IL ZR 139/23 001
Verkiindet

am 28. November 1960 2’\08

Scheibl, Justizsekretir

als Urkundsbeamter der
Geschiaftsstelle

In Namen des Volkes

Iin dem Rechtsstreit

des Raufmanns Franz H in DD
D 25

Kldgers, Berufungskligers und Revisionskligers,
- ProzeBbevolluéichtigter: Rechtsanwalt Dr. (P -

gegen

die Stadtgemeinde Diis s el dor f , vertreten durch
den Rat der Stadt,

Beklagte, Berufungsbeklagte und Revisionsbeklagte,
— ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Prof.Dr. D -

hat der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 28. November 1960 unter Mit-—
wirkung der Bundesrichter Dr. Weber, Dr. Arndt, Dr. Beyer,
Dr. HuBla und Gdhtgens |

fiir Recht erkannt:

Auf die Revigion des Kldgers wird das Ufteil des
1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Diisseldoxrf
vom 21. Mai 1959 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und Ent-
scheidung, auch iiber die XKosten der Revision, an das
Bernfungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen
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Der Klédger hatte im Jahre 1949 in Diisseldorf in der
Mdhe des Volksgartens mehrere Grundstiicksparzellen von
der Erbengemeinschaft ‘ an der Volksgartenstrafe/
Ecke AGHIIIEENEED cck=urt. Die Grundstiicke waren seit
1873 gewerblich renutzt und bebaut, darunter mit Fabrik-
gebduden und Arbeiterwohnhiusern. Durch Baupolizeiverord-
nung fir die Stadt Diisseldorf vom 1. April 1939 und den
entsprechenden Bauzonenplan wirde dieses Geldnde zum AuBen-
gebiet erkldrt, wodurch das Recht der Grundstiickseigentiimer,
ihre Grundstiicke zu bebauen, eingeschriénkt wurde. Im Sommer
1957 verhandelte die Reifenvertriebsfirma Vi wit dem
Kléger iliber die Anmietung von Gebiuden auf dem Grundstiick
VolksgartenstraBe 49/5%, Die Firma wollte insbesondere auf
eigene Kosten die dort vorhandene Halle fiir ihre Zwecke
herrichten lassen. In dieser Halle hatte wshrend des Krie-
ges eine Riistungsfabrik gearbeitet; sie war durch Kriegs-
einwirkungen stark beschiddigt. Nach dem Kriege hatte der
Klédger sie voriibergehend fiir den Betrieb einer Zinkhiitte
benutzt.

Die Firma Vg fragte unter dem 4. Juni 1957
durch ihren Architekten Ba- unter Bezugnahme "auf die
stattgefundenen Besprechungen" bei der beklagten Stadt an,
ob die Stadt grundsitzlich ihre Genehmigung zu den er-
forderlichen Antréigen auf Ausbau und Werbung geben kinne.
Er bemerkte in dieser Bauvoranfrage, da8 fiir die Instand-
setzung der vorhandenen GebHudeteile, flir kleinere Ausbau~
arbeiten und Anbringung einer Leuchiwerbung schiétzungs-
weise ein Betrag von 40.000 DM zu investieren sei. Die
Beklagte erwiderte unter dem 17, Juli 1957, daB das Grund-
stlick nach dem Leitptan im AuBengebiet liege und fiir eine
Bebauung nicht vorgesehen sei; eine Bebauung verstofle
gegen $§ 7142 der Baupolizeiverordnung vom 1. April 19%9,
weil e@ie der geordneten Entwicklung des Gemeindegebietes
zuwiderlaufe; die Bauerlaubnis konne deshalb nicht in Aus-
sicht gestellt werden.
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§ 7 I A 2 der erwdhnten Polizeiverordnung bestimmt
folgendes:

"Im Aulengebiet soll die baupolizeiliche Genehmigung
-fir bauliche Anlagen und Gebdude versagt werden,
wenn ihre Ausfiihrung der geordneten Entwicklung des
Gemeindegebietes oder einer ordnungsgemifen Bebau-
ung zuwiderlsguft®.

Unter dem 27. August 1957 teilte der Klédger durch
seinen Anwalt der Stadt mit, da8 die Firma VP ausf
Grund der Verfiigung vom 1'7. Juli 1957 davon Abstand ge-
nommen habe, den Mietvertirag gu schlieBen; die Verfiigung
sei rechtswidrig, weil die Stadt noch keinen leitplan habe;
dadurch sei dem Kléger ein erheblicher Schaden entstanden,
da die Pirma VJJJ® sich habe verpflichten wollen, Bauten
in erheblichem Wert zu errichten und nach Beendigung der
Mietzeit dem Kldger entschidigungslos zu belassen. Der An-
valt verlangte Erstattung dieses Schadens von der 3tadt.
Die Beklagte erteilte daraufhin dem Architekten Bzl
unter dem 14. Oktober 1957 einen neunen Bescheid, der sich
von dem ersten nur dadurch unterschied, daB statt auf den
Leitplan jetzt auf den Bauzonenplan verwiesen und neben der
Baupolizeiverordnung noch die Bauregelungsverordnung vom
15. FPebruar 1936 erwihnt wurde. Der Anwalt des Klégers er-—
hielt unter dem gleichen Datum eine entsprechende Nach-
richt, in der es am SchluB hieB8, daB8 ein Anspruch auf Er-
teilung einer Baugenehmiguné fir den Bau von Gebéduden auBer-
halb der ausgewiesenen Baugonen nicht bestehe, daB aber-
gegen die bisherige Nutzung des Grundstiicks keine Einwen~
dungen erhoben wiirden; nur die Errichtung weiterer Gebiude
ktnne nicht zugelassen werdsn.

Der Xliger verlangt von der beklagten Stadt Schadens-
ersatz wegen Amtspflichtverletzung oder Entschiddigung wegen
enteignenden Eingriffs und hat dazu insbesondere vorge-
tragen:
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Die erste Verfilgung vom 17. Juli 1957 sei schuldhaft
falsch gewesen, weil es noch keinen Leitplan gegeben habe.
Die spitere Beseltigung dieses Fehlers sei unerheblich,
weil schon vorher ein Schaden entstanden gewesen sei, ds
die Firma VEjJip nur wegen der Ablehnung ihrer Voran-
frage von den :evfélkg@reichen Verhandlungen zuriickgetreten
gei. Im Ubrigen habe die Firma nur genehmigungsfreie In-
standsetzungsarbeiten an bereits bestehenden CGebiuden vor-
nehmen wollen, die keinesfalls hdtten verboten werden
diirfen. Die Beklagte habe ferner dem Kliéiger beim Erwerd
des Grundstiicks eine Wohnsiedlungsgenehmigung erteilt;
dann hédtte sie eine Baugenehmigung nicht mehr ablehnen
ditrfen. Die Beklagte habe bereits 1956 die Firma XGNP
vom AbschluB eines Vertrages durch die pflichtwidrige Be-
merkung abgehalten, d ie Gebdude des Kligers verfielen der
Spitzhacke.

