BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

L.’EB,JJZ.@}. URTEIL Verkiindet am
30. April 1965
Hirth,
Just.Angest.

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstglle

in dem Rechtsstreit

der Witwe Gertrud t (NS gcv. LGENED
in BGEED-Ch@EENY ‘i straBe @B,

Klédgerin, Berufungskligerin und
Revisionsklégerin,

- ProzeBbevollndchtigter: Rechtsanwalt (D -
gegen

das Land PG, vertreten durch das Bezirksamt
chelllllNp Vo TGP in BEEED-ChalNNY
(ED-SE-Allce @B, A

Beklagte, Berufungsbeklagte und
Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollniichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -.



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
niindliche Verhandlung vom 27. April 1965 unter Mitwir-
kung des Senatsprisidenten Dr. Augustin und der Bundes-
richter Schuster, Dr. Piepenbrock, Dr. Freitag und
Offterdinger

filir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klédgerin wird das Urteil
des 6. Zivilsenats des Kammergerichts in Berlin
vom 26. Februar 1963 aufgehoben und die Sache
zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung

an das Berufungsgericht zuriickverwiesen, dem
auch die Entscheidung liber die Kosten der
Revision Ubertragen wird.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Flir das im wesentlichen unbebaute Geldnde nordlich der
frilheren Syl Chaussee (heute SpGEEEE® Damm) zwischen
Krankenhaus WG und dem alten FUIIEEES ‘cg in
BEP <21t nach der Bauklassenabgrenzung der Anlage zur
Bauvordnung fir BGENE® vom Jahre 1929 - BO 1929 - die Bau-~
klasce II, jedoch fir einen 40 m tiefen Streifen an der nord-
lichen Baufiucht der Sy Chaussee Bauklassc IV a. Die
StraBenfluchtlinie und die 3 m nordwérts davon verlaufende
Baufluchtlinie an der Nordscite der Sp@l® Chaussec waren
seit langem festgelegt. Seit 1926 war geplant, die Flucht-
linien unter Bildung eines 19 m breiten Griinstrcifens wei-
ter nach Norden zu verlegen und dieses Geldnde in groBercem
Umfang durch ViohnstraBen zu erschlieBen.
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Matthias Prinz
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Zu dicser Zeit war die Beklagte auf Grund fritherer
Vertrédge gegeniiber dem Vater und Erblasser der Klédgerin
verpflichtet, im Austausch gegen ihm gehtrenden Grundbe-
sitz Bauland zu iibereignen. Im Jahre 1932 kam ein Tausch-
vertrag zwischen den Parteien zustande. Danach verkaufte
die Kliigerin cinen ihr gehorigen Grundstiicksanteil in
ChylllER - die Beklagte und die Beklagte verkaufte
ihr cin neu zu bildendes etwa 3550 qm grofles Grundstiick
nordlich der erwiahnten Teilstrecke der SpE» Chaussce
zu gleich hohem Xaufpreis, welches dergestalt neu gebildet
vierden sollte, daB zu einem vestlich gelegenen Privatgrund-
stiick ein schmaler Streifen und gegeniiber der damals be-
stchenden Baufluchtlinie der Sp@® Chaussce ein Zwi-
schenraum von 19 m entstehe. Dem Vertrag ist ein Lageplan
beigefiigt, in welchem die geplante Straflenfluchtlinie und
Baufluchtlinie der Sp@® Chaussee das zu vermesscnde
Grundstiick nach Siiden begrenzt; weiter sind ostwirts und
ndérdlich des Grundstiicks Fluchtlinien der fiir ein groBeres
Gebiet geplanten StrafBen eingezeichnet. In dem Vertrag ist
im einZelnen u.a. bestimmt:

"§ 2 Die Stadt Berlin verkauft mir (der Kligerin)
die der Stadt gehdrigen Fléchen von Grundbuch
Chf Band @D Blatt @I und Band
@D Blatt , die auf dem beiliegenden Lage-
plan rot gekenngeichnet und mit den Buchstaben
a, b, ¢, 4, a umrandet sind und eine Grofe von
etwa 3550 gm netto Bauland einschlieBlich Vor-
garten haben.
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§ 5 Die Parteien sind sich einig, da die dargestell-

ten Straflen~ und Baufluchtlinien die Grundlage
dicses Tausches darstellen. Ich (die Kldgerin)
verpflichte mich, fiir mich und meine Rechtsnach-
folger gegen den nach diesem Plan spiiter aufzu-
stellenden formlichen Fluchtlinienplan wveder
WViderspruch zu erheben noch Entschidigungsan-
gpriiche geltend zu machen. Die Stadt sichert
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mir die Begrenzung des zu erwerbenden Grund-
stiicks durch die aus dem beiliegenden Lage-
plan ersichtlichen kiinftigen Bau- und StrafBien-
fluchtlinien zu.

