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Zur Frage der Haftung einer Gemeinde, die nach erfolgter
Teilungsgenehmigung die Verhandlungen mit dem Eigentiimer
tiber den AbschluB eines (fur die Erteilung der Bauge-
nehmigung notwendigen) ErschlieBungsvertrages aus sach-
fremden Griinden abbricht. '

BGH, Urt. v. 7. Februar 1980 - III ZR 23/78 - OLG Saarbriicken
' LG Saarbriicken



BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

| 111 ZR 2 ‘8 | URTEIL Verkﬂndet am

7. Februar 1980
Schorm, _
Justizamtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geschilftsstelle

in dem Rechtsstreit

Jurgen G NS
e W, DU,

, Kliger und Revisionskliger,
- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. Keullld -

gegen

die Stadt S
vertreten durch den Oberburgermeister in SO,
Rathaus,

Beklagte und Revisionsbeklagte,
~ Prozefibevollm¥chtigter: Rechtsanwalt Dr. Bl



i Matthias Prinz
Rechtsanwalt - - . Www.prinz.law
s

s

-2 -

Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 7. Februar 1980 durch
den Vorsitzenden Richter Prof. Dr. NiiBgens und die
Richter Dr. Krohn, Dr. Peetz, Krioner und Boujong

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Kldgers wird das
Urteil des 4. Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts in Saarbriicken vom 3. Fe-
bruar 1978 aufgehoben. |

9, YoNY SIOMUIE]

Die Sache wird zur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung, auch iiber die
Kosten des Revisionsrechtszuges, an
das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

BIE
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Von Rechts wegen

Tatbestand '

DYIN B8 §§ yoru Yuequaje(

Der KlHger ist Eigentiimer eines etwa 28.700 gqm groBSen
© Grundstiicks in dem im Ortsbereich der beklagten Stadt ge-
legenen Gebiet "Im KOMER" (Parzellen Nr. Ay 37,

137, 100P/37, 8ER/37, 78W/36, L4/33 und 4elf33 in
Flur 29 der Gemarkung M= ). Auf dem Grund-
stiick befand sich frither eine Teerfabrik; der Kliger hat

| diese Gebaude - mit bauordnungsrechtlicher Genehmigung
der Beklagten - abreiBen lassen, um auf dem Grundstiick
ein Einkaufszentrum (Selbstbedienungsverbrauchermarkt) '
zu errichten. Zur Vorbereitung dieser Mutzung sind ihm
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am 9. Juni 1972 und am 3. April 197& Teilungsgenehmigun—
gen (gem. §$ 19 £f BBauG) erteilt worden.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Ent-
wurfs eines Bebauungsplans "Im K", der im
April/Mai 1974 Sffentlich ausgelegen hat und das Grund-
‘stiick als Sondergebiet ausweist. Wihrend des Aufstel-
lungsverfahrens hatten mehrfach Besprechungen zwischen
dem Planungsamt der Beklagten und dem Kl#ger sowie einer
Firma Sch@BESSNSEER CmbH stattgefunden. Dieses Unterneh-
men hatte ebenfalls Grundsticke "Im Kiyggi" erwor-
ben und plante die Errichtung von Wohnbauten. Der Pla-
nungsausschu8 hatte die Zustimmung zur Offenlegung des
(bereits mehrfach geiinderten) Bebauungsentwurfs von der -
- Erfillung verschiedener "Bedingungen" abhingig gemacht,
‘u.a. davon, daB8 die ErschlieBungsvertr&ge nur mit beiden
Bautrégern (als Gesamtschuldnern) gemeinsam abzuschlieBen
seien. In einer Besprechung mit Beamten der Beklagten am
10. Oktober 1973 erklirten sich beide Bautr#ger bereit,
Erschliefungskosten in HShe von insgesamt 2.535.000 DM
zu Ubernehmen und fir die "ErschlieBung des Gelindes
mit 5ffentlichen StraBen, Kanilen, Beleuchtung usw."
gesamtschuldnerisch zu haften. Der Kliger "verpflichtete"
sich u.a., das Einkaufszentrum ab Baugenehmigung inner-

halb von 2 Jahren zu verwirklichen. Am Ende der Besprechung

wurde festgehalten: "Die ins Auge gefaBte Regelung der
Verwirklichung des Bebauungsplans ist abhéngig von einer
entsprechenden BeschluBfassung des Stadtrates sowohl
hinsichtlich des noch abzuschlieBenden Vertrages als auch
des noch festzusetzenden Bebauungsplanes".