Im idbrigen begriinde schon die Veriéinderung der Bauland-
gualitdt einen Entschédigungsanspruch. Durch die Verfiigungen
habe die Beklagte eine Bausperre aufrecanterhalten. Die Be~
klagte habe dabei den Kliéigeryr und seine Nachbarn ungleich
belastet. Sie habe in der Nihe ebenfalls von den Erben
PP Golinde erworben, es alsbald verdussert und die Be-
bauung mit Villen gestattet. Der KlHger habe einen Teil
seines Grundstiicks an eine Firma O vertuBert, der die
Stadt ebenfalls die Herrichtung von Bauten geitattet, sie
gsogar finanziell zur Verlegung ihres gewerblichen Betriebes
in dieses Gebiet unterstiitzt habe. Einem anderen Mieter des
Kldgers auf diesem Geldnde, einer Firma H@#, habe die
Stadt gleichfalls den Bau eines Hauses sowie von Garagen
und Hallen genehmigt. DJie Beklagte habe endlich in dem als
AuSengebiet bezeichneten Geldénde bereits eine Berufsschule
errichtet und zweil weitere Schulen geplant. Das alles
zeige die ungleiche Behandlung des Kligers und seinsr Nach-
barn.

57
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Der Schaden des Klégers sei erheblich, da die Be-
klagte die Ausnutzung des noch in seinem Eigentum stehen-
den Grundstiicks auf diese Weise verhindert habe. Wegen
des Bauverbots habe der Kliger auch in der Folgezeit keine
anderen Hieter gefunden. Der Kldger macht mit der Klage
nur einen Teilbetrag geltend, und zwar zundichst 1.100 DM
Mietausfall nebst Zinsen.

Die beklagte Stadt hat Klagabweisung beantragt. Sie
hat den Vortrag des Kligers bestritten und insbesondere
vorgebracht: Die Verfiigungen selen richtig und rechtmédBig
gewesen. Der ungenaue Hinweis aunf einen Leitplan in der
ersten Verfligung sei tiberfliissig und ohne Bedeutung gewesen.
Die Stadt habe durch ihre Bescheide nur auf die dem Klager =
seit Jahren bekannten Bauverbote hingewiesen., Der Kléger
habe das Gelidnde schon als unbebaubares AuBengebiet er-
worben. Die Hinweise des Kligers auf eine abweichende Praxis
der Stadt in enderen Fillen seien unrichtig. Die Firma
VG ::be die Verhandlungen aus anderen Griinden abge-
brochenj sie hitte sonst gegen den ersten Bescheid Be-
schwerde eingelegt; die Verfiigungen seien im iibrigen nicht
gegen den Klidger ergangen. Die von v— geplanten Bau~
arbeiten seien keine bloSlen Unterhaltungsarbeiten, sondern
genehmigungspflichtig gewesen, sonst hétte der Architekt
Bag® iiberhaupt keine Voranfrage gestellt. Die Portfiih~
rung der derzeitigen Benutzung sei ‘dem Kléger nie verhindert -
oder untersagt worden. Im {ibrigen sei dem Kl&ger schon
deshalb kein Schaden entstanden, weil er den Grundstiicks-
teil, den die Firma V- habe mieten wollen, schon seit
1955 verduBert habe. Die Forderung werde auch der Hdhe nach
bestritten.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen, und zwar
insbesondere deshalb, weil die Baugenehmigung aufgrund der
Baupolizeiverordnung mit Recht versagt worden sei, da die
geplanten Arbeiten genehmigungspflichtig gewesen seien; ein
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enteignender Eingriff in bestehende Nutzungsrechte liege
nicht vor, weil die Fortfithrung der bisherigen Benutzung
rnicht behindert worden sei und der Kléger ein Grundstiick
erworben habe, das schon damals Baubeschridnkungen unter-
legen hebe. Die Berufung des Kidgers ist erfolglos ge-
blieben. Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revi-
sion verfolgt der Kliger seinen Klaganspruch weiter. Die
Beklagte bittet um Zuriickweisung der Revision.

1

[
!

ntscheidungsgriinde:

CInE e

Das Berufungsgericht hat dahingestellt gelassen, ob
die Klage nicht schon deshalb abzuweisen sei, weil der
Kldger das streitige Grundstiick bereits vor den hier
Traglichen Vorgingen verduBert gehabi habe, und meint,
dem Kliger wiirde selbst dann kein Schadensersatzanspruch
oder Entschidigungsanspruch wegen Enteignung zustehen, wenn
er damals noch Eigentiimer und Besitzer gewesen wire. Der
Beurteilung durch das Revisionsgericht ist deshalb eben-
falls diese fiir den Kléger glinstigere Annahme gzugrunde zu
legen.

I. (Amtshaftung).

1. Bei den Amishaftungsanspriichen hat das Berufungs-
gericht nur die Verfiigungen vom Juli und Oktober 1957 und
die damit zZusammenhidngenden Vorginge gepriift. Allerdings
hatte der Kliger in der Verhandlung vom 2. April 1959 und
nit Schriftsatz vom 30. April 1959 weiter vorgetragen,
Bedienstete der Beklagten hitten ihm durch schuldhafte
Pflichtverletzung auch dadurch Schaden zugefiigt, daB sie
im Jahre 1956 der Firma K- erklédrt hitten, die Ge-
bdude auf dem Grundstiick des Klégers verfielen doch der
Svitzhacke; daraufhin habe diese Firma aussichtsreiche



- -

Mietverhandlungen abgebrochen. Der Kliéger hatte zugegeben,
daB sich dieser Vorfall nicht auf die Riume bezogen habe,
die die Firma V@ habe mieten wollen; er hatte be-
merkt, daB es sich dabei um einen "selbstdndigen Klage-
punkt" handele; zum Beweis hatte er sich asuf das Zeugnis
des Maklers Rof I berufen.

Das Berufungsgericht hat diesen Vortrag als Klag-

. @inderung gewertet; es hat diese Klageiinderung, deren Zu~
lagsung die Beklagte widersprochen hatte, nicht als sach-
dienlich erachtet und bemerkt, falls keine Klagénderung
vorliege, sei das Vorbringen als verspidtet guriickzuweisen.

Die Revision meint, dieser Sachverhalt sei mindestens
auch zur Unterstiitzung des Vorirages tiber das miBbriuch-~
liche Verhalten der Beklagtien vorgetragen gewesen; es fehle
eine Begriindung dafiir, da8 dieser Sachverhalt infolge
grober Nachlissigkeit verspitet vorgetragen sei und die
Entscheidung verztgert hitte.

Diese Riige ist unbegriindet.

