der bevorstehenden
Enteignung anzusehen und daher bei der Festsetzung der
Enteignungseﬁtschﬁdigung_zu berucksichtigen°
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Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 16. Oktober 1967 unter Mit-
wirkung des Senatspridsidenten Dr. Pagendarm sowie der
Bundesrichter Dr. Kreft, Dr. Arndt, Dr. HuBla und
Dr. Reinhardt. -

fiir Recht erkénnti

Die Revision der Antragsgegnerin gegen das Urteil
des Baulandsenats des Hanseatischen Oberlandes-
gerichts in Bremen vom 17. November 1966 wird inso-
weit zuriickgewiesen, als es dem;éntragsteller eine
Entschiddigung von 149 721_DM zugésprochen hat. Da-
gegen wird auf die Revision das bezeichnete Urteil
aufgehoben, sowcit dem Antragsteller eine hbhere
Entschiddigung zuerkannt und iiber die Kosten ent-
schieden worden ist.

Im Unfang der Aufhebung wird die SJache zur ander-

weiten Verhandlung und ¥ntscheidung, auch ilber diejenigen
Kosten des Revisionsverfahrens, iber die'nioht_

bereits entschieden ist, an das Berufungsgericht
zuriickverwiesen. | E

Von Rechts wegen

Tatbegtand:

- T B P St s O

Der Antragsteller ist Eigentimer des 4.155 am groBen
Flurstiicks VL 65 Nr. 231 und von 1376/9800 Miteigentums-—
anteilen an dem 2.568 gm groBen Flurstiick VI 58 Kr. 199/1.

Das Flurstiick Nr. 231 liegt in BN sidcstlich
der Oldenburger StrafBe (B 75) im Gebiet zwischen Kreuzblocken-
weg und der Strafie Am Sodenmatt und gehort zu dem landwirt-
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schaftlichen Anwesen des Antragstellers. Das Flurstiick

Nr. 199/1 ist cin Teil des Kreugzblidckenweges. Fiir beide
Flurstiicke sah der Flachennutzungsplan 1957/58 eine Wohn-
bebauung vor. Etwa in den Jahren 1961/62 begann die Stadt—
gemcinde B auf Anregung der Antragsgegnerin damit, fir
das Gebiet beiderscits des Kreuzbldockenweges einen Bebauungs-
plan vorzubereiten. Der Plan wurde dann im April und Mai 196
ausgelegt, am 23. Pebruar/10. Mirz 1965 vom Senat und der
Burgerschait als Bebauungsplan Nr. 539 beschlossen sowie

am 29, Marz 1965 5ffentlich bekanntgemacht Er weist den
uberw1egendcn 7eil der Flurstiicke Nr. 231 und. 199/1 als
‘Bauland (V1er— bzw. drelgeschosslge Wohnvauten sowie Fre1~
fl# chen} und einen kleineren Teil als Strafengrund aus.

Die antragsgegnerln soll auf Grund eines Vervrages
mit‘der_Stadtgemeinde,Bllll' das von dieseﬁ Bebauungsplan
umfaBte Gebiet erschlieBen und bebauen. Nachdem sie Ende 1964
dem Klager vergeblich hinsichtilich seines genennten Grund-
besitzeéiein Kaufangebot auf Grund eines Preises'von'QB DM/qn
gemacht hatte, beantragte sie im Mai 1965 bei der Enteig-
nungsbehbrde dic Enteignung zu ihren Gunsten. Wihrend des
Verfahrens vor der Enteignungsbehdtrde erkliérte der Antrag-

- steller, er wolle gegen dic beantragtc Lntelgnung keine
‘”1nwenqungen erheben, und erstattete der Gutachterausschuﬁ
-~ der Stadtgemulnde tiber den Grundstiickswert ein: Gntachteno
In diesem wurde bezogen auf den 20. Augusi 1965\@gs Flur-
stlick Nr. 231 mit 35 DM/qm, der Anteil an dem Grundstiick
Plur Nr. 199/1 mit 12 DM/qm'veransch?agt Ferner wurde in
einer Tei ileinigung vom 11. Oktober 1965 der Begitz an dem

" Flurstiick Nr. 231 und an dem Miteigentumsanteil an dem

* Plurstiick Nr. 199/1 mit Wirkung vom 1. November 1965 auf
die Antragsgegnerin ibertragen. Die Inteignungsbehdrde ent-



eignete sodann durch BeschluB vom 13. Dezember 1965 den
genannten Grundbesitz zugunsten der Antragsgegnerin und

setzte eine Enteignungsentschidigung von 99 861 DM (= 23 DM/qnm
© fiir Flurstilck Nr. 231 und 12 DM/qm fir den Anteil an dem
Flurstiick Nr. 199/1) nebst einer Verzinsung fest, wobei das
Gelande als Bauérwartungsland eingestuft wurde.

Mit einem Antrag auf gerichtliche Entschelﬁuné bean-
spruchte der Antragsteller eine hthere einheitliche Entschiddi-
gung von 35 DM/qm und dariiber hinaus eine besondere Entschidi-
gung fir ihm entstehende wirtschaftliche Erschwern1s&ea
- Die Antragsgegnerln bat um Abweisung des Antrageso Das Land-
"-gerlchu setzte eine Entschidigung von 157 955 DM (das ist
einheitlich 35 IM/qm) fest; diescr Bétrag entspreche fiir
Ende 1965 dem Wert von Rohbauland, als welches das durch
den Bebauurnigsplan als Bauland ausgewiesene Gebiet schon
vor dem Inkraftireten des Planes vdm‘GrundstﬁckSVerkehr
behandglt worden sei. Die besonders verlangte Entschidigung
sprach es dem Antragsteller ab. Gégen dieses Urteil legte
der Antragsteller wic die Antragsgegnerin Berufung ein.
Frsterer wollte belnem Antrag auf gerichtliche bntscheldung
voll entsnrochen sehen; die Antragsgegnerzn ‘wollte den An-
trag ganz abgewiesen sehen. Beide Berufungen wurden vom
- Oberlandesgericht zuriickgewiecsen. R

