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VORWORT

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden
Gutachten von Tandwirtschaftlichen Sachverstindigen
veroffentlicht. Es sind Gutachten, die neue Methoden
aufzeigen, bewdhrte Methoden vertiefen oder aus ande-
rem fachlichen Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Mdglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu
losen. In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere
Moglichkeiten sind in wohl jedem Fall denkbar und

auch begriindbar. Durch Verdffentlichung eines Beispiels
wird keiner Losungsmoglichkeit der Vorzug gegeben.
Vielmehr ist es die Aufgabe der Verdffentlichungsreihe,
zur Gegeniiberstellung unterschiedlicher Ansichten anzu-
regen und so zur Kldarung der meist schwierigen Taxations-
probleme beizutragen.

Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen behandelt,

so wird nur der fir die Verdffentlichung entscheidende
Teil abgedruckt. Aufzédhlungen von Unterlagen, die zur
Gutachtenerarbeitung verwendet wurden, und andere Gut-
achtenformalien bleiben hier unberiicksichtigt. Personen-
und Ortsnamen werden nicht wiedergegeben. Kiirzungen sind
durch Punkte kenntlich gemacht.

Bonn, im Januar 1979 Der Herausgeber



0CBERBLTICK

Dem Verfasser dieses Heftes wurde im Rahmen einer
Prifungsarbeit die Aufgabe gestellt, unter Heranziehung
der einschld@gigen Rechtsprechnung und Literatur gutachter-
lich Stellung zu nehmen zu der Frage, ob einem Eigentiimer,
dem in einem Gebiet mit Bauerwartung eine Teilfldche aus
einer Obstanalge entzogen wird, auch eine Aufwuchsent-
schidigung fiir die Obstanlage zusteht, oder ob es sich
hier um eine unzuldssige Doppelentschéddigung handeln
wiirde.

Nach einleitenden grundsdtzlichen Ausfiihrungen zur Ent-
eignungsentschddigung stellt der Verfasser das Problem
"Aufwuchsentschd&digung" anhand der Rechtsprechung und der
Literatur dar. Da die Bauerwartungsland-Qualitdt des
Grundstiickes eine weitere Nutzung der Obstanlage nicht
ausschlieBt, kommt er dabei zu dem Ergebnis, daf der
Aufwuchs neben dem Verkehrswert zu entschddigen ist. Von
den in der Wertermittlungsverordnung genannten Bewertungs-
verfahren

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren und

Sachwertverfahren

sieht er das letztere fiir die Bewertung von Aufwuchs als
am geeignetesten an.
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I.

IT.

Themas

Zusidtzliche Aufwuchsentschiddigung neben der Entschiddigung
von Bauerwartungsland oder Baurohland.

Sachverhalt:

Die Gemeinde A (Antragstellerin) hat bei der Enteignungs-
behorde den Antrag gestellt, im Rahmen eines Entschadi-
gungsfeststellungsverfahrens nach dem Stéddtebauforderungs-
gesetz in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz zu entschei-
den, ok bei der filir den Bau eines Larmschutzwalles erfor-
derlich gewordenen Inanspruchnahme einer 336 gm groBen
Teilfl&che aus dem im Eigentum des Antragsgegners stehen-
den Crundstiick zus8tzlich zum Kaufpreis eine Aufwuchsent-
schddigung fir die Obstanlage zu zahlen ist. Das vor:e-
nannte Grundstiick liegt in einem fOrmlich festgestellten
Entwicklungsgebiet und mullte entsprechend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr.... fiir den Bau eines Lirmschutz-
walles in Anspruch genommen werden. Der Entwicklungstriger
hat durch Vertrag vom ... die obengenannte Teilfl&dche von
dem Antragsgegner erworben. Der Kaufpreis in Hohe von
50,-— DM pro qm ist unter den Beteiligten unstrittig. Der
Antragsgegner ist jedoch der Aurfassung, dal der Aufwuchs
(Obstanlage) zusitzlich entschiadigt werden muB. In dem
Kaufvertrag ist deshalb vereinbart worten, dall in einem
Enteignungsverfahren gekldrt werden soll, ob in diesem
Fall eine Aufwuchsentschddigung fiir die Obstanlage zusdtz-
lich zum Kaufpreis gerechtfertigt ist. Der daraufhin ergan-
gene EntschiddigungsfeststellungsbeschluB fiihrt folgendes

aus:

"Rei der Ermittlung des Grundstiickswertes ist die Quali-
td4t Bauerwartungsland zugrunde gelegt worden. Die An-
tragstellerin vertritt die Auffassung, daB neben der
Entschiddigung fiir Bauerwartungsland keine zusdtzliche
Aufwuchsentschddigung gezahlt werden konne, da dies
einer doppelten Entschiddigung gleichkomme. Dieser Auf-
fassung konnte nicht gefolgt werden'.

- I1I =
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Nach den allgemeinen Grundsdtzen des Enteignungsrechts

ist es Aufgabe der Enteignungsentschiddigung, das dem Ent-
eigneten auferlegte Sonderopfer und die in diesem liegen-

de VermdgenseinbuBe auszugleichen. Die Entschiddigung socll
dem Betroffenen einen wirklichen Wertausgleich verschaf-
fen. Der Enteignete soll durch die Entschddigung - "bildhaft
gesprochen" - in die Lage versetzt werden, sich ein Objekt
gleicher Art und Glite zu verschaffen. Der Antragsgegner
hatte ein Grundstick mit der Qualitdt Bauerwartungsland,

auf dem sich eine Obstanlage befand. Bei der Anwendung des
vorgenannten Grundsatzes muB daher die Enteignungsentschié-
digung so bemessen sein, daB der Antragsgegner in den Stand
versetzt wird, sich auch ein Bauerwartungslandgrundstiick
mit einer Obstanlage wiederzubeschaffen. Hierzu reicht je-
doch die von der Antragstellerin gebotene Entschiddigung fiir
den Grund und Boden allein nicht aus. Bei der zusdtzlichen
Entschéddigung der Obstanlage liegt auch keine Doppelentschéa-
digung vor. Die Enteignungsentschadigung fiir das entzogene
Grundstiick ist nach dem Wert zu bemessen, den es in seiner
konkreten Gestalt fiir den Eigentiimer hatte (BGH Urt.vom
16.12.1974 - III ZR 39/72). Ohne die Enteignung wire der
Antragsgegner in der Lage gewesen, sein Grundstiick bis zu
dem Zeitpunkt,zu dem es Bauland geworden widre, als Obstanlage
zu nutzen., Der Bundesgerichtshof fiihrt in seinem Urteil vom
28.4.1969 - III ZR 189/66 - (BRS 26 ©Nr.l1o3) zur Frage der
Bewertung des Aufwuchses bei forstwirtschaftlich genutzten
Fldchen und bei Bauerwartungsland u.a. folgendes aus:

"Vom Standpunkt des enteigneten Grundeigentiimers her ge-
sehen, schlieBt eine Bebauungserwartung nicht aus, daB
der Grundeigentiimer aus forstlichem Geldnde den Nutzen
zieht, auf den es nach ssiner bisherigen und gegenwdrtigen
Bewirtschaftungsform angelegt ist. Die Erwartung einer
kiinftigen Bebauung und die Erwartung der Hiebreife
konnen nebeneinander bestehen".

= I1T =
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Die Enteignungsbehdrde ist der Auffassung, daB der vom BGH
bei forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken aufgestellte
Grundsatz auch bei einem als Obstanlage genutzten Grundstiick
anzuwenden ist. Auch aus dem Urteil des BGH vom 8.4.1965

- III ZR 60/64 - (BRS 19 Nr. 135) ist zu entnehmen, daB neben
der Entschéddigung filir den Grundstiickswert eine Entschiddigung
fiir den Aufwuchs zuldssig ist. In diesem Urteil, in dem iiber
die Hohe der Entschddigung fiir ein Villengrundstiick ent-
schieden worden ist, wird folgendes bemerkt:'"Neben der Ent-
schiddigung fir den Grundstilickswert selbst und den Aufwuchs im
Garten ist fir eine weitere Entschiddigung fiir den Wegfall der

Gartennutzung kein Raum".

Es mag zutreffen, dall - wie die Antragstellerin vortrigt -
der freie Grundstiicksverkehr in aller Regel bei Eauerwar-
tungsland dem Aufwuchs keinen besonderen Wert beimiBt, Hier-
auf allein kommt es jedoch nicht an. Nach §§ 93 und 96 BBauG
wird die Entschddigung nicht nur gewidhrt fir den durch die
Enteignung eintretenden Rechtsverlust, sondern auch fiir ande-
re durch die Enteignung eintretende Vermdgensnachteile., Alles
was der Markt an Bewertungskriterien in den normalen Ver-
kehrswert einbezieht, ist mit dem Rechtsverlust abgedeckt,
widhrend diejenigen Kriterien, die nicht zur Marktrelevanz
verallgemeinerungsfédhig sind, als sonstige Vermdgensnachteile
in Betracht kommen. Der BGH bezeichknet in einem &hnlichen
Sinne die sonstigen Vermogensnachteile als "in der Person

des Enteigneten ohne dringliche Wertbeziehung" begriindete
Schdden (siehe Ernst-Zinkahn-Bielenberg, § 93 Rdnr.37 und die
dort zitierte Rechtsprechung). Der Antragsgegner hat daher
unabhingig von der Entschiddigung filr den Verkehrswert des
Grundstiicks einen Anspruch auf Berilicksichtigung weiterer
Vermdgensnachteile, die ihm durch die Wegnahme des Grund-
stiicks entstanden sind. Hierzu gehdrt die Abfindung fiir den
aufstehenden Daueraufwuchs, da die Fortnahme fiir den Antrags-
gegner einen besonderen, bei der Bewertung des Grundstiicks
nicht beriicksichtigten Vermdgensnachteil darstellt.

= IV =



Auch die vom Bundesfinanzministerium als interne Verwal-
tungsrichtlinien fiir den Bereich des Landbeschaffungsge-
setzes herausgegebenen Entschiddigungsrichtlinien Land-
wirtschaft sehen vor, daB neben einer Entschddigung fir
Bauerwartungsland eine Nebenentschiddigung gezahlt werden
kann.

Nach allem war daher neben der bereits vereinbarten Ent-
schddigung fiir den Grund und Boden eine zusitzliche Ent-
schddigung fiir die Obstanlage festzusetzen,

Die Enteignungsbehdrde hat ein Gutachten des ¢ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstédndigen, Herrn ... ,
ilber den Wert der Obstanlage eingeholt.

Herr ... hat den Wert der Anlage (Aufwuchs und Drahtspa-
lier) in seinem Gutachten mit 3.620,-- DM ermittelt. Die-
ses Gutachten ist sowohl von der Antragstellerin als auch
von dem Antragsgegner hinsichtlich der Anzahl der B&dume
und Striducher und der in Rechnung gestellten Werte aner-
kannt worden. Auch die Enteignungsbehdrde schlieBt sich
dem Gutachten des Sachverstindigen in vollem Umfang an und
hdlt eine Entschiddigung fiir die Obstanlage in Hohe von
3.620,-- DM fiir angemessen und gerechtfertigt".

Ein Wertgutachten des Gutachterausschusses ist fiir das
Entschddigungsfeststellungsverfahren nicht erstattet wor-
den. Der GutachterausschuB hat generell fiir das Gebiet, in
dem das streitbefangene Grundstiick liegt, einen Grundwert
fiir den Anfangswert im Sinne des § 23 StBauFG und des § 3
der AusgleichsbetragsV von 50,-- DM/qm fiir die Qualitét
Bauerwartungsland festgestellt. Zu der Hohe anderer, mog-
licherweise durch die Enteignung eintretender VermGgens-
nachteile ist der GutachterausschuB nicht gehdrt worden.
Im Termin zur miindlichen Verhandlung des Enteignungsver-
fahrens hat der Vertreter des Cutachterausschusses darge-
legt, daB in dem betreffenden Gebiet und in vergleichbaren



Gebieten fiir Bauerwartungsland in ca, 4o Kauifdllen

50,-- DM/qm gezahlt worden sind. Davei hat es sich um
landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke gehandelt, auf
denen kein oder kein nennenswerter Aufwuchs oder sonstige
Nutzungseinrichtungen vorhanden waren.

III. Aufgaben:

1. Das Problem der Entschiddigung fiir Aufwuchs und sonstige
landwirtschaftliche Nutzungseinrichtungen auf Bauerwar-
tungslandgrundstiicken und Rohbaulanagrundstiicken ist an-
hand der Rechtsprechung und der Literatur deutlich zu
machen, Dabei sind insbesondere die Zusammenhinge aufzu-
zeigen, die flir die Losung der unter 2. gestellten Auf-
gabe von Bedeutung sinad.

2. Der im vorliegenden Fall ergangene Entschddigungsfest-
stellungsbeschluB ist dahingehend zu iiberpriifen, ob die
Entschiadigungssumme gezahlt oder der BeschluB durch An-
trag auf gerichtliche Entscheidung angefochten werden
sollte. Das Ergebnis der Uberpriifung ist als Stellung-
nahme der Bewertungsabteilung des Kataster- und Vermes-—
sungsamtes an das Rechtsamt der Gemeinde A abzufassen.