Deg Revision ist gzuzugeben, daB der unter Beweis ge-
stellte Vorgang eine mehrfache Bedeutung haben konnte: Der
Kldger hatte damit einmal einen neuen Schadensersatzan-~
spruch in den Rechtsstreit eingefiihrt, weil er erkliért
hatte, darin liege ebenfalls eine Amtspflichtverletzung,
die er als weiteren Klagepunkt vortrage und die bereits fir
sich allein den g eltend gemachten Anspruch rechtfertige.
Der Klédger hatfe trotzdem seinen Antrag nicht gefndert und
weiterhin nur einmal 1,100 DM verlangt; das war wmdglich,
wenn er die beiden Anspriiche hilfsweise oder wahlweise
nebeneinander geltend machte. Dabei hatte der Kliger es
dem Gericht freigestellt, in welcher Reihenfolge es die
beiden verschiedenen Anspriiche priifen wollte. Daneben hatte
diese Behauptung die Bedeutung einer Hilfstatsache, eines
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Indizes; denn der Kléger hatte weiter erklédrt, daB seine
Behauptung, die Beamten der Beklagten hitten sich im
Falle VY schuldhaft pflichtwidrig verhalten, schon
deshalb glaubhaft erscheine, weil die Beamten auch im
Falle 40 =ich einer shnlichen Pflichtverletzung -~
schuldig gemacht hétten.

Das Berufungsgericht hat diesen zweiten Gesichtspunkt
nicht ndher erdrtert, doch filhrt das nicht zur Aufhebung
des Urteils.

a) Soweit der Kliger den Vorfall K als selb-
stidndigen Schadensersatzanspruck hilfsweise einfiihrte, lag
eine Klagiinderung vor, wie das Berufungsgericht ohne Rechts-
fehler angenommen hat. Denn bis dahin hatte der Kléger
einen Schadensersatzanspruch aus Amtspflichtverletzung nur
wegen des Verhaltens der Beamten im Falle V(D in
Jahre 1957 geltend gemacht. Nunmehr wollte der Klédger seinen
Anspruch auch aus einem Verhalten eines anderen Beamten
im Jahre 1956 gegeniiber einem anderen Vertragspartner des
Kldgers bezliglich anderer Riume herleiten, wobei noch die
beanstandeten Verhaltensweisen der Beamten voneinander ab-
wichen. Der Kliéger wollte damit -~ hilfsweise bzw. alter-
nativ -~ einen neuen selbsténdigen Entstehungsgrund fiir die
- Klagforderung in den ProzeB einfiihren. Das war eine Klag-
dnderung.

Nachdem die Beklagte der Klaginderung widersprochen
hatte, war die geiinderte Klage nur zuzulassen, wenn das
Gericht die Xnderung fiir sachdienlich erachtete (§ 264
ZP0). Die Entscheidung des Berufungsgerichts, welches die
Sachdienlichkeit verneint hat, zeigt keinen Rechtsfehler.
Denn es war nicht sachgemidB, neben dem bisherigen recht-
lichi. und tatsdchlich:: umfangreichen und nicht einfachen
Streitstoff jetzt zusHtzlich einen ganz anderen, ebenfalls
nicht einfach zu klirenden und noch weiiter zuriickliegenden
Vvorfall zu untersuchen, nachdem der ProgeB in der Berufungs-



instanz bereits 7 Monate geschwebt hatte und dem Be-
rufungsgericht entscheidungsreif erschien, da es Ver-
kiindungstermin angesetzt hatte. Das entspricht der bis-
herigen Rechtsprechung (vgl. BGH LM ZPO § 523 Nr. 1).

b) Fir die Entscheidung der urspriinglichen, un-
verédnderien Klage war diese unter Beweis gestellte Tat-
sache nur von untergeordneter Bedeutung. Sie Xkonnte ,
hochstens als Beweisanzeichen (Indiz) fiir die Einstellung 3
der Beamien gewertet werden. Das Berufungsgericht hat |
das Yorbringen insoweii als verspitiet zuxiickgewiesen. '
Der Revision ist zuzugeben, daB diese Begriindung un-
vollsténdig ist, weil das Uxteil nicht zZugleich darge-
legt hat, daB die Berilicksichtigung dieser Behaupiung
den Rechissireit verzdgert hdtte; das war weitere Vor-
ausgetzung einexr Zuriickweisung (§ 529 Abs. 3 und 2 ZPO).

Die Ablehnung des Beweisanirages war abexr aus anderen
Griinden zuldssig. Denn die Tatsache war nach dem damali-
gen Sireitstand unerheblich. Selbst wenn die Beweisauf-
nahme die Behauptung des Klidgers bestdtigt hdtte, daB
die Beamten der Beklagien in einem anderen Falle (KEED
sich schuldhaft pflichtwidrig gegeniiber dem Kléger vex-
balten hatten, folgte daraus keineswegs, daB sie auch
im Falle VG pflichtwidrig schuléhaft vorgegangen
waren, weil der zugrundeliegende Sachverhalt, die maB-
geblichen Rechisgrundlagen und die entscheidenden Vor-
stellungen der Beamien in beiden Péllen verschiedene
gewesen sein kénnen. Der Voxfall Ky fihrte also
mangels néherer Begriindung nicht zur Fesistellung einer
schuldhaften Pflichiverletzung im Falle Vergolst. Uber
derariige Behauptungen braucht der Tatrichier keinen
Beweis zu erheben (BGH LM 2P0 § 539 Nz. 1).




2. Die Verfiigung vom 17. Juli 1957 enthielt un-
streitig einen Fehler, weil sie auf den noch nichi vor-
handenen Leitplan statt auf den Bauzonenplan verwies.
Das war eine Pflichtverletzung, weil Beamite gehalten
singd, ibre Entscheidungen richtig zu begriinden.

Das Berufungsurteil meint, die Behdrde habe eine
Berichtigung nachschieben diirfen, im iibrigen sei der
fehlsame Hinweis auf den Leiiplan unerheblich gewesen,
weil die Versagung dex Baugenehmigung durch die erwdhnte
Baupolizeiverordnung gerechtfertigt gewesen und getragen
worden sei. Der Kldger habe aus frilheren Verfiigungen ge-
wuBt, daB die Beklagte seine Baugesuche stets ablehnte,
welil der Bauzonenplan zu einer Unbcbzubarkeit ihres
Grundstiicks gefilbrt habe. Die Verfiigung sei fiir den
Kldger exkennbar nur eine Wiederholung des ihm bekann-
ten Standpunktes dexr Stadt gewesen. Deshalb sei ein
Verschulden der Beamien zu verneinen. Im iibrigen sei
nicht die falsche Begriindung fiir den geltend gemachien
Schaden ursdchlich, sondern die ablehnende Haltung der
Stadt; diese aber sel gerechtfertigt gewesen.

