Nachschlagewerk: Jja
BGHZ: nein
BGHR: ja

BGB § 839 Cb, Fe; NRWOBG § 39 Abs. 1 Buchst. b

a)

b)

Die im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens an den
Antragsteller gerichtete, schriftliche und vom Amtslei-
ter unferzeichnete Mitteilung der unteren Bauaufsichts-
behdérde, dap "gegen das Bauvorhaben keine planungs- und
baurechtlichen Bedenken bestehen", kann geeignet sein,
bei dem Adressaten — aber auch bei einem Dritten, der a
am Erwerb des Objekts zur Durchfihrung des Bauvorhabens
interessiert ist - ein schutzwﬁrdiges Vertrauen in die
Richtigkeit der Auskunft zu begrinden, das Grundlage
fur Vermdgensdispositionen sein kann.

In einer derartigen Mitteilung kann auch eine "Mapnah-
me" 1.S. des § 39 Abs. 1 Buchst. b OBG NW gegeniber dem
genannten Personenkreis liegen (Abgrenzung zum Senats-
urteil vom 16. Januar 1992 - III ZR 18/90 - BGHZ 117,
83).

BGH, Urt. v. 5. Mai 1994 - III ZR 28/93 - OLG Disseldorf
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Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die mindliche Verhandlung vom 5. Mai 1994 durch die Rich-
ter Dr. Engelhardt, Dr. Werp, Dr. Deppert, Streck und
Schlick

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Klagers wird das Ur-
teil des 18. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts DlUsseldorf vom.21. Januar 1993
im Kostenpunkt und insoweit aufgehoben,
als uber den Zahlungsantrag entschieden
worden ist.

Im Umfang der Aufhebung wird die Sache
zur anderweiten Verhandlung und Entschei-
dung, auch Uber die Kosten des Revisions-
rechtszuges, an das Berufungsgericht zu-
ruckverwiesen.
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Tatbestand

Der Klager verlangt von der beklagten Stadt Schadenser-
satz bzw. Entschiddigung wegen Erteilung eines rechtswidrigeh
- Wie er meint - "Vorbescheids" und anschliefender Erteilung
einer rechtswidrigen, spéater wieder zurickgenommenen, Bauge-
nehmigung.

Im Jahre 1986 bot sich dem Kl&ger die Mdglichkeit, aus
einem 3.335 m2 grofen, in einem - nicht beplanten - allge-
meinen Wohngebiet liegenden, bis dahin als Gartnerei genutz-
ten Grundstlck in H. Teilfl&chen von ca. 1.780 m? zwecks Er-
richtung eines Lebensmittelmarkts und eines Blumengeschdfts
im Bauherrenmodell zu erwerben. Am 2. Juni und am 12. Dezem-
ber 1986 schlof er Kaufvertrage Uber je eine Teilfdache mit
dem Mitinitiator des Bauherrenmodells, dem Steuerberater Z.,.
bzw. mit I. A., die ihrerseits dem eingetragenen Eigentlmer,
F. A., Teilflé&chen abgekauft hatten. Die Ausfihrung des Bau-
vorhabens vergab der Klager durch Generalilbernehmervertrag

vom 15. Dezember 1986. Die Auflassung des Grundbesitzes auf

den Klager erfolgte am 14. Oktober 1987, die Eigentumsum-

schreibung am 5. Januar 1988.

"Am 8. November 1984 hatte der Architekt N. bei der Be-
klagten eine Bauvoranfrage fir ein Lebensmittelgeschaft und
einen Blumenladen auf der in Rede Stehenden, an der H.-Stra-
Be gelegenen Fl&che eingereicht. Der Bau- und Planungsaus-
schuf und der VerkehrsausschuR der Beklagten beschlossen am
11. September 1985, flUr das Bauvorhaben das Einvernehmen der
Gemeinde gem&B § 36 BBauG mit der Auflage herzustellen, "dap



das Grundstick nur rechts raus verlassen werden darf". Unter
Hinweis auf diesen Beschlup reichte N. unter dem 23. Septem-
ber 1985 fur den Eigentlumer Andree und fUr Z. einen Bauge-
nehmigungsantrag ein, wobel er in demselben Schreiben die
Ricknahme seines Antrags auf Vorbescheid vom 26. Oktober
1984 erklarte; das Bauaufsichtsamt vermerkte jedoch auf dem
am 24. September 1985 eingegangenen Schreiben: "Bei eingm
Gespréch mit ... N. wurde klargestellt, dap er hiermit nur
auf einen schriftlichen Bescheid verzichtet ...". Am 20. De-
zember 1985 sandte die beklagte Stadt als untere Bauauf-
sichtsbehdérde an A. und Z. folgendes, von dem Leiter des
Bauaufsichtsamts, Oberbaurat W., unterzeichnetes Schreiben:

"Hinsichtlich des von Ihnen mit Datum vom 24.09.1985
eingereichten Bauantrages teile ich Thnen mit, dapB
gegen das Bauvorhaben keine planungs— und baurecht-
lichen Bedenken bestehen.”

_ Nach mehreren Anderungen des Antrags sowohl hinsicht-
lich des Bauvorhabens als auch in bezug auf die alsiBauher—
ren auftfetenden Personen erteilte die Beklagte am 16. De-
zember 1986 Z. die Baugenehmigung fir ein teilweise Zwei-
stéckiges Gebdude auf einer Uberbauten Flache von 846 m?
fir ein Blumen- und Lebensmittelfachgeschdft einschlieflich
28 Stellplétzen an der_H.—StraBe. Gegen die Baugenehmigung
erhoben Anwohner Widerspruch. Auf Antrag eines Wider-
spruchsfihrers gab das Verwaltungsgericht Disseldorf am
11. Juni 1987 im Wegé der einstweliligen Verfigung der Be-
klagten auf, bis zur rechtskraftigen Entscheidung dber den
Widerspruch Z. die Fortflhrung der Bauarbeiten zu untersa-
gen; die hiergegen gerichteten Beschwerden Z. und der Be-
klagten wies'das Oberverwaltungsgericht fir das Land Nord-



rhein-Westfalen zurlick. Mit Bescheid vom 22. Dezember 1987
nahm die Beklagte die Baugénehmigung'vom 16. Dezember 1986
zurlick. Gegen den Rlicknahmebescheid erhob Z. Anfechtungs-
klage, die das Verwaltungsgericht abwies. Seine Berufung
gegen dieses Urteil nahm Z. zurick. |

Im vorliegenden Rechtsstreit hat der Klé&ger geltend
gemacht, er habe im Vertrauen auf den "Vorbescheid; vom
20. Dezember 1985, dessen Z. sich in den Verhandlungen mit
dem Kléger'bedient habe, und auf die Baugenehmigung wvom
16. Dezember 1986 die Vertr&ége zum Erwerb und zur Bebauuhg
des Objekts abgeschlossen und im‘Zusammenhang damit umfang-
reiche, jetzt nutzlos gewordene, Aufwendungen getatigt.
Landgericht und‘Oberlandesgericht haben die Zahlungsklage
und einen Feststellungsantrag des Klégers abgewiesen. Mit
der Revision verfolgt der Klégér seinen Zahlungsantrag wei-
ter,

Entscheidungsgriinde

Die Revision fuhrt in dem beantragtén Umfang zur Auf-
hebung des angefochtenen Urteils und zur Zurickverweisung
der Sache an das Berufungsgericht.



