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18 U 2/18 Brandenburgisches Oberlandesgericht
8 O 1/18 Landgericht Neuruppin

Brandenburgisches Oberlandesgericht

Im Namen des Volkes
Urteil

In dem Baulandverfahren

an dem beteiligt sind:

1.
Antragsteller und Berufungsklager zu 1.,

2.
Antragstellerin und Berufungsklagerin zu 2.,

3.
Antragstellerin und Berufungsklagerin zu 3.,

4.
Antragstellerin und Berufungsklagerin zu 4.,

5.

Antragstellerin und Berufungsklagerin zu 5.,

- Verfahrensbevollméachtigte zu 1. bis 5.:
... Rechtsanwalte, ...

gegen

Beteiligte zu 6. und Berufungsbeklagte zu 1.,

- Verfahrensbevollméchtigte:
Rechtsanwalte ...

Beteiligter zu 7. und Berufungsbeklagter zu 2.,

hat das Brandenburgische Oberlandesgericht - Senat fir Baulandsachen — auf die miundliche
Verhandlung vom 1. April 2022 durch den Vorsitzenden Richter am Oberlandesgericht Hiitter,

die Richterin am Oberlandesgericht Kretschmann und den Richter am Oberverwaltungsgericht
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Dr. Jobs flir Recht erkannt:

1.  Auf die Berufung der Antragsteller zu 1. bis 5. wird das am 12. Oktober 2018 verkiindete
Teilurteil des Landgerichts Neuruppin - 8 O 1/18 - aufgehoben. Die Sache wird zur
erneuten Verhandlung und Entscheidung, auch tber die Kosten der Berufung, an das

Landgericht zurlickverwiesen.
2. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

3.  Die Revision wird nicht zugelassen.

Griunde:

Gegenstand des Baulandverfahrens ist eine bebauungsplanakzessorische
Administrativenteignung, mit der durch Bestellung einer Dienstbarkeit innerhalb einer in einem
Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Grinflache in der Nahe eines Sees eine Flache als
fur die Allgemeinheit zuganglicher FuBweg genutzt werden soll. Die Beteiligten streiten im
Berufungsverfahren (ber die RechtméaRigkeit eines Enteignungsbeschlusses, zu dem das
Landgericht ein Teilurteil erlassen hat, mit dem die Zulassigkeit der Enteignung als rechtmafig
angesehen, wahrend die Entscheidung zur Hohe der Entschadigung der Schlussentscheidung

vorbehalten wurde.

Die Antragsteller sind Eigentiimer des Flurstiickes 98/3, Flur 16, der Gemarkung G..., das durch
die Enteignung mit einer Dienstbarkeit belastet werden soll. Die Beteiligte zu 6. ist eine kreisfreie
Stadt und Hauptstadt des Landes Brandenburg. Zu ihren Gunsten soll die Enteignung erfolgen.

Der Beteiligte zu 7. ist die Enteignungsbehdrde des Landes.

Die Antragsteller sind eine Erbengemeinschaft. Sie sind Eigentimer eines Grundbesitzes, der
nordwestlich des G... Sees im Ortsteil G... im Norden der Landeshauptstadt Potsdam gelegen
ist. Er besteht aus vier jeweils aneinander angrenzenden Flurstiicken mit den Bezeichnungen
98/6, 98/5, 98/3 und 98/1, Flur 16, der Gemarkung G.... Die nordlich gelegenen Flurstiicke 98/5
und 98/6 (mit der postalischen Bezeichnung ... Chaussee ...) sind im Grundbuch von G... zu
Blatt X... eingetragen. Das Flurstick 98/6 hat eine Grof3e von 5879 gm und ist als Hof- und
Gebaudeflache, das Flurstiick 98/5 mit einer GréRRe von 833 gm als Gartenland im Grundbuch

bezeichnet. Die Antragsteller sind am 21. Februar 1994 aufgrund Erbfolge als Eigentimer ins
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Grundbuch eingetragen worden. Das von der Enteignung unmittelbar betroffene Flurstiick 98/3 -
mit einer Grof3e von 585 gm - und das unmittelbar angrenzende Flurstiick 98/1 sind jeweils als
Grinland im Grundbuch von G... zu Blatt Y... verzeichnet. Hinsichtlich der vorgenannten
Flursticke wurden die Antragsteller am 3. Mai 2004 als Eigentimer in das Grundbuch
eingetragen. Die Antragsteller hatten nach dem Mauergrundstiicksgesetz (MauerG) innerhalb
der Antragsfrist (vgl. 8 4 MauerG) bis zum Ablauf des 31. Januar 1997 bei der zustandigen
Oberfinanzdirektion Antrage auf Rickerwerb der Flursticke gestellt. Ausweislich des
Kaufvertrages vom 1. Méarz 2004 hatten die Antragsteller nach § 2 Abs. 1 MauerG einen
Anspruch die Flurstiicke als Kaufgegenstand zu 25 vom Hundert des Verkehrswerts zum
Zeitpunkt des Vertragsschlusses zu erwerben. Die vorgenannten Flurstiicke sind auf folgenden
Luftbild abgebildet:

Das Flurstick 98/3 hat einen rechteckigen Zuschnitt von ca. 30 m x 19 m und besteht
Uberwiegend aus Grunflachen. Es ist nicht mit einem Gebdude bebaut. Auf dem Flurstiick
befindet sich der asphaltierte ca. 3 m breite ehemalige sog. ,K...weg“, der am Rande des
Flurstiicks zum angrenzenden Flurstiick 98/5 verlauft. Auf dem vorhandenen sog. ,K...weg*

bewegten sich zu Zeiten der deutschen Teilung die Grenztruppen an der Staatsgrenze der
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Deutschen Demokratischen Republik. Beidseitig des Weges sind die Flachen des Flurstiickes
durch einen Metallzaun bzw. eine Hecke eingezaunt. Im Ubrigen sind die Flachen im

Wesentlichen naturnah belassen.

Seeseitig schlie3t sich an das Flurstiick 98/3 unmittelbar das im Eigentum der Antragsteller
stehende Flurstick 98/1 an, das infolge des sinkenden Wasserspiegels des Sees nicht
unmittelbar an das Ufer des Sees anstol3t, aber in der Nahe des Ufers liegt. Auf ihn befinden
sich Grunflachen und in Uferndhe Baume.

Landseitig grenzt das Flurstick 98/3 direkt an die im Eigentum der Antragsteller stehenden
Flurstiicke 98/5, 98/6 an, die der Erholung dienen. Die Flurstiicke werden als Garten- und
Erholungsflachen genutzt. Das Flurstick 98/5 ist unbebaut und weist eine naturnahe
Gartenflache auf. Es ist zum Flurstiick 98/6 hin ansteigend und an dem Hang befindet sich eine
Treppe. Am Ende des Hanges steht eine Hecke. Auf dem Flurstiick 98/6 befinden sich
ausweislich der beigezogenen Luftbilder neben Rasen, Gartenflachen und B&umen auch
Gebaude, die als Gartenhaus und als Wochenendhaus der Erholung dienen. Unstreitig ist

planungsrechtlich eine dauerhafte Wohnnutzung auf dem Flurstlick nicht zulassig.

Die im Eigentum der Antragsteller stehenden Flursticke 98/3 und 98/1 liegen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,S.../D...“ der (ehemaligen) Gemeinde G..., die am
26. Oktober 2003 in die Beteiligte zu 6. eingemeindet worden ist. Der Aufstellungsbeschluss fiir
den Bebauungsplan wurde am 24. November 1993 gefasst. Durch einen Beschluss der
Gemeindevertretung vom 10. April 1997 wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans
geadndert. Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung wurde in
der Zeit vom 26. Mai 1997 bis zum 26. Juni 1997 offentlich ausgelegt. Den Bebauungsplan
beschloss die Gemeindevertretung der Gemeinde in ihrer Sitzung vom 15. Februar 1999.
Nachdem die Genehmigung des Bebauungsplans Nr. 8 im Amtsblatt fir das Amt F... vom 15.
Juni 1999 bekanntgemacht worden war, wurde der Bebauungsplan Nr. 8 nach erneuter
Ausfertigung im Amtsblatt fir das Amt F... vom 15. September 2000 bekanntgemacht und
riackwirkend zum 15. Juni 1999 in Kraft gesetzt. In der Bekanntmachung wurde auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der
Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen des 8§ 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen. Ausweislich der
Begrindung des Bebauungsplanes verfolgte die Gemeinde mit diesem unter anderem die
planungsrechtliche Sicherung der offentlichen Nutzbarkeit des Uferstreifens entlang des G...
Sees. Dazu wird ausgefuhrt: ,,Fur den Uferbereich des G... Sees steht bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes das o6ffentliche Interesse an einer Zuganglichkeit und Nutzbarkeit zugunsten
der Allgemeinheit im Vordergrund. Die unmittelbare Uferzone wird daher als Ooffentliche
Grunflache ausgewiesen, wobei die Breite der Flache durch die zu erhaltende Ufervegetation

und einen Bereich zur Anlage eines U...weges bestimmt wird.”
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Der Bebauungsplan sieht u.a. die Errichtung einer o6ffentlichen Grinflache am Ufer des G...
Sees vor. Innerhalb der offentlichen Grinflache soll nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans ein offentlicher FuRBweg angelegt werden, um die Zuganglichkeit des
Uferbereichs fur die Allgemeinheit zu ermdéglichen. Die Planzeichnung des Bebauungsplans Nr.
8 (Blatt 3) enthalt fir das Flurstick 98/3 die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage. Die textliche grinordnerische Festsetzung Nr. 2 ,Uferstreifen®

des Bebauungsplanes lautet:

.innerhalb der offentlichen Grinflachen am Ufer des G... Sees ist ein 6ffentlich
zuganglicher Fuliweg in einer Breite von 3 m mit wasser- und luftdurchlassigem
Ober- und Unterbau anzulegen (wassergebundene Decke). Eine Befahrbarkeit fur
Fahrzeuge aller Art wird ausgeschlossen, ausgenommen Fahrzeuge zur
Bewirtschaftung der Griinflachen und des Seeufers. Die Nutzung Reiten ist
unzulassig. (...)"

Daruber hinaus wird die Bepflanzung naher genannter Vegetationsflachen geregelt. In einem
Teilbereich des Flurstickes sind Begrenzungen von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geregelt.

Auch auf dem uferseitig sich anschliel3enden Flurstiuick 98/1 der Antragsteller ist eine offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Nachrichtlich dargestellt wird das

Landschaftsschutzgebiet ,...“ mit einem geschitzten Biotop, das auch den Uferbereich des

Flurstiickes 98/1 umfasst.

Der Bebauungsplan Nr. 8 ,S.../D...“ war Gegenstand mehrerer Normenkontrollverfahren. Die
Antragsteller waren an diesen Verfahren nicht beteiligt und haben selbst keinen
Normenkontrollantrag gegen den Bebauungsplan erhoben. Mit Urteilen vom 15. Juni 2001 (OVG
3 D 36/99.NE, OVG 3 D 35/99.NE) hat das Oberverwaltungsgericht fir das Land Brandenburg
die dortigen Normenkontrollantrage im Wesentlichen abgelehnt. Im Normenkontrollverfahren
OVG 3 D 35/99.NE wurde lediglich die Festsetzung einer Baugrenze hinsichtlich eines im
Eigentum der Antragstellerin des Verfahrens befindlichen Flursttickes fiir nicht wirksam erklart.
Im Ubrigen waren die Normenkontrollantrage ausweislich der Entscheidungsgriinde
unbegrindet. Der Bebauungsplan weise keinen beachtlichen formellen Mangel auf. Materielle
Méangel, die die Ungultigkeit des Bebauungsplans zur Folge hatten, lagen nicht vor. Mit einem
weiteren beim Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg erhobenen Normenkontrollantrag
machten die dortigen Antragsteller im Wesentlichen geltend, der Bebauungsplan sei unwirksam,
da er funktionslos geworden sei. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit
Beschluss vom 10. Dezember 2020 (-OVG 2 A 1.18 —, juris) den Normenkontrollantrag

verworfen, weil er offensichtlich unzulassig sei. Das Bundesverwaltungsgericht hat mit
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Beschluss vom 9. September 2021 (- 4 BN 9/21 -, juris) die Beschwerde des dortigen

Antragstellers gegen die Nichtzulassung der Revision zurlickgewiesen.

Die Beteiligte zu 6. bemuht sich seit dem Jahr 2008 um den freihandigen Erwerb der fir den
FuRBweg innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen bendétigten Flachen bzw. um eine Eintragung der
Dienstbarkeit im Wege von Verhandlungen mit zahlreichen Grundstiickseigentimern. In den
Jahren 2008/2009 erwarb sie von der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben Uferflachen mit
einer GesamtgréRe von ca. 23.500 gm. Mit Schreiben vom 18. April 2011 bemihte sich die
Beteiligte zu 6. erstmals um den freihdndigen Erwerb des Flurstiickes 98/3. Sie machte den
Antragstellern ein Kaufangebot fur die Wegeflache (ca. 121 gm) in Hohe 8,00 € pro gm
zuzuglich einer Entschadigung nach 8 96 BGB in Hohe von 10 % des Kaufpreises, insgesamt
1.064,80 €. Gleichzeitig bot sie den Antragstellern als Entschédigung fur die Bewilligung der
Eintragung einer beschrénkt personlichen Dienstbarkeit fir die Einrdumung eines Wegerechtes
einen Betrag von 80% des vorgenannten Kaufpreises an. Die Antragsteller au3erten sich nicht

zu diesem Angebot.

Im Jahre 2012 beantragte die Beteiligte zu 6. bei der Enteignungsbehérde des Beteiligten zu 7.,
das Eigentum am Flurstiick 98/3 der Antragsteller im Wege der Enteignung mit einer beschrankt

persodnlichen Dienstbarkeit zu belasten.

Die Enteignungsbehérde beauftragte den Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der
Stadt Potsdam mit der Erstattung eines Gutachtens. Der Gutachterausschuss kam in seinem
Gutachten Uber die Ho6he der Entschadigung fir den Rechtsverlust und flr andere
Vermoégensnachteile vom 23. Juli 2013 zu dem Ergebnis, dass fir die dauerhafte Belastung
einer Teilflache des Flurstiicks 98/3 mit einer beschrénkten persodnlichen Dienstbarkeit ein
Entschadigungswert von 870,00 € zu ermitteln sei. Dabei ging der Gutachterausschuss von dem
Qualitatsstichtag 25. Mai 1997 (Tag vor Beginn der 2. offentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs) und von dem Wertermittlungsstichtag 18. April 2011 (Zeitpunkt des
ersten Kaufangebotes) und 23. Juli 2013 (Tag der abschlieBenden Beratung des
Gutachterausschusses) aus. Dabei ermittelte er den zu entschadigenden Wertverlust der durch
die Dienstbarkeit mit dem Wegerecht zu belastenden Flache mit 870 € (121 gm x 8,00 €/gm =
968 € x 0,90 = 871,20 €). Die Obergrenze des Wertverlustes der zu belastenden Teilflache von
121 gm bilde der Verkehrswert von 968 €. Da das private Eigentum durch die Dienstbarkeit nicht
entzogen werde, aber die unbefristete, dauerhaft wirkende Beschrankung durch das Wegerecht
einem umfassenden Entzug nahe komme, wurde die Hohe der Belastung mit 90 % des vollen
unbelasteten Verkehrswertes der zu belastenden Teilflache eingeschatzt. Ein dartber hinaus zu
entschadigender Wertverlust fur die verbleibende - nicht durch das Wegerecht belastete —

Restflache des Flurstiicks 98/3 sei nicht anzunehmen. Die Gesamtbetrachtung ergebe, dass
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durch die Eintragung der Dienstbarkeit keine weiteren sonstigen Vermdgensnachteile, fir die
nach 88 93 Abs. 2 Nr. 2, 96 Abs. 1 BauGB Entschadigung zu leisten sei, gegeben seien (S. 32).
Dies gelte auch im Hinblick auf Vermégensnachteile fir das angrenzende ,Wohngrundstiick® der
Antragsteller (Flursticke 98/5 und 98/6). Zu Wertermittlungsstichtagen 18. April 2011 und 23.
Juli 2013 kénnte von einem rédumlich zusammenhangenden Grundbesitz ausgegangen werden.
Zum Qualitatsstichtag 25. Mai 1997 (Tag vor Beginn der 2. offentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs) habe der rdumlich zusammenhdngende Grundbesitz ,aufgrund der
bekannten rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten” nicht bestanden. Wegen der

Einzelheiten wird auf das Gutachten vom 23. Juli 2013 Bezug genommen.

Mit Rucksicht auf Ausfihrungen der Enteignungsbehdrde im Termin zur mindlichen
Verhandlung anderte die Beteiligte zu 6. mit Schreiben vom 28. Februar 2014 ihr Angebot fir
einen freihandigen Erwerb. Sie ist danach bereit, die noch nicht vermessene Teilflaiche des
Grundstucks (Flurstiick 98/3, gemeint ist die Wegflache von 91 m?) gegen eine Entschadigung in
Hohe von 37,50 €/gm zzgl. einer weiteren Entschadigung in Hohe von 10 % fur die
Durchschneidung des Grundstlicks zu einem Betrag in Hohe von 3753,75 € zu erwerben. Sie
stellte zudem klar, dass das Angebot auch fir den Fall der Einriumung einer personlichen
Dienstbarkeit zu ihren Gunsten gelte und setzte eine Frist bis 25. Marz 2014. Die Antragsteller
nahmen das Angebot nicht an. Mit Schriftsatz vom 26. September 2016 teilten sie vielmehr im
Enteignungsverfahren mit, dass sie zu einer Einigung bereit seien. Es sei nach einem Gutachten
des Sachverstandigen Dr. G... mindestens von einem Verkehrswert in Héhe 180 € pro gm

Flache auszugehen, was ein Angebot der Beteiligten zu 6. zu beriicksichtigen habe.

Die Enteignungsbehorde erlieB am 22. Dezember 2017 den streitgegenstandlichen
Enteignungs- und Entschadigungsfestsetzungsbeschluss, der dem Bevollmachtigten der
Antragsteller am 3. Januar 2018 zugestellt wurde. In diesem Beschluss wurde in Ziffer 1.
zugunsten der Beteiligten zu 6. auf dem Grundstiick der Antragsteller in der Gemarkung G...,
Flur 16, Flurstuck 98/3 von einem noch in einer Ausfiihrungsanordnung zu diesem Beschluss zu
treffenden Zeitpunkt an eine beschrankt personliche Dienstbarkeit (Wegerecht) auf einer
Teilflache von ca. 91 gm bestellt. Der Inhalt der beschrankt personlichen Dienstbarkeit wurde

wie folgt bestimmt:

,per jeweilige Eigentumer gestattet der Allgemeinheit, auf dem belasteten
Grundstick innerhalb des aus dem als Anlage anliegenden Lageplan (M 1:500)
ersichtlichen, blau schraffierten und gelb unterlegten Bereichs mit einer Breite von 3
m und einer Flache von insgesamt rund 91 gm zu gehen bzw. den Weg mit
Krankenfahrstihlen zu befahren. Das Befahren mit Kraftfahrzeugen aller Art sowie
mit Fahrraddern sowie das Reiten sind ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind
Fahrzeuge zur Bewirtschaftung der Grunflachen und des Seeufers der
Landeshauptstadt Potsdam sowie von dieser beauftragter Unternehmen.*
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Im Ubrigen wurde der Antrag zuriickgewiesen. Die Beteiligte zu 6. hat nach Ziffer 2 des
Beschlusses auf der Flursticksteilflache innerhalb von finf Jahren nach Eintritt der
Rechtsanderung entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 8 einen Gehweg zu
bauen. Nach Ziffer 3. des Bescheides hat die Beteiligte zu 6. an die Antragsteller fir den
Rechtsverlust eine Entschadigung in Héhe von insgesamt 656,00 € nebst Zinsen zu zahlen. Aus
den Grinden des Bescheides geht hervor, dass die Enteignungsbehdrde sich den Bewertungen
des Gutachtens des Gutachterausschusses vom 23. Juli 2013 angeschlossen hat.

Gegen den Enteignungs- und Entschadigungsfestsetzungsbeschluss haben die Antragsteller
am 24. Januar 2018 einen Antrag auf gerichtliche Entscheidung gestellt. Die Antragsteller haben
im erstinstanzlichen Verfahren insbesondere vorgetragen, dass die Beteiligte zu 6. sich nicht
ernsthaft um den freihdndigen Erwerb der streitgegenstandlichen Flachen zu angemessenen
Bedingungen bemiht habe. Die Kaufangebote seien im Hinblick auf die zu erwartende
Enteignungsentschadigung unangemessen. Sie legten dazu mit Schriftsatz vom 10. August
2018, der am 23. August 2018 beim Landgericht eingegangen ist, eine Stellungnahme des
Sachverstandigen Dr. G... vom 10. Dezember 2013 vor. Der Gutachter ermittelte die Hohe der
Verkehrswertdifferenz des ,Erholungsgrundstiickes® der Antragsteller auf der Grundlage zweier
Verkehrswertermittlungen (Differenzwertmethode). Die Verkehrswertdifferenz fir das (gesamte)
»Erholungsgrundstiick® der Antragsteller (Flursticke 98/6, 98/5, 98/3 und 98/1) mit einer
Gesamtflache von 7.712 gm wurde mit 76.000,00 € (489.000 € - 413.000 €) ermittelt. Die
Stellungnahme fiihrte dazu aus, dass das Bewertungsobjekt (Gesamtgrundstiick) ein
Erholungsgrundsttick mit direktem Uferzugang sei. Die dauernde Belastung mit einer beschréankt
personlichen Dienstbarkeit einer Grundstiicksteilflache (U...weg) beeintrachtige die Nutzbarkeit
des Gesamtgrundstiicks erheblich. Auf die Beeintrachtigungen reagiere der Grundsticksmarkt
mit deutlichen Kaufpreisabschlagen im Vergleich zu Grundstiicken, die nicht durch einen
allgemein zuganglichen U...weg zerschnitten wirden. Wegen der Einzelheiten wird auf diese

Stellungnahme Bezug genommen.

Zudem wandten sich die Antragsteller im erstinstanzlichen Verfahren gegen den Erlass
eines Teilurteils durch das Landgericht. Der Erlass eines Teilurteils sei unzulassig und im
Ubrigen nach Lage der Sache nicht angemessen. Die Antragsteller haben im erstinstanzlichen
Verfahren mit Schriftsatz vom 13. August 2018 beantragt, Beweis zu erheben, Uber die Frage,
wie hoch die Entschadigung beziiglich des Rechtsverlustes durch die Belastung mit einer
beschrankten Dienstbarkeit sowie anderer Vermdgensnachteile fir das Grundstick der
Gemarkung G..., Flur 16, Flurstiick 98/3 sei.

Das Landgericht hat mit dem am 12. Oktober 2018 verkiindeten Teilurteil, das dem
Bevollmachtigten der Antragsteller am 25. Oktober 2018 zugestellt worden ist, den Antrag auf
gerichtliche Entscheidung zuriickgewiesen, soweit er sich gegen die in Ziffer 1. des
Enteignungs- und Entschadigungsfestsetzungsbeschlusses vom 22. Dezember 2017 genannte

Bestellung einer Dienstbarkeit sowie die in Ziffer 2 genannte Verwendungsfrist richte. Die
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weiteren Entscheidungen, insbesondere die Entscheidung Uber die in Ziffer 3. genannte Hoéhe
der Entschadigung, bleibe der Schlussentscheidung vorbehalten. Zur Begrindung wird im

Wesentlichen ausgefihrt:

Der Streit um den Enteignungs- und Entschadigungsfestsetzungsbeschluss sei hinsichtlich
seines ersten Teils, namlich der Enteignung, zur Entscheidung reif. Insoweit sei der Erlass eines
Teilurteils zuldssig. Nach 8 226 Abs. 4 BauGB koénne ein Teilurteil erlassen werden. Eine
Entscheidung durch Teilurteil sei geboten. Auf diese Weise hatten die Beteiligten die
Mdglichkeit, unter Vermeidung von zeitlichen Nachteilen durch eine mdoglicherweise
umfangreiche Sachverhaltsaufklarung bei der Frage der Entschadigungshohe, etwa durch
Sachverstandigengutachten, Rechtsmittel gegen das die Enteignung bestétigende Teilurteil

einzulegen.

Der Antrag auf gerichtliche Entscheidung sei unbegriindet, soweit er sich gegen die Bestellung

der Dienstbarkeit richte.

Nach § 85 Abs. 1 BauGB kénne nur enteignet werden, um ein Grundstiick entsprechend den
Festsetzungen eines Bebauungsplans zu nutzen oder eine solche Nutzung vorzubereiten. Ein
solcher Bebauungsplan sei der Plan Nr. 8 ,S..., D...“. Durchgreifende Zweifel an der Wirksamkeit

des Planes bestliinden nicht.

Die textliche Festsetzung Nr. 2 des Bebauungsplanes sei nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
zulassig. Nach dieser Vorschrift konnten 6ffentliche und private Grunflachen wie Parkanlagen
festgesetzt werden. Bauliche Anlagen von untergeordneter Bedeutung seien nicht
ausgeschlossen. Dies gelte insbesondere fir 6ffentliche Grunflachen, wenn sie der Offentlichkeit
zuganglich gemacht werden sollten. Zugéanglichkeit setze bei Parkanlagen eine Erschlie3ung
durch Wege voraus. Es handele sich dann um untergeordnete Baulichkeiten, die gerade dem
Zweck ,Nutzung durch die Allgemeinheit® zu Erholungszwecken diene. Hier diene der Weg der
ErschlieBung eines Seeufers zu Zwecken der Erholung. Ein solcher Weg sei ein
unselbststandiger Teil einer Grunflache. Dabei wiirden auch nicht die strengen Anforderungen
an die Bezeichnung der bendtigten Flachen bei der Festsetzung von Verkehrsflachen im

Bebauungsplan gelten.

