Nachschlagewerk: ja
BGHZ ¢ ja
BGHR: ja

GG Art. 14 Cc; BauGB §§ 19, 20

a) Wird durch die rechtswidrige Versagung einer Teilungs-
genehmigung die Teilverduflerung eines Grundstiicks zu
Bauzwecken verhindert oder verzogert, so kann dies einen
Entschadigungsanspruch des betroffenen Grundstiickseigen-

tilmers aus enteignungsgleichem Eingriff begriinden.

by Als entschiddigungspflichtige Hoheitstrdger kommen in sol-
chen Fiallen die Bauaufsichtsbehtrde, die die rechtswidri-
ge Versagung ausgesprochen hat, und die Gemeinde, die das
erforderliche Einvernehmen rechtswidrig versagt hat, ne-

beneinander in Betracht.
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Der II1I. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 23. Januar 1997 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Rinne und die Richter Dr. Wurm,
Streck, Schlick und Dorr

fir Recht erkannt:

Auf die Revision des Klagers wird das
Urteil des 1. Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts Stuttgart vom 13. September
1995 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung, auch iliber die
Kosten des Revisionsrechtszuges, an das

Berufungsgericht zuriickverwiesen.
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Tatbestand

Der Kldger betrieb bis zum Herbst 1989 auf einem ihm
gehbrenden, ca. 1,5 ha groflen, mit einem Wohnhaus wund
Gewdchshdusern bebauten Grundstiick in der Gemeinde D. (der
Beklagten zu 2) eine Gartnerei. Das Grundstiick lag im
Bereich des qualifizierten Bebauungsplans "M." der Beklagten
zu 2 vom 18. Mdrz 1968 und war dort als Gewerbegebiet ausge-

wiesen.

purch notariellen Vertrag vom 28. Februar 1990 verkauf-
te der Kldger eine Teilfldche seines Grundstiicks von 1,26 ha
zum Preise von 4.435.200 DM an die Firma H. Wohnungsbau
GmbH. Der Kaufpreis sollte 2zur Zahlung fdallig werden, wenn
die Teilungsgenehmigung gemd § 19 BauGB beim beurkundenden
Notar vorliege. Auf der nicht mitverkauften Restfladche des
Grundstiicks wollte der Klager selbst ein Wohnhaus errichten.

Am 14. Marz 1990 beantragte der Klager beim Landratsamt
G. als der zustandigen Baurechtsbehtérde des beklagten
Landes (des Beklagten zu 1) die Teilungsgenehmigung fiir den
Kaufvertrag. Das Landratsamt lehnte, nachdem die Beklagte
zu 2 ihr Einvernehmen versagt hatte, diesen Antraqg durch
Bescheid vom 11. Juni 1990 unter Hinweis auf diese Versagung
sowie weiter mit der Begriindung ab, die mit der Grundstiicks-
teilung bezweckte Bebauung mit Wohngebduden widerspreche den
Festsetzungen des Bebauungsplans "M.". Gegen diese Ablehnung
legte der Klager Widerspruch ein; dieses Verfahren wurde je-
doch zunachst einverstdndlich zum Ruhen gebracht.



Am 4. Dezember 1991 stellte der Kléger einen weiteren
Antrag auf Teilungsgenehmigung, der ein von ihm selbst auf
der nicht verkauften Restflache zu errichtendes Wohnhaus
betraf. Auch zu diesem Antrag verweigerte die Beklagte zu 2
ihr Einvernehmen; der Antrag wurde daraufhin vom Landratsamt
mit im wesentlichen gleicher Begriindung wie der erste
zuriickgewiesen. Der Widerspruch des Kldgers blieb erfolglos.
Hiergegen erhob der Kldger Verpflichtungsklage zum Verwal-

tungsgericht.

Parallel zu diesen Vorgdngen hatte der Klager beim Ver-
waltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg Antrag auf Normen-
kontrolle gegen den Bebauungsplan "M." der Beklagten zu 2
gestellt. Diesem Antrag gab der Verwaltungsgerichtshof durch
BeschluB vom 3. Juni 1993 statt und erklarte den Bebauungs-
plan fiir nichtig. Darauf erteilte das Landratsamt G. am
28. Januar und 19. Juli 1994 die beantragten Teilungsgeneh-

migungen.