_ Wegen des Bescheids vom 22. Dezember 1987 Uber die
Ricknahme der Baugenehmigung vom 16. Dezember 1986, der
rechtméapfig war, fiar sich genommen stehen dem Kl&ger keine
Schadensersatz- oder Entschadigungsanspruche gegen die Be-
klagte zu. Soweit das Berufungsgericht dies ausspricht,
greift die Revision das Urteil auch nicht an.

II.

Wegen rechtswidriger Erteilung der Baugenehmigung vom
16. Dezember 1986 zieht das Berufungsgericht Schadenser-
satz—'bzw; Entschaddigungsanspriiche des Klédgers unter dem
Gesichtspunkt einer Amtspflichtverletzung der Beklagten
(§ 839 Abs. 1 Satz 1 BGB i.V.m. Art. 34 GG) und im Hinblick
auf § 39 Abs. 1 Buchst. b OBG NW in Bétracht. Es verneint
solche Anspriiche im Ergebnis wegen eines nach seiner Auf-
" fassung v6llig Uberwiegenden Mitverschuldens auf der Kla-
gerseite.

Das halt der rechtlichen Nachpr@fung nicht in allen
Punkten stand.

1. was den Amtshaftungsanspruch (§ 839 Abs. 1 Satz 1 BGB
i.v.m. Art. 34 GG) angeht, so nimmt das Berufungsgericht
allerdings an sich rechtsfehlerfreil an, daPp Bedienstete der
Beklagten mit der Erteilung der Baugenehmigung vom 16. De-



zember 1986 schuldhaft ihnen (auch) Jgegeniber dem Klager
obliegende Amtspflichten verletzt haben. '

a) Nach dem im Revisionsverfahren vorliegenden Prozef-
stoff ist davon auszugehen, daf die Baugenehmigung vom

'16. Dezember 1986 rechtswidrig war.

aa) Dies ergibt sich allerdings nicht schon, wie das
Berufungsgericht meint, aus einer Bindung des Gerichts im
vorliegenden Amtshaftungsprozef an die entsprechende Beur-
teilung‘in dem rechtskraftigen Urteil des Verwaltungsge-
richts DlUsseldorf vom 19. Mai 1989. Zwar sind nach standi-
gef Rechtsprechung die Zivilgerichte an verwaltungsgericht-
liche Urteile im Rahmen ihrer Rechtskraftwirkung gebunden,
die zwischen den Parteien ergangen sind (vgl. etwa BGHZ 93,

87, 91). Streitgegenstand des Rechtsstreits vor dem Verwal-

tungsgericht Disseldorf war aber die Rechtm&Pigkeit des Be- .
scheids vom 12. Dezember 1987 uber die Rucknahme der Bauge-
nehmigung vom 16. Dezember 1986, nicht die Baugenehmigung
selbst. Zwar war die RechtméBigkeit der RlUcknahme der Ge-
nehmigung logisch abhangig von der Rechtswidrigkeit der Ge-
nehmigung. Gleichwohl war letzteres nur eine Vorfrage, Uber
die nicht mit Rechtskraftwirkung entschieden wurde (vgl.
Senatsurteil vom 17. Februar 1983 - III ZR 184/81 - NJW
1983, 2032; Eyermann/Frdhler VwGO 9. Aufl. § 121 Rn. 25;
Zéller/Vollkommer ZPO 18. Aufl. vor § 322 Rn. 34; BGHZ 93,
330, 335; 94, 29, 33). Ob das Urteil des Verwaltungsge-
richts Rechtskraftwirkungen gegenitber dem am Verwaltungs4
rechtsstreit nicht beteiligten Klager entfalten konnte,
kann daher auf sich beruhen.



bb) Dem angefochtenen Urteil kann jedoch - insbesonde- :
re im Hinblick auf die Ausfihrungen des Berufungsgerichts
zum Verschulden der Bediensteten der Beklagten - entnommen
werden, dap das Berufungsgericht sich der Beurteilung des

‘Verwaltungsgerichts Disseldorf in dem Urteil vom 19. Mai

1989 auch in eigener Wirdigung angeschlossen hat. Jenes Ur-
teil vom 19. Mai 1989 nimmt seinerseits auf die wirdigung
derselben Kammer des Verwaltungsgerichts in der vorausge-
gangenen, auf einer Augenscheinnahme beruhenden, vom Ober-
verwaltungsgericht im Beschwerdeverfahren bestdtigten Ent-
scheidung im einstweiligen Verfligungsverfahren (Beschlup
vom 11. Juni 1987) Bezug, das Bauvorhaben mifachte das Ge-
bot der Ricksichtnahme auf die sonstige Bebauung, verstofe
mithin, da es sich nicht in die Eigenart der naheren Umge-
bung einflige, gegen § 34 BBauG. Das ist revisionsrechtlich
nicht zu beanstanden (Senat BGHZ 93, 87, 91).

b) Auch soweit das Berufungsgericht ein Verschulden
(Fahrl&ssigkeit) der Bediensteten der Beklagten bei der Er-
teilung der rechtswidrigen Baugenehmigung bejaht, 14Bt sei-
ne Wirdigung keinen Rechtsfehler erkennen. Sie knUpft an
den Grundsatz an, dap jeder Beamte die fir sein Amt erfor-
derlichen Rechts- und Verwaltungskenntnisse besitzen oder
sich verschaffen muf (vgl. etwa Senatsurteil vom 19. Marz
1992 - III ZR 117/90 — BGHR BGB § 839 Abs. 1 Satz 1 Ver-
schulden 20), und stellt zusatzlich auf die'begrﬁndeten
Einwendungen ab, die vor der Erteilung der Baugenehmigung
von seiten der Grundsticksnachbarn erhoben worden waren.

’c) Mit Recht sieht das Berufungsgericht auch den Kla-
ger hinsichtlich der nach dem bisherigen Sachstand von den



Bediensteten der Beklagten schuldhaft verletzten Amts-
pflicht als geschitzten "Dritten"” an. Die Amtspflicht, eine
rechtswidrige Baugenehmigung nicht zu erteilen, obliegt der
Bauaufsichtsbehdérde auch gegeniliber dem antragstellenden
Bauherrn (st.Rspr.; vgl. Senatsurteil vom'iQ. Mdrz 1992

- III ZR 117/90 - VersR 1992, 698, 699). Er soll nicht in
die Gefahr gebracht werden, einen vorschriftswidrigen Bau
auszufihren, der keinen Bestand haben kann und unter Um-
stdnden wieder beseitigt werden mupf; insoweit soll ihm eine
verlapBliche Grundlage flUr seine wirtschaftlichen Disposi~-
tionen verschafft werden. Zu Recht hat das Befufungsgericht
den Klager, obwohl er im Baugenehmigungsverfahren gegenﬁbef
dervBeklagten nicht als Antragsteller in Erscheinung getre-
ten war, als in diesem Sinne geschitzten Bauherren behan-
delt.