Mit der Revision erstrebt die Antragsgegnerin'weiter—
hin die.vﬁlligc Zuriickweisung des Antrags auf gerightli?he
Entscheidung. Der Antragsteller bittet um Zurickweisung
der Revision der Antragsgegnerino_Einé'von ihm selbst ein- .
gebraéhte Hevision hat er zurlickgenommen, worauf er vonm
erkennenden Senat dicses Rechtsmittels fiir verlustig er-
klart und zur Tragung dcr durch es ents tandenen Xosten
verurteilt wurde. '



Entscheidungsgriinde:

—— ——— —— ——— —— — B > — ——— —

1. Das angefochtene Urteil geht davon aus: Die verhiéltnis-
miBig kleine Fliche aus den Grundstiicken Nr. 231 und 199,

die im Bebauungsplan Nr. 539 als StraBlengrund ausgewiesen

g worden ael, sei am 29. Mdérz 1965, das ist der deitpunkt

_des Inkrafttretens des Bebauungsnlanes, von dem ab das
jwrunqotﬁck,endgultlg von jeder kongunkturellen Welterent— '
wicklung ausgeschlossen worden séi, Buuerwartungsland've;
vesen; der Teil des Grundb381tzea,der 1n dem Bebauungaplan
als Bauland ausgewxesen sei, sei am 13, Dezember 1965, das

. o = -n t ] - ore .
ist der au;uyunnt der yntschezd' ng der Luux...x.guunbauuuu.cu:..

- hier lehnt das Berufungsgerlcht eine Vorverlegung des
Stichtages fir die Qualitdtsbewertung ab, da diese Grund-
stiicksfléche durch die im Plan erfolgte Ausweisung als Bau-
land nicht von einer konjunkturellen Weiterentwicklung aus-
geschlossen, im Gegenteil weiterentwickelt worden sei ~y
Eohbauland gcwesen. Weiter nimmt das Berufungsgericht an:
Seit dem Herbst 1962 sei in E_—ﬂu- in der weitaus
lberwiegenden Zahl der Verkdufe sowohl fiir Rohbauland als
auch fiir Bauerwartungsland ein Preis von 22 bis 23 DH je gm
gezahlt worden; an dicses Preisnivegu habe sich der Grund-
stiicksverkehr etwa bis zum Herbst 1964 gehalten; im Herbst 19
habe dann erstmals die Nordwestdeutschc Siedlungsgesellschaft
in einem Kauffall einen Preis von 35 DM/qm vereinbart, einen
Preis, der sich in Huchting in der Folgegeit (1965, erstes
“Vierteljahr 1966), wozu das angefochiene Urteil nihere Dar-
legungen cnthélt, allgemein fiir Dohbauland und Bduerwartungs-
land durchgesetzt habe. '

2, a) Was zuniichst das als StraBenland ausgewiesené Ge-
linde betrifft, so setzt sich die Revision mit dem Ausgangs-



punkt des angefochtenen Urteils in Widerspruch, wenn sie
ausfiihrt, es sei bereits seit dem Fldchennutzungsplan 1957/%8
selbstverstindlich gewesen, daB ein Teil des in Rede stehen-
den Grund und Bodens Strafienland werden solle. Denn der
Fléchennutﬁungsplan sieht nach der Yeststellung des ange-
fochtenen Urteils einc Wohnbebauung vor. Die Revision will
zu Un:echf den Zeitpunkt, in dem die im Bebauungéplan'als
StraBéngrund ausgewiesenc Fliche von einer konjunkturellen
Weiterentwicklung ausgeschlossen wurde, auf einen friihercn
Zeitpunkt als den des Inkrafttretens des Bebauungsplans ver-
‘légen. Allerdings hat der Senat in einzelnen Entscheidungen
“in eine als Einheit aufzufassendé EnteignungsmaBnahme nicht
" nur eine Ausweisung eines Grundstiicks im Bebauungsplan,:
die, falls es nicht zu einer freiwilliger Abtretung koume,
die spitere Enteignung zwangsliufig zur ¥olge haben muBte,
einbezogen, sondern auch vorbereitende Planungen, auf die
eine‘Entcignung urséchlich guriickging und die die Weiter-
entwicklung des von ihr betroffenen Grundstiicks abschnitten.
Ein Zuriickgehen aufrsoléhe’vorbereitenden.MaBnah@én ist
keineéwegs allgemein mdglich, sondern kann nur in Betracht
gezogen wefden, wenn die vorbereitenden Planungen sich
ursdchlich flir dic. Enteignung auswirkten, eine h;nreichende
'Bestimmthéit,hatten und dic Ausweisung,.wiedsié in dem ver-
bindlichen Bebauungsplan vorgenommen wurde, mir.Sighérheit
erwarten lieBen. Das Vorliegen dieser Vqraussetzungen wird
jetzt von § 95 Abs. 2 Nr. 1 BBauG verlangt, wenn es dort
heiBt, bei der Festsctzung der Enteignungsentschidigung
sollén Wertinderungen unberiicksichtigt bleiben, die infolge
der bevorstehenden Enteignung eingetreten sind; das bedeutet
ebenfalls, daB der zu einer ¥Wertinderung fiihrende¢ Eingriff
mit Sicherheit zu erwarten gewesen sein muB (Urt. vom

22. Mai 1967 III ZR 121/66 = WM 1967, 1014).



Hier hatte nun die Antragsgegnerin vorgetragen (Schrift-
satz v. 21. September 1966 S. 15/16):

"Auf Anregung der Beklagten erteilte die Deputation fiir
das Bauwesen dem Stadtplanungsamt bereits am 15. Juni 1962
einen Planungsauftrag zur Vorbereitung des Planes Nr. 539.
Dic Arbeiten wurden alsbald begonnen durch Befragung der
Triger des 6ffentlichen Interesses iber die Gestaltung.

