Nachschlagewerk: Ja

BGHZ: nein

BundesbauG §§ 141, 173 Abs. 3

Zur Frage der Auswirkung der Uberleitung baurechtlicher
Vorschriften und festgestellter stiddtebaulicher PlHéne

- hier bremischen Rechts - auf den Verkehrswert eines
unbebauten Grundstiicks.
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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL Verkiindet am
25. Midrz 1977

Hirth,
Justizamtsinspektor

als Urkundebeamter
Y 2k 22/74 der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der SEEENN Aktiengesellschaft, BUllED FINNED-
esetzlich vertreten durch deren Vorstandsmitglieder
Georg Tb

und Dipl.-Ing. Dieter MENNEEND,
Kldgerin und Revisionskliégerin,

- ProzefSbevollmlichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -
gegen

1. den Landwirt Werner O, BGEED-OUNINND,
RA LG,

2. Herte Elisabeth geb. ommmm, BENENNNNNEY
M- r

tr.

3. Ilse Rebecka G geb. oD, KENNENNND
bei DENEEN, ’

| Beklagte und Revisionsbeklagte,
- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Prof.Dr. (D -



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law
==
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 11. Midrz 1977 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Offterdinger,
von der Mihlen, Dr. Eckstein und Linden

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klédgerin wird das
Urteil des 1. Zivilsenats des Hanseatischen
Oberlandesgerichts in Bremen vom 8. Fe-
bruar 1974 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch ilber die Koasten der
Revision, an das Berufungsgericht zuriick-
verwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Klégerin kaufte 1958 zur Anlage eines Betriebs-
hofs (damals fiir Omnibusse) in B, BAIEEND, zvischen
dem Achterdiek und Achterkamp gelegenes landwirtschaftlich
genutztes Land. Soweit der Grundbesitz dem Rechtsvorgénger
der Beklagten gehirte, verkaufte disser ihn nicht an die Kli-
gerin, sondern vermietete ihn durch Vertrag vom 6. Juni 1958
unter gleichzeitiger Festlegung eines Ankaufsrechts und ei-
ner Ankaufsverpflichtung der Klégerin im Zeitpunkt der Be-
endigung des Mietvertrags. Der Mietzinsberechnung lag der
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damalige Baulandpreis in der Neuen Vahr von 5,5 DM/qm
zugrunde; spiter wurde der Mietzins einem angenommenen
Baulandpreis von 15 DM/qm angepaBt.

Uber den Kaufpreis im Zeitpunkt des ins Auge ge-
fagten Ankaufs ist in § 7 des Vertrages vom 25. Juni 1958
bestimmt:

*Als Gegenleistung fiir die Ubertragung des
Eigentums an die Erschienene zu 2 - das ist
die KlHégerin - hat die Erschienene zu 2 den
Verkehrswert der vermieteten Flliche zur Zeit
der Beendigung des Mietverhdltnisses zu lei-
sten. Wertidnderungen des Grundstiicks durch
Einbauten oder sonstige Aufwendungen der
Mieterin bleiben bei der Ermittlung des Ver-
kehrswerts unberiicksichtigt."

In dem im Januar/Mirz 1961 beschlossenen und bekannt
gemachten "Bebauungsplan fiir Gebiete 6stlich und westlich
des Achterdiek-Fleetes siidlich der FElED-SEEEED-Allee" ist
die von dem Betriebsbahnhof umfafte Fléche in die Baustaf-
fel 2 und in die Gewerbeklasse II eingereiht. Fiir die an
die siidliche und ostwlrtige Grenze des Plans 467 angrenzen-
de Fldche wurde im Jahre 1966 der Bebauungsplan 612 be-
schlossen und bekanntgemacht.

Zum 30. September 1970 iibte die KlHégerin ihr An-
kaufsrecht aus und zahlte dafiir 79 188 DM (6 DM/qm) an die
Beklagten. Diese verlangen mit der Begriindung mehr, da8 das
Kaufgrundstiick nach der Gewerbeklasse II zu bewerten sei.