AUFGABE 1

Darstellung des Problems "Aufwuchsentschidigung"
anhand der Rechtsprechung und der Literatur



Entschiddigungsgrundsidtze bei Enteignung

Vor dem Problem, ob bei einer Enteignung eines Grund-
stiicks mit der Qualitdt Bauerwartungsland oder Roh-
bauland eine zusdtzliche Entschiddigung fiir z.B., Auf-
wuchs gerechtfertigt ist, sollen zunichst allgemeine
Entschidigungsgrundsdtze aufgezeigt werden, um hier-
von auf die Rechtfertigung einer zusdtzlichen Ent-
schiddigung zu schlieBen, Die Entschiddigung wird im
BBauG in § 93 ff angesprochen. Sie gliedert sich zu-
ndchst in zwei Teile, Der eine Teil ist der durch die
Enteignung eintretende Rechtsverlust (Substanzverlust)
an der verlorenen Sache oder an dem verlorenen Recht,
der zweite Teil sind andere durch die’Enteignung
eintretende Vermdgensnachteile, Die Entschiddigung

fir den Rechtsverlust wird in § 95 BBauG angesprochen,
fiir andere Vermdgensnachteile in § 96 BBauG. Die

§§ 93, 95 und 96 BBauG entsprechen inhaltlich den

§§ 17 - 19 LBG und den §§ 38, 40 und 41 HEG,

Die Aufgabe der Enteignungsentschiddigung ist u.a., in
[3.}]und[}.8]erw§hnt‘ Danach hat die Enteignungsent-
schddigung die Aufgabe, das dem Enteigneten aufer-

legie Sonderopfer und die in diesem liegende Ver-
mogenseinbuBe auszugleichen., Es wird weiter festge-
stellt, daB dem Betroffenen ein wirklicher Wertausgleich
verschafft werden soll, mit dessen Hilfe ein Objekt
gleicher Art und Giite erlangt werden kann, Es soll

dem Enteigneten das volle Aquivalent fiir das Genom-
mene gegeben werden, (So auch KOCH in[1.7], S. 21 und
TONNIES in[1.25], S. 185). Zunidchst ist eine offentlich-
rechtliche Enteignungsentschddigung mit dem Grundsatz
der Wertkompensation von dem biirgerlich-rechtlichen
Schadenersatz mit dem Grundsatz der Restitution zu
unterscheiden, (KOCH in[1.5], S. 267). Wdhrend beim
Schadenersatz der Schadensfall "ungeschehen" gemacht
werden soll, was in Extremfillen bis zur Natural-



restitution fiihren kann, wird bei der Enteignungs-
entschidigung der Rechtsverlust (Substanzverlust) er-
setzt. (dazu[3.1]und[3.2) In [3.7] wird angefiihrt,

was unter dem Substanzwert zu verstehen ist, Um den
Rechtsverlust (Substanzwert) auszugleichen, wird der
Entschddigungsbetrag auf den Verkehrswert bezogen, wie
er in § 142 (2) BBauG bzw. §§ 2 und 3 (1) Wert V
definiert ist. (dazu auch DITTUS in (1.2) DaB der Ent-
eignungsgeschiddigte sich mit der Entschiddigung fiir

den Rechtsverlust (Substanzverlust) ein Objekt gleicher
Art und Glite beschaffen konnen soll, entspricht zwar
der geltenden Rechtsmeinung, ist aber nur bildhaft ge-
meint. Im Einzelfall kommt es nicht darauf an, ob ein
enteigneter Grundstiickseigentiimer etwa mangels ge-
niigender Angebote entsprechender Ersatzgrundstiicke
hohere Kosten fiir den Erwerb eines Ersatzgrundstiicks
aufwenden mufBl, sondern mit der Erstattung des Verkehrs-
wertes ist die genommene Substanz kompensiert., Nur in
bestimmten Fdllen kann nach § 100 BBauG eine Entschidi-
gung in Land erfolgen. Es gibt nun Fdlle, in denen mit
der Erstattung des Verkehrswertes der Substanzverlust
fir das entzogene Objekt zwar abgedeckt ist, dem Eigen-
timer dariiber hinaus durch die Enteignung aber weitere
Nachteile in seinem Vermdgen entstehen, In § 96 BBauG
sind die hauptsichlichen Umstinde angefiihrt, die zu
einer weiteren Entschiddigung iiber den Substanzwert hin-
aus filhren konnen, Als typischer Fall eines weiteren
Vermﬁgensﬁchadens vielleicht folgendes Beispiel:

In einer Gemarkung soll eine Umgehungsstrafile gebaut
werden. An einem Feldweg liegen die Grundstiicke der
Eigentiimer A und B. Die beiden Grundstiicke sollen
sich in Qualitdt und Grofe entisprechen, sie sollen
also den gleichen Verkehrswert haben, Die geplante
Trasse schneidet nun von Grundstiick A nur den oberen
Rand ab, wihrend sie Grundstiick B zerschneidet. Die
in Anspruch genommene Bodenfldche multipliziert mit



dem Quadratmeterpreis ergibt den Substanzverlust
bei beiden Grundstiicken, Wihrend nun A sein Grund-
stiick in der gleichen Art nutzen kann wie vorher,
wird die Bewirtschaftung fiir B durch die beiden
Teilflachen sehr viel schwieriger,

W IHERA

A

Feldweg

B hat also im Gegensatz zu A einen weiteren Vermio-
gensnachteil, der durch die Erstattung des reinen
Bodenwertes der enteigneten Fliche nicht beriick-—
sichtigt ist. Er wird einen weiteren Entschiddigungs-
betrag zum Ansatz bringen konnen, wenn nicht etwa
durch ein Flurbereinigungsverfahren nach § 86 die
Zerschneidungsnachteile durch Neuformung der Grund-
stiicke beseitigt werden.

V. SCHALBURG fiihrt in [1.21] aus, daB § 18 LBG

(der, wie erwdhnt, § 95 BBauG entspricht) die Ent-
schadigung fiir die abgegebene Vermbgenssubstanz ge-
wihrt, widhrend § 19 LBG bzw. § 96 BBauG die Rechts-—
grundlage der Entschddigung fiir diejenigen Nachteile
bildet, die der Betroffene in seinem verbleibenden
Bessitzstand und in seinen personlichen Beziehungen

erleidet,



Auch der BGH befaBt sich in [3.10] (Gértnereiurteil)
mit der Entschddigung weiterer Vermigensnachteile,

Es fiihrt u.a. aus, daB8 das BBauG mit der Bestimmung
seines § 96 dem Umstand Rechnung trdgt, daB der Ent-
eignungsbetroffene mit der Substanzentschddigung in
vielen Fdllen noch keinen angemessenen Ausgleich fir
das ihm Genommene erh#dlt, falls sonstige Nachteile als
erzwungene und unmittelbare Folge der Enteignung ein-
treten, Das Gebot, auch diese Nachteile im Rahmen der
angemessenen Enteignungsentschddigung zu beriicksichti-
gen, stellt nach diesem BGH-Urteil einen allgemeinen
Grundsatz des Enteignungsrechts dar. Wie die Urteils-
begriindung weiter ausfiihrt, bilden die zu leistenden
Entschidigungen nach den §§ 95 und 96 BBauG iugammen
die beiden Komponenten der Gesamtentschaddigung. Da
sich diese beiden Komponenten iiberschneiden konnen,
ist eine eindeutige Zuordnung eines Schadenselementes
manchmal schwierig. Sie ist aber praktisch ohne Be-
deutung, wenn dieses Schadenselement nicht mehr als
einmal in Rechnung gesetzt wird. In § 96 BBauG heiBit
es " ..., wenn und soweit diese Vermﬁgensnachteilé
nicht bei der Bemessung der Entschiddigung fiir den
Rechtsverlust beriicksichtigt sind". Nach welchem der
beiden Komponenten ein bestimmter Nachteil entschddigt
wird, ist also sekundir. Eine Doppelentschddigung kann
also nur dann vorliegen, wenn ein bestimmtes Schadens-
element in jeder der beiden Komponenten beriicksichtigt
wird, Auf diesen Punkt wird bei der Betrachtung des
Sachverhaltes aus der Aufgabenstellung noch zuriickge-
kommen.




Betrachtungen zur Wert V

Der bei Enteignungsentschéddigungen zunichst auszu-
gleichende Rechtsverlust (Substanzverlust) wird auf
den Verkehrswert im Sinne des § 142 (2) BBauG und

der §§ 2 und 3 (1) Wert V bezogen. Grundlage fiir die
Ermittlung dieses Verkehrswertes ist die Wert V, In
einem Rundschreiben des BMBau [1.26] wird die Geltung
dieser Verordnung erliutert, Wichtig erscheint die
Ausfithrung, daB eine Abgrenzung der unbebauten Grund-
stiicke von den bebauten Grundstiicken in der Verordnung
nicht vorgenommen ist, da auch die Verfahrensvorschrif-
ten nicht ausdriicklich zwischen unbebauten oder bebau-
ten Grundstiicken unterscheiden., Weiter heifit es:

"Die Verordnung setzt vielmehr voraus, daB
die Gutachterausschiisse die Unterscheidung
dort, wo sie fiir die Wertermittlung von Be-
deutung ist, selbst vornehmen und daraus
die notwendigen Folgerungen ziehen, Dies
gilt auch fiir die weitere Einteilung der
unbebauten Grundstiicke, soweit sie Bauland
sind, in die iiblichen Abstufungen "Bauer-
wartungsland" - "Rohbauland" - "baureifes
Land". Auch hier werden die Gutachteraus-
schiisse die notwendigen Unterscheidungen
eigenverantwortlich zu treffen haben, wenn
sie fiir die Wertbeurteilung bedeutungsvoll
sind, wie z.B, im Rahmen des Vergleichsver-
fahrens bei der Heranziehung von vergleich-
baren Grundstiicken,"

Dieser Hinweis, daB die Wert V in der Anwendung ihrer
Verfahren keine Abgrenzung vornimmt zwischen den ein-
zelnen Stufen des werdenden Baulandes bis zum bebauten
Grundstiick, ist fiir die Beurteilung des vorliegenden
Problems deshalb wichtig, weil u.a, eine Aufwuchsent-
schéddigung bei bebauten Grundstiicken bereits vom BGH



zuerkannt worden ist [3.7] . Dies muB8 dann analog
auch fiir die anderen Stufen des Baulandes gelten,

Die Wert V kennt nun drei Verfahren zur Ermittlung
des Verkehrswertes:

das Vergleichswertverfahren ( § &4 - 7 Wert V ),

das Ertragswertverfahren (§ 8 - 14 Wert Vv ) und
das Sachwertverfahren ( § 15 - 20 Wert V ).
Die Frage ist nun, welches dieser Verfahren fiir die
Begutachtung eines bestimmten Grundstiicks am besten
fiir die Verkehrswertermittlung geeignet ist.

Im Rahmen dieser Arbeit soll dargestellt werden, ob
bei Grundstiicken mit der Qualitdt Bauerwartungsland
bzw. Rohbauland eine zusdtzliche Entschéddigung fir
Aufwuchs gerechtfertigt ist. Gegenstand der Betfach—
tung iiber den Verkehrswert bzw, die Art seiner Er-
mittlung wird also ein unbebautes Grundstiick sein, das
sowohl in seinem Bodenwert einen Planungsvorteil ent-—
hdlt als auch einen Aufwuchs tridgt. Nach § 3 (2) Wert
V ist das Verfahren nach der Lage des Einzelfalles
unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts—
verkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwidhlen.

Diese Auswahl des Verfahrens nach der Lage des Einzel-
falles ist fiir die Beurteilung einer Aufwuchsentschd-
gigung besonders wichtig, weil die Anwendung eines
ungeeigneten Verfahrens zu Ergebnissen fiihrt, die nicht
den Grundsitzen der Enteignungsentschiédigung entsprechen
(wie noch gezeigt wird).

Nachfolgend sollen die einzelnen Verfahren der Wert V
auf ihre Eignung zur Ermittlung von Aufwuchsentschéd-

digungen untersucht werden.



Die Eignung der einzelnen Verfahren der Wert V

zur Ermittlung von Aufwuchsentschidigungen

Das Vergleichswertverfahren

Betrachtet man das Vergleichswertverfahren, so sind
nach § 4 (1) Wert V Kaufpreise geeigneter Vergleichs—
grundstiicke in ausreichender Zahl heranzuziehen. In
Absatz (2) werden nihere Kriterien der Vergleichs-
grundstiicke angefiihrt, So sollen diese Vergleichs-
grundstiicke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussen-
den Umstédnde mit dem zu bewertenden Grundstiick soweit
wie mbglich iibereinstimmen, z.B. nach Lage, Art und

MaB der baulichen Nutzung u.s,f.