G
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Am 1. April 1974 suchte der Kléger um die Genehmi-
gung zum Bau eines Einkaufszentrums nach. Gleichzeitig
~ verhandelte er mit der Beklagten iiber den Abschlu8
eines ErschliefSungsvertrages weiter und bot fiir die
voraussichtlichen Kosten (des Einkaufszentrums) eine
Bankburgschaft in Hbhe von 1,5 Mio DM an.

Zu dem AbschluB des ErschlieBungsvertrages kam es
nicht. Die Beklagte schitzte die gesamten ErschlieBungs-
kosten auf 4,5 Mio DM und verlangte im August 1974 hierii-
 ber von dem Kl#ger eine Bankbilirgschaft. Als der Kléger
erkllirte, in dieser H8he eine Blirgschaft weder beibrin-
gen zu kénnen noch zu'wollen, lehnte die Beklagte den
AbschluB eines ErSchlieBungsvertrages ab und versagte
- fir die beantragte Baugenehmigung ihr Einvernehmen (§ 36
BBauG)

Inzwischen hatte sich bei der Beklagten ein anderes
Planungskonzept durchgesetzt. Am 16. Dezember 1975 be-
'schloB der Stadtrat der Beklagten, das bisherige Plan-
‘verfahren nicht weiterzufiihren und wegen "gelinderter
Sachlage" fir 'dé_h Bereich "Kumugl" einen neuen Be-
bauungsplan aufzustellen, weil die stddtebauliche Situa-
, tion die Ausweisung eines Sondergebiets fﬁr einen Super-
markt nicht mehr rechtfertige.

Die Baugenehmigung wurde schlieBlich am 24. Februar
1975 abgelehnt, weil das Vorhaben nach der vorhandenen
~ Bebauung nicht unbedenklich (§ 34 BBauG) und auch die
'ErschlieBung nicht gesichert sei. Die hiergegen erhobene
Klage wurde durch'rechtskrﬁftiges Urteil des Oberverwal-
tungsgerichts des Saarlandes vom 10. September 1976 ab-

gewiesen.
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Der Kléger nimmt die Beklagte auf Schadensersatz
in Anspruch. Er hat im wesentlichen vorgetragen, lei-
tende Beamte der Beklagten hitten die Erteilung der
Baugenehmigung als sicher hingestellt und die Unter-
schrift zu dem inhaltlich bereits feststehenden Er-
schlieBﬁngsvertrag\als blofe Formsache bezeichnet. Die
Beklagte habe den Abschlufi des ErschlieBungsvertrages
aus sachfremden Griinden verweigert, indem sie den ge-
schitzten ErschlieBungsaufwand auf einen Betrag (4,5 Mio DM)
angehoben habe, der nach ihrer KenntniS'éus den Vorverhand-
lungen nicht zu verwirklichen gewesen sei. Durch die Ver-
sagung der Baugenehmigung habe er - der Kl&ger - einen
"Millionenschaden" erlitten, der in den Einzelheiten
noch nicht tiberschaubar sei.

Der Kliger hat im ersten Rechtszug beantragt,

" festzustellen, daB die Beklagte verpflichtet

- sei, ihm ailen-Schadenrzu ersetzen, der
daraus entstehe, daB die Beklagte die Ertei-
lung der vom Kli#ger beantragten Baugenehmigung
von der vorherigen Beibrihgung einer Birg-
schaft Uber 4,5 Mio DM zur Sicherung eines

. noch abzuschlieBenden Erschliefungsvertrages
, ’ zwischen den Parteien abh#ngig mache.

Die Beklagte hat beanfragt,

die Klage abzuweisen.

Sie hat bestritten, dem Kliger irgendwelche Zusicherun-
gen.ﬁber die Vefwirklichung seines Vorhabens.gegeben zu
haben. Zur Ablehnung des ErschlieBungsvertrages sei es
nur gekommen, weil der Kliger nur bereit gewesen sei, die
fir das geplante Einkaufszentrum selbst erforderlichen Er-
schlieBungsmaBnahmen durchzufiihren, nicht jedoch die fiir
das gesamte Baugebiet anfallenden.
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Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Im Beru-
fungsverfahren hat der Kliger sein Vorbringen und sein
Begehren teilweise getindert.