§6 AbSo 1 O ® @ a 0 0 0 o

Abs., 2:

Die Grundstiicke werden gegenseitig ohne jede
Gewdhrleistung flir GroBe und Beschaffenheit
libernommen. Die Parteien sind verpflichtet,
eine von ihnen etwa gewlinschte Freimachung der
zu ervierbenden Grundstiicke von Padchtern sclbst
zu belreiben und etwaige Entschidigungen an
diese zu zahlen. Mir (der Kldgerin) ist bekannt,
daB eine Bebauung des in § 2 bezeichneten
Gelindes erst nach dem AbschluBl eines Regulie-
rungsvertrages mit der Stadt moglich ist."

Im Jahre 1938 wurde die StraBenfluchtlinie der SpElillllED
Chaugsce um 3 m nach Norden verlegt und damit in eine Linie
mit der jeher bestehenden Baufluchtlinie gebracht. Die 19 mn
breite Zwischenfléche bis zum Grundstiick der Klagerin ver-
blichb im alten Zustand; sie war mit Birken bepflanzt. Diese
wurden im Krieg abgeholzt und danach der Geldndestreifen
ebenso wie das gesamte ilibrige Geldnde von Kleingédritnern ge-
nutzt. In der Fortschreibung des im Jahre 1950 aufgestell-
ten Fldchennutzungsplans wurde im November 1951 dieser Strei-
fen als private Griinflidche ausgewiesen. Im Jahre 1954 wurde
der Ausbau des nunmehr umbenannten Spandauer Damms in An-
griff genommen und dabei der 19 m breite Griinstreifen cnt-
sprechend den fritheren Pléadnen zur Strafle einbezogen. Im
Bebauungsplan (/&R fiir den Sp@» Damm zwischen Park
RUGEEE® und Viasserwerk Chq D in der Fassung der
Verordnung von (). GNP 1957 (GvBl1 B S- 1135) wurden
dic seither festgestellten StraBen- und Baufluchtlinien auf-
gehoben und dic nordliche StrafBlenbegrenzungslinie, wvie

schon frilher geplant, unmittelbar auf diec Slidgrenze des
Grundstiicks der Kldgerin verlegt. Der Bebauungsplan trifft



in nordlicher Richtung eine verbindliche Regelung nur bis
zu dieser Linic., Ihm liegt der Gedanke zugrunde, den
Syl Daomnm als HauptverkehrsstraBe anbaufrei zu hal-
ten, weshalb vorgesehen ist, das nordlich anschliefliende
\lohngebiet durch WohnsammelstrafBlen zu erschlieflen. Unter
andercm ist eine solche Strafle an der westlichen Grenze
des Grundsticks der Kldgerin vorgesehen, die von diescn
Grundstiick noch einen ungefdhr 5 m breiten Streifen in
Anspruch nimmt. Der erwdhnte Flédchennutzungsplan vom Jahre
1950 hatte das hier in Betracht kommende Geliénde ndrdlich
des Sr@lE» Damms als "Wohngebiet" ausgewiesen. In dem
im Jahre 1958 neu erstellten Baunutzungsplan fir B-,_
dem das Abgeordnetenhaus durch BeschluB8 vom 6. November
1958 zugestimmt hat, wurde es als "Baulandrescrve'" ausge-

wiesen.

In der Zwischengeit, im Jahre 1953, hatte die Kl&igerin
mit dem Bezirksamt ChEllEEE cincn Schriftwechsel. Im
Schreiben vom 2. September 1953 (Bl. 113 GA) wurde ihr die
ErschlieBung ihrcs Grundstiicks durch VWohnstraBen vom Innern
des Gelédndes her in Aussicht gestellt und mitgeteilt, daB
fur das gesamte Wohngebiet zur Zeit ein neuer Bebauungs-
planentvurf in Bearbeitung sei. Die Kl&dgerin behauptet,
dieses Schrciben habe sie veranlaBt, ihre seit diesem Zeit-
punkt gegebencen Bauabsichten nicht unabhidngig von der Planung
der Beklagten zu verfolgen. Ihre am 11. Februar 1959 be-
gonnenen Verhandlungen mit dem Bauwaufsichtsamt fiihrten
zu ihrem formlichen Antrag vom 24. September 1959 auf
rcchtsnittelfithige Vorbescheidung ihres Baugesuchs. Dieses
wurde durch Bescheid vom 10. Dezember 1959 im Hinblick auf
§ 6 Nr., 1 und 2 BO 1958 und § 19 Abs. 1 Planungsgesetsz
abgelehnt, ihr Widerspruch blieb erfolglos. Auch die von
der Kligerin angestrengte Anfechtungs- und Verpflichtungs-
klage hatte in erster Instanz keinen Erfolg; nach Erdrteruhg




der Sach- und Rechtslage vor dem Oberverwaltungsgericht
hob diec Beklagte gegen Riicknahme der Klage die angefoch-
tenen, gesuchabweisenden Bescheide auf (vgl. Akten des
Verwaltungsgerichts BGIIID B8 @P/60). it der vorlie-
genden, im Juli 1960 erhobenen Klage verlangt die Kliagerin,
gestiitzt auf den Tauschvertrag unter dem Gesichtspunkt

