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BGB § 839 Fe; NRWOrdnungsbehdérdenG § 39 Abs. 1

a)

b)

Die im Rahmen eines fdérmlichen Bauvoranfrageverfahrens
abgegebene mindliche Erklarung eines Sachbearbeiters,

der zustandige Beamte des Bauamtes werde den beantrag-
ten Vorbescheid erlassen, begrindet kein schutzwﬁrdigés
Vertrauen dahin, daPp der Vorbescheid entsprechend er-

lassen werde. Dies gilt auch dann, wenn dem Antragstel-
ler der nicht unterzeichnete Entwurf des Vorbescheides
von dem Sachbearbeiter bereits ausgehéndigt worden ist.

In derartigen Erklérungen und in der Ubergabe eines
solchen Entwurfs liegt auch keine‘"Maﬁnahmé" i. s. des
§ 39 Abs. 1 Buchst. b OBG NW, die - bel Rechtswidrig-
keit - den Antragsteller zum Ersatz von Aufwendungen
berechtigen wirde, wenn der Vorbescheid schlieBlich
nicht erlassen wird. ' '
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Tatbestand

Der Klager beabsichtigte, ein im unbeplanten Innenbe-
reich der beklagten Stadt gelegenes Gelé&nde einer ehemaligen
Baumschule zu erwerben und mit Wohnhdusern zu bebauen. Der
Architekt WElll arbeitete verschiedene Vorschlége fuar
diese Bebauung aus, darunter auch einen, der die Errichtung
von drei Reihenhauszeilen vorsah. Beil einer Besprechung mit
den zustdndigen Beamten des Bauplanungs- und des Bauord-
nungsamts der Beklagten Anfang 1987 wurde dem Architekten
bedeutet, daP dieser Vorschlag aus bauplanungsrechtlicher
Sicht die besten Chancen habe, genehmigt zu werden. Darauf-
hin beantragte er mit Schreiben vom 2. Marz 1987 im Auftrag
des Kladgers einen entsprechenden Bauvorbescheid. Nach weite-
ren Verhandlungen mit dem Bauamt der Beklagten, aufgrund de-
ren die Planung teilweise ged&ndert wurde, teilte der Sachbe-
arbeiter des Bauordnungsamts Lehmann dem Architekten im Juni
1987 mit, s&mtliche Amter h&tten dem Entwurf zugestimmt; mit
einem positiven Bescheid kdénne gerechnet werden. Auch in der
Folgezeit anwortete LB auf mehrere Anfragen, gegen die
Bebauung bestinden keine Bedenken; die Bauvoranfrage werde
positiv beschieden. Am 27. oder 31. August 1987 erklarte
Lehmann dem Architekten, der Bescheid sei geschrieben und
kébnne abgeholt werden. Als der Architekt bei Lehmann er-
schien, handigte ihm dieser die Fotokopie der von ihm vorbe-
reiteten und paraphierten Verfigung uber den ErlaB des Bau-
vorbescheides aus; der Bescheid selbst war jedoch vom Bau-
amtsleiter noch nicht unterschrieben worden.
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Der Klager hatte nunmehr keinen Zweifel daran, dap der
Bescheid antragsgemdf erteilt werde. Er lieP sich am 3. Sep-
tember 1987 vom Eigentuimer des Baugel&ndes ein notarielles
Kaufangebot unterbreiten, an das der Verkdufer bis zum
20. Februar 1988 gebunden sein wollte. Ferner schlof er, wie
er vortragt, im Vertrauen auf die Erteilung des Bauvorbe-
scheides, noch verschiedene weitere Vertrage, namlich einen
Maklervertrag, einen Architektenvertrag, einen Generalunter-
nehmervertrag und einen Vertrag., betreffend die Rodung und
baufertige Herrichtung des ehemaligen Baumschulengel&ndes.