Es kann dahingestelli bleiben, ob die Pflicht
der Beamten, den ablehnenden Bescheid nach jeder Richtung
fehlerfrei zu begriinden, eine dem Klédger gegeniiber be-
stehende Amtspflicht war, nachdem Architekt Bassler die
Anfrage nicht fiir den Kliéger, sondern fiir den spidteren
Mieter bei der Stadt gestelli hatte. Denn die Entschei-
dung wird insoweii schon durch die tatrichierliche Fest-~
stellung geiragen, daB diese Ungenauigkeit in einem
Nebeapunki den hier gelitend gemachten Schaden nicht ver-
ursachi habe. Diese Festistellung war aufgrund des un-
sireitigen Sachverhaltes mdglich. Zwar hat das Berufungs-
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gericht nur dargelegt, daB dem Kliéger die wahre Be~-
deutung des Bescheides erkennbar gewesen sei; dasselbe
durfte fiir den Empfénger der Verfiigung gelten, der ein
in Baufragen exfahrener ortsanséssiger Architekt war.
Entscheidend war, wie das Berufungsgeriocht richiig aus-
fithxt, der Sinn der Verfiigung, daB die Behdrde die in
der Voranfrage beschriebenen Bauten nicht genehmigen
wollte, wobei sie von einem genehmigungspflichtigen Bau-
vorhaben auf einem Geldnde ausging, das zum AuBengebict
der Stadl gehtrite, auf dem sie nach § 7 der Bauordnung
Bauten verbieten durfte.

3. Das Berufungsgericht ist weitexr der Auffassung,
daB den Beamten wegen des sachlich ablibnenden Inhalts
des Bescheides kein Vorwurf zun machen sei. Die Behorde
hiitte nach der Bauvoranfrage davon ausgehen diirfen, daB
es sich um genehmigungspflichtige Bauten handelte. Die
Beamten hétien die Anfrage jedenfalls dahin verstechen
diirfen, daB die Firma nicht nur Instandsetzungsarbeiten
habe vornehmen wollen, sondern daB die Arbeiten die Ge-
bdude exrheblich verénderﬁ wiirden, auch wenn nicht von
Neubauten gesprochen worden seil.

a) Die Revision leugnet nicht, da8 die Beamten
von einer baurechtlichen Genehmigungspflicht hidtten auvs~
gehen diirfen. Das kann nach dem Inhalt der Baupolizei-
verordnung von 1939 auch nicht zweifelhaf{ sein. Denn
nach § 1 A dieser Veroldnung bedurfien einer Baugenehmi-
gung folgende Arbeiten: die Herstellung aller neuen und
bei bestehenden baulichen Anlagen auch die Erneuwerung
oder Veridnderung aller baulichen Anlagen (a), bei be-
stehenden baulichen Anlagen die Herstellung oder Verién-
derung von tragenden oder unterstiitzenden Bauteilen
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(¥anden, Pfeilern, Decken), von Dichern und iiber die
Unfassungswinde hinaustreienden Bauteilen (b), bei
gewerblichen Zwecken dienenden Réumen jede Verdnderung
der inneren baulichen Einrichtungen (c). Nach § 1 B
bedurften nur die gewbhnlichen Unterhalitungsarbeiten
einer Baugenehmigung nicht.

Das Berufungsgericht hat festgestellt, daB die
Beamten nach dem Inhali der Voranfrage und den Exklérungen
des Ar¢hitekten davon héiien ausgehen dilrfen, der neue
Mieter wolle bei einem Gesamiaufwand von rund 40 000 DM
kleinere Ausbauaxrbeiten vornehmen, eine Leuchiwerbung
anbringen und neben einer Erneuwuerung des Daches ein-
schlieBlich der Dachkonstrukiion sowie einer neuen Ver-
puizung des Gebdudes eine erhebliche Vexridnderung der
vorhandenen Gebdude vornehmen, inshesondere in den bis-
herigen Werkhallen Lagexr- und Biirordume herxichten. Nach
den vorerwiéhnien Bestimmungen der Bauordnung weren der-
artige Arbeiten genehmigungsbediixftig.

Die Revision erhebt in diesem Zusammenhang allex~

dings gzwei Verfahrensriigen:

Dexr Kldger hatie bei seiner persdnlichen Anhdérung
erklédrt, da8 mit den in dexr Voranfrage des Architekten
Ba® eo:wihnten "kleineren Ausbauarbeiten" nur Vex-
putzarbeiten sowie die Hexrichtung von Biirordumen und
eines Lagerraumes oder Erstellung einiger Innenwénde ge-
meint gewesen seien. Die Revision meint, das Berufungs-
gericht habe das iibersehen. Aber das Oberlandesgerichi
brauchte sich mit{ dieser nachiréglichen Parteierklérung
nicht weiter auseinanderzusetzen, weil es richiig fix
die Frage des Verschuldens der Beamten bei Erlaf des
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Bescheides vom 17. Juli 1956 auf den Eindruck abgestellt
hat, den die Beamien aufgrund der Voranfrage des Archi-
tekten gewinnen durften.

Der Klédger hatte sich ferner auf das Zeugnis des
Architekten BafJl;) dafiir berufem, daB der Architekt
mit den Beamten des Beklagten vorher nur iiber Instand-
setzungsarbeiten und nicht iiber die Errichtung von
"Noubauten" verhandelt habe. Das Berufungsgericht hat
diese Tatsache als wahr unterstellt, so'daB es einerx
Beweiserhebung insoweit nicht bedurfte. Das Berufungs-
gericht konnte trotzdem ohne Verletzung von Beweisgrund-
sdlizen andere Feststellungen aufgrund der den Besprechun-
gen nachfolgenden und insaweit maﬁgeblicheren schrift-
lichen Voranfrage treffen. Das galt um so mehr, als die
Voranfrage mit der Bemerkung begann, da8 der Axrchitekt
unter Bezugnahme auf die Besprechungen eine Stellung-
nahme "zu der machfolgend erliéuterten Angelegenheit®
erbat. Dlie Beamten durften annehmen, daB der Architekt
nun sein Projekit nochmals abachlieBend beschreiben und
akitenkundig machen wolle. Sie durften dabei auch davon
ausgehen, da8 einem Architekten der Umfang der baurechi-
lichen Genehmigungspflicht in Diisseldorf bekannt sein
muBte. SchlieBlich kommt es nach den bereits erwdhuten
Bestimmungen der Baupolizeiverordnung nicht nur darauf
an, ob es sich um "Neubauten" handelte; jedenfalls sprach
die Voranfrage mehrfach von "kleineren Ausbauarbeiten®
und dem "Ausbau".

b) Die Revision riigt jedoch insbesondere, das Be-
rufungsgericht habe verkannt, daB8 entscheidend nicht die
Genehmigungsbedlirftigkeit nach der Bauverordnung war,
sondexn die Frage, ob deraciige bloBe Instandsetzungen
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bereits vorhandener Gebdude, selbst wenn sie genehmi-
gungsbediirftig waren, wirklich im Sinne der Baupolizei--
verordnung und Bauregelungsverordnung "der geordneten
Entwicklung des Gemeindegebietes oder einer ordnungs-
gemdBen sBebauung zuwiderliefen®.