Nach Vorlage des Planes wurde ein neuer Planungsauf-
trag zur Uberarbeitung des Bebauungsplanes am 30. April 1963
scitens der Deputation fiir das Bauwesen erteilt. Es traten
dann noch einmal Bedenken wegen der Flughafennihe auf, die
zu einer ﬁuc*ﬂaligen»ﬁ crpriifung fihrien., Am 20. Dezember 1963
erfolgte die Vorlage dos Planes an dic Deputation. Dieselbe
beschlofl am 14. Februar 1964 die Auslegung des Planes. Die
Vertffentlichung erfolgte in den bremischen Tageszeitungen
(Weser-Kurier und Bremer Nachrichten) am 15. April 1964+ Die
Auslegung sclbst fand statt vom 23. April bis 6. Mai 1964
in der Plankammer des otadtplanungsamtes im Lloydgebaude
und zudem vom 13. Mai bis 29. Mai 1964 im Ortsamt _—
Fo G-

Insgesamt erfolgten 4 Einspriiche, iiber die der Beirat
und das Ortsamt BEEN-Sw@IED a» 24. November 1964 und
die Deputatlon fiir das Bauwesen am 27. November' 1964 be—"
schlossen. Alsdann erfolgte dic Mzttezlung des Senats an
die Stadtbiirgerschaft, die zur Beschluﬁfassung durch die
tadtburgerschaft und den Senat Uber den Bebauungsplan .
Nr. 539 fithrte. Der SenatsbeschluB datiert vom 23%. Februar 1965
und der BeschluB der Biirgerschaft vom 10. Mirz 1965 Die Ver-
sffentlichung im Amtsblatt der Freien Hansestadt B-iand
schliefilich am 29. Mdrz 1965 statt." :



Wie dieser Vortrag zeigt, stand die Verwirklichung
der urspriinglichen vorbereitenden Planungen auf einer so
unsicheren Grundlage, daB fiir die Bewertung der Qualitét
der in dem Bebauungsplen als kiinftiger StraBengrund ausge-

- wiesenen Fliche nicht auf einen vor dem Inkrafttreten des
klérenden und verbindlichen Bebauungsplans liegenden Zeit-
punkt abgehoben werden kann, jedenfalls bei dem Fehlen. da~"
gegen sprechender rechtlicher G331chtbpunkte‘- zumal d1e
Revislon sbegriindung (uo 6) selbst von einer Bebauung der
benachberten Gebiete Varreler - Bake und Sodenmatt—S tid
spricht - nicht auf einen 80 frﬁhen Zeltnunkt daB die in
“dem Flachennutzungsplan 1957/58 zur Wohnbebauung vorgesehene
Fliiche nicht in die uai;tat des Bauerwartungslandes hitte
“hineinwachsen konnen. - ' ’ :

b) Der Hauptangriff der Revision richtet sich indessen
dagegen, daf das Berufungsgericht fir den Wert der Flichen,
dic in dem Bebauungsplan als Bauland ausgewiesen sind, auf
die Qualitit abgestellt hat, dio diese Fliichen im Zeitpunkt
der Entscheidung der Entcignungsbehdrde gehabt haben und
nicht, wie dic Revision dies fiir richtig hilt, auf einen
weit fritheron Zeitpunkt. In diesem Zusammenhang spielt es ©
keine HRolle, auch die Revision vermag insoweit Folgen nicht
‘aufzuzeigen, wenn das Berufungsgericht nicht darauf abgestellt
hat, daB die Antrggsgegnerin durch dic Telleinigung vom
. 11. Oktober 1965 mit Wirkung vom 1. Novembsr 1965 vorzeitig.'
den Besitz an dem Flurstiick Nr. 231 und ‘den in Betracht
kommenden Mltelgentumsantellcn erhalten hat. Der Rev1szon
kommt es vielmehr darauf an, den in der Rechtsprechung des
Senats zum allgemeinen Enteignungsrecht entwickelten Grund~
satz zur Anwendung zu bringen, wonach hinsichtlichrderiﬁualitét
" eineg CGrundstiicks bei einem sich iiber einen lingeren Zeitraum
hinziehenden einheitlichen EnteignungsprozeB auf den Zeitpunkt



abzustellen ist, in dem das Grundstiick von der konjunkturellen
Weiterentwicklung ausgeschlossen wurde, und damit im Sinne der
Revision auf einen vor dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes
liegenden Zeitpunkt, zu dem der Grund und Boden noch nicht
Rohbauland gewesen sein so0ll. Einer solchen Vorverlegung des
fiir die Bewertung maSgeblichen Zeitpunktes entspricht die Be-
3timmung des § 95 Abs. 2 Nr. 1 BBauG,'wonaeh-Wertﬁnderungen,
die infolge einer bevorstechenden Enteignung eingetreten sind,
bei der Festéetzung der Entschidigung unbérﬁéksichtigt Zu
bleiben haben. Diese gesetzliche Bestimmung greift auch dann
ein, wenn die Wertiinderung auf einer Anderung der Qualitat
eines Grundstﬁcks berunt, die infolge der bvevorstehenden Ent-
eignung eingetreten ist (vgl. wiederum Urt. vom 22. Mai 1967