Er hat beantragt,

A) festzustellen, daB die Beklagte verpflichtet sei,
ihm allen Schaden zu ersetzen, der dadurch entstan-
den sei oder entstehe, daB die Beklagte ihn auf
sein Schreiben vom 21.12. 1971 hin nicht dariiber be-
lehrt habe, daB8 mangels eines Flachennutzungsplanes
ein Bebauungsplan fiir das Gebiet "Im K—"
nicht méglich sei, '

hilfs_weise festzustellen, daB die Beklagte ver-
pﬂichtet sei, ihm allen Schaden zu ersetzen, der
ihm dadurch entstanden sei oder entstehe, das

a) die Beklag‘te ihn auf sein Schreiben vom 21.12. 1971
nicht dariiber belehrt habe, daB mangels eines Flichen-
nutzungsplanes ein Bebauungsplan fiir das Gebiet "Im

KGNS " nicht méglich sei und

b) er wegen dieser Unterlassung MaBnahmen zur Verwirk-
lichung dés Planes zur Errichtung eines Selbstbe-
dienungseinkaufszentrums getroffen habe,

hilfsweise festzustellen,

a) da3 er MaBnahmen zur Verwirklichung des Planes
zur Errichtung eines Selbstbedienungseinkaufs-
zentrums auf dem Gebiet "Im Kyjjijillll}" in Semme
WS deshalb getroffen habe, weil die Beklag-
te ihn auf sein Schreiben vom 21.12.1971 nicht
dariiber belehrt habe, daB mangels eines Fl&chen-
nutzungsplanes ein Bebauungsplan flir das Gebiet

"Im KQEEEEER" nicht méglich sei,

und
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b) die Beklagte verpflichtet sei, ihm allen Scha-
den zu ersetzen, der ihm wegen dieser MaBnahmen
entstanden sei oder entstehe. '

B) hilfsweise

1. festzustellen, dag die Beklagte verpflichtet sei,
ihm allen Schaden zu ersetzen, der daraus ent-
stehe, daB er darauf vertraut habe, die Beklagte
werde das Bebauungsplanverfahren "Kuyiiiim"
in SR ordnungsgemif zu Ende fiihren,

2. unter Ab#nderung der angefochtenen Entscheidung
festzustellen, daB die Beklagte verpflichtet sei,
ihm allen Schaden zu ersetzen, der daraus ent-
stehe, daB sie die Erteilung der beantragten Bau-
genehmigung von der vorherigen Beibringung einer

~ Burgschaft iiber 4,5 Mio DM zur Sicherung eines
noch abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrages zwi-
schen den Parteien abh¥ngig gemacht habe.

Die Klage ist in den Vorinstanzen erfolglos géblié-
ben. Mit der Revision verfolgt der Kliger seine im zwei-
ten Rechtszug gestellten Antrige weiter.

'EntsCheidungsgrunde

I.

_Sowéit.der Klédger im Rechtsstreit die Feststellung
der Ersatzpflicht der Beklagten fiir Schéden begehrt, die
er auch im Verfahren gemdB § 21 Abs. 3 Satz 4 BBauG

- (1976) angemeldet hat, h#lt das Berufungsgericht die Klage
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fir unzulldssig, weil fir solche Ansprliiche ein "beson-
deres Verfahren" eréffnet sei, so daB es flir die Gel-
tendmachung im vorliegenden‘Reéhtsstreit an dem er- -
forderlichen Rechtsschutzinteresse fehle.

Hiergegen wendet sich die Revision mit Erfolg.

Die vom Berufungsgericht herangezogene Senatsent- -
scheidung vom 18. Dezember 1975 - III ZR 128/73 =
NJW 1976, 1264 erlaubt hier den aus ihr gezogenen SchluB
" nicht. Sie betrifft einen Fall notwendiger Anrufung der -
(hdheren) Verwaltungsbehtrde flir einen Entschi#digungsan-
spruch, der ausschlieBlich in dem vom Bundesbaugesetz
geregelten Verfahren geltend zu machen ist. Eine solche
Zuweisung in das Verfahren nach dem Bundesbaugesetz be-
steht nicht fir Anspriiche aus AmtSpflichfverletzung oder
culpa in contrahendo (Verschulden beim Vertragsschlus),
die‘Gegenstand des vorliegenden Rechtsstreits sind (vgl.
Ernst/Zinkahn/Bielenberg BBauG § 21 Rdn. 41). Unerheb-
- 1lich ist hierbei, daB sich die beiden Anspruchsgruppen
in einzelnen Schadenspositionen iiberschneiden kﬁnnen.'