der Garantie Ersatz wegen Ausfalls des garantierten Er-
folgs, ndmlich der Bebaubarkeit des ihr liberlassenen Grund-
stiicks, und macht, gestiitzt auf die verfassungsrechtliche
Eigentumsgarantie Entschddigungsanspriiche wegen Enteignung
geltend, und zwar wegen Minderung des Verkehrswerts (13 DI
statt 18 DM je Quadratmeter), hilfsweise wegen entgangener
liutzung als Baustelle, und zwar monatlich 600 DM fiir die
Zeit vom 1. Januar 1959 bis 31. Dezember 1959, zeitlich

in zweiter Linie hilfsweise vom 1. Mai 1959 bis 30. April
1960,

Die Klégerin hat beantragt, die Beklagte zur Zahlung
eines Teilbetrages in Hohe von 7 200 DM zu verurteilen.

Die Beklagte hat beantragt, die Klage abzuweisen.
Des Landgericht hat die Klage abgewiesen. Die Berufung
der Kldgerin blieb ohne Erfolg. Sie verfolgt mit der Revi-

sion ihren Klaganspruch weiter; die Beklagte beantragt, die
Revigion zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

A) Anspriiche aus Vertrag

I.

Das Berufungsgericht stellt zwar fest, daB die Beklagte
auf Grund der Vorvertridge mit dem Erblasser der Klégerin zur



Ubercignung von Bauland verpflichtet gewesen sei (I am
Ende), geht aber bei der Auslegung des Tauschvertrags
gleichwohl davon aus, daB das der Klidgerin seincerzeit
iiberlassene Grundstiick keine Nettobaulandqualitdt gehabt
habe (S. 19 BU), vielmehr in einem noch nicht erschlossenen
Geliinde gelegen habe und noch lidge (S. 21 unten BU). Diese
Ansicht stitzt es darauf, dal "die Fluchtlinienfeststcllung"
(und damit die Entwicklung zur Baureife) erst spiter hitte
erfolgen sollen, was sich seinerseits daraus ergebe, dafl

die aus der Vertragsskizze ersichtlichen Fluchtlinien im

§ 5 des Vertrags ausdriicklich als "kiinftige" bezeichnet
geien und nach § 6 des Vertrags die Bebaubarkeit noch den
zusédtzlichen Abschlufl eines "Regulierungsvertrags" voraus-
setze (unter II). An anderer Stelle (unter III S. 21) wird
dazu bemerkt, § 6 des Vertrages bestimme ausdriicklich, daB
das Grundstick nach AbschluBl eines Regulierungsvertrages
zwigschen den Parteien, d.h. nach der Aufschlieflung, bebau-
bar werden solle. Der AbschlufB3 eines solchen Vertrags sei
aber erst nach dem Vorliegen eines formlich gestellten
Fluchtlinienplans zulédssig gewesen, was sich aus § 8 des
Ortsgesetzes der Stadt PG vonm 30. April 1924 idF der
Bekanntmachung vom 11. August 1955 (GVBl S. 731) ergebe.

Den Vertrag, insbesondere die §§ 2 und 5 des Vertrags,
legt das Berufungsgericht dahin ausg, daB die Beklagte durch
einen besondercen Garantievertrag (unter II) die zukiinftige
Bebaubarkeit des Grundstiicks, und zwar ohne irgendeine In-
anspruchnahme fiir Gemeinfldchen im Rahmen der in der Ver-
tragsskizze vorgesehenen Fluchtlinien zugesichert habe
(unter II). Keinen Anhaltspunkt (zum folgenden unter III)
enthalte der Vertrag jedoch fir eine Garantie der jeder-
ceitigen vollen Ausnutzbarkeit des Grundstiicks, dazu noch
ctwa in der Bauklasse IV a. Der Vertrag sei im Gegenteil
insgesamt auf eine erst in Zukunft eintretende Bebaubarkeit