Die Revision verkennt in ihrem Vortrag jedoch die
Bedeutung dieser Vorschriften. Sicherlich konnten die
gewdhnlichen Unierhal tungsarbeiten an einem vorhandenen
Gebdiude die geordnete bauliche Entwicklung nicht stdxen.
Wenn andererseits eine Gemeinde Baugebiete und Bauzonen
insbesondere am Stadtrand schaffi, dann muB sie regel~
méBig vorharndene Bauten hinnehmen, die diesen Bauleit-
plénen nichi entsprechen. Die Gemeinden konnen in solchen
Fdllen ersi nach einigen Jahrgehnien mit einer allm&h-
lichen Anpassung rechnen. Sie sind schon aus finanziellen
Griinden selten in der Iage, derartige neuen Bauleiitplénen
widersprechende Baulichkeiten zu enteignen und abreifien
zu lassen. Die Gemeinden miissen zwar bei besiehenden Ge-
bduden die gewdhnlichen Unierhaltungsarbeiten hinnenmen,
die nicht einmal einer Baugenehmigung bediirfen, aber sie
konnen groBere bauliche Verdnderungen verhindern, soweit
sie den neueren Bebauungsplénen entgegenstehen. Nach den
Peststellungen durfien die Beamten ohne Verschulden nach
dem Inhalt der Voranfrage davon ausgehen, daB die Firma
V@ :rveiten an den stark beschidigten und verfal-—
lenen Gebduden vornehmen wollte, die wesentliche Veridn-
derungen mit Dauwerwirkung fiir Jahrzehnte herbeifiihxen
wiirden. Die Beamten durfiten namlich davon ausgehen, da8
nicht nur die Décher instandgesetzt odexr die iiblichen
Unierhaltungsarbeiten ausgefiihrt werden sollien, weil
schon die Voranfrage des Architekten auf groBere Ausvau-
pléne hinwies und von Ausbau, Ausbauarbeitien sowie An-



e 15 =

bringung einer Leuchtwerbung sprach; der Kléger selbst
"hat als Ziel seiner Pléne die Erneuerung des Daches,
der Dachkonstruktion und des Verputzes sowie die Her-
richtung von Lager- und Biirordumen in den Werkhallen
bezeichnet. Das berechtigte die Beamten 2zu der Annahme,
da8 der Mieter ein umfangreiches und bedeutendes Gewer-
beunternehmen einrichten wollte und daB im Widerspruch
zum Bauzonenplan eine grodBere Flidche des AuBengebietes
fiiy léngere Zeit flir gewerbliche Zwecke benutzt werden
sollte. Dabei durften die Beamten auch die Ari dieses
Betriebes beriicksichbtigen, der erfuhrungsgeméB einen
groBeren Krafitfahrzeugverkehr mii sich bringen muBie.
Bei dieser Sachlage zeigt es keinen Rechisfehler, daB
das Oberlandesgericht angenommen hat, die Beamten hidtten
jedenfalls ohne Verschulden die Uberzeugung gewinnen
diirfen, d=R diese Bauiten und das damit gePorderte Unter-
nehmen der geordneien Entwicklung des Gemeindegebietes
nach den damaligen Bebauungsplénen zuwiderlief. Das gilt
insbesondere deshalb, weil die EntschlieBung der Beamien
insoweit zwar keine Ermessensentischeidung, aber in weitem
Umfang von dexr pflichtgemédBen Beurteilung tatséchlicher
Verhdlitnisse sowie zukiinftiger Entwicklungen ebhingig
war. Die Beurteilung solcber Entscheidungen muf weitge-
hend dem Tatrichiter iiberlassen bleiben.

¢) Die Revision meint weiter, die Stadt hétte die
Baugenehmigung schbon deshalb nicht versagen dlirfen, weil
die Beklagte bei Erwerb des Grundstiicks dem Kliéger die
Wohnsiedlungsgenehmigung exteilt babe, die die Wirkung
einer vorweggenommenen Baugenshmigung habe. Aus den zum
Gegenstand der Verhandlung gemachien Grundakten ergibi
sich dazu, daid die Beklagte den Kaufvertrag des Kligers
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mit den Erben By vom 3. Mirz 1949 gem#s8 .§ 4 des
Wohnsiedlungsgesetzes vom 22. September 1933 (RGB1 I
659) unter dem 24, Mai 1949 genehmigi hat.

Das Berufungsgericht hat dazuw nur bemerkt, das
aus der Erteilung der behtrdlichen Genehmigung beim
Erwexrb des Grundstiicks nicht hergeleitet werden kénne,
dag8 dem Kldger dadurch die Baugenehmigung bereitis er-
teilt sei oder doch hditte gegeben werden miissen.

Das zeigt im Ergebnis keinen Rechtsfehler. Denn
die Bauvoranfrage betraf die Baugenehmigung fiir einen
Mieter, wiéhrend die Wohneiedlungsgenehmigung dem Kléger
als Eigeniimer erteilt war. Im iibrigen trat hier dio
Tragliche Wirkung der Wohnsiedlungsgenehmigung nicht
ein: Zwar darf regelméfig eine Baugenehmigung nicht aus
Griinden abgelehni werden, die Gegenstand der Priifung
nach dem Wohnsiedlungsgesetz waren (BVerwG 3, 351; 6,
198). Denn die Einfligung der Genehmigungspflicht nach
dem Wohnsiedlungsgesetz bezweckte gerade, die Wirkung
dexr vorhandenen baurechtlichen Handhaben auf den Zeitpunkt
der den Bau vorbereitenden Grundsilicksgeschidfie vorzuver-
legen, damit niemand Gelinde in Unkenninis seiner Unbe-
baubarkeit erwerbe (vgl. Allgemeine Vorvemerkung Abs. 4
in der amtlichen Begriindung DRAnz 1933, 225). Dabei will
das Wohnsiedlungsgesetiz jedoch nuxr solche Grundstlicke
treffen, die besiedelt odexr bebaut werden sollen. Die
Genehmigung nach dem Wohnsiedlungsgesetz soll deshalh
nach § 6 dieses Gesetzes nur versaglt werden, wenn anzu-
nehmen ist, daB auf dem Grundstiick bauliche Anlagen er«
richtelt werden sollen und diese Bebauung dem Wirischaits-
plan widersprechen wiirde (vgl. Oelker Bauaufsichisrecht-
S. 115; VG Bremen DVBl 1954, 61). Deshalb kann die Bindung
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der Baugenehmigungsbehtrde durch die Wohnsiedlungsge-
nehmigung nur dann einireten, wenn das Grundstiicksgo-
schédft zum Zwecke der Bebauung abgeschlossen war (BVerw(
1, 254). Die bindende Wirkung enitfd#llt nach der Recht-
sprechung deshalb schon dann, wenn der Kédufer beim Erwerbd
der Behorde erklért hat, er wiirde das Grundstiick nicht
bebauen (BVerwG 4, 348). Dasselbe mu8 gelten, wenn dex
Grundetiickseigenfiimer ein bereits bebautes Grundstiick in
einem Gel&nde erwirbt, in dem eine ﬁeitere Bebauung
grundsétzlich verboten iet. So liegt der Fall hier, da
dexr Kléger im Jahre 1949 ein bereits bebautes Grundsiiick
erworben hatte und erkennbar die auf- dem Grundstiick vor-
handenen Baulichkeiten gewerblich nutzen und nicht etwa
das Grundsiick vesiedeln wollte. Fiir die Behtrde bestand
danach beim Exwerb des Grundstiicks durch den Kléger kein
AnlaB und keine Moglichkeit, ihm die Wohnsiedlungsgenebmi-
gung zu versagen. Deshalb muB8 Jjetzt diese Wohnaiedlungs-
genehmigung fiix die Entscheidung iiver einen spHteren
Bauanirag ohne Bedeutung bdbleiben.