II.

Soweit der Kliger Schadensersatz mit der Begriindung
begehrt, die Beklagte habe ihn auf seine Anfrage vom
21. Dezember 1971, ob die Errichtung eines SB-Warenhauses
auf dem Gellnde der ehemaligen Teerfabrik grundsétzlich
zuldssig sei, nicht dariiber belehrt, daB in Ermangelung
eines Fléchennutzungsplans ein Bebauungsplan fiir das
Gebiet "Im Kuyj@" nicht habe aufgestellt werden
kénnen, hat das Berufungsgericht eine Verpflichtung der
' Beklagten verneint. |
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Die hiergegen gerichteten Angriffe der Revision
sind nicht begrundet

Allerdings kédnnte insoweit - entgegen der Auffas-
sung des Berufungsgerichts - die Schadensursdchlichkeit
eines in der von dem Kliger beschriebenen Weise amts-
pflichtwidrigen Verhaltens der Beklagten nicht schon
deshalb verneint werden, weil nicht das Fehlen eines
Flédchennutzungsplans, sondern allein die mangelnde
Sicherung der Erschlieflung zur Versagung der Baugenehmi~
gung gefiihrt hat. Denn wenn es zutrédfe, daB die Beamten
der Beklagten verpflichtet waren, den Kl#ger schon damals
iber die Aussichtslosigkeit ("Unmsglichkeit") einer bal-
digen verbindlichen Bauleitplanung zu unterrichten, hit-
te dies geeignet sein kdnnen, den Klidger davon abzuhal-
ten, weitere Aufwendungen fiir ein praktisch nicht reali-
sierbares Projekt zu machen.

Eine derartige Verpflichtung der Beamten bestand
Jedoch im damaligen Zeitpunkt nicht. Die im Antﬁortschrei—
ben vom 28. Dezember 1971 gegebene Auskunft, der Klﬁger :
konne den fir solche Fidlle gesetzlich vorgesehenen Vorbe~
scheid (§ 92 LBO) beantragen, entsprach der Rechtslage.
Zu einer dariiber hinausgehenden Rechtsauskunft waren die
Beamten nicht verpflichtet. Das stark formalisierte Vor-
bescheids-Verfahren bietet die Gewshr, daB die zu betei-
ligenden Stellen gehdrt und etwaige planungsrechtliche
Hindernisse rechtzeitig und umfassend ermittelt werden.
Dem Bauherrn wird hierdurch eine verl#dBliche Grundlage

_ fur seine Dispositionen verschafft. Er hat daher grund-

sitzlich keinen Anspruch darauf, auBerhalb dieses Ver-
fahrens verbindliche "Rechts"-Auskiinfte zu erhalten.
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" Es kann deshalb dahinstehen, ob - wie das Beru-
fungsgericht annimmt - nicht auch ein Verschulden der
Beamten 2zu verneinen ist, weil ihnen konkrete Umstinde
nicht bekannt waren, die es zwingend nahelegten, da8
-ein etwaiger (damals noch nicht einmal in der Aufstel-
lung begriffener) Bebauungsplan "Im KNpugm" an
dem fehlenden Flichennutzungsplan scheitern miisse (§ 8
Abs. 2 Satz 1 BBauG).

II1I.

Der Kli#ger begehrt weiter Ersatz des Schadens, den
er erlitten habe, weii er im Vertrauen darauf, dafl die
Beklagte das Bebauungsplanverféhren,ofdnungsgemaﬁ zu
Ende fiihre, in erheblichem Umfang Aufwendungen gemacht
habe. Eine Ersatzverpflichtung grﬁndet er auch darauf,
daB die Beklagte die Erteilung der beantragten Baugeneh-
migung von einer Biirgschaft iiber 4,5 Mio DM zur Sicherung
der ErschlieBungskosten abhingig gemacht hat.