-~ III ZR 121/66). Der ursichliche Zusammenhang ist aber, wie
nochmals bemerkt sei, nur gegeben, wenn die von der Revision
ins Auge gefaften Mafnahmen, nidmlich der Fléchennﬁtzungsplan,
die Vorarbeiten fiir den Bebauungsplan und ebenso der Bebauungs-
plan selbst mit Sicherheit einen enteignenden Eingriff hidtten
erwarten lassen. Ein solcher mit Sicherheit zu erwartender
Eingriff ist in der Regel dann anzunehmen, wenn im festge-~
stellten Bebauungsplan ein Grundstiick als Gelédnde fiir Gemein-
bedarfszwecke, etwa als Bauland fiir eine tffentliche Schule
oder als Verkehrsfliche, ausgewiesen wird. Dagegen ist ein
solcher Zusammenhang in der Hegel nicht gegeben, wenn der Be-
bauungsplan ein Grundstiick fir Privatzwecke ausweist. Vielmehr
wird hier in der Regel der Grundstiickseigentiimer eine dem Be-
bauungsplan entsprechende bauliche Nutzung selbst vornehmen
oder sein Grundstilck im Wege der freiwilligen Ver#uBerung
‘einem BaunutZungswilligen iiberlassen. Auf dieser Liﬁie,liegt
es, wenn § 87 BBauG die Enteignung im einzelnen Fall nur zu-
148%, wenn das Wohl der Allgemeinheit sie erfordert und wenn
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dariiber hinaus der Enteignungszweck, hier die Durchfiihrung
der im Bebauungsplan vorgesehenen baulichen Nutzung, auf
andere .zumutbare Weise nicht erreicht werden kann. Wenn dem-
nach vorbereitende Planungen und ein festgestellter Bebauungs-
. plan ein Grundstﬁck bisher minderer Qualitdt zu Bauland fir
private Zwecke aufstufen, so kann die hierdurch eingetretene
Wérterhﬁhqu grundsidtzlich nicht als eine infolge einer be-~
’vorstehgndep,ﬁnteignung,eingetretene Wertinderung angesehen
werden. Kommt es im Einzelfall zu einer Enteign&ng;'soawar
diese im allgemeinen doch nicht von vornherein zu:erwatten,
sondern ergab sich erst aus nachtriglich in Erseheinung und
-in den Vordefgruﬁqﬂtretendeanmstﬁnden. Im Grundsatz ist .
mithin=die~Wertsteigerung1au£_die bauplanméﬁige-Ausweisuhg,
‘nicht aber auf eine Enteignungsabsicht des Enteignungsbe-
gunstigten gzurickzufiihren.

Diese Auffassung entspricht auch, wie bereits das Be-
rufungsgericht dargelegt hat, dem, wie der Gesetzgeber die
“Vorschrift des § 95 Abs. 2 Nr. 1 BBauG hat verstanden wissen
wollen. Wdahrend der Beratung des Bundesbaugesetzes hat der
24 . Bundestagsausschu8 (Ausschuf fiir Wohnuhgswesén, Bau- und
Bodenrecht)’~ vgl. Bundestags-Drucksache 3. Wahlperiode
Nr. 1794 2. Teil S. 21 - die damalige Bestimmung des Re-
gierungsentwurfs (§ 105) "Werterhshungen eines Grundstiicks, -
die infolge der bevorstehenden Enteignung eingetré%en sind,
sind bei der Festsetzung der Entschidigung nicht zu beriick-
sichtigen", durch dic in § 95 Abs. 2 Nr. 1 und 2 zum Gesetz
gewordene Fassung ersetzt. Dabei ging der AusschuB zwar iiber-
einstimmend von der Erwigung aus, da8 durch eine Enteignung :
dem Betroffenen kein ungerechtfertigter Gewimm zufallen solle;
ein Antrag, alle Werterhdhungen des Grundstiicks unbertick-
sichtigt zu lassen, die infolge der Aufstellung oder nach der
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Aufstellung des der Enteignung zugrundeliegenden Bebauungs-
planes eingetreten seien, fand aber nicht die Zustimmung
‘der Mehrheit des Ausschusses; dagegen war der AusschuB ganz
iﬁberwiegend der Auffassung, dafl ein Grundstiickseigentiimer,
 der aus spekulativen Erwigungen sein Grundstiick vom Markt

. zuriickhilt und durch eine Verzidgerung des Verkaufs oder

des Enteignungsverfahrens eine weitere Preissteigerung er-
hofft, in Zeiten schwankender Gruhdstﬁckspreise nieht durch
die Zubilligung eines hoheren Vermdgenswertes im Zeitpunkt
' der endgiiltigen Entscheidung der Enteignungsbehtrde besser
gestellt werden diirfe als derjenige, der sogleich auf ein
Kaufangebot zu angemessenem Preis eingégangen ist. Mit Riick-
sicht darauf beschloB der AusschuB wie in Nr. 2 des § 95
Abs. 2 _BBaulG niedergelegt. Die Ablehnung des weitergehenden
Antrags'zeigt auf, daf der AusschQB das Ergebnis, welches
die Antragsgegnerin aus § 95 Abs. 2 Nr. 1 ableitet, gerade
nicht gewollt hat. Dic vom AusschuB vorgeschlagene Fassung
aber ist Gesetz geworden.

Ob -etwas anderes als das Gesagte zu gelten hitte,
‘wenn die Enteignung sus zwingenden stéddtebaulichen Griinden
im Sinne des § 88 BBauG erfolgt, bederf einer Erbrteriung
nicht, da ein solcher Pall hier nicht gegeben ist.

_ Gegenilber dem Vorbringen,dér'Revision ist im einzelnen

noch auszufiihrens o o o R

#ieso der Umstand, daB die Antragsgegnerin als genmein-
niitzige Wohnungsbaugesellschaft Sffentliche Interessen wahr-
‘nimmt, zu einer anderweiten Beurteilung Anlas geben soilte,
ist nicht zu erkennen. Sollte die Revision eine Enteignung
.zu Gunsten eines.solehmaWOhnungsbauunternehmeﬁs insoweit
einer Enteignung fir den Gemeinbedarf gleichstellen wollen,
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so hat sie gegen sich, daB das Bundesbaugesetz unter dem
Gemeinbedarf dienenden Bauten nur solche Bauliechkeiten ver-
steht die wie Schulen, kulturelle und sonstige- 5ffentliche
Gebdude der Allgemeinheit als -solcher und damit einem nicht
abgrenzbaren wechselnden Bevolkerungstell zu &1enen bestlmmt
slnd (vgl. § 5 Abs. 2 Nr. 2 BBauG). : o