Der Bebauungsplan genige auch dem Abwé&gungsgebot, nach dem die &ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwégen seien. Der Abwégungsvorgang
und das Abwagungsergebnis seien in dem Normenkontrollverfahren vor dem OVG Frankfurt
(Oder) ausfihrlich erértert und geprift worden. Die Feststellungen des Oberverwaltungsgerichts
seien zwar fur das vorliegende Verfahren nicht verbindlich. Die Kammer schlie3e sich aber
aufgrund eigener Prifung den dort niedergelegten rechtlichen Bewertungen an. Der

Bebauungsplan sei auch nicht funktionslos geworden.

Die besonderen Voraussetzungen der Enteignung nach 8 87 BauGB lagen vor. Die Enteignhung
sei zulassig, da das Wohl der Allgemeinheit sie erfordere und der Enteignungszweck auf andere

zumutbare Weise nicht erreicht werden kdnne. Die Beteiligte zu 6. habe sich ernsthaft um den
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freihandigen Erwerb des zu enteignenden Grundsticks zu angemessenen Bedingungen
bemiht. Sie habe den Antragstellern am 18. April 2011 den Kauf zu einem Preis von 8 €/qm
angeboten (1.064.80 €). Diese Summe entsprache damit dem Wert, den der
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam in dem Gutachten vom 23. Juli
2013 fur die verfahrensgegenstandliche Flache als offentliche Griunflache im Auf3enbereich
ermittelt habe. Ungeachtet der noch offenen Frage, ob diese Wertermittlung den Angriffen der
Antragsteller standhalte, erfiille das Angebot damit jedenfalls die Voraussetzungen des 8§ 87
Abs. 2 BauGB. Es konne von der Beteiligten zu 6. nicht erwartet werden, dass sie im Rahmen
der Ankaufbemuhungen Gesichtspunkte berlcksichtige, die nicht einmal bei der Bewertung
durch den Gutachterausschuss zu Grunde gelegt worden seien. Im Ubrigen héatten die
Antragsteller auch ein hoheres Angebot nicht angenommen, wie die Ablehnung des am 28.
Februar 2014 unterbreiteten Angebots zeige.

Der Antrag auf Festsetzung einer hoheren Entschadigungssumme sei nicht entscheidungsreif.
Die Antragsteller hatten die festgesetzte Entschadigung als zu niedrig beanstandet. Sie hatten
aber erst mit Schriftsatz vom 10. August 2018 das von ihnen eingeholte Privatgutachten zur
Akte gereicht. Eine sachdienliche Erdrterung der Bewertung sei daher im Verhandlungstermin
vom 31. August 2018 nicht moglich gewesen. Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die
angefochtene Entscheidung Bezug genommen.

Die Antragsteller zu 1. bis 5. haben am 7. November 2018 Berufung eingelegt und nach
Verlangerung der Begrindungsfrist diese mit einem am 25. Januar 2019 bei dem
Brandenburgischen Oberlandesgericht eingereichten Schriftsatz begriindet. Sie flhren zur

Berufungsbegrindung im Wesentlichen aus:

Fir die mit Beschluss vom 22. Dezember 2017 vorgenommene planakzessorische Enteignung

fehle es an einem Enteignungszweck, weil der Bebauungsplan Nr. 8 unwirksam sei.

Sie seien im gerichtlichen Baulandverfahren mit ihren Rigen gegen die Wirksamkeit des
Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen. Die die Normenkontrollantrdge ablehnende
Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts fir das Land Brandenburg wirke lediglich fur die
dortigen Verfahrensbeteiligten und héatte keine bindende Wirkung fir die Baulandgerichte im
hiesigen Verfahren. Zum einen rugten sie sog. ,Ewigkeitsmangel des Bebauungsplans, die
nicht von 8§ 214, 215 BauGB erfasst wiirden. Im Ubrigen héatten die Beteiligten des
Normenkontrollverfahrens vor dem Oberverwaltungsgericht einen Abwagungsmangel bzgl. der
Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache geltend gemacht, da die privaten Belange nicht mit dem
ihnen zukommenden Gewicht in die Abwégung eingestellt worden seien. Es reiche flr die
Planerhaltungsvorschriften nach 88 214 ff. BauGB aus, dass entsprechende Rigen form- und
fristgerecht erhoben worden, denn Rigen wurden ,inter omnes® gelten und muissten von ihnen

selbst nicht erhoben werden.
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Der Bebauungsplan Nr. 8 sei unwirksam, weil er an einer fehlerhaften inhaltlichen Festsetzung
leide. Die Festsetzung des ,U...weges"” innerhalb der 6ffentlichen Griinflache gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB sei unzulassig. Ohne eine weitere Konkretisierung des Bebauungsplanes gestatte
die Festsetzung einer ,Offentlichen Griinflache* nur die Anlage einer begriinten Rasenflache.
Der ,U...weg“ sei keine bauliche Anlage von untergeordneter Bedeutung, die in offentlichen
Grunflachen zulassig sei, da der Weg das Hauptziel der Planung des Bebauungsplanes Nr. 8
gewesen sei. Die Festsetzung des U...weges fihre zum Verlust des Grof3teils der begrinten
Flachen. Aufgrund dieser bedeutenden Funktion und des Ausmalles des U...weges innerhalb
der offentlichen Grinflache habe der U...weg keine untergeordnete Bedeutung. Er hatte daher
funktional nur als Verkehrsflache gemanR 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt werden kdnnen.

Daruiber hinaus riigen die Antragsteller den ,Ewigkeitsmangel” der fehlenden Bestimmtheit der
Festsetzung des U..weges. Die Festsetzung des U...weges innerhalb der offentlichen
Griunflache sei unwirksam, da sie nicht hinreichend bestimmt sei. Fir die Antragsteller sei der
Verlauf des U..weges und der damit verbundenen Beeintrachtigung ihres Eigentums nicht
erkennbar. Unter Berlcksichtigung des Bestimmtheitsgrundsatzes hatte die Gemeinde den
U...weg als Verkehrsflache festsetzen missen. Dies habe die Beteiligte zu 6. jedoch unterlassen

und den U...weg weder in die Planzeichnung eingezeichnet noch anderweitig konkret bestimmt.

Rechtsirrig gehe das Landgericht davon aus, dass die Beteiligte zu 6. glaubhaft gemacht habe,
dass das Grundstlick innerhalb angemessener Frist zu dem vorgesehenen Zweck der Anlage
eines oOffentliche zuganglichen FuBweges verwendet werde. Sie habe die finanzielle
Umsetzbarkeit der Festsetzungen des Bebauungsplans durch alsbaldige Verwirklichung mithilfe

von Haushaltsmittel nicht dargelegt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes habe die Gemeinde die privaten Belange der
Antragsteller als Eigentimer, insbesondere die Eigentumsbeeintrachtigungen, nicht oder
unzureichend ermittelt und nicht mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwégung
eingestellt. Insbesondere habe sie die verbleibende Nutzungsmaoglichkeit der Privatgrundstiicke
durch die Festsetzung der Griunflachen und des U...weges nicht festgestellt. Sie habe
berticksichtigen missen, dass ihre Gartennutzung eingeschrénkt werde und der Privatgarten

dadurch seine Privatnutzigkeit verliere.

Die Beteiligte zu 6. habe die privaten Belange der betroffenen Grundstiickseigentiimer im
Hinblick auf deren Interesse am Schutz vor Einbrichen nichtzutreffend bewertet. Die
allgemeinen Anforderungen an die Sicherheit der Wohnbevolkerung seien bei der Aufstellung
des Bebauungsplans zu berticksichtigen. Die Antragsteller berufen sich insoweit auf die neuere

Rechtsprechung des Zweiten Senats des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg (Urtell
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vom 11. Dezember 2019 — OVG 2 A 6.16 — ,juris) zur Uferzone Gr...see. Durch die Errichtung
des U..weges erhdhe sich flr die Grundstiickseigentimer bzw. die Bewohner der
Seegrundstiicke das Risiko, Opfer einer Straftat zu werden. Der U..weg bdte potentiellen
Kriminellen die Mdoglichkeit, die Privatgrundsticke am See unbemerkt auszuspahen,
einzubrechen und schaffe weitere Fluchtmoglichkeiten.

Daruiber hinaus sei der Bebauungsplan Nr. 8 funktionslos geworden. Bei der Frage nach der
Funktionslosigkeit sei eine Gesamtbetrachtung erforderlich. Die Nutzung des U...weges durch
Radfahrer sei beabsichtigt. Tatsédchlich werde der ehemalige K...weg derzeit auch durch
Radfahrer genutzt. Die Beteiligte zu 6. plane einen Ful3- und Radweg statt des urspriinglich im
Bebauungsplan Nr. 8 festgesetzten FuRweges. Die Antragsteller riigen im Ubrigen, dass der
Bebauungsplan auch deshalb funktionslos geworden sei, weil der FuBweg auf dem Flurstiick
241 der Flur 13 nicht mehr umgesetzt werden konne, da dieses Flurstiick auf Grundlage eines
Vergleiches vor dem Landgericht Neuruppin aus dem Jahre 2011 am 19. Juli 2021 an die
Eigentimer des angrenzenden Wohngrundstiickes zurtckibertragen worden sei. Die
Antragsteller tragen zudem vor, die Beteiligte zu 6. verlege im Bereich des B...weges den
U...weg auf das Flursttick 157 der Flur 10, wodurch der U...weg nunmehr teilweise in einer als
Biotop festgesetzten Flache verlaufen solle. Dieses Vorgehen sei nicht von den Festsetzungen

des Bebauungsplans gedeckt.

Die Beteiligte zu 6. habe sich entgegen der Ansicht des Landgerichtes nicht ernsthaft um den
freihandigen Erwerb des Grundstiicks zu angemessenen Bedingungen bemiiht, so dass auch
die Enteignungsvoraussetzung des § 87 Abs. 2 BauGB nicht vorliege. Ob ein Angebot in diesem
Sinne ,ernsthaft® sei, lieRe sich aus dessen Inhalt ablesen. Dieses habe sich grundséatzlich
daran zu orientieren, was der Eigentimer im Fall einer Enteignung als Entschadigung zu
erwarten habe. Die Kaufangebote der Beteiligten zu 6. seien nicht angemessen hoch gewesen.
Sie hatten nicht annahernd dem tatsachlichen Verkehrswert des Grundstiicks entsprochen. Das
von ihnen vorgelegte Gutachten des Sachverstandigen Dr. G... habe eine Verkehrswertdifferenz
durch den enteignungsrechtlichen Eingriff in Héhe von 76.000,00 € festgestellt. Insofern sei
auch das Kaufangebot in Hohe von 37,50 €/gm unangemessen. Das Landgericht sei
rechtsfehlerhaft der Ansicht, die Voraussetzungen des 8§ 87 Abs. 2 BauGB hétten vorgelegen.
Die Angemessenheit eines Kaufangebotes hétte das Landgericht nur beurteilen kénnen, wenn
es Kenntnis vom tatséchlichen Verkehrswert der Grundstiicke gehabt hatte. Das Landgericht
gehe davon aus, dass der Gutachterausschuss den Entschadigungswert richtig berechnet habe,
obwohl sie das Gutachten eines Spezialisten fur Grundstiicksbewertung vorgelegt hatten, der
einen deutlich hoheren Betrag festgestellt habe. Das Landgericht missachte grundlegende
Regeln des Zivilprozessrechts, wenn es ihren durch ein Gutachten abgesicherten Vortrag
ignoriere und keinen Sachverstandigen beauftrage. Das Landgericht hatte den tatséchlichen

Verkehrswert des Grundsticks ermitteln missen und habe sich rechtsirrig nicht mit ihrem
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Beweisangebot auseinandergesetzt. Das erstinstanzliche Teilurteil sei aufzuheben. Das

Teilurteil sei unzulassig und ihrer Berufung bereits aus diesem Grunde stattzugeben. Die Hohe
der Enteignungsentschadigung sei quasi eine doppeltrelevante Tatsache, die sowohl im
Rahmen der Zulassigkeit der Enteignung als auch im Rahmen der Rechtméafligkeit der
Festsetzung der Entschadigungshohe entscheidend sei. Ohne eine Feststellung bzgl. der Hohe
der Enteignungsentschadigung sei eine Beurteilung der Angemessenheit des Kaufangebotes
der Beteiligten zu 6. ausgeschlossen. Es werde nochmals beantragt, einen Sachverstandigen
mit der Erstellung eines Wertgutachtens zu beauftragen.

Ein angemessenes Angebot sei auch nicht entbehrlich gewesen. Die Ablehnung eines
fehlerhaften oder offensichtlich unangemessenen Angebots sei nicht mit der Ablehnung jeden
Angebots gleichzusetzen. Sie seien bei Vorliegen eines angemessenen Angebots bereit, Uber
die Belastung ihres Grundstucks bzw. die Veraul3erung eines Teils ihres Grundstucks zwecks
Ermdoglichung des U...weges zu verhandeln. Als angemessenen Wert sdhen sie die Bewertung

des Gutachters Dr. G... an.

Die Beteiligte zu 6. habe bei ihrem Angebot die Entschadigungssumme zu gering bemessen.
Das Gutachten des Gutachterausschusses vom 23. Juli 2013 leide an erheblichen Fehlern und
sei daher keine geeignete Grundlage fir ein angemessenes Angebot. Sie seien Eigentiimer
eines zusammenhangenden Erholungsgrundstiicks. Dieses Grundstick reiche von der ...
Chaussee bis zum Ufer des G... Sees und werde nun durch die geplante Enteignung
zerschnitten und verliere damit seinen unmittelbaren privaten Seezugang. Im Enteignungsrecht
sei der wirtschaftliche Grundstiicksbegriff maRgeblich. Der Umstand, dass ihr
Erholungsgrundsttick aus mehreren Flurstiicken bestehe, sei unerheblich, da das Grundstiick
nach der Verkehrsauffassung eine wirtschaftliche Einheit darstelle. Die Teilung des Grundstticks
durch den ,K...weg“ sei allein historisch durch rechtswidrige staatliche Einwirkungen bedingt
gewesen. Im Ubrigen berticksichtige das Gutachten nicht, dass ihr Grundstiick nicht in einem
Landschaftsschutzgebiet liege. Zudem leide das Gutachten deshalb an einem erheblichen
Fehler, weil es eine Entschadigung fir andere Vermégensnachteile nach 88 93 Abs. 2 Nr. 2, §
96 BauGB nicht bertcksichtige.

Die Antragsteller beantragen,

unter Abanderung des angefochtenen Teilurteils des Landgerichts Neuruppin vom
12. Oktober 2018 - 8 O 1/18 -, den Enteignungs- und Entschadigungsfestsetzungs-
beschluss des Ministeriums des Innern des Landes Brandenburg vom 22. Dezember
2017 — 26-722-10/060/A4 - soweit er sich gegen die in Ziffer 1. des Enteignungs- und
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Entschadigungsfestsetzungsbeschlusses genannte Bestellung einer Dienstbarkeit

sowie die in Ziffer 2 genannte Verwendungsfrist richte, aufzuheben.

Die Beteiligte zu 6. beantragt,

die Berufung zurtickzuweisen.

Die Beteiligte zu 7. hat keinen Antrag gestellt.

Die Beteiligte zu 6. verteidigt das Urteil des Landgerichts. Dazu tragt sie insbesondere

Folgendes vor:

Der Bebauungsplan Nr. 8 sei wirksam und koénne daher der Enteignung zugrunde gelegt

werden.

Die Antragsteller seien mit Einwendungen gegen den Bebauungsplan im vorliegenden
Baulandverfahren ausgeschlossen. Die Enteignungsbehdrden und Baulandgerichte hatten die
Planerhaltungsvorschriften nach 88 214, 215 BauGB zu beachten. Nach § 215 BauGB in der
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans geltenden Fassung wirden Mangel der
Abwéagung unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung der
Satzung schriftich gegeniber der Gemeinde geltend gemacht worden seien. Eine
Geltendmachung sei durch die Antragsteller nicht erfolgt. Diese kdnnten sich heute auch nicht
auf die wvon den Antragstellern der beiden Normenkontrollverfahren bei dem
Oberverwaltungsgericht fur das Land Brandenburg vorgebrachten Rigen berufen, weil die in
diesen  Verfahren  zugrundeliegenden Rigen durch die  Entscheidungen des

Oberverwaltungsgerichts ,abgearbeitet” worden seien.

Zu Unrecht gingen die Antragsteller davon aus, dass die Festsetzung des 6ffentlich
zuganglichen FuBweges innerhalb der o6ffentlichen Grinflache unzuléssig sei. Der U...weg sei
unselbstandiger Teil der Ooffentlichen Grinfliche und habe daher aufgrund seiner nur
eingeschrankten Verkehrsfunktion im Bebauungsplan nicht nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt werden mussen. Die Festsetzung einer offentlichen Grinflache sei zulassig, weil

diese der Offentlichkeit Uiber ein Wegesystem zugénglich gemacht werden solle.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich des U...weges seien hinreichend bestimmt.
Der festgesetzte FulBweg sei ein unselbststandiger Teil der offentlichen Grinflache, weshalb an
seine Festsetzung auch keine Uberzogenen Anforderungen gerichtet werden kénnten. Im
Ubrigen enthalte der Bebauungsplan in der textlichen Festsetzung Ziffer 2. eine genaue
Bestimmung des Wegs. Allein den exakten Verlauf innerhalb der 6ffentlichen Grinflache habe
der Plangeber mit Ricksicht darauf, dass zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans
der genaue Realisierungszeitpunkt noch nicht festgestanden habe und sich die Vegetation an
der Uferzone standig verandern konne, offengelassen und die diesbezigliche Entscheidung
dem Vollzug des Bebauungsplans uberlassen. Diese Festsetzung ermdgliche es ihr, den
konkreten Wegverlauf flexibel unter Berticksichtigung der im Zeitpunkt der Anlegung des Weges
gegebenen konkreten technischen Voraussetzungen zu planen. Abwagungserhebliche Belange
der Grundstiickseigentumer, die nicht bereits im Bebauungsplanverfahren erkannt und

entschieden werden, kdnnten dadurch nicht berihrt werden.

Der Vollziehbarkeit des Bebauungsplanes stehe auch nicht ihre Haushaltslage entgegen. Sie
habe einen fir den Erwerb der erforderlichen Flachen sowie fur die Herstellung des FuRBweges
einschlieB3lich der Fihrung der Enteignungs- und Gerichtsverfahren gentigenden Betrag in ihre
Haushalte eingestellt. Die Stadtverordnetenversammlung habe insbesondere beschlossen,
einen Betrag in Hohe von rund 2,7 Mio. € fur die Herstellung des FuRweges sowie einen
weiteren Betrag in Hohe von 2 Mio. € flir Entschadigungs- und Verfahrenskosten in ihren

Haushalt einzustellen.

Die Festsetzung einer durchgehenden offentlichen Grinflache am Ufer des G... Sees sei
rechtmalig und abwagungsfehlerfrei. Wie das Oberverwaltungsgericht Brandenburg im
Normenkontrollurteil vom 15. Juni 2001 zutreffend dargelegt habe, sei es ein zentrales Anliegen
der damals eigenstandigen Gemeinde G... gewesen, die oOffentliche Zuganglichkeit des
Uferbereichs am G...r See zu sichern. Dieses Anliegen habe die Gemeinde mit den
gegenlaufigen Interessen der Eigentimer von Grundstiicken am Seeufer abgewogen und im
Ergebnis die privaten Belange der Eigentimer abwagungsfehlerfrei untergeordnet. Die Situation
am G...r See unterscheide sich dabei von der Situation am Gr...see, da dem Wert von Natur und
Landschaft und auch dem Erholungswert der Bewohner G...s eine besondere Bedeutung
zukomme. Dass die Flachen aufgrund der Wegenutzung von den Grundstiickseigentimern nicht
in gleicher Weise zu Erholungszwecken genutzt werden kdnnten, wie dies ohne den offentlichen
U..weg der Fall ware, habe die Gemeinde nicht verkannt, sondern in der Abwagung
berticksichtigt, aber im Ergebnis hinter das Erholungsinteresse der Allgemeinheit sowie hinter
dem Gesichtspunkt der Sicherung der Gemeinde als Ort qualitativ wertvollen Wohnens
zurticktreten lassen. Dass aus der Planbegriindung nicht hervorgehe, dass sich die Gemeinde
seinerseits auch mit dem ,Sicherheitsinteresse” der Grundstlickseigentimer auseinandergesetzt

habe, fihre ebenfalls nicht zur Abwagungsfehlerhaftigkeit der Festsetzung der O6ffentlichen
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Griunflache. Die Tatsache, dass ein Grundstiick derzeit in der privilegierten Situation sei, nicht
von allen Seiten frei zuganglich zu sein, stelle eine besondere Lagegunst des Grundstticks dar.
Derartige Begebenheiten seien allerdings regelmafig zufallig und dienten nicht dem Schutz der
Eigentimer vor Einbrichen. Ware dem so, konnte ein verninftiger, der stadtebaulichen
Ordnung Rechnung tragender Stadtebau durch Bebauungsplane wohl kaum noch gelingen.
Denn der Plangeber misste dann bei allen Festsetzungen berticksichtigen, welchen Zugang
Kriminelle durch die entsprechende Planung zu den Grundstiicken gegebenenfalls erhielten und
(wohl) auch abwagen, ob sich dieses Risiko durch einen geanderten Stadtebau verringern liel3e.
Jedes Mal eine solche ,kriminalprophylaktische* Untersuchung zu verlangen, Uberspanne das
Abwégungsgebot. Zudem bestehe ein Unterschied zwischen den Ufergrundstiicken des G...
Sees und denen des Gr...sees, da es sich bei den Grundsticken am Gr...see um klassische
,Wassergrundstucke“ handele. Das sei bei den Grundstucken der Antragsteller weder historisch

je der Fall noch zum Zeitpunkt der Festsetzung des Bebauungsplans méglich gewesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8 zur offentlichen Grinflache seien auch nicht
funktionslos geworden. Auf das Eigentum am Flurstiick 241 der Flur 13 sei sie zur Realisierung
des U...weges nicht angewiesen. Das vormalige Flurstick 216 sei zwischenzeitlich geteilt
worden. Sie habe das Eigentum an dem unmittelbar an das Ufer grenzende Flurstiick 253 von
der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben erworben. Sie sei als Eigentimerin am 19. Mai 2020
in das Grundbuch eingetragen worden. Dadurch erhalte sie die Mdéglichkeit, den Weg auf
diesem Grundstiick entsprechend der grinordnerischen Festsetzung des Bebauungsplans
innerhalb der als 6ffentliche Griinflache festgesetzten Flache herzustellen. Auch der Vortrag, sie
verlege im Bereich des B...weges den U...weg auf das Flurstiick 157 der Flur 10, sei unrichtig
und ergabe keinen Sinn. Ihr gehére das Flurstiick 169 der Flur 10, welches nérdlich in Richtung
Wasser liege. Der Verlauf des U...weges konne und solle weiterhin auf dem Flurstick 169 und
innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Grinflache erfolgen. Nach der
Kennzeichnung der Biotope im Bebauungsplan wirde der U...weg die Biotopflache nur fir
wenige Quadratmeter tangieren. Tatsachlich verlaufe die Biotopgrenze heute allerdings nicht
mehr in dem im Bebauungsplan noch entsprechend gekennzeichneten Bereich, so dass eine

Uberschneidung mit dem Biotop ausgeschlossen sei.

Zu Recht gehe das Landgericht davon aus, das sie sich auf der Basis korrekt ermittelter
Entschadigungsbetrage ernsthaft, aber im Ergebnis erfolglos, um den freihandigen Erwerb bzw.
um die dingliche Belastung der bendtigten Flache bemiht habe. Die Voraussetzungen fur den
Erlass eines Teilurteils lagen bzw. liegen vor. An der Angemessenheit ihrer Kaufangebote
bestiinden keine Zweifel. Sie habe den Antragstellern mit Schreiben vom 18. April 2011 ein
Erwerbsangebot, basierend auf einem Preis von 8,00 €/gm unterbreitet, was diese abgelehnt
hatten. Mit Schreiben vom 28. Februar 2014 habe sie aufgrund von Hinweisen der

Enteignungsbehorde ihr Kaufangebot noch einmal deutlich, namlich auf 37,50 €/gm, erhoht.
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Auch dieses Angebot hatten die Antragsteller nicht angenommen, weshalb die ernsthaften
Bemuhungen um einen freihandigen Erwerb als gescheitert anzusehen seien. Ob ein Angebot
zu angemessenen Bedingungen erfolge, bewerte sich danach, ob ein Angebot offensichtlich
unangemessen sei. Sei die Unangemessenheit des Angebots nicht offensichtlich und stelle sich
dies erst im Laufe des Enteignungsverfahrens heraus, fuhre dies nicht zu einer Ablehnung der
Enteignung wegen Fehlens einer Zulassigkeitsvoraussetzung. Das Landgericht sei zu Recht von
der Angemessenheit dieses angebotenen Betrages ausgegangen, weil der Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte in seinem wahrend des Verfahrens vor der Enteignungsbehdrde
vorgelegten Gutachten die Richtigkeit des in dem Angebot vom 18. April 2011 zugrunde
gelegten Kaufpreises bestatigt habe. Obgleich es denkbar sei, dass ein im weiteren
Verfahrensverlauf eventuell noch zu erstellendes Wertgutachten zu einem anderen Wert fiihren
konnte, kbénne ihrem Kaufangebot vom 18. April 2011 nicht entgegengehalten werden, dass es
nicht angemessen gewesen sei. Denn von ihr kénne hinsichtlich der Beurteilung von
Grundstlickswerten keine bessere Kenntnis erwartet werden, als vom Gutachterausschuss fur

Grundstlickswerte als insoweit gesetzlich fur die Wertermittlung zustandigem Gremium.

