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40. Quwieweit ift bei Feftitellung ciner Enteignungdentjdidigung

pie thatfidlide Griftens und Wirtung cined nidyt publizierten ftid-

tifden Bebanungdylaned su Geriidiihtigen, in deffen nsfiihrang bie
Gnteignung criolgte?

V. Givilfenat. Urt v, 27. November 1886 i &. Stadbtgemeinbe
Berlin (Befl) w. D. u. & (KL) Rep. V. 211/86.

L Ranbdgeridyt I Berlin,
II. Rammergeridt dajelbft.

Den Redgern it in Ausfithrung deg Allerhdchft genehmigten aber
nidjt publizierten Bebauungaplanes fiir die Stadt Berlin vom Jafre
1862 eine Fliche gur Herftellung einer Strage enteignet worden; eine
toeitere in ben Bebauungsplan zur Anlegung von Borghrten beftimmte
Ftiiche Hat die Stadtgemeinde Berlin sufolge rectabrdftigen Feilurteiled
ju itbernefmen. Dag anfdjliefende Tervain Hatten Rldger {dhon vor:
her parzellenveife su Bauplihen verdupert.

Rliger verlangten, daf bie enteignete undb bie von ber Stabdige:
meinde auBerdem zu iibernehmende Fliche ebenfalld ale Bauterrain
gefhist und ifnen ent{chiidigt wiivben, und Haben in gweiter Jnftang
ein obfieqliches Urteil dahin ecftvitten, baf die Beflagte vevurteilt wurde,
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a) ol8 Enifdyidigung fiiv die su Steafenland enteignete Fldche
auBer ben im Enteignunggverfahren feftgefenten 48 698 o nod
189 858 7,

b) a8 Cnifdddigung fiir dbad Borgartenland im Sladjeninbalte

von 796 qm auBer den in erfter Snftany guerfannten 4440 o7
nod) 21082 o

ant die Ridger zu ahlen.

Auf bie Revifion ber Beflagten ift das Berufungdurteil attfgehoben
und die Sadje zur anbderweiten BVerGandlung und Cntfdjeidung an bas
Berufungsdgeridht zuriicveriviefen worden,

Griinbde:

o Der in gweiter Jnftany vernommene Gadjverftindige Rats-
maurernteifter &., bdeflen Schigung der angegtiffenen Entfdjeidbung u
@runde liegt, hat der ifm erteilten Jnftruttion geméfs auf die Cyifteny
be3 Berliner Bebauungsplanes von 1862 Feine Riidfidht genommen
und demgemdf bie Bier in Reve ftehenden Sldchen al3 Bauterrain
gefdyit, obmwob! diefelben in bem gedachten Bebauungsplane 3u Strafen-
beyw. Borgartenland beftimmt und dadurdy von der Bebauung that-
{adlidy ausgejchlofien find. Gr nimmt an, baf nad) ber tm Jafre
1876, in meldjem bdad fraglidle Terrain den Rlagern thatfidlidy ent-
gogen wourde, beftehenden Gituation bdasfelbe in ber LBerlingerung der
Siidfeite der damals bereits 6i8 ju dem projeftierten Binetaplag (alfo
bi8 jum enteigneten Terrain) faft vollfténdig mit DHiufern befepten
Stralfunder Strafie, fowie gum Teil in bder ebenfalls in ber Bebauung
begriffenen Ruppiner und Swinemiinder Strafe hatte bebaut werden
tirmen — wenn nidjt eben der Bebauungsplan biea verhindert Hatte,