des Tauschgrundstiicks ausgerichtet. Insbesondere besage
dic Bezeichnung Nettobauland im § 2 nichts dariiber, in
wclchem Zeitpunkt der in Aussicht genommene Fluchtlinien-
plan hédtte aufgestellt werden sollen; diese Bestimmung
besage lediglich, daB das Grundstiick irgendwann der Be-
bauung zugefiilhrt werden sollte und nicht in einem Gebiet
liecge, das grundsdtzlich von jeder Bebauung ausgeschlos-
sen sei. Es entspreche auch der allgemeinen Lebenserfah-
rung, daB die Frist, innerhalb der ein noch nicht erschlos-
senes Geldnde der Bebauung zugefiihrt werden soll, nicht
ohne weiteres vorausgesagt werden konne, welche Erfahrung
den Parteien bei Vertragsabschlufl bekannt gewesen sei.
Nicht nur, daB die ErschlieBung eines Geldndes im allge-
rieinen von einer grofBen Vielzahl von Umstédnden abhingig
sei, kémen im vorliegenden Fall die vielfach geénderten
Absichten der maBgebenden Stellen hinsichtlich der Erschlie-
Bung des gesamten Geldndes, in dem das Grundstiick der Kla-
gerin liege, hinzu. Hitte unter diesen Umstidnden die Be-
klagte die Bebaubarkeit binnen einer bestimmten Frist zu-~
sichern kOnnen oder wollen, so wdre eine Frist zur Fest-
setzung der Fluchtlinienpl&ne ausdriicklich im Vertrag auf-
genommen worden. Das Risiko filir die Lénge des Zeitraums,
binnen welchem das Grundstiick erschlossen und damit bebau-
bar werde, trage mangels Vorliegens einer besonderen Ver-
einbarung die Kl&igerin. Diesem Ergebnis stehe nicht ent-
gegen, daB das Grundstilick steuerlich und auch im Lasten-
ausgleichsverfahren nach dem Vortrag der Klidgerin als bau-
reifes Grundstiick behandelt worden und auch immer ein ent-
sprechender Verkehrswert geschéitzt worden sei. Da ein Erfolg,
der von der Garantie des dargelegten Umfangs umfaBt werde,
noch nicht endgiiltig ausgefallen sei, insbesondere etwa
durch den Bebauungsplan @B/ vom W. @GP 1957 oder



durch den Baunutzungsplan vom Jahre 1958 der Eintritt des
Erfolgs beeintrdchtigt worden sei, auch nicht die gege-
benen Garantien von der Beklagten wesentlich verletzt
worden seien (unter IV), stche der Klidgerin kein Anspruch
aus positiver Vertragsverletzung (§ 276 BGB) zu (unter V).

Ein Ausgleichsanspruch wegen Vlegfalls der Geschaftu-
grundlage entfalle, da die jederzeitige bauliche Ausnutz-
barkeit auch nicht die Geschédftsgrundlage des Tauschver-
trags gewesen sei (unter VI).

I1I.

Die Revision riigt Verletzung von Auslegungsregeln, in
verfahrexusrechtlicher Hinsicht mangelhafte Berlicksichtigung
des gesamten Sachvortrags. Sie ist im Ergebnis begriindet .

Die Auffassung des Berufungsgerichts, daB die die
Bebaubarkeit des Grundsticks ndher bestimmenden Umstidnde
und die Bebaubarkeit selbst keine Eigenschaft des Grund-
stiicks darstellten, die Bebaubarkeit vielmehr erst nach dem
Ubergang der Gefahr herbeigefiihrt werden sollte und daher
Gegenstand eines besonderen Garantievertrags ist, begegnet
keinen Bedenken (vgl. BGB RGRK 11. Aufl. § 459 Anm. 28).
Dics wird von der Revision auch nicht angegriffen. Fir die
Bestimmung des Inhalts dieser Garantie, welche im Weg der
Auslegung zu gewinnen ist, ist entscheidend, was die Par-
teien unter dem Begriff "Bauland" verstanden haben; dies
gilt insbesondcere fiir die Frage, ob die Beklagte nicht fir
mehr einstehen sollte, als dafl das Grundstiick irgendwann
der Bebauung zugefilhrt werden und nur nicht grundsdtzlich
von jecder Bebauung ausgeschlossen sein sollte.
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Zutreffend zieht das Berufungsgericht bei der Aus-
legung auch baurechtliche Verhéltnisse im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses in Betracht und geht weiter ohne
Rechtsirrtum davon aus, daB die Vertragsparteien die all-
gemeine Ubung und Erfahrungen bei der ErschlieBung von
Baugecliinde gekannt haben. Bei dieser Prﬁfuﬁg hat es jedoch
dic lMoglichkeit, dafl das Grundstiick, wenn es auch in Anbe-
tracht des 19 m breiten Zwischenraumes unmittelbar kein
Anliegergrundstiick war, wie die Klégerin behauptet hat
( Berufungsbegriindung S. 6 unter k, Bl. 53 GA), so doch
jedenfulls zwischen den Parteien wie ein Anliegergrund-
stiick an der Sp¢jJll® Chaussec gelten sollte, nicht in Be-
tracht gezogen. Diese Betrachtungsweise war sehr wohl mog-
lich und um so niherliegend, als die Beklagte den restli-
chen Streifen von 19 m allein im Hinblick auf die Planung
der SpAM»P Chaussee in ihrem Eigentum behalten hatte;
der VWille der Parteien ging offensichtlich dahin, der Kli-
gerin ein Anliegergrundstiick an der Sp@ll» Chaussee zu
verschaffen. Eine Baugenehmigung setzt nach der damals gel-
tenden Bauordnung von BEIEE vom 9. November 1929 - BO 1929
nicht notwendig einen "ErschlieBungsplan" voraus, wenn auch
ein solcher Plan, wie sich aus der Vertragsskizze entnehmén
léiBt, unverbindlich vorlag und die Parteien das Grundstiick
nach diesem Plan abmarkten, um mit Sicherheit das gewollte
Ziel, nimlich etwa 3550 qm "netto Bauland einschlieflilich
Vorgarten" fiir die Kldgerin zu erreichen. Es bedurfte, wenn
nur die Voraussetzungen des § 6 BO 1929 vorlagen, auch
nicht notwendig eines Fluchtlinienplanes fiir das gesamte
Hintergeldnde. Nach § 6 Nr. 1 Abs. 1 BO 1929 durften allge-
mein solche Grundstiicke bebaut werden, die unmittelbar an
einen 6ffentlichen Fahrweg (FahrstraBe) grenzten, nach § 6
¥r. 1 Abs. 3 galten fiir Wohngebdude an noch nicht fertig
horgestellten StraBen (oder StraBenteilen) dariiber hinaus
die nach § 12 PrFluchtlinienG erlassenen ortsstatutarischen
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Bestimmungen, in B das die alten Ortsstatuten ab-
10sende Ortsgesetz zur Ausfilhrung des Fluchtlinienge-
setzes vom 30. April 1924 (Gemeindeblatt der Stadt BN
S. 102), desscn §§ 1 und 2 an den besagten StraBen die
Bebauung mit Wohngebéuden mit Genchmigung der Gemeinde
zulieflen. Eine solche Genehmigung wurde in der Regel in
einem Baudispensvertrug unter bestimmten Bedingungen er-
teilt, die ihrcrscits die Erfiilllung der dem Grundstiicks-
eigentiimer gegenliber der Gemeinde obliegenden ortsstatutari-
schen Verpflichtungen gewdhrleisten sollten, insbesondere
die Erfiillung der Anlicgerverpflichtungen; ein solcher Ver-
- trag wurde meist in privatrechtlicher Form vorgenomnen
(vgl. Saran, Baufluchtliniengesetz 2. Aufl. Ncudruck 1954,
§ 12 Nr. 26 insbesondere unter e S. 250 f).