Diese Voraussetzungen sind in dem zu beurteilenden
Fall nichi gegeben. Es liegen zwar die Kaufpreise von
ca, 40 Vergleichsgrundstiicken aus dem betreffenden Ge-
biet bzw. aus vergleichbaren Gebieten vor, die eben-
falls die Qualitdt Bauerwartungsland besitzen, jedoch
lassen diese Grundstiicke keinen Vergleich mit dem zu
bewertenden Grundstiick zu. Es handelt sich bei den Ver-
gleichsgrundstiicken um landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke, auf denen kein oder kein nennenswerter
Aufwuchs oder sonstige Nutzungseinrichtungen vorhanden
waren, Damit ergibt der Vergleich mit den ca., 40 Kauf-
fdllen allein den reinen Bodenwert, der fiir die An-
wendung der anderen Verfahren ohnehin ermittelt werden
mull und bei der groBen Anzahl der Vergleichsfdlle ein
starkes Gewicht besitzt,

Der BGH fiihrt in [3.6] aus:
" Allerdings ist die Entschiddigung wegen
der Entziehung eines Grundstiicks nach
§ 8 PrEnteigG unter Beriicksichtigung
des Wertes der Zubehdrungen und Friichte
zu bestimmen, Ein gleiches gilt nach den
§§ 95, 141 BBauG (Anm,: nach der Novel-



lierungujetzt 142 BBauG, d, Verf,) und
ergibt sich bereits aus dem Verfassungs-—
grundsatz der angemessenen Entschddigung
in Art. 1% GG. Denn wenn der Betroffene
die richtige Entschddigung nach dem Wert
des ihm Genommenen erhalten mufl, so folgt
daraus die Notwendigkeit, bei der Bemes-—
sung der Entschddigung alle Umstdnde und
Tatsachen zu wiirdigen, auf denen dieser
Wert beruht. Nicht was der Begiinstigte ge-
winnt, sondern was der Betroffene verliert,

ist das Entscheidende.,"

Nimmt man also im Vergleichswertverfahren nicht
nahezu iibereinstimmende Grundstiicke zum Vergleich,
so sind nicht alle Umstinde und Tatsachen gewiirdigt,

auf denen der Werit des Genommenen beruht.

KOCH bemerkt zu diesem Problem in [1.§, S. 25 und

37 , daB der Verkehrswert von Gehdlzen oder Garten-
anlagen iiber den Preisvergleich geeigneter Kauffédlle
ganzer Grundstiicke ermittelt werden kann, es aber so
gut wie keine brauchbaren Kaufvorgdnge gibt, aus denen
zuverlissig auf den allgemeinen Wert bzw. den Verkehrs-—
wertanteil der Geholze am Ganzen geschlossen werden

kann,

Der BGH spricht in [3.12] die Eignung der einzelnen
Verfahren direkt an, In der Begriindung zum sogenannten

"Kastanienbaumurteil" heifBt es:

"KOCH geht von der fiir Entschddigungsfédlle
auf Grund des § 141 IV BBauG erlassenen
Wertermittlungeverordnung aus, die in § 16 V
auch Richtlinien fiir die Schitzung des Wertes
von Anpflanzungen (AuBenanlagen 1i.S. der
Anlage 2) enthdlt. Zutreffend nimmt er an,
daB im allgemeinen die Wertermittlung nach
nach dem sog, Vergleichswertverfahren mangels
vergleichbarer Objekte bei Zierpflanzen ebenso



ausscheiden diirfte wie die nach dem sog.

Ertragswertverfahren, Ubrig bleibt ein

(modifiziertes) Sachwertverfahren, das

auf dem Herstellungswert basiert, der

nach den §§ 16 bis 18 Wert V zu ermitteln

ist."
Es wird zwar in dieser Begriindung nur von Zierpflanzen
gesprochen, jedoch liegt ein Vergleich mit ObstbZumen
nahe, die nicht zu einer betrieblichen Erwerbsobstan-
lage gehbren., Nach alledem scheidet das Vergleichs-
wertverfahren fiir die Ermittlung des Verkehrswertes

von Grundstiicken mit Aufwuchs in der Regel wohl aus.

Das Ertragswertverfahren

Als weiteres Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes ist in der Wert V das Ertragswertverfahren vor-
gesehen, Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist
sinnvoll bei Objekten, bei denen ein nachhaltig er-
zielbarer Ertrag im Vordergrund steht, etwa bei Rendite-
objekten wie Miethdusern, Ladengeschdften u.s.f. Auch
bei Anpflanzungen im Sinne von Erwerbsobstbau, deren
Ertrag das Einkommen des Eigentiimers bzw., Pédchters be-
stimmt, ist das Ertragswertverfahren angebracht. Wie
KOCH in [1.11] bemerkt, ist die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens bei Obst- und anderen Ertragsgehdlzen
richtig, wenn fiir die Wertbeurteilung durch den Markt
iiblicherweise der nachhaltig zu erzielende Ertrag im
Vordergrund steht.

Bei einer im Garten oder auf einem sonsiigen unbe-
bauten Grundstiick angelegien Obstanlage (im zu beur-
teilenden Fall der Aufgabenstellung steht die private
Obstanlage auf einer Fldche von 336 gm) wird es dem
Eigentiimer oder Pdchter wohl kaum auf einen nachhaltig
erzielbaren Ertrag ankommen, sondern mehr auf eine

Gartengestaltung nebst Obsteigenversorgung. Beim Er-



tragswertverfahren wird der um die Zinsen des Boden-
anteils verminderte Reinertrag kapitalisiert, Damit
wiirde sich fiir jeden Aufwuchs, den sich ein Hobby-
girtner angelegi hat, ein Nullwert dieses Aufwuchses
ergeben, besonders wenn es sich um Ziergeholze handelt,
die in der Regel keinen Ertrag erbringen. KOCH weist

in [1.5], S. 322 darauf hin, das dies unrealistisch ist,
weil es im gewdhnlichen Grundstiicksverkehr in der Regel
ausreichend potentielle Kaufinteressenten fiir Gdrten
gibt, die ein Grundstiick mit bereits vorhandenem Auf-
wuchs einem sonst gleichen, aber unbestandenen Grund-
stiick vorziehen, Diese Kdufer werden wohl kaum Ertrags-
berechnungen anstellen, sondern werden den Aufwuchs
danach honorieren, welche Miihe und welchen Aufwand es
verursacht, ihn selbst herzustellen, Wie KOCH weiter
ausfiihrt, wird es vielfach als Vorteil angesehen, daB
man die gewiinschte Gartennutzung sofort antreten kann
und nicht erst lange Zeit bis dahin vergeht. (Diesér
Aspekt einer schon mehr oder weniger vorhandenen Garten-
gestaltung soll spidter bei der Frage der Aufwuchsbewertung
bei Umlegungen noch angesprochen werden).Um die Anwen-
dung des Ertragswertverfahrens bei Aufwuchs mit der- An-
wendung bei Gebduden (Renditeobjekten) zu vergleichen,
sollte man folgende Uberlegung in Betracht ziehen:

Bei immer hoher steigenden Bodenpreisen steigt auch

bei Renditeobjekten die Miete, sodaB sich der Ertrag
erhoht und die Bodenzinsen den Ertrag nicht mit der Zeit
aufzehren, Das ist bei Aufwuchs nicht der Fall, da der
Ertrag unabhingig von Bodenpreissteigerungen gleich
bleibt. Bodenpreissteigerungen finden nun fast iiberall
statt, auch wenn keine konkrete Bebauungsmoglichkeit
bevorsteht. Damit widre es nur eine Frage der Zeit, bis
nach dem Ertragswertverfahren ein Aufwuchs den Wert Null
hat und damit bei einer Enteignung nicht mehr entscha-
digt zu werden brauchte, Dieses Ergebnis widerspricht
aber dem Entschidigungsgrundsatz, daB dem Enteignungs-
geschidigten das volle Aquivalent fiir das Genommene ge-—
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geben werden muB. (s.S. 1),

In § 12 Wert V geht es um die Ermittlung des Ertrags-—
wertes in besonderen Fdllen., Darin wird bestimmt, daB
als Ertragswert eines Grundstiicks nur der reine Boden-
wert anzusetzen ist, wenn nach Verminderung des Rein-
ertrags um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes kein
Anteil fiir die Ermittlung des Gebdudeertragswertes ver-
bleibt., Erforderlichenfalls sind aber Umstdnde, die es
nicht gestatten, einen dem Verzinsungsbetrag des Boden-
wertes entsprechenden Erirag zu erzielen, angemessen

zu beriicksichtigen. Solche Umstidnde diirften bei der Be-
wertung einer Obstanlage vorliegen, Ergibt sich also
nach dem Ertragswertverfahren fiir Aufwuchs nur ein ge-
ringer oder gar kein Wert, so folgt daraus nicht, daB
als Verkehrswert nur der reine Bodenwert anzusetzen ist,
sondern daB das Ertragswertverfahren in solchen Fdllen
ungeeignet ist., In den meisten Fdllen wird der Eigen-—
timer eines Grundstiicks mit Aufwuchs den Boden nicht
als Mittel zum Zweck ansehen, eine Obstanlage oder dgl.
zu haben, sondern er wiirde diesen Boden (vielleicht
weil der Boden irgend eine Qualitdtsstufe werdenden
Baulandes besitzt) sowieso nicht verkaufen, Damit soll
noch einmal die Nichteignung des Ertragswertverfahrens

fiir solche Fdlle aufgezeigt werden.

Das Sachwertverfahren

Als drittes Verfahren kennt die Wert V nach dem Ver-
gleichswertverfahren und dem Ertragswertverfahren noch
das Sachwertverfahren. Trotzdem nach den bisherigen
Ausfiihrungen das Vergleichswertverfahren wie auch das
Ertragswertverfahren nicht geeignet erscheinen, den
Verkehrswert von Grundstiicken mit Aufwuchs zu ermit-
teln, soll das Sachwertverfahren nicht nur deshalb
zur Anwendung kommen, weil es als letztes iibrig bleibt,
sondern es sollen Kriterien gefunden werden, die die
Anwendung dieses Verfahrens rechtfertigen. Das OLG
Hamburg fiihrt in der Urteilsbegriindung zu [3.14] aus:

- 11 =
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"Fiir die Bemessung des Verkehrswertes
sind die wertbildenden Faktoren ent-
scheidend. Bei Bauland ist der landwirt-
schaftlich oder gdartnerisch mdgliche Er-
trag kein solcher Faktor, weil er fiir
die Bebauung unwesentlich ist. Es bleibt
daher nur, den Gegenstandswert des Be-

" wuchses in den Verkehrswert — nach Bau-
platzpreisen - einzubeziehen oder da-
neben zu beriicksichtigen, vgl. auch das
Sachwertverfahren nach § 14 ( in der
Wert V vom 15.8.72 § 16, d.Verf.) und
Anlage 2 der Wertermittlungsverbrdnung."

Wdahrend in der Wert V der Begriff "AuBenanlagen"

in den Paragraphen iiber den Ertragswert nicht er-
wihnt ist, wird in § 16 (5) Wert V (Sachwertver—
fahren) auf die Ermittlung des Herstellungswertes
der Auflenanlagen eingegangen, In Anlage 2 der Wert V
ist ersichtlich, daB zu den AuBenanlagen u,a. auch
Gartenanlagen und Pflanzungen gehoren., Zum Sachwert-
verfahren schreibt KOCH in [1.8], S. 33 :

"Eine besondere Rechtfertigung fiir die An-
wendung des Sachwertverfahrens bei der Wert-—
ermittlung von Gartenanlagen liegt darin,
daB diese gerade bei ausgesprochenen Sach-
wertgegenstinden hdufig anzutreffen und
auch verkehrswertbildend sind,"

Nach [1.@, S. 46 deutet heute auch die Betriebslehre
den Sach- oder Substanzwert weitgehend als das MaB an
Ausgaben, das dem Erwerber einer Sache erspart bleibt,
wenn er diese erwirbt, anstatt eine gleichartige erst
selbst herzustellen, Es wird weiter ausgefiihrt, daB
man beim vergleichenden Sachwertverfahren jedenfalls
in der Regel davon ausgehen konnen wird, daB der - in
dieser Weise dem gewdhnlichen Grundstiicksverkehr an-

gepaBte — Sachwert dem Verkehrswertanteil der Gehdlze
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oder Gartenanlage entspricht.

Als Zusammenfassung der Ausfiihrungen iiber das Sach-
wertverfahren eignet sich ein weiteres Zitat aus
KOCH [1.5], S. 16A4:

"Zur Ermitilung besonderer Aufwuchswerte,
die sich in den iiblichen Grundstiickspreisen

. nicht niederschlagen, diirfte sich das Sach-
oder Substanzwertverfahren zweifellos am
besten eignen. Bei seiner Anwendung mufl
man sich aber auch dariiber im klaren sein,
daB es nur eine Hilfsmethode sein kann, Bei
der rechnerischen Ermittlung muB man sich
immer als Maflistab vor Augen halten, ob der
gewohnliche Geschiaftsverkehr das Vorhanden-
sein des Aufwuchses durch eine Erhthung
des Kaufpreisangebotes entsprechend dem
ermittelten Aufwuchswert honoriert."