Entgegen dem Vorbringen der Antragsteller stellten die in ihrem Eigentum stehenden Flurstiicke
kein einheitliches Wirtschaftsgrundsttick dar. Das Erholungsgrundstiick der Antragsteller beséRRe
keinen unmittelbaren Seeanschluss, sondern sei vom See durch formal eigenstandige
Grundsticke getrennt. Das verfahrensgegenstandliche Flurstiick 98/3 sei im Grundbuch von G...
zu Blatt Y... als selbstandiges Grundstlick verzeichnet. Gleiches gelte fir das an das Seeufer
grenzende Flurstiick 98/1. Das ndrdlich angrenzende Grundstiick ... Chaussee ...., bestehend
aus den Flurstiicken 98/5 und 98/6 sei ein selbstandiges Grundstiick im Rechtssinne. Die
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs zum sogenannten ,Wirtschaftsgrundstiick® sei auf
Erholungsgrundsticke nicht Ubertragbar. Hinzu komme, dass fir das Grundstick mit
Seezugang (Flurstick 98/1) durch den Bebauungsplan Nr. 8 eine Ausweisung als offentliche
Grunflache erfolgt sei, wodurch das Privateigentum der Antragsteller offentlich-rechtlich
uberlagert worden sei. Im Ubrigen liege auch kein einheitliches Wirtschaftsgrundstiick vor, weil
die zum Ufer hin zum Teil stark abfallende Grundsticksflache durch mehrere Hecken, Z&aune
und den derzeitigen vorhandenen ehemaligen K...weg unterteilt sei. Ein Gber den Wertverlust
nach 88 93 Abs. 2 Nr. 1, 95 BauGB hinausgehende Entschadigung nach 88 93 Abs. 2 Nr. 2, 96
Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB wegen einer Durchschneidung einer "wirtschaftlichen Einheit" der
Grundstucke der Antragsteller, scheide aus. Nichts anders gelte fir eine tUber den Wertverlust
nach 88 93 Abs. 2 Nr. 1, 95 BauGB hinausgehende Entschadigung nach 88 93 Abs. 2 Nr. 2, 96
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB wegen mdglicher Immissionsbeeintrachtigungen des
Erholungsgrundstiicks der Antragsteller. Dies ergebe sich nicht nur daraus, dass, worauf der
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte zutreffend abgestellt habe, die Belastung bereits
heute durch den K...weg vorhanden sei. Der Ausschluss ergabe sich auch daraus, dass der von
der Benutzung des U...weges typischerweise zu erwartende Larm nicht tber das fur die

Antragsteller zumutbare Maf3 hinausgehe. Insbesondere verléren die Antragsteller durch die
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Belastung einer Teilflache ihres Grundstiickes mit der Dienstbarkeit keine "Schutzzone", die
geeignet gewesen ware, das Erholungsgrundstiick gegen eine ihnen Ilastige Nutzung
abzuschirmen. Es sei auszuschlieRen, dass eine erneute Wertbegutachtung durch einen vom
Landgericht zu bestellenden Wertgutachter einen Entschadigungswert ergeben kdnnte, der Gber
die Hohe jedenfalls ihres zweiten Angebotes hinausgehe.

Das Gutachten des Gutachterausschusses verletze auch nicht die Entschadigungsgrundsatze
nach 88 93 ff. BauGB. Die Entschadigung fir den Rechtsverlust nach § 95 BauGB bemesse
sich fur den durch die Enteignung eintretenden Rechtsverlust an der von der Enteignung
betroffenen Grundstucksflache. Diesen Wert habe der Gutachterausschuss und ihm folgend sie
mit 8 € x 91 gm, also mit 656 € angesetzt und - wegen der Beschréankung auf die dingliche
Belastung des Grundstiicks mit einer Dienstbarkeit - um 10 % vermindert. Einen Wertverlust
hinsichtlich der Restflache erkenne der Gutachterausschuss nicht, weil die Durchschneidung
des Grundbesitzes auf Nutzung und Funktion der Restflache keinen Einfluss habe. Die
Entschadigung fur andere Vermégensnachteile nach 88 93 Abs. 2 Nr. 2, 96 BauGB setze der
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte zu Recht mit 0,00 € an. Die Antragsteller hatten die
Flurstiicke 98/1 und das mit der persotnlichen Dienstbarkeit zu belastende Flurstiick 98/3 auf
Grund Kaufvertrages vom 1. Marz 2004 erworben und seien erst am 3. Mai 2004 als Eigentiimer
im Grundbuch eingetragen worden. Zum Qualitatsstichtag am 25. Mai 1997 habe ein raumlich
zusammenhangender Grundbesitz der Antragsteller nicht bestanden. Der Gutachterausschuss
fir Grundstlickswerte habe in seinem Wertgutachten zutreffend dargelegt, dass man sich im
Zuge des Erlasses bzw. Vollzuges des Mauergrundstiicksgesetzes darauf verstandigt habe,
hinsichtlich des Wertes der Grundstiicke vom Zustand und der Qualitdt der Grundstiicke
auszugehen, wie sie zum Zeitpunkt der Entscheidung tber der Rickkauf bestanden habe. Das
Gutachten gehe auch zutreffend davon aus, dass den Antragstellern einerseits der direkte
Zugang zum Seeufer trotz des geplanten U..wegs verbliebe, andererseits das

Gesamtgrundstuck infolge des U...wegs keine Wertminderung erfahre.

Die von den Antragstellern eingeholte gutachtliche Stellungnahme des Dr. G... fihre zu keiner
anderen Bewertung. Dieses Gutachten sei von den Antragstellern bereits im Dezember 2013 in
Auftrag gegeben worden und trotz mehrfacher Aufforderungen nicht offengelegt worden. Erst mit
Schriftsatz vom 10. August 2018, also rund zwei Wochen vor dem Termin zur mundlichen
Verhandlung vor der Kammer des Landgerichts, hatten die Antragsteller das Gutachten
vorgelegt. Vor diesem Hintergrund konnten sich die Antragsteller, selbst wenn das
Erganzungsangebot vom 28. Februar 2014 noch nicht ausreichend sein sollte, nicht darauf
berufen, dass das ihnen unterbreitete Angebot nicht angemessen gewesen sei. Das Gutachten

entferne sich von den Grundsétzen der Ermittlung der Enteignungsentschadigung.
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Der erkennende Senat hat mit Beschluss vom 9. August 2021 im Einverstandnis der Beteiligten
das Verfahren fir die Guteverhandlung an den Guterichter des Oberlandesgerichtes verwiesen.
Eine gitliche Streitbeilegung im Termin vor dem Guterichter konnte nicht erreicht werden. Nach
dem Vorbringen der Beteiligten ist eine seitens der Beteiligten zu 6. in diesem Termin
vorgeschlagene ,Einigungsoption“ eines Vollerwerbs der U...wegflache (91 gm) durch die
Beteiligte zu 6. und unter der Erhdhung der von ihr fur die Begrundung der Dienstbarkeit zu
zahlenden Entschadigung in Hdhe von 37,50 €/m? zzgl. 10 % (= 3.753,75 €) durch die
Antragsteller abgelehnt worden.

Im Termin der mindlichen Verhandlung zweiter Instanz wurde die Sach- und Rechtslage mit
den Prozessbevollmachtigten eingehend erortert; dabei hat der Senat - im Rahmen von § 139
ZPO - auf alle entscheidungserheblichen Aspekte hingewiesen. Wegen der weiteren
Einzelheiten des Sach- und Streitstandes sowie der bisherigen Prozessgeschichte wird
erganzend auf die anwaltlichen Schriftsatze der Beteiligten nebst Anlagen, auf das
Terminsprotokoll, auf den tbrigen Akteninhalt und die Verwaltungsvorgange der Beteiligten zu 6.

und 7. Bezug genommen.

Die zulassige (vgl. 88 221 Abs. 1 Satz 1, 229 BauGB i.V.m. 88 511 ff. ZPO) Berufung der

Antragsteller gegen das vom Landgericht erlassene Teilurteil ist begriindet.

Entgegen des Vorbringens der Antragsteller hat ihre Berufung allerdings nicht deshalb Erfolg,
weil im Hinblick auf die von den Antragstellern vorgebrachten Rigen zur Wirksamkeit des
Bebauungsplans Nr. 8 fir die in Ziffer 1. des angefochtenen Beschlusses vom 22. Dezember
2017 erfolgte Enteignung der Enteignungszweck des § 85 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht gegeben
sei (vgl. 1.). Die Berufung der Antragsteller hat vielmehr Erfolg, weil das angefochtene Teilurteil
des Landgerichts Neuruppin vom 12. Oktober 2018, das mit der Annahme, dass die besondere
Zulassigkeitsvoraussetzung des 8 87 Abs. 2 Satz 1 BauGB vorliege, den Antrag auf gerichtliche
Entscheidung zurickweist, soweit er sich gegen Ziffer 1. des Enteignungs- und
Entschadigungsfestsetzungsbeschlusses vom 22. Dezember 2017 wendet, ein unzulassiges
Teilurteil ist, welches entgegen der Voraussetzungen des § 226 Abs. 4 BauGB i.V.m § 221 Abs.
1 Satz 1 BauGB, 8§ 301 Abs. 1 Satz 1 ZPO erlassen worden ist (vgl. 2.).

1. Im Interesse des beschleunigten Fortgangs des Baulandsachenverfahrens weist der Senat
darauf hin, dass die von den Antragstellern vorgebrachten Rigen zur Unwirksamkeit des
Bebauungsplans Nr. 8 nicht dazu fuhren, dass fur die in Ziffer 1. des angefochtenen

Beschlusses erfolgte Enteignung durch Bestellung einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit
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der Enteignungszweck nicht gegeben ware. Der Enteignungszweck i.S. des § 85 Abs. 1 Nr. 1

BauGB ist vielmehr erfillt.

a. Nach 8§ 85 Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann nur enteignet werden, um entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans ein Grundstiick zu nutzen oder eine solche Nutzung
vorzubereiten. Diese stadtebauliche Enteignung zur Planverwirklichung ist streng
planakzessorisch (vgl. BGH, Urteil vom 16. Dezember 1982 - Ill ZR 141/81 -, juris Rn. 7,
Senatsurteil vom 19. Juni 2015 - 11 Bauland - U 1/13 —, juris Rn. 38). Durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans legt die planende Gemeinde verbindlich fest, zur Verwirklichung welcher
konkreten Nutzungen auf der Grundlage des § 85 Abs. 1 Nr. 1 BauGB enteignet werden darf.
Eine spezifisch stadtebauliche Begrenzung des Enteignungszwecks ergibt sich aus dem
Numerus clausus bauleitplanerischer Festsetzungen (88 9, 9a BauGB; vgl. BVerwG, Urteil vom
20. Dezember 2012 - BVerwG 4 C 6/11 —, juris Rn. 14 m.w.N.; Senatsurteil vom 19. Juni 2015 —
11 Bauland U 1/13 —, juris Rn. 39).

Das in Zziffer 1. des Enteignungs- und Entschadigungsfestsetzungsbeschlusses vom 22.
Dezember 2017 von der Bestellung der beschrankt persénlichen Dienstbarkeit betroffene
Flurstiick 98/3 soll nach der Planzeichnung und der textlichen grinordnerischen Festsetzung Nr.

3

2 des Bebauungsplans Nr. 8 ,S.../D...“ als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage genutzt werden, innerhalb derer am Ufer des G... Sees ein 6ffentlich zuganglicher
FuRBweg anzulegen ist, weshalb die Festsetzung des Bebauungsplanes vom Enteignungszweck
her eine Grundlage fiir die mit dem angefochtenen Beschluss vom 22. Dezember 2017

vorgenommene Enteignung bietet.

b. Die planakzessorische Enteignung setzt voraus, dass die vorgenannte Festsetzung des
Bebauungsplanes im Zeitpunkt des Enteignungsbeschlusses wirksam war
(Spannowsky/Uechtritz, BauGB, 53. Ed. 1.8.2021, 8 85 Rn. 25; vgl.
Battis/Krautzberger/Lohr/Battis, BauGB, 15. Aufl. 2022,

§ 85 Rn. 2; vgl. BGH, Beschluss vom 22. Februar 2007 — lll ZR 216/06 —, juris Rn. 3), hier also
am 3. Januar 2018 als dem Tag, als der Enteignungs- und
Entschadigungsfestsetzungsbeschluss vom 22. Dezember 2017 den Antragstellern bekannt

gegeben wurde.

Der erkennende Baulandsenat ist hinsichtlich der Frage der Beurteilung und Bewertung der
Wirksamkeit der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 8 ,S.../D...“ nicht an die zu diesem
Bebauungsplan ergangenen Entscheidungen des Oberverwaltungsgerichts fur das Land
Brandenburg vom 15. Juni 2001 (- OVG 3 D 36/99.NE- , - OVG 3 D 35/99.NE -) gebunden, mit

denen Normenkontrollantrdge gegen den Bebauungsplan abgelehnt wurden und in den
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Grunden die Glltigkeit des Plans bejaht wurde. Es besteht keine Bindungswirkung fir das

Baulandverfahren, sondern es hat eine inzidente Normenkontrolle vorzunehmen. Halt ein
Oberverwaltungsgericht im Normenkontrollverfahren (8 47 VwGO) einen Bebauungsplan fur
wirksam, so bindet diese Entscheidung nur im Rahmen ihrer Rechtskraftwirkungen auch den
Zivilrichter, for den die Wirksamkeit des Bebauungsplans nur eine Vorfrage bildet (vgl. BGH,
Beschluss vom 25. Oktober 2001 — Il ZR 76/01 —, juris Rn. 9, Urteil vom 7. Juli 1988 — Ill ZR
134/87 —, juris Rn. 12). Eine ablehnende Entscheidung bindet nur entsprechend § 121 Nr.1
VwWGO die Verfahrensbeteiligten und deren Rechtsnachfolger, also wirkt nur inter partes (vgl.
BVerwG, Urteil vom 19. Januar 1984 — 3 C 88/82 —, juris Ls. 1; Spannowsky/Uechtritz, BauGB,
53. Edition Stand: 01.08.2021, 885 Rn. 29). Da die Antragsteller nicht Beteiligte der
vorgenannten Normenkontrollverfahren waren, hat die Ablehnung der dortigen Antrage keine
Bindungswirkung fiir das hiesige Baulandverfahren. Gleiches gilt auch fir die Entscheidung des
Oberverwaltungsgerichtes Berlin-Brandenburg, in der mit Beschluss vom 10. Dezember 2020 (-
OVG 2 A 1.18 —, juris) ein weiterer Normenkontrollantrag gegen den Bebauungsplan Nr. 8
verworfen wurde, weil er offensichtlich unzulassig war. Auch in diesem Verfahren waren die

Antragsteller nicht Verfahrensbeteiligte.

Im Hinblick auf die gebotene Priufungstiefe ist die inzidente Kontrolle der hier relevanten
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 8 durch den erkennenden Baulandsenat jedoch
eingeschrankt. Im Hinblick auf die dabei gebotene Priifungstiefe haben die Baulandgerichte sich
namlich der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung zur eingeschrankten gerichtlichen
Kontrolle der gemeindlichen Abwagung angeschlossen. Dies begegnet ebenso wenig
verfassungsrechtlichen Bedenken wie der Umstand, dass die Baulandgerichte auch die
Vorschriften der 88§ 214, 215 BauGB Uber die Planerhaltung anwenden (BVerfG, Beschluss vom
8. Juli 2009 - 1 BvR 2187/07, 1 BvR 692/08 -, juris Rn. 12; Senatsurteil vom 19. Juni 2015 - 11
Bauland U 1/13 -, juris Rn. 41; Breuer in: Schrodter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 85 Rn. 29; vgl.
Jarass/Kment, BauGB, 2. Aufl., § 85 Rn. 4; vgl. BGH, Urteil vom 6. Mai 1982 — Il ZR 24/81 —,
juris Rn. 21 zu § 155 b Abs. 2 Satz 2 BBauG). 8§ 214, 215 BauGB dienen dem Zweck, formell
oder materiell-rechtlich fehlerhafte Bebauungspléane vor der Unwirksamkeit zu bewahren. Als
Rechtsfolge ist vorgesehen, dass der Plan nach riigelosem Fristablauf auf Dauer nicht in Frage
gestellt werden darf, was auch fiur die inzidente Kontrolle des Plans qilt
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 215 Rn. 1 m.w.N.). Bei der
inzidenten Uberpriifung eines Bebauungsplans sind auch die weiteren dafiir einschlagigen
Beschréankungen der Kontrolldichte anzuwenden. Es entspricht in der Regel nicht einer
sachgerechten Handhabung der gerichtlichen Kontrolle, bei einem Bebauungsplan als
kommunale Satzung sich ,gleichsam ungefragt® auf Fehlersuche zu begeben. Das gilt
insbesondere im Fall einer inzidenten Satzungskontrolle, wenn und soweit die Beteiligten
Bedenken gegen die formelle oder materielle Wirksamkeit der Satzung nicht erhoben haben
(stRsp. BVerwG, Beschluss vom 11. Januar 2008 - 9 B 54/07 -, juris Rn. 7; BVerwG, Urteil vom
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17. April 2002 - 9 CN 1/01 -, juris Rn. 43; Senatsurteil vom 19. Juni 2015 — 11 Bauland U 1/13 -,
juris Rn. 41).

Bei der baulandgerichtlichen inzidenten Kontrolle der hier relevanten Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 8 ist zu berlcksichtigen, dass auf Grund der Ausgestaltung der 8§ 214, 215
BauGB sogenannte ,Ewigkeitsfehler® beachtlich bleiben. Vorgenannte Normen enthalten
namlich keine abschlieRende Regelung aller verfahrensrechtlich oder materiell-rechtlich
beachtlichen Rechtsfehler. Einige Gesetzesverletzungen bleiben auch nach Ablauf der Frist des
§ 215 BauGB beachtlich und fiihren damit zur Rechtsunwirksamkeit des Bebauungsplanes
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 215 Rn. 5; Berkemann, jM 2015,
470 (470); vgl. Oberverwaltungsgericht flir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 24.
Februar 2022 — 7 D 44/20.NE —, juris Rn. 27).

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Grundsatze fuhren die von den Antragstellern
vorgebrachten Rugen nicht zur Annahme der Unwirksamkeit der hier relevanten Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 8 ,S.../D..."

aa. Soweit die Antragsteller riigen, die Festsetzungen, dass auf dem in ihrem Eigentum
stehenden Flurstiick 98/3 eine 6ffentliche Grunflache festgesetzt sei, innerhalb derer am Ufer
des G... Sees ein 6ffentlich zuganglicher Fuldweg in einer Breite von 3 m anzulegen ist, sei nicht

von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB gedeckt, fuhrt dies nicht zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans.

In 8 9 BauGB ist abschlieBend geregelt, welche Festsetzungen in einem Bebauungsplan
getroffen werden dirfen (u.a. Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Urteil vom 16.
September 2015 — OVG 10 A 3.13 —, juris Rn. 59). Die Gemeinde darf im Bebauungsplan nur
festsetzen, was nach dem abschlieBenden Katalog des 8 9 BauGB einschlie3lich der
Baunutzungsverordnung festsetzungsfahig ist. Beachtet die Gemeinde die Bindungen, die sich
aus dem Festsetzungskatalog des § 9 BauGB ableiten lassen, nicht, ist die von diesem Fehler
betroffene Festsetzung unwirksam (,Ewigkeitsfehler®) (vgl. BVerwG, Beschluss vom 11. Mai
1999 — 4 BN 15/99 —, juris Rn. 8 m.w.N.; Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August
2021, 8§ 215 Rn. 5).

Entgegen der Ansicht der Antragsteller beachten die geriigten Festsetzungen des
Bebauungsplans die Bindungen des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB. Danach koénnen im
Bebauungsplan die o6ffentlichen und privaten Griinflachen, wie Parkanlagen, Dauerkleingarten,
Sport-, Spiel-, Zelt- und Badepléatze, Friedhtfe festgesetzt werden. In der Rechtsprechung des

Bundesverwaltungsgerichts ist anerkannt, dass mit einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
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BauGB - wie der Begriff der ,Griinflache® nahelegt - im Grundsatz eine durch begrinte Flachen
und Bewuchs (z.B. Grasern, Stauden, Straucher, Blschen oder Baumen) gepragte
nichtbauliche Nutzung geregelt wird, dass aber im Rahmen der jeweiligen Zweckbestimmung
der Grunflache bauliche Anlagen nicht ausgeschlossen sind, wenn sie eine nur untergeordnete
Bedeutung haben. Letzteres ist nach den Umstanden des konkreten Einzelfalls zu beurteilen
(BVerwG, Beschluss vom 25. Juli 2017 — 4 BN 2/17 —, juris Rn. 7; Beschluss vom 22. Oktober
2012 — 4 BN 36/12 —, juris Rn. 3 ff.; Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 9
Rn. 124 m.w.N.). In Grinflachen sind danach auch in beschranktem Male jene baulichen
Anlagen zulassig, die nach der festgesetzten Zweckbestimmung der Grinflache dazugehéren,
z.B. bei Friedhdofen auch die Friedhofskapelle (Spannowsky/Uechtritz, BauGB, 53. Edition
Stand: 01.08.2021, 8 9 Rn. 59 f.). Dementsprechend kann die Festsetzung einer offentlichen
Griunflache in Form einer Parkanlage auch bauliche Anlagen, insbesondere Wege umfassen.
Parkanlagen sind durch Wege erschlossene im Wesentlichen begrinte Flachen, die nach
gartenbaulichen, 6kologischen, landschaftsasthetischen oder &hnlichen Gesichtspunkten
gestaltet sind. Parkanlagen kénnen Wege, Platze, Sitzgelegenheiten usw. enthalten, weil sie der
Zweckbestimmung und Nutzung der Parkanlage dienen. Dies bedeutet allerdings nicht, dass
jeder Teil der offentlichen Grinflache betretbar sein muss, vielmehr reicht es aus, dass die
Griunflache in ihrer Gesamtheit, wie dies etwa bei durch Wege erschlossenen o6ffentlichen
Parkanlagen der Fall ist, durch die Offentlichkeit genutzt werden kann (vgl.
Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Urteil vom 16. September 2015 - OVG 10 A 3.13 —
, juris Rn. 40; Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 23. Oktober
2001 — 10a D 192/98.NE -, juris Rn. 33; Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August
2021, 8 9 Rn. 129 m.w.N.).

Gemessen an diesen Grundsatzen ist das Landgericht zu Recht zu der Bewertung gelangt,
dass die mit Bebauungsplan Nr. 8 erfolgte Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache mit dem
Zweck einer Parkanlage, innerhalb derer am Ufer des G... Sees ein oOffentlich zuganglicher
FuRweg mit einer Breite von 3 m angelegt werden kann, vom Festsetzungsinhalt des § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB gedeckt ist. Aus der Planzeichnung des Bebauungsplans geht hervor, dass auf
dem im Eigentum der Antragsteller stehenden Flurstiick 98/3 eine offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung einer Parkanlage festgesetzt wurde. Nach der textlichen Festsetzung zur

Grunordnung in Ziffer 2. zum ,Uferstreifen “ soll innerhalb der vorgenannten o&ffentlichen
Grunflache am Ufer des Sees ein 6ffentlich zuganglicher Weg in einer Breite von 3 m angelegt
werden. Aus der Festsetzung einer ,6ffentlichen* Grinflache folgt, dass zumindest beabsichtigt
ist, sie der Offentlichkeit zuganglich zu machen (vgl. bereits Oberverwaltungsgericht fiir das
Land Brandenburg, Urteil vom 15. Juni 2001 - 3 D 36.99.NE - , EA S. 20). Es gehort daher zur
Zweckbestimmung der im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzten Nutzung
als offentliche Parkanlage, dass innerhalb dieser am Ufer des G... Sees ein o6ffentlich
zuganglicher FuRweg als bauliche Anlage angelegt werden soll. Etwas anderes folgt auch nicht

aus der von den Antragstellern angefiihrten Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts,
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wonach ohne eine weitere Konkretisierung des Bebauungsplanes die Festsetzung einer
,Offentlichen Griinflache“ nur die Anlage einer begriinten Rasenflache oder Parkflache gestatte
(vgl. BVerwG, Urteil vom 21. Juni 1974 — IV C 14.74 —, juris Rn. 27). Eine solche
Konkretisierung ist hier gerade durch die Regelung der Ziffer 2. der textlichen Festsetzung Uber
die Anlegung eines o6ffentlich zugénglichen FuBweges innerhalb der 6ffentlichen Grinflache am
Ufer des Sees erfolgt. Entgegen der Ansicht der Antragsteller ist nach den konkreten
Umstéanden des Einzelfalles nicht ersichtlich, dass die Festsetzung der baulichen Anlage eines
offentlich zugénglichen FuRweges mit einer Breite von nur 3 m fir die offentliche Grinflache
mehr als nur untergeordnete Bedeutung hat. Zum einen gehort der Fullweg zur
Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grinflache, denn nur durch ihn werden die offentlichen
Grunflachen in Form einer Parkanlage in der Nahe des Ufers des Sees fir die Allgemeinheit
zuganglich. Im Ubrigen ist der festgesetzte offentlich zugangliche FuRweg auch raumlich
gegenlber den ibrigen unbebauten Grinflachen von untergeordneter Bedeutung. Selbst bei
einer isolierten Betrachtung der auf dem Flurstiick 98/3 festgesetzten Grunflache mit einer
GroRRe von 585 gm ist die Flache des FulRweges, der sich ausweislich des angegriffenen
Beschlusses auf eine Teilflache von 91 gm beschrankt, von nur untergeordneter Bedeutung. Die
Ubrigen Teile des Flurstiicks dieser Griunflache stehen fir Bewuchs, z.B. durch Gréaser und
Busche weiter zur Verfigung. Vor dem Hintergrund, dass der textlich festgesetzte o6ffentlich
zugangliche FuRweg sich im Rahmen der Zweckbestimmung der Griinflache als Parkanlage halt
und nur von untergeordneter Bedeutung ist, also ein Bestandteil der Festsetzung der
offentlichen Griunflache i.S. des 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ist, ist es auch nicht zu beanstanden,
dass die Rechtsvorgangerin der Beteiligten zu 6. im Rahmen seiner planerischen
Gestaltungsfreiheit nicht den alternativ denkbaren Weg der Festsetzung des Fullweges als
Offentliche Verkehrsflache gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB (vgl. dazu Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg, Urteil vom 28. Mai 2009 — OVG 2 A 14.08 —, juris Rn. 51) gewahlt hat.

bb. Entgegen der Rige der Antragsteller genlgt die Festsetzung der offentlichen Grinflache
einschliellich der textlichen Festsetzung Nr. 2 zum Offentlich zuganglichen FuRBweg im
Bebauungsplan Nr. 8 dem Bestimmtheitsgebot (Art. 20 Abs. 3 GG). Ohne Erfolg rigen die
Antragsteller, dass der Bebauungsplan an einem ,Ewigkeitsfehler® leide, weil flr sie der Verlauf
des ,U...weges” nicht erkennbar sei, da der Weg nicht in die Planzeichnung eingezeichnet

wurde noch anderweitig konkret bestimmt sei. Dies liberzeugt nicht.