Am 21. Marz 1994 bezahlte die Firma H. Wohnungsbau GmbH
den nach dem Kaufvertrag vom 28. Februar 1990 geschuldeten
Kaufpreis. Am 13. September 1994 wurde dem Kldger eine Bau-
genehmigung fiir ein Wohnhaus auf der ihm verbliebenen Rest-

parzelle erteilt. Dieses Wohnhaus ist inzwischen errichtet.

Der Kldger nimmt beide Beklagten als Gesamtschuldner
aus dem Gesichtspunkt des enteignungsgleichen Eingriffs
wegen faktischer Bausperre auf Entschadigung dafir in
Anspruch, dafl die beiden Grundstiicksteile zeitweilig nicht
bebaut werden konnten und ihm der im Kaufvertrag vereinbarte

Kaufpreis wegen der rechtswidrig versagten Teilungsgenehmi-



gung nicht schon Mitte des Jahres 1990 zugeflossen ist. Bei-
de Vorinstanzen haben die auf Zahlung von 1.071.840 DM nebst
Zinsen gerichtete Klage abgewiesen. Mit der Revision ver-

folgt der Kldger seinen Anspruch gegen die Beklagten weiter.

Entscheidungsgriinde

Die Revision ist zuldssig und begriindet. Sie fiihrt zur
Aufhebung des angefochtenen Berufungsurteils und zur Zuriick-
verweisung der Sache an das Berufungsgericht, weil die Ab-
erkennung des geltend gemachten Anspruchs auf Entschddigung
wegen enteignungsgleichen Eingriffs gegen beide Beklagte mit

der ihr gegebenen Begriindung keinen Bestand haben kann.

Der Anspruch gegen das beklagte Land (im folgenden: den
Beklagten zu 1):

1. Insoweit kommen als Eingriffstatbestédnde die Bescheide
des Landratsamtes G. wvom 11. Juni 1990 und vom 27. Januar
1992 in Betracht, durch die die Antrdge des Klagers auf
Genehmigung der Grundstiicksteilung nach Mafgabe des notar-
iellen Kaufvertrages vom 28. Februar 1990 und nach MaBgabe
des spéateren Teilungsplanes wvom 4. Dezember 1991 abgelehnt
worden sind. Beide Antrédge des Kldgers dienten dem Zweck,

die Teilverduflerung des Grundstiicks zu erméglichen. Dieses



Ziel konnte in gleicher Weise dadurch erreicht werden, daf
aus dem ungeteilten Grundstiick entweder die zu verduflernde
Teilfldche oder die beim Kladger verbleibende Restfliache
herausparzelliert wurde. Dementsprechend beruht der vom Kla-
ger geltend gemachte Entschddigungsanspruch auch rechnerisch
darauf, daBl die Teilver&duBerung des Grundstiicks verzdgert

worden war.

a) Ein Entschadigungsanspruch wegen rechtswidriger Ver-
sagung der (erforderlichen) Teilungsgenehmigung setzt vor-
aus, daB der Betroffene einen fiihlbaren Nachteil erlitten
hat. Dies 1ist insbesondere dann der Fall, wenn er wdhrend
der durch das Teilungsverbot bewirkten Sperre die konkrete
Absicht und die konkrete Moglichkeit hatte, das Grundstiick
selbst zu bebauen oder zu Bebauungszwecken zu verduflern, und
wenn die Sperre das Bauvorhaben oder eine sonstige Nutzung
des Grundstiicks verhindert oder verzdgert hat (vgl. Senats-
urteil vom 17. Mdrz 1994 - III ZR 27/93 = NJW 1994, 3158,
3161 m.w.N.}). Davon gehen - im Ansatz zutreffend - sowohl
das Berufungsurteil als auch die Revision und die Revisions-

erwiderungen aus.

by Im vorliegenden Fall kommt die zweite Alternative
des vorstehend dargelegten Eingriffstatbestandes, ndmlich
die Verhinderung der Verduflerung zu Bebauungszwecken, in Be-
tracht. Die Befugnis, das Grundstiick zu Bebauungszwecken zu
verdufBBern, ist ein AusfluB des Eigentums, der gleichwertig
neben der Befugnis steht, das Grundstiick selbst zu bebauen.
Daraus folgt, daB der Kldger lediglich darzutun braucht,
dafl er die Mdglichkeit gehabt hat, dieses Grundstiick zu