Die auj bdiefer Annahme ber Bauftelenqualitit bes fragliden
Terraing beruhende Schipung de3 genannten Sachverftindigen Hat nun
ver Berufungdriditer feiner Entideidbung u Grunde gelegt, inbem er
ben Cinwurf ber Beflagten, bafy die im Jahre 1876 in der Nihe bes
tagerifdien @rundftitcfes vorhanbenen Stragenantagen erft infolge Des
Bebauungdplaned entftanden feien, mithin bei einer ofjne Ritdficdht auf
bie Cyijteny deg legteren erfolgenden Shung ebenfalla unberitdfictigt
bleiben mitBten, mit ber Grwigung befeitigt, baf ber fattifdje Buftand
per Umgebungen des enteigneten Terraind bei ber LWertsbevedynung des
lepsteren mafgebend fein miiffe, wie er auch bei jebem freifandigen Ver-
fauf afs Hodft wefentlicher Falftor Beviidficdhtigung fanbde.
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G2 fann babingeftellt bleiben, ob in diefer Erwdgung bie von
ber Revifion geviigte Verlepung ded §. 10 AL, 2 begd Enteignungsd-
gefebed 3u finben ift, wonad) eine Werterhdhung, welde das abzu-
tretenbe @rundititd exft infolge der meuen Unlage evhalt, bei der Be-
meffung ber Entfdhadigung nidht in Unjdlag su bringen ift. Cine
Umwendung diefer Beftimmung auf den vorliegenden Fall wiirde vor-
audfehen, daf ber gefamte Berliner Bebauungdplan ald eine einbeit-
licge ,mene Unlage” im Sinne berfelben angefehen wird, wie bdies in
ber That in der von ber Revifiondtldgerin in Bezug genommtenen Ent-
{dheidbung be3 Reidjagerichtes in Sacdhen Stadigemeinde Berlin wider
W, und R. Rep. V. 238/83 gefdyehen. Aud) abgefehen aber von ber
ausdriicdlichen- Bor{drift des § 10 ALf. 2 a. a. O. verftdht der Be-
tufungarichter gegen bie Grunbdfise der Unsgleidjung gwifden Hifent-
lidem und Privatintereffe, wifdjen Aufopferung und Entfdhadigung,
auf weldjem dag materielle und formelle Cnteignunggrecht berubt (§. 75
ber Ginl, jum Ullgem. Landredjte, §. 9 der Verfaffungurfunde, §. 1
bes Gefebes vom 21, Juni 1874), wenn er ben die Bebauungsidhig-
feit ber enteigneten §Flddhe thatfachlih) ausdfchliegenden Bebanungdplan
einfeitig s Guniten ber Kitiger ignoriert und gugleic) benfjelben in feinen,
ben Rldgern giinftigen Ronfequengen, alfo au Ungunjten der Betlagten
gelten 1aft. Mithte man mit dem Berufungaridyter behufad Feftjtelung
det Enteignunggent{dydbigung zu der Fiftion greifen, dap der Bebauungs-
plan nidt egiftierte, eine Bebauung ber enteigneten Flddje alfo durd)
biefen nicht ausgefdlofien war, fo wiirbe e8 allerdingd nur folgevedt
fein, nody weiter 3u gehent und einen Buftand zu fingieven, wie er vor-
fanden fein iwiirde, wenn die durd) Ausfithrung ded Bebauungsplanes
eingetretenen DBerdnbderungen widjt eingetreten, indbefondere alfo bie
infolge bes Bebauungdplaned angelegten Strafen in dem fiir die Ab-
{chipung mafgebenben Beitpuntte nidjt angelegt gewefen wiren. Diefe
Ronfequeng Hat bas Reicdhageridht in ber fhon ermwihnten Entfcheidung
in Godjen Stadtgemeinbe Berlin wider TW. und R. in der That ge-
aogen, unbd biefem gemdf ift bort die Enteignungsentjchvigung endgiiltig
feftgeftellt worben.

Mag nun oud) diefe Methode, inbem fie einerfeits ben Eigen-
tiimer vor einer etwaigen Cnbwertung feined Grunditiided durd) den
Bebauungaplan jdiipt, anbeverfeits einer ungevechtfertigten Bereidherung
desfelben entgegentritt, u einem praftii) annehmbaren Refultate fithren
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tonnen, o fann biefelbe bodj al3 juriftifch tidhtig und den Grunbdfdsen
bed Enteignungagefeses entfprechend micht evadjtet werden. Mady & 8
biefes Gefeles befteht die fiir Ubtretung bez Grunbeigentunes 3u ge-
wifrende Entfdddigung in dem wvollen Werte bes abgutretenben
Orunditiides. Diefer Wert wird wefentlich durdh bie Benupungs-
fabigteit bes fepteren bedingt, und zwar in erfter Zinie burd) die bereits
borbanbene, unter Umftinben aber audy burd) eine erft in Ansficht
{tebenbe, wenn bdiefe Ausficht den merfantilen Wert bes Grundftiides
st beeinfluffen geeignet ift,