Hier ist ausgedriickt, was auch die Wert V meint, daB
alle Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes nur
Hilfsmittel sind und daB das Ergebnis den Marktge-
pflogenheiten angepaBt werden soll, Aber gerade bei.

den Ausfiihrungen iiber das Vergleichswertverfahren wurde
dargestellt, daB es fiir die speziellen Bewertungen von
Aufwuchs so gut wie keine vergleichbaren Kauffdlle gibt,
aus denen man das Marktverhalten ersehen kionnte, Gerade
in dem Beispiel der Aufgabenstellung ist anhand der
Vergleichsverkidufe nicht nachpriifbar, ob der allgemeine
Geschdftsverkehr das Vorhandensein von Aufwuchs honoriert.
Auch wenn in der Praxis bei manchen Grundstiicksverkdufen
fiir Bauerwartungsland, Rohbauland oder Bauland der Auf-
wuchs nicht beriicksichtigt wurde, muB man sich fragen,
ob dabei ein differenziertes Kduferinteresse vorgele-
gen hat. Die repridsentative Kduferschicht, an der das
Honorieren des Vorhandenseins von Aufwuchs gemessen
werden sollte, konnen jedenfalls nicht Spekulanten

sein, die sich noch schnell in Bauerwartungsland oder
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Rohbauland einkaufen, um an der Umlegung beteiligt

zu werden, sondern es miissen Kdufer sein, die so-

wohl ein Bauerwartungslandgrundstiick besitzen wollen
als auch Interesse daran haben, dieses Grundstiick

bis zu einer anderen Verwendung zu nutzen, Diese
Kdufer haben dann das gleiche Interesse wie der Alt-
eigentiimer und werden auch bereit sein, fiir beide Vor-
teile zu bezahlen. Wenn man dies unterstellt, diirfte
ein nach dem Sachwertverfahren ermittelter Wert dem
Verkehrswert fiir Grundstiicke mit Aufwuchs am nichsten
kommen. Auch KOCH bemerkt in [1.9] , S. 33, dab es

bei den Fachleuten der Grundstiickswertermittlung auBer
Frage steht, daB Gartengrundstiickezu den Sachwertob-
jekten zdhlen,



Zur grundsdtzlichen Anerkennung einer Aufwuchs-—

entschddigung

Grundsdtzliche Betrachtungen sollten zwar im allge-
meinen am Anfang eines Problems stehen, trotzdem er-
schien es sinnvoller, bei dem speziellen Problem einer
zusdtzlichen Aufwuchsentschidigung zunichst zu unter-
sucheﬁ, ob sowohl die Entschddigungsgrundsitze als
auch die Verfahren der Wert V eine Basis fiir eine
solche Aufwuchsentschddigung ergeben. Gerade der Ver—
gleich zwischen Ertragswert— und Sachwertverfahren hat
gezeigt, daB man schnell zu einem falschen SchluB kom-
men kann, wenn das falsche Verfahren angewandt wird.

Neben den allgemeinen Ausfiihrungen iiber Entschiddigungen
fiir den Rechtsverlust (Substanzverlust) nach § 95 BBauG
und der Entschddigung fiir andere Vermdgensnachteile,

§ 96 BBauG soll nun die Aufwuchsentschidigung klar zu-
geordnet werden., Dazu heifit es in [3.15] , einem rechts-—
krdftigen Urteil des LG Hamburg unter Bezug auf das
BGH-Urteil [3.7] , nach dem fiir einen gesondert in An-
satz gebrachten Aufwuchs im Garten fiir eine weitere
Entschéddigung fir den Wegfall der Gartennutzung kein
Raum sei. (Da fiir dieses Urteil keine Fundstelle vor-
liegt und es mir privat iiberlassen wurde, folgt ein
ldngeres Zitat aus der Begriindung):

" Diese getrennte Bewertung des Aufwuchses
in jenem Fall braucht indessen nicht zu
besagen, daB auch der Bundesgerichtshof
insoweit in § 96 BBauG die Anspruchsgrund-
lage gesehen hat; denn auch bei Ermittlung
des Verkehrswerts, nach dem sich die fiir
den durch die Enteignung eintretenden
Rechtsverlust zu zahlende Entschiadigung
gemiB § 95 BBauG bemiBt, kann eine gesonderte
Bewertung des Aufwuchses gemdB §§ 141 (4)
BBauG, 14 (4) VerkWvO vom 7.August 1961 i.Verb,
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m.d., Anlage 2 dieser Verordnung in Frage
kommen, Danach gehoren namlich Gartenanlagen
und Pflanzungen zu den AuBenanlagen, die

im Rahmen der nach dem Sachwertverfahren
vorzunehmenden Ermittlung des Bauwertis

als Teil des Verkehrswerts einen eigen-
stdndigen Bewertungsfaktor darstellen,

" Nach Auffassung der Kammer ergibt sich aus
der gesetzlichen Regelung in §§ 95 Abs.1,
141 BBauG i, Verb, m, § 14 (4) Verkwvo,

daB der durch Enteigung bewirkte Ver-

lust von Aufwuchs als Rechtsverlust im
Sinne der §§ 93, 95 BBauG - und nicht

als sonstiger Vermdogensnachteil im

Sinne der §§ 93, 96 BBauG — zu beurteilen
ist, weil der Aufwuchs ndmlich nach diesen
Bestimmungen eine Komponente des Verkehrs-
werts bildet und dieser wiederum fiir die
Entschadigung eines Rechtsverlusties von
Bedeutung ist. Dabei ist unerheblich, ob
dieser Aufwuchs, wenn es sich wie hier

um ein unbebautes Grundstiick handelt, be-
reits im Rahmen des Verkehrswerts des

Grund und Bodens als solchen oder aber ge-
sondert hiervon bewertet wird, sofern nur
eine unzulidssige Doppelentschddigung ver-—
hindert wird. Wie zwischen den Beteiligten
unstreitig geworden ist, hat der Gutachter-
ausschuBl fiir Grundstiickswerte den Aufwuchs
entsprechend dem ihm von der Beteiligten

zu 3) erteilten Auftrag - wie iibrigens auch
in anderen der Kammer bekannten Fdllen -
bei Bewertung des Verkehrswerts des Flur-
stiicks nicht mit beriicksichtigt. Es ist da-
her kein durchgreifender Grund ersichtlich,
den Aufwuchs in diesem Falle nicht gesondert

in Ansatz zu bringen, Die Gefahr eine Doppel-
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entschiddigung kann sich hier insoweit
nicht ergeben."”

Damit ist nicht nur kiar ausgedriickt, daB ein Auf-
wuchs als Substanz und eine Entschddigung dafiir also
als Rechtsverlust nach § 95 BBauG zu werten ist, son-
dern es ist aus dieser Begriindung auch zu ersehen,

daB der Verlust von Aufwuchs zusdtzlich zum Grundstiicks-
wert angesetzt werden kann, wenn er in diesem Grund-
stiickswert noch nicht enthalten ist., Im zu beurteilen-
den Fall der Aufgabenstellung trifft dies genau zu,
Durch die Beseitigung von Aufwuchs konnen neben dem
Substanzschaden trotzdem noch weitere Vermtgensnach-
teile entstehen, die durch die Substanzentschidigung
fiir Boden und Aufwuchs nicht mit abgedecki sind,

KOCH nennt folgendes Beispiel, daB ein Grundstiick
gegen eine Autobahn mit einer privaten Ldrm- und Sicht-
schutzpflanzung versehen ist. Wird dieser Streifen mit
dem genannten Gehidlz enteignet, so erhdlt der Eigen-
tiimer zundchst den Bodenwert und den Sachwert der
Pflanzung als Entschddigung. Da er sich mit der Ent-
schiadigung fiir den Aufwuchs wahrscheinlich keine Er-
satzpflanzung leisten kann, die der GroBe der alten
entspricht, bleibt das Grundstiick, bis eine neue Larm-
und Sichtschutzpflanzung herangewachsen ist, gegen die
Autobahn aufgeschnitten, Dies mindert zweifellos den
Verkehrswert des Restgrundstiicks und wird dem Eigen-
tiimer einen Anspruch darauf geben, fiir weitere Ver-
mbgensnachteile nach § 96 BBauG entschiddigt zu werden.
Die Enteignung von Aufwuchs ist also ein Rechtsverlust
(Substanzverlust), die aber weitere Vermogensnachteile

nach sich ziehen kann.

Zur ganz speziellen Frage der Entschadigungsanerkennung
einer Obstbaumanlage auf Bauerwartungsland oder Rohbau-
land ist mir kein BGH-Urteil bekannt. Man kann nur ver-
suchen, iiber Analogschliisse aus Urteilen &hnlich ge-

lagerter Fdlle zu einem Ergebnis zu kommen. Im folgenden
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s0ll nun versucht werden, aus einer Reihe von Ur-
teilen Erkenntnisse iiber eine grundsdtzliche Aner-

kennung von Aufwuchsentschéddigungen zu gewinnen,

Gerichtsurteile im Zusammenhang mit Aufwuchsent-

schddigungen

In [3.3), in dem auch schon Ausfiihrungen iiber Grund-

sdtze der Enteignungsentschadigung gemacht wurden,
heiBt es:

"Der erkennende Senat hat bereits in BGHZ

28, 160 (163) ausgefiihrt, fiir die Ermitt-
lung der "Qualitdt" eines Grundstiickes sei
nicht allein auf die konkrete Nutzungsart
zur Zeit der Enteignung abzustellen, sondern
es seinen vielmehr alle im maBgeblichen
Zeitpunkt vorhanden gewesenen Nutzungsmog-
lichkeiten zu beriicksichtigen, wobei je-
doch Nutzungsmdglichkeiten, deren Verwirk-
lichung nicht in greifbarer Ndhe ldge, und
die mithin den damaligen Verkehrswert nicht -
hitten beeinflussen konnen, ausscheiden

miiBten,"

Wenn man den Begriff "alle vorhandenen Nutzungsmdglich-
keiten" richtig deutet, so trifft dieser Begriff ge-—
rade auf Grundstiicke zu, deren endgiiltige Verwendung
noch nicht erreicht ist, Bekommt also ein landwirtschaft-
liches Grundstiick mit einer Obstanlage durch einen
Planungsvorteil die Qualitdt "Bauerwartungsland", so
kommt eine weitere Nutzungsmdglichkeit hinzu, die im
Enteignungsfall zusdtzlich entschddigt werden mull, so-
fern sich auf dem Grundstiicksmarkt ein erhthter Boden-
Verkehrswert gebildet hat. Durch nichts ist die An-
nahme gerechtfertigt, daB im Falle einer Enteignung

bei solchen Grundstiicken nur noch der Boden zu entschi-
digen sei, weil sonst eine Doppelentschddigung vorldge.
Wie bereits ausgefiihrt, bedingt eine Doppelentschddigung
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ein zweimaliges Ansetzen desselben Schadenelementes,
Bei lediglich hoherem Bodenwert ist aber ein Auf-
wuchs noch nicht zum Ansatz gekommen, es kann also
keine Doppelentschédigung vorliegen, Da Bauerwartungs-
land noch jahrelang in der urspriinglichen Form nutz-
bar ist, diirften u.a. solche Grundstiicke mit "alle
vorhandenen Nutzungsmoglichkeiten" gemeint sein,

Im BGI-Urteil [3.5] heiBt es in der Begriindung:

"Das Berufungsgericht hat den gesamten Wert
des Grund und Bodens, den gemeinen Wert

der Auflenanlagen und fiir die Gebdude - unter
AuBlerachtlassung des Ertragswertes — den
Sachwert ermittelt; fiir weitere, sonstige
EinbuBen hat es eine Entschidigung nicht

errechnet, .,,"

Der BGH riigt in diesem Urteil, daB das Berufungsgericht
nur eine Entschddigung fiir den Rechtsverlust anerkannt
hat und weitere Vermigensnachteile auBer Betracht lieg.
Es anerkennt aber die detaillierte Aufgliederung der

Entschddigung fiir den Rechtsverlust, in der ausdriick-

lich auf den gemeinen Wert der AuBenanlagen eingegangen
wird, zu denen nach Anlage 2 Wert V auch Gartenanlagen

und Pflanzungen gehdren,
In einem dhnlichen Urteil bemerkt der BGH [3.7]:

"Neben der Entschddigung fiir den Grundstiicks-—
wert selbst und den Aufwuchs im Garten ist
fiir ‘eine weitere Entschiddigung fiir den Weg-
fall der Gartennutzung keih Raum,"

Wdahrend im ersten Urteil die AuBfilenanlagen nur allgemein
angesprochen sind, wird im zweiten Urteil der Aufwuchs
direkt erwdhnt, Aus beiden Urteilen ist aber zu ent-
nehmen, daf eine Enischiddigung fiir Aufwuchs neben dem
Grundstiickswert grundsdtzlich in Frage kommt und weiter
noch, daB der gemeine Wert des Aufwuchses in keinem

Zusammenhang mit dem Wert des Grund und Bodens steht,
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Zur Frage der Entschddigung fiir Bauerwartungsland
in Verbindung mit einer zusdtzlichen Entschadigung
sagt der BGH in [3.9]:

"Vom Standpunkti des enteigneten Grund-
eigentiimers her gesehen, schlieBt eine
Bebauungserwartung nicht aus, daB der
AGrundeigentﬁmer aus forstlichem Gelidnde
den Nutzen zieht, auf den es nach seiner
bisherigen und gegenwdrtigen Bewirtischaf-
tungsform angelegt ist., Die Erwartung
einer kiinftigen Bebauung und die Erwar-
tung der Hiebreife konnen nebeneinander

bestehen,"

In der Urteilsbegrﬁndung wird die Enteignung eines
Grundstiicks mit Nutzholz-Aufwuchs verglichen mit der
Enteignung eines bestellten Ackers, bei dem unzwei-
felhaft der Ernteausfall entschddigt werden

muB. Wihrend also hier der Aufwuchs als die Ernte
selbst angesehen wird, die dem Eigentiimer im Ent-
eignungsfall ausfdllt, handelt es sich bei einem Auf-
wuchs in Form einer Obstanlage nicht um eine ausfal-
lende Ernte (vom Fruchtertrag abgesehen), sondern um
eine wegfallende Nutzungseinrichtung. Noch krasser
wird der Vergleich bei Ziergeholzen, die weder eine
Ernte noch eine Nutzungseinrichtung darstellen. Trotz-
dem ist dieser Fall der Enteignung von Nutzholz ver-
gleichbar mit der Enteignung anderer Aufwuchsformen,
weil es nicht darauf ankommt, welcher Art der Wert
des Aufwuchses ist, sondern daf neben der Entschddi-
gung von Bauerwartungsland eben eine zusdtzliche Ent-
schadigung fiir den Aufwuchs in Frage kommt, ohne daB
eine Doppelentschidigung vorliegt. Die Unterscheidung
der einzelnen Aufwuchsarten ist nur fiir die Hohe der
Entschiddigung mafgebend, z.B., daB Nutzholz mit dem
Hiebreifewert angesetzt wird i,S, einer ausfallenden

Ernte, wihrend bei Ertrags— bzw, Ziergehdlzen nur der
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Sachwert am Enteignungsstichtag in Frage kommt, Diese
Unterscheidung ist fiir die grundsitzliche Frage einer
zusdtzlichen Entschddigung nicht von Bedeutung, In
einem bereits in anderem Zusammenhang zitierten Ur-
teil des LG Hamburg heiBt es:

"Es kann keinem Zweifel unterliegen, daB

~ der Betroffene fiir den infolge der Ent-
eignung eintretenden Wegfall einer so
schonen und wertvollen Anpflanzung, wie
sie hier vorlag, die auch einer Bebauung
des Grundstiicks nicht hatte zum Opfer zu
fallen brauchen, gemdB §§ 93 ff BBauG zu
entschddigen ist."