Vom rechtlichen Grundansatz ist es zwar zutreffend, dass Festsetzungen in Bebauungspléanen
dem Bestimmtheitsgebot genitigen missen und ein Versto3 gegen das Gebot ein materieller
Fehler ist, der nicht der Rigefrist des § 215 Abs. 1 BauGB unterliegt, also ein Ewigkeitsmangel
ist (Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, 8§ 215 Rn. 5; Meng, SachsVBI.
2018, 29 (32) m.w.N.). Die Riuge der Antragsteller Giberspannt aber das Mald an Konkretisierung

der bauplanerischen Festsetzungen bei 6ffentlichen Grinflachen und berticksichtigt nicht, dass
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die rechtsstaatliche Bestimmtheit sich sowohl aus zeichnerischen wie auch aus textlichen
Festsetzungen ergeben kann. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts richtet
sich das erforderliche Mafl3 der Konkretisierung von Festsetzungen eines Bebauungsplans
danach, was nach den Verhaltnissen des Einzelfalls (Planungsziele, ortliche Verhaltnisse) fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist und dem Gebot gerechter
Abwagung der konkret beriihrten Belange entspricht (vgl. BVerwG, Beschluss vom 23. April
1998 — 4 B 40/98 —, juris Rn. 5). Bei der Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache bestimmt die
Gemeinde in dem durch 89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB abgesteckten Rahmen in planerischer
Gestaltungsfreiheit, welches Mal3 an Konkretisierung der jeweiligen Situation angemessen ist
(vgl. BVerwG, Beschluss vom 23. April 1998 — 4 B 40/98 —, juris Rn. 5).

Gemessen daran ist in diesem Fall die Festsetzung in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
Nr. 8 als eine offentliche Grinflache mit dem Zweck einer Parkanlage, die durch die textliche
Festsetzung Nr. 2 erganzt wird, hinreichend bestimmt. Anders als die Antragsteller meinen, war
es der Rechtsvorgangerin der Beteiligten zu 6. nicht verwehrt, insoweit planerische
Zurtckhaltung zu Uben, als dass der Verlauf des offentlich zuganglichen FuRweges der
festgesetzten offentlichen Griinanlage nicht exakt in die Planzeichnung des Bebauungsplanes
eingezeichnet wurde. Der FuBweg dient namlich von seiner Zweckbestimmung her der Nutzung
der offentlichen Grinflachen als Parkanlage und die Bestimmtheit wird durch die textliche
Festsetzung in Ziffer 2. hinreichend hergestellt. Hierdurch wird namlich geregelt, dass ein
offentlich zugénglicher FuRweg in einer Breite von 3 m innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen
Griunflachen angelegt werden muss und es ist weiter konkretisierend geregelt, dass der Fulweg
am Ufer des G... Sees verlaufen soll. Auch die eingeschrénkte Funktion des Weges, namlich als
offentlich zuganglicher FuRweg, auf dem die Befahrbarkeit fir Fahrzeuge aller Art
(ausgenommen Fahrzeuge zur Bewirtschaftung der Grinflichen und des Seeufers)
ausgeschlossen ist, ist bestimmt geregelt. Der Verlauf des o6ffentlichen U...weges ist damit
dadurch vorgegeben, dass dieser nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes einerseits nur
innerhalb der als 6ffentliche Grinflache festgesetzten Flachen am Ufer des Sees verlaufen darf,
andererseits nicht in den als geschitzte Biotopflachen festgesetzten Flachen am Ufer angelegt
werden darf. Vor dem Hintergrund, dass das Flurstiick 98/3 mit ca. 19 m relativ schmal ist und
der Verlauf des offentlich zuganglichen FuRBweges zusatzlich durch die bestehende Vegetation
eingeschrankt wird, bleibt nur ein relativ kleiner Flachenkorridor, in dem der FulRweg nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes angelegt werden kann. Der Plangeber hat damit durch die
textliche Festsetzung des Bebauungsplans Art und Umfang der Inanspruchnahme der
Grundsticke am Ufer des G... Sees, insbesondere des Flurstiicks 98/3, hinreichend bestimmt
geregelt. Da auf dem benachbarten Flurstiick 98/1 der Antragsteller eine 6ffentliche Grinflache
festgesetzt ist, wodurch die privatnitzige Verwendung dieses Flurstiickes erheblich
eingeschrankt ist, ist auch der genaue Verlauf des 6ffentlich zugénglichen FulRweges auf dem
Flurstiick 98/3 fur die privaten Belange der Antragsteller von untergeordneter Bedeutung. Im

Ubrigen ist es - anders als die Antragsteller meinen - nicht gerechtfertigt, die
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Konkretisierungsanforderungen an die Festsetzung des FuRBweges als Teil der o6ffentlichen
Grinflache nach den Umstanden des Einzelfalles ,hdherzuschrauben®. Die Beteiligte zu 6. hat
hinreichend dargetan, dass sie einer gewissen Gestaltungsfreiheit bei der Anlegung des
offentlichen FuRweges innerhalb der 6ffentlichen Griunflache bedarf, um der sich verdndernden
Vegetation im Bereich des Uferstreifens in der Nahe des Sees Rechnung zu tragen und den
Weg unter Bericksichtigung der bei Anlegung geltenden technischen Voraussetzungen zu

bestimmen.

cc. Die Planung der Rechtsvorgangerin der Beteiligten zu 6. im Bebauungsplan Nr. 8 verstof3t
auch nicht wegen mangelnder Vollzugsfahigkeit gegen das in 8§ 1 Abs. 3 BauGB enthaltene
Gebot der Erforderlichkeit. Soweit die Antragsteller die ,finanzielle Umsetzbarkeit der
Festsetzungen des Bebauungsplans® anzweifeln und der Sache nach einwenden, dass die
Haushaltslage der Beteiligten zu 6. eine Verwirklichung des FuRweges insbesondere wegen der
notwendig werdenden Entschadigungen der betroffenen Grundstiickseigentiimer nicht zulasse,
kommt es hierauf im Zusammenhang mit der Frage der Erforderlichkeit nicht an. Gegen das
Gebot der Erforderlichkeit verstdf3t eine Planung erst dann, wenn die sichere Prognose
gerechtfertigt ist, dass die Realisierung des Bebauungsplans auf Dauer ausgeschlossen ist. Der
Bebauungsplan muss aus tatsachlichen oder Rechtsgriinden auf Dauer oder auf unabsehbare
Zeit der Vollzugsfahigkeit entbehren (BVerwG, Urteil vom 5. Mai 2015 — BVerwG 4 CN 4.14 —,
juris Rn. 10; Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Urteil vom 13. Februar 2020 — OVG
10 A 1.16 —, juris Rn. 83). Da durch Bebauungsplane die planerischen Voraussetzungen fur die
bauliche und sonstige Nutzung des Plangebiets fir mehrere Jahrzehnte geschaffen werden, darf
eine Gemeinde grundsétzlich auch dann Bauleitplane aufstellen, wenn die Finanzierung des
Baus oder des Ausbaus von offentlichen StralRen oder Wegen noch nicht gesichert ist (vgl.
BVerwG, Urteil vom 31. August 2000 — 4 CN 6/99 —, juris Rn. 25). Unzul&ssig ist es nur, wenn
sich die Gemeinde die Verwirklichung eines Bebauungsplanes angesichts ihrer schlechten
Haushaltslage ausdriicklich fur unbestimmte Zeit offenhélt (vgl. BVerwG, Urteil vom 21. Méarz
2002 — 4 CN 14/00 —, juris Rn. 11). Ein derartiger Fall liegt hier jedoch offensichtlich nicht vor.
Die Beteiligte zu 6. hat hinreichend dargetan, sie habe einen fur den Erwerb der erforderlichen
Flachen sowie fur die Herstellung des Fulweges einschlie3lich der Fihrung der Enteignungs-
und Gerichtsverfahren gentigenden Betrag in ihren Haushalt eingestellt. AuRerdem wird die
Erforderlichkeit von Bebauungsplanen nicht allein durch die blofe Mdglichkeit der
Nichtrealisierung der Planung in Frage gestellt. Deshalb muss die Beteiligte zu 6. auch keine
detaillierten Angaben =zu ihrer Finanzplanung machen, die eine Verwirklichung des
Bebauungsplans in den nachsten Jahren belegt. Eine derartige Voraussetzung fur die
Aufstellung eines Bebauungsplans ist dem Gesetz nicht zu entnehmen (Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg, Urteil vom 10. August 2010 — OVG 10 A 14.07 —, juris Rn. 52; Urteil vom
28. Mai 2009 - OVG 2 A 14.08 - juris Rn. 44 m.w.N.).
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dd. Auch das Gebot der gerechten Abwagung ist nicht verletzt.

(1) Soweit die Antragsteller der Sache nach eine Verletzung des Gebotes der gerechten
Abwagung (8 1 Abs. 6 BauGB a.F., vgl. nun 8 1 Abs. 7 BauGB) rugen, weil die
Rechtsvorgéangerin der Beteiligten zu 6. bei der Aufstellung des Bebauungsplanes private
Belange der Antragsteller als Grundeigentiimer bei der Ausweisung ihres Grundstickes als
offentliche Griunflache nicht oder unzureichend ermittelt habe und dabei zur Substantiierung und
Konkretisierung geltend machen, es sei der Aspekt nicht berticksichtigt worden, dass durch die
Festsetzung der oOffentlichen Grinflache die Gartennutzung der Grundstiickseigentiimer
eingeschrankt werde und der ,Privatgarten® dadurch ,seine Privatnitzigkeit* verliere, auch weil
die Privatsphéare der Antragsteller durch die Nutzung des U...weges durch die Allgemeinheit
eingeschrankt werde, ist nicht ersichtlich, dass der Bebauungsplan wegen eines beachtlichen

materiellen Fehlers unwirksam ist.

Dieser Rlge eines Mangels der Abwéagung steht § 215 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (in der bis zum 19.
Juli 2004 geltenden Fassung vom 27. August 1997, BGBI | 1997, 2081) nicht entgegen. Es
kommt nicht darauf an, dass die Antragsteller im Enteignungsverfahren als die
Enteignungsbetroffenen die Rigen selbst fristgemal gegenlber der Gemeinde geltend gemacht
haben. Es reicht aus, dass eine entsprechende Rilige Uberhaupt von irgendjemandem wirksam
geltend gemacht worden ist. Wird ein Fehler wirksam und rechtzeitig geriigt, wirkt dieser
gegenlber  jedermann und ein  ,Unbeachtlich  werden“ ist ausgeschlossen
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 85 Rn. 61 Jarass/Kment, BauGB, 2.
Aufl., 8 215 Rn. 12; vgl. BVerwG, Beschluss vom 18. Juni 1982 — 4 N 6/79 —, juris Rn. 6). Die
Ruge kann auch im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens gegeniiber der Gemeinde geltend
gemacht werden (vgl. naher BVerwG, Beschluss vom 21. August 2018 — 4 BN 44/17 —, juris Rn.
4). Dies ist hier der Fall, denn aus dem Urteil des Oberverwaltungsgerichtes fir das Land
Brandenburg vom 15. Juni 2001 (OVG 3 D 36/09.NE) ergibt sich der Sache nach, dass die
dortigen Antragsteller im Normenkontrollverfahren gegentber der Gemeinde geltend gemacht
haben, der Bebauungsplan Nr. 8 leide im gesamten Plan oder zumindest im Bereich der
Grundstucke der dortigen Antragsteller unter beachtlichen Mangeln der Abwéagung, weil die
Privatnitzigkeit ihrer Grundstticke durch die Festsetzung 6ffentlicher Grunflachen eingeschréankt

werde.

Zutreffend hat das Landgericht ausgefiihrt, dass der Bebauungsplan Nr. 8 nicht an beachtlichen
Méangeln der Abwagung (8 1 Abs. 6 BauGB a.F.; vgl. allgemein zum Gebot gerechter Abwagung
BverwG, Urteil vom 5. Juli 1974 — IV C 50.72 -, juris Rn. 45, juris m.w.N.;
Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Urteil vom 24. Juni 2021 — 2 A 28.17 —, juris Rn. 58

m.w.N) leide und hat sich insoweit der Bewertung des Oberverwaltungsgerichtes fur das Land
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Brandenburg angeschlossen. Das Oberverwaltungsgericht fir das Land Brandenburg hat dazu
mit Urteil vom 15. Juni 2001 — 3 D 36/99 — (S. 17-21) zum Bebauungsplan Nr. 8 ausgefihrt:

Der Bebauungsplan Nr. 8 leidet auch nicht an den gesamten Plan oder immerhin den Bereich
der Grundstlicke der Antragsteller erfassenden beachtlichen Mangeln der Abwégung, § 1
Abs. 6 BauGB. (...)

Die Antragsgegnerin hat im gesamten Planverfahren deutlich zu erkennen gegeben, dass die
Sicherung der offentlichen Zugéanglichkeit des Uferbereichs fur sie héchste Prioritat hat. Dies
ergibt sich zundchst aus der Begrindung zum Bebauungsplan. In der Textziffer 2.3.
"Planungsnotwendigkeit” heildst es, dass besonderer Wert auf die planungsrechtliche
Sicherung der 6ffentlichen Nutzbarkeit des Uferstreifens entlang des G... Sees gelegt werden
solle. Dies findet seinen weiteren Ausdruck in den unter Textziffer 5.1. formulierten Zielen des
Bebauungsplans. Auch hier wird ausgefiihrt, dass durch seine Festsetzungen der Zugang

zum G...r See zugunsten der Allgemeinheit gewéhrleistet werden solle. (...)

Der Abwagungsvorgang ist auch nicht deshalb fehlerhaft, weil die Antragsgegnerin die
privaten Belange (8 1 Abs. 6 BauGB) der Antragsteller sowie der tbrigen Grundeigentimer
bei der Ausweisung des Uferstreifens als offentliche Grinflache nicht mit dem ihnen
zukommenden Gewicht in die Abwéagung eingestellt hat. Zwar gehort das von Art. 14 Abs. 1
des Grundgesetzes (GG) geschitzte Eigentum zu den nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB
abwagungserheblichen Belangen. Art, AusmalR und Gewicht der potentiellen
Beeintrachtigungen des Grundeigentums der Betroffenen dirfen bei der Planung nicht
verkannt werden. Diese privaten Belange sind jedoch hinreichend in die Abwagung
eingestellt und die Festsetzung einer offentlichen Grinflaiche mit den (berragenden

offentlichen Interessen an der Zuganglichkeit des Uferstreifens gerechtfertigt worden. (...)

Erst recht stellt sich nach alledem das Abwagungsergebnis insoweit nicht als fehlerhaft dar
.(...). Die Planungen der Antragsgegnerin sind erkennbar darauf gerichtet, die zum
gegenwartigen Zeitpunkt bestehende Nutzung durch die Allgemeinheit auch zukinftig zu
sichern. lhr geht es darum, Freiflachen zur Nutzung fur die Allgemeinheit vorzuhalten, um die
Attraktivitat des Standortes beizubehalten bzw. noch zu erhdéhen. Auch beabsichtigt sie,
durch eine mal3volle Gestaltung des Uferstreifens (auch im Wege der vorgesehenen Ersatz-
und Ausgleichsmalinahmen) dessen Wertigkeit - auch aus 6kologischer Sicht - zu erhéhen.
Dies sind hinreichende Griinde, um planungsrechtlich die Privatnutzigkeit der als 6ffentliche
Grunflache festgesetzten Flache einzuschranken. Damit ist keine unvertretbare
Zurlcksetzung der Belange der Planbetroffenen verbunden. Vielmehr ist die Antragsgegnerin
deren Interessen entgegengekommen, indem sie die fir die offentlichen Nutzung
vorgesehene Flache im Laufe der Planung reduziert und als private Grunflache ausgewiesen
hat. Zudem ist zu berticksichtigen, dass die im Uferbereich belegenen Grundstiicke bzw.
Grundstuicksteile bereits nach bauplanungsrechtlichen wie auch nach naturschutzrechtlichen

Vorschriften grundsétzlich einer Bebauung entzogen sind. (...)
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Diese fur den erkennenden Baulandsenat nicht bindenden Bewertung des
Oberverwaltungsgerichtes als fachlich spezialisiertem Normenkontrollgericht schliel3t sich der
Senat aufgrund eigener Prifung an. Aus den vorgenannten Entscheidungsgriinden geht auch
hervor, dass die planende Gemeinde erkannt hat, dass die Grundstuicksflachen der Antragsteller
aufgrund der Wegenutzung nicht in gleicher Weise zu (privaten) Erholungszwecken genutzt
werden konnen, wie dies ohne den o6ffentlichen Fullweg der Fall ware. Dass die Gemeinde im
Ergebnis das Erholungsinteresse der Allgemeinheit durch die Offentliche Zuganglichkeit des
FuBweges am G...r See gegeniber den privaten Eigentumsbelangen der Antragsteller an ihre
private Gartennutzung den Vorzug gegeben hat, ist nicht zu beanstanden. Denn das
Abwagungsgebot ist nicht verletzt, wenn sich die zur Planung berufene Gemeinde in der
Kollision zwischen verschiedenen Belangen fir die Bevorzugung des einen und damit notwendig
fur die Zurlckstellung des anderen entscheidet (stRspr. u.a. BVerwG, Urteil vom 5. Juli 1974 —
IV C 50.72 —, juris Rn. 45). Soweit die Antragsteller eine fehlerhafte Abwagung in der Sitzung
der Gemeindevertretung vom 27. Februar 1997 riigen, die sich aus Seite 464 des
Aufstellungsvorgangs ergeben soll, finden sich an dem angegebenen Ort des Vorgangs (Band
I) keine derartigen Ausfilhrungen. Im Ubrigen hat die maRgebliche Abwagung fir die
Beschlussfassung des Bebauungsplans (vgl. § 214 Abs. 3 BauGB) hier am 15. Februar 1999
stattgefunden, weshalb vorangegangene vorbereitende Abwéagungserwagungen vom 7. Februar
1997 rechtlich nicht maf3geblich sind.

(2) Soweit die Antragsteller im Berufungsverfahren der Sache nach eine Verletzung des
Gebotes der Abwagung riigen, indem sie geltend machen, die allgemeinen Anforderungen an
die Sicherheit der Wohnbevoélkerung nach § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB (a.F.) sei bei der
Aufstellung des Bebauungsplans nicht beriicksichtigt worden, da die Beteiligte zu 6. ihre
privaten Belange im Hinblick auf ihre Interessen am Schutz vor Einbrichen nicht zutreffend
bewertet habe, da der U..weg potentiellen Kriminellen die Madglichkeit biete, die
Privatgrundstiicke am G...r See unbemerkt auszuspahen und einzubrechen, wére der geriigte
Mangel jedenfalls nach § 215 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unbeachtlich (a). Im Ubrigen liegt zudem auch

insoweit materiell kein Abwagungsfehler vor (b).

(@ Nach 8§ 215 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in der im Zeitpunkt der Bekanntmachung des
Bebauungsplanes Nr. 8 geltenden Fassung vom 27. August 1997 werden Mangel der
Abwéagung unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung der
Satzung schriftlich gegeniber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Dabei verlangt §
215 Abs. 1 BauGB Substantiierung und Konkretisierung. Der Gemeinde soll durch die
Darlegung die Prifung ermoglicht werden, ob Anlass besteht, in eine Fehlerbehebung
einzutreten ("Anstol3funktion™). Darlber hinaus wird durch die schriftliche Darlegung der Kreis
der prakludierten Rigen bestimmt. Das schlie3t eine nur pauschale Rige aus (BVerwG,
Beschluss vom 11. September 2019 — 4 BN 17/19 —, juris Rn. 6 f. zu § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
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BauGB n.F.; vgl. Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Urteil vom 11. Dezember 2019 —
OVG 2 A 6.16 —, juris Rn. 46; Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB 143. EL August 2021, BauGB, §
215 Rn. 34).

Die Ruge der Nichtbertcksichtigung der Sicherheit der Wohnbevolkerung unter dem Aspekt des
Schutzes vor Einbrichen ist in diesem Fall nicht den dargestellten Anforderungen des § 215
Abs. 1 Satz 1 BauGB entsprechend innerhalb von sieben Jahren seit der Bekanntmachung des
Bebauungsplans Nr. 8 am 15. September 2000 gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht
worden. Es handelt sich um eine prakludierte Riige, denn diese Ruge ist von den Antragstellern
— nach Ergehen des Urteils des 2. Senats des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg
vom 11. Dezember 2019 (— OVG 2 A 6.16 —) - erstmals im Berufungsverfahren mit Schriftsatz
vom 16. April 2020, der der Beteiligten zu 6. mit gerichtlicher Verfigung vom 30. April 2020
Ubersandt wurde, und damit nach dem 15. September 2017 substantiiert und die Belange
konkretisierend gertigt worden. Die bereits zuvor erhobene pauschale und allgemeine Rige,
dass der Bebauungsplan die privaten Eigentumsbelange der Antragsteller fehlerhaft abwage,
genugt nicht den Anforderungen des 8§ 215 Abs. 1 BauGB. Dass diese Rige gegen den

Bebauungsplan Nr. 8 ,S.../D...“ innerhalb der Frist von anderen Rigeberechtigten erhoben
wurde, ist weder von den Antragstellern vorgetragen noch enthalten die beigezogenen
Aufstellungs- und Satzungsvorgange des Bebauungsplanes Nr. 8 ein den Anforderungen des 8
215 Abs. 1 Satz 1 BauGB entsprechendes Riigeschreiben. Bei Inkraftsetzung des
Bebauungsplans Nr. 8 ist auch gemanR § 215 Abs. 2 BauGB im Amtsblatt der Gemeinde vom 15.
September 2000 auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung von Méngeln der Abwéagung
sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen worden. Aus vorgenannten
Griinden ist auch die mit Schriftsatz vom 19. April 2022 konkretisierende Rige der fehlendenden
»oicherungsmoglichkeit der verbleibenden Restflachen® aufgrund des Verbots von Einfriedungen

im Bebauungsplan unbeachtlich.

(b) Unabhangig von den vorgenannten Ausfihrungen liegt zudem auch bei Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 8 ,S../D...“ im Hinblick auf die privaten Sicherheitsbelange der

Antragsteller kein Abwagungsfehler vor.