4. Der Kléger hdlt weitexr den Bescheid vom 17. Juli
1956 “wegen VerstoBes gegen den Gleicbheitssatz fiir rechts-
widrig", weil die Beklagte in anderen Fidllen, insbesondere

HED vné O@»): Baugenehmigungen in demselben Gebhiet
orfeilt habe. .

Das Berufungsgerichi hat dazu folgendes ausgefithri:
Bei OGP und H- habe die Beklagie sich nur auf Zeit
mit den errichteten Bauten einverstanden erklért; die im
Rechtsstreit erwdhnten Villen habe die Beklagte an der
Grenze des AuBengebiets zum Wohngebiet gestaitei, weil
die Bebauwung hier im Zuge des Wachstums der Stadt liege;
die Zulassung von Schulen im AuBengebiet enispreche modernen
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stddtebaulichen und exrzieherischen Auffassungen. Jeden-
falls habe die Beklagie in allen: Fidllen aus sachlichen
Erwdgungen die Baugenehmigungen srteilt. Keinesfalls
verpflichte die rechiswidrige Exrteilung einer Baugenebmi-
gung die Beklagie, sie auch anderen Bauwilligen rechts-
widrig zu erteilen.

Die Revision wendet sich zunéchst gegen die Auf-
fassung des Berufuungsgerichts, bei O vni HEND
habe die Beklagte die Errichtung von Bauten nur voriibexr-
gehend gestattel; sie meint, die in diesen Fdllen erteil-
te Genehmigung, die die Klausel enthielt "befristet bis
zum 1. November 1956%", habe nur die Wirksamkeit der Bau-
genehmigung vexlédngeri, die sonsi nach einem Jahr aufler
Kraft tritt; die auf Grund einer solchen Genehmigung ex-~
richieten Bauten dlirften fir immer exrichtet werden. Die
Auslegung des Berufungsgerichts 2zeigi aver keinen Rechts~
fehler. Der Senat, der die Bedeutung von Verwalitungsakien
im Wege der Auslegung selbstédndig ermitteln darf, schlieBt
sich dieser Auffassung an, weil die Baubehdrden iblicherwei~
se eine bloBe Verldngerung dex Gliltigkeit der Baugenehmi-
gung durch den Zusatz ausdriicken, wann der Bauschein
"seine Giiltigkeit verliext®. Diese Fassung empfiehlt auch
dic seit Jahrzehnten im preuBischen Rechisgebiet als
Muster fiir die Baubehtrden feststehende Einheitisbauordnung

in § 3 Abs. 3.

Im iibrigen liegt ein VersitoB gegen den Gleichheits-~
satz immer nur vor, wenn eine BehUrde ohne sachlichen
Grund gleichliegende Tatbestdnde ungleich behandelt oder
willkiirlich, aus sachfremden Erwdgungen einzelne Berech-
tigte aus einer bestimmiten Ordnung herausnimmt und be--
nachteiligt. Hier wollte die Behdrde nach den Fesistellungen
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des Berufungsgerichts zur Einhaltung der Bauzonenordnung
durch die von ihr gewidhlie PFassung die Bauten nur
voriibergehend dulden. Damit entfdllit auf jeden Fall ein
Verschulden der beteiligten Beamten, selbst wenn die
Genehmigungen anders esuszulegen wédren, weil die Beamien
keine Ungleichheit bewirken wollien und die iibliche

Fassung wéhlten.

A&ch sonst gibt insoweit die rechtliche Wiirdigung
des Berufungsgerichts zu Bedenken keinen AnlaB. Die dem
Klédger gegeniiber angewandte Bestimmung des § 71IA 2 dorx
Baupolizeiverordnung ist eine bloBe Sollbestimmung, so
daB es im pflichtgeméfen Ermessen der Beklagien stand,
ob sie gegeniiber dem Kliger davon Gebrauch machen odexr
Befreiung (Dispens) nach § 5 der Bauverordnung erteilen
wollte. Nach den Pestsiellungen waren in allen Fidllen
einer Abweichung sachliche Griinde fiir eine andere Behand-
lung maBgebend. Insbesondere ist es sachgemiB, daB8 eine
Planungsbehtrde daraunf Riicksichi nimmé, wenn sich das
Wohngebiet einer Stadt in eine ganz bestimmite Richitung

und zwar auch auf ein unbebaubares AuBengebiet hinziehi.
Dabei ist es ein erheblicher Unterschied, ob die Stadt

in solchen Fillen am Rande des Wohngebiets Villenbauien
und im AuBengebiet Schulbauten zuldBt odexr ob sie doxt
die Errichtung von L&gerrdumen, Fabriken und &bnlichen
gewerblichen Anlagen gestatten soll. Eine GroBstadt ent-
wickelt sich dhnlich einém lebendigen Organismus nach
eigenen Geseizen, und die erwibnien Bestimmungen wollen
gerade den‘PlanungsbehBrden die Moglichkeit geben, die
Eniwicklung in besiimmte Richtung zu lenken odexr sich
nach Bedarf einer anderen Entwicklung anzupassen. Insge-
samt ist es bei der fesigestellien Sachlage nicht zu
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beanstanden, daB das Berufungsgericht hier einen
schuldhaften Verstof gegen den Gleichheitssatz zum .
Nachteil des Klégers verneint hat.

5. Die Revision meint endlich, der Bescheid vom
17. Juli 1957 sei wegen UbermaBes, also wegen VersioBes
gogen den Grundsatz der VerhdltnismidBigkeit rechiswidrig,
weil er wenigsiens Insiandsetzungsarbeiten hidtte genchmi-
gen miissen.

Die Riige ist unbegriindet. Denn die Baubehtrde hatie
bei dem Inhalt der Voranfrage keinen AnlaB, einem Architek-
ten ausdriicklich noch zu bestdtigen, daB nach dexr Baupoli~-
zeiverordnung die gewohnlichen Unterhalitungsarbeiten nicht
genehmigungspflichtig seien. Nach der Voranfrage wollte
der Mieter mehr und andere Arbeiten ausfiilhren. Eine Bau-
voranfrage dient nach § 2 der Baupolizeiverordnung nur
dazu, vor Einreichung des kostspieligen Bauantrages iiber
einzelne, den Bau betreffende Fragen die Entscheidung der
Baugenehmigungsbehtrde einzuholen. Die Behtrde braucht auf
andere, in der Yoranfrage nichi angeschnittene Fragen
nichi einzugehen. Deshalb war es nichi erforderlich, das
der Bescheid sich im vorliegenden Falle mit etwaigen In-
standsetzungsarbeiten befaBie. Das Verhalten der Beamien
enthdlt daher insoweit keine Pflichitwidrigkeit.

I1. (Enteignungsentschidigung).