Das Berufungsgericht hat auch insoweit eine Ersatz-
pflicht verneint. Im wesentlichen hat es dazu ausgefiihrt:
‘Der einzelne Biirger habe keinen Anspruch auf die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans. Die'Gémeinde, die insoweit
nur im Allgemeininteresse tdtig werde, verletze nicht die
ihr gegenilber einem Dritten obliegende Amtspflicht, wenn
8ie die Bauléitplanung erst nach ldngerer Zeit und mit
.unerwartetem Ergebnis abschlieBe. Es kidnne daher dahin-
stehen, welche Erklirungen iiber die Art und Weise der
Bauleitplanung die zustﬁndigen‘Béamten wdhrend des Plan-
aufstellungsverfahrens gegeniiber dem Kliger abgegeben
hétten. Dem Kl¥ger sei-jedenfalls bekannt gewesen, daf
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der einzelne Beamte nicht in der Lage gewesen sei,

den gewiinschten Bebauungsplan mit Wirkung fiir und

gegen alle zu erstellen. Bei dieser Rechtslage hétte

der Kliger mit dem Einsatz finanzieller Mittel ent-

sprechend vorsichtig sein miissen. Im {ibrigen sei das

Vorhaben nicht deshalb gescheitert, weil die Bauleit-

planung nicht den Vorstellungen und Entwiirfen des Kli-

gers entsprochén habe, sondern deshalb, weil es liber

die ErschlieBungskosten nicht zu einer Einigung gekom-

men sei. Ursache der Schﬁden,'die der Kldger nach sei-

ner Darstellung erlitten habe, sei mithin nicht das

Vertrauen auf die angeblichen Zusicherungen von Beam-

ten gewesen, sondern der Umstand, daB der ErschlieBungs-
vertrag nicht abgeschlossen wurde. Eine Verpflichtung

zum VertragsabschlufS habe fiir die Beklagte nicht bestan- :
den. Sie habe durch die Weigerung, den Vertrag zu schlieBen, .
selbst dann keine Amtspflicht gegeniiber dem Kliger ver- .
letzt, wenn ihre Forderung nach erhshter Sicherheits-
leistung eines stichhaltigen sachlichen Grundes entbehrt
und nur eine vorgeschobene Begriindung gewesen sei. '

Diese Ausfihrungen sind, wie die Revision zutref-
fend rigt, nicht frei von Rechtsirrtum.

Iv.

1. Zutreffend geht das Berufungsgericht davon aus,
daB der einzelne Biirger grunds#tzlich kein subjektiv-
sffentliches Recht auf ErschlieBung und damit auch nicht
" auf den AbschluB eines ErschlieBungsvertrages hat (§ 123
Abs. 4 BBauG; Schlichter/Stich/Tittel BBauG 3. Aufl. '
§ 123 Rdn. 3). Daraus allein kann indessen nicht - wie
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das Berufungsgericht annimmt - gefolgert werden, daB

eine Ersatzpflicht gegentiber dem Biirger stets ausschei-
det, wenn ein erwarteter VertragsschluB infolge "iiber-
raschenden" Verhaltens des Stadtrats ausbleibt. In der
‘Rechtsprechung ist anerkanht, daB die allgemeine Er-
schlieﬁungspflicht sich unter besonderen Umstidnden 2u

einer aktue%len ErschlieBungspflicht zugunsten bestimm-

ter Vorhaben "verdichten" kann (BVerfGE 33, 265, 291:

nach Erteilung der Baugenehmigung geméB § 30 BBauG; BVerwG
DVB1l 1975, 37; DVB1 1977, 41; vgl. auch Weyreuther, |
DVB1 1970, 3 £, 6 f). Namentlich der ErlaB eines quali-
fizierten Bebauungsplans trégt zur Verdichtung der sich
-aus § 123 Abs. 1 BBauG ergebenden allgemeinen ErschlieBungs-
pflicht der Gemeinde bei. In diesem Fall darf eine Gemein-
de das Angebot eines Dritten, die in einem qualifizierten
Bebauungsplan vorgesehene ErschlieBung vorzunehmen, nur
ablehnen, wenn ihr die Annahme des Angebots nicht zuge-
mutet werden kann (BVerwG DVB1 1977, 41).