Dass aus der Planbegriindung des Bebauungsplans Nr. 8 und sonstigem fir die Abwagung
erheblichen Material nicht hervorgeht, dass sich die Gemeinde seinerzeit auch mit der
,Sicherheit der Antragsteller und anderer Grundstickseigentimer in der Nahe des geplanten
offentlich zuganglichen FulRweges  auseinandergesetzt  hat, fahrt  nicht  zur
Abwagungsfehlerhaftigkeit der Festsetzung der offentlichen Grunflache. Fur die Abwégung ist
nach 8 214 Abs. 3 BauGB die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung tber

die Satzung, hier also die Beschlussfassung der Gemeindevertretung am 15. Februar 1999
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mafigebend. Private Belange, die der Gemeinde bekannt sind, muss die Gemeinde in der
Abwéagung nur berlicksichtigen, wenn die Belange in der konkreten Planungssituation einen
stadtebaulich relevanten Bezug haben; nicht abwagungsbeachtlich sind ferner geringwertige
Interessen sowie solche, auf deren Fortbestand kein schutzwirdiges Vertrauen besteht
(BVerwG, Urteil vom 9. April 2008 — 4 CN 1/07 —, juris Rn. 22).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind nach 8 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB in der
damals geltenden Fassung (vgl. nun 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB n.F.) die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung zu bericksichtigen. Schutzgut dieser Planungsleitlinie sind Leben und
korperliche Unversehrtheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung. In diesem Sinne ist der auf die
Wohn- und Arbeitsbevilkerung bezogene Begriff ,Sicherheit” in § 1 Abs. 5 Nr. 1 Alt. 1 BauGB zu
verstehen. Leben und korperliche Unversehrtheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung mussen
durch den Bauleitplan betroffen sein, damit sie abwé&gungsbeachtlich sind. Dies ware
insbesondere der Fall, wenn eine Nutzung geplant wird, von der eine Beeintrachtigung, eine
Gefahr oder ein Risiko fur Leben und Gesundheit von Menschen im Planbereich oder in dessen
Umgebung ausgeht. Zwischen dem Bebauungsplan und den voraussichtlichen Auswirkungen
auf Leben und Gesundheit muss zudem ein (sozial-) adaquater Kausalzusammenhang
bestehen (Gierke/Schmidt-Eichstadt, Die Abwagung in der Bauleitplanung, 1. Aufl. 2019, Rn 394
u. 404 m.w.N).

Dass hier in der konkreten Planungssituation des Grundbesitzes der Antragsteller in der Nahe
des Ufers des G... Sees die geplante Nutzung des 6ffentlich zuganglichen FuBweges innerhalb
der offentlichen Grinflache kausal zu einer abwégungserheblichen Gefahr fiir das Leben und
Gesundheit der Antragsteller fuhrt, die der Gemeinde auch ohne eine Geltendmachung durch
die Betroffenen bei der Aufstellung des Bebauungsplans bekannt sein musste, ist nicht
ersichtlich. Zwar wird in der von den Antragstellern angefiihrten Rechtsprechung des 2. Senats
des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg (Urteil vom 11. Dezember 2019 — OVG 2 A
6.16 —, juris Rn. 47 ff., die nachgehende Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts
[Beschluss vom 26. November 2020 — 4 BN 19/20 —, juris] verhalt sich dazu nicht) fur die
Planungssituation des Bebauungsplanes Nr. 125 der ,Uferzone Gr...see” fur die dortigen, mit
Villen bebauten ,Hausgrundstiicke* ausgefihrt, dass mit dem dortigen U...weg ein weiterer
Zugang zu den Hausgrundstiicken geschaffen werde, der die Gefahr von Einbrichen erhéhen
kénne. Diese Wiurdigung und Bewertung kann aber auf die hier maRgebliche konkrete
Planungssituation des Bebauungsplans Nr. 8 ,S.../D...“ in der Nahe des Ufers des G... Sees, bei
der die Antragsteller ihren Grundbesitz zu Erholungszwecken nutzen und sich auf dem Flurstiick
98/6 ein Gartenhaus und ein Wochenendhaus befindet, nicht Ubertragen werden. Zwar schutzt 8
1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB mit der dort angesprochenen "Wohnbevolkerung” nicht nur die

Eigentiimer von Wohngrundstiicken, sondern umschliel3t alle Personen, die an einer Wohnung
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nutzungs- und besitzberechtigt sind und dort ihren privaten Lebensmittelpunkt begriindet haben,

ein (BVerwG, Urteil vom 21. Oktober 1999 — 4 CN 1/98 —, juris Rn. 15), weshalb auch
angenommen wird, dass auch ,Bewohner® eines Wochenendhauses ohne eine dauerhafte
Wohnnutzung geschutzt sind (Gierke/Schmidt-Eichstadt, Die Abwagung in der Bauleitplanung,
1. Aufl. 2019, Rn 393). Gleichwohl sind deren Sicherheitsbelange nach Lage der Dinge bei
derartigen Erholungsgrundstiicken von geringerer Erheblichkeit. Hinzu kommt, dass nach den
oben genannten Grundsétzen § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht dem Interesse an Schutz von
Einbriichen dient, sondern dem Schutz von Leben und kérperliche Unversehrtheit, insbesondere
der Antragsteller als Bewohner des Wochenendhauses. Dass die im Bebauungsplan Nr. 8
geplante Nutzung als Offentlich zuganglicher FuRweg adéquat kausal erhebliche
Folgewirkungen dahingehend hatte, dass eine konkrete Gefahr oder ein Risiko fir Leben und
Gesundheit der Antragsteller als Bewohner des - durch die ... Chaussee als Bundesstrale
ohnehin erschlossenen - Wochenendhauses besteht, die so erheblich sind, dass der Plangeber
sie nach Lage der Dinge von sich aus erkennen und in die Planung einstellen musste, ist weder
ersichtlich noch hinreichend dargetan. Hinzu kommt ferner, dass es bei denkbaren Einbriichen
in das Wochenendhaus der Antragsteller, die zu Gefahrdungen fir Leib und Leben flhren
konnten, sich nicht um Eingriffe aufgrund der kommunalen Bauleitplanung oder der
Verwirklichung des geplanten Vorhabens der Errichtung des offentlich zugénglichen Fuliweges
handelt, sondern um mdogliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Leib und Leben durch Dritte,
die rechtswidrig handeln wirden. Der 6ffentlich zugangliche FuRBweg ist per se im Hinblick auf
die Sicherheit der Wohnbevdlkerung keine strukturell konflikttrachtige Nutzung, durch die Dritte
zu Fehlverhalten herausgefordert wirden. Die bloRe Mdglichkeit, dass Nutzer des FuRweges
diesen verlassen und auf dem Grundbesitz der Antragsteller individuelles Fehlverhalten tatigen
konnten, ist stddtebaulich nicht relevant; ihm ist insbesondere mit den Mitteln des Polizei- und
Ordnungsrechts zu begegnen. Hinzu kommt, dass die abwagungserheblichen Anforderungen
die aus 8 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB in Bezug auf die Sicherheit der Wohnbevdlkerung fur die
kommunale Bauleitplanung folgen, nicht Gberspannt werden dirfen. Zu Recht hat die Beteiligte
zu 6. ausgefuhrt, das die Tatsache, dass der Grundbesitz der Antragsteller derzeit in der
privilegierten Situation sei, nicht von allen Seiten frei zuganglich zu sein, ein blof3er Lagevorteil
ist, der nicht dem Schutz der Eigentumer vor Einbriichen mit Folgen fur Leib und Leben dient.
Ware dem so, kbnnte eine verninftige, der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung dienende
Bauleitplanung nur schwer gelingen. Denn der Plangeber misste dann bei allen Festsetzungen
bertcksichtigen, welchen Zugang Dritte durch die entsprechende Planung zu den Grundstiicken
gegebenenfalls erhielten und (wohl) auch abwégen, ob sich dieses Risiko durch eine ge&nderte
Festsetzung verringern lieR3e, was die Anforderungen, die nach dem Abwé&gungsgebot an die
Bauleitplanung zu stellen sind, Uberspannen wirde. Dementsprechend ist 8 1 Abs. 5 Satz 2 Nr.
1 BauGB als Planungsleitlinie zum Schutz von Leben und korperliche Unversehrtheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung in der Rechtsprechung nur in Fallen, in denen die Planung Quelle
erheblicher Gesundheitsgefahren ist, herangezogen worden. So wurde daraus abgeleitet, dass
die Gemeinde Gefahrdungen, die durch eine Uberplanung von mit Altlasten behafteten Flachen

fur die Gesundheit von Menschen oder die Standsicherheit von Bauwerken entstehen kénnen,



18U 2/18 - Seite 33 -

bei der Zusammenstellung des Planungsmaterials aufzuklaren hat (BGH, Urteil vom 21.
Dezember 1989 — Il ZR 49/88 —, juris 18; vgl. BGH, Urteil vom 21. Februar 1991 — Il ZR 245/89
—, juris Rn. 7). Andere Fallbeispiele sind die Ausweisung von Baugebieten durch den
Bebauungsplan in Uberschwemmungsgebieten(Gierke/Schmidt-Eichstadt, Die Abwagung in der
Bauleitplanung, 1. Aufl. 2019, Rn. 409 m.w.N.). Eine vergleichbare Situation besteht bei der
hiesigen Planung eines oOffentlich zuganglichen FulBweges in der N&he eines
Wochenendhauses, das der Erholung dient, nicht.

ee. Aus dem Berufungsvorbringen der Antragsteller ergibt sich nicht, dass die hier

mafigeblichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8 ,S.../D..." zur Festsetzung einer
offentlichen Grunflache mit FuBweg zum mal3geblichen Zeitpunkt der Bekanntgabe des
Enteignungs- und Entschadigungsfestsetzungsbeschlusses vom 22. Dezember 2017 entgegen

der Annahme des Landgerichtes funktionslos geworden sind.

Sollen vermeintlich funktionslos gewordene Festsetzungen des Bebauungsplans die Grundlage
einer Enteignung sein, kénnen diese zwar von den Eigentimern im Baulandverfahren inzident
zur Uberpriifung gestellt werden (vgl. BVerwG, Beschluss vom 9. September 2021 — 4 BN 9/21
—, juris Rn. 4). Bebauungsplane kénnen aber nur in auferst seltenen Fallen funktionslos sein
und es gelten hierfur strenge Anforderungen. Eine bauplanerische Festsetzung tritt nur dann
aulBer Kraft, wenn und soweit die Verhéaltnisse, auf die sie sich bezieht, in der tatsachlichen
Entwicklung einen Zustand erreicht haben, der eine Verwirklichung der Festsetzung auf
unabsehbare Zeit ausschliel3t und wenn diese Tatsache so offensichtlich ist, dass ein in ihre
Fortgeltung gesetztes Vertrauen keinen Schutz verdient. Ob diese Voraussetzungen erfiillt sind,
ist flr jede Festsetzung gesondert zu prifen. Dabei kommt es nicht auf die Verhaltnisse auf
einzelnen Grundstlicken an. Entscheidend ist, ob die jeweilige Festsetzung noch geeignet ist,
zur stadtebaulichen Ordnung im Sinne des 8§ 1 Abs. 3 BauGB im Geltungsbereich des
Bebauungsplans einen sinnvollen Beitrag zu leisten. Die Planungskonzeption, die einer
Festsetzung zugrunde liegt, wird nicht schon dann sinnlos, wenn sie nicht mehr Gberall im
Plangebiet umgesetzt werden kann (BVerwG, Urteil vom 3. Dezember 1998 — 4 CN 3/97 —, juris
Rn. 22; Urteil vom 28. April 2004 — 4 C 10/03 —, juris Rn. 15 m.w.N., vgl. Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 5. Juli 2017 — OVG 10 N 29.16 —, juris Rn. 7 m.w.N.).
Daraus folgt, dass auch das Baulandgericht nur dann zur Prifung der Funktionslosigkeit des
gesamten Bebauungsplans oder einzelner seiner Festsetzungen gehalten ist, wenn der von der
Enteignung Betroffene hierzu substantiiert vortragt oder wenn gewichtige Anhaltspunkte hierfir

vorliegen.

Dies ist hier nicht der Fall. Die strengen Anforderungen fir die Annahme einer funktionslos
gewordenen Festsetzung des Bebauungsplans sind nicht gegeben. Der Umstand, dass die

behdrdliche und gerichtliche Verfahrensdauer auch infolge der eingelegten Rechtsmittel der
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Antragsteller nunmehr bereits rund 9 Jahre seit Stellung des Enteignungsantrages betragt, fuhrt
nicht dazu, dass ein Zustand erreicht wurde, dass die Verwirklichung der Festsetzung zur
offentlichen Grinflache einschlief3lich des FuRweges auf unabsehbare Zeit ausgeschlossen ist.
Die Behauptung, die Beteiligte zu 6. habe ,mehrfach das Ruhen der Enteignungsverfahren"
beantragt, ist irrefihrend. Das Verfahren vor der Enteignungsbehdrde wurde auf Anregung der
Beteiligten zu 7. ein einziges Mal unterbrochen, weil sie die Mdglichkeiten einer gutlichen
Einigung der Beteiligten als noch nicht ausgeschopft ansah. Auch soweit die Antragsteller
behaupten, die Beteiligte zu 6. plane einen Ful3- und Radweg statt eines Fuf3weges und
tatséchlich wirde der ehemalige K...weg derzeit auch durch Radfahrer genutzt, legen sie nicht
substantiiert dar, dass die Festsetzung einer Offentlichen Grunflache mit Fuliweg funktionslos
geworden ist. Unabh&ngig davon, ob der derzeit auf dem Flurstick 98/3 faktisch vorhandene
sog. ,K...weg"“ tatsachlich auch von Radfahrern genutzt wird oder nicht, I&sst sich daraus nicht
ableiten, dass kilnftig eine Verwirklichung der Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache mit
FuBweg nach dem Bebauungsplan ausgeschlossen ist. Die Planungsabsichten der Beteiligten
zu 6. sind klar. Nach der textlichen Festsetzung des Bebauungsplanes soll am Ufer des G...
Sees ein oOffentlich zuganglicher ,Fullweg“ entstehen. Eine Befahrbarkeit fir Fahrzeuge aller Art,
wozu auch Fahrrader gehotren, wird nach dem Bebauungsplan ausgeschlossen. Auch der
streitgegenstandliche Enteignungsbeschluss regelt klar, dass das Befahren mit Kraftfahrzeugen
aller Art sowie ,mit Fahrradern“ auf den FuBwegflachen ausgeschlossen ist. Das hinsichtlich der
Planungsabsicht der Beteiligten zu 6. zur Nutzung des FulRweges eine tatsachliche Entwicklung
eingetreten ist, welche die vorgenannte Planung funktionslos machen wirde, ist auch im
Berufungsverfahren von den Antragstellern nicht nachvollziehbar dargetan worden und die
Beteiligte zu 6. ist diesem Vorbringen auch in der muindlichen Verhandlung Uberzeugend
entgegengetreten. Auch soweit die Antragsteller weiter behaupten, dass der FuRBweg auf dem
Flurstick 241 der Flur 13 nicht mehr umgesetzt werden kdonne und der Weg auf dem Flurstick
157 der Flur 10 nunmehr teilweise auf einer als Biotop festgesetzten Flache verlaufen solle, folgt
daraus nicht, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Festsetzung einer offentlichen
Grunflache mit FuBweg zum malRgeblichen Zeitpunkt der Bekanntgabe des Enteignungs- und
Entschadigungsfestsetzungsbeschlusses vom 22. Dezember 2017 funktionslos geworden
waren. Die Beteiligte zu 6. hat - wie ausgefiihrt — Uberzeugend dargelegt, dass das Flurstiick
241 der Flur 13 zur Realisierung des Fufweges nicht mehr ngtig ist, da sie inzwischen
Eigentimerin des Flurstickes 253 ist und sie den Weg auf diesem Grundsttick entsprechend
der gruinordnerischen Festsetzung des Bebauungsplans innerhalb der als offentliche Grinflache
festgesetzten Flache herstellen kann. Zudem hat sie Uberzeugend ausgefiihrt, dass sie im
Bereich des B...weges den U...weg nicht auf dem Flurstiick 157 der Flur 10 plane, sondern auf
dem in ihrem Eigentum stehenden Flurstiick 169 der Flur 10, welches nordlich in Richtung
Wasser liege. Der Verlauf des U...weges konne und solle auf dem Flurstick 169 und innerhalb
der im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Griinflache erfolgen. Im Ubrigen kann auch
vom rechtlichen Ansatz her der Vortrag der Antragsteller nicht die Funktionslosigkeit der
Festsetzungen des Bebauungsplans zum 6&ffentlich zuganglichen FuBweg am Ufer des Sees

begrinden, denn ein Bebauungsplan wirde nicht schon funktionslos, wenn seine
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Festsetzungen nicht mehr tGberall im Plangebiet auf jedem Flurstiick umgesetzt werden kdnnten
(vgl. BVerwG, Urteil vom 3. Dezember 1998 — 4 CN 3/97 —, juris Rn. 22). Es trate hier auch nicht
allein deswegen die Funktionslosigkeit eines Bebauungsplans ein, wenn auf einzelnen
Flursticken von dem Plan abgewichen worden ware und infolge dessen Verhaltnisse

eingetreten waren, die den Festsetzungen des Plans nicht entsprachen.

2. Die Berufung der Antragsteller hat Erfolg, weil das angefochtene Teilurteil des Landgerichts
Neuruppin vom 12. Oktober 2018 entgegen den Voraussetzungen des § 226 Abs. 4 BauGB
i.V.m § 221 Abs. 1 Satz 1 BauGB, § 301 Abs. 1 Satz 1 ZPO erlassen worden ist (a.) und gemaf
§ 221 Abs. 1 Satz 1 BauGB i.V.m. § 538 Abs. 2 Nr. 7 ZPO aufzuheben und der Rechtsstreit zur
weiteren Verhandlung und Entscheidung an das Landgericht Neuruppin zuriickzuverweisen ist

(©.).

a. Bei dem angefochtenen im baulandgerichtlichen Verfahren erlassenen Urteil des
Landgerichts handelt es sich um ein entgegen den Voraussetzungen des § 226 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 221 Abs. 1 Satz 1 BauGB, § 301 Abs. 1 Satz 1 ZPO erlassenes Teilurteil.

aa. Die Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit eines Teilurteils, welches die Antragsteller in
Abrede gestellt haben, sind vom Senat als Berufungsgericht auch von Amts wegen zu prifen
und zu bertcksichtigen (vgl. BGH, Urteil vom 11. Mai 2011 — VIII ZR 42/10 —, juris Rn. 19;
Stein/Jonas, ZPO, 22. Aufl., § 301, Rn. 34 m.w.N.). Im baulandgerichtlichen Verfahren soll das
Gericht ein Teilurteil nur ausnahmsweise erlassen. Ist von mehreren Antragen nur der eine oder
ist nur ein Teil eines Antrags zur Endentscheidung reif, so soll das Gericht hiertiber ein Teilurteil
nach § 226 Abs. 4 BauGB nur erlassen, wenn es zur Beschleunigung des Verfahrens notwendig
erscheint  (vgl. Battis/Krautzberger/Lohr/Battis, BauGB, 15. Aufl. 2022, Rn. 8;
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 226 Rn. 26). Die Vorschrift steht in
Zusammenhang mit § 221 Abs. 3 BauGB. Danach wird Uber mehrere gegen denselben
Verwaltungsakt gerichtete Antrage auf gerichtliche Entscheidung gleichzeitig verhandelt und
entschieden. Die Regelung des 8 226 Abs. 4 BauGB dient vorrangig der Konzentration und dem
Ziel einer abschlielenden, fur alle Beteiligten geltenden Entscheidung. Dabei sind die
Voraussetzungen eines Teilurteils nur selten gegeben. Denn Verwaltungsakte im
Enteignungsverfahren kénnen generell erst Rechtswirkungen entfalten, wenn sie insgesamt
unanfechtbar sind. Damit schlie3t das materielle Recht haufiger als im sonstigen Zivilprozess die
Entscheidungsreife von Teilfragen ohne die Entscheidungsreife des gesamten Streitstoffs aus.
Der Rechtsstreit wird durch den Erlass des Teilurteils aufgespalten. Wahrend utber die im
Teilurteil entschiedenen Fragen madglicherweise erst nach Jahren eine rechtskraftige
Entscheidung des Rechtsmittelgerichts ergeht, bleibt das lbrige Verfahren in der ersten Instanz
anhangig und wird in der Regel erst nach Rechtskraft des Teilurteils weitergefiihrt
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 226 Rn. 26).
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Ein Teilurteil kann nach 8§ 226 Abs. 4 BauGB nur ergehen, wenn der entschiedene Teil des
Streitgegenstandes zur Endentscheidung reif ist. Das Erfordernis der Entscheidungsreife setzt
nach 8 226 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 221 Abs. 1 Satz 1 BauGB, § 301 Abs. 1 Satz 1 ZPO voraus,
dass der Sachverhalt in tatséchlicher und rechtlicher Hinsicht vollstandig aufgeklart ist, die
angebotenen, zu erhebenden Beweise erschopft sind oder eine Partei mit weiterem Vorbringen
nicht zugelassen oder zurtickgewiesen wird (BGH, Beschluss vom 25. Juni 2020 — | ZB 108/19 —
, juris Rn. 17; Feskorn in: Zoller, ZPO, 34. Aufl. 2022, § 300, Rn. 2). Das Erfordernis der
Entscheidungsreife fehlt mithin, wenn neuer Vortrag noch zulassig ist. Ein Teilurteil darf
Vorbringen nicht als verspéatet zuriickweisen, das ohne Verzégerung des Schlussurteils noch in
diesem berticksichtigt werden kann (BGH, Beschluss vom 25. Juni 2020 — | ZB 108/19 —, juris
Rn. 17 m.w.N.; Feskorn in: Zoller, ZPO, 34. Aufl. 2022, § 301 Rn. 11). Ungeschriebene weitere
Voraussetzung fir den Erlass eines Teilurteils ist dessen Unabhéangigkeit von der Entscheidung
Uber den restlichen Verfahrensgegenstand. Bei grundsatzlicher Teilbarkeit des
Streitgegenstands darf ein Teilurteil deshalb nur ergehen, wenn die Gefahr einander — auch in
der Begriindung - widersprechender Entscheidungen ausgeschlossen ist. Eine solche Gefahr ist
namentlich gegeben, wenn in einem Teilurteil eine Frage entschieden wird, die sich dem Gericht
im weiteren Verfahren Uber andere Anspriche oder Anspruchsteile noch einmal stellt oder
stellen kann (BGH, Beschluss vom 25. Juni 2020 — | ZB 108/19 —, juris Rn. 18 m.w.N.;
Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, 8§ 226 Rn. 28; Stein/Jonas, ZPO, 22. Aufl., 8§
301 Rn. 14).

bb. Gemessen an diesen Grundsétzen ist entgegen der Auffassung der Beteiligten zu 6. das
angefochtene Teilurteil des Landgerichts vom 12. Oktober 2018 entgegen den Voraussetzungen
des § 226 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 221 Abs. 1 Satz 1 BauGB, § 301 Abs. 1 Satz 1 ZPO
unzulassig ergangen. In diesem Baulandverfahren ist die mit Enteignungs- und
Entschadigungsfestsetzungsbeschluss vom 22. Dezember 2017 erfolgte
bebauungsplanakzessorische Administrativenteignung sowohl hinsichtlich der Zulassigkeit der
Enteignung als auch der Hohe der Entschadigung zwischen den Beteiligten umstritten. Anders
als das Landgericht meint, durfte ein Teilurteil nach § 226 Abs. 4 BauGB auch ausnahmsweise
nicht erlassen werden, weil der erstinstanzlich entschiedene Teil des Streitgegenstandes zur
Zuldssigkeit der Enteignung durch die Bestellung der Dienstbarkeit in Ziffer 1. des Beschlusses
hinsichtlich der Enteignungsvoraussetzung des 8§ 87 Abs. 2 Satz 1 BauGB, also der Frage, ob
die Beteiligte zu 6. fur den freih&ndigen Erwerb des Grundstiicks ein Angebot zu angemessenen
Bedingungen unterbreitet hat (1), nicht zur Endentscheidung reif war und ist. Es ist zwischen
den Beteiligten in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht umstritten, ob das Erwerbsangebot der
Beteiligten zu 6. vom 18. April 2011 in der geanderten Fassung vom 28. Februar 2014 sich am
objektiven Wert der zu erwartenden Entschadigung orientiert. Der Sachverhalt ist insoweit in
tatsachlicher Hinsicht nicht vollstandig aufgeklart, da das von der Beteiligten zu 6. zur

Bemessung ihres Angebotes angefiihrte Gutachten des Gutachterausschusses fir
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Grundstickswerte vom 23. Juli 2013 - anders als die Beteiligte zu 6. in der mundlichen

Verhandlung vorgetragen hat - unter wesentlichen strukturellen Aspekten unter Mangeln leidet
und es wegen der Hohe der zu erwartenden Enteignungsentschadigung auch fur andere, als
durch die Enteignung eintretende Vermodgensnachteile (vgl. 88 93 Abs. 2 Nr. 2, 96 BauGB) am
Grundbesitz der Antragsteller einer Beweiserhebung bedarf (2). Im Einzelnen:

(1) Die Enteignung setzt nach § 87 Abs. 2 Satz 1 BauGB voraus, dass der Antragsteller sich
ernsthaft um den freihandigen Erwerb des zu enteignenden Grundstiicks zu angemessenen

Bedingungen vergeblich bemuiht hat.

Mit dieser besonderen Zulassigkeitsvoraussetzung fur die Enteignung rdumt der Gesetzgeber
entsprechend dem verfassungsrechtlichen Erforderlichkeitsgrundsatz und dem Ultima-Ratio-
Grundsatz dem freih&ndigen Erwerb den Vorrang vor der Enteignung ein. Eine Enteignung soll
nur dann zuldssig sein, wenn ein privatrechtlicher Erwerb zu angemessenen Bedingungen
gescheitert ist (vgl. Spannowsky/Uechtritz, BauGB, 53. Edition Stand: 01.08.2021; § 87 Rn. 50;
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 87 Rn. 82).