Beli Bauverwaltungsakten kann der Kreis der geschadig-
ten Dritten unterschiedlich zu bestimmen sein, je nachdem
ob es um die Erteilung oder um die Versagung des betreffen-
den Bescheides geht (vgl. etwa Senatsurteile Qom 6. Mai
1993 - III ZR 2/92 - VersR 1993, 966, fur BGHZ 122, 317
vorgesehen; vom 23. September 1993 - III ZR 139/92'— BGHR
BGB § 839 Abs. 1 Satz 1 Bauvorbescheid 6; und vom 24. Fe-
bruar 1994 - III ZR 6/93 -, fur BGHR vorgesehen).

Die - erteilte - Baugenehmigung ist nicht an die Per-
son des Antragstellers gebunden, sondern auf das Grundstiick
und das Bauvorhaben bezogen. Deshalb ist bei der Erteilung
der Baugenehmigung nicht nur auf die Interessen des Antrag-
stellers selbst, sondern auf diejenigen der Personen in in-
dividualisierter und qualifizierter Weise RUcksicht zu neh-
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men, die im berechtigten, schutzwlrdigen Vertrauen auf den
Bescheid unmittelbar die Verwirklichung des konkreten Bau-
vorhabens in Angriff nehmen wollen und zu diesem Zweck kon-
krete Aufwendungen fur die Planung des Vorhabens tatigen.
Dies gilt jedenfalls in den Grenzen eines Uberschaubaren
zeitlichen und sachlichen Zusammenhangs (Senatsurteil vom
6. Mai 1993 aa0), der hier gegeben war.

d) Die Art des geltend gemachten Schadens - Ersatz
nutzloser Aufwendungen, die der Klager im Vertrauen auf die
Rechtmé&pigkeit der Baugenehmigung gemacht haben will -
f4llt auch in den Schutzbereich der verletzten Amtspflicht
der Beklagtenmn.

Ein maBgebiiches Kriterium fUr den Schutzzweck o6ffent-
licher Génehmigungen der Ordnungsbehédrden besteht in dem
Vertrauen, das sie begrinden sollen (Senatsurteil vom
13. Juli 1993 - IITI ZR 22/92 - BGHR BGB OBG NW § 39 Abs. 1
Buchst. b MaPnahme 9, flr BGHZ 123, 166 vorgesehen). Die
Erteilung einer Baugenehmigung begrindet fdr den Bauherren
grundsétzlich einen Vertrduenstatbestand dahin, daPB er sein
Bauvorhaben nunmehr verwirklichen kann, ohne mit 6ffent-
lich-rechtlichen Hindernissen rechnen zu missen (Senatsur-
teil vom 12. Juni 1975 - III ZR 34/73 - NJW 1975, 1968,
1969; Beschlup vom 22. Februar 1989 - III ZR 41/87 - VersR
1989, 594). Gleichwohl kann im Einzelfall aufgrund besonde-
rer Umsténde Anlaf bestehen, die Schutzwlrdigkeit des Ver-
trauens in die Rechtsbesté&ndigkeit einer Baugenehmigung
- nicht erst unter dem Gesichtspunkt des Mitverschuldens
(wie in dem Senatsurteil vom 12. Juni 1975 aal0 und in dem
Senatsbeschlup vom 28. Juni 1984 - III ZR 182/83 - NJW
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1985, 265) — in Frage zu stellen. Im Schrifttum wird dies
fir den Fall in Betracht gezogen, daP die Baugenehmigung
von dritter Seite angefochten wurde, wenn das eingelegte
Rechtsmittel nicht offensichtlich unzuldssig oder unbegrin-
det ist (de witt/Burmeister, Amtshaftung und rechtswidrig
erteilte Genehmigungen, NVwZ 1992, 1039, 1044). Der Streit-
fall gibt keinen Anlaf, darauf ndher einzugehen, denn dem
angefochtenen Urteil und dem Parteivorbringen ist nicht zu
entnehmen, daf der Klager mit Vermdégensdispositionen fiur
das in Rede stehende Bauvorhaben erst begonnen hat, nachdem
schon Widersprliche gegen die Baugenehmigung vom 16. Dezem-
ber 1986 eingegangen waren.

2. Mit Recht hat das‘Berufungsgericht auch § 39 Abs. 1
Buchst. b OBG NW als Anspruchsgrundlage fir das Entschadi-
gungsbegehren des Klagers herangezogen.

.a) Zutreffend geht das Berufungsgericht davon aus, daf
die Beklagte in dem vorliegenden Baugenehmigungsverfahren
als Ordnungsbehdérde tatig geworden ist, weil_die Bauauf-
sichtsbehdrden nach der ausdrlicklichen Regelung in § 57
Abs. 1 Nr. 3 Buchst. a BauO NW Ordnungsbehdérden sind und
mithin bei der Entscheidung Uber einen Baugenehmigungsan-
trag als solche tatig werden (vgl. Senatsurteile vom
13. Juli 1993 aa0 und vom 10. Marz 1994 - III ZR 9/93 -,
flir BGHZ vorgesehen) . ‘

b) Der Begriff der Mafnahme im Sinne dieser Vor-
schrift, der bewuft weit gefaPt worden ist, umfaft nach der
Rechtsprechung des Senats auch eine rechtswidrige Baugeneh-
migung im Verh&ltnis zum Empfanger, der sich auf sie ver-
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14Bt, mit den Bauarbeiten beginnt und dann ihren Widerruf
hinnehmen mup (Senatsbeschlisse vom 22. Februar 1989

- III ZR 41/87 - VersR 1989, 594; und vom 29. Juni 1989

- IITI ZR 274/88 - BGHR BGB NW OBG § 39 Abs. 1 Buchst. b
MaBnahme 2). DarlUber hinaus ist fur die Frage, ob die Bau-
genehmigung gegenlber dem Klé&ger eine (ordnungsbehdérdliche
"MaPnahme" war, die gleiche Unterscheidung mafgeblich wie
bel der Prufung, ob er geschitzter "Drittgr" im Sinne von

§ 839 Abs. 1 Satz 1 BGB ist (vgl. - flr die Bauvoranfrage -

‘Senatsurteil vom 6. Mai 1993 aa0).

3. Soweit das Berufungsgericht im‘Zusammenhang mit bei-
den Anspruchsgrundlagen ein Mitverschulden (§§ 254 BGB, 39
Abs. 4 OBG NW) annimmt, das zu einem vélligen Wegfall von
Schadensersatz- bzw. Entschadigungsansprichen fihre, grei-
fen jedoch die Rigen der Revision durch.

a) - Das Berufungsgericht fihrt unter - im Ansatz zu-
treffendem - Hinweis auf die Rechtsprechung des Senats (Ur-
teil vom 12. Juni 1975 aao0: Beschluf vom 28. Juni 1984 aaO;
vgl. auch Beschlup vom 22. Februar 1989 aaO) aus, ein Bau-
herr durfe nicht unbegrenzt, gleichsam blind, auf den Be-
stand einer erteilten Baugenehmigung vertrauen, sondern er
sel bei gegebenem AnlaPf gehalten, ihre Réchtswidrigkeit in
Betracht zu ziehen und seine zukinftigen Vermdgensdisposi-
tionen darauf einzustellen. Bei Durchfihrung eines geneh-
migten Bauvorhabens trotz Widerstanden aus der Nachbar-
schaft nehme der Bauherr das Risiko eines Schadens infolge
sp&terer Aufhebung der Baugenehmigung bewuft auf sich.