Die Vérsagung einer Enteignungsenitschédigung durch
das Berufungsgericht 1&d8t sich dagegen nicht haltena

Ein Anspruch auf Enieignungsentschddigung ist nach
Art. 14 GG dann gegeben, wenn ein rechtméB8iger hoheiilicher

¢/
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Eingriff in das Eigentum oder sonstige Vermdgenswerte’
Rechte den Betroffenen ungleich belastetwnd ihn zu einem
besonderen, anderen nicht zugemuteten Opfexr filr die All-
gemeinheit zwingt; der Wersto gegen den Gleichheitssatz
kennzeichnet die Enteignung. Rechtswidrige Eingriffe der
Offentlichen Hand wiederum sind dann wie eine Enteignung,

" némlich als enteignungsgleicher Eingriff zu behandeln,

wenn sie fiir den Fall ihrer gesetizlichen Zulédssigkeit
nach Inhalt und Wirkung sich &1s Enteignung darstellen
wiirden, also den Beitroffenen ein ungleiches Opfer aufer-
legen (BGHZ 6, 270/289; 27, 15; 30, 123; 32, 208).

Das Berufungsgericht hat dazu folgendes ausgefiihrti
Die Bauzoneninderung im Jahre 1939 habe den Kléger nichi
beiroffen, weil er das Grundsiiick erst nach 1945 erworben
habe; nach dem Vorirag des Klégers have der frithere Eigen-
timer ihm seine Entschiddigungsanspriiche nicht abgetreten.
Die Beklagie gestatie auch dem Kléger die Fortsetzung der
bisherigen Nutzung. Die Beschrinkungen des Baurechis seien
keine Enteignung, sondern entschédigungslos hinzunehmende
Sozialbindung des Eigeniums. Ein Anspruch auf Entschédi-
gung wegen des angeblichen Mietausfalls bestehe auch
deshalb nicht, weil die Réume erst noch hétten hexrge-
richtet werden.sollen; die Verhinderung nur kiinftigen
Erwerbs sei kein Eingriff in vorhgndene Werte,wie es
fiir einen Enteignungsanspruch erfordexrlich sei.

' pas Berufungsgericht hat damit zutreffend herausge-
gtellt, daB hier verschiedene Tatbesténde vorliegen, die
nach Enteignungsrecht von Bedeutung sein konnen, némlich
einmal die abstrakie hoheitliche Regelung im Jahre 1939,
die durch eine Rechisnorm die Bebaubarkeit des streitigen
Gelidndes fiir immer verdnderte, und die mehrfach erwidhnten

Einzelbescheide im Jahre 1957.
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a) Dem Berufungsgericht ist zuzustimmen, daB die
avf Grund gesetzlicher Erméchtigung rechtméfig getroffe-
nen Mafnahmen im Jahre 1939 keine Entschiddigungsanspriiche
fiir den Kléger begriindeten. Denn baurechtliche Beschiién-
kungen des Grundeigentums, insbesondere die Bauverbote
des materiellen Baurechts sind regelméBig keine Enteig-
nung. Eine unbeschrinkte Baufreiheit ist im heutigen ge-
sellschaftlichen Leben unmdglich; eine allgemeine Ordnung
des Bauwesens ist erforderlich. Die Baubeschrénkungen
infolge der Bauregelungsverordnung von 1936 und die Bau-
verbote fiir AuBengebiete aufgrund dexr Baupoligeiverordnung
von 1936 sind daher regelmifig nur Schranken und Sozial-
bindung des Eigentums und damit entschiddigungslos hinzu-
nehmen, wie dex Senat in stédndiger Rechisprechung ent-
schieden hat (BGHZ 15, 268; 19, 1; 30, 358). Eine Eunt-
eignung liegt in solchen Féllen einer Baubeschrénkung nur
vor, wenn die Anderungen des Baurechis den Zigentiimer
hindern, die bisherige Nutzung seines Grundstiicks in dex-
gelbern Form forizufiihren. Der ErlaB des Bauverboies fir
das hier streitige Grundstiick durch die Baupolizeiver-
ordnung von 1959 und den Bauzonenplan desselbesn Jahres

‘konnte also fiir den damaliganuEigentiimer ein enteignen-
der Eingriff sein. Der Klagér hat aber das Grundstiick
erst hinterher, aleo bereits mit dieser rechimiBig ange-
ordneten, dauernden Beschrénkwng und mii der entsprechen-
den Wertminderung belastet erworben. Er konnte diese Wert-
minderung fdurch die verminderte Nutzungsmdglichkeit des
Grundstiicks bei der PFestsetzung des Kaufpreises verlick-
sichtigen. Nach dem Erwerb des Grundstlicks durch den
Klédger hat die Beklagie — unabhéingig von den beiden noch
gu erdrternden Bescheiden aus dem Jahre 1957 - keine

' MaBnahnen ergriffen, die ofne neue, weitere Rechisbe-
‘schréankung filr das Eigentum bewirkten. Soweit diese Be-



scheide vom 17. Juli und 14. Okitober 1957 dem Kléger nur
bestédtigten, welchen allgemeinen baurechtlichen Beschrén-
kungen er vom Beginn seiner Eigentiimerstellung an unterlag,
verwiesen sie ihn nur in die bereits friher rechtswirksam
gezogenen Grenzen seines Eigentums. Soweit diese Bescheide
also rechtméBig waren, lag darin kein neuer enteignender
Eingriff gegen den Kléger. Denn die Beklagie hat niemals
bestritten, sondern im letzten Bescheid ausdriicklich an-
erkannt, daB sie die bisherige Nutzung des Grundstiicks
durch den Klédger nicht beanstande und nicht beeintréch-
tige (vgl. dazu BGHZ 30, 338 = Preiburger Bausperrurteil;
III ZR 79/59 vom 9., Mai 1960 = NJW 1960, 1519;III ZR

57/59 vom 9. Mai 1960 = NJW 1960, 1618; Pagendarm Abschniti
II 5 ¢ in DRiZ 1960, 314)

Dexr Senat hat zwar in einerx Entscheiduﬁg vom
29, Oktober 1959 (III 2R 28/58) bei einer befristeten
Bausperre nach Eigentimerwechsel dem neuen Eigentiimerx
eine Entschiddigung fiir die in seiner Eigentiimszeit ent-~
gangenen Nutzungen zugebilligt. Aber eine solche Bausperre
ist eben ein befristeter Vorgang, wdhrend das hiexr strei-
tige Bauverbol eiwas endgiiltiges ist. Das dauvernde Bauver=
bot wirkt unmittelbar auf das Grundstiick ein und mindext
den Grundstiickswext sofort und fiir immer, wdhrend eine vor-
iibergehende Bausperre den jeweiligen Eigentiimer fiir seine
Besitzzeit benachteiligt, so da8 beim Eigentﬁmerwechsel
jeder Beiroffene seinen Schaden selbsténdig geltend machen
muB, Im vorliegenden Fall, bei einem endgiiltigen Bauver-
bot exrhdlt nur der Eigentiimer den Ersatg fiir die Wert-
minderung des Grundstiicks, der bei ErlaB des Bauverbois
nutzungsberecniigier Eigentiimer wax.
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b) Das Berufungsgericht hat aber die Frage nicht

¢/

entschieden, ob die fraglichen Bescheide iliberhaupt recht-—

mdfig waren; es hat auch die Schadensersatzanspriiche wegen
Amtspflichtverletzung durchweg nur mi{ der Begriindung ab-
gelehnt, daB jedenfalls die Beamten nicht schuldhaft ge-
héndelt hdtten. Nach der Rechisprechung steht dem Klégerx
jedoch ein Anspruch auf Enteignungsentschddigung schon
dann zu, wenn ihm eine Behorde durch einen objektiv
rechtswidrigen Eingriff in seine Vermogenswerte ein Son-
deropfer auferxlegt.