UnmaBgeblich sind hier natiirlich subjektive Beurtei-
lungen wie "schon" oder "wertvoll", Welchen Wert eine
Anpflanzung darstellt, wird durch den Sachwert in Form
eines Geholzgutachtens ermittelt., Von Bedeutung ist
aber wieder die grundsdtzliche Anerkennung einer Ent-
schddigung fiir Aufwuchs,

In einem Urteil des OVG Rheinland-Pfalz [3.17] wird
auf die Entschiddigung von Obstbdumen auf landwirtschaft-
lich genutzten Grundstiicken eingegangen:

"Obstbdume stellen wesentliche Bestandteile
eines Grundstiicks i, S. des § 28 (2) FlurBG
dar, da sie dessen Wert dauernd beeinflussen,
Sie sind also nach dieser Vorschrift besonders
- d.h, gesondert neben den ... landwirtschaft-

lich genutzten Grundstiicken - zu schitzen,”
Am Ende der Begriindung heifit es:

"Nach alledem ist eine dem tatsdchlichen Ver-—
lust an Obhstbidumen entsprechende angemessene
Geldabfindung festzusetzen."

Wenn also sowohl bei baureifen Grundstiicken als auch

bei landwirtschaftlichen Grundstiicken mit einem Boden-



wert als Ackergelidnde ein Aufwuchs entschddigt wird,
muB dies auch fiir die Zwischenstufen Bauerwartungs-
land bzw, Rohbauland gelten,

Allen bisher angefiihrten Urteilen ist zu entnehmen,
dafl bei Enteignungen neben dem Bodenwert grundsdtzlich
der Verlust von Aufwuchs zu entschidigen ist. Eine
Ausnahme davon macht das Urteil [3.16] des OLG Stutt-—
gart, In Ziffer 4 der Begriindung fiihrt das Gericht
aus:

"Das Landgericht hat unter Abidinderung des
Enteignungsbeschlusses fiir den Baumbestand
3456 DM Entschidigung zugesprochen .... Das
Landgericht meint, dieser Wert miisse ersetzt
werden, weil der Eigentiimer, falls die Ent-
eignung nicht erfolgt wdre, die Biume bis
zur eventuellen Bebauung des Grundstiicks
genutzt hdtte und weil bei einer Bebauung
von Baumgrundstiicken nicht selten einzelne
Bdume stehen blieben und andere versetzt
werden konnten,Dem kann nicht gefolgt werden,
Wird ein Baumgrundstiick als Bauerwartungs-—
land verkauft, so beeinflufit der Baumbestand
die Preisbildung regelmiBig nicht, Das gilt
auch dann, wenn der eine oder andere Baum

stehen bleiben oder versetzt werden kann.,"

Es handelt sich hierbei um das Urteil eines Oberlandes-—
gerichts, es hat also nicht das Gewicht eines BGH-Urteils,
Es wird zwar darin zum Problem dieser Arbeit klar Stel-
lung genommen, trotzdem sind die zitierten Ausfiihrungen
in der Begriindung fir weitere Erlkenntnisse unbrauchbar.
Das in der Begriindung zitierte Landgericht hatte eine
zusdtzliche Entschiddigung fiir den Aufwuchs neben der
Entschddigung fiir Bauerwartungsland zugesprochen, Es
werden sogar sehr einleuchtende Griinde zitiert, weshalb
das Landgericht zu diesem Ergebnis kam. Umso unver-—
stindlicher ist es, daB das Oberlandesgericht zu diesen
Griinden keine Stellung nimmt, sondern einfach sagt,
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daB dem nicht gefolgt werden kann, Es fiihrt also
weder Griinde an, warum den Ausfiihrungen des Land-
gerichtes nicht gefolgt werden kann, noch bringt

es andere Argumente, wieso ein Baumbestand die
Preisbildung regelmidBig nicht beeinflussen sollte,
Zur Beurteilung des Problems einer zusdtzlichen
Aufwuchsentschadigung ist dieses Urteil ungeeignet,
weil es in dieser Beziechung nur eine unbegriindete
These enthdlt, die aufilerdem sowohl der Wert V als
auch den in verschiedenen BGH-Urteilen festgestellten
Entschadigungsgrundsdtzen widerspricht. Sollten mit
diesem Urteil auch Einwurfsgrundstiicke einer Bau-
landumlegung gemeint sein, so widerSpficht es auller-
dem den klaren Festsetzungen des § 60 BBauG.

Darstellung des Problems einer zusdtzlichen Aufwuchs-

entschiadigung in der Literatur,

Die Entschiddigungsrichtlinien Landwirtschaft [2.7]
sehen in Ziffer 5 eine zusdtzliche Entschddigung fir
Aufwuchs und Dauerkulturen vor, allerdings ist in
diesem Punkt nur die Rede von landwirtschaftlichen
Einzelgrundstiicken, deren Verkehrswert gemidf § 18
LBG (entspricht § 95 BBauG) fiir eine Entschddigung
ermittelt werden soll, Auf die Entschéddigung bei
Bauland oder Bauerwartungsland wird in Ziffer 15

eingegangen, In diesem Absatz heift es:

"Werden fiir landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke, die als Bauland oder Rohbau-
land anzusehen sind, entsprechende Preise
eingesetzt, so entfdllt in der Regel eine
Nebenentschiddigung (Vermigensnachteile
gemiB II), Ergibt jedoch eine Bewertung
als landwirtschaftliches Grundstiick zu-
ziiglich Nebenentschddigung eine hihere
Summe als der Bauland - bzw, Rohbauland-

preis, so ist danach zu verfahren, Wird
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ein Preis fir Bauerwartungsland gezahlt,
s0 kann fiir die Restzeit der landwirt-
schaftlichen Nutzung - also etwa fiir eine
Zeit von 5 bis 6 Jahren - eine Neben-
entschddigung fir diesen Zeitraum fest-
gesetzt werden. Auch in diesem Falle
ist aber die Entschiddigung nach dem Ver-
" kehrswert als landwirtschaftliches Grund-
stick zu bemessen, wenn dieser zuziiglich
voller Nebenentschadigung einen hoheren
Betrag ergibt, als der Preis fir Bauer-
wartungsland einschlieBlich der zeitlich
begrenzten Nebenentschddigung."’

In diesem Artikel ist nur von Nebenentschidigungen im
Sinne von Vermogensnachteilen die Rede, wie sie die

§§ 19 LBG bzw. 96 BBauG vorsehen, Da nach Ziffer 5

ein Aufwuchs zum Substanzwert eines Grundstiicks z#hlt,
darf man wohl annehmen, daB eine Entschaddigung fir
Aufwuchs auch im Falle einer Bauerwartungslandqualitat

der Grundstiicke nach diesen Richtlinien in Frage kommt.

V. SCHALBURG beschéftigt sich in [1.21] u.a. mit der
zitierten Ziffer 15 der Richtlinien. Er hdlt die Wei-
sung dieser Richtlinien, den jeweils hoheren Wert

fiir entweder landwirtschaftlichen Bodenwert plus voller
Nebenenischddigung oder Bauerwartungslandpreis plus
Teilnebenentschiddigung anzusetzen, fiir nicht durch das
Gesetz gedeckt, Wie er weiter ausfiihrt, ist durch
nichts die Auslegung gerechtfertigt, dafl dann, wenn

im gemeinen Wert (Rechtsverlust) die Aussicht auf
kiinftige bauliche Nutzung beriicksichtigt wird, der
Anspruch auf Entschdadigung fiir die anderen durch Ent-
eignung eintretenden Vermogensnachteile entfallen
sollte, Diese Weisung verkenne, daB die Enischddigungen
nach § 18 und nach § 19 LBG vollig getrennte Vermo-

genssphiren betreffen.

Auch ohne den Hinweis auf getrennte Vermdgenssphidren
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ist es tatsidchlich nicht einzusehen, warum ein durch
einen Planungsvorteil erhohter Bodenwert andere Ent-
schddigungsteile wie Aufwuchs oder, wie aus vorge-—
nannten Richtlinien zu ersehen, sonstige Vermogens—
nachteile beeinflussen sollte., Nur beim Ertragswert-—
verfahren nimmt der Bodenwert EinfluB auf den Sub-
stanzwert der Anlagen, aber auf die Nichteignung
dieses Verfahrens fiir die hier genannten Zwecke wurde
schon eingegangen, Ansonsten enthalten weder die
Paragraphen der Wert V noch die Entschiddigungspara-
graphen des BBauG oder des LBG an irgend einer Stelle
eine Abhdngiglkeit von Hohe oder Qualitdt des Boden-
wertes. Auch in [1.7], S. 110, ist KOCH der Meinung,
daf nach diesen Richtlinien eine zusdtzliche Ent-
schddigung fiir Aufwuchs auch bei Bauland- oder Roh-
baulandpreisen moglich ist, daB aber die Regelung
iiber die Nebenentschddigungen Benachteiligungen er-—

geben,

ROESLER bringt in [1.20] ein Beispiel fiir die Bewer—
tung unbebauter Grundstiicke,

Gegeben sei ein Baugrundstiick, GroSe 1 000 gm, Ver-
kehrswert 31 DM/qm, das aus einem landwirtschaftlich
genutzten Grundstiick mit einem Verkehrswert von

5 DM/gm hervorgegangen ist, Die 31 DM/qm beziehen
sich auf pflichtiges Bauland, d.h, der volle Er-
schlieBungsbeitrag mufl noch gezahlt werden, Die Ent-
wicklung von Acker oder Griinland bis zum Bauland hat
sich iiber einen Zeitraum von 10 Jahren erstreckt,
Zundchst wird in diesem Beispiel danach gefragt, wel-
chen Wert das Grundstiick im 2., 6. und 8. Jahr seiner
Entwicklungsperiode gehabt hat, wenn sich der Wert-
zuwachs nach den Gesetzen der Zinseszinsrechnung voll-
zogen hat. Er berechnet sodann eine Diskontierungs-—
kurve, die die Bodenpreissteigerung zeigt, (An einer
spdteren Stelle geht er darauf ein, daB die Entwick-
lung der Bodenpreise eher einer Treppendarstellung
gleicht, doch fiir die beabsichtigte Darstellung
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geniigt die kontinuierliche Diskontierungskurve,)
Als weitere Pridmissen sollen nun auf dem genann-—
ten Grundstiick 30 Obstbdume zu je 100 DM sowie
eine massive Laube mit einem Wert von 7 000 DM
stehen., Er berechnet nun den Ausgangswert des
Grundstiicks wie folgt:

1 000 gm zu 5 DM = 5 000 DM
30 Bdume zu 100 DM = 3 000 DM
1 Laube zu = 7 000 DM

Summe = 15 000 DM

.Das gibt umgerechnet gleich 15 DM pro Quadratmeter.
Die neuerliche Frage nach dem Wert des Grundstiicks
im 2,, 6., und 8. Jahr seiner Entwicklung vom Griin-
zum pflichtigen Bauland wird aus der Kurvendarstel-
lung beantwortet,

Wert in
DM
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Diskontierungskurve nach ROESLER

Der Ausgangswert des Grundstiicks entspricht der ge-
strichelten Linie. Danach hitte das Grundstiick bis



zum Schnitt mit der Kurve im 6, Jahr einen Wert von
15 DM/qm. Nach ROESLER ist nun bis zum Schnittpunkt
die gestrichelte Linie mafBgebend und von da ab die

Kurve. Er beantwortet die gestellte Frage nach der

Wertermittlung folgendermaBen:

2, Jahr = 15 DM/qm,
6. Jahr = 15 DM/qm,
8. Jahr = 21,50 DM/qm.