Sollte die SpUl® Chaussee 1932 als fertiggestellte
StraBe gegolten haben, wie die Kldgerin in der Berufungsbe-
grindungsschrift S. 7 unter 1 (Bl. 54 GA) behauptet hat,
so hidtte es nur noch der Sicherstellung bedurft, daB ein
angemessen breiter und befestigter Zugang hergestellt wird.
Die vor der Zuriickverlegung der Baufluchtlinie erforder-
liche Genehmigung, dafl das Gebidude hinter der bei Vertrags-
abschluB bestehenden Baufluchtlinie zurlicktritt (§ 6 Nr. 2 BO
1929), konnten die Parteien in Anbetracht der - spiter tat-
sdchlich auch erfolgten - Riickverlegung der Strafien- und
Baufluchtlinie fiir gesichert ansehen. Sollte die SydllED
Chaussec nicht als fertig hergestellt gegolten haben, so
hdtte es zur Bebauung noch der Genehmigung der Beklagten
gemidB § 2 Ortsgesetz vom 30. April 1924 bedurft. Nach den
bisherigen Feststellungen spricht vieles dafiir, daB die Par-
teicn als "Regulierungsvertrag” (§ 6 Abs. 2 des Vertrags)
einen Baudispensvertrag verstanden haben, zu dessen Ab-
schlufB sich die Beklagte auch hdtte zivilrechtlich ver-
pilichten (vgl. Dierschke, "Ortsstatutarische Bauverbote,




1907 S. 67 £f), mindestens fir die Erteilung der Geneh-
migung unter bestimmten Bedingungen hétte garantieren
konnen. Abgesehen von der Riickverlegung der ndrdlichen
StraBen- und Baufluchtlinie der Sp@» Chaussee oder
der entsprechenden Gestattung flir ein Zurilicktreten hinter
die bestehende Baufluchtlinie hitte der Bebauung als An-
liegergrundstiick demnach kein offentlich-rechtliches Hin-
dernis entgegengestanden (vgl. auch Stellungnahne des
Bezirksamts Ch{ P vor 1!. Februar 1959 in den
Akten BAA. V —-1- Sy Damnm 162 und 164, Bl. 7 R unter
¢, 13 und weiter die Begriindung filr die Abweisung des Tin-
spruchs der Kligerin gegen den Bebauungsplan VII/11). In
dieser Begriindung wird nur der mangelnde Zugang als Bau-
hindernis angesehen; aber gerade dieses Hindernis konnte
die Bcklagte auf zivilrechtlichem Wege ausrdumen. Insbe-
sondere ist nicht ersichtlich, daB fiir die Bebaubarkeit
des Grundstiicks an der Sp@ll® Chaussee damals die Auf-
schlieBung des rickwdrtigen Gebiets erforderlich gewesen
~ wdre, etwa nach llaBgabe des dem Tauschvertrag zugrundelie-
genden ErschlieBungsplans. Demnach ist in Betracht zu zie-
hen, daB auch die Parteien nicht von einer solchen Notwen-
digkeit ausgegangen sind. Es liegt umgekehrt nahe, daB die
Partecicn _im wesentlichen den "Regulierungsvertrag", und
moglicherweise . )
gwar/vorlaufig beschriénkt auf die Sp@ll» Chaussee, als
einzige Voraussetzung fiir die Bebaubarkeit angesehen haben.
Von diesem Ausgangspunkt entfallen die Vorstellungen, die
das Berufungsgericht den Parteien auf Grund der allgemeinen
Lebenserfahrung iiber die Unilberschaubarkeit der Erschlie-