Ebensowenlg ist in diesem Zusammenhang der von der
Revision hervorgehobenc Umstand fir das Vorllegen elner Ver-
blndung zwischen Werterhohung und Entelgnung bedeutsam,
namllch daB hier der Bebauungsplan elnem bestlmmten Zweck
gedlent habe, mlt ihm notwendlg werdende Enteignungen ver—
bunden gewesen seien und festgestanden habe, dle Antraas~
gegnerin uerde notfalls durch Entelgnung das Gelande erhalteno
_Jeder Bcnauungsplan dient einem bestlmmten &weck, hier eben
letztlich der vaulichen Nutzung des in Betracht kommenden
Geliéindes. Wenn dic Revision auf die von der Antragsgegnerln
geleisteten Vorarbeiten und ihre Investitionen in Gestalt
der Ankiéufe benachbarten Geldndes, auf ihre Mitwirkhng bei
der stiddtischen Planung hinweist{, so mbgen diese MaBnahmeh
der Antragsgegnerin sowie Uberhaupt die Planungen im Ergeb-
nis dem Antragsteller insoweit zugute kommen, daB sie dazu
beigetragen haben, daB daws Geldinde, in dem sein Grundbesitz
‘:gelegen war, weiterentwickelt wurde. Sie habeﬁ'aber;nicht
- eine Entecignung zu Lasten des Antragstellers zur notwendigen
"Folge-géhabt. Wie wenig diese Folge hat eintreten miissen,
‘erhellt mit aller Deutlichkeit daraus, daB in dem betroffenen
Gebiet auch nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes frei- -
hiindige Aufkdufe vorgenommen wurden, auch aus dem Vortrag
der Revision, die Antragsgegnerin habe in,dem‘hiér'frag—
licheon Gebiet mit Ausnahme der in diesem und einem anderen
Rechtsstreit im Streit befangenen Grundstiicke allen Grund-
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besitz aufgekauft. Der von der Revision noch herangezogene
Umstand, daB die Antragsgegnerin die Trigerin der gesamten

- ErschlieBung im Gebiet des Bebauungsplans sei, vermag an

der Beurteilung nichts zu dndern. Diese Stellung der Antrags.
gegnerin gadb ihr zudem, wie bereits gesagt, kein ausschlieB-
liches Nutzungsrecht. Infolgedessen bewegten sich die Grund-
stﬁéksankﬁufe der Enteignungsbegiinstigten im Rahmen des
freien Marktverkehrs und geht es mithin hier um Umwidmungs—
und nicht'um Enteignungsvorteileﬁ Es trifft daher auch die
,'Annahme der Revision nicht zu, das Berufungsgerlcht habe
‘fehlerhaft den Gealchtspunkt auf elne Abschbpfung der Umwidmt
vorteile verschoben, tatsachllch sie JGGOCh der Abschbpfung
vder Entelgnungsvortelle gielchgesetzt Eine Abschipfung der
Umw1dmungsvorte11e wurde auch wic das Berufungsgerlcht dar~
.gelegt hat, zu dem mit Art. 3. GG nicht zu vereinbarenden
Ergebnis fuhren, dafl die Wertabschopfung bloB im Falle der
'Entelgnung vorgenommen wurde, aber unterbllebe, wenn der
‘Eigentiimer sein Grundstiick selbst entsprechend den Be-
stimmungen des Bebauungsplanes nutzen oder einen Nutzungs-
‘willigen finden kann.

Ebensowenig verfingt der Vortrag der Revision, die Be-
grindung, mit der der Bundestagsausschull die Abschopfung
-aller durch einen Bebawrgsplan notwendigen Werterhdhungen
sbgelehnt habe, iiberzeuge nicht; denn ein besonderer Ver-
kehrswert fiir das Entelgnungsverfahren, der von dem allge-
meinen Verkehrswert abweiche, wirde durch die WerterhShung
nicht entgtehen. Dieser Vorfrag ist nicht recht verstandllch,
schlagt jedenfalls nicht durch} das Berufungsgericht hat
einen solchen besonderen Verkehrswert nicht angenommen.

Eine Auslegung des § 95 Abs. 2 Nr. 1 BBauG in dem hier
‘aufgezeigten Sinn driickt im librigen diese Bestimmung, anders
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als die Revision meint, nicht zur‘vélligen Bedeutungslosig-
keit herab. So ist die Bestimmung, wie schon betont, in der
Regel fiir Wertdnderungen bedeutsam, die eine Folge einer
Ausweisung von Grundstiicken fiir einen Gemeinbedarfszweck
sind. Ebenso schlieBt sie die Beriicksichtigung einer Wert-
erhdhung aus, die ein Grundstiick erst durch das Enteignungs-
unternehmen als solches cerfahrt, etwa durch eine von dem
Enteignungsbegiinstigten vorgenommene Lrschliefung des ent-
‘eigneten Grundstiicks.

Das Berufungsgericht hat demnach im Rahmen des Ge-
sagten keinen Rechitsfehler begamgen, wenn es flr die dem
Antragsteller gehdrende Grundstiicksfliche, die im Bebauungs-
‘'plan als Bauland ausgewiesen wurde, nicht auf die Qualitit
abgehoben hat, die die Fliche in den von der Revision ange-
- gebenen Zeitpunkten gehabt habe.

An diesem Ergebnis vermag die Revision auch nichts mit

dem Hinweis darauf zu #ndern, dalB die éntragsgegnerih im
Frithjahr 1964 dem Antragsteller 23 IM/qm und damit ein Kauf-
angebot mit angemessenen Bedingungen gemacht habe;:déS*dér
Antragsteller hiétte annchmen kinnen. Fir eine Anwendung von
§ 95 Abs. 2 Nr. 2 BBauG kommt es zwar nicht darauf an, ob

ein zulasslges Enteignungsverfahreon gegen den ulgentumer
betrieben wird, wohl aber darauf, daf iiberhaupt eine Ent-
eignung und. ein Entelgnungsverfahren gegen ihn zu asslg 1st°
rst wenn sicher feststeht, nicht schon wenn mit »1cherhelt
gu erwarten ist - denn auch einc "sichere. urwaroung" verw1rk~'
llcht sich méglicherweise nicht -, daB ein Grundstuck entnr
elgnet werden kann, ist dem Elgentumer eine freiw1111ge Ab-
gabe selnes Grundelgentums angusinnen. Da es hier darum gent,
 daB Grundbesitz enteignet wird, um ihn entSprechend_den.Fest~
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setzungen des Bebauungsplanes zur Nutzung vorzubereiten
“und zu nutzen, ist die Enteignung und das Enteignungsver-
fahren nach dem allein als Rechtsgrundlage in Betracht zu
ziehenden Bundesbaugesetz nur zulidssig, wenn der Bebsuungs-
plan rechtsverbindlich geworden ist. Dies aber ist 7
(§ 12 BBauG) erst mit seiner Bekanntmachung im Mérz 1965,
also zu einer Zeit geschehen, als der maBgebliche Preis:
nach den Feststellungen des Berufungsgerichts auf 35 DM/qm
gestiegen war.