Von derartigen Widerstdnden der Anlieger - so das Be-
rufungsgericht weiter - hatten der Steuerberater Z. und
insbesondere der Architekt N. hier mit Sicherheit ausgehen .
missen. Damit sel bei gréBeren Bauvorhaben gewerblicher Art
in der Na&he von Wohngebieten generell zu rechnen, wie auf-
grund entsprechender Berichte in den Massenmedien allgemein
bekannt sei, und solche Widerstande hatten sich hier auch
aus Stellungnahmen in der Lokalpresse ergeben. Im Ubrigen
ergebe sich aus dem Schreiben des Architekten N. vom
24. Juli 1985 an den Vorsitzenden der SPD-Fraktion im Rat
der beklagten Gemeinde, daB ihm konkrete Einwande der Nach-
barn gegen die Art des Bauvorhabens bekannt gewesen seien.
Diesbezlgliche Kenntnisse des Architekten wie auch solche
des Steuerberaters Z. misse sich der Klager zurechnen las-
sen. Wenn aber ein Bauherr ernstlich mit dem Erfolg von Wi-
dersprlchen gegen die Baugenehmigung rechnen misse, kdnne
er sich wegen der trotzdem noch vorgenommenen Aufwendungen
nicht mehr auf einen durch die Erteilung der Baugenehmigung

geschaffenen Vertrauenstatbestand berufen. Das fihre hier
vzum vollsta&ndigen Wegfall des Anspruchs, denn dap der Kla-
ger Vermdgensdispositionen eingeleitet habe, obwohl er er-
heblichen AnlaPp gehabt habe, daran zu zweifeln, dap die
Baugenehmigung bestandskraftig werde, sei so gravierend,
dap dahinter das haftungsbegrindende Verhalten der Bedien-
steten der Beklagten vollstandig zurucktrete.

b) Hieran ist richtig, daB die nach § 254 BGB bzw.
§ 40 Abs. 4 OBG NW vorzunehmende Abwagung der beiderseiti-
gen Verursachungs- und Verschuldensbeitrdge im Einzelfall
dazu flhren kann, dap der Betroffene den gesamten Schaden,
der ihm durch voreilige Inangriffnahme von Baumafnahmen



entstanden ist, selbst tfagen muP (Senatsbeschlisse vom
28. Juni 1984 aa0 und vom 22. Februar 1989 aao0).

¢) Rechtlich nicht zu beanstanden ist jedenfalls im
Ergebnis auch, dap das Berufungsgericht dem Klager ein Ver-
schulden des Architekten N. bzw. des Steuerberaters Z., was
die Nichtbeachtung mit der Baugenehmigung vom 16. Dezember
1986 verbundener Risiken angeht, zurechnet. Fir die Wirdi-
gung, daP der Klager fir Sorgfaltsverstdfe - also auch fir
einem unbedingten Vertrauen in die Rechtm&Bigkeit der Bau-
genehmigung vom 16. Dezember 1986 entgegenstehende Kennt-
nisse — N. bzw. Z. eilnstehen muf, genligt bereits, daP beide
jedenfalls ab 2. Juni 1986 als (verdeckte) Erfullungsgehil-
fen des Klagers anzusehen sind. Denn beginnend mit diesem
Datum hat der Klager unter anderem mit Z. verschiedene Ver-
trdge abgeschlossen, die auf den Erwerb des fir das Bauvbr—
haben bendtigten Grundbesitzes und seine Bebauung nach MaB—
gabe der beantragten Baugenehmigung im Rahmen eines von Z.
unter Mitwirkung von N. initiierten Bauherrenmodells hin-
ausliefen, wobeli zu den fir die Verwirklichung des Bauher-
renmodells konzipierten Vertradgen auch ein Generallberneh-
mervertrag gehdrte, der sich auch auf die gesamten Archi-
tektenleistungen, unter anderem auch fir die durchgefihrte
und noch durchzufihrende Planung des Objekts; bezog.. Aus.
dieser Sicht entstand durch die der Baugenehmigung vom
16. Dezember 1986 vorausgegangenen monatelangen, auch noch
nach dem 2. Juni 1986 fortdauernden Verhandlungen, bei de—'
nen sich der Klager von da ab der Sache nach des Architek-
ten N. und des Steuerberaters Z. als Verhandlungsgehilfen
bediente, auch eine — fir die Anwendbarkeit des § 278 BGB
erforderliche - Sonderverbindung zwischen dem Klager und
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der Bauaufsichtsbehdérde (vgl. Senatsbeschlisse vom 22. Fe-
bruar 1989 aa0 und vom 27. Februar 1992 - III ZR 204/90 -
BGHR BGB NW OBG § 40 Abs. 4 Baugenehmigungsverfahren 1).
Dies gilt unbeschadet der Tatsache, dap der Klager im Bau-
genehmigungsverfahren gegenliber dem Bauaufsichtsamt nicht
als Antragsteller in Erscheinung. getreten ist.

d) DaP den Architekten N. bzw. den Steuerberater Z.
ein - noch dazu weit Uberwiegendes -~ Verschulden trifft,
hat das Berufungsgericht jedoch nicht rechtsfehlerfrei
festgestellt.

aa) Wie die Revision zu Recht anfihrt, darf der Burger
grundsdtzlich von der "Rechtmé&figkeit der Verwaltung" aus-
gehen und demgemdp darauf vertrauen, dapB die Behdrden das
ihnen Obliegendé richtig und sachgem&p tun (Senatsurteil
vom 18. Oktober 1990 - III ZR 260/88 - BGHR BGB § 254 Bau-
genehmigungsverfahren 2; Senatsbeschlisse vom 22. Februar
1989 aa0; vom 29. Juni 1989 - III ZR 274/88 - BGH BGB § 254
Abs. 2 Baugenehmigung 1; und vom 29. Marz 1990
- III ZR 145/88 - BGHR BGB § 254 Abs. 1 Baugenehmigung 1).
Nicht nur der Klager, sondern auch die Initiatoren des vor-
liegenden Bauherrenmodells, ein Architekt und ein Steuerbe-
rater, brauchten hinsichtlich der Beurteilung der hier ent-
scheidenden planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens
nach Mafgabe des seinerzeit geltenden § 34 Abs. 1 BBauG
1976 - auch unter dem Gesichtspunkt des Gebots der Ruck-
sichtnahme auf die Nachbarschaft, sei es als Beétandteil
des Tatbestandsmerkmals des "Sich-Einfligens" in die Eigen-
art der nadheren Umgebung nach Abs. 1, sel es im Hinblick ‘
auf Abs. 3 satz 1 i.V. mit § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO 1977 -



nicht kliger zu sein als die mit der Bearbeitung des Bauan-
trags betrauten Beamten der Bauaufsichtsbehodérde.