Bung von Baugeclinde unterstellt. Die gehandhabte Ubung kann

cher darauf hinweisen, daBl die Parteien ein Grundstiick ent-
lang der mutmaBlich endgiiltigen Bau- und Strafienflucht-
linie abmarkten, um die alsbaldige Bebaubarkeit ungecachtet
der nach Zeit und Art vielleicht nicht sicheren Erschlie-

lung des Hintergeléndcs sicherzustellen. Dies schliefit nicht

/1



- 13 -

aus, daB die Beklagte im Fall einer Erschlieflung des
Hintergeliéndes auch flir die ostwdrtige und nordliche Be-
grenzung nach MaBgabe des § 5 des Vertrages einzustehen
hat. Werden sonach die gesamten damaligen Verh#dltnisse
beriicksichtigt, so ist eine andere Auslegung des Garan-
tievertrags moglich, nédmlich dahin, dafl die nach diesen
Verhdltnissen (mit oder ohne Verlegung der damaligen Bau-
und StraBenfluchtlinie der Sp@ M Chaussec) greifbar
gegebene Bebaubarkeit des Grundstiicks sicher in absehbarer
Zeit verwirklicht, mindestensg fiir die Bebaubarkeit im Zeit-
punkt der Verlegung dieser Fluchtlinien eingestanden wer-
den sollte.

Bei der Auslegung unter diesen Gesichtspunkten konn-
ten Widerspriiche zu dem Begriff "Bauland” sowie 2zu der
von der Klégerin behaupteten steuerrechtlichen Veranlagung
und Bewertung im Verkehr ausgeschlossen sein. Auch erledigte
sich die vom Berufungsgericht nicht ertrterte und von der
Revision erneut aufgeworfene Prage, aus welchem Grund sich
dic Kligerin 1932 trotz ihres Anspruchs auf Bauland nit
cinem Tauschland zufrieden gegeben hdtte, dessen Bebau-
barkeit auch nach der Vorstellung der Kl&gerin von eincr
zeitlich vollig unbestimmten Erschliefung eines groficren
Geldndes abgehangen hitte.

Ist die dargelegte Auslegung des Garantievertrags beil
Berilicksichtigung der gesamten Umsténde nicht ausgeschlos-—
sen, 80 bedarf es angesichts ihrer Erheblichkeit fur die
Entscheidung einer erneuten Uberpriifung durch den Tatrich-
ter. Die Beklagte hédtte je nach dem Ergebnis dieser Aus-
legung fiir die Bebaubarkeit des Grundstiicks innerhalbd
eines angemessenen Zeitraums, spéadtestens im Zeitpunkt der
Riickverlegung der Fluchtlinien, also am 28. August 1957,
und auch weiter fiir die Erhaltung der Bebaubarkeit wvon

»
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diesem Zeitpunkt an einzustehen. Da die Bebaubarkeit des
Grundstiicks auf Grund der neuen Bauordnung vom 21. November
1958 durch den Vorbescheid vom 10. Dezember 1959 abgelehnt
wordcen ist, bedeutet dies, daBl diec Beklagte der Klédgerin
fir den Schaden aufzukommen hat, der ihr durch den Aus-
fall der Bebaubarkeit entstanden ist. Der eingeklagte
Ersatzanspruch kdnnte unter diesem Gesichtspunkt begriindet

sein.

Ob durch den Ausfall als Baustelle der Verkehrswert
des Grundstiicks nachhaltig gemindert ist, wie die Klagerin
vorgetragen hat, wird wesentlich von der Dauer dieses Aus-
falls abhingig sein. ¥in Schaden durch Verminderung des
Bodenwerts konnte die Klégerin treffen, wenn sic das Grund-
stick vor der auch jetzt noch ins Auge gefaBten Uberfiih-
rung in Bauland um den bis dahin geminderten Preis verkaufte
oder die Ertragsfdhigkeit, etwa die mdglicherweise erziel-
baren Ertrige durch Uberlassung der Nutzung an einen Bau-
willigen, gemindert wire, wie die Kligerin behauptet. Da-
gegen kame ein Schaden durch Entziehung der Moglichkeit
einer eigenen Nutzung ab 1. Januar 1959 oder ab 1. Mai 1959
nur in Betracht, wenn die Klédgerin von dem Zeitpunkt ab,
von welchem die Beklagte fiir die Bebaubarkeit einzustehen
hat, bis zum 1. Januar 1959 oder bis zum 1. Mai 1959 ein
Bauverk hdtte erstellen und daraus Nutzen ziehen kdnnen.