3. Der weitere Schwerpunkt der Revisionsangriffe liegt
in den Riigen, mit denen die Armahme des Berufungsgerichts
bekdmpft wird, fiir Rohbauland und Bauerwartungsland habe
sich in BEEEE-Svl scit dem Herbst 1962 gleichermafBen
ein Preis von 22 bis 25 DM/qm ecingespielt, dieser Preis:
habe sich seit dem Herbst 1964 allgemein fiir das Jahr 1965
und das erste Vierteljahr 1966 auf 35 DM/qm erhoht.

Hierzu hat das Berufungsgericht erwogen: Im Jahre 1965
und im ersten‘Vierteljahr 1966 seien, wenn man die von dem
Antragsteller aufgefuhrten weiteren Fdlle auBer acht lasse,
in acht VerkaufsfHllen 3% DM/qm, in sechs Pillen 32 DM/qm
und in einem Pall 30 DM/qm gezahlt worden, fiinf Verkidufe
zu einem niedrigeren Preis wiirden das Bild nicht ver-
schieben. Dabei hat das Berufungsgericht Zwel Ankaufsfallen
besondere Bedeutung mit Riicksicht darauf zugemessen, daf
gie 120,000 gqm und damit fldchenmé&Big mehr als die Hidlfte
der in HelMEMmy in den beiden letzten Jahren verduBSerten
Grundstiicke betroffen hidtten.

Die Revision riigt ohne Erfolg: Nahezu simtliche vom
Berufungsgericht genannten acht Verkaufsf#lle zu 35 DM/qm
~aus den Jahren 1965 und 1966 seien auf Affektionsinteressen
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der Kdufer zuriickgzufiihren; das habe das Berufungsgericht
verfahrensrechtlich fehlerhaft und unter lbergehung von
‘Beweisantritten der Antragsgegnerin: verneint. Bei den zwei
 Ankédufen der Bl Bau-Union habé es sich um Ankidufe zur
'Abrﬁndung des Baugebiets gehandelt, in dem die Kduferin
bereits im Jahre 1963 ein 23.351 qm und 1964 ein 3.882 qm
groBes Gel#nde und in dessen Nachbarschaft sie im Jahre 1964
10.178 qm erworben habe. Das besondere Interesse der Kiu- |
ferin an dem Erwerb hitte sich nicht nur aus der bei den
Akten iiegenden Karte des Gutachterausschusses, sondern

auch aus déf Aussage der von der Antragsgegnerin benannten
beiden Zeugen c_—E-und KW ergeben. Bei den
vier-einschiaglgen Ankauzen der norawestaeutscnen uleaiung8~
| gesellschaft (wlachen von 4.890, 8. 736, 68.946 und 950 qm)
habe, was 1n ‘das Zeugnis des Geschaftsfuhrers AW ges»ellt
‘worden sei; “g¢in besonderes Interessec der Gesellschaft vor*

- gelegen, in ‘dem Baugelande'Hu-Fuﬁ zu fassen, was zZu
giner bewuﬁten Gbernletung der bis dahin’ ﬁbl;chen Prelse '

gefuhru habea

Die won der Revision genannten be&onderen Interessen
der Kiufer ‘mdgen vorgelugen,haben° ntsoheldend bleibt aber:
Wenn Bﬁugesellschaften sich bel ihren Angeboten, auch wepn
bei diesen solche Interessen mitgespielt haben, iberboten
und hierbei Grundbesitz von anmdhernd 120.000 qm uné damit
mehr els dic Halfte der in einem bestimmten Gebiet in zwei
Jahren verauBerten Grundstiicke erwarben, dann waren d1e -
von ihnen gebotenen Preise nicht bloB mit Puckslcht auf
Affektionsinteressen er21e1bar, sondern Prelse, die im ge—
wéhnlichen Geschiftsverkchr gezahlt wurden, und stellten
damit den fiir die ‘Bewertung von Grundbesitz mafgeblichen
gemeinen Wert dar (§ 141 BBauG). Unter den gegebenen Um-~
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stéinden kommt es auf die von der Revision ins Feld gefiihrten
besonderen Interessen Einzelner nicht an und bestand daher
fiir das Berufungsgericht kein AnlaB, diesem Revisionsvor-
trag nachzugehen. Was die weiteren Feststellungen des ange-
fochtenen Urteils iiber die Ankaufspreise betrifft, so

- gcheidet das Berufungsgericht ohne Rechtsfehier finf in

den Jahren 1965 und 1966 zu einem geringeren Preis abge-
schlossene Ank#ufe mit der Begrindung aus, bei zwei Fﬁllen,'
in. denen Preise von 25 bzw. 12,50 DM vereinbart worden seien,
handele es sich um Grundstiicke, die als Dauerkleingérten
-ausgewiesén worden seien, in zwei weiteren Fillen sel zwar
zunéichst ein Preis von 25 DM festgelegt, zugléioh aber ver-
abredet worden, daB die Eigentimer von der Kéuferin, hier
der Antragsgegnerin, fiir den Fall, daB in den Enteignungs— '
verfahren eine hdhere Enteignungsentschidigung festgésetzt
werden solltc, den entsprechend htheren Preis erhalten
sollten, dem fiinften Fall - Verkauf einer Flidche von