Bgl. Lobell, Cnteignungsgefey INote 5. 6 3 §. 8 und bie bort

mitgeteilten Entfdjeidungen.
Smmerhin aber mufy diefe Benubungsfihigheit oder eine fichere Aue-
fidt, bap bas Grunditiid biefelbe in Jufunit erfange, in Wahrheit
borhanden fein, oder bod) vorhanben gewefen und infolge ber Gnt-
eignung, . §. im faufafen Bufammenhange mit lepterer, verloren ge=
gangen fein.

Bgl. Cnt{d). des R.G. 2 in Civil]. Vb, 8 &. 237.

Sm vorliegenden Falle exbellt nicht, daf bas Grundititd der Redger
in feinen bier in Rebe ftehenden Teilen 3t irgend einer Beit ald Bau-
plag Hiitte benupt oder durd) BVerfauf verwertet werden fonnen, alfo
aud) nidht, daf ihm biefe Gigenfhaft etrwa burd) die Uufftellung des
Debauungsplaned genommen worden fei. Durd) den Bebamungsplan
aber, welder die in Rebe ftehende Filiche 3u StraBenterrain begw.
Borgartenfand beftimmt, wurde bie Bebauung derfelben, folange der
ebauungsplan nid)t abgednbdert wurde, definitio auggefchloffen. Wenn
alfo bie enteigneten und abzutretenden Sladjen alz Bauplap gefhint
tourden, fo entfpricht died nicht der Wixtlichteit, der fo ermittelte Preis
ftellt weber ben Erivags- nod) ben Berfaufswert des abutretenben
Grunditiides dax, fondern beruht auf der Fittion eines thatfachlich nicht
beftefenden Buftanbdes, entfpridht alfo nicht dem nach §. 8 heg @nt-
eignungsgefeses gu erfegenden vollen Werte, €5 fann aud nidyt eine
burd) ben Bebauungsplan Berbeigefilhrte und alfo mit der in Yus-
fiihrung bes lebteren bewitften Enteignung in Raufalverbindung ftehende
@ntwertung beg Grundftiicfed angenommen und bei ejtitellung der
Gnteignunggentfdhadigung al8 ein ausd bder Enteignung fih ergebenber
Nadyteil beritdfichtigt werben, folange micht erhellt, baf dag fragliche
Terrain vov dem Bebanungsplane Bauplapqualitit gehabt, ober foldje
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ohne den Bebauungsplan vorausfichtlich erhalten Haben wiitde. Hier-
fitr feplt e3 aber an jedbem Unbalte .

Allerdingd ift ber Berliner Bebauungsplan von 1862 nicht publi-
siert worden, und e ift in Unlap eined aug der Verfagung einer Bau-
erlaubnis Hergeleiteten Sdjabensanfpruded vom Reidjggeridhte ange-
nomnten,