Als sich der Architekt Ende September 1987 beim Bauamt
erneut nach dem Bauvorbescheid erkundigte, wurde ihm mitge-
teilt, der Bauamtsleiter habe den vorbereiteten Vorbescheid
noch nicht unterschrieben, sondern die Ansicht gedufert, dap
der Bauausschuf der Beklagten mit dem Verfahren befaPft wer-
den misse. Der Bauausschup entschied sich aufgrund der Sit-
zungen vom 20. Oktober und 24. November 1987 - entgegen dem
Vorschlag der Bauverwaltung - gegen die vom Klager geplante
Bebauung. Im Marz 1988 beschlop die Beklagte, fir das gesam-
te Gebiet einen Bebauungsplan zu erstellen und eine Verdnde-
rungssperre zu erlassen. Am 5. Juli 1988 wurde die Bauvoran-
frage des Klagers endglltig abschlégig beschieden; den hier-
gegen eingelegten Widerspruch nahm der Klager spdter zuruck.

Der Klager verlangt nunmehr von der Beklagten Scha-
densersatz wegen Amtspflichtverletzung und aus anderen
Rechtsgrunden. Er wirft der Beklagten vor, der Sachbearbei-
ter Lehmann habe durch unzutreffende Auskinfte und Zusagen
bei ihm, dem Kl&ger, die Uberzeugung hervorgerufen, die Er-

teilung des Bauvorbescheides sei sicher. In diesem Vertrauen



habe er, der Klager, die Vertrage, betreffend die Verwirkli-
chung des Bauvorhabens geschlossen. Dadurch seien ihm nutz-
lose Aufwendungen entstanden; auferdem wirden Schadenser-
satzanspriche seiner Vertragspartner gegen ihn geltend ge-
macht. Seine Forderung hat er, nach Ricknahme einer Teilpo-
sition von 120.000 DM, betreffend entgangenen Gewinn, 2zu-
letzt auf 701.969,37 DM nebst Zinsen beziffert.

Die Beklagte hat ein pflichtwidriges Verhalten ihrer
Bediensteten bestritten und geltend gemacht, der Klager sei
fir den Schaden selbst verantwortlich, da er in Kenntnis des
Umstandes, daPp der formelle Bauvorbescheid noch nicht erlas-

sen worden sei, voreilig die Aufwendungen getdtigt habe.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen; das Oberlan-
desgericht hat sie dem Grunde nach fir gerechtfertigt er-
klart. Hiergegen richtet sich die Revision der Beklagten,
die ihren Abweisungsantrag weiterverfolgt.

Entscheidungsgriinde

Die Revision der Beklagten ist begrindet. Sie fihrt zur
Wiederherstellung des die Klage abweisenden landgerichtli-
chen Urteils.

1. Das Berufungsgericht hat die Klageforderung in dem im
Berufungsrechtszug reduzierten Umfang, d.h. nachdem der K1l&-



ger den Anspruch auf entgangenen Gewinn hatte fallenlassen,
als Entschadigungsanspruch nach § 39 Abs. 1 Buchst. b OBG NW
dem Grunde nach flir gerechtfertigt gehalten. Den Haftungs-
tatbestand hat es darin erblickt, daPf der Sachbearbeiter des
Bauamts Lehmann dem Architekten des Klagers durch die Aus-
handigung des Entwurfs des Vorbescheides am 31. August 1987
eine unrichtige Auskunft Uber die zu erwartende (positive)
Entscheidung des Bauamts erteilt habe.

Hiergegen wendet sich die Revision der Beklagten zu
Recht.

2. Allerdings ist das Bauamt der Beklagten bei der Bear-
beitung der Bauvoranfrage des Klagers als Ordnungsbehérde
tdtig geworden (§ 57 Abs. 1 Nr. 3 Buchst. a BauO NW). Jedoch
vermag der Senat die Auffassung des Berufungsgerichts nicht
zu telilen, daP die Erklarungen und Handlungen des Sachbear-
beiters Lehmann, auf die der Klager seine Ersatzforderung
stitzt, ordnungsbehdérdliche "Mafnahmen" im Sinne der Haf-
tungsnorm des § 39 Abs. 1 Buchst. b OBG gewesen seien.