Die Voraussetzungen des § 30 BBauG lagen hier frei-
lich nicht vor. Nach dem unstreitigen Parteivorbringen
war vielmehr beabsichtigt, das Vorhaben des Kligers nach
§ 33 BBauG zu behandeln (und zuzulassen). Vor dem Ab-
schluB der Planung - die erst die AusschluBwirkung des
§ 30 BBauG flir Vorhaben, die dem Plan widersprechen,

wirksam werden 148t - wird in der Regel eine aktuelle
“und fHllige Verdichtung der ErschlieBungspflicht nicht
anzunehmen sein (vgl. Weyreuther aa0 S. 6, 7). Auch die
positive Stellungnahme der Gemeinde zu dem Antrag auf _
Teilungsgenehmigung (§§ 19, 36 BBauG) wird grundsétzlich
einen Anspruch auf ErschlieBung nicht ausl&sen (BVerwG
-Buchholz 406.11 § 123 BBauG Nr. 16).
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2. Das schlieBt Jedoch Schadensersatzanspruche

nicht aus, die auf burgerlich-rechtlicher (§ 839 BGB)
oder 3ffentlich-rechtlicher (culpa in contrahendo)
Grundlage erwachsen konnen, wenn die Gemeinde dem Eigen-
timer die alsbaldige Durchfilhrung der ErschlieSung
zusichert (vgl. Schlichter/Stich/Tittel aa0 § 123

Rdn. 3 aE; Gelzer Bauplanungsrecht 3. Aufl. Rdn. 507).
Im Interesse des redlichen Grundstiicksverkehrs und der
Férderung der filr die bauliche Entwicklung der Gemein-
den notwendigen Privatinitiative der Grundeigentumer,
die nicht allgemein als "Spekulation" und "Profitorien-
tierung" (vgl. Urteil des Landgerichts S. 9) abgetan wer-
den kann, besteht ein anzuerkennendes Bediirfnis dafiir,
der Freiheit der Gemeinde im Bereich der Plénung und Er- -
schliefung in besonderen F#llen einen finanziellen Aus-
gleich fiir das enttduschte Vertrauen ihres Partners zur
Seite zu stellen (Senatsurteil vom 22. November 1979 -
‘III ZR 186/77 - S. 22; Dolde, NJW 1979, 890, 891). Nach
dem Vorbringen des Klédgers 1iB8t sich fiir die revisions-
rechtliche Beurteilung nicht ausschlieBfen, da8 ein sol-
cher Fall hier gegeben ist. '

Uber Ersatzanspriiche aus culpa in contrahendo wegen
des Nichtzustandekommens eines &ffentlich-rechtlichen Ver-
trages ist im Zivilrechtsweg jedenfalls dann zu entschei-
‘den, wenn - wie hier - ein Sachzusammenhang mit Ansprii-
chen aus Amtshaftung (§ 839 BGB) besteht (vgl. BGHZ 71,
386, 388).

3. Die Parteien standen in léngeren Verhandlungen, die
zum AbschluB eines ErschlieBungsvertrages, d.h. eines
8ffentlich~-rechtlichen Vertrages (BGHZ 54, 287), fiihren
sollten. Wie der Senat fiir den sog. Folgekostenvertrag




- -

- ndher dargelegt hat, sind auf solche Vertridge nicht-
subordinationsrechtlicher Art, die darauf abzielen,

daB8 der private Vertfagspartner sich auf eine Zusammen-
arbeit mit einem Tr#ger staatlicher Gewalt einrichtet
‘und den gemeinsam erstrebten Erfolg durch eigene In-
vestitionen und sonstige Aufwendungen fdrdert ("Koopera-
tionsvertrage"), die im/Bereich des burgerlichen Rechts
entwickelten Grundsdtze iiber eine Haftung wegen Verschul-
dens beim Vertragsschlu8 (culpa in contrahendo) grund-
sétzlich anwendbar (Senatsurteile vom 8, Juni 1978 -

IIT 2R 48/76 = BGHZ 71, 392 und vom 22. November 1979 -
IIT ZR 186/77). Schon wihrend der Verhandlungen {iber den
Abschluf3 eines Vertrages schuldet der Verhandlungspartner
dem anderen Teil im Hinblick auf das durch die Verhand- _
lungen begriindete vertragséihnliche Vertrauensverhaltnis
die zumutbare Ricksichtnahme auf dessen berechtigte Be-
lange. Dazu géh&rt auch, da er die.Vertragsverhandlungen
“nicht grundlos (ohne triftigen Grund, aus sachfremden Er-
w&gungen)'abbricht, wenn er zuvor das Vertrauen des an-
deren Teils, der Vertrag werde mit Sicherheit zustande-
kommen, erweckt hat. Ein schuldhafter VerstoS gegen die-
se Pflicht kann zu der Verpflichtung fiihren, dem Verhand-
lungspartner den dadurch verursachten Vertrauensschaden
zu ‘ersetzen (BGHZ 71, 386, 395 m.w.Nachw.).