vgl. Cnifd). de3 R.G’8 in Civilf, Bd. 6 &. 295,
und feither in fonftanter Pragid feftgehalten wordben, dap ein behord-
fid) feftgefteliter Bebamungsplan nidyt fchon durd) feine bloge Erifteny,
fonbern erft durd) feine Lerdffentlichung ober in beren Ermangelung
burd) feine Unwendung im Cingelfalle die davon betroffenen Grunbd-
ftitde mit der Servitut der MNidjtbebaubarfeit in Bifentlichem Jntereffe
Belafte. Mag nun aud) bemgemdp im vorliegenden Falle die ermihnte
bifentlichrechtlihe Servitut vor der Enteignung nody nidt jur redyt-
lidgen Ggifteny gelangt fein, fo folgt baraud nidt, dak der aus ber
Crifteny des Bebauungdplaned i) ergebende thatfddylide Buftand
ber Unbebaubarfeit bel Abjddbung” bed abjutretenden Grunditiides
nicht au beritdfichtigen fei. Denn ber Wert einer Sadje, ingbejonbdere
eined @runbdftiides, witd wefentli) aud) dburd) blof that{ddliche BVer-
hiltnifje bedingt und, jowie Borleile, die einem Grunditiide aud feiner
Qage fattifd erwadifen, den Wert besfelben erhdbhen, aud) wenn dem
Cigentiimer auj die Fortbauer dedfelben ein Redjtsaniprud) nicht juitedt,
ugl. Lobell, a. a. O. Note 11 zu §. 8,

fo fann bie faltifc) beftefiende Unbebaubarfeit ber begiiglichen Grund-
ftiidateile nidht aud dem Srunde unbeachtet bleiben, tweil diefer faltifche
Buftand fid) nod) nidt zu einem Recdptszuftande gejtaltet Hatte. Bet
ver nad) BWehauptung ber Beflagten den RKldgern nidht unbefannten
Crifteny ded Bebauungsplaned fonnten bdiefe nidt bavan bdenten, die
auferhald Dder bdurd) den BVebamumgdplon fefigefesten Baufludhtlinie
befegenen Teile ifred Grunditiited ald Bautervain zu verwerten, und
dren biefelben alg foldjes itberhaupt nicht verfiuflid) gervefen.

Der in der MNidjtbeachtung bded die Vebamung bder enteigrneten
Tladen thatfadlid) ausfdlicgenden Vebauungdplaned bet Fejtftellung
ber Gnteignunggentidhibigung liegenbe Berftog gegen §. 8 besd Ent:
eignunadqefeed darf aber nicdht durd) ben gleidjartigen Fehler qut ge-
mad)t twerden, daf mit dem Bebauungsdplane audy bdie infolge ded leh-
teven im Laufe der Beit eingetvetenen BVerdnberungen, indbefondere die
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in Ausfithrung desdfelben entftanbenen Strafen als nid)t vorhanbden
gedacht werben. €3 entzieht fich jeber Bevechnung, wie fich die Bau-
thatigteit in den Umgebungen Berling geftaltet, in weldhem Buftande
im Jahre 1876 bdie hier in Febe ftehende Gegend fich) Hefunben Haben
wiirde, wenn der Bebauungdplan vom Jahre 1862 nicht ober nicht
fo aujgeftellt worden wére, wie er aufgeftellt ift. Cine Sdiung auf
fo unfidjerer, ber Wirtlichteit wiberfprechender Grundlage witrbe nod)
weniger al die vom Berufungdrichter adboptierte Schibung ben vollen
Bert ded enteigneten Grundftiides flavzujtellen geeignet fein,

Giir die Crmittelung diefez Werted ift lediglich der faltifhe Bu-
ftand zur Beit ber Enteignung mafgebend. Kann Hiernad) dbem ent-
eigneten Grunbitiide eine  Benubungsfahigleit nidjt beigelegt werder,
bie e3 gu diefer Beit nidjt hotte und aud) nidht erft im faufalen Fu-
fammenbange mit ber Enieignung verforen Hatte, fo muf anbererfeits
den Rldgern biejenige Wertfteigerung ju gute fommen, weldje infolge
. ber fort{dreitenben planmifigen Bebauung ben Grundtitcen der be-
treffenden Gegend im allgemeinen gu teil geworben ift, eine Steige-
tung an Der naturgemdf nicht blok die mit Gebiuden zu befegenden
Fldaden Unteil nefuen.

Demgemdf wird dad enteignete beyw. von der Betlagten 3u itber-
nefntende Land nidt al3 Bauterrain, wohl aber ald zur Beit ber Ab-
tretung su einem bebauungafibigen Grundftiife gehiriges BVorland 3u
fchdpen und ber fo zu ermittelnde Wert den RKldigern uzufprechen fein.”