Die Klégerin hat die Feststellung begehrt, daB sie
den Beklagten fiir den Erwerb des angekauften Grundstiicks
keinen ilber 6 DM/qm hinausgehenden Betrag zu zahlen hat.
Die Beklagten haben beantragt, die Klage abzuweisen.
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Das Landgericht hat festgestellt, daB die Klid-
gerin fir den Erwerdb des Eigentums an dem angekauften
Grundstiick keinen iiber 8 DM/qm hinausgehenden Betrag
zu zahlen habe, abziiglich der am 1. Mirz 1971 gezahlten
79 188 DM.

Das Berufungsgericht hat auf die Berufung der Be-
klagten festgestellt, daB die Klégerin keinen iiber
40 DM/qm hinausgehenden Betrag (abziiglich 79 188 DM) zu
zahlen habe.

Mit der Revision erstrebt die Klégerin die Wieder-
herstellung des landgerichtlichen Urteils. Die Beklagten
beantragen, die Revision zurickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

I. 1. Das Berufungsgericht geht bei der Ermittlung
des nach § 7 des Vertrags maSgeblichen Verkehrswerts im
Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhiiltnisses davon aus,
daB das Grundstiick nach seiner Bodenqualitédt als Gewerbe-
klasse II mit der Baustaffel 2 zu bewerten sei.

Soweit die Revision unter Hinweis auf § 2 des Ver-
trags vorbringt, der Erblasser der Beklagten habe sich
seinerzeit bei Vertragsabschluf nur die Teilnahme an ei-
ner zukiinftigen Wertsteigerung fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke vorgestellt, jedoch nicht an die Wertstei-
gerung gedacht, die sich aus der drtlichen Lage seines
Grundstiicks am Rand eines Neubaugebiets ergeben kinne, be-
gibt sie sich auf das der Revision nicht zugiingliche Gebiet



der dem Tatrichter vorbehaltenen Vertragsauslegung.
Einer niheren Begriindung der vom Berufungsgericht vorge-
nommenen Auslegung hat es in dieser Richtung nicht be-
durft, weil § 2 des Vertrages im Sinne der Revisionsriige
nichts hergibt.

2. Das Berufungsgericht geht bei der Auslegung
des Vertrags ersichtlich davon aus, de8 die Parteien den
Verkehrswert im iiblichen Sinn verstanden haben. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Ge-
schiiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf unge-
wéhnliche oder perstnliche Verhidiltnisse zu erzielen wiire
(vgl. jetzt § 142 Abs. 2 BBauG i. d. F. vom 18. August 1976,
BGB1 I 2257). Dieser Preis richtet sich bei unbebauten
Grundstiicken entscheidend nach der baulichen Nutzbarkeit
des Grundstiicks, die ihrerseits wiederum von der Lage,
der Beschaffenheit und den fiir das Grundstiick geltenden
baurechtlichen Verhiltnissen abhiéngig ist (vgl. BGHZ 39,
198, 209 ff mit weiteren Nachweisen). Flir die Bewertung
im Grundstiicksverkehr kann - entgegen der Revision - in
werterhhendem Sinn auch die unmittelbare Ndhe von bereits
erschlossenen Wohn- oder Industriegebieten eine Rolle spie-
len (BGHZ aa0 S. 210). Andererseits kann sich aber die pla-
nerische oder tatsidchliche Entwicklung in der Umgebung des
Grundstiicks auch wertmindernd auswirken. Ferner ist hier
seine unmittelbare Begrenzung durch die Grundstiicke der
Kldgerin im Nordwesten, Nordosten und Stidosten, durch 6f-
fentliche Wege oder durch Gewdisser zu beriicksichtigen.




3. Der Tatrichter hat bei der ihm obliegenden
Schidtzung besondere Bedeutung der rechtlichen Qualifika-
tion des Grundstiicks beigemessen. Denn hieraus ergeben
sich die dem Eigentiimer miglicherweise eingerdumten Be-
fugnisse zu einer bestimmten baulichen Nutzung. Diese
Befugnisse haben einen entscheidenden EinfluB8 auf die
Bewertung der Grundfliche im Grundstiicksverkehr.