Das Oberlandesgericht hat insoweit{ seine Entschei-
dung damit begrindet, daB ein Entschiédigungsanspruch nach
Enteignungsxechi wegen des Mietausfalls schon deshaldb ent-
falle, weil der Kl#ger die Rédume zum Vermieten erst habve
herrichten wollen, so daB die Stadt noch nicht in schon
vorhandene Vermogenswerie eingegriffen habe. Diese Be-
griindung 188t sich nicht halten. Allerdings gewéhrt die
Rechisprechung eine Enteignungsentschddigung immer nuxr,
wenn ein Eingriff in schon vorhendene Vermtgenswerlte voxr-
liegt (vgl. BGH III ZR 206/52 vom 26. Mirz 1953 = LM Nr. 5
zu BGB § 839 C; III ZR 160/56 vom 10. Dezember 1957 = IM
Nr. 71 zu Art. 14 GG Anhang; III ZR 79/59 vom 9. Mei 1960)
Aber wenn die Beklagie durch rechitswidrige MafSnahmen ver-
hinderte, daB der Klédger seine Grundstiicke oder darauf
stehende Gebdude gegen Entgell vermielen oder verpachtien
konnte, dann verhinderte die Beklagte damit eine besiimm-
te Benutzung und Verwertung der Grundstiicke, stérie also
den Kléger in der freien Verwertung seines Eigentums und
‘griff bereits in das Eigentum des Klégeis ein. Denn dem
Eigentimer eines Grundsiiicks ist kraft Gesetzes gestattet,

°



sein Grundstiick nach Belieben zu vermieten (§ 903 BGB).
Diese Moglichkeit bestimmt sogar den sogenannten Nutzungs-
wert des Grundstiicks. Eine Verhinderung oder Einschrénkung
giner solchen Nutzung des Grundstiicks ist ein schidigender
Eingriff in das Eigentum selbst und nicht nur in fen ge~
planten Nutzungsverirag.

Der Fehler des ersien Bescheides vom 17. Juli 1957,
der statt des Bauzonenplanes einen nicht vorhandenen
Leitplan erwdhnte, mag zwar die Rechiswidrigkeit dex
Verfiigung bewirkt haben, doch hat das Berufungsgerichi,
wie schon ausgefiihri ist, ohne Rechisirritum dargelegt,
daB dieser Fehler dem Klédger keinen Schaden verursacht
habe, weil der Wortlaut und die irrige Erwdhnung des
Leitplanes nicht enitscheidend gewesen seien. Wesentlich H
ist fiir die Frage der Enteignung nur die im zweiien Be-
scheid vom 14. Oktobexr 1957 dargelegte und im Rechis-
streit aufrecht erhaltene Auffassung der RBeklagten, sie
erhebe zwar gegen die weitere Benutzung des Grundstiicks
in der bisherigen Form keine Einwendung, wolle aber Bauten*
der geplanten Art nach § 7 der Baupoligzeiverordnung in
Verbindung mit der Bauregelungsverordnung verbdieten. oder
verhindern, weil derartige Bauten dex geordneten Ent-
wicklung des Gemeindegebietes zuwidexrliefen. Das Beru-
fungsgericht muB priifen, ob diese Auffassung dem Gesetz
enispricht und ob der Bescheid rechim&flig oder rechtswid-
rig war, wobei zu beachten ist, daB8 die Beklagte auch
hinterhexr sténdig zum Ausdruck gebracht hat, daB sie
sich weiterhin zu entsprechenden Verboten fiir befugt
halte. Sie hat damit foriwirkend in besiimmter Weise,
nédmlich in dexr im Bescheid vom 14. Oktober 1957 beschrie-~
benen Art auf das Eigentum des Klégers eingewirkt.
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Das Revisionsgericht kenn diese Frage nichi selbst
entscheiden, weil es bisher an den erforderlichen tat-
sdchlichen Peststellungen fehlt. Das Oberlandesgericht
hat weder den genauen Inhalt des Bauzonenplanes noch die

damals vorhandenen oder vorbereiteten Flﬁchennutzuhgs~
pléne, Bebauungspléne, Wirtschafitsplédne usw. fesigestellt.
Es fehlen auch Fesistellungen -dariiber, wie damals die
Entwicklung des Gemeindegebietes verlief, wie sie bei
sachgeméBer Ordnung verlaufen sollte, warum die frag-
lichen Bauten den Grundsétizen einer geordneten Entwick-
lung des Gemeindegebietes zuwiderliefen, und welche Er-
widgungen die Beamten im Falle des Klédgers im einzelnen
angesiellt haben. Dabei ist zu beachien, daB8 die Anwen-
dung der Vorschrifien, die auf die “geordnete Entwicklung
des Gemeindegebietes® abstellen, den Beamten keine Er--
messensenischeidung iliberlieSeri, sondern daB die Beamien
dabei einen unbestimmten Rachfsbegriff auszulegen hatten
(vgl. dazu Oelker, Bauaufsichisrecht, S. 117 £f; BVerwG
4, 124; OVG Hamburg MDR 1959, 33%8; OVG Miinster MDR 1959,
697; DVBl 1959, 819).

Von der Beantwortung diesex Frage héngt die weitere
Entscheidung des Rechtsstreits hinsichtlich des Entsché-
digungsanspruchs wegen eines enteignungsgleichen Eingriffs
ab. Der Anspruch besieht nicht, wenn das Vorgehen der Stadt
rechtmédBig war. Falls das Berufungsgericht das Vorgehen
als rechiswidrig wextet und der Kiéger Eigentiimer des
fraglichen Grundstilcks war, ist die Enieignungsentschiadi-
gung nach dem Wert des eingetretenen Substanzverlustes,
also im Zweifel nach dem Wert der entgangenen Bodenixente
zu errechnen, nicht aber wie beim Schadensersatz nach der
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Hohe der entgangenén Miete (vgl. BGH IM Nxr. 71 zu
Art. 14 GG Anhang; BGHZ 30, 338). ’

Aus diesen Griinden muB das Urteil aufgehoben
waerden.

Dr. Viebex Dr. Arndt Dr . Bayer

Bundesrichter Gdhtgens
ist erkyrankt und kann
Dr. HuBla deshalb nicht untexrschreiben

Dr. Weber
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