Das ernsthafte Bemihen um einen freihdndigen Erwerb setzt ein Kaufangebot zu
angemessenen Bedingungen voraus. Das angemessene Angebot wird hinsichtlich des
Kaufpreises malfgeblich davon bestimmt, was der Eigentimer im Falle einer Enteignung als
Entschadigung nach §§ 93ff. BauGB zu erwarten hatte (Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB,
143. EL August 2021, § 87 Rn. 82). Die Angemessenheit des Angebots bemisst sich an den
vom Gesetz vorgesehenen Entschadigungsgrundsatzen. Der die Enteignung beantragende
Antragsteller braucht im Grundsatz nicht besser gestellt zu werden, als er als
Enteignungsbeglnstigter stiinde (BGH, Urteil vom 27. Juni 1966 — Il ZR 202/65 —, juris Rn. 15).
Das ,angemessene Angebot® eines freihandigen Erwerbs seitens des (spateren)
Enteignungsantragstellers muss grundsatzlich nicht nur den Betrag fur den Rechtsverlust,
sondern auch fir andere durch die Enteignung eintretende entschadigungspflichtige
Vermoégensnachteile umfassen (BGH, Beschluss vom 24. Marz 1988 — Ill ZR 58/86 —, juris Rn.
3, vgl. BGH, Urteil vom 16. Dezember 1982 — Ill ZR 123/81 —, juris Rn. 16; Urteil vom 27. Juni
1966 — Ill ZR 202/65 —, juris Rn. 15), also auch Uber den Rechtsverlust hinausgehende
Vermogensnachteile i.S. 8 96 BauGB (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9.
Aufl., S. 2590; Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 87 Rn. 83).

Von dem (spateren) Enteignungsantragsteller, der zur Vermeidung der Enteignung ein Angebot
zum freihandigen Erwerb eines Grundstiicks zu angemessenen Bedingungen machen muss,
kann allerdings nur eine ungefahre Beurteilung verlangt werden. Wahrend in der alteren

Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts noch auf die bloRe Vertretbarkeit des
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Angebotes abzustellen war (vgl. BVerwG, Urteil vom 22. November 1968 — IV C 49.67 —, juris
Rn. 17), kommt es nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs, der sich der Senat
anschlief3t, darauf an, dass sich die Bedingungen eines Angebots - auf entsprechende
Ermittlungen gestiitzt - am objektiven Wert des Enteignungsgegenstandes orientieren. Es
braucht diesen Wert nicht genau zu treffen; es genlgt, wenn die Hohe der einzelnen
Entschadigungsposten nur in etwa der Enteignungsentschadigung entspricht (BGH, Beschluss
vom 24. Marz 1988 — Il ZR 58/86 —, juris Rn. 2; vgl. BGH, Urteil vom 27. Juni 1966 — Il ZR
202/65 —, juris Rn. 18; Urteil vom 16. Dezember 1982 — Ill ZR 123/81 —, juris Rn. 16; Urteil vom
1. Marz 1984 — Ill ZR 197/82 —, juris Rn. 21, vgl. auch Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143.
EL August 2021, § 87 Rn. 89 m.w.N.). Die Frage, ob ein Angebot danach zu angemessenen
Bedingungen erfolgt ist, ist von den Baulandgerichten nach dem Sach- und Streitstand der
letzten miindlichen Verhandlung vor dem Tatrichter zu entscheiden (Ernst/Zinkahn/Bielenberg,
BauGB, 143. EL August 2021, § 226 Rn. 2; vgl. BGH, Urteil vom 28. September 1967 — Ill ZR
164/66 —, BGHZ 48, 286, juris Os).

Soweit die Beteiligte zu 6. hingegen zum rechtlichen Ansatz die Ansicht vertritt, ein Kaufangebot
zu angemessenen Bedingungen bewerte sich danach, ob ein Angebot nicht ,offensichtlich
unangemessen“ sei, raumt sie sich zu weite Spielraume hinsichtlich der Bemessung des
Angebots ein, die im Gesetz keine Grundlage finden. Vielmehr kommt es, wir ausgefihrt, darauf
an, ob die Hohe des Angebots in etwa der Hohe der zu erwartenden Enteignungsentschadigung
entspricht (vgl. BGH, Urteil vom 1. Marz 1984 — lll ZR 197/82 —, juris Rn. 21).

Aus den vorgenannten Grundséatzen, dass die Bedingungen eines Angebots dann angemessen
sind, wenn sie objektiv in etwa der zu erwartenden Enteignungsentschadigung entsprechen,
ergibt sich zugleich, dass allein die objektive Angemessenheit des Angebotes entscheidend ist
und nicht, ob der Antragsteller oder der Enteignungsbeginstigte das Angebot (subjektiv) fur
angemessen halten durfte, weil dem Angebot z.B. ein Gutachten eines Gutachterausschusses
zugrunde lag. Die rechtliche Erwédgung des Landgerichts im angefochtenen Teilurteil, dass das
Angebot der Beteiligten zu 6. vom 18. April 2011 dem Wert, den der Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte in dem Gutachten vom 23. Juli 2013 fir die verfahrensgegenstandliche
Flache ermittelt habe, entsprache, und von der Beteiligten zu 6. ,nicht erwartet werden“ kdnne,
dass sie im Rahmen der Ankaufbemihungen Gesichtspunkte beriicksichtige, die nicht einmal in
der Bewertung durch den Gutachterausschuss zu Grunde gelegt worden seien, ist
rechtsfehlerhaft und entspricht nicht den oben genannten in der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs entwickelten Grundsatzen. Ob die Beteiligte zu 6. ihr Angebot fir
angemessen halten durfte, wie das Landgericht der Sache nach meint, ist nicht entscheidend,
da sich die Enteignungsentschadigung, deren Hohe das (angemessene) Angebot ungefahr

entsprechen muss, nach den objektiven Eigenschaften des Enteignungsgegenstandes richtet
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(vgl. BGH, Urteil vom 16. Dezember 1982 - Il ZR 123/81 - juris Rn. 17;

Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 87 Rn 86).

(2) Unter Zugrundelegung der vorgenannten Grundsatze hat das Landgericht im Teilurteil vom
12. Oktober 2018 ohne hinreichende Ermittlungen zur tatséchlichen Grundlage fehlerhaft zur
Zulassigkeit der Enteignung entschieden und das Vorliegen der Enteignungsvoraussetzung des
§ 87 Abs. 2 Satz 1 BauGB bejaht, obwohl (auch) dieser Teil des Streitgegenstandes des
Baulandverfahrens nicht zur Entscheidung reif war, sondern zur vollstandigen Klarung des
Sachverhaltes es Ermittlungen zu der objektiv in etwa zu erwartenden HOhe der
Enteignungsentschadigung durch eine Beweiserhebung bedarf.

(a) Vom rechtlichen Ansatz verkennt das Teilurteil ndmlich, dass die Hohe der zu erwartenden
Enteignungsentschadigung fir den durch die Enteignung eintretenden Rechtsverlust und fur
andere durch die Enteignung eintretende Vermégensnachteile nicht allein fir die nach § 93 ff.
BauGB - zu treffende - und derzeit in der ersten Instanz anhangige — Entscheidung erheblich ist,
ob die in Ziffer 3. des Enteignungs- und Entschadigungsfestsetzungsbeschlusses erfolgte
Festsetzung der Entschadigung rechtmalBig ist. Auch fir die die Zulassigkeit der Enteignung
betreffende Frage, ob das Angebot der Beteiligten zu 6. zum freihdndigen Erwerb zu
angemessenen Bedingungen i.S. des § 87 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfolgt ist, ist sie
entscheidungserheblich. Denn die Angemessenheit des Angebotes wird - wie ausgefihrt -
hinsichtlich des Kaufpreises maRgeblich davon bestimmt, was die Antragsteller im Falle einer
Enteignung als Entschadigung in etwa zu erwarten hatten. Das angefochtene Teilurteil geht
zwar zutreffend davon aus, dass die Frage, ob die — auch dem Angebot der Beteiligten zu 6.
zugrunde liegende - ,Wertermittlung den Angriffen der Antragsteller standhalt* offen ist und die
Frage der Entschadigungshohe einer ,umfangreichen Sachverhaltsaufklarung (....) etwa durch
Sachverstandigengutachten® bedarf. Das erstinstanzliche Gericht zieht daraus aber
rechtsfehlerhaft nicht die richtigen Schlussfolgerungen und entscheidet im Teilurteil zum
Vorliegen der Enteignungsvoraussetzung des 8§ 87 Abs. 2 Satz 1 BauGB, obwohl die dafir
mafgebliche objektive Hohe der in etwa zu erwartenden Enteignungsentschadigung nach 88 93
ff. BauGB von dem Baulandgericht ohne eine Beweiserhebung nicht tragfahig beurteilt werden

kann.

(b) Mal3gebliches Angebot, auf das hier abzustellen ist, ist das Angebot der Beteiligten zu 6. fur
einen freihandigen Erwerb vom 28. Februar 2014, welches sie der Sache nach auch im
Dezember 2021 im Termin vor dem Guterichter aufrechterhalten hat. Die Beteiligte zu 6. hat
darin das - dem Gutachten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte vom 23. Juli 2013
entsprechende - erste Angebot vom 18. April 2011 zum einem Gesamtkaufpreis von 1064,80 €
(121 gm x 8,00 € pro = 968 + 10 %) gedndert und erhéht und einen Gesamtbetrag von 3.753,75

€ angeboten. Die Bedingungen dieses zweiten Angebotes flir den freihandigen Erwerb der 91
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gm groRen Teilflache des Flurstiicks 98/3 beruhen ihrerseits auf dem im Gutachten des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte ermittelten Bodenwert flr private Grunflachen zur
Nutzung als Hausgarten von 37,50 € (S. 27) zzgl. einer weiteren Entschadigung in Héhe von 10
% fir die Durchschneidung des Grundstlcks (Flurstiick 98/3) durch den Ful3weg (91 gm x 37,50
€ =3.412,50 + 10 % = 3753,75 €). Die Beteiligte zu 6. hat ergdnzend klargestellt, dass dieses
Angebot auch fur den Fall der EinrAumung einer personlichen Dienstbarkeit zu ihren Gunsten
gilt. Das Angebot vom 28. Februar 2014 wurde von der Beteiligten zu 6. auch in der mindlichen
Verhandlung vor dem erkennenden Senat nicht erhoht.

(c) Ob dieses Angebot zum freih&ndigen Erwerb bzw. zur Belastung des Grundstiicks ein
Angebot zu angemessenen Bedingungen i.S. § 87 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist, war bei Erlass des
Teilurteils nicht entscheidungsreif und bedarf fir die Beurteilung und Bewertung, ob es sich in
etwa am objektiven Wert der zu erwartenden Enteignungsentschadigung orientiert, der
gerichtlichen Beweiserhebung. Die Antragsteller haben die Angemessenheit dieses Angebotes
im Hinblick auf die zu erwartende Entschadigung bestritten und beantragt, ein (weiteres)
Sachverstandigengutachten lber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust und flr
andere Vermdogensnachteile einzuholen. Sie haben dazu substantiiert dargelegt, dass
tatsachliche und rechtliche Anhaltspunkte daftir bestehen, dass das Angebot der Beteiligten zu
6. im Hinblick auf die zu erwartende Entschadigung mdglicherweise nicht zu angemessenen
Bedingungen erfolgt ist. Sie haben dazu im erstinstanzlichen Verfahren mit einem am 23.
August 2018 beim Landgericht eingegangenen Schriftsatz eine Stellungnahme des
Sachverstandigen fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Dr. G... vom 10.
Dezember 2013 vorgelegt, das Anhaltspunkte fur die Annahme bietet, dass auch das erhohte
zweite Angebot vom 28. Februar 2014 sich nicht hinreichend am objektiven Wert des
Enteignungsgegenstandes und der zu erwartenden Enteignungsentschadigung orientiert. Die
vom Verhandlungsgrundsatz abweichende (begrenzte) Geltung des Untersuchungsgrundsatzes
im hiesigen baulandgerichtlichen Verfahren (vgl. dazu BGH, Urteil vom 4. November 2004 — IlI
ZR 372/03 —, juris Rn. 23 ff.; Senatsurteil vom 18. Juni 2019 — 11 U 2/16 Bauland —, juris Rn. 69;
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 221 Rn. 10) verpflichtet im Hinblick
auf § 221 Abs. 2 BauGB das Baulandgericht, die von einem der Beteiligten in das gerichtliche
Verfahren eingefuhrten Behauptungen, soweit sie rechtlich erheblich sind, von Amts wegen zu
klaren (Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 221 Rn. 11).

Das neue, durch die gutachterliche Stellungnahme unterlegte Vorbringen der Antragsteller hatte
das Landgericht im erstinstanzlichen baulandgerichtlichen Verfahren bericksichtigen missen.
Soweit die erstinstanzliche Entscheidung ohne Anfiihrung einer Rechtsgrundlage ausfiihrt, dass
eine sachdienliche Erérterung und Bewertung des Gutachtens im Hinblick auf den - acht Tage
nach Eingang des Schriftsatzes stattfindenden - Verhandlungstermin vom 31. August 2018 nicht

moglich gewesen sei, beriicksichtigt es nicht, dass es im Teilurteil vom 12. Oktober 2018 dieses
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Vorbringen nicht als verspatet zurlickweisen durfte, da das Landgericht dieses mit einer
gutachtlichen Stellungnahme unterlegte Vorbringen ohnehin in seiner ausstehenden
Schlussentscheidung zur Hohe der Entschadigung nach Ziffer 3. des angefochtenen
Beschlusses beriicksichtigen muss. Auch soweit die Beteiligte zu 6. vortragt, die Antragsteller
konnten sich nicht auf die Stellungnahme des Sachverstandigen Dr. G... berufen, da dieser
bereits im Jahre 2013 beauftragt worden sei, flhrt sie weder eine rechtliche Grundlage dafur an,
dass dieses mit einer gutachterlichen Stellungnahme unterlegte Vorbringen im
baulandgerichtlichen Verfahren nicht mehr zugelassen werden durfte noch ist eine solche
rechtliche Grundlage ersichtlich. Die Enteignungsbehérde hat den gesamten Sachverhalt, soweit
es fur das Enteignungsverfahren von Bedeutung ist, nach 8 1 Abs. 1 Satz 1 VwV{G Bbg i.V.m. §
24 Abs. 1 Satz 1 VwVIG von Amts wegen zu ermitteln (vgl. Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB,
15. Aufl. 2022, § 107 Rn. 3; Spannowsky/Uechtritz, BauGB, 53. Edition Stand: 01.08.2021, §
107 Rn. 4) und auch die Beteiligte zu 6., die eine Behdrde i.S. der vorgenannten Norm ist, hat
danach den Sachverhalt von Amts wegen zu ermitteln, soweit es erforderlich ist, um ein
Kaufangebot zu angemessenen Bedingungen i.S. § 87 Abs. 2 Satz 1 BauGB abgeben zu
kénnen. Es ist daher rechtlich nicht zu beanstanden, dass die Antragsteller ihre eigenen
Ermittlungen zur voraussichtlichen Enteignungsentschadigung zur Substantiierung ihres
Gegenvorbringens nicht bereits im behdrdlichen Enteignungsverfahren, sondern erst in dem

erstinstanzlichen gerichtlichen Verfahren vorgelegt haben.

Der Privatsachverstandige Dr. G... gelangt in seiner Stellungnahme zu dem Ergebnis, dass die
Verkehrswertdifferenz fir das gesamte ,Erholungsgrundstiick® der Antragsteller (d.h. dem
Grundbesitz bestehend aus den Flursticken 98/6, 98/5, 98/3 und 98/1) zwischen dem
Verkehrswert fir den Zustand ohne enteignungsrechtlichen Eingriff und dem Verkehrswert fur
den Zustand mit enteignungsrechtlichen Eingriff (d.h. Belastung mit einer Dienstbarkeit)
76.000,00 € betrage mit der Folge, dass das zweite Kaufangebot der Beteiligten zu 6. vom 28.
Februar 2014 zu einem Gesamtbetrag von 3.753,75 € nicht annahernd der nach der
Stellungnahme des Sachverstéandigen zu erwartenden Enteignungsentschadigung entsprechen
wirde. Die Stellungnahme des Sachverstandigen G... fihrt des Weiteren an, dass die Belastung
des Flurstiicks 98/3 mit einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit einer ca. 121 gm grof3en
Grundstucksteilflache (FuBweg) den Wert des Gesamtgrundstticks der Antragsteller mindere, da
Beeintrachtigungen wie erhebliche Nutzungseinschrnkungen des gesamten Grundbesitzes mit
Gartenanlage u.a. mit Larm zu erwarten seien (vgl. S. 18). Obwohl die inhaltliche Richtigkeit
dieser Stellungnahme selbst erheblichen Einwendungen der Beteiligten zu 6. ausgesetzt ist und
die Hohe der zu leistenden Enteignungsentschadigung in dieser Stellungnahme nicht
hinreichend nachvollziehbar anhand der Entschadigungsgrundsatze der 88 93 ff. BauGB
hergeleitet wird, bietet die gutachterliche Stellungnahme des Sachverstandigen gleichwohl in
tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht ausreichende Anhaltspunkte, die es klarungsbediirftig
machen, ob in die Wirdigung und Bewertung, ob das Kaufangebot der Beteiligten zu 6. zu

angemessenen Bedingungen erfolgt ist, auch einzustellen ist, dass die fur die Enteignung zu
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erwartende Entschadigung sich nicht nur auf den durch die Enteignung eintretenden
Rechtsverlust (vgl. 8 95 BauGB) durch die Belastung des Flurstiicks 98/3 mit einer Dienstbarkeit
beschrankt, sondern dass die Entschadigung auch andere durch die Enteignung eintretende
Vermogensnachteile i.S. vom 88 93 Abs. 2 Nr. 2, 96 BauGB durch mdgliche Wertminderungen
an anderen Teilen des Grundbesitzes der Antragsteller umfassen konnte. Dazu ist durch eine
Beweisaufnahme zu kléaren, ob eine nach § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zu entschadigende
Wertminderung fir den im r&dumlichen Zusammenhang zum unmittelbar von der Enteignung
betroffenen Teil des Grundbesitzes (Flurstiick 98/3) stehenden anderen Teil des Grundbesitzes
(Flurstiicke 98/5 und 98/6) tatsachlich eingetreten ist. Die dazu erforderlichen tats&chlichen
Feststellungen hat das Landgericht nicht durch Einholung eines Sachverstandigengutachtens
getroffen.

(d) Anders als die Beteiligte zu 6. meint, ist das Gutachten des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte vom 23. Juli 2013 bislang keine ausreichende Grundlage fir die objektive
Bemessung der nach 88 93 Abs. 2, 95, 96 BauGB zu leistenden Entschadigung fur die in Ziffer
1. des Beschlusses vom 22. Dezember 2017 erfolgte Enteignung, mit der Folge, dass ohne
Beweisaufnahme es auch an einer tragfahig ermittelten Grundlage fir die gerichtliche
Bewertung fehlt, ob das vor allem auf diesem Gutachten beruhende mafgebliche zweite
Angebot der Beteiligten zu 6. zu angemessenen Bedingungen i.S. § 87 Abs. 2 Satz 1 BauGB
erfolgt ist. Die gegenteilige Bewertung der Beteiligten zu 6., dass an der Angemessenheit des

Kaufangebotes ,keine Zweifel* bestiinden, teilt der Senat nicht.

Das von dem Beteiligten zu 7. beauftragte Gutachten gelangt zum Ergebnis, dass fur die
dauernde Belastung einer Teilflache des Flurstiicks 98/3 mit einer personlichen Dienstbarkeit
eine Entschadigung in Héhe von 870,00 € zu leisten sei. Dieses Gutachten ist aber nicht
ausreichend, um den Baulandgerichten mit hinreichender Gewissheit eine Uberzeugungsbildung
zum Vorliegen der Enteignungsvoraussetzungen nach 8 87 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu
ermdoglichen, weil das Gutachten unter zwei voneinander unabhangigen wesentlichen
strukturellen Aspekten unter Mangeln leidet, die es moglich erscheinen lassen, dass unter
Einbeziehung von U(Uber den Rechtsverlust (8§95 BauGB) hinausgehenden anderen
Vermoégensnachteilen i.S. § 96 BauGB eine erheblich héhere Enteignungsentschadigung zu
leisten ist. Bei dieser Bewertung hat der Senat beriicksichtigt, dass die Beteiligte zu 6. in ihrem
Angebot zum freih&ndigen Erwerb vom 28. Februar 2014 einen Gesamtbetrag in Hohe vom
3753,75 € geboten hat, in dem bereits die weitere Entschadigung in Hohe von 10 % fur den
Vermodgensnachteil der durch die Durchschneidung des Flurstiickes 98/3 entsteht, enthalten war
und sie damit Uber die im Gutachten des Gutachterausschusses vom 13. Juli 2013 ermittelte
Entschadigung hinausgegangen ist. Obwohl - wie ausgefihrt - die Bedingungen des Angebotes
nach 8 87 Abs. 2 Satz 1 BauGB die Hohe der zu erwartenden Enteignungsentschadigung nicht

genau treffen muss, sondern die Hohe des Angebots nur in etwa der Enteignungsentschadigung
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entsprechen muss, sind die Mangel des Gutachtens strukturell so wesentlich, dass es mdglich
erscheint, dass sich die Bedingungen des Angebots vom 28. Februar 2014 nicht mehr an der
objektiv zu leistenden Héhe der Enteignungsentschadigung orientieren. Etwas anderes folgt
auch nicht aus dem Vorbringen der Beteiligten zu 6. im Schriftsatz vom 13. April 2022, wonach
es auszuschliel3en sei, dass eine erneute Wertbegutachtung durch einen zu bestellenden
Wertgutachter einen Entschadigungswert ergeben koénnte, der Uber die Hohe des zweiten
Angebotes der Beteiligten zu 6. hinausginge. Nach Uberzeugung des Senates steht dies nicht
mit hinreichender Gewissheit fest. Die Prognose der Beteiligten zu 6., dass eine erneute
Wertbegutachtung keine neuen entscheidungserheblichen Erkenntnisse erbringen wirde, stellt
vielmehr eine Beweisantizipation dar, an der der Senat wegen des Verbots der Vorwegnahme
des Beweisergebnisses und der Beweiswurdigung gehindert ist.

a) Erstens geht das Gutachten (S. 10 u. 32) bei der Ermittlung der Entschadigung fur andere
Vermogensnachteile nach 88 93 Abs. 2 Nr. 2, 96 BauGB von der unzutreffenden Annahme aus,
dass das Flurstiick 98/3 als Bewertungsobjekt Teil des Schutzgebietes des mit der Verordnung
Uber das Landschaftsschutzgebiet ,...“ vom 30. November 1998 (GVBI. Il S. 2) festgelegten
Landschaftsschutzgebietes ist und daher aufgrund der naturschutzrechtlichen Beschréankungen
(vgl. Verbote und Genehmigungsvorbehalte nach 8§ 4 der Verordnung) nicht den Charakter einer
ausschlie3lich privaten Nutzung und gartnerischen Gestaltung aufweise. Die Antragsteller riigen
zurecht, dass das Gutachten insofern von einem falschen Sachverhalt ausgeht, weil das
Flurstuck 98/3 nicht im raumlichen Geltungsbereich des vorgenannten
Landschaftsschutzgebietes liegt. Das Schutzgebiet und seine Grenzen werden in 8§ 1 Abs. 2
i.vV.m der Anlage 3 der Verordnung durch dort ndher ausgefihrte Karten festgelegt. Die
Beteiligte zu 6. hat bereits im erstinstanzlichen Verfahren unstreitig gestellt, dass das Flurstiick
98/3 sich nicht im raumlichen Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebietes befindet, sondern
dass vielmehr die Grenze des Schutzgebietes an der Grenze zwischen dem ufernahen Flurstiick
98/1 und dem von dem Rechtsverlust betroffenen Flurstiick 98/3 verlauft. Letzteres bestatigt
auch die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 8, in dem die Flachen des
Landschaftsschutzgebietes nachrichtlich wiedergegeben werden. Das Flurstiick 98/3 ist danach
nicht Teil des Landschaftsschutzgebietes. Natur- und landschaftsschutzrechtliche Regelungen
stellen Beschrankungen des Eigentumsgebrauchs und der -nutzbarkeit des Eigentums dar (vgl.
Papier/Shirvani in: Dirig/Herzog/Scholz, GG, 95. EL Juli 2021, Art. 14 Rn. 529 m.w.N).
Unterliegt das  Flurstick 98/3 tatsachlich  nicht den  Beschrankungen des
Landschaftsschutzgebietes, so ist die private Nutzungsmdglichkeit der Antragsteller an ihrem
Flurstiick insbesondere zur Garten- und Erholungsnutzung generell groRer. Angesichts dessen
erscheint es, anders als die Beteiligte zu 6. in der mindlichen Verhandlung vorgetragen hat,
schon hierdurch mdoglich, dass das Gutachten den durch die teilweise Enteignung des
vorgenannten Flurstiicks eintretenden Rechtsverlust und sonstige Vermogensnachteile mehr als

unerheblich zu gering bemessen hat.
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B) Zweitens ist das Gutachten unvollstandig, da es, anders als die Beteiligte zu 6. meint, die
nach 88 93 Abs. 2 Nr. 2, 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zu entschadigenden anderen durch die
Enteignung eintretenden Vermogensnachteile, namentlich eine mdglich erscheinende
Wertminderung, die durch die teilweise Enteignung des Flurstiickes 98/3 als Teil eines rdumlich
zusammenhangenden Grundbesitzes an anderen Teilen des Grundbesitzes der Antragsteller
(sog. Folgeschaden) eingetreten ist, auf Grund einer unrichtigen Bewertung der Rechtslage

durch die Gutachter nicht ermittelt hat und daher tatsachliche Feststellungen fehlen.