Bebauungszwecken zu verduBern. Eben dies war hier - zumin-



dest nach dem dem Revisionsverfahren zugrundezulegenden
Sachvortrag des Kldgers - der Fall. Die Vorlage des bereits
abgeschlossenen Kaufvertrages, dessen Durchfiihrung lediglich
davon abhing, daB die Teilungsgenehmigung erteilt wurde, ist
ein aussagekrdftiges Indiz dafiir, daB3 diese Mdglichkeit be-
standen hat und vereitelt worden ist. Es war nicht etwa er-
forderlich, dal der Klager darlegte, dafl seine Vertragspart-
nerin als Grundstiickskduferin und Erwerberin die konkrete
Absicht und rechtliche und/oder wirtschaftliche Méglichkeit
gehabt hatte, auf dem gekauften Grundstiicksteil ein bestimm-
tes Bauvorhaben durchzufithren. Was die Erwerberin mit dem
gekauften Grundstiick machte, war vielmehr ihre Sache und war
- zumindest im Grundsatz - der Einflufinahme des Kldgers ent-
zogen, nachdem er sich insoweit seines Eigentums entauflert
hatte.

c) Dem entspricht es, dafl nach der Neuregelung des Tei-
lungsgenehmigungsverfahrens im fritheren Bundesbaugesetz
durch das Gesetz vom 6. Juli 1979 (BGBl. I S. 949), die
weitgehend in das jetzige Baugesetzbuch iibernommen worden
ist, die Baugenehmigungsbehdrde bei der Priifung, ob ein
Versagungsgrund i.5.d. § 20 BBauG vorliegt, weder vom Wort-
laut noch vom Sinn der Vorschrift auf Falle beschrankt ist,
in denen der Eigentiimer oder Erwerber einen Bebauungszweck
erkldrt. Die Priifungskompetenz umfaBt vielmehr jeden aus
Erkldrungen eines Beteiligten oder aus sonstigen Umstédnden
offensichtlich erkennbaren Bebauungszweck (vgl. BVerwG NJW
1985, 1354 fir §§ 19 Abs. 1 Nr. 3, 20 Abs. 2 BBauG 1979).
Dies bedeutet, dafl die Genehmigungsbediirftigkeit nicht etwa
an ein konkret geplantes Vorhaben ankniipft, sondern auch

Teilungen erfaft, die lediglich der Vorbereitung einer noch



nicht im einzelnen festliegenden Bebauung dienen (vgl.
BVerwG aa0). Deswegen reichte es im vorliegenden Fall aus
der Sicht der Behorde fiir eine Versagung der Teilungsgeneh-
migung aus, daB idberhaupt eine -~ wie auch immer geartete -
Wohnbebauung bezweckt wurde, da eine solche nach den Fest-
setzungen des damals noch als giiltig angesehenen Bebauungs-

planes unzulédssig war.

d) Durch die Versagung der Teilungsgenehmigung, betref-
fend den Kaufvertrag vom 28. Februar 1990, wurde der Klager
in seiner durch Art. 14 GG geschiitzten Freiheit, sein Grund-
stick im Rahmen der Rechtsordnung nach seinen eigenen Vor-
stellungen zu nutzen, in einer Weise beeintrachtigt, die er
bei Rechtswidrigkeit der Versagung nicht entschddigungslos
hinzunehmen brauchte. Dem kann nicht entgegengehalten wer-
den, daB nicht der Abschlufl des Kaufvertrages selbst, son-
dern lediglich die F&dlligkeit des Kaufpreises von der Ertei-
lung der Genehmigung abhdngig gewesen sei. Denn die Grund-
stiicksteilung, die ohne die Genehmigung nicht vorgenommen
werden konnte, war wesentliche Voraussetzung dafiir, daf der
Kldger die ihn aus dem Kaufvertrag treffende Hauptpflicht
erfiillen konnte, der Kauferin das Eigentum am Kaufgegenstand
zu verschaffen (§ 433 Abs. 1 BGB). Das Grundbuchamt durfte
namlich aufgrund einer nach § 19 BauGB genehmigungsbediirfti-
gen Teilung eine Eintragung in das Grundbuch erst vornehmen,
wenn der Genehmigungsbescheid vorgelegt war (§ 23 Abs. 1
BauGB); hétte es die Teilung in das Grundbuch eingetragen,
obwohl die erforderliche Genehmigung nicht erteilt worden
war, so ware das Grundbuch unrichtig geworden (Bat-
tis/Krautzberger/Léhr, BauGB 5. Aufl. 1996 § 23 Rn. 5). Dar-