bb) Dazu, dap sich wenigstens einem Fachmann wie etwa
dem Architekten N. schon allein nach den objektiven Gege-
benheiten des Baugrundstiicks unter Berlcksichtigung des.Ge-
bietscharakters der weiteren Umgebung die (absolute, also
auch nicht etwa durch angemessene Modalitaten der Baupla-
nung vermeidbare) Unzuldssigkeit des der Bauaufsichtsbehdr-
de zur Genehmigung unterbreiteten Bauvorhabens hitte auf-
dféngen missen (vgl. Senatsbeschlisse vom 22, Februar 1989
aa0 und vom 29. Juni 1989 aa0), fehlt es an konkreten Fest-
stellungen des Berufungsgerichts.VNéhere Aussagen hierzu
sind insbesondere deshalb erforderlich, weil in einem'all—_
gemeinen Wohngebiet, um das es sich nach der Eigenart der
ndheren Umgebung handelte (vgl. Beschlup des Verwaltungsge-
richts Disseldorf vom 11. Juni 1987), zur Versorgung des
Gebiets dienendé "Laden" zugelassen waren (§ 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO 1977) und Geschdfte mit einer Verkaufsfléiche von
mehreren hundert Quadratmetern, auch in der Form von
Selbstbedienungsl&den, nicht als von vornherein auferhalb
des Rahmens solcher "L&den" liegend angesehen wurden (vgl.
VGH Baden-wiurttemberg BauR 1980, 253; OVG Lineburg BauR
1986, 187; Bielenberg in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BBaugG,
35. LfG, BauNVO 1977 § 4 Rn. 15). Angesichts dessen genlgte
fir die Beantwortung der Frage, ob sich die Unzuléssigkeit
des Bauvorhabens dessen Initiatoren, insbesondere dem Ar-
chitekten, aus sich heraus aufdrangte, auch nicht die pau-
schale Bezugnahme auf das Urteil des Verwaltungsgerichts
Disseldorf vom 19. Mai 1989 i.V. mit dem Beschlup vom
11. Juni 1987, wie sie'das Berufungsgericht im Zusammenhang
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mit der Frage der Rechtmé&figkeit der Baugenehmigung - zu-
ladssigerweise - vorgenommen hat (oben 1. a. bbj).

Aus den Feststellungen des Berufungsgerichts ergibt
sich auch nicht, dap dem Bauvorhaben uniuberwindbare bau-
rechtliche Hindernisse aus vom Architekten selbst zu ver-
antwortenden Bereichen - etwa in bezug auf nach Bauord-
nungsrecht einzuhaltende Grenzabsténde (vgl. Senatsbeschlup
vom 27. Februar 1992 aaQ) - entgegengestanden hétten. In
dem Beschlup des Verwaltungsgerichts Dusseldorf vom 11. Ju-
ni 1987 wird die Frage, ob ein Verstof gegen § 6 BauO NW
1984 vorlag, ausdricklich offen gelassen.

cc) Bei der Annahme, Z. und insbesondere N. hatten mit
Sicherheit von Widerstdnden der Nachbarn ausgehen missen
bzw. N. seien solche positiv bekannt gewesen, hat das Beru-
fungsgericht, wie die Revision zutreffend rigt, verfahrens-
fehlerhaft (§ 286 zZP0O) das Vorbringen des Klagers Ubergan-
gen, von Widerstdnden gegen das Bauvorhaben sei den Antrag-
stellern nur zu Anfang etwas bekannt geworden; Oberbaurat
W. habe aufgrund der Eingabe betroffener Nachbarn vom
8. Juli 1985 dem Architekten N. gegeniber gedufert, es sei-

~ en nur berechtigte Winsche der Nachbarn zu berlcksichtigen,

er, W., werde die Dinge jetzt selbst in die Hand nehmen und

" mit den Nachbarn verhandeln; dies sei ausweislich des Ver-

merks W. am 29. August 1985 geschehen; das Bauvorhaben sei

‘den Nachbarn in allen Einzelheiten vorgestellt worden und

sie h&tten ihr Einverstandnis. erklért, worlber W. den Ar-
chitekten N. unterrichtet habe.



Wenn, wie der Klager vorgetragen hat, weder der Archi-
tekt noch die als Bauherren auftretenden Personen in der
Folgezeit bis zur Erteiluhg der Baugenehmigung wvon. Nachbar-
forderungen und Widerstdnden gehdrt haben - die Erdrterung
in der Lokalpresse fand vor August 1985 statt -, wenn spa-
tere Anderungen des Bauantrags auf Winschen des Bauauf-
sichtsamts beruhten bzw. mit ihm abgestimmt waren und wenmn,
dem eigenen Vorbringen der Beklagten folgend, die Forderun-
gen der Nachbarn in den Planungen bericksichtigt waren,
kann es dem Architekten nicht zum Verschulden gereichen,
wenn er davon ausging, das Bauvorhaben kdnne unangefochten
verwirklicht werden.

OChne Beweisaufnahme zu diesem Punkt hdtte daher nicht
zu Lasten des Kladgers ein Mitverschulden angenommen werden
dirfen.

4. Sollten sich insoweit Anhaltspunkte fir Sorgfaltsver-
stdBe des Architekten N. und des Steuerberaters Z. ergeben,
so koéonnte allerdings unter Umsta@nden Anlap fir die Prifung
bestehen, ob der Kla&ger nicht Schadensersatzansprliche gegen
beide oder einen von ihnen hat (§§ 839 Abs. 1 Satz 2 BGB,
39 Abs. 2 Buchst. a OBG NW; vgl. Senatsurteil vom 19. Marz
1992 - III ZR 117/90 - VersR 1992, 698).

5. Das Berufungsgericht hat sich - aus seiner Sicht fol-
gerichtig - nicht mit der Frage befaPft, inwieweit die vom
Klager im einzelnen angefihrten Aufwendungen fir den Grund-
stickserwerb und die Durchfihrung des Bauvorhabens_auf‘der~
Baugenehmigung vom 16. Dezember 1986 beruhen. Das Landge-
richt hatte dies unter Hinweis darauf, dap der Klager die



maBgeblichen, Zahlungspflichten ausldésenden Vertrdage schon
vor dem 16. Dezember 1986 abgeschlossen hat, verneint. Der
Klager hat dem mit seiner Berufung entgegengehalten, die
Erteilung der Baugenehmigung sei "Geschdftsgrundlage" fir
alle Vertrage gewesen. Dieses Vorbringen ist nicht von
vornherein unschllissig. Flir die Revisionsinstanz ist zu un-
terstellen, daf der Klager die geltend gemachten Betréage
nicht gezahlt und auch nicht geschuldet héatte, wenn nicht
die Baugenehmigung vom 16. Dezember 1986 erteilt worden wa-
re. Soweit "Geschdftsgrundlage" das Vorliegen einer be-
standskrdftigen (unanfechtbaren) Baugenehmigung gewesen
sein sollte, kénnte sich allerdings bei Zugrundeiegung die-
ser Argumentation die spdtere RUcknahme der Baugenehmigung
aufgrund der erfolgreichenVWidersprﬁche der Nachbarn fir
den Klager schadensmindernd ausgewirkt haben.

