Nachschlagewerk: ja
BGHZ : nein

BundesbauG (1960) § 21 Abs. 2 Satz 2
Zur Frage der entsprechenden Anwendung des § 21 Abs. 2
'Satz 2 BBauG 1960 (im AnschluB an das Senatsurteil vom |

12, Januar 1978 - III ZR 98/76)

BGH Urt V. 7. Juli 1980 - III ZR 36/79 - OLG Minchen
LG Landshut




BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

111 ZR 36/79 URTEIL Verkiindet am

7. Juli 1980
Schorn,
Justizamtsinspektor

als Urkundsbeamter
in der Baulandsache der Geschiiftsstelle

betreffend die Leistung einer Entschiddigung gemés § 21
Abs, 2 Satz 2 BBauG wegen Versagung der Baugenehmiﬁung
(hier: Vorbescheid) fiir die Grundstiicke Fl1. Nr. 62

und 624/2 der Gemarkung RENNEEER, sowie Fl1, Nr. 460/6
der Gemarkung

Beteiligte:

1. Wohnungsbau Hermann P@llR GmbH & Co, i.L.,
vertreten durch Hermann PSSl GmbH, diese
vertreten durch den einzelvertretungsbe-
fugten Abwickler Hermann PElER, B -
strafe {Jj, vimms @,

Eigentiimerin, Antragstellerin
im gerichtlichen Verfahren
und Revisionsfilhrerin,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof.Dr.h,c. N -

2. Gemeinde ZENED,

vertreten durch den Ersten Biirgermeister,

Antragsgegnerin im gerichtlichen
Verfahren und Revisionsgegnerin,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (MR -

3. Regierung von Niederbayern, L—J



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

2. g

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

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Eigentiimerin wird
das Urteil des Senats fiir Baulandsa-
chen des Oberlandesgerichts Miinchen
vom 22, Februar 1979 aufgehoben,

Die Sache wird zur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung, auch iiber die
Kosten der beiden Revisionsverfahren,

an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Wegen des Sach- und Streitstands bis zum ErlaB des
ersten Revisionsurteils III ZR 98/76 vom 12. Januar
1978 (WM 1978, 990; BauR 1978, 374) wird auf dieses Ur-
teil Bezug genommen.

Das Berufungsgericht hat die Berufung der Eigen-
tiimerin gegen das ihren Antrag auf gerichtliche Ent-
scheidung zuriickweisende Urteil des Landgerichts erneut
zurlickgewiesen, Hiergegen wendet sich die Revision der

Eigentiimerin, um deren Zurilickweisung die beteiligte Ge-
meinde bittet,.
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Entscheidungsgriinde

- P s s mant et S

Der erkennende Senat hat im ersten Revisionsurteil
eine entsprechende Anwendung des § 21 Abs. 2 Satz 2
BBauG (1960) zugunsten der Eigentiimerin fiir den Fall
bejaht, daf innerhalb der dreijdhrigen Bindungsfrist
der Bodenverkehrsgenehmigung (§ 21 Abs. 1 BBauG) die Ge-
meinde ihre der Genehmigung zugrunde gelegten planungs-
rechtlichen Absichten &ndert und dadurch eine im Zeit-
punkt der Genehmigung als gesichert anzusehende bau-
ordnungsrechtliche Voraussetzung des Vorhabens (hier:
die gesicherte Abwasserbeseitigung) beseitigt (S. 14
des Urteilsumdrucks).

1. Das Berufungsgericht schliet aus diesen Ausfiih-
rungen, Voraussetzung des Entschddigungsanspruchs sei
es, daB die Zusicherung (von bauordnungsrechtlicher
Bedeutung) "aufgrund" einer planungsrechtlich binden-
den Beurteilung der zusichernden Gemeinde gemacht wor-
den sei. An dieser "rechtlichen Abhidngigkeit und Ver-
schrinkung" zwischen Planungsabsicht und Bereitschafts-
erklirung (zur Abwasserbeseitigung) fehle es hier,
well die Zusicherung der Gemeinde Zenting unabhédngig
von den Planungsabsichten der Gemeinde Ranfels er-
kldrt worden sei.