Das Berufungsgericht hat seiner Beurteilung der
rechtlichen Verhi#ltnisse den Plan 467 zugrundegelegt.
Dieser gilt zwar gem#f § 173 Abs. 3 BBauG i.V.m. den
beim Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes bestehenden bau-
rechtlichen Vorschriften, hier mit der Baustaffelordnung
fiir die Stadt Bremen und das Landgebiet vom 23. Midrz 1940
(BremGBl1 S. 64) i.d.F. des Anderungsgesetzes vom 12. Mai 1949
- BStO - als Bebauungsplan, soweit diese Vorschriften und
der Plan verbindliche Regelungen der in § 9 BBauG bezeich-
neten Art enthalten. Ein Bebauungsplan i. S. des § 30 BBauG
(qualifizierter Bebauungsplan), der dem Eigentiimer ein Recht
auf Bauerlaubnis einrdumt, soweit das Vorhaben den Fest-
setzungen des Plans nicht widerspricht und die Erschliefung
gesichert ist, i1ist damit jedoch noch nicht ohne weiteres
gegeben. Vielmehr muB8 ein solcher Plan neben den Fest-
setzungen Uber die Art und das MaB der Bebauung mindestens
auch solche iiber die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und
tiber die 6rtlichen Verkehrsflidchen enthalten (§ 30 BBauG).
Der Plan 467 enthilt sonach auch in Verbindung mit der Staf-
felbauordnung nicht die fiir einen qualifizierten Bebauungs-
plan notwendigen Festsetzungen. Feststellungen iiber einen
StraBenplan, der ein vollstindiges StraSennetz enthilt (Be-
bauungsplan im Sinne des Gesetzes vom 29. April 1908,
BremGBl S. 53), sind nicht getroffen. Dies hat das Beru-
fungsgericht bei der Beurteilung der rechtlichen Gegeben-



heiten nicht beachtet. Die Prifung der Voraussetzungen
des § 30 BBauG entfé#llt auch nicht unter dem Gesichts-
punkt des § 173 Abs. 4 BBauG. In der Verordnung des
Bemer Senats zur Uberleitung stédtebaulicher Pléne
gen#8 § 173 Abs. 4 BBauG vom 5. Dezember 1961 (BremGBl
S. 238) ist der Plan 467 jedenfalls nicht aufgefiihrt.

Ist § 30 BBauG sonach nach den bisherigen Fest-
stellungen nicht anwendbar, so richtet sich die Zuléssig-
keit eines Bauvorhabens auf dem Grundstiick der Beklagten
gem#B § 29 BBauG nicht nach § 30 BBauG, sondern nach
§ 34 BBauG (Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Bundesbaugesetz,

§ 30 Rdn. 8, 11, fiur tibergeleitete Pléne im besonderen
Rdn. 22; Schridter, Bundesbaugesetz, 3. Aufl. § 30 Rdn. 1
zweiter Absatz). Ob ein Vorhaben unter diesen Umstiénden
zulédssig ist, woriiber die Baugenehmigungsbehirde im Bau-
genehmigungsverfahren nach MaSgabe des § 36 BBauG zu
entscheiden hat, hiéngt unter anderem davon ab, ob es
nach der vorhandenen Bebauung und Erschliefung unbedenk-
lich ist. Das Berufungsgericht konnte sonach bei seiner
Schitzung nicht davon ausgehen, der Eigentiimer des Grund-
stiicks der Beklagten habe am Stichtag ohne weiteres einen
Rechtsanspruch auf Genehmigung gewerblicher Bauvorhaben
gehabt. Daher konnte es seiner Schiétzung auch nicht eine
entsprechende Nutzungsqualit#dt zugrunde legen. Dies hat
zur Folge, daB der Verkehrswert nicht allein durch Ver-
gleich mit Grundstiicken ermittelt werden kann, die nach
Gewerbeklasse II und Baustaffel 2 genutzt werden oder ge-
nutzt werden kidnnen und sich in #dhnlicher Lage am Randge-
biet eines griBeren Neubaugebiets befinden.