a) Zwar ist der Begriff der "Mafnahme" vom Gesetz be-
wupt weit gefaPft worden. Dazu zdhlen beispielsweise: die ab-
lehnende Bescheidung einer Bauvoranfrage, die Erteilung ei-
ner Baugenehmigung und die Befreiung von den Festsetzungen
eines Bebauungsplans durch die Baugenehmigungsbehdérde, die
Zurlickstellung und die Ablehnung eines Baugesuchs durch die
Baugenehmigungsbehdérde; die Inanspruchnahme eines Grund-
sticks zur Abwehr einer vom Nachbargrundstick drohenden Ge-
fahr. Auch dem betroffenen Nachbarn gegeniuber kann eine zu
Unrecht erteilte Baugenehmigung eine entschadigungspflichti-



ge rechtswidrige MaPnahme darstellen. Selbst in der Abgabe
einander widersprechender Lichtzeichen durch eine Lichtzei-
chenanlage (sog. "feindliches Grun") kann den Verkehrsteil-
nehmern gegenlber eine rechtswidrige MaPnahme i. S. des § 39
Abs. 1 Buchst. b OBG NW liegen (vgl. fuir die verschiedenen
Fallgruppen rechtswidriger "MapPnahmen" die Beispielsfdlle im
Senatsurteil BGHZ 99, 249, 251/252 m. zahlr. w. Nachw.; fer-
ner Senatsentscheidungen BGHR NW OBG § 39 Abs. 1 Buchst. b
Mapfnahme 1-3).

b) Dementsprechend trifft im Ausgangspunkt die Auffas-
sung des Berufungsgerichts zu, daPf nicht nur der férmlich
erlassene Verwaltungsakt als MapPnahme i. S. des § 39 Abs. 1
Buchst. b OBG bewertet werden kann, sondern auch die Ertei-

lung einer mindlichen Auskunft, wenn und solange der aus-

kunftsuchende Blirger auf ihre Richtigkeit vertrauen durfte
(Senatsurteil vom 23. Februar 1978 - III ZR 97/76 =

NJw 1978, 1522, 1523; Senatsurteil vom 11. Oktober 1984

- IITI 2R 27/83 = NJW 1985, 1338, insoweit in BGHZ 92, 302
nicht abgedruckt; Senatsbeschluf vom 21. September 1989

- III ZR 13/88 = BGHR OBG NW § 39 Abs. 1 Buchst. b Mapnah-
me 2).

c) Die Sachverhalte, bei denen der Senat bisher den
Mafnahmecharakter einer mindlichen Auskunft bejaht hat, hat-
ten indes ihr Geprage dadurch erhalten, daP es sich jeweils
um verselbstédndigte, auPengerichtete Mitteilungen gehandelt
hatte, die auperhalb eines laufenden férmlichen Verwaltungs-—
verfahrens und teilweise sogar an dessen Stelle erteilt wor-
den waren. So betraf das Senatsurteil vom 23. Februar 1978

(aa0) eine mindliche Falschauskunft der unteren Bauauf-



sichtsbehdérde Uber die zuldssige GeschoBzahl eines Wohnge-
baudes, aufgrund deren der Eigentimer von vornherein darauf
verzichtet hatte, einen schriftlichen Vorbescheid einzuho-
len. Im Urteil vom 11. Oktober 1984 (aa0) ging es um die Er-
kladrung des Leiters eines stéddtischen Planungs- und Vermes-—
sungsamtes, daP die Moéglichkeit einer Bebauung eines be-
stimmten Geldndes bestehe, ohne daB ein langwieriges Bebau-
ungsplanverfahren abgewartet zu werden brauchte.

3. Von derartigen Fallgestaltungen unterscheidet sich der
hier zu beurteilende Sachverhalt in dem wesentlichen Punkt,
daPp hier vom Klager ein formelles Bauvoranfrageverfahren