aus folgte, dafl die Durchfiihrbarkeit des Kaufvertrages mit
der Teilungsgenehmigung "stand und fiel". Wdre sie endgiiltig
bestandskrdftig versagt worden, ware die VerduBerung (und
damit die eigentumsmdfig geschiitzte Nutzung) endgiiltig ge-
scheitert. Ebensowenig stichhaltig ist das Argument, daf3 der
Kldger selbst unbeschadet der Ablehnung der Teilungsgenehmi-
gung eine Bebauungs- oder Baugenehmigung fiir das ungeteilte
Grundstiick hatte erwirken kdnnen. Dabei wird namlich gerade
verkannt, dafl - wie oben bereits dargelegt - eben nicht nur
die eigene Befugnis des Kldgers, das Grundstiick selbst zu
bebauen, eigentumsmdfiig geschiitzt ist, sondern auch die Be-~
fugnis, das Grundstiick in Ausiibung seiner Eigentiimerstellung

teilweise zu verdulBern.

2. Das Berufungsgericht hat den Anspruch aus enteignungs-
gleichem Eingriff gegen den Beklagten zu 1 bereits daran
scheitern lassen, daB dieser nicht “Begiinstigter" des
Eingriffs im enteignungsrechtlichen $Sinne gewesen sei. Darin

kann dem Berufungsgericht nicht gefolgt werden.

a) Der Begriff der "Begunstigung" in diesem Sinne wird
zu eng gefaft, wenn man ihn dahingehend versteht, daB dem
betroffenen Hoheitstrdger unmittelbare Vorteile aus der den
Eingriffstatbestand darstellenden MaBnahme zugeflossen sein
missen. Entschadigungspflichtig ist nach der Rechtsprechung
des Senats der Hoheitstridger, dessen Aufgaben wahrgenommen
wurden oder dem die Vorteile des Eingriffs zugeflossen sind
(Senatsurteil vom 26. April 1979 - III ZR 100/77 = NJW 1980,
387). Deswegen kann eine "Beglinstigung" auch darin liegen,
dafi -~ entsprechend der ersten Alternative des vorstehend

bezeichneten Grundsatzes - mit der MaBnahme eigene Aufgaben



des betroffenen Hoheitstrdgers wahrgenommen worden sind.

Dies war hier der Fall.

b) Nach § 19 Abs. 3 BauGB wird die Teilungsgenehmigung
durch die Gemeinde erteilt, wenn sie fiir die Erteilung der
Baugenehmigung =zustdndig ist, im ibrigen - wie hier - durch
die Baugenehmigungsbehfrde im Einvernehmen mit der Gemeinde.
Damit ist trotz der wunterschiedlichen sprachlichen Fassung
das gleiche gemeint wie in § 36 BauGB (BerlKomm/Taegen,
BauGB, 2. Aufl. 1995 § 19 Rn. 37): Zustdndig ist stets
die Baugenehmigungsbehdrde, die im bauaufsichtlichen Ver-
fahren entscheidet. Die Entscheidung stellt sich somit im
AufBlenverhdltnis zum Antragsteller als eine Mafinahme der Bau-
genehmigungsbehfrde dar, mit der sie ihre eigenen Aufgaben
wahrgenommen hat. Dies gilt im vorliegenden Fall um so mehr,
als die beiden hier in Rede stehenden Ablehnungsbescheide,
wie sich aus ihren Begriindungen ergab, Ergebnis einer eige-
nen Sachpriifung und Beurteilung der Baugenehmigungsbehé&rde
gewesen waren; das versagte Einvernehmen der Gemeinde (der
Beklagten zu 2) wurde in beiden Bescheiden lediglich als zu-

sdtzlicher Ablehnungsgrund aufgefiihrt.