Es mag in diesem Zusammenhang noch darauf hin-
gewiesen werden, daB der Plan 467 ausdriicklich Beschrén-
kungen fiir Wohnungen gem#B §§ 34 Abs. 2, 35 Abs. 3 StBO
festsetzte. Danach ist vorbehalten, Wohngebiude zu un-
tersagen (§ 35 Abs. 3 StBO) und Wohnungen {iberhaupt nur
als Zubehtr fiir Betriebsleiter, Hausmeister, Pfirtner
und dergleichen zuzulassen (§ 34 Abs. 2 StBO). Der Bau-
staffelbestimmung gem#B § 24 StBO tiber die GeschoBzahl,
geschlossene Bauweise und Dachgeschofirdume kommt danach
nur eine geminderte Bedeutung zu.

4. Auf den Vortrag der Klégerin, im Fall der Auf-
gabe des Betriebshofs wilirde entsprechend der vorgesehenen
Planung die Einreihung in das Gewerbegebiet II wieder auf-
gehoben werden und das Grundstiick der Beklagten daher
nicht als gewerbliches Baugebiet verwertbar sein, zieht
das Berufungsgericht hilfsweise zur Unterstiitzung seiner
Schiitzung diesen seines Erachtens jedoch nur hypotheti-
schen Fall in Betracht. Da es von einer uneingeschriénkten
gewerblichen Nutzung nach Maggabe der Gewerbeklasse II
StBO ausgeht, betrachtet es eine ins Auge gefa3te Aufhe-
bung der Einstufung in Gewerbeklasse II als Herabstufung
des Grundstiicks und meint, eine solche Herabstufung wiirde
einen entsprechenden Entschédigungsanspruch nach § 40 ff
BBauG ausldsen und damit den Wert des Grundstiicks nicht
mindern kénnen.

Auch dieser Uberlegung kann nach dem jetzigen Sach-
und Streitstand nicht gefolgt werden: Ein Anspruch auf
eine Entschddigung in Geld wegen Anderung oder Aufhebung
einer - hier einmal unterstellten - bisher zulédssigen
Nutzung ist nach dem Wortlaut des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BBauG,
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welche Vorschrift hier als Rechtsgrundlage fir eine
Entschidigung allein in Betracht kommt, nur gegeben,
wenn die Voraussetzungen fir eine bauliche Nutzung nach
§ 30 BBauG gegeben waren. Wie oben dargelegt, fehlt es
im vorliegenden Fall an dieser Voraussetzung (vgl. im
Ubrigen wegen der rechtlichen Zweifelfragen hinsicht-
lich der Entschidigung bei baurechtlichen Festsetzungen,
die gem#B § 173 Abs. 3 BBauG als Bebauungsplan gelten:
Briigelmann/Grauvogel, BBauG § 173 IV 3 b, § 44, 4 e, T,
g; Schiitz/Frohberg, BBauG 3. Aufl. § 33 unter II S. 206/7,
Schrsdter, BBauG 3. Aufl. § 44 b Rdn. 2; Ernst/Zinkahn/
Bielenberg, BBauG § 30 Rdn. 24).

Der Gefahr der Enteignung mift das Berufungsge-
richt bei der Ermittlung des Kaufpreises keine Bedeutung
bei, da in diesem Fall eine Entschiddigung nach MafSgabe
des Verkehrswerts zu gewidhren wire. Dieser Uberlegung
ist beizupflichten. An den dargelegten Bedenken gegeniiber
der tatrichterlichen Ermittlung des Verkehrswerts #ndert
dies Jjedoch nichts.

Das Berufungsurteil kann sonach mit der gegebenen
Begriindung nicht aufrechterhalten werden und ist aufzu-
heben.

II. Das Revisionsgericht vermag in der Sache selbst
nicht zu entscheiden. Die Schitzung des Werts, der im
Grundstiicksverkehr einem Grundstiick beigemessen wird, kann
nur im Wege einer zusammenfassenden Wiirdigung all der er-
wdhnten rechtlichen und tatsidchlichen Umsténde - gegebenen-
falls nach § 287 ZPO - erfolgen. Unter den obwaltenden
besonderen Umstdnden hat das Gericht einem Sachverstiédndi-
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gen oder einer zur Schitzung berufenen Stelle die planungs-
und bauordnungsrechtlichen Verh#dltnisse dazulegen, die der
Schiitzung zugrunde zu legen sind.

Hill Offterdinger von der Milhlen

Dr. Eckstein Linden
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