Diese Rechtsauffassung kann nicht gebilligt wer-
den. '

a) Die vom Berufungsgericht fiir den Anspruch vor-
ausgesetzte "rechtliche Abhdngigkeit und Verschrankung"
besteht nicht. RegelmédBig wird es allerdings so sein,
daf8 Planungshoheit und ErschlieBungslast zusammenfallen



(§ 2 Abs. 1, § 123 Abs. 1 BBauG)., Diese Aufgaben kdnnen
Jedoch, wie der vorliegende Sachverhalt zeigt, von ver-
schiedenen Gemeinden wahrgenommen werden., In diesem Fall
setzt die entsprechende Anwendung des § 21 Abs, 2 Satz 2
BBauG (1960) nicht voraus, daB die bauordnungsrecht-
lich relevante Zusage von der planenden Gemeinde oder in
rechtlicher Abhidngigkeit von einem bestimmten Planungs-
konzept gemacht wird., Es kommt vielmehr allein darauf
an, daB eine im Zeitpunkt der Erteilung der Bodenver-
kehrsgenehmigung als gesichert anzusehende bauordnungs-
rechtliche Voraussetzung des Vorhabens nachtriglich nur
deshalb wegfillt, weil eine spitere Anderung der Bauleit-
planung der gemachten Zusicherung den Boden entzogen hat
(Senatsurteil aa0; Ernst/Zinkahn/Bielenberg BBauG § 21
Rdn. 42), Darin mag sich im Einzelfall eine innere Ab-
héngigkeit der bauordnungsrechtlichen Zusicherung von
der Planung ausdriicken; vorausgesetzt wird dies Jjedoch
nicht., Ihren Grund findet die Entschadigungspflicht

der planenden Gemeinde (§ 21 Abs., 3 Satz 3 BBauG 1960)
darin, daB in diesem Fall die entscheidende Ursache fir
das Scheitern des Vorhabens im Bereich der Bauplanung
zu suchen ist., Dies rechtfertigt es, dem Eigentiimer in
entsprechender {Ubernahme der in § 21 Abs. 2 BBauG (1960)
enthaltenen Entschadigungsregelung einen Ausgleich fiir
seinen Vertrauensschaden zuzubilligen, wie dies im iibri-
gen allgemeinen Grundsédtzen des Verwaltungsrechts ent-
spricht (Schrsdter BBauG 4, Aufl., § 21 Rdn. 16). Durch
eine solche Handhabung des § 21 Abs. 2 BBauG wird die
planende Gemeinde nicht unzumutbar belastet., Denn der
Entschddigungsanspruch entfdllt, wenn das Vorhaben auch
aus Griinden des Bauordnungsrechts scheitert, die ihre
Ursache nicht (allein) im Bereich der Planung haben




(Senatsurteil vom 7. Juli 1977 - III ZR 103/75 = WM
1977, 1356, 1358 1i. Sp.).

b) Die am 1, Januar 1972 in der Gemeinde Zgilllp
aufgegangene Gemeinde RE hatte seinerzeit der Bo-
denverkehrsgenehmigung fiir die Parzellen Fl. Nr. 624
und 624/2 zugestimmt., An dieses Einverstidndnis war die
Gemeinde REGEEE mit Wirkung fiir das spidtere Baugeneh-
migungsverfahren gebunden, soweit die st#ddtebauliche
Zuldssigkeit des Vorhabens in Frage stand (§ 21 Abs. 1
BBauG). Mit ihrem Aufgehen in der Gemeinde Z{NP trat
diese im Umfang ihrer Aufgaben (hier: als Trégerin der
Planungshoheit) unmittelbar an die Stelle der ihr an-
geschlossenen Gemeinde (vgl. dazu allgemein BVerwG DOV
1972, 823, 824; Bekanntm. des Bay.Staatsmin. des Innern
vom 29, Mai 1973, MAB1l. 1973 S. 140). Sie war nunmehr
die gemdB § 21 Abs. 3 Satz 3 BBauG (1960) verpflichtete
Gemeinde, wenn das Vorhaben der Eigentiimerin innerhalb
der dreijidhrigen Bindungsfrist aus Griinden des § 20
BBauG (zulidssigerweise) versagt wurde (§ 21 Abs, 2
BBauG). Entsprechend ist sie nach den vorstehenden Aus-
filhrungen zum Ausgleich des Vertrauensschadens ver-
pflichtet, wenn sie sich durch Anderung ihrer Bauleit-
planung fiir das nunmehr vergroferte Gemeindegebiet
auBerstande setzte, ihre friiher erteilte Erlaubnis zum
AnschluB des Vorhabens an ihre Abwasserbeseitigungsan-
lage zu verwirklichen. Dazu rechnet auch die Aufgabe
der urspriinglichen stddtebaulichen Konzeption fiir das
Gebiet der ehemaligen Gemeinde RENEEEM, die der Ertei-
lung der Bodenverkehrsgenehmigung zugrunde lag.