Bei der erneuten Verhandlung wird nicht nur zu priifen
scin, welche Vorstellungen die Parteien mit dem noch abzu-
schlieflenden Regulierungsvertrag und dessen Voraussetzungen
verbanden, sondern auch gekldrt werden konnen, ob sich die
Parteien dabei einer Auslegung des § 8 des Ortsgesetzes
der Stadt Hjjl® zur Ausfiilhrung des Fluchtliniengesetzes
vom 30. April 1924 (Gemeindeblatt der Stadt RGN S. 102)
des Inhalts bewuBt waren, den das Berufungsgericht angenom-

men hat.
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B.) Entschddigungsanspruch aus Enteignung
I,

Eine Entcignung oder einen enteignungsgleichen Ein-
griff hinsichtlich des Verhaltens der Baubehdrde seit 1953
und hinsichtlich des Bebauungsplans GEVER lchnt das Beru-—
fungsgericht zutreffend mit der Begriindung ab, aus dem
Sachvortrag der Kldgerin ergebe sich nicht, daB durch das
Verhalten der Beklagten ein bestimmtes Bauvorhaben verzigert
oder verhindert oder daB durch das Verhalten der Beklagten
der Grundstiickswert gemindert worden sei, insbesondere daB
ihr ernsthafter Wille zur wirtschaftlichen Verwertung ihrcs

Grundstiicks beeintrichtigt worden sei, widhrend der Bebau-
ungsplan @W/@ im Hinblick auf seinen rtlichen Bereich
irgendeine bauliche Nutzung des Grundstiicks der Klégerin
nicht beeintrichtigt habe. Die Revision weist zwar auf den
Sachvortrag der Klédgerin hin, fiir diese sei im Hinblick

auf die Auskunft des Bezirksamts Che P von 2. Sep-
tember 1953 ein Bauantrag offensichtlich zwecklos gewcsen.
Es liegen jedoch keine Anhaltspunkte vor, daB das Beru-
fungsgericht diesen Schriftwechsel ilibersehen hdtte. In
ihren Schreiben vom 1. Juni und vom 24. September 1953
duBlecrte diec Kligerin nicht irgendwelche Bauabsichten, und
es ist auch sonst nicht ersichtlich, wodurch der ernst-
hafte Wille der Klidgerin, das Grundstiick anders als secither
zu verwerten zu wollen, zum Ausdruck gekommen wire.

II,
1. Die Ausweisung des Grundstiicks als Baulandrescrve

im Benutzungsplan vom Jahre 1958 allein enth#lt nach den
veiteren Ausfiihrungen des Berufungsgerichts kcine Bausperre,