(§ 66 BauO NW) betrieben wurde, dessen Ziel die Klarung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens war. Fur alle
Verfahrensbeteiligten, insbesondere auch fir den Klager und
seinen Architekten, lag daher von vornherein offen zutage,
dapP nur und erst der dieses Verfahren beendende formelle
Vorbescheid diese Klarung herbeifihren konnte. Die vor dem
Verfahrensabschlup abgegebenen Erklarungen des Sachbearbei-
ters Lehmann konnten daher allenfalls den jeweiligen Stand
der behdérdeninternen Willensbildung offenlegen, konnten je-
doch keinerlei Verbindlichkeit fir die letztlich zu erwar-
tende Entscheidung beanspruchen. Wegen ihrer fehlenden Au-
Benwirkung waren sie von vornherein nicht geeignet, eine
"VerlaBlichkeitsgrundlage" flir etwaige finanzielle Disposi-
tionen des Kladgers zu bilden und eine - sei es auch nur
haftungsrechtliche - Verantwortung der Beklagten zu begruin-
den. Solange vielmehr klar zutage lag, daP die in dem for-
mellen Vorbescheid verkdrperte abschliefende Entscheidung
der Behdrde noch nicht gefallen war, konnte es sich allen-
falls um unverbindliche Prognosen Uber den mutmaPflichen Aus-



gang des Verwaltungsverfahrens handeln, die ihrerseits je-
doch keine selbstdndigen "MaPnahmen" der Ordnungsbehdrde
darstellten,

ITI.

1. Das Berufungsgericht hat - von seinem Standpunkt aus
folgerichtig - dahinstehen lassen, ob die Klageforderung
auch unter dem Gesichtspunkt der Amtshaftung (§ 839 BGB
i.v.m. Art. 34 GG) gerechtfertigt sein kann. Nach dem eige-
nen Sachvortrag des Klagers in Verbindung mit den in den
Vorinstanzen getroffenen tatsdchlichen Feststellungen ist
dies nicht der Fall, so dap die Sache im Sinne einer Klage-—
abwelisung entscheidungsreif ist und es einer Zuruckverwei-
sung nicht bedarf.

2. Zwar hat jeder Amtstrager die Pflicht, Auskinfte und
Belehrungen richtig, klar, unmipverstandlich, eindeutig und
vollstandig zu erteilen, so daPB der um sie nachsuchende Blir-
ger als Empfanger der Auskunft entsprechend disponieren kann
(Ossenblhl, Staatshaftungsrecht, 4. Aufl. 1991, 43
m.w.Nachw.). Dies gilt, wie der Senat schon haufig entschie-
den hat, auch und gerade fir den Bereich des Offentlichen
Baurechts (vgl. Senatsurteile vom 27. April 1970

- III ZR 114/68 = D6V 1970, 680; vom 8. Januar 1976

- III ZR 5/74 = DVBl 1977, 576; vom 23. Februar 1978 [aaO];
vom 10. Juli 1980 - III ZR 23/79 = NJw 1980, 2573; vom

17. April 1980 - III ZR 167/78 = NJW 1980, 2576; vom



11. Mai 1989 - III ZR 88/87 = NJW 1990, 245; zuletzt: Se-
natsbeschluf vom 25. November 1991 - III ZR 190/90; fir BGHR
vorgesehen) .

a) Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts 1apt
sich eine derartige - objektive - Pflichtverletzung des
Sachbearbeiters Ll hier nicht verneinen. Zu Recht hat
das Berufungsgericht né&mlich der Aushdndigung des Entwurfs
des Bauvorbescheides durch den Sachbearbeiter L4 den
Erkladrungswert beigemessen, der Bauvorbescheid sei abschlie-
Bend beraten und "beschlossene Sache". Zwar wurde die Be-
klagte nicht schon aufgrund dieser Erklarung verpflichtet,
den Vorbescheid auch tatsdchlich zu erteilen. Eine etwaige
Zusicherung dieses Inhalts hdtte, da sie nicht in schriftli-
cher Form abgegeben worden war, der Wirksamkeit entbehrt
(§ 38 VWVEG NW = § 38 VwWwVEG des Bundes). Indessen ist zwi-
schen einer "Zusicherung" (als bindende Verpflichtung fur
ein kinftiges Verhalten) und einer "Auskunft" (Uiber gegen-
wartige tatsachliche Gegebenheiten) zu unterscheiden, mag
auch in der Lebenswirklichkeit die Grenze zwischen beiden
Erkldrungen oft fliePend sein (Senatsurteil BGHZ 71, 386,
394). Die Auskunft bezieht sich auf Tatsachen, also auf ge-
genwartige Gegebenheiten, mithin auf Umsté&nde, die nicht von
einer Willensentschliefung abhdngen (Senatsurteil vom
8. Januar 1976 - III ZR 5/74 = VersR 1976, 495). Eine derar-
tige {(tatsdchliche) Auskunft kann auferlich auch in die Form
einer Zusage gekleidet sein; der Umstand, daP die Erklarung
des Amtstrdgers Lehmann als Zusicherung unwirksam war,
schliepPt es daher nicht aus, dap sie zugleich eine tatsach-
liche Mitteilung iUber gegenwdrtige Gegebenheiten enthielt.
S0 sind die bestehende Absicht, der bereits gefafte Be-