4., Ein "Verschulden" der Gemeinde scheidet allerdings
“aus, wenn einem ins Auge gefafiten Vertrag die Grundlage
entzogen wird, weil der Gemeinderat eine andere Planungs-
konzeption entwickelt und das bisherige Planaufstellungs-
verfahren aufhebt. -
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Es 148t sich nicht ausschliefien, daB hier eine
solche Entwicklung nach der Kommunalwahl eingetreten
ist. Sie kdnnte ihren Abschlu8 in dem BeschluB des
Stadtrats der Beklagten vom 16. Dezember 1975 gefun-
den haben. Fiir das Revisionsverfahren ist jedoch davon
auszugehen, daB eine solche Anderung der Planung nicht .
dazu berechtigte, das Vorhaben des Kl#gers - wvon der
Sicherung der Erschliefung abgesehen - abzulehnen.

Nach dem Vorbringen des Kligers, das durch den In-
halt der zum Gegenstand der miindlichen Verhandlung ge-
machtén verwaltungsgerichtlichen Akten erhdrtet wird,
ist die Teilung der Grundstlicke, auf denen der Verbraucher-
markt errichtet werden sollte - was in den Antrigen Jje-
wells angegeben war - am 9. Juni 1972 und am 3. April-

1974 genehmigt worden., Der Antrag auf Baugenehmigung
wurde am 1. April 1974, also innerhalb von 3 Jahren'seit
Erteilung der Genehmigung eingereicht. Aus den in § 20
BBauG genannten Griinden (hier: mangelnde Vereinbarkeit
mit der vorhandenen Bebauung im unbeplanten Innenbe-
reich, § 34 BBauG) durfte deshalb die Baugenehmigung

nur versagt werden, wenn nach Einreichung des Antrags
~auf Baugenehmigung die fiir die Erteilung maBgebenden
rechtlichen oder tatsichlichen Voraussetzungen sich ge-

" #ndert hatten (§ 21 Abs. 2 Satz 1 1.V.m. Abs. 1; BVerwG
BRS 24 Nr. 94 = Buchholz 406.11 § 21 Nr. 12 = BauR 1972,
146; Schlichter/Stich/Tittel aa0 § 21 Rdn. 4; Ernst/
Zinkahn/Bielenberg aa0 § 21 Rdn. 34; Gelzer aa0 Rdn. 1525),

Ein solcher Sachverhalt ist hier auch nach dem Vor-
bringen der Beklagten nicht anzunehmen. Ihre Absicht,
die dem biSherigen~Aufste11ungsverfahren'zugrundeliegénde
- Planung 2zu &ndern, stellte zudem - auch unabhéngig von




- 16 -

dem hier wesentlichen Zeitmoment - eine Anderung der
maBgebenden rechtlichen und tatsichlichen Voraussetzun-
gen im Sinne von § 21 Abs. 2 Satz 1 BBauG nicht dar
(vgl. OVG Miinster NJW 1964, 2078; Schliphter/Stich/
Tittel aa0 § 21 Rdn. 4; Ernst/Zinkahn/Bielenberg aaO

§ 21 Rdn. 36). Ein Riickgriff auf § 33 BBauG zu Lasten
des Kl#gers war ebenfalls nicht méglich, weil die Vor-
schrift ausschlieBlich einen positiven Zul#ssigkeits-
tatbestand enth#lt (BVerwGE 20, 127 = DVBl1 1965, 284)
und deshalb die Bindungswirkung einer bereits erteilten
Bodenverkehrsgenehmigung nicht einschrénken kann (Ernst/
Zinkahn/Bielenberg aa0 § 21 Rdn. 36 aE).