Vom 6. Jahr ab sei eine Entschddigung fiir Aufwuchs
und Aufbauten nicht mehr gerechtfertigt, eine Tat-
sache, die bei Wertgutachten hdufig nicht geniigend
beachtet wiirde., Beim Betrachten dieser Losung wird
eine Parallelitit zu den Entschiddigungsrichtlinien
Landwirtschaft sichtbar, Denn auch nach der Darstel-
lung von ROESLER konnte man eine allgemeine Ent-
schiddigungsformel aufstellen, nach der von den beiden
Alternativen Ackerbodenwert plus Aufwuchs und Aufbau
oder Bodenwert der jeweiligen Qualitiitsstufe die
hthere Summe zu entschidigen ist. Wihrend bei den
Entschddigungsrichtlinien Landwirtschaft sich nur die
Nebenentschddigungen in Form der weiteren Vermbgens—
nachteile einer solchen Entwicklung unterziehen sollen,
mochte ROESLER diese Art der Werterm1tt1ung auch fiir
die Substanzwerte anwenden,

Wollte man eine Enteignungsentschidigung nach der
Losung von ROESLER berechnen, so wiirde vom 1, bis

zum 6, Jahr die gleiche Entschidigung gezahlt, d.h,
es wirde eine schrittweise Aufrechnung der Bodenwert-—
steigerung gegen den Aufwuchs-— bzw., Aufbauwert vorge—
nommen, bis am Schnittpunkt im 6, Jahr der Wert fir
Aufwuchs und Aufbau vollstindig gegen die Bodenwert-—
steigerung aufgerechnet wiirde, Fiir die Entschddigung
bis zu diesem Zeitpunkt wire es also gleich, ob iiber-
haupt eine Bodenwertsteigerung stattgefunden hat. Wie
man daraus ersieht, beinhaltet dieses Verfahren eine



unzulédssige Abschopfung des Planungsvorteils, Vom

6. bis zum 10, Jahr wiirde zwar der erhohte, aber

nur reine Bodenwert entschidigt, weil ab dem 6, Jahr
Aufwuchs und Aufbauten keinen Verkehrswert mehr hdt-
ten, Damit wdre in aller Regel der § 60 BBauG, auf
den nachfolgend eingegangen werden soll, gegenstands-
los.

Zur Entschiadigung von Aufwuchs bei Umlegungen

Auf das Problem der Entschiadigung von Aufwuchs bei
Umlegungen soll im Rahmen dieser Arbeit deshalb ein-
gegangen werden, weil die Einwurfsgrundstiicke in der
Regel die Qualitdt Rohbauland besitzen und weil da-
mit der § 60 BBauG u.a, eine Aufwuchsentschidigung
fir Rohbaulandgrundstiicke regelt, Wie aus dem Ge-
setzestext des § 60 BBauG zu ersehen ist, besteht die
Entschddigung fiir z.B. Aufwuchs nur in Geld, d,h, es
findet eine Enteignung der baulichen Anlagen, An-
pflanzungen und der sonstigen Einrichtungen statt.
Deshalb ist im Gesetzestext ein Hinweis auf die ent-—
sprechende Geltung der Entschiddigungsvorschriften im
Zweiten Abschnitt des Fiinften Teils des BBauG gegeben,
([1.27], Komm. z. § 60, KOCH in [1.10] ). DIETERICH
schreibt in [1.1] zur Anwendung des § 60 BBauG, daB
danach zwar eine Entschddigung fiir z.B. Aufwuchs zun
zahlen ist, daB aber nach dem Hinweis auf die sinnge-
miBe Geltung von § 93 f£ff BBauG dies zunichst einmal
voraussetzt, daB iiberhaupt ein Verkehrswert vorhanden
ist. Er bezweifelt das Vorhandensein eines Teilver-—
kehrswertes fiir z,B, Aufwuchs mit der Begriindung, der
Verkehrswert fiir Grund und Boden sei heute fast iiber-
all so hoch, daB Grundstiicke, die in ein Umlegungs-
verfahren einbezogen sind, weit iiber ihrem Ertrags-
wert gehandelt wiirden, Ihr Reinertrag erreiche so

gut wie nie die Verzinsung des Bodenwertes. Deshalb

bliebe fiir Biume und Striducher dann von vornherein



kein Verkehrswert neben dem des Grund und Boden iibrig.
Das gelte selbst dann, schreibt DIETERICH, wenn auf
Umlegungsgrundstiicken besonders gut gepflegte und
intensive Kulturen vorhanden seien, Die heutigen
Verkehrswerte fiir den Grund und Boden seien - nicht
nur in den Ballungsgebieten - so hoch, daB die Boden-
wertverzinsung von Umlegungsgrundstiicken mit keiner
Art landwirtschaftlicher Nutzung auch nur entfernt
verdient werden konne, Er fiihrt weiter aus, daB iiber-
all dort, wo der Ertrag unter der Bodenverzinsung
liegt, es keine Aufwuchsentschddigung mehr geben kann,
Der richtig verstandene Verkehrswert des Grund und
Bodens verbiete eine besondere Entschiddigung nach

§ 60 BBauG in solchen Fdllen, Zur Unterstiitzung
zitiert er das Urteil des OLG Stuttgart (hier in
[3.16]), auf das in dieser Arbeit schon eingegangen
wurde,Der Artikel von DIETERICH scheini mehrere Irr-
tiimer zu beinhalten, Wie in [1.27], Komm. z. § 60
BBauG, angefiihrt, ist die Umlegung ein Grundstiicks-—
tauschverfahren. Das Wesen der Umlegung ist es, daf
sie eben keine Enteignung ist, sondern daB8 nur die
"nicht tauschfihigen" Gegenstinde wie bauliche An-
lagen, Anpflanzungen und sonstige Einrichtungen ent-
zogen werden und damit entschiddigt werden miissen.

§ 95 BBauG, der nach § 60 BBauG entsprechend gelten
soll, regelt die Entschiddigung fiir den Rechtsverlust
bei Enteignung, wobei dieser Rechisverlust sich nach
dem Verkehrswert des zu enteigenden Grundstiicks oder

sonstigen Gegenstands der Enteignung bemift. Wenn in

einer Umlegung also keine Grundstiicke, sondern nur
sonstige Gegenstidnde i,S. von Aufbauten, Anpflanzungen
u,s.f. enteignet werden, kann sich der in § 95 BBauG
angesprochene Verkehrswert auch nur auf diese "Gegen-
stdnde" beziehen und nicht auf den Gesamtverkehrswert.
Der Teilverkehrswert fiir die baulichen Anlagen, An-
pflanzungen und sonstigen Einrichtungen muf ohnehin



ermittelt werden, weil fiir den Zuteilungsanspruch

der reine Boden-Verkehrswert der Einwurfsgrundstiicke
bekannt sein mufBl, Ein weiterer Grund fiir das Er-
gebnis von DIETERICH, keine besondere Entischiddigung
nach § 60 BBauG zu zahlen, liegt in der Anwendung

des Ertragswertverfahrens zur Bestimmung der Teil-
verkehrswerte, Wie schon in den Ausfiihrungen iiber

das Ertragswertverfahren dargelegt wurde, ist dieses
Verfahren bis auf wenige Ausnahmen Tfiir derartige Ver-
kehrswertberechnungen ungeeignet, Gerade bei Rohbau-
landgrundstiicken als Einwurfsgrundstiicke bei Um-
legungen hat der Boden eine andere Funktion als bei
Renditeobjekten., Wihrend bei Renditeobjekten der
Boden ausschlieflich die Funktion hat, ein Objekt
iiberhaupt errichten zu kiénnen (und damit nur ein
kalkulatorisches Element der Investition ist), hat
ein Rohbaulandgrundstiick eine selbstidndige Funktion
als Einwurfsgrundstiick in eine Umlegung und wird nur
auBerdenm genutzt, Wollte man das LErtragswert-
verfahren bei jeder Verkehrswertberechnung anwenden,
~dann bliebe sogar ein Einfamilienhaus entschédigﬁngs-
los, wenn man die durchaus realistischen Werte eines
750 gm groBen Grundstiicks am Stadtrand mit 200 DM/gm
Bodenwert unterstellt, Bei 6 % Verzinsung wire der
Zinsanteil des Bodens 9 000 DM, was in etwa dem Rein-
ertrag entsprechen diirfte, Bei einer Enteignung be-
kime der Eigentiimer nur den Bodenwert entschadigt.
Interessant an dem Artikel von DIETERICH ist seine
Bemerkung, daB tats@chlich hdufig besondere Auf-
wuchsentschddigungen gewidhrt werden, Er fiihrt das
zwar darauf zuriick, daB dies schon immer so gehandhabt
worden ware und auBerdem dirfe nicht iibersechen werden,
daB ein Jonglieren mit Aufwuchsentschddigungen zur
Beschleunigung eines Umlegungsverfahrens beitragen
konne, Rechtlich sei die Bezahlung besonderer Baum-—
entschiddigungen aber nur noch in ganz seltenen Aus-
nahmefillen geboten. Tatsdchlich aber diirfte die von
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ihm angefiihrte hiufige Gewdhrung von Aufwuchsent-
schiddigungen auf eine sinngemidfie Anwendung des § 60
BBauG seitens der Umlegungsstellen zuriickzufiihren

sein,

KOCH schreibt in[1.11] zur Anwendung des § 60 BBauG:

"Eine Orientierungshilfe fiir die Entschadi-
gungsbemessung bietet das Vorgehen im Um-
legungsverfahren, Die Entschiadigungsgrund-
sdtze des Enteignungsrechts der §§ 93 ff
BBauG gelten laut § 60 ja auch sinngemiB,
wenn bei Umlegungen die Geldabfindungen

fiir die wesentlichen Grundstiicksbestand-
teile wie Anpflanzungen und bauliche An-—
lagen ermittelt werden, Da in der Umle—
gung nur der Grund und Boden getauscht
wird, sollen — um alle Beteiligten ge-
recht zu behandeln - die Substanzwerte

des Aufwuchs und der baul;chen Anlagen
unter dem Gesichtspunkt der bisherigen
Nutzung beriicksichtigt werden. Nach -
Briigelmann/Stahnke, BBauG, § 60 Bem,II 1 b,
sind dabei die baulichen Anlagen insoweit
abzugelten, als sie ohne den Planungs- und
Umlegungseingriff technisch, wirtschaft-
lich und baurechtlich weiter verwendbar
sein wiirden. Die beiden erstgenannten Kri-
terien gelten sinngemif auch fiir Anpflanzungen,"

Wenn also danach bauliche Anlagen und dergl. so abzu-
gelten sind, wie sie ohne den Planungs- und Umlegungs—
eingriff weiter verwendbar sein wiirden, mufl der Boden-
vert fiir diese Entschiddigung aufler Ansatz bleiben,
ganz gleich, wie hoch er auch sein mag, Nach KOCH
[1.14] und [1.16]) wird gelegentlich die Meinung ver-
treten, daB die Gehdlzwerte in einer Relation zum
Quadratmeterwert des Grund und Bodens stehen miiBten
und diese immer nur einen untergeordneten Wert haben
konnten, Er stellt fest, daf der Sach- oder Substanz-
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wert aber grundsitzlich keine Beziehung zum Bodenwert
hat.