ITT.

Schadensersatz—- bzw. Entschadigungsanspriiche des Kla-
gers im Hinblick auf das Schreiben des Bauaufsichtsamts vom
20. Dezember 1985 an Z. lehnt das Berufungsgericht mit der
Begrindung ab, dieses Schriftstlick sei unter den gegebenen
Umstdnden nicht geeignet gewesen, ein schutzwirdiges Ver-
trauen als Grundlage fir Vermdgensdispositionen in bezug
auf das vorliegende Bauvorhaben zu begriinden.

Auch diese Wirdigung begegnet durchgreifenden rechtli-
chen Bedenken.
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1. Das Berufungsgericht sieht in dem Schreiben vom

20. Dezember 1985 weder einen Bauvorbescheid (§ 66 BauO
NW), noch eine Zusicherung i.S.v. § 38 VWVEG, sondern nur
eine Auskunft. Der Senat tritt dieser Auslegung der baube-
hérdlichen Auferung, die der uneingeschrénkten Uberprifung
durch das Revisionsgericht unterliegt (vgl. Zdéller/Schnei-
der ZPO 18. Aufl. § 550 Rn. 11), bei.

a) Die Annahme einer verwaltungsreéhtlichen Zusiche-
rung (zur Abgrenzung von der Auskunft Vgl. Senatsurteil vom
16. Januar 1992 - IIT ZR 18/90 - BGHZ 117, 83 = LM BGB
§ 839 [Fe] Nr. 117 mit Anm. Schmidt) scheidet von vornher-
ein aus, weil, wie das Berufungsgericht zutreffend aus-
fihrt, das Bauaufsichtsamt mit seiner AuBerung nicht - auch
nicht dem Sinne nach - die verbindliche Zusage gemacht hat,
einen bestimmten Verwaltungsakt (hier: die beantrégte Bau-

- genehmigung) spéter zu erlassen.

'b) Mit Recht hat das Berufungsgericht dem Schreiben
der Beklagten aber auch die Rechtsnatur eines Vorbescheids
abgespfochen. Ob die Begrindung des Berufungsgerichts hier-
fir zutrifft, es habe wegen der Ricknahme des ursprungli-
chen Antrags vom 26. Oktober 1984 kein vor dem eigentlichen
Bauantrag gestellter Antrag auf ErlaP eines Vorbescheids,
sondern alienfalls ein mit dem Bauantrag vom 23. September
1985 verknupfter neuer Antrag auf ErlaP eines Vorbescheids
vorgelegen, kann dahinstehen. Entscheidend ist, daf das
Schreiben vom 20. Dezember 1985 bei Wirdigung aller Umstan-
de, insbesondere nach seinem duBeren Bild und der Art, wie
es den Antragstellern bekannt gemacht wurde, erkennbar noch
keinen fdérmlichen, nach Voraussetzungen und Rechtsfolgen an
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§ 66 BauO NW ausgerichteten, rechtsmittelfédhigen Verwal-
tungsakt - im Sinne eines vorweggenommenen Teils der Bauge-
nehmigung (vgl. BVerwGE 48, 242, 244 ff; 68, 241, 243 f =
NJW 1984, 1474; BVerwG NVwZ 1989, 863) - darstellen sollte
und sich auch aus der Sicht der Antragsteller nicht so dar-
stellte: Das Schreiben ist nicht, wie sie sonst bei Bauver-
waltungsakten Ublich ist, mit einer Uberschrift, die auf

‘einen formlichen Bescheid hindeutet - etwa "Vorbescheid" -,

versehen. Mit dem Schreiben sind keine inhaltsbestimmenden
Bauvorlagen verbunden worden (vgl. aber § 66 BauO NW i.V.
mit § 70 Abs. 2 Satz 3 BauO NW; zum Sinn der fir den Vorbe-
scheid vorgesehenen Verbindung vgl. Thiél/RéBler/Schuma-
cher, Baurecht in NRW 24. Erg.fog./September 1992,

Nr. 31.00, § 66 Rn. 21). Es ist entgegen § 66 BauO NwW i.V.
mitv§ 70 Abs. 1 Satz 3 BauO NW nicht zugestellt worden. Die
fébrmliche Zustellung ist zwar entgegen der Auffassung des
Berufungsgerichts flr den Bauvorbescheid nicht Wirksam-—
keitsvoraussetzung (Finkelnburg/Ortloff, Offentliches Bau-
recht, Bd. II, 2. Aufl. § 83 IV 1 a Fn. 137). Sie hat aber
ihre besondere Eedeutung als Nachweis des Zeitpunktes der
Bekanntgabe (§ 41 VwVEG), mit der die Frist beginnt, wah-
rend derer der Vorbescheid Geltung hat (§ 66 Abs. 1 Satz 2
BauO NW) . Wenn eine Bauaufsichtsbehérde, die - wie auch
hier anzunehmen ist - im Umgang mit den speziellen Vor-
schriften, die fir den Bauvorbescheid in. Nordrhein-Westfa-
len gelten, vertraut ist, bei amtlichen Auperungen gegen-
ﬁber Baubewerbern von den im Gesetz hierfir vorgesehenen
Formlichkeiten absieht, so geschieht dies im Zweifel bewuft
- und auch fdr den verstandigen Empfanger erkennbar - mit
dem Ziel, keinen eigentlichen Vorbescheid mit den damit
verbundenen Wirkungen (vgl. BVerwG aal0) zu erlassen. Dem-



nach hat hier das Bauaufsichtsamt den Antragstellern Z. und

A, nur eine Art "Zwischenbescheinigung" im Sinne einer Aus-

kunft Uber die - derzeitige - planungs- und bauordnungs-
rechtliche Zulédssigkeit des Bauvorhabens gegeben.

2. Jeder Amtstrdager hat die Pflicht, Auskinfte und Be-
lehrungen richtig, klar, unmipverstdndlich, eindeutig und
vollstandig zu erteilen. Dies gilt auch und gerade fur

den Bereich des 6ffentlichen Baurechts (Senatsurteil vom
16. Januar 1992 aa0O m.w.N.). Das Berufungsgericht lastet
nach dem Zusammenhang seiner Ausfihrungen dem Leiter des
Bauaufsichtsamts der Beklagten an, schon bei der Abgabe der
Erklarung vom 20. Dezember 1985 (fahrlassig) gegen diese
Amtspflicht verstoBfen zu haben, weil er die im Zusammenhang
mit der Beurteilung der Rechtmdpfigkeit der Baugenehmigung
vom 16. Dezember 1986 erdrterten planungsrechtlichen'Beden*
ken auPer acht gelassen habe. Diese Wirdigung, die der Kla-
ger als ihm glnstig hinnimmt, legt der Senat im Revisions—
verfahren zugrunde. Damit kann dem Schreiben vom 20. Dezem-
ber 1985 sowohl unter dem Gesichtspunkt einer schuldhaften
Amtspflichtsverletzung als auch dem einer rechtswidrigen |
ordnungsbehérdlichen Mapnahme haftungsbegrindende Bedeutung
zukommen.