2. Das Berufungsgericht nimmt an, der Beschlufl des
Gemeinderats Zenting vom 18. Dezember 1969, den An-




schluB des Feriendorfes "GEIIE" 2n die Abwasser-
beseitigungsanlage der Gemeinde zu gestatten, habe al-
lenfalls ein verbindliches Angebot zum Abschlufl eines
biirgerlich-rechtlichen Vertrages mit dem Antragsteller
Trost dargestellt; eine dadurch etwa eingegangene Ver-
pflichtung der Gemeinde kénne daher nicht Grundlage ei-
nes 0ffentlich-rechtlichen Entschéddigungsanspruchs sein.
Im ibrigen sei diese Erklidrung iiber den Juli 1972 hin-
aus nicht wirksam geblieben., Da sie né@mlich im Rahmen
des Bauvorbescheidsverfahrens abgegeben worden sei, miis-
se davon ausgegangen werden, daB sich die Gemeinde -
wenn iiberhaupt - nur fiir die Geltungsdauer des Bauvor-
bescheids habe binden wollen, Mit dem Unwirksamwerden
des Vorbescheids nach einjdhriger Geltungsdauer im Juli
1972 sei daher auch die Bereitschaft der Gemeinde, Ab-
widsser des Bauvorhabens abzunehmen, hinfdllig geworden.

Auch dies wird von der Revision mit Erfolg bean-
standet.

a) Allerdings trifft es zu, daB der Wegfall einer
bindenden Zusage, das Abwasser des Bauvorhabens auf-
zunehmen, einem Entschiddigungsanspruch entgegenstehen
wiirde, wenn er auf anderen als planungsrechtlichen Griin-
den des oben dargelegten Inhalts beruhte (vgl. erstes
Revisionsurteil S, 15 des Urteilsumdrucks).

aa) Die Bedenken des Berufungsgerichts gegen die
Verbindlichkeit der GemeindeentschlieBung vom 18, De-
zember 1969 sind jedoch nicht begriindet,

Die Zulidssigkeit des geplanten Vorhabens im Auflien-
bereich hing u.a. davon ab, daB seine ausreichende Er-



schlieBung, 2u der auch die Beseitigung der Abwisser
gehdrte, gesichert war (§ 35 Abs. 1 BBauG 1960). Hier- :
fiir war der Zeitpunkt der Eertigstellung der baulichen %
Anlagen maBgebend (Schrodter aa0 § 30 Rdn, 2). Hiermit
korrespondierten die entsprechenden Forderungen des
einschlidgigen Bauordnungsrechts (Art. 54 BayBauO; Koch/
Molodovsky BayBauO 8, Aufl, Art, 54 Rdn. 1). Vor Ertei-

lung des nach Art. 92 BayBauO beantragten Vorbescheids

war daher vom Antragsteller nachzuweisen, daB die Besei-
tigung der Abwisser des Feriendorfs (vgl. dazu auch

GemBek. vom 12, Oktober 1976, BayMABl. S. 925) technisch

und rechtlich auf Dauer gesichert war (Koch/Molodovsky

aa0 Rdn. 2, 2.2). Denn der Vorbescheid (Art. 92 BayBauO)
nimmt einen Teil der Baugenehmigung vorweg; iliber die

im Vorbescheid entschiedenen Fragen ist in der Baugeneh-
migung nicht mehr zu entscheiden (Koch/Molodovsky aa0

Art, 92 Rdn. 5; BVerwG NJW 1969, 73 fiir die sog. Bebau-
ungsgenehmigung). Die Erkladrung des Gemeinderats konnte
deshalb von dem Eigentiimer und der Genehmigungsbehdrde

nur dahin verstanden werden, daB der Anschlufl des Vor-
habens an die (geplante) Abwasserbeseitigungsanlage der
Gemeinde Zenting fiir den Zeitpunkt der Fertigstellung

des Vorhabens verbindlich zugesagt wurde. Jede Einschrin-
kung dieses Bindungswillens in der Erklidrung hdtte nach

den oben gemachten Ausfiihrungen zur Versagung des Vorbe-
scheids fiihren miissen.

bb) Dabei kann offenbleiben, ob der Gegenstand der
BeschluB8fassung des Gemeinderats offentlich-rechtlich
war oder nicht. Immerhin ist aber darauf hinzuweisen,
daB die Gemeinde sich einer aktuellen und auch fdlligen
offentlich-rechtlichen Verpflichtung zur ErschlieBung




eines bestimmten Vorhabens aussetzen kann, wenn sie ein-
vernehmlich an der Erteilung einer Baugenehmigung mit-
wirkt (BVerwG DVBl 1975, 37, 38 = NJW 1975, 402). Auch
bei Annahme einer biirgerlich-rechtlichen Verbindlich-
keit wiirde hier der geltend gemachte Entschidigungsan-
spruch nicht entfallen., Er beruht ndmlich nicht auf ei-
ner Verletzung der gegebenen ErschlieBungszusage son-
dern stellt den vermsgensrechtlichen Ausgleich fiir den
Wegfall der Bindung an die der Bodenverkehrsgenehmigung
zugrunde gelegte Planungskonzeption dar, wie im ersten
Revisionsurteil bereits nidher ausgefiihrt ist.