Aufier der Geldabfindung fiir bauliche Anlagen und dergl.
wird in § 60 BBauG auch die Zuteilung dieser Anlagen
geregelt, Nach [1.27] , Komm. z. § 60 BBauG, konnen
bauliche Anlagen, Anpflanzungen und sonstige Einrich-
tungen einem Umlegungsbeteiligten im Umlegungsplan zu-
geteilt werden, wenn sie nach Ansicht der Umlegungs—
stelle fiir den an dieser Stelle abzufindenden Beteilig-
ten ververtbar sind, Der Empfinger hat dann den Ver-
kehrswert zu ersetzen, Satz 2 des § 60 BBauG beinhaltet
mit dem Satzbeginn " Werden sie zugeteilt, ... " auch
die Moglichkeit, daB solche Anlagen nicht zugeteilt
werden, Das wird dann der Fall sein, wenn sie z.B, in
offentliche Verkehrsflidchen fallen oder aus sonstigen
Griinden beseitigt werden miissen. Eine weitere Moglich-
keit der Nichtzuteilung widre aber z.B. dann gegeben,
wenn ein Beteiligter in seinem kiinftigen Garten weder
Bdume noch sonstige Anlagen haben will, Es ist zwar
anzunehmen, daB sich Umlegungsstelle und Beteiligter

in der Erédrterung des Umlegungsplanes nach § 66 (1)
BBauG dariiber einigen, aber ob fiir eine Zuteilungs-
ablehnung eine Rechisgrundlage besteht, dariiber sagen
weder der § 60 BBauG noch die Kommentare Zinlkahn-Bielen-
berg [1.28] oder Briigelmann (Kohlhammer, [1,27] ) etwas

aus,

Zur Frage, inwieweit ein zugeteilter Aufwuchs fiir einen
Beteiligten verwertbar ist, schreibt KOCH in [1.11] ,
daf der Teil des Aufwuchses, der durch den Baukorper
verdrdngt wird, wertlos bzw. zum Minuswert wird(Dem
Eigentiimer entstehen Rodekosten)., Eine erhebliche Wert—
erhohung erfahrt derjenige Teil, der auf dem nicht
iiberbaubaren Land steht. Das ist verstdndlich, schreibt
KOCH, denn dieser Teil kann - soweit er dafiir geeignet
ist - nun fiir die Gartenarchitekiur und die Eingriinung

des BaukoOrpers grofle Bedeutung erhalten, die gidrt-



nerische Gestaltung eines Grundstiickes genieBt
heute eine hohe, allgemeine Wertschitzung, Wie

er weiter ausfiihrt, ergibt sich daraus, daB der
allgemeine Geschdftsverkehr nicht nur Interesse

an dem nackten Grund und Boden hat, sondern auch
den Aufwuchs beachtet, Inwieweit ein Durchschnitts-
interessent einen vorhandenen Aufwuchs beachtet,
stellt KOCH in [1.18] und in [1.9] , S. 33, dar.
Dort heifBit es:

"Bei seinem Kaufgebot wird der Durch-
schnittsinteressent eine fertige, ge-
lungene Gartenanlage grundsitzlich wohl
insoweit anzuerkennen bereit sein, als
ihm damit die erfahrungsgemiBen Kosten -
einschlieflich Zeit, Miihe, Risiko usw, -
erspart bleiben und er das Grundstiick
sofort in der gewiinschten Weise nﬁtzen
kann. In den Kaufpreisiiberlegungen spie-
len also die Herstellungskosten fiir die

Gartenanlage eine wichtige Rolle,"

Diese Uberlegungen diirfte auch ein Umlegungsbe-
teiligter anstellen angesichts einer Aufwuchszu-
teilung. In diesem Zusammenhang hort man oft das
Argument, daf nach Inkrafttreten eines Bebauungs-—
plans, wenn also die Umlegung bevorsteht, die Pflege
des vorhandenen Aufwuchses eingestellt wiirde bzw,
ein Aufwuchs zum Zeitpunkt der Umlegung oft schon
uberaltert sei, sodaB niemand auf eine Zuteilung
eines solchen Aufwuchses Wert lege. Solche iiber-—
legungen haben keine Bedeutung, weil sich der Zustand
eines Aufwuchses in dessen Verkehrswert ausdriickt,
Im Extremfall haben z.B. iiberalterte Obstbiume einen
Minuswert, indem sie din reinen Bodenwert um die
Rodekosten vermindern. In einem solchen Fall miissen
dem Beteiligten diese Kosten von der Umlegungsstelle
erstattet werden, sodaB also durch die Zuteilung von

- 33 -



Aufwuchs kein Schaden entsteht,

In der weiteren Literatur wird in verschiedenen
Beitrigen noch auf das Problem einer zusidtzlichen
Aufwuchsentschiddigung eingegangen., Diese Beitrdge,
die das genannte Problem nur kurz beriihren, sollen
nun noch dargestellt werden. MULLER schreibt in
[1.19] :

"Sind auf einem unbebauten Grundstiick
Anlagen irgendwelcher Art vorhanden,
die ohne Behinderung des Bauvorgangs
bestehen bleiben konnen und weiterhin
verwertbar sind, so ist ihr Wert dem
Bodenwert zuzurechnen, Hierzu zidhlen
etwa vorhandene Gartenanlagen, Um—
zdunungen, Wasser-, Strom- oder Kanal-
anschlufleitungen, Gartenhduser oder
dergl."

Der Inhalt dieses Zitates ist den Ausfiihrungen iiber
die Zuteilung von Anlagen in Umlegungen zuzuordnen,
Aus der Ausfiihrung " ... ist ihr Wert dem Bodenwert
zuzurechnen" ersieht man, daB der Wert solcher An-

lagen keinen Zusammenhang mit dem Bodenwert hat,
GELZER schreibt in [1.3], S. 33:

"Unabhingig von der Entschiddigung fiir den
Verkehrswert des Grundstiicks hat der Ent-
eignete einen Anspruch auf Beriicksichti-
gung weiterer Vermdgensnachteile, die ihm
durch die Wegnahme des Grundstiicks ent-
standen sind (vgl. § 96 BBauG). Hierzu
kann die Abfindung fiir den aufstehenden
Aufwuchs, besonders fiir Dauerkulturen,
gehoren, sofern die Fortnahme fiir den Ent-
eigneten einen besonderen, bei der Be-
wertung des Grundstiicks nicht beriicksichtigten
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Vermogensnachteil darstellt,"

Ausfiihrungen dariiber, ob eine Aufwuchsentschiddigung
nun nach § 95 oder § 96 BBauG festzusetzen ist,
wurden bereits an friiherer Stelle gemacht. MaBgebend
hier ist die Aussage, daB eine zusitzliche Aufwuchs-
entschddigung in Frage kommt, falls sie im Verkehrs-
wert des Grundstiicks noch nicht enthalten ist.

In [1.24] , S. 80, geht STEMMLER auf landwirtschaft—

liche bzw,., gartnerische Beiriebe ein:

"Wahrend der AufschlieBungsdauer wirft
das landwirtschaftlich bzw. gidrtnerisch
genutzte Gelidnde zusammen mit seinen Be-
triebseinrichtungen noch einen Ertrag ab,
sein Wert erhdht sich gegeniiber dem Wert
des gleichen, jedoch ungenutzten Bauer-
wartungslandes demnach - vergleichs-
weise geringfiigig — um den Barwert des
iiber die AufschlieBungsdauer kapita-

lisierten Reinertrags,”

Da STEMMLER als Beispiel landwirtschaftliche bzw.
gdrtnerische Betriebe nimmt, berechnet er eine zu-
sdtzliche Entschadigung iiber das Ertragswertverfahren,
Aus diesem Beitrag darf man wohl ableiten, daB er
aber grundsdtzlich einer zusdtzlichen Aufwuchsent-
schddigung zustimmt, auch wenn fiir Aufwuchs, bei dem
es nicht auf den nachhaltig erzielbaren Ertrag an-
kommt, die Zusatzentschiddigung iiber den Sachwert be-

rechnet wird,

SCHLEMMERMEIER kommt in [1.23] iiber einen anderen Weg
zum im wesentlichen gleichen Ergebnis, An seine Aus-
filhrungen iiber die Entschddigung von enteignetem Acker-
land schliefit sich an:

"Daneben wiren ihm (dem Rigentiimer), da
ihm bei der Enteignung der volle Wert als

Entschddigung zu gewiihren wire, zu vergiten:
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1.) eventl. spitere bessere Ausnutzungs-—
moglichkeit als Bauland,

2,) Ernteausfall, wenn das Grundstiick vor—
zeitig in Anspruch genommen werden
mufite oder beschddigt wurde,

Be) wees @

Hier liegt die Begriindung fiir die zusdtzliche Ver-
gitung der aufgezdihlten Punkte darin, daB bei der Ent-
eignung der volle Wert als Entschddigung zu gewdhren
ist, was genau den Entschiddigungsgrundsdtzen entspricht.
In der weiteren Aufzidhlung zu vergiitender Umstinde
folgen noch Begriffe wie Gefdhrnisausgleich, Form-
verschlechterung und Betriebsgriéfenverschlechterung,
also unter "sonstige Vermdgensnachteile" einzustufende
Punkte. Obwohl der Begriff "Aufwuchs" nicht ausdriick—
lich erwdhnt ist, darf man in Bezug auf den genann-
ten vollen Wert als Entschddigung wohl annehmen, dal
Anpflanzungen wie Obstbiume bei dieser umfangreichen
Aufzihlung von Zusatzvergiitungen nicht ausgespart
werden sollten, sondern alle Arten von Aufwuchs in

dem Begriff "Ernteausfall" enthalten sind.

Wenn die zitierten Literaturstellen richtig inter-
pretiert wurden, dann sprechen sich alle Verfasser

fiir eine zusdtzliche Aufwuchsentschidigung aus.

Zusammenfassung der bisherigen Ausfiihrungen

Bevor auf den speziellen Fall der Aufgabe 2 einge-
gangen wird, sollen die Ergebnisse der Aufgabe 1 noch

einmal zusammengefaBt werden,

Grunds&dtzlich ist die Frage, ob ein Aufwuchs neben der
Entschddigung fiir den Grund und Boden zusdtzlich ent-
schddigt werden soll, zu bejahen, Die Entschiadigungs-—
grundsitze, nach denen dem Betroffenmen der volle Wert

fir das ihm Genommene gegeben werden soll, lassen



keine andere Beantwortung dieser Frage zu. Trotzdem
kommen einige Verfasser zu einem anderen Ergebnis,

Das liegt aber daran, daB dabei Verfahren der Ver-
kehrswertermittlung angewendet werden, die von ihrer
Eignung her fiir andere Fille bestimmt sind und nur in
Ausnahmefzdllen fiir die Ermittlung von Aufwuchswerten
herangezogen werden sollten, Es wird auch argumentiert,
daB Kdufer von Bauerwartungslandgrundstiicken kein
Interesse mehr an Aufwuchs hdtten, weil diese Grund-
stiicke der Bebauung zugefiihrt wirden, Dieses unter-
stellte Kduferverhalten ist wohl nicht repridsentativ,
Gerade weil Dauerkulturen wie Obstbdume auf Bauerwar-
tungsland bis zur Umlegung noch jahreiang nutzbar sind
und dann beim Untergang des Grundstiicks in die Umle-
gung dem Eigentiimer nach § 60 BBauG ersetzt werden,
darf man wohl annehmen, daB der allgemeine Geschdfts-
verkehr bereit ist, einen Aufwuchsmehrwert anzuer-—
kennen, Fiir Rohbaulandgrundstiicke (diese Qualitat
weisen die Einwurfsgrundstiicke in eine Umlegung in der
Regel auf) bildet der § 60 BBauG sogar eine unmittel-
bare Gesetzesgrundlage fiir eine zusdtzliche Aufwuchs-
entschddigung. Auch aus den angefiihrten Urteilen, die
Aufwuchsentschiddigungen fiir alle Qualitdtsstufen der
Grundstiicke von landwirtschaftlichem Geldnde bis zum
erschliefungsbeitragsfreien Bauland zubilligen, er-
gibt sich eine eindeutige Tendenz zur zusdtzlichen
Aufwuchsentschiadigung.



AUFGABE 2

Rechtliche Aspekte zu dem unter II. gegebenen Sachverhalt
und Stellungnahme des Gutachterausschusses



Rechtliche Aspekte zu dem unter II. gegebenen

Sachverhalt

Das stireitbefangene Grundstiick liegt in einem form-
lich festgestellten Intwicklungsgebiet, damit kommen
zunichst die §§ 53 ff StBauFG zur Anwendung. Nach

§ 54 (3) StBauFG soll die Gemeinde die Grundstiicke
im stddtebaulichen Entwicklungsbereich erwerben,
Diesen Versuch hat die Gemeinde unternommen, Er ist
aber am Kaufpreis gescheitert, weil die Gemecinde als
Kaufpreis nur den reinen Bodenwert bezahlen wollte,
obwohl auf dem Grundstiick noch eine Obstanlage im
Wert von 3 620 DM steht, die der Eigentiimer natiirlich
ersetzt haben will, Da die Gemeinde das Grundstiick
fiir den Bau eines Larmschutzwalles braucht, wird aus
dem versuchten Erwerb eine [nteignung, die nach

§ 57 (3) und (%) StBauFG in Verbindung mit § 23 (1)
StBauFG und § 93 f£f BBauG durchzufiihren ist.

Nach § 57 (3) StBauFG ist eine Enteignung im stddte-
baulichen Entwicklungsbereich ohne Bebauungsplan zu-
gunsten der Gemeinde oder des Entwicklungstrigers zur
Erfiillung ihrer Aufgaben zulidssig. Obwohl nach § 57 (3)
StBauFG die Vorschriften der §§ 85 und 87 - 89 BBauG
im Entwicklungsbereich keine Anwendung finden, sind

im vorliegenden Fall alle Voraussetzungen einer Ent-
eignung sowohl nach StBauFG als auch nach BBauG gegeben.
Das Wohl der Allgemeinheit ist durch die Errichtung
eines Ldrmschutzwalles beriihrt, auflerdem hat sich die
Gemeinde als Antragstellerin des Enteignungsverfahrens
ernsthaft um den freihindigen Erwerb des Grundstiicks
bemiiht,

Mit der Frage der Entschidigungshohe fiir land- oder
forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke befafit sich

§ 57 (4) StBauFG unter Hinweis auf § 23 StBauFG.
(Dieser § 23 verweist fir Entschidigungen auf die

§8 95 und 96 BBauG). Der angesprochene § 57 (%) beriick-



sichtigt, daB sich in manclhien Gebieten kein von dem
innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert abweichender
Verkehrswert gebildet hat una bestimmt, wie in solchen
Fdllen zu verfahren ist., DaB eine solche Regelung in
das StBauFG aufgenommen worden ist, zeigt, daf beim
freihindigen wie beim zwangsweisen Brwerb der Grund-
stiicke im Entwicklungsgebiet nicht an eine Abfindung
gedacht ist, die nur der Hohe des innerlandwirtschaft-
lichen Verkehrswertes entspricht, Es ist dabei an
einen Wert gedacht, der ",,, in vergleichbaren Fillen
im gewthnlichen Geschidftsverkehr auf dem allgemeinen
Grundstiicksmarkt dort zu erzielen wdre, wo keine
EntwicklungsmaBnahmen vorgesehen sind,"
Was unter diesem Wert zu verstehen ist, dariiber gibt
der § 22 Wert V Auskunft,
In [1.22] zeigt SEELE die Problematik auf, die bei der
Anvendung des § 57 (4) StBauFG entsteht. Er zitiert
verschiedene Literaturausziige, deren Verfasser unter-—
schiedlicher Meinung iiber die Qualitdt der fiir die
_Anwendung des § 57 (4) notwendigen Vergleichsgrund-
stiicke sind. Dieses Problem stellt sich bei dem in
dieser Arbeit zu beurteilenden Sachverhalt aber nicht.
Zum einen hat sich im fraglichen Gebiet bereits ein
vom innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert abweichender
Verkehrswert gebildet, sodaB hier § 57 (4) nicht zur
Anwendung kommt, zum anderen hat das enteignete Grund-
stiick keine landwirtschaftliche Nutzung, wenn darunter
u.a, Erwerbsgartenbau oder Erwerbsobstbau verstanden
wird, was SEELE fiir legal definiert hilt, Einer Obst—
anlage auf einer 336 gm groBen Grundfliche kann man
wohl kaum eine Erwerbsfunktion zuordnen.