a) Die verletzte Amtspflicht hatte den Schutzzweck,
den Kléger vor schadlichen Vermdgensdispositionen der Art

- zu bewahren, wie er sie ersetzt verlangt.

aa) In dem Urteil vom 16. Januar 1992 aa0 hat der Se-
nat ausgesprochen: Die im Rahmen eines fdédrmlichen Bauanfra-
geverfahrens abgegebene mindliche Erklarung eines .Sachbear-
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beiters, der zustandige Beamte werde den beantragten Vorbe—
scheid erlassen, begrindet kein schutzwlrdiges Vertrauen
dahin, daB der Vorbescheid entsprechend erlassen werde;
dies gilt auch dann, wenn dem Antragsteller der nicht un-
terzeichnete Entwurf des Vorbescheids von dem Sachbearbei-
ter bereits ausgehéndigt worden ist. In derartigen Erkla-
rungen und in der Ubergabe eines solchen Entwurfs liegt
auéh keine "Mafnahme" i.S5.d4. § 39 Abs. 1 Buchst. b OBG NW,
die - bei Rechtswidrigkeit - den Antragsteller zum Ersatz
von Aufwendungen berechtigen wirde, wenn der Vorbescheid
schlieBlich nicht erlassen wird.'Zu Unrecht hat das Beru-
fungsgericht jedoch unter Bezugnahme auf dieses Urteil der
Auskunft vom 20. Dezember 1985 jegliche Eignung als Grund- A
lage fUr ein schutzwilirdiges Vertrauen abgesprochen.

bb) Der hier zu beurteilende Sachverhalt unterscheidet
sich in‘wesentlichen Punkten von demjenigen, der dem Se-
natsurteil vom 16. Januar 1992 zugrunde lag.

In jenem PFall hatte der Bauinteressent {(nur) ein for-
melles Bauvoranfrageverfahren mit dem Ziel betrieben, die
planungsrechtliche Zuldssigkeit seines Vorhabens zu klaren.
Fﬁr‘alle Verfahrensbeteiligten lag offen zutage, daP nur
und erst der dieses Verfahren beendende Vorbescheid diese
Klarung herbeifiihren konnte. Vor dem Verfahrensabschlup ab-
gegebene Erkl&rungen des - nicht zur Unterzeichnung des
Vorbescheides zusté&ndigen - Sachbearbeiters konnten allen-
falls den jeweiligen Stand der behdérdeninternen Willensbil-
dung offenlegen, also allenfalls unverbindliche Prognosen
Uber den mutmaBlichen Ausgang des Verwaltungsverfahrens be-
inhalten; wegen ihrer fehlenden AuBenwirkung waren sie von
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vornherein ungeeignet,; eine "Verlé&aBlichkeitsgrundlage™ fur .
etwaige finanzielle Dispositionen des Bauinteressenten zZu
begrinden. '

Anders verhdlt es sich hier: Auf die Voranfrage des
Architekten N. vom 8. Oktober 1984 wire ein Bauvorbescheid
ergangen, wenn N. nicht schon am 23. September 1985 den ei-
gentlichen Bauantrag gestellt hitte; wobei die Umstellung
des Antrags gerade darauf beruhte, daf die zustdndigen Aus-
schisse der beklagten Gemeinde am 11. September 1985 be-
schlossen hatten, das Einvernehmen fir daé Bauvorhaben in
dem laufénden Vbranfrageverfahren auszusprechen. Nur def
Bauantrag war aus der Sicht der Beteiligten ein Hindernis
fir einen férmlichen Vorbescheid. Auf der anderern Seite
war zu berlUcksichtigen, dap der Architekt N. zu seiner ‘
schriftlichen Erklarung, den Antrag auf Vorbescheid zurick-
ziehen zu wollen, gegeniber dem Leiter des Bauaufsichtsamts
mindlich klargestellt hatte, er verzichte "nur auf einen
schriftlichen Bescheid"; das bedeutete, dap er die Voran-
frage nicht insgesamt zurlckziehen wollte. Vor diesem Hin-
tergrund war das Schreiben'vom 20. Dezember 1985 auch ohne
die eigentlichen rechtlichen Bindungen, die ein Bauvorbe-
scheid fur die Bauaufsichtsbehdérde im Baugenehmigungsver-
fahren begrindet hé&tte, mehr als nur die unverbindliche Au-
Berung einer vorlaufigen Ansicht oder eine blofe Mitteilung
Uber den derzeitigen behdrdeninternen Stand der Beurteilung
des Bauvorhabens. Das Schriftstick war vielmehr nach Anla@,
duPerer Gestaltung und Inhalt - unterschrieben Qom Amtslei~
ter - "nach aufen" gerichtet und enthielt der Sache nach
eine amtliche Bescheinigung Uber die bauplanungsrechtliche
und die grundsédtzliche baucrdnungsrechtliche Zul&ssigkeit
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~des Vorhabens, die erkennbar den Sinn hatte, den Baubewer—
bern anstelle eines Vorbescheids eine Grundlage fir Vermd-

gensdispositionen - etwa als Dokument bei Bemihungen um ei-
ne VeréuBerung oder eine Finanzierung des Objekts - an die

Hand zu geben. Darin lag aus der Sicht derer, die Anstalten
machten, das Bauvorhaben zu verwirklichen, eine einem Bau-

vorbescheid jedenfalls anndhernd vergleichbare Vertrauens-

gfundlage. '

cc) Soweit sich dds Beruﬁungsgericht fir seine gegen-
teilige Beurteilung zusétzlich darauf stitzt, daf der Steu-
erberater Z. als einer der Adressaten der Verladtbarung vom
20. Dezember 1985 nach den gesamten Umstdnden erheblichen
AnlapP gehabt habe, an der Rechtméfigkeit der beantragten
Baugenehmigung - mithin auch der Auskunft - zu zweifeln,
fehlt es - abgesehen von der Frage, inwieweit sich der K1la&-
ger in bezug auf die behdérdliche Auskunft vom 20. Dezember
1985 "Bbésglaubigkeit" anderer Personen zurechnen lassen
mufte (dazu unten Q) — an rechtsfehlerfreien Feststellungen
(s. oben II 3 d). '

. b) Das schutzwirdige Vertrauen, das die Auskunft nach
dem im Revisionsverfahren zugrundezulegenden Sachverhalt zu
begrinden geeignet war, durfte grundsatzlich auch der Kla-
ger in Anspruch nehmen, dem das Objekt im Jahre 1986 - nach
seinem Vortrag unter Hinweis auch auf das Schreiben des
Bauaufsichtsamts vom 20. Dezember 1985 - vorgestellt wurde
und der auf der Grundlage der ab dem 2. Juli 1986 geschlos-
- senen Vertrage das Bauvorhaben als Bauherr dufchfﬁhren
wollte. Der Klager war danach bezlglich der Auskunft, dem
Grunde nach nicht anders als wenn ein fdérmlicher Bauvorbe-
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scheid vorgelegen hitte (vgl. Senatsurteile vom 6. Mai 1993
aa0 und vom 23. September 1993 aa0), "Dritter” i.s.v. § 839
Abs. 1 Satz 1 BGB bzw. Betroffener der "Mapnahme" nach § 39
Abs. 1 Buchst. b OBG NW.