Fiir die revisionsrechtliche Beurteilung ist somit
davon auszugehen, daB die nachgesuchte Baugenehmigung
allein deshalb abgelehnt werden konnte, weil das Vor-
haben nach der vorhandenen ErschlieBung nicht unbedenk-
lich war (§ 34 BBauG 1960). Dieser Versagungsgrund be-

- stand, weil die tatsdchlich vorhandenen ErschlieBungs-

einrichtungen - wie librigens der Kliger nicht anzweifelt -
zur Versorgung und Entsorgung des Baugrundstiicks nicht
ausreichten und die Stadt den AbschluBl eines ErschlieBungs4
vertrages verweigert hatte.

5. Bei dieser Rechtslage kommt nach dem Vorbringén des

‘Klégers in Betracht, daB die Beklagte nach.den Grundsdtzen

der (8ffentlich-rechtlichen) culpa in contrahendo zum Er-
satz des Vertrauensschadens verpflichtet ist, weil sie

die Verhandlungen iiber den Abschlu8 des ErschlieBungsver-
trages, von dem die Erteilung der Baugenehmigung allein

' noch abhing und-dessen Zustandekommen nach ihrem bisheri-
- gen Verhalten vom Kliger als sicher angenommen werden durf-

te, ohne triftigen Grund,aus sachfremden Erwigungen,
schuldhaft abgebrochen hat (vgl. BGHZ 71, 386, 395).
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Da der Abschlufl des Vertrages an der Forderung
der Beklagten nach einer (gesamtschuldnerischen) Bﬁrg—
schaft iiber 4,5 Mio DM scheiterte, bedarf es dér_Kla-
rung, ob diese Forderung dem Inhalt und dem Verlauf
der bisherigen Verhandlungen entsprach oder aber iiber-
zogen war und ein unbilliges Verlangen darstellte, das
geeignet war,‘alle bisherigen Dispositionen des KlHgers
zu entwerten. Das Berufungsgericht hat zu den unter Be-
weis'gestellten Behauptungen des Kligers, nach den Ver-
“handlungen sei fiir ihn ein ErschlieBUngSkdstenbetrag von
htchstens 1,5 Mio DM in Betracht gekommen, eine weitere '
Belastung mit den Kosten einer Untertunnelung (zur RuS-
hiitte hin mit AnschluBleistungen wie Bahnverlegung u.i.).
‘in H8he von 3 Mio DM sei von ihm bereits im Oktober 1973
definitiv unter Hinweis auf das sonst nicht zu vermei-
dende Scheitern des Projekts abgelehnt worden, und die
'schlieBlich geforderten 4,5 Mio DM seien um mindestens
2,5 Mio DM {ibersetzt gewesen, keine Feststellungen ge-
troffen.

Wenn die Unterstellung des Berufungsgerichts, die
Forderung nach einer Blirgschaft von 4,5 Mio DM sei "nicht
stichhaltig" und sogar nur "vorgeschoben" gewesen, zu-
treffen sollte, kommt zudem eine Haftung der Beklagten
gemiB § 839 BGB in Verb. mit Art. 34 GG in Betracht. Im
Hinblick auf die Teilungsgenehmigungen, die gem#B § 21
Abs. 1 BBauG zu einer Bindung in planungsrechtlicher Hin-

sicht gefiihrt hatten, bestand hier die Amtspflicht der
Beklagten, diese gesetzliche Bindung nicht durch grund-
- lose Ablehnung des dem Kldger in Aussicht gestellten Er-
schlieBungsvertrages im Ergebnis zu unterlaufen (Amts-
pflicht zu konsequentem Verhalten). Ein daraus herzulei-
tender Ersatzanspruch wire nicht auf den Ersatz des Ver-
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frauensschadens beschrﬁnkt; er ginge vielmehr auf
Herstellung der Vermdgenslage, die bei Erfiillung der
~ Amtspflicht eingetreten wire.

V.

Auf die Revision des Klégers ist somit das ange-
fochtene Urteil aufzuheben. Hiervon ist die Entscheidung
iber die "Hauptantriige" (A) nicht auszunehmen. Diese be-
treffen némlich nicht einen anderen Streitgegenstand als
die mit den "Hilfsantrigen" (B) verfolgten Anspriiche.
Vielmehr handelt es sich insoweit um ein einzelnes an-
spruchsbegriindendes Element eines vom Klégef umfassend
in den ProzeB eingeflihrten Lebenssachverhalts, das durch
- eine Teilentscheidung nicht aus dem einheitlichen An-
spruch herausgetrennt werden kann, -

NUBgens Krohn | Peetz

Kréner Boujong
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