schluf, kunftig etwas zu tun, und die dazu getroffenen Vor-
bereitungen vorhandene Wirklichkeit und daher "Tatsachen”.
Diese kénnen - wie andere Tatsachen auch - Gegenstand einer
Auskunft sein. Ihre Mitteilung kann sich schlissig aus dem
Gesamtinhalt der Erkldrung und den sie begleitenden Umstan-
den ergeben. Die Auslegung kann sogar dahin fuhren, dap die
Auskunft Uber Tatsachen den eigentlichen Inhalt einer Erkla-
rung bildet, die sich ihrem Wortlaut nach als Zusage kunfti-
gen Verhaltens darstellt. So wird die Erkldrung, man werde
(kinftig) etwas Bestimmtes tun, vielfach nicht mehr als die
Mitteilung bedeuten, man habe (gegenwartig) eine solche Ab-
sicht (Senatsurteil vom 8. Januar 1976 a.a.0.) Daher trifft
den handelnden Amtstré&ger die Pflicht, eine solche Auskunft
nicht nur richtig, sondern auch unmifverstandlich, namlich
so klar und vollstandig zu erteilen, dap der Empfanger ent-
sprechend disponieren kann (Senatsurteil vom 11. Mai 1989

- III ZR 88/87 = NJW 1990, 245, 246 m. w. N.).

b) Das Berufungsgericht hat zu Recht darauf hingewie-
sen, daP schon nach dem eigenen Sachvortrag der Beklagten,
den sich der Klager zu eigen gemacht hat, die Auskunft den
Stand der Meinungsbildung innerhalb des Bauamts nicht zu-
treffend wiedergab, sondern unrichtig war. Zwar hatte der
Bauamtsleiter LOWE am 20. Juli 1987 verfldgt, es bestinden
keine Bedenken gegen die Bebauung gemdp der Besprechung vom
8. Mai 1987; der Bescheid koénne erteilt werden. Jene behdr-
deninterne Besprechung, an der weder der Klager noch sein
Architekt teilgenommen hatte, hatte indes ergeben, daPp das
Planungskonzept, insbesondere hinsichtlich der Erschliefung,
wesentlich gedndert werden sollte. Tatsachlich war die ent-
sprechende Plandnderung indes nicht vorgenommen worden. Die



weiteren Anfragen des Klagers und des Architekten bezogen
sich jeweils auf das nicht nach MaRBgabe der Besprechung ge-
anderte Konzept. Der Sachbearbeiter Lehmann hatte somit den
Vermerk des Amtsleiters Lo@ vom 20. Juli 1987 mipverstan-
den. Dieser Vermerk bezog sich lediglich auf eine Randbebau-
ung mit Erschliefung und betraf gerade nicht die vom Klager
und seinem Architekten vorgelegte Planung. Es war daher
nicht richtig, daB die Meinungsbildung innerhalb des Bauamts
1. 8. einer Genehmigung des vom Kldger geplanten Bauvorha-
bens abgeschlossen war. Die in der Aushandigung des Entwurfs
liegende tatsachliche Mitteilung, die Erteilung des Bauvor-
bescheides sei behdrdenintern bereits beschlossene Sache,
war daher falsch.