Auch wenn der Klager die besonderen Umstande, die zu
dem Schreiben vom 20. Dezember 1985 geflhrt hatten (oben c.
aa.), nicht kannte, stellte sich das Schreiben nach seiner
duferen Form und seinem sachlichen Inhalt aus der Sicht des

| Kligers als eine verléﬁliche amtliche Aussage Uber die der-

zeitige baurechtliche Beurteilung des darin genannten Bau-
vorhabens auf dem betroffenen Grundstick dar. DaB das
Schriftstlck an bestimmte Antragsteller (A. und Z.) adres-
siert war, nahm ihm nicht den Eindruck einer nicht aus-
schliePBlich personen-, sondern objektbezogenen "Bescheini-
gung" unter anderem auch bestimmt zur Vorlage an Dritte,
die am Erwerb des Grundstlcks zum Zwecke der Durchfihrung

- eben dieser Bebauung interessiert waren. Umgekehrt mupte
ksich die Moglichkeit, dap eine amtliche'AuBerung dieser Art

von AuPenstehenden in dem dargestellten Sinne verstanden
werden kénnte, auch flr die Bauaufsichtsbehdérde aufdringen..

- 8ie mupte insbesondere auch damit rechnen, daPp die derzei-

tigen Antragsteller nicht selbst bauen, sondern das betref-
fende Objekt mit Gewinn an einen anderen Bauinteressenten
veraufBern wollten —~ und zwar gegebenenfalls auch unter Ver-
wendung der "Bescheinigung" vom 20. Dezember 1985.

“¢) In welchem Umfang die vom Klager im einzelnen gel-
tend gemachten fehlgeschlagenen Aufwendungen (soweit sie
Uberhaupt auf der Auskunft vom 20. Dezember 1985 und nicht
erst auf der Baugenehmigung vom 16. Dezember 1986 beruhen;
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zu letzterem s. oben II 5) in den Schutzbereich der ver-
letzten Amtspflicht fallen, nicht eine der materiellen
Rechtslage widersprechende Auskunft zu erteilén,‘muﬁ einer
umfassendeh tatrichterlichen Wirdigung durch das Berufungs-
gericht Uberlassen werden, das sich damit - aus seiner
Sicht folgerichtig - noch nicht befapt hat. Zu beritcksich-
tigen ist, dap selbst‘ein.Bauvorbescheid, mithin erst recht
eine bloBe Auskunft, wie sie hier gegeben wurde, dem Bau-
herren noch keine Veranlassung gibt, schon mit der Durch-
fihrung des Baues zu beginnen - auch nicht dazu, durch ver-
bindliche, vorbehaltslose verpflichtende Vertrige die Bau-
arbeiten zu vergeben. Andererseits hat der Senat'fﬁr das
Bauvoranfrageverfahren bezogen auf die planungsrechtliche
Zuldssigkeit entschieden, dapP derjenige, der im Vertrauen
auf die Richtigkeit einer ihm amtspflichtwidrig erteilten
Bebauungsgenehmigung Aufwendungen fir den Erwerb vermeint-
lichen Baugelandes oder fur die Planung eines Bauvorhabens

"macht, deren Ersatz verlangen kann, wenn spater die Bebau-

ung des Gelandes aus Grinden scheitert, die schon zur Ver-
sagung des Vorbescheids hatten fuhren missen (Senatsurteile
BGHZ 105, 57, und vom 6. Mai 1993 aaO).

d) Nicht frei von Rechtsirrtum ist schliePflich, dap
das Berufungsgericht, soweit die Eignung der Auskunft wvom
20. Dezember 1985 als Vertrauensgrundlage insgesamt oder
ein Mitverschulden beil einzelnen Vermégensdispositionen
(§§ 254 BGB, 40 Abs. 4 OBG NW) in Frage steht, dem Kl&ger
ohne weiteres die vom Berufungsgericht angenomménen Kennt-
nisse der Initiatoren N. und Z. zurechnet. Insoweit muP ge-

gebenenfalls differenziert werden:
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Diejenigen Aufwendungen, die der Klager, nachdem ihm
das Objekt im Jahre 1986 unter Hinweis auf das Schreiben
des BRauaufsichtsamts vom 20. Dezember 1985 angeboten wordén
war, gemacht oder rechtlich verbindlich begrindet hat, um
die Rechtsstellung zu erwerben, die ihn im Verhdltnis zum
Grundstickseigentimer bzw. zu den Initiatoren des Vorhabens
zum berechtigten Bauherren machen sollte, lagen zeitlich
vor dem Entstehen einer rechtlichen Sonderbeziehung zwi-
schen dem Kl&ger und der Bauaufsichtsbehdérde, die zur An-
wendbarkeit des § 278 BGB fihren konnte (BGB-RGRK/Kreft
12, Aufl. § 839 Rn. 316, 317). Denn eine solche Sonderbe-
ziehung wurde hier erst durch das (interne) Einrﬁcken’des
Klagers in die Bauherrenstellung begrindet. Nichts anderes

- ergibt sich im Blick auf den anerkannten Grundsatz, dap re-

gelmapig mit dem Augenblick der Amtspflichtverletzung zwi-
schen dem Beamten bzw. der fir ihn haftenden Kdrperschaft
und dem Betroffenen Beziehungen schuldrechtlicher Art ent-
stehen, die es dem Betroffenen zur Pflicht machen, den
Schaden abzuwenden (BGB-RGRK/Kreft aa0 Rn. 317): "Betroffe-
ner" i.S. dieses Grundsatzes wurde der Klager im vorliegen-—
den Zusammenhang nicht vor der (internen) Ubernahme der
Stellung als Béuherr.

Fuir Aufwendungen, die der Kl&ger im Anschlup an die
Absprachen getroffen hat, die ihn im Verhdltnis zum Grund-
stickseigentimer bzw. zu den Initiatoren des Bauherrenmo-
dells zum Bauherren machen sollten, kommt die Annahme einer
Sonderrechtsbeziehung zwischen dem Kl&ger und der Bauauf-
sichtsbehdrde und im Rahmen derselben die Zurechnung von
Kenntnissen oder Sorgfaltsverstdfen der mit dem Bauauf—A
sichtsamt weiter verhandelnden Initiatoren zu Lasten des
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Klagers gemap §§ 254 BGB, 40 Abs. 4 OBG NW, 278 BGB in Be-
tracht. Mafgeblich flr die (interne) Ubernahme der Stellung
als Bauherren durch den Kliger war nach dem bisherigen
Sachstand in erster Linie der Grundstlckskaufvertrag vom

2. Juni 1986 zwischen Z. und dem Kl&ger (s. auch oben II

3 ¢).

Engelhardt Werp Deppert
Streck schlick
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