Das Gutachten des Gutachterausschusses vom 23. Juli 2013 kommt zu dem Ergebnis, dass
eine Wertminderung des Gesamtgrundstlcks nicht ,gesehen® werde. Eine Gesamtbetrachtung
ergebe, dass durch die Eintragung der Dienstbarkeit keine weiteren sonstigen
Vermoégensnachteile gegeben seien, die einen Entschadigungsanspruch nach sich zdgen (S.
32).

Diese Bewertung erfasst die Entschadigung anderer Vermdgensnachteile nach §8 93 Abs. 2 Nr.
2, 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht zutreffend.

Zutreffend erfasst das Gutachten zwar den eintretenden Rechtsverlust (vgl. 8§ 95 BauGB), der
mit der Bestellung der beschrénkt persdnlichen Dienstbarkeit (vgl. § 1090 BGB) auf einer Flache
von insgesamt rund 91 gm auf dem Flurstick 98/3 eintritt, durch die der Eigentimer der
Allgemeinheit gestattet, auf dem (Fuf3-) Weg zu gehen und damit gesichert wird, dass der im
Bebauungsplan innerhalb der offentlichen Griinfliche am Ufer des G... Sees anzulegende
offentlich zugangliche FuBweg angelegt und genutzt werden kann. Das Grundstiicksteil der
Antragsteller wird in der Weise belastet, dass die Allgemeinheit berechtigt ist, auf dem Weg zu
gehen. Dies fuhrt zwar nicht zur vollstandigen Enteignung des Grundstiicksteils, greift aber in
die Rechte der Antragsteller insoweit ein, als dass sie die Benutzung des 6ffentlich zuganglichen
FuRweges durch die Allgemeinheit zu dulden haben. Die Belastung des Flurstlickes 98/3 der
Antragsteller mit einer Dienstbarkeit ist im Umfang dieses Rechts die Beschrankung von
Eigentimerbefugnissen und damit eine Enteignung (vgl. BVerfG, Urteil vom 10. Méarz 1981 — 1
BvR 92/71 —, juris Rn. 46). Das Recht der Antragsteller, Dritte von der Nutzung des
Eigentumsgegenstandes auszuschliel3en (vgl. BGH, Urteil vom 4. November 2015 — VIII ZR
217/14 —, juris Rn. 33; vgl. Jarass/Pieroth, GG, 16. Aufl., Art. 14 Rn. 16), wird damit entzogen.

Unzutreffend gelangt das Gutachten aber ohne hinreichende Feststellungen zu der Frage, ob
eine Wertminderung i.S. 8 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB an anderen Teilen des Grundbesitzes
entstanden ist, zu der pauschalen Bewertung, dass die Bestellung der vorgenannten

Dienstbarkeit keine weiteren sonstigen Vermoégensnachteile i.S. 88 93 Abs. 2 Nr. 2, 96 Abs. 1
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Satz 2 Nr. 2 BauGB fur den raumlich zusammenhangenden Grundbesitz der Antragsteller

bewirkt.

Die Entschadigung wird nach 8 93 Abs. 2 Nr. 2 BauGB gewahrt nicht allein fur den durch die
Enteignung eintretenden Rechtsverlust, sondern auch fir andere durch die Enteignung
eintretende Vermogensnachteile. Wegen anderer durch die Enteignung eintretender
Vermogensnachteile ist eine Entschadigung nur zu gewahren, wenn und soweit diese
Vermogensnachteile nicht bei der Bemessung der Entschadigung fir den Rechtsverlust
bertcksichtigt sind. Die Entschadigung ist unter den Voraussetzungen des 8§ 96 Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB insbesondere fir die Wertminderung, die durch die Enteignung eines
Grundstucksteils oder eines Teils eines raumlich oder wirtschaftlich zusammenhangenden
Grundbesitzes bei dem anderen Teil oder durch Enteignung des Rechts an einem Grundsttick
bei einem anderen Grundstick entsteht, zu leisten ist, soweit die Wertminderung nicht schon bei
der Festsetzung der Entschadigung nach Nummer 1 bertcksichtigt ist. Vorgenannte Norm
erfasst damit auch die Enteignung eines Teiles eines raumlich oder wirtschaftlich
zusammenhangenden Grundbesitzes und erfasst Nachteile, die zu Wertminderungen fihren
durch die Enteignung eines Grundstiicksteils oder des Rechts an einem Grundstiick bei einem
anderen Grundstiick oder an einem anderen Teilen des zusammenhangenden Grundbesitzes,
also sogenannte Folgeschaden (vgl. Spannowsky/Uechtritz, BauGB, 53. Edition Stand:
01.08.2021, 8§ 96 Rn. 10). Das Entschadigungstatbestandsmerkmal der Enteignung eines Teils
eines raumlich oder wirtschaftlich zusammenhangenden Grundbesitzes erfordert, dass zwischen
dem Teil des Grundbesitzes, auf dem die Enteignung erfolgt, und dem anderen Teil des
Grundbesitzes ein Zusammenhang entweder rdumlich oder wirtschaftlich gegeben sein muss.
Von raumlichem Zusammenhang ist z.B. bei einem geschlossenen Areal zu sprechen. Ein
wirtschaftlicher Zusammenhang liegt vor, wenn die Grundsticke und Grundstiicksteile einem
einheitlichen Wirtschaftsprozess oder einer einheitlichen sonstigen Nutzung zugeordnet sind
(vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 96 Rn. 46). Die gesetzliche
Entschadigungsregelung des § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB kniipft dabei an die Enteignung
eines Teils eines ,rdumlich oder wirtschaftlich zusammenhangenden Grundbesitzes® an.
Abgestellt wird damit nicht auf das Grundbuchgrundstiick (Grundstiick im birgerlich-rechtlichen
Sinne, vgl. dazu naher Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 200 Rn. 1).
8§96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB stellt vielmehr auf einen rdumlich oder wirtschaftlich
zusammenhangenden ,Grundbesitz® ab, also der Sache nach auf ein Grundstick im
wirtschaftlichen Sinne (,Wirtschaftsgrundstiick). Dies sind die Bodenflachen eines
Grundbesitzes, die nach der Verkehrsanschauung eine wirtschaftliche Einheit darstellen. Es
muss sich um zusammenhéngende Flachen unabhéngig von ihren katasterméafigen Einheiten
(Flursticke) handeln, die ein einheitliches wirtschaftliches Ganzes bilden und demselben
Eigentimer gehdren (vgl. Battis/Krautzberger/Lohr/Battis, BauGB, 15. Aufl. 2022, § 200 Rn. 4;
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, §8 200 Rn. 4). Der raumlich oder

wirtschaftlich zusammenhangende Grundbesitz als Grundstuck im wirtschaftlichen Sinne kann
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aus  mehreren Flursticken und mehreren  Grundbuchgrundstiicken bestehen
(Spannowsky/Uechtritz, BauGB, 53. Edition Stand: 01.08.2021, § 200 Rn. 1; vgl. OLG
Brandenburg, NJW-RR 2019, S. 12 Rn. 25). Entscheidend ist, dass nach der
Verkehrsanschauung eine wirtschaftliche Grundstiickseinheit vorliegt, was der Fall ist, wenn
zusammenhangende Flachen unabhéngig von ihrer katastermafligen Einheit ein einheitliches
wirtschaftliches Ganzes bilden und demselben Eigentiimer gehéren (Ernst/Zinkahn/Bielenberg,
BauGB, 143. EL August 2021, § 200 Rn. 4). Dass bei der zu einer Entschadigung einer
Wertminderung fuhrenden Regelung des 8 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB entgegen dem
Vorbringen der Beteiligten zu 6. der wirtschaftliche Grundstiicksbegriff mit der damit
verbundenen wirtschaftlichen Betrachtungsweise malRRgebend ist, folgt aus dem Wortlaut der
Norm (,wirtschaftlich zusammenhangenden Grundbesitzes®) und ist auch in der Literatur
anerkannt (Battis/Krautzberger/Lohr/Battis, 15. Aufl. 2022, BauGB § 200 Rn. 4;
Spannowsky/Uechtritz, BauGB, 53. Edition Stand: 01.08.2021, § 200 Rn. 4). Auch die
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes stellt in diesem Zusammenhang auf den raumlichen
und rechtlichen Zusammenhang der Grundstlicksflachen, die ein ,Wirtschaftsgrundsttick“ bilden,
ab. In einer Entscheidung zur Durchschneidung eines Landguts durch die Trassenfihrung einer
Autobahn fuhrt dieser aus: ,Dabei kann ein Eingriff in die eigentumsrechtlich geschitzte
Rechtsposition auch darin liegen, dass ein bisher geschlossen liegendes Landgut durch den
Bau einer offentlichen StraRe durchschnitten wird. Der rAumliche und rechtliche Zusammenhang
der Grundstuiicksflachen, die ein ,Wirtschaftsgrundstiick” bilden, in der Hand eines Eigentimers
mit den damit verbundenen eigentumsrechtlichen  Einwirkungsbefugnissen und
Ausschliefungsbefugnissen gehdrt zur enteignungsrechtlich erheblichen und geschitzten
Grundstucksqualitat (BGH, Urteil vom 30. Juni 1977 — Ill ZR 74/75 —, juris Rn. 29).

Eine nach § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zu entschadigende Wertminderung, die durch die
Enteignung eines Teils eines raumlich oder wirtschaftlich zusammenhéangenden Grundbesitzes
bei dem anderen Teil entsteht, kann zum einen aus einer Grundstiicksdurchschneidung oder -
anschneidung resultieren (Schmidt-Assmann, NJW 1974, 1265 [1268 f.] m.w.N.) zum anderen —
auch fir Wohngrundstiicke und Erholungsgrundstiicke — darin bestehen, dass mit der
enteigneten Teilflache eine ,Schutzzone® entfallt, die geeignet war, das Grundstlck gegen eine
dem Eigentimer lastige Storung oder Belastigung abzuschirmen. In diesem Rahmen ist
anerkannt, dass dem Eigentiimer im Grundsatz eine Entschadigung auch fur nachteilige Folgen
gewahrt wird, die der andere Teil des zusammenhangenden Grundbesitzes durch die
Enteignung des Teils des Grundbesitzes erleidet (vgl. BGH, Urteil vom 16. Méarz 1972 — Ill ZR
26/71 —, juris Rn. 12 zu § 96 Abs. 1 Nr. 2 BBauG; BGH, Urteil vom 6. Méarz 1986 — Ill ZR 146/84
—, juris Rn. 19 zu 8 8 Abs. 2 PrEnteigG; Spannowsky/Uechtritz, BauGB, 53. Edition Stand:
01.08.2021, § 96 Rn. 14 m.w.N.). Es ist also erheblich, ob und in welchem Malfie durch die
Enteignung eines Teils des zusammenhangenden Grundbesitzes dem Eigentimer die
Mdglichkeit genommen wurde, seinen Grundbesitz gegen diese Einwirkungen abzuschirmen

und ob ein Wegfall der ,Schutzzone“ den Verkehrswert des Restbesitzes im gesunden
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Grundstucksverkehr gemindert hat (vgl. BGH, Urteil vom 6. Méarz 1986 — Il ZR 146/84 —, juris
Rn. 22). Eine Entschadigung ist fir eine Wertminderung allerdings nur dann zu gewdahren,
soweit die VermogenseinbulRe eine durch Art. 14 GG geschiitzte Rechtsposition betrifft (vgl.
BGH, Urteil vom 10. April 1997 — lll ZR 111/96 —, juris Rn. 9; Urteil vom 12. Juni 1975 — Il ZR
25/73 —, juris Rn. 29; Spannowsky/Uechtritz, BauGB, 53. Edition Stand: 01.08.2021, § 96 Rn.
14), bloRe Erwartungen oder Chancen sind nicht ausreichend (vgl. BGH, Urteil vom 11. Oktober
2007 — 11l ZR 298/06 —, juris Rn. 19). Die von der Eigentumsgarantie geschitzte Rechtsposition
umfasst zudem auch nicht blof3e Lagevorteile eines Grundstiicks (BGH, Urteil vom 13. Januar
1977 — I ZR 6/75 —, juris Rn. 23; Jarass/Pieroth, GG, 16. Aufl., Art. 14 Rn. 16 m.w.N.).

Gemessen an diesen rechtlichen Grundséatzen ist es entgegen dem schriftsatzlichen Vorbringen
der Beteiligten zu 6. und den Bewertungen des Gutachterausschusses rechtlich moglich, dass
durch die teilweise Enteignung des Flurstlicks 98/3 durch Bestellung der Dienstbarkeit, die dazu
fuhrt, dass auf diesem Teil des Grundbesitzes der Antragsteller die Allgemeinheit auf einem
offentlich zugénglichen FuBweg rechtlich gesichert gehen kann, an einem anderen Teil ihres
raumlich zusammenhangenden Grundbesitzes, namentlich an den zu Erholungs- und
Gartenzwecken genutzten Flurstiicken 98/5 und 98/6, eine nach § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
zu entschadigende Wertminderung entstanden sein kann. Es bedarf der Beweisaufnahme durch
Einholung eines Sachverstandigengutachtens, ob und in welcher Hohe an den anderen Teilen
des Grundbesitzes durch die Enteignung eine Wertminderung tatséchlich entsteht.

Die Antragsteller sind zum mafgeblichen Zeitpunkt der Zustellung des Enteignungsbeschlusses
vom 22. Dezember 2017, der den Zugriff auf den Enteignungsgegenstand er6ffnet, und damit
zum Zeitpunkt des Eingriffs Eigentimer eines raumlich zusammenhangenden Grundbesitzes
i.S. 8 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, der aus den unmittelbar aneinander angrenzenden
Flurstiicken 98/6, 98/5, 98/3 und 98/1 der Flur 16 der Gemarkung G... besteht. Unerheblich ist
dabei, dass sie aufgrund eines Kaufvertrages vom 1. Marz 2004 auf Grundlage eines Erwerbes
nach §2 Abs. 1 MauerG erst am 3. Mai 2004 Eigentimer der Flurstiicke 98/3 und 98/1
geworden sind, also erst ab diesem Zeitpunkt infolge einer Arrondierung von einem raumlich
zusammenhangenden wie zuvor beschriebenen geschlossenen Grundbesitz ausgegangen
werden kann. Soweit die Beteiligte zu 6. unter Bezugnahme auf die entsprechenden
Ausfihrungen des Gutachterausschusses im Schriftsatz vom 13. April 2022 darauf hingewiesen
hat, dass zu dem vom Gutachterausschuss angenommenen Qualitatsstichtag am 25. Mai 1997
(Tag vor Beginn der 2. offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs) ein raumlich
zusammenhangender Grundbesitz der Antragsteller noch nicht bestanden habe, fuhrt dies zu
keiner anderen Bewertung. Fur die Frage, ob ein rdumlich oder wirtschaftlich
zusammenhéngender Grundbesitz besteht i.S. 8§ 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, fur den durch
die Enteignung eines Grundstiicksteils oder eines Teils des Grundbesitzes eine Wertminderung

entstehen kann, ist nach der Rechtsauffassung des Senates auf Grundlage einer Auslegung
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nach dem Wortlaut, Systematik und dem Sinn und Zweck des § 96 Abs. 1 BauGB sowie einer
verfassungskonforme Auslegung im Lichte des Art. 14 Abs. 3 GG und Berucksichtigung der
Umstande des Falles auf den Zeitpunkt des Eingriffs durch die (Teil-) Enteignung abzustellen.
Mal3gebend ist damit der Tag, an dem der Enteignungsbeschluss den Betroffenen zugestellt
worden ist, hier also der 3. Januar 2018, an dem den Antragstellern der Enteignungs- und
Entschadigungsfestsetzungsbeschluss vom 22. Dezember 2017 zugestellt wurde. Der
Enteignungsbeschluss eroffnet den Zugriff auf den Enteignungsgegenstand. Er regelt, was dem
Betroffenen genommen wird und wofiir er entschadigt werden muss (vgl. BVerwG, Urteil vom
16. Mérz 2006 — 4 A 1075/04 —, juris Rn. 411). Bereits der Wortlaut der Regelung des 8 96 Abs.
1 Satz 2 Nr. 2 BauGB stellt auf ,durch die Enteignung eines Grundsticksteils“ und damit auf den
Eingriff in die Rechtsposition des Grundbesitzes ab. Dies spricht dafiir, dass es fur die Frage, ob
ein raumlich oder wirtschaftlich zusammenhangender Grundbesitz besteht, in dem durch
Enteignung des Rechts eingegriffen wird, auch auf den Zeitpunkt des Eingriffs abzustellen ist,
fur den der Betroffene entschadigt werden soll, sofern Wertminderungen entstanden sind.
Hierflr spricht auch der systematische Zusammenhang zu der Grundregel liber die Bemessung
der Entschadigung des § 93 Abs. 4 Satz 1 BauGB. Nach § 93 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fur die
Bemessung der Enteignungsentschadigung der Zustand des Grundstiicks in dem Zeitpunkt
mafdgebend, in dem die Enteignungsbehérde Uber den Enteignungsantrag entscheidet, es also
zum Eingriff in die Rechtsposition des Eigentimers kommt (Jarass/Kment, BauGB, 2. Aufl., § 93
Rn. 7 m.w.N.). Wiirde man, wie die Beteiligte zu 6. meint, auf den 25. Mai 1997 und damit auf
die Einleitung des Offentlichkeitsbeteiligungsverfahrens durch die zweite 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfs abstellen, wirde der hier erfolgte Enteignungseingriff durch die
Belastung des Grundsticks der Antragsteller mit einer Dienstbarkeit im Hinblick der
Entschadigung anderer Vermdgensnachteile unzutreffend erfasst. Bestétigt wird das auch aus
Sinn und Zweck der Regelung uUber die Entschadigung. Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofes lassen sich bei Teilenteignungen von Grundstiicken die Nachteile
(Wertminderungen), die der Eigentiimer durch den Verlust der Teilflache erleidet, im Regelfall
am sichersten nach dem Unterschiedsbetrag bemessen, um den der Wert des Restgrundstiicks
nach der (Teil-) Enteignung hinter dem Wert des Gesamtgrundstiicks vor der Enteignung
zuriickbleibt (BGH, Urteil vom 26. Oktober 1972 — Il ZR 78/71 —, juris Rn. 9, Jarass/Kment,
BauGB, 2. Aufl., 8 93 Rn. 9). Die Entschadigung wird also nach der Differenzmethode
bemessen, was auch dafir spricht bei der Frage, ob ein rdumlich oder wirtschatftlich
zusammenhangender Grundbesitz vorliegt, auf den Zeitpunkt der (Teil-) Enteignung abzustellen
ist. Dafiir das auf den Zeitpunkt des Eingriffs durch die (Teil-) Enteignung abzustellen ist, spricht
zudem eine Auslegung des § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB im Lichte des Art. 14 Abs. 3 GG.
Die Entschadigung fur andere Vermoégensnachteile 8 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist Ausfluss
der verfassungsrechtlich normierten Enteignungsentschadigung (Art. 14 Abs. 3 Satz 2 GG),
wonach die Entschadigung fur eine Enteignung unter gerechter Abwégung der Interessen der
Allgemeinheit und der Beteiligten zu bestimmen ist (Kleiber, Verkehrswertermittiung von
Grundstiucken, 9. Aufl.,, S. 2602). Die Belastung des Grundstiicks der Antragsteller mit einer

Dienstbarkeit ist im Umfang dieses Rechts Entziehung und Beschrdnkung von
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Eigentimerbefugnissen und damit Enteignung im Sinne des Art. 14 Abs. 3 GG (vgl. BVerfG,
Urteil vom 10. Méarz 1981 — 1 BvR 92/71 —, juris Rn. 46), die nach der in § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB bestimmten Regelung zu entschadigen ist. MaRgebender Zeitpunkt flr die Bemessung
der Entschadigung ist auch verfassungsrechtlich grundséatzlich der Termin der Zustellung des
Bescheids Uber die Entschadigungsfestsetzung (vgl. HoOmig/Wolff, GG, 13. Aufl. 2022, Art. 14
Rn. 18, vgl. auch BGH, Urteil vom 27. Juni 1963 — Il ZR 166/61 —, juris Rn. 40), was daflr
spricht, auf diesen Zeitpunkt auch fir die Frage, ob ein raumlich oder wirtschaftlich
zusammenhangender Grundbesitz besteht i.S. § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB abzustellen.
Wirde man wie die Beteiligte zu 6. meint, auf den friheren Zeitpunkt, n&mlich dem 25. Mai 1997
als den Tag offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs abstellen, wirde dies dazu
fuhren, dass die Enteignungsentschadigung hier keinen angemessenen Ausgleich fur die durch
die Enteignung als Eingriff in den Grundbesitz der Antragsteller darstellen wirde.

Dass fur die Frage, ob ein rdumlich oder wirtschaftlich zusammenhéngender Grundbesitz i.S.d.
§ 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB vorliegt, auf einen frilheren Zeitpunkt als den Zeitpunkt des
Eingriffs durch die Enteignung abzustellen ist, kann nach den Umstanden dieses Falles auch
nicht aus § 2 Abs. 1 MauerG oder einer sog. ,Vorwirkung“ der Enteignung abgeleitet werden.
Nach der Grundregel des § 2 Abs. 1 MauerG kdnnen ehemalige Eigentiimer oder deren
Rechtsnachfolger ihre friheren, jetzt bundeseigenen Mauer- und Grenzgrundstiicke zu 25 vom
Hundert des Verkehrswerts zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses erwerben. Soweit die
Beteiligte zu 6. auf die Ausfiihrungen des Gutachterausschusses im Gutachten vom 13. Juli
2013 (S. 22) hinweist, wonach hinsichtlich des Zustandes und die Qualitat eines Grundstiickes
auf den Zeitpunkt des Bescheiderlasses zum Rickkauf nach dem Mauergrundstiicksgesetz
abzustellen sei (vgl. Bundestag, Drucksache 13/7583, S .13), ist dies allein fur die Bestimmung
des Verkehrswertes des Erwerbes nach § 2 Abs. 1 MauerG maf3geblich und nicht hingegen fir
die hier fir die Entschadigung anderer Vermdgensteile allein mal3gebliche Frage, ob ein nach
dem Mauergrundstiicksgesetz erworbenes Grundstuck bei einer spateren Enteignung Teil eines
raumlich oder wirtschaftlich zusammenhéangenden Grundbesitzes i.S. § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB ist. Es ist auch von der Beteiligten zu 6. nicht substantiiert dargetan oder sonst
ersichtlich, dass fur die Beantwortung der Frage, ob ein rdumlich oder wirtschaftlich
zusammenhangender Grundbesitz i.S. § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB besteht, ein Fall einer
sog. ,Vorwirkung“ der Enteignung vorliegt und hier nicht auf den Zeitpunkt des Eingriffs durch
die Enteignung, sondern auf den friheren Zeitpunkt des Tages vor Beginn der zweiten
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs am 25. Mai 1997 abzustellen ist. Nach der
Rechtsprechung kann auf einen frilheren Zeitpunkt abzustellen sein, wenn ein Fall einer sog.
"Vorwirkung" der Enteignung vorliegt. Dies ist dann der Fall, wenn sich das
Enteignungsverfahren langere Zeit hinzieht oder dieses Verfahren zusammen mit einer ihm
vorgeschalteten Planung einen einheitlichen Enteignungsprozess darstellt, der die Enteignung
mit Sicherheit erwarten lasst. Dann tritt an die Stelle des Enteignungsbeschlusses diejenige

Malinahme, von der ab eine weitere Entwicklung des Objektes, insbesondere der Qualitat des
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Grundsticks verhindert wird, also das Grundstick endgiltig von jeder konjunkturellen

Weiterentwicklung ausgeschlossen wird (vgl. BGH, Urteil vom 20. April 1989 — lll ZR 237/87 —,
juris Rn. 11 m.w.N.; BVerwG, Urteil vom 16. Marz 2006 — 4 A 1075/04 —, juris Rn. 411 m.w.N.).
Dass im Zeitpunkt der offentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 8 in im Mai
1997 bereits eine der Enteignung vorgeschaltete Planung vorlag, die eine Teilenteignung des
Flurstiicks 98/3 durch Bestellung einer Dienstbarkeit mit Sicherheit erwarten lie3, hat die
Beteiligte zu 6. weder dargetan noch ist dies sonst ersichtlich. Dass bereits bei Einleitung des
Offentlichkeitsbeteiligungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 8 im Jahre 1997 quasi die
Entscheidung dahingehend gefallen war, dass das Flurstick 98/3 mit Sicherheit enteignet wird
und daher nicht Teil eines raumlich oder wirtschaftlich zusammenhangenden Grundbesitzes mit
den im Eigentum der Antragsteller stehenden Flurstiicke 98/5 und 96/6 werden konnte, kann
nach den Umstanden des Einzelfalles nicht mit hinreichender Gewissheit festgestellt werden.
Dies folgt schon daraus, dass es jedenfalls mdglich gewesen wére, dass die Gemeinde unter
Beriicksichtigung der in der Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 BauGB) vorgetragenen privaten
Belange nach Abwagung (8 1 Abs. 7 BauGB) bei der Beschlussfassung Uber den
Bebauungsplan fir das Flurstiick der Antragsteller eine andere Festsetzung als die eines
offentlichen FuRweges hatte vorsehen kénnen. Der Zweck der Offentlichkeitsbeteiligung als
demokratische Komponente des Bauleitplanverfahrens (vgl. BVerwG, Urteil vom 5. Juli 1974 —
IV C 50.72 —, juris Rn. 48) besteht u.a. darin die Offentlichkeit, also die Burgerinnen und Biirger,
an planerischen Entscheidungsprozessen im demokratischen und beteiligungsrechtlichen Sinne
teilhaben zu lassen und damit auch zu ermdglichen, dass ihre Belange und Vorstellungen
moglichst frihzeitig in den Planungs- und Entscheidungsprozess der Gemeinde eingehen und
sie ihre Rechte maoglichst friihzeitig und im Zeitpunkt einer noch weitgehend offenen Planung zu
wahren vermdgen (Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 143. EL August 2021, § 3 Rn. 10).
Angesichts der weitgehend gebotenen Offenheit der Planung im Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 8 ,S.../D...“ kann hier nicht davon ausgegangen werden, dass bereits am
25. Mai 1997 mit Sicherheit zu erwarten war, dass fur das Flurstiick 98/3 eine Festsetzung im
Bebauungsplan getroffen wird, die wiederum die Enteignung mit Sicherheit erwarten lasst, um
das Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans nutzen zu konnen.
Zudem kann auch nicht davon ausgegangen werden, dass das von der Enteignungsbehédrde der
Beteiligten zu 7. durchgefiihrte Enteignungsverfahren mit der gemeindlichen Planung zur
Aufstellung der Bebauungsplan Nr. 8 ,S.../D...“ im Sinne der oben genannten Rechtsprechung
einen einheitlichen Enteignungsprozess darstellte. Im Ubrigen war auch nicht mit Sicherheit zu
erwarten, dass und wie die Beteiligte 6. die Festsetzung des Bebauungsplans zum FulRweg
auch Wege der Enteignung tatsachlich vollzieht und durch Enteignung durchsetzt. Hinzu kommt,
dass die Antragsteller, wie die Beteiligte zu 6. im Schriftsatz vom 13. April 2022 selbst ausfihrt,
ihren Antrag auf Rickerwerb des Flurstiickes 98/3 innerhalb der Antragsfrist des § 4 MauerG,
also bis zum Ablauf des 31. Januar 1997 und damit deutlich vor Einleitung des mafgeblichen
Offentlichkeitsbeteiligungsverfahrens am 26. Mai 1997 gestellt haben, was zeigt, dass der

Eigentumserwerb des Grundstiickes gerade nicht in der Erwartung einer spateren sicheren
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Entziehung des Eigentums erfolgt ist, etwa um missbrauchlich von der konjunkturellen

Weiterentwicklung des Grundstiicksmarktes in diesem Bereich profitieren zu kénnen.