3. Ein auf diesen Sachverhalt gestitzter Amtshaftungsan-
spruch des Klagers scheitert jedoch daran, daP die von dem
Sachbearbeiter L{Jjll moéglicherweise verletzte Amtspflicht
nicht den Schutzzweck gehabt hat, den Klager vor den schad-
lichen Vermdégensdispositionen zu bewahren, um deren Aus-
gleich es im vorliegenden Rechtsstreit geht.

a) In der neueren Rechtsprechung des Senats wird zuneh-
mend betont, daP im Amtshaftungsrecht jeweils auf den
Schutzzweck der Amtspflicht als Kriterium zur sachlichen Be-
grenzung des dem gesch&digten "Dritten" gewdhrten Schutzes
abzustellen ist (z.B. Senatsurteile BGHZ 109, 380, 389 ff.,
393 ff.; BGHZ 111, 272, 276; BGHZ 113, 367, 372). Dies be-
deutet, daPf die Feststellung einer Pflichtverletzung allein
auch nicht geeignet ist, einen Ersatzanspruch zu begrunden.
Hinzukommen muPf vielmehr, daP gerade das im Einzelfall be-

rihrte Interesse nach dem Zweck und der rechtlichen Bestim-



mung des Amtsgeschdfts geschitzt werden soll. Im vorliegen-—
den Fall ist daher zu prufen, ob der Klager unbeschadet des
Umstandes, daPp er weder einen rechtsverbindlichen Vorbe-
scheid, noch eine wirksame Zusicherung des Erlasses eines
solchen in Handen hielt, gleichwohl in schutzwirdiger Weise
auf die Richtigkeit und Verbindlichkeit der mindlichen Aus-
kunft vertrauen und diese zur Grundlage fur die hier in Rede
stehenden Vermdgensdispositionen machen durfte. Dies ist
nicht (erst) eine Frage des mitwirkenden Verschuldens des
Klagers i.S. des § 254 BGB, sondern bereits eine solche der
objektiven Reichweite des dem Kla&ger durch das Amtshaftungs-—
recht gewdhrten Vermégensschutzes.

b) Insoweit ist hier - nicht anders als bei der zuvor
erdrterten Haftung nach § 39 Abs. 1 Buchst. b OBG NW - von
ausschlaggebender Bedeutung, dap die pflichtwidrigen Aus-
kinfte des Amtstragers Lol im Rahmen eines laufenden,
noch nicht abgeschlossenen Verwaltungsverfahrens abgegeben
worden waren. Fir den Kla&ger war klar erkennbar, daf die
dieses Verfahren abschliefende Entscheidung gerade noch
nicht ergangen war. Das Schriftstick, das der Architekt von
Lehmann ausgeh&ndigt erhalten hatte, war nicht der Vorbe-
scheid selbst, sondern lediglich ein - rechtlich v6llig un-
verbindlicher - Entwurf eines solchen. Die zuverlassige
Grundlage, die der Klager flir seine weiteren Planungen er-
halten wollte, konnte ihm durch derartige Mitteilungen, die
allenfalls den jeweiligen Stand der behérdeninternen Wil-
lensbildung offenlegten, nicht verschafft werden. Um so mehr
gilt dies, als Ansprechpartner des Klagers und seines Archi-
tekten ein Sachbearbeiter des Bauamts war, der - wiederum
beiden erkennbar - nicht einmal befugt war, den Verwaltungs-




akt selbst zu erlassen. Aus diesem Grund bedarf es hier kei-
ner Entscheidung, wie der Fall zu beurteilen ware, wenn der
Bauamtsleiter selbst dem Klager oder seinem Architekten die
betreffenden Auskinfte erteilt hdtte. Die Kontaktaufnahme
mit einem Sachbearbeiter birgt immer die Gefahr - die sich
denn hier auch tatsédchlich verwirklicht hat -, dapP diesem im
Vergleich zum zusténdigen und verantwortlichen Amtsleiter
die erforderliche Kompetenz und Ubersicht fehlen, um die
Sach- und Rechtslage zutreffend beurteilen zu kénnen. Des-
halb ist ein antragstellender BlUrger, der unter diesen Um-—
standen den Abschluff des von ihm eingeleiteten férmlichen
Verwaltungsverfahrens nicht abwartet, sondern sich mit der-
artigen Erklarungen und Handlungen begnligt, gegen ein
Fehlschlagen seiner Erwartung, das eingeleitete fdérmliche
Verfahren werde zu dem in der Auskunft genannten Ergebnis
fihren, durch die allgemeine Amtspflicht zur Erteilung
richtiger Auskinfte nicht geschilitzt.

Krohn Werp Rinne
wWurm Deppert
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