—
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da der Benutzungsplan unverbindlich sei und als vorberei-
tende Planung grundsédtzlich keine tatséichlichen Einwirkun-
gen enthalte, die ciner Enteignung gleichkomme. Der Be-
nutzungsplan habe zwar in Verbindung mit § 6 Nr. 2 der
Bauordnung von B@® in der Fassung des Anderungsgesetzes
von 21. Novenber 1958 seit deren Inkrafttreten am 1. Januar
1959 voriibergehend eine Bausperrce ausgeltst. Diese stelle
jedoch keine Enteignung dar, da sie der Ermdglichung einer
ungestorten Bauplanung diene; die Auswirkung solcher llaf3-
nahmen und Planungen laste als Mittel zum Zweck der besse-
ren bavulichen Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks auf allen
stildtischen Grundstiicken. Dafl die Ausweisung als Bauland-
regerve hier mdglicherweise im Rahmen einer einheitlichen
odcr gesamtstddtischen Planung im Interesse der Allgemein-
heit getroffen worden sei, vermdge keine andere rechtliche
Viirdigung zu rechtfertigen. Sinn und Zweck der Ausweisung
als Baulandreserve sei es, eine einheitliche Erschliefung
sicherzustellen, um das ganze Geldnde einer wirtschaftlichen
und unverzettelten Bebauung zuzufiihren. Die Ausweisung als
Baulandreserve dienc somit auch der ErsgschliefBung des Grund-
stlicks der Klédgerin. Im ilibrigen kdnne ein solcher Eingriff
allenfalls einc Entschédigung wegen eines Nutzungsverlustes
in Gestalt einer Bodenrente nach sich ziehen. Ungeachtet
der Frage, ob das Grundstiick der Klédgerin vor dem 1. Januar
1959 in rechtlicher und tats#chlicher Hinsicht bebaubar
gewesen widre, etwa auf Grund des Ausbaus der SpdilililililD
Chaugssce diese Eigenschaft erhalten habe, habe diese Sperre
in dcn ersten drei Jahren nach ihrem Beginn (1. Januar 1959),
also bis zum 31. Dezember 1961, keine unszuléssige Beschrin-
kung des Eigentums dargestellt (BGHZ 30, 338, 349 mit wei-
terem Hinweis auf § 18 BBauG). Der Klaganspruch werde dem-
gegeniiber auf eine Enteignung in der Zeit vor dem 30. April
1960 gestiitzt, und sei auch aus diesem Grund unbegriindet.
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2. Demgegeniiber macht die Revision geltend, auch eine
nur voriibergehende Behinderung stelle eine Enteignung dar,
wenn die Behinderung wdhrend eines zu langen Zeitraums an-
dauere. Diese Rilige ist begriindet. Das Bundesbaugesetz fin-
det schon deshalb keinc Anwendung, weil es sich keine riick-
wirkende Kraft filir die vor dem Inkrafttreten des Gesetzes
liegenden Zeitrdume zugelegt hat (BGHZ 40, 148, 150). Es
sind vielmehr die Grundsdtze anzuwenden, die vor ErlalB die-
ses Gesetzes entwickelt worden sind. Dabei kommt es darauf
an, ob die Bausperre zeitlich unter dem Gesichtspunkt der
AufschlieBung des Geliandes gercechtfertigt ist (BGHZ 30,
333, 347): HMuB das Geldnde ortlich zusammengefaBt werden,
danit iUberhaupt seine Bebauung sinnvoll geplant werden kann,
so licgt keine Enteignung vor; jenseits dieser zeitlichen
Grenze fordert die Bausperre von dem Grundstiickseigentlimer
cin Sonderopfer und nimmt den_Charakter eines enteignenden
Bingriffs an. Sollte das Grundstilick der Klégerin am
1. Januar 1959 im Hinblick darauf, daB es ein Anliegergrund-
stiick der Syl Chaussee ist, bebaubar gewesen sein,
ohne eine sinnvolle Planung des gesamten Hintergelé@ndes zu
stdoren, so wire die Einbeziehung in das Gebiet der Bauland-
reserve einem enteignenden Eingriff gleichzusetzen. Flr die
I'rage der Bebaubarkeit kann im vorliegenden Zusammenhang
jedoch bedeutsam sein, daB es im Hinblick auf die Eigen-
schaft des Sp@lP Damms als HauptverkehrsstraBe von die-
ser StraBe her nicht endgiltig zugédnglich ist, vielmehr
spdter auch der Zugédnglichkeit durch ErschlieBungsstrafBen
bedarf. Dieses Erfordernis einer ErschlieBungsstraBe kann
sich als Ausflufl seiner Situationsgebundenheit darstellen.
Dem Berufungsgericht ist im librigen darin beizupflichten,
daB Sinn und Zweck der Ausweisung als Baulandreserve ist,
eine einheitliche ErschlieBung sicherzustellen, um das
ganze Geldnde einer wirtschaftlichen und unverzettelten Be-
bauung zuzufithren; nicht beigepflichtet werden kann jedoch
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der daraus gezogenen Folgerung, die Ausweisung als Bau-
landreserve diene aus diesem Grund mindestens auch der
ErschlieBung des Grundstiicks der Kligerin. Die Kl&gerin

hat dic Bausperre nur dann entschiddigungslos hinzunehmen,
wenn ihr Grundstiick eine solche Lage innehat, dafl ohne
seine Einbeziehung eine sinnvolle Bebauung des gesamten
Hintergelédndes unmdglich ist oder geine Zugédnglichkeit auf
die Daucr nur durch Erschlieflungsstraflen ermdglicht wird.
Diege Frage wird sonach vom Berufungsgericht noch zu priifen
sein. Sollte das Berufungsgericht dabei 2zu dem Ergebnis
kcemmen, daf die sofortige Bebauung des Grundstiicks der Kl&E-
gerin eine sinnvolle Planung des iibrigen Geldndes nicht hin-
dert, so kann auch die Frage der Bebaubarkeit ihres Grund-
sticks nach dem bis zum 1. Januar 1959 geltenden Recht nicht
offen bleiben,und der Sachverhalt bedarf auch unter diesem
Gesichtspunkt einer erneuten Priifung. An dem ernsthaften
WWillen der Kldgerin,zu diesem Zeitpunkt das Grundstiick als
Bauland zu verwverten, diirfte im Hinblick auf ihr Gesuch um
eine Vorbescheidung nicht zu zweifeln sein. Es wird jedoch,
wenn auch diese Frage zugunsten der Klégerin zu entscheiden
ist, weiter zu priifen sein, welche Nutzung an Grund und
Boden der Klidgerin durch die Sperre ab 1. Januar 1959 ent-
gangen ist (BGHZ aal 352).

3, Soweit die Revision einen entschiidigungspflichtigen
Bingriff in den schuldrechtlichen Anspruch der Klégerin
gegen die Beklagte als Gemeindefiskus annimmt, kann ihr
nicht gefolgt werden. Nicht in diese Rechtsposition hat
dic BaubehOrde eingegriffen, vielmehr sollte der zivilrecht-
liche Garanticvertrag umgekehrt die Klédgerin vor Vermogens-
verlusten schiltzen, wenn das Grundstilick nicht im erwarteten
und garantierten Umfang zur Baureife gefiihrt werden sollte.
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c)

Dem Berufungsgericht war auch die Entscheidung iiber
die Kosten der Revision im Hinblick auf deren Abhéngig-
keit von der Sachentscheidung zu lbertragen.

Dr. Augustin Schuster Dr. Piepenbrock
‘ Dr. Freitag Offterdinger
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