¢) In zusammenfassender Wiirdigung dieses Sachverhaltes
sieht der Senat - nicht anders als in dem im Urteil vom
26. April 1979 (aaO) entschiedenen Fall - das beklagte Land
als denjenigen Hoheitstrdger an, dessen Aufgaben durch die
untere Baurechtsbehtrde wahrgenommen worden sind und der

deshalb Begiinstigter im enteignungsrechtlichen Sinne ist.



IT.

Der Anspruch gegen die Beklagte zu 2 (Stadt Donzdorf).

1. Die Versagung des gemeindlichen Einvernehmens durch die
Beklagte zu 2 zu den Teilungsantrdgen des Kldgers konnte
ein enteignungsgleicher Eingriff zu dessen Lasten gewesen
sein. In der Rechtsprechung des Senats 2zu § 36 BauGB ist
anerkannt, daB die rechtswidrige Versagung des Einvernehmens
einen enteignungsgleichen Eingriff darstellen kann, und zwar
auch und gerade dann, wenn sie zu einer verzdgerten Ertei-
lung der Baugenehmigung gefiihrt hat (Senatsurteile BGHZ 65,
182, 189; 118, 253, 255; zusammenfassend Wurm, Festschrift
Boujong, 1996, 687, 689 f). Der Senat sieht keine Bedenken
dagegen, die Grundsdtze dieser Rechtsprechung auf den hier
in Rede stehenden Fall der Versagung des Einvernehmens zu
einer Teilungsgenehmigung zu {ibertragen. Wird ein entspre-~
chender positiver Bescheid, auf dessen Erteilung der Eigen-
timer Anspruch hat, rechtswidrig versagt, so wird dadurch in
die durch Art. 14 Abs. 1 GG geschiitzte Freiheit, das Grund-
eigentum zu Bebauungszwecken zu verduBlern, eingegriffen. Ei-
ner Entschadiqungspflicht der Gemeinde steht nicht entgegen,
dafl im Auflenverhdltnis allein die Bauaufsichtsbehdrde gehan-
delt hat und nur sie durch die Versagung oder Verzogerung
der Bauerlaubnis in die Rechtsposition des Eigentiimers "ein-
gegriffen" hat. Die Gemeinde ist namlich gleichwohl als "Be-
ginstigte” im Sinne des Enteignungsrechts anzusehen, da der
Eingriff - zumindest auch - in ihrem planerischen Interesse
erfolgt 1ist, welches sich gerade in der Versaqgung des Ein-

vernehmens konkretisiert hat (vgl. BGH aaO; Wurm aaO).



2. In den F&dllen, in denen - wie hier - die ablehnende
Endentscheidung der Bauaufsichtsbehtrde sowohl auf der Ver-
sagung des gemeindlichen Einvernehmens als auch auf eigenen
Erwdgungen der Bauaufsichtsbehérde beruht, kénnen nach der
Rechtsprechung des Senats beide nebeneinander (Gesamt-)
Schuldner des Entschadigungsanspruchs wegen enteignungsglei-
chen Eingriffs sein. In der Rechtsprechung des Senats ist
seit langem anerkannt, daB bei einem enteignungsgleichen
Eingriff mehrere entschadigungspflichtigte Hoheitstrdger in
Betracht kommen konnen (Sentsurteil BGHZ 13, 81, 86; Senats-
urteil vom 26. April 1979 aaO S. 389).

IIT.

1. Eine abschlieflende eigene Entscheidung ist dem Senat
nicht méglich. Vielmehr bedarf es nunmehr der weiteren
tatrichterlichen Aufklarung des Sachverhaltes dahin, ob die
Entscheidungen der Baurechtsbehtrde und die Versagung des
Einvernehmens der Gemeinde rechtswidrig gewesen sind. Diese
Fragen werden namlich - da sie nicht Gegenstand einer zwi-
schen den jetzigen Prozeflparteien ergangenen rechtskrdaftigen
verwaltungsgerichtlichen Entscheidung gewesen sind - durch
den Umstand nicht prajudiziert, daB die Baurechtsbehdrde die
Teilung nach Maf3lgabe des Kaufvertrages vom 28. Februar 1990
letztlich doch g¢genehmigt hat. Die Feststellung, dafi durch
die anfdngliche Versagung und durch die Verzdgerung der
Teilungsgenehmigung rechtswidrig in das Eigentum des Kl&dgers
eingegriffen worden ist, setzt voraus, dal der Teilungsge-