Nach diesen Ausfiihrungen und den Erkenntinissen aus
Aufgabe 1 kann der festgesetzten Entschiadigung der
Enteignungsbehdrde in Form von Bodenwert plus Wert
der Obstanlage zugestimmt werden. Die Fortnahme eines
Aufwuchses zdhlt zwar nicht zu Vermégensnachteilen



i.S., von § 96 BBauG, wie dies die Enteignungsbehirde
darsellt, sondern zum Verkehrswert fiir die verlorene
Substanz (s. Ausfilhrungen S. 16), aber dieser Unter-
schied ist fiir die getroffene Entscheidung ohne Be-
deutung, da keine Doppelentschddigung vorliegt.

Zum Enteignungsverfahren in diesem Fall ist noch fol-
gendes zu sagen:

Das Verfahren selbst wird eingeleitet durch Anberau-
mung eines Termins zur miindlichen Verhandlung., (Ein-
zelheiten dazu regelt § 109 BBauG). In der miindlichen
Verhandlung wird von der Enteignungsbehérde (in Hessen
der Regierungsprisident) mdglichst eine Volleinigung
der Beteiligten (§110 BBauG), ansonsten eine Teil-
einigung (§111 BBauG) angestrebt. Wird eine Einigung
erzielt (Voll- oder Teileinigung), so steht diese
Einigung einem nicht mehr anfechtbaren Enteignungs-
beschluB gleich (§ 110 (3) BBauG).

Im vorliegenden Fall liegt eine Teileinigung nach

§111 BBauG vor, sie besteht aus der Dinigung iiber den
Eigentumsiibergang und der Zahlung des Bodenpreises,
Strittig ist nur noch, ob eine Entschddigung fiir den
Aufwuchs hinzukommen soll. Der Abschluffi eines Kauf-
vertrages ist in Enteignungsverfahren nach dem BBauG
unndtig, weil das BBauG keine Teileinigung auBerhalb
des Enteignungsverfahrens vorsieht im Gegensatz zum
Hessischen Enteignungsgesetz, bei dem nach § 28 (2)
eine Einigung auflerhalb des Verfalrens moglich ist.

Im vorliegenden Fall ist ein Enteignungsbeschlufl not-
wendig, weil nur eine Teileinigung erzielt wurde

(§ 112 BBauG). Der EnteignungsbeschluB (§113 DBBauG)
enthdlt in Abs., 2 Ziffer 8 u.a. Art und IIohe der Ent-
schiddigung., Der in der Aufgabenstellung von der Ent-
eignungsbehorde getroffene Entschiidigungsfeststellungs-—
beschluff kommt im BBauG nicht vor, sondern ist eben-
falls in § 28 (2) HEG ecrwihnt.

Der EnteignungsbeschluBl kann durch Antrag auf gericht-
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liche Entscheidung (§ 157 BBauG) angefochten werden,
und zwar ohne Vorverfahren, Ist der Enteignungsbe-
schlufl unanfechtbar geworden, wird die Ausfiihrungs-
anordnung erlassen, Mit Ubersendung einer beglaubigten
Abschrift des Enteignungsbeschlusses und der Ausfiih-
rungsanordnung wird das Grundbuchamt von der Enteig-
nungsbehorde ersucht, die Rechtsdnderung in das Grund-
buch einzutragen, Ein Enteignungsverfahren ermoglicht
also wie ein Flurbereinigungsverfahren, eine Bauland-
umlegung oder eine Grenzregelung einen Eigentumsiiber-
gang auBerhalb des Grundbuchs. Im vorliegenden Fall
kann der Enteignungsbeschluf nicht mehr insgesamt,
sondern nur noch die Hohe der Entschiddigung durch
Antrag auf gerichtliche Entscheidung angefochten wer-
den, weil die in der miindlichen Verhandlung beurkun-
dete Teileinigung iiber den Eigentumsiibergang und den
Bodenpreis einem unanfechtbaren Enteignungsbeschlul
gleichkommt, Die Gemeinde als Antragstellerin kann

in diesem Fall nach § 117 (2) BBauG den ErlaB der
Ausfiihrungsanordnung beantragen, wenn sie den unstrei-
tigen Entschidigungsbetrag bezahlt oder unter Verzicht
auf Riicknahme hinterlegt hat. Im gegebenen Beispiel
kann diese Regelung fiir die Gemeinde sehr wichtig
sein, damit die BaumaBnahmen fiir den Larmschutzwall
begonnen oder fortgesetzt werden konnen, was ansonsten
nur durch vorzeitige Besitzeinweisung nach § 116 BBauG

moglich wire,



DER GUTACHTERAUSSCIIUSS DES LANDKREISES 0.

An das Rechtamt
der Gemeinde A,

Der Gutachterausschufl nimmt auf Thre Anfrage betreffs
llechtsbehelf zum Enteignungsbeschluf Stellung wie folgt

Es wird geraten, die im Enteignungsbeschlull festge-
setzte Entschiddigung fir den aus dem Grundstiick des
Herrn ..., Gemarkung ..., Flur .,., Flurst.Nr ...
entzogenen Aufwuchs (Obstanlage) neben dem Bodenpreis
zu zahlen und von einem Antrag auf gerichtliche Ent-

scheidung abzusehen,

Zur Begriindung dessen Lkann im wesentlichen auf die
Ausfiihrungen im EnteipnungsbeschluBl verwiesen werden,
Sowohl die Ausfiihrungen iber die allgemeinen Grund-
sdtze des Enteignungsrechts als auch die angefiihrten
Urteile geben Aufschlufl dariiber, daB eine zusdtzliche
Aufwuchsentschddigung gerechtfertigt ist, Im Enteig-
nungsbeschlufl wird die Aufwuchsentschiédigung zwar den
sonstigen Vermdgensnachteilen (§ 96 BBauG) zugeordnet,
obwohl diese als Teil der Grundstiickssubstanz nach

§ 95 BBauG anzusetzen wiren, aber darauf kommt es
nicht an, weil sich an der Entschidigungshthe nichts
dandert. Dariiber hinaus so0ll noch folgendes verdeutlichi
werden: Nach den Enteignungsgrundsitzen der Erstattung
des vollen Wertes fiir das Genommene in Verbindung mit
der Anwendung des Sachwertverfahrens sind beide Teil-
verkehrswerte zu addieren, ohne daB eine Doppelent-

schidigung vorliegt. Von der Anwvendung eines anderen
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Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist ab-
zusehen, weil weder geeignete Vergleichsgrundstiicke
zur Verfiigung stehen noch kommt es bei dem genannten
Grundstiick auf einen nachhaltig erzielbaren Ertrag

an,

Auch § 60 BBauG sieht eine Entschddigung fiir bauliche
Anlagen, Anpflanzungen und sonstige Einrichtungen

fiir Einwurfsgrundstiicke in Baulandumlegungen vor.

Da bei solchen Grundstiicken, die in der Regel die
Qualitdt Rohbauland besitzen, der Aufwuchs trotz des
im Bodenwert liegenden Planungsmehrwvertes gesondert
bewertet wird, ist ein Vergleich mit Bauerwartungs-
landgrundstiicken angebracht. Durch eine Erhdhung der
Bodenwerte aufgrund gemeindlicher Bauleitplanung oder
sonstiger Bauerwartung liegt im Enteignungsfall bei
der Entschidigung fiir sonstige Substanzwerte wie
Aufwuchs also noch keine Doppelentschidigung vor.
Aufgrund der vorgenannten Gesichtspunkte kommt der
Gutachterausschuff zu dem Drgebnis, daB eine zusdtz-
liche Aufwuchsentschidigung neben dem reinen Boden-—
wert gerechtfertigt ist, Es wird daher geraten, die
im EnteignungsbeschluB festgesetzte Entschddigungs-
summe zu zahlen und von einem Antrag auf gerichtliche
Entscheidung abzusehen,
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K o ¢ h, Werner: = -
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K o ¢ h, Werner:
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K o ¢ h, Werner:

Ist der Zinsertrag der Enteignungsentschddigung
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K o ¢ h, Werner:

Der Berliner Kastanienbaumfall ist nun end-
giiltig abgeschlossen,
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K o ¢ h, Werner:

Zur Ermittlung und Bemessung des Schadens
bei Zerstorung eines Baumes
Versicherungsrecht 1975, S, 1102

K o ¢ h, Werner:
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Bewertung land- und forstwirtschaftlicher
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Stidtebauliche Beitrige 1/1969 (Bodenordnung
und Grundstiicksbewertung), Inst. f, Stddtebau
u. Wohnungswesen der deutschen Akademie f.
Stddtebau u, Landesplanung, Miinchen 1969

[1.25] T 6nnie s, Herbert Dr.:
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2.

Rechts— und Verwaltungsvorschriften

[2.1]

[2.2]

k.3)

2. 4]

[2.5]

[2.6]

[2.7]

Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutsch-
land v. 23,5.1949 (BGBl, S. 1)

Bundesbaugesetz (BBauG) i.d.F. v. 18.8.1976
(BGB1., I S. 2221)

Hessisches Enteignungsgesetz (HEG) v,
4.4,1973 (GVB1. I S. 107)

Gesetiz iiber die Landbeschaffung fiir Aufgaben
der Verteidigung (Landbeschaffungsgesetz)
i.d.F. v. 29.11.1966 (BGB1l. I S. 653)

Gesetz iiber stiddtebauliche Sanierungs- und
Entwicklungsmafinahmen in den Gemeinden
Estﬁdtebaufﬁrderungsgesetz) i,d.F. v. 18.8.1976
BGB1., I S, 2318)

Verordnung iiber Grundsidtze fiir die Ermittlung
des Verkehrswertes von Grundstiicken
éWertermittlungsverordnung) i.d.F. v, 15.8.1972
BGB1., I S, 1416) -

Richtlinien fiir die Bemessung der Entschiddi-
gung bei Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Grundstiicke und Betriebe fiir Zwecke des § 1
Abs. I des Landbeschaffungsgesetzes
(Entschiadigungsrichtlinien Landwirtschaft),
Min,Bl. des BML 1963, S, 284
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3. Rechtsprechung

Urteile des Bundesgerichtshofes:

5.1
.9
.3

.4 .

B.5)
[5.6]
.7
(-8
B.9)
B.10)
.11
[3.12)

4,6,1962 - IITI ZR 163/61 (BRS 19 Nr. 93)
4,6,1962 - IIT ZR 207/60 (BRS 19 Nr, 124)
8,11.1962 - IITI ZR 86/61 (BRS 19 Nr. 107)
12,3.1964 - IIT ZR 209/62 (BRS 19 Nr, 142)
27.4,1964 - IITI ZR 136/63 (BRS 19 Nr. 131)
25.6,1964 - III ZR 111/61 (BRS 19 Nr. 128)
8.4,1965 - ITI ZR 60/64 (BRS 19 Nr, 135)
29,11,1965 - III ZR 34/64 (BRS 19 Nr. 72)
28,4.,1969 - III ZR 189/66 (BRS 26 Nr. 102)
8.2.1971 - IIT ZR 65/70 (NJW 1971 S. 1176)

16.12.1974 - III ZR 39/72 (BauR 2/75 S. 122)
15.5.1975 VI ZR 85/74 (NJW 1975 S. 2061)

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts:

[3.13)

9.6.1959 I CB 27.58

Weitere Urteile:

[3.14]
[5.15]

[5.16)

[3.17)

10,10.1969 - I U 61/68 Baul, (OLG Hamburg)
30.8,19714 - Baul, 0 26/70 (LG Hamburg)

7.3,1962 1 U 1/1962 (Baul,) (OLG Stuttgart)
aus: Wirttemb, Gemeindezeitung 1965, S. 215

25.4,1963 - 3 C 97/61.46/62 (OVG Rheinl.-Pfalz)
aus: AVN 1969 S. 155

Anm.: Die beiden Hamburger Urteile wurden mir privat

zur Verfiigung gestellt, deshalb keine Fundstelle,
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