9.600 gm zu 26 DM/qm - komme eine fiir die Bewertﬁng ent-
scheidende Bedeutung nicht zu. Wenn das BerufuﬁgsgefiCht

bei den beiden Fillen, in denen eine Preiserhéhung vorge—
sehen war, einen Mindestpreis annimmt, dessen rhohung vor-
behalten worden sei, so liegt dies auf tatsichlichem Gebiet.,
Die Revision hat gegen sich, daB der Verk#ufer sich zunichst
damit begniigen konnte, als angemessen erscheinenden-Prels
einen olchen von 25 DM/qm'énzunéhmen, sich aber eine Auf-
zahlung fiir den Fall vorbehalten konnte, daB der Preis sich
als unterﬁetzt erweise. - '

Insoweit d1e Revision riigt, daB in der Liste des Gut-
achterausschusses sechs (nicht acht) Verkaufsfille aus dem
Jahre 1963 unberiicksichtigt geblieben seien, wird sie folgen~
dem nicht gerécht: Diese Verkaufsfidlle ergeben, daf im
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Jahre 1963 im allgemeinen Preise von 22 bis 25 DM/qm gezahlt
wurden. Zwei Verkaufsfillen mit 16 bzw. 8,30 DM/qm steht auf
der anderen Seite in ecinem weiteren Verkaufsfall ein Quadrat-
meterpreis von 32 DM gegeniiber. Es ist nicht zu ersehen, .

wie die Baruck51chtlgung dieser Verkaufsfiélle das vom Be~
rui‘ungsgerlcht gewonnenc Ergebnis, in _—Hu_ sel
seit dem Herbst 1962 filr Rohbauland und Bauerwartungsland

im allgemeinen ein Preis von 22 bis 25 DM/qm, in einzelnen
Pillen auch mehr oder weniger, gezahlt worden, hitte beein-
flussen konnen. Insoweit die Revision beanstandet, das in.
der Liste des Gutachterausschusses die in dem Parallelver-
fahren AMWNENM am 1. Mirz schriftsidtzlich genannten Verkaufs-
f8lle nicht berucks chtigt worden seien, ibt sich aus

ihr nicht mit der gcbotenen Klarhelt unter welchen Ge31chts-'
punkten die Nlchtberuck31cht1gung sich auf die vom Berufungs—
gericht vorgenommene Bewertung ausgew1rkt hahben soll. An

der genannten Schriftsatzstelle sind im wesentlichen Kauf-
preise aus dem Jahre 1958 bis 1961 mit meist um 8 DM/qm
aufgezahlt worden und ist anschlieBend ausgefﬁhrf, ein Preis-
sprung vom Jahre 1961 von 8 bis 10 IDM/qm auf 22 DM/qm im
Jahre 1963 .entspreche bei Berﬁéksichtigung der allgemeinen
Preisernhchung nicht dem wirklichen Verkehrswerf; sondern 7
sel zu einem groBen Teil eine Auswirkung der bevorStehenden
Enteignung. Im vorliegenden Verfshren hat indessen dicrﬁn;
tragsgegnerin selbst in ihrer Berufungsbegrﬁhdung vom 21 Sep-
tember 1966 Bl. 17 fiir April/Mai 1964 einen Ausgangswert |
von 20 IM/qm als zutreffend bezeichnet. Demit nihert sich
auch die Antragsgegnerin dem vom Berufungsgerwcht zum

_Herbst 1964 angenommenen Preis, fiir desecn erlttlung dem .
'Berufungsgerlcht Verkaufsfille aus den zeitlich niheren Zeit-
réumen vom Herbst 1962 und das Jahr 1963 zur Verfugung standen°
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Alles in allen stand dem Berufungsgericht filir seine
Begriindung so viel konkretes Material zur Verfiigung, daB
es eine Bewertung des Grundbesitzes des Antragstellers vor-
nehmen durfte und dag auch seinc Sachkunde nicht als offen-
sichtlich unzulédnglich angesprochen werden kann. Das Be-
rufungsgericht brauchte daher dem allgenein gehaltenen
| Beweisantritt-der Antragsgegnerin durch Sachverstidndigen-
gutachten nicht nachzugehen, wonach nicht einmal eine all-
gemeine Preissteigerung von 15 % jdhrlich vertretbar ge~
wesen sei. ~ -

Der Vorwurf der Revision, das Berufungsgericht habe
"ins Blaue hinéin" die groBerc oder geringere Entfernung
‘der verkaufton Grundstﬁcké zur Stadtmitte und zu dem alten
Ortskern als einen fiir die Wcrtbemesuung unerheblichen,
nur zufidlligen Unstand bezelchnet, ist angesichts der im
angefochtenen Urteil gegcbenen Begriindung, der alte Orta-
kern habe wegen Neubautditigkcit seine Bedeutung eingebiit,
die geringen_Entfernungsunterschiede fielen zumal nach dem
Ausbau der B 75 nicht ins Gesicht, unhaltbar. Wenn die
Revision auf'einen unterschiedlichen ErschlieBungszustand
des dem Antragsteller genbrenden Grundbesitzes und von Ver-
gleichsgrundstiicken, namentlich unter Hinweis auf die unter-
schiedliche Tiefe der Grundstiicke, verweiSt,stfhat”siev
_dio’iﬁ'téiriéhterlicher'Wﬁrdigung getroffene Féstsﬁél&uhg~
‘des Berufungsgerichts gegen sich, die dahin geht: Hinsicht-
iich des Erschlleﬁungszustandes bestiinden zwischen dem
urundbes1tz des Antragbtellers und den zum Preise von
35 oder 32 DMIqm verkauften Grundstucken kéine wesentlichen
Unterschlede, ein Teil der Verksufe von 35 IM betreffe
Grundstiicke, die gleich denen des Antragstellers durch neue
StraBen erschlossen werden miiten. Im ﬁbrigén ist, wie der
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Revision noch entgegenzuhalten ist, die Tiefe der eihzelnen
Grundstiicke zum Wegenetz nach dem Lageplan nicht derart ver-
schieden, daB es der Antragugegnerln erspart gewesen wire,