Dass flr die Frage, ob ein raumlich oder wirtschaftlich zusammenhéngender Grundbesitz i.S.
8§96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB besteht, auf einen friheren Zeitpunkt als den Zeitpunkt des
Eingriffs durch die Enteignung abzustellen ware, folgt schlie3lich auch nicht aus 8 96 Abs. 2
BauGB. Im Falle des § 96 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist danach § 95 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
anzuwenden. Diese Verweisung regelt nicht, zu welchem Zeitpunkt ein r&umlich oder
wirtschaftlich zusammenhangender Grundbesitz i.S. § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB vorliegen
muss, sondern nur, dass bestimmte Werterh6hungen bei Ermittlung der Wertminderung nach §
96 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB unbericksichtigt bleiben dirfen (Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB,
143. EL August 2021, § 96 Rn. 51).

Die Flurstiicke 98/6, 98/5 und 98/3 bilden nach der Verkehrsanschauung eine rdumliche und
wirtschaftliche Grundstiickseinheit und damit einen in sich geschlossenen Grundbesitz. Sie
bilden ausweislich der im Verfahren beigezogenen Luftbilder nicht nur rdumlich ein in sich
geschlossenes Areal, sondern weisen auch eine einheitliche zusammenhangende Garten- und
Erholungsnutzung auf, die in erster Linie der Erholung dient und die sie nach der
Verkehrsanschauung von der Nutzung her zu einer Einheit macht. Auf dem Flurstiick 98/6
befindet sich ein Gartenhaus und ein Wochenendhaus, die der Erholung dienen, sowie Rasen,
Gartenflachen und B&aume. Auch die unbebauten und als Gartenland und Grunflachen
genutzten Flursticke 98/5 und 98/3 sind raumlich und von der Nutzung her Teil des
zusammenhangenden Grundbesitzes, denn sie dienen auch der Garten- und Erholungsnutzung.
Der Umstand, dass auf dem Flurstick 98/3 zum Zeitpunkt der Zustellung des
Enteignungsbeschlusses der ehemalige sog. ,K...weg“ noch faktisch vorhanden war und -
ausweislich des Gutachtens (S. 9) - dieser fir Dritte tatsachlich zuganglich war, andert nichts
daran, dass auch dieser Grundstticksteil aufgrund seines rdumlichen Zusammenhanges mit den
aus den Flursticken 98/5 und 98/6 bestehenden Teilen des Grundbesitzes noch Teil des
einheitlichen Grundbesitzes der Antragsteller zur Garten- und Erholungsnutzung ist. Denn die
Antragsteller konnten rechtlich auch diesen Teil ihres Grundbesitzes zu Erholungszwecken
nutzen. Im Hinblick auf die Entschadigung von Vermdgensnachteilen der Enteignung ist der
allein faktisch vorhandene K...weg mangels rechtlicher Sicherung als offentlich zuganglicher
FuBweg daher hinwegzudenken. Auch soweit die Beteiligte zu 6. anfuhrt, dass auf dem
Flurstiick 98/3 in der Nahe eines Hangs sich ein Zaun befinde, steht dies nicht der Wirdigung
und Bewertung entgegen, dass die raumlich unmittelbar aneinander grenzenden und denselben
Eigentimern gehérenden Flurstiicke Teil eines einheitlichen Grundbesitzes sind, denn der Zaun
dient gerade dazu, die Erholungsnutzung insbesondere im Bereich des Garten- und des
Wochenendhauses von der faktischen Nutzung auf dem ehemaligen K...weg rdumlich

abzuschirmen. Auch der von der Beteiligten zu 6. angefihrte Umstand, dass der Grundbesitz
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katastermaRig aus mehreren Flurstlicken besteht und einerseits die Flurstiicke 98/5, 98/6 und
andererseits das Flurstick 98/3 im Grundbuch jeweils auf besonderen Grundbuchblattern
eingetragen sind, andert nichts daran, dass sie nach der Verkehrsanschauung als ein
zusammenhangender Grundbesitz anzusehen sind. Wie oben ausgefuhrt, steht der Annahme
eines raumlich oder wirtschaftlich zusammenhangenden Grundbesitzes nicht entgegen, dass die
Teilflachen aus mehreren Flursticken und Grundbuchgrundstiicken bestehen, da im Rahmen
des 8 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB der wirtschaftliche Grundsticksbegriff mit der damit
verbundenen raumlichen und wirtschaftlichen Betrachtungsweise maf3gebend ist.

Entgegen der Ansicht der Beteiligten zu 6. kann die teilweise Enteignung eines Teils des
vorgenannten zusammenhangenden Grundbesitzes, ndmlich die Bestellung der beschrankt
personlichen Dienstbarkeit auf dem Flurstick 98/3, die zur rechtlichen Sicherung des fur die
Allgemeinheit zuganglichen FulBweges in der Nahe des Ufers des Sees fuhrt, dazu fuhren, dass
der der Erholung dienende andere Teil des Grundbesitzes, namentlich die Flurstiicke 96/5 und
96/6 mit ihrer Garten- und Erholungsnutzung eine ,Schutzzone® verlieren, die geeignet war, sie
vor lastigen* Stérungen und Belastigungen abzuschirmen. Schon das Gutachten des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte vom 23. Juli 2013 stellt fest, dass die Benutzung
des offentlich zuganglichen FulRweges durch die Allgemeinheit zu Beeintrachtigungen bei den
Anliegern - hier der Garten und Erholungsnutzung der Antragsteller - auf ihrem Grundbesitz
fuhren kann. Das betrifft insbesondere moégliche Gerauscheinwirkungen durch Dritte bis hin zu
Beeintrachtigungen der Privatsphare durch die starkere Einsehbarkeit des der Erholung
dienenden privaten Teils des Grundbesitzes mit Garten- und Wochenendhaus. Fir vorgenannte
Bewertung spricht auch die Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichtes Berlin-Brandenburg
(Urteil vom 11. Dezember 2019 — OVG 2 A 6.16 —, juris Rn. 33 f.), die zum U...weg am Gr...see
im Stadtgebiet der Beteiligten zu 6. ergangen ist, in der hervorgehoben wird, dass das Eigentum
der privaten Grundstickseigentumer nicht allein durch die Inanspruchnahme des
Gelandestreifens fir den Weg betroffen ist, sondern daneben in Rechnung zu stellen ist, dass
die Nutzung der zwischen U...weg und Wohnhaus gelegenen Flachen kiinftig starker ,unter den
Augen der Offentlichkeit* erfolge. Diese zu mit Wohngeb&duden bebauten Grundbesitz
ergangene Rechtsprechung kann auf den der Erholung dienenden, zu Garten- und
Erholungszwecken genutzten Teil des Grundbesitzes der Antragsteller im Rahmen der
Entschadigungsregelung des § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB Ubertragen werden, da in dem
Garten- und Wochenendhaus auf dem Flurstiick 98/6, insbesondere im Sommer eine Nutzung
als Wohnung gelegentlich erfolgen dirfte. Auch eine ungestdrte Erholungsnutzung auf dem
Grundbesitz der Antragsteller, insbesondere auf3erhalb des Garten- und Wochenendhauses
kann dadurch beeintrachtigt werden, dass infolge der Enteignung auf einem Teil des
Grundbesitzes, die zu einem rechtlich gesicherten o6ffentlich zuganglichen Ful3weg mit
typischerweise einhergehenden Stérungen fuhrt, eine Schutzzone verloren geht. Die der
Erholung dienende Nutzung auf einem anderen Teil des Grundbesitzes erfolgt auch an dem

Grundstiick in der Nahe des G... Sees infolge der Enteignung starker ,unter den Augen der
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Offentlichkeit‘. Weiter ist es denkbar, dass es in Einzelfallen mdglicherweise zu mehr als
unerheblichen Gerduschbelastigungen in den AufRenwohnbereichen des mit dem Gartenhaus
und dem Wochenendhaus genutzten Grundbesitzteils kommen kann. Es ist mdglich, dass die
Enteignung eines Teils des zusammenhangenden Grundbesitzes der Antragsteller diesen die
Handhabe nimmt oder erheblich vermindert, sich von diesen Einwirkungen auf die der Erholung

dienende Nutzung abzuschirmen.

Ob und ggf. in welchem Umfang der Wegfall bzw. die Reduzierung der ,Schutzzone* dazu fiihrt,
dass der andere Teil des Grundbesitzes im Ublichen Grundstiicksverkehr in seinem Wert
gemindert wird, bedarf der Beweisaufnahme. Die Stellungnahme des Sachverstandigen Dr. G...
vom 10. Dezember 2013 (S. 18) bietet dafir einen gewissen Anhaltspunkt, wonach auf
Beeintrachtigungen durch den offentlichen FuRBweg der Grundstiicksmarkt mit
Kaufpreisabschlagen im Vergleich zu Grundstiicken, die nicht durch einen allgemein
zuganglichen Weg zerschnitten wirden (und so die ,Schutzzone® behalten), reagiere. Eine
andere Bewertung folgt auch nicht aus dem Argument der Beteiligten zu 6., dass insbesondere
auf dem Flurstick 98/3 durch den Bebauungsplan Nr. 8 eine Ausweisung als offentliche
Griunflache erfolgt sei, wodurch das Privateigentum der Antragsteller offentlich-rechtlich
Uberlagert sei. Die planungsrechtliche Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 8, der fir das
Flurstick 98/3 eine Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage regelt,
begrindet — worauf auch das Gutachten des Gutachterausschusses zutreffend hingewiesen hat
(S. 30) — selbst noch nicht das Recht, dass die Grunflachen durch die Offentlichkeit begangen
werden und damit auch noch keine Duldungspflichten der Antragsteller zur Nutzung der Flache
durch Dritte. Vielmehr ist diese Festsetzung erst eine 6ffentlich-rechtliche Grundlage, um das
Grundstiick bzw. hier Teil des Grundbesitzes zur Begriindung eines solchen Rechts im
Enteignungswege in Anspruch zu nehmen (vgl. BVerwG, Beschluss vom 18. Dezember 1987 —
4 NB 2/87 —, juris Rn. 22; Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom
30. Januar 1996 — 1l1a D 127/92.NE -, juris Rn 10; Kleiber, Verkehrswertermittiung von
Grundstticken, 9. Aufl., S. 2623).

Eine andere Betrachtung ist hingegen fir das im Eigentum der Antragsteller stehende Flurstiick
98/1 notwendig, das in der Nahe des Ufers des Sees liegt und auf dem sich Grinflachen und
Baume befinden. Dieser Teil des Grundbesitzes der Antragsteller liegt unstreitig im raumlichen
Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebietes ,...“ und ist damit kraft Gesetzes
naturschutzrechtlichen Beschrankungen (vgl. Verbote und Genehmigungsvorbehalte nach § 4
der Verordnung) unterworfen. Zu Recht fuhrt das Gutachten des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte (S. 31 f.) aus, dass bei diesem Flurstick der fur Garten- und
Erholungsflachen typische Charakter einer ausschlie3lich privaten Nutzung und gartnerischen
Gestaltung aufgrund der kraft Gesetzes bestehenden naturschutzrechtlichen Beschrankungen
fur die ufernahen Flachen nicht gegeben ist. Insofern kann die teilweise Enteignung des
Flurstiickes 98/3 zur Sicherung des 6ffentlichen FulRweges auch nicht unter dem Gesichtspunkt

der Schutzzone zu einer EinbuRe der eigentumsrechtlich geschiitzten Rechtsposition fuhren,
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sodass eine zu entschadigende Wertminderung i.S. § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht

gegeben sein dirfte.

Entgegen dem Vorbingen der Antragsteller, wonach ihr Grundbesitz durch die Enteignung
seinen ,unmittelbar privaten Seezugang” verliere, ist die Bewertung des Gutachterausschusses,
dass unter dem Aspekt des Zugangs zum Seeufer keine Wertminderung § 96 Abs. 1 Satz 2 Nr.
2 BauGB des ,Gesamtgrundstucks® gesehen werde, nicht zu beanstanden. Tatsachlich wird
durch die Enteignung eines Teils des Flurstucks 98/3 zur Sicherung des o6ffentlich zugénglichen
FuRweges den Antragstellern von ihrem der Erholung dienenden Teil des Grundbesitzes weder
die Sicht auf den See genommen noch wird die ,Seelage” des ufernahen Flurstickes 98/1
verandert. Der Zugang der Antragsteller von ihrem der Erholung dienenden Teil ihres
Grundbesitzes zum See wird nur dahingehend verandert, dass sie zum Erreichen des Sees den
auch durch die Allgemeinheit genutzten 6ffentlichen FuRweg tGberqueren muassten, um auf das
in ihrem Eigentum stehende Flurstiick 98/1 zu gelangen. Unabhangig davon, ob dies zu einer
Wertminderung ihres Grundbesitzes fiihrt, wére fir diese keine Entschadigung nach § 96 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB zu gewahren, denn betroffen ist hier - wie oben ausgefiihrt - keine durch
Art. 14 GG geschitzte Rechtsposition, sondern ein bloRer tatséchlicher Lagevorteil des
Grundbesitzes. Der Zugang zum See ist namlich rechtlich ein blof3er Lagevorteil, der nicht von
dem Grundeigentum ihres in der Nahe des Sees gelegenen Grundbesitzes erfasst wird (vgl.
Brandenburgisches Oberlandesgericht, Urteil vom 17. April 2008 — 5 U 52/07 —, Os. 1 und Rn
23).

b. Das angefochtene Teilurteil des Landgerichts Neuruppin vom 22. Oktober 2018 ist
aufzuheben und die Sache zur erneuten Verhandlung und Entscheidung an das Landgericht
zuriickzuverweisen.

Die Voraussetzungen fur eine Zuriickverweisung liegen nach § 221 Abs. 1 Satz 1 BauGB i.V.m.
§ 538 Abs. 2 Satz 1 Nr. 7 und Satz 3 ZPO vor. Das Berufungsgericht darf nach § 538 Abs. 2
Satz 1 Nr. 7 die Sache, soweit ihre weitere Verhandlung erforderlich ist, unter Aufhebung des
Urteils und des Verfahrens an das Gericht des ersten Rechtszuges zurlickverweisen, wenn das
angefochtene Urteil ein entgegen den Voraussetzungen des 8§ 301 ZPO erlassenes Teilurtelil ist.
§ 538 Abs. 2 Satz 1 Nr. 7 i.V.m §538 Abs. 2 Satz 3 ZPO erlauben dabei nach einem
unzulassigen Teilurteil die Zuriickverweisung ohne Antrag einer Partei (vgl. BGH, Urteil vom 13.
Oktober 2008 - Il ZR 112/07 -, juris Rn. 7). Eine Zurtickverweisung nach § 221 Abs. 1 Satz 1
BauGB i.V. 8 538 Abs. 2 Satz 1 Nr. 7 ZPO stellt eine Ausnahme von § 538 Abs. 1 ZPO dar,
wenn das angefochtene Teilurteil des Landgerichts die Voraussetzungen des § 301 ZPO nicht
erfillt (vgl. BGH, Urteil vom 9. November 2011 - IV ZR 171/10 -, juris Rn. 21). Die Entscheidung
zwischen der Zuriickverweisung und der eigenen Beweiserhebung und Sachentscheidung steht
im Ermessen des Senats (BGH, Urteil vom 1. Februar 2010 - Il ZR 209/08 -, NJW-RR 2010,
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1048 Rn. 16). Ein Versto3 gegen § 301 ZPO fihrt allerdings in der Regel zur Aufhebung und

Zurtickverweisung (Feskorn in: Zéller, ZPO, 34. Aufl. 2022, § 301 Rn. 23 m.w.N.), damit der
Rechtsstreit nach unzulassigem Erlass des Teilurteils nicht in zwei Instanzen aufgespalten
bleibt.

Gemessen an diesen Grundsatzen liegen hier die Voraussetzungen fur eine Zurtickverweisung
vor und der Senat Ubt sein Ermessen hin zu einer Zuruckverweisung aus. Das angefochtene
Teilurteil des Landgerichts vom 12. Oktober 2018 ist entgegen den Voraussetzungen des 8§ 221
Abs. 1 Satz 1 BauGB i.V.m. 8 301 Abs. 1 Satz 1 ZPO erlassen worden (vgl. ndher S. 33 ff.). Die
Zurlckverweisung ist hier sachdienlich. Denn der an und fir sich grundsatzlich einheitlich und in
einer Instanz konzentriert zu fliihrende Rechtsstreit in der Baulandsache zur Frage, ob der
Enteignungs- und Entschadigungsfestsetzungsbeschluss vom 22. Dezember 2017 rechtmafig
ist und die Antragsteller in ihren Rechten verletzt sind, ist hinsichtlich eines Teil des
Streitgegenstandes in der ersten Instanz ohnehin noch anhangig. Das Landgericht hat im
Teilurteil vom 12. Oktober 2018 die Entscheidung, ob die in Ziffer 3 des Beschlusses genannte
Hohe der Entschadigung rechtmaRig ist, seiner Schlussentscheidung vorbehalten. Es hat dazu
ausgefiihrt, dass fur diese erstinstanzliche Schlussentscheidung eine Beweisaufnahme durch
Sachverstandigengutachten erforderlich ist. Das Oberlandesgericht darf als Rechtsmittelgericht,
bei dem ein Teilurteil im Sinne von § 301 ZPO angefochten worden ist, hingegen den vom
erstinstanzlichen Gericht noch nicht entschiedenen Teil des Streitgegenstandes grundsatzlich
nicht an sich ziehen (vgl. BGH, Urteil vom 25. Marz 1986 — IX ZR 104/85 —, juris Rn. 37; Feskorn
in: Zoller, ZPO, 34. Aufl. 2022, § 301 Rn. 2). Auch ein ausnahmsweise ,Ansichziehen“ des nicht
entschiedenen Teils der Baulandsache an das Oberlandesgericht ist hier nicht geboten.
Vielmehr ist die Zuriickverweisung sachdienlich, denn in dem beim Landgericht anhangigen
Verfahren ist ohnehin eine Beweisaufnahme zur HOhe der Enteignungsentschadigung
erforderlich und der Rechtsstreit wird so einheitlich hinsichtlich des gesamten
Regelungsgehaltes des streitgegenstandlichen Enteignungs- und
Entschadigungsfestsetzungsbeschlusses im erstinstanzlichen Verfahren fortgesetzt. Durch eine
solche Verfahrensweise kann vermieden werden, dass ein an und fur sich konzentriert und
einheitlich zu fihrender Rechtsstreit parallel weiter in zwei Instanzen anhangig ist und damit
aufgespalten bleibt und unter den unterschiedlichen Fragestellungen, ob das Angebot der
Beteiligten zu 6. zum freiwilligen Erwerb zu angemessenen Bedingungen (8 87 Abs. 2 Satz 1
BauGB) erfolgt ist und ob die unter Ziffer 3. des Beschlusses festgesetzte Hohe der
Entschadigung rechtmafig ist, in Bezug auf die fur beide Fragen relevante Hohe der zu
leistenden Entschadigung (88 93 ff. BauGB) doppelte Beweiserhebungen stattfinden wirden
und unter Umstanden einander widersprechende Entscheidungen ergehen kdnnten (vgl. BGH,
Urteil vom 9. November 2011 — IV ZR 171/10 —, juris Rn. 28; vgl. Thomas/Putzo, ZPO, 42. Aufl.
2021, 8 538 Rn 25). Hinzu kommt, dass - wie ausgefuhrt - eine gerichtliche Beweisaufnahme zur
Hohe der zu gewahrenden Enteignungsentschadigung durch  Einholung eines

Sachverstandigengutachtens im erstinstanzlichen Verfahren vor dem Landgericht nétig ist (vgl. §
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538 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 ZPO), Uber dessen Ergebnis eine mindliche Verhandlung erforderlich ist.
Angesichts dessen ginge im Falle einer eigenen Beweiserhebung und Sachentscheidung des
Senats als Berufungsgericht den Parteien eine Tatsacheninstanz verlustig (vgl. Senatsurteil vom
23. September 2016 — 11 Bauland U 2/15 —, juris Rn. 45).

3. Die nach dem Schluss der miindlichen Verhandlung (vgl. § 136 Abs. 4 ZPO) eingegangenen
und nicht nachgelassenen Schriftsétze (88 139 Abs. 5; 283 Satz 1 ZPO) der Beteiligten zu 6.
vom 13. April 2022 und der Antragsteller vom 19. April 2022 geben dem Senat keine
Veranlassung, die mindliche Verhandlung wieder zu ertffnen. Der Senat hat die ergdnzenden
Rechtsausfuhrungen der Beteiligten, die keine neuen Angriffs- oder Verteidigungsmittel
enthalten, soweit erheblich bei seiner Entscheidung bericksichtigt. Es fehlt an den
Voraussetzungen einer Wiedereroffnung der mundlichen Verhandlung gemal § 221 Abs. 1
BauGB i.V.m. 88 525 Satz 1, 156 ZPO. Die Anordnung einer Wiedererdffnung der mindlichen
Verhandlung nach § 156 Abs 1 ZPO, die im Ermessen des Gerichts steht, ist nicht veranlasst.
Die Voraussetzungen des § 156 Abs. 2 ZPO, bei dem das Gericht die Wiedererdffnung

anzuordnen hat, sind unter Berlicksichtigung der Schriftsatze nicht zu ersehen.

4. Die Entscheidung Uber die Kosten einschlie3lich derjenigen des Berufungsverfahrens bleibt
dem Landgericht vorbehalten (Senatsurteil vom 23. September 2016 - 11 Bauland U 2/15 -, juris
Rn. 46; Minchener Kommentar zur ZPO, 6. Aufl. 2020, § 538 Rn. 81). Das Urteil ist vorlaufig
vollstreckbar zu erklaren (vgl. OLG Dusseldorf, Urteil vom 9. November 2018 - [-22 U 34/18 -,
juris Rn. 112; Minchener Kommentar zur ZPO, 6. Aufl. 2020, § 538 Rn. 81).

Der Gebihrenstreitwert fur die zweite Instanz, der in der mindlichen Verhandlung erértert wurde
und gegen den die Beteiligten keine Einwendungen erhoben haben, wird auf die Wertstufe bis
5.000,00 Euro festgesetzt (vgl. § 221 Abs. 1 Satz 1 BauGB, § 3 ZPO i.V.m. § 47 Abs. 1 Satz 1,
8§ 48 Abs. 1 Satz 1 GKG, § 52 Abs. 2 GKG [entsprechend], vgl. Senatsurteil vom 19. Juni 2015 -
11 Bauland U 1/13 -, juris Rn. 73).

Die Revision wird vom Senat in Ermangelung des Vorliegens der gesetzlichen Voraussetzungen
geman §§ 230, 221 Abs. 1 Satz 1 BauGB i.V.m. § 543 Abs. 2 Satz 1 ZPO nicht zugelassen.

Hutter Kretschmann Dr. Jobs

Vorsitzender Richter Richterin Richter
am Oberlandesgericht am Oberlandesgericht am Oberverwaltungsgericht
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Verkiindet am 11.05.2022

als Urkundsbeamter/in der Geschaftsstelle