nehmigung keine rechtlichen Hinderungsgriinde, weder unter



dem Gesichtspunkt des § 19 BauGB noch unter dem zusatzli-
chen bauvordnungsrechtlichen Genehmigungserfordernis des § 9
LBO-BW in der hier maBgeblichen Fassung vom 28. November
1983 (GB1. S. 770, berichtigt GBl. 1984 S. 519), entgegen-
gestanden hatten. Wird ein Anspruch aus enteignungsgleichem
Eingriff dem Grunde nach bejaht, so bedarf es ferner weite-
rer Feststellungen zur Anspruchshéhe. Im Ansatz zutreffend
geht der Klager davon aus, daf3} der Anspruch aus enteig-
nungsgleichem Eingriff nur eine "angemessene Entschadigung”
gewidhrt. Der Klager kann also lediglich eine Entschddigung
fiir den "Substanzverlust" verlangen, den er dadurch erlitten
hat, daB er in der Mdglichkeit einer TeilverduBerung seines
Grundstiicks zeitweise behindert worden ist. Dabei ist regel-
mdfig auf die Bodenrente abzustellen. Fiir deren Bemessung
bietet sich hier der Betrag an, den ein potentieller Nutzer
filr die Erlaubnis zeitlicher Nutzung bezahlt haben wiirde
(Miet-, Pacht~ oder Erbbauzins); sie wird sich weitgehend
mit einer angemessenen Verzinsung des bei endgiiltiger
Teilenteignung fir die entzogene Substanz geschuldeten
Kapitals decken. Der Senat hat in diesem Zusammenhang darauf
hingewiesen, dall dann, wenn die Bebaubarkeit der wesentliche
wert- und preisbildende Faktor des Grundstiicks ist, es nicht
fernliegt, daB das zu verzinsende Kapital die volle H6he
des Kaufpreises erreichen kann, was zur Folge haben kann,
daB sich die Bodenrente der HShe nach den Zinsbetrdgen fiir
den Kaufpreis, soweit diese auf den Verzdgerungszeitraum
entfallen, anndahern kann (Senatsurteil vom 11. Juni 1992
~ IIT ZR 210/90 = BGHR GG vor Art. 1l/Enteignungsgleicher
Eingriff Bausperre 6; vgl. auch Senatsurteil vom 17. Marz
1994 - III ZR 227/93 = NJW 1994, 3358, 3361). Daraus recht-

fertigt sich indessen keineswegs gleichsam "automatisch" der



Riickschlufi, daB im vorliegenden Fall die Bodenrente jdhrlich
6 v.H. des im Vertrag vom 28. Februar 1990 wvereinbarten
Kaufpreises ausmache. Vielmehr kommt es auf die objektiven
Gegebenheiten des gesunden Grundstiickmarktes an; insbesonde-
re hat der entgangene Gewinn des Kldgers grundsdtzlich aufler
Betracht =zu bleiben (vgl. dazu Senatsurteil vom 24. Februar
1992 - II1 ZR 66/90 = BGHR GG vor Art. 1/enteignungsgleicher
Eingriff Gewinnentgang 1; ferner Senatsurteil vom 17. Mérz
1994 aal).

2. Der Kldger hatte in den Vorinstanzen bewuBt davon abge-
sehen, Amtshaftungsanspriiche (§ 839 BGB i.V.m. Art. 34 GG)
gegen die Beklagten geltend zu machen. Diese Einschrankung
hat er in der miindlichen Revisionsverhandlung fallengelas-

sen. Eines Eingehens auf diese Anspriiche bedarf es indessen
beim gegenwdrtigen Sachstand nicht, da die Revision bereits
mit ihrem Hauptziel, nadmlich dem Anspruch aus enteignungs-

gleichem Eingriff, durchdringt.

Rinne Wurm Streck
Schlick DOrr
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