, in den Tatsacheninstanzen hierzu substantiierte Behauptungen
'}aufzustellen, auf d1e dle Rev151on dann hatte zurﬂckgrelfen

mussen. _

Das weitere An81nnen der Revision gemaB Abschnltt Iv.
2 f und g der Revisionsbegriindung, das Berufungsgerlcht
hédtte eincen Sachverstidndigen hiren oder eine Ortsbesichti-
gung vornehmen miissen, scheitert-daran: Eine mangelnde,Sach-
kunde des Berufungsgerichis. istﬂniaht-hervoxgetre;en; die :
Anhorung eines Sachverstdndigen ebenso wic eine. ftsbesicht =
gung - die Revision vermag nicht aufzuzeigen, daB eine Augen-
scheinseinnahme von der Antragsgegnerin in den Vorinstanzen
erbeten worden war - stand. im Ermessen des Berufungsgefichtso
Einen Ermessensfehler, der allein das Revisionsgericht inso-
weit zu einem Einschreiten berechtigte, zeigt die Revision
nicht auf. DaB das Berufungsgericht eine Fiille wvon ProzeB- g
stoff zu Unrecht unbeachtet gelassen habe, kann im librigen
der Revision nieht z2ugegeben werden.

Damit versagen alle bisher behandelten Angrlffe, dxe
die Revision gegen die Preisbemessung richtet.

4. In folgender Beziehung h&lt dagegen das angefochtene
Urteil der durch die Revision ausgeldsten Uberpriifung nicht

stand:

, - Nach der JuBerung des Gutachterausschusses besteht
‘der Kreuzbldckenweg aus der eigentlichen Wegefliiche, die
nicht befestigt ist, und einem breiten und sehr tiefen Be-
wisserungsgraben mit einem zugehtrigen Schutzstreifen. Der
Graben konne im Rahmen einer Bebauung nicht ersatzlos aufge-
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hoben werden, da er fiir zu bewidssernde Grundstiicke erhalten
_bleiben miisse. Das bedeute also, daB einem Bautriger durch
den Graben ganz erhebliche zus#dtzliche Kosten entstinden,
die durch die Unterhaltung des Grabens bzw. durch entsprecherx
. de Ersétzleistungen bedingt seien. Angesichts dessen hat der
GutachterausschuB ebenso wie die Enteignungsbehirde die be-
treffende Fliche geringer bewertet. In der Berufungsbegrﬁn—
dung hat die Antragsgegnerin wie zuvor in ihrem Schriftsatz
an das Landgericht vom 1. Mirz 1966 S. 3 geltend gemacht,
der Wert der Miteigentumsanteile an dem Kreuzbldckenweg
mache im Hinblick auf die fiir die Unterhaltung des Weges und
des Grabens aufzuwendenden Kosten nur die Hiélfte des Wertes
der librigen Grundstiicke aus, und hatte Gutachten dafiir ange-
boten, daBl die allgemeine und im Sinne des Vortrags des An-
tragstellers gemdB Schriftsatz vom 16. MBrz 1966 S. 3 ge-~
troffene Feststellung des Landgerichts nicht richtig sei,
wonach im Grundstiicksverkehr Wege- und: Grabenflidchen ohne
Riicksicht auf ihre friihere Nutzung zu Baulandpreisen gehandel
wiirden. Demgegeniiber durfte sich das Berufungsgericht, auch
wenn ihm bei der Ermittlung der Enteignungsentschédigung die
Vorschrift des § 287 ZP0 zu Gebote stand, nicht mit der Aus-
fiilhrung begniigen, der Verkehrswert der dem Antragsteller ge-
hdorenden Miteigentumsteile sei ebenso wie Rohbauland bzw.
Bauerwartungsland einzustufen, weil er nicht durch die bis-
herige, sondern durch die kﬁﬁftige Nutzung bestimmt werde.
Vorsorglich'sei in diesem Zusammenhang betont, dafB die kiinftig
Nutzung nur insoweit bei der Wertermittlung von Bedeutung
ist, als gich die Aussicht auf sie bereits auf den gegenwirti-
gen Preis des Grundstiicks auswirkt. Eine wie hohe Entschidi-
gung dem Antragsteller hinsichtlich seiner Anteile an dem
Kreuzbldckenweg gebilhrt, ist daher nochmals der ¥iirdigung
durch das Berufungsgericht zu unterstellen.
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Ve ZusammengefaBt ergibt sich also: Soweit das Berufungs-
~gericht dem Antragsteller Uber die ihm vom Senator fiir das
Bauwegen gzugebilligten 12 DM/qm fiir seine Miteigentumsan-~
teile an dem Plurstiick Nr. 199/1, die das Berufungsgericht
einem Eigentum des Antragstellers an einer Fliche von 358 qm
gleichgesetzt hat, eine Entschidigung von %5 DM/gqm zuerkannt
hat, also in Hohe von {35 - 12) x 358 = 8 234 IM, ist die Sache
unter entsprechender Aufhebung des angefochtenen Urteils an
das Berufungsgericht zuriickguverweisen. Im Hbrigen, also in
Hohe von 157.955 - 8 234 = 149.721 DM, ist die Revisien,: .
weil unbegrindet, zuriickzuweisen. Dem Berufungsgericht ist
ferner unter fufhebung seines Kostenausspruchs eine neue Ent-
gscheidung iiber die Kosten des Rechtsstreits zu ilibertragen,
"die sich bei einem anderen Ausgang des Rechtsstreits in der
Hauptsache gegeniiber der bisherigen dndern kann. In diese Ent-
scheidung hat das Berufungsgericht auch die Kosten des Revi-

' sionsverfahrens einzubeziehen, soweit nicht iiber diese in dem

Beschluf, mit dem der Senat den Antragsteller seines Rechts~

mittels der Revision fur verlustig erklért hat, bereits ent-

‘schieden worden ist. | -

Dr. Pagendarm Dr. Kreft BR Dr. Arndt ist beurlaubt
und ortsabwesend; er ist an
der Leistung der Unterschrift
verhindert. . =

‘ " Dr. Pagendarm

Dr. HuBla Dr. Reinhardt o
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