b) Rechtsfehlerhaft ist auch die Feststellung des
Berufungsgerichts iliber den auf die tatsidchliche Geltungs-
dauer des erteilten Vorbescheids beschriankten Bindungs-
willen der Gemeinde. Insoweit hat das Berufungsgericht
wesentliche Umstédnde, die bei der Ermittlung des Willens
der Gemeindevertretung beriicksichtigt werden miissen,
nicht beachtet.

aa) Im Zeitpunkt des Gemeinderatsbeschlusses (18.De-
zember 1969) war die Klidranlage, die unstreitig die Ab-
widsser des Vorhabens aufnehmen sollte, noch in der Pla-
nung. Sie wurde erst 1971 gebaut und 1972 in Betrieb ge-
nommen. Wollte man annehmen, daB die Gemeinde sich lang-
stens fir die Geltung des Vorbescheids habe binden wol-
len, so miiBte man - da der Vorbescheid auch vor dem
1. Juli 1971 hdtte erteilt werden konnen - die offenbare
Ungereimtheit bejahen, daB die Gemeinde ihre Zusage auf
einen Zeitraum beschridnken wollte, in der sie iiberhaupt
noch nicht erfiillt werden konnte,



bb) Hinzu kommt, daB die Geltungsdauer des Vorbe-
scheids auf schriftlichen Antrag jeweils bis zu einem
Jahr verlingert werden konnte (Art. 92 Abs., 1 Satz 3
BayBau0)., Hierauf bestand ein Rechtsanspruch, wenn die
gesetzlichen Voraussetzungen fiir einen Vorbescheid er-
fiilllt waren (Koch/Molodovsky aa0 Art. 92 Rdn. 4, 5).
Die Bauaufsichtsbehtrde widre im iibrigen bei Stellung des
abschlieBenden Bauantrags an den Vorbescheid auch dann
gebunden gewesen, wenn die Jahresfrist im Zeitpunkt der
Entscheidung bereits abgelaufen gewesen wire (OVG Miin-
ster DVBl1 1974, 246; Koch/Molodovsky aa0 Rdn. 5; Gelzer,
Bauplanungsrecht, 3., Aufl. Rdn. 479, 1523). Auf diese
Weise hidtte die Eigentiimerin die Bindungswirkung des
Vorbescheids unter Ausschtpfung der Jahresfrist in die
grundsitzlich drei Jahre giiltige Baugenehmigung (Art.95
Abs. 1 BayBau0O) iiberleiten konnen.

Es besteht kein konkreter Anhaltspunkt dafiir, daf
die Gemeinde Zenting die Geltungsdauer ihrer AnschlufB3-
~ zusage ohne Ruicksicht auf diese Rechtslage allein dar-
an kniipfen wollte, in welchem Zeitpunkt der - bei Er-
teilung der Zusage nicht einmal erlassene - Vorbescheid
auBer Kraft treten wiirde. Dies hédtte iiberdies die ge-
meindliche Entsorgungsplanung zu einem wesentlichen Teil
der Entscheidung eines privaten Dritten iiberantwortet,

cc) Nach den vorstehenden Ausfiihrungen ist fiir die
revisionsrechtliche Behandlung davon auszugehen, daf die
gemachte Zusage nicht davon abhdngen sollte, wie lange
der beantragte Vorbescheid in Geltung bleiben wiirde,
sondern die Beseitigung der Abwidsser im Zeitpunkt der
Fertigstellung des Feriendorfes gewidhrleisten sollte.An-
dererseits ging der Wille der Gemeinde wohl dahin, sich
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nicht fiir eine unangemessen lange Zeit zu binden und
etwa mit Riicksicht auf die Erklarung vom 18, Dezem-
ber 1969 die Planung und ErschlieBung anderer Bauge-
biete, die die Kapazitdt der Kl&ranlage erschipfen konn-
ten, iiberhaupt zuriickzustellen, Insoweit ist jedoch zu
beachten, daB die Gemeinde Zenting ab 1. Januar 1972
selbst in die Bindungswirkung der Bodenverkehrsgenehmi-
gung einbezogen war, weil sie die Planungshoheit iiber
das Gebiet der friiheren Gemeinde Ranfels erlangt hatte
(§ 21 Abs. 1 iVvm § 20 BBauG). Die berechtigten Belange
der Gemeinde Zenting im Bereich der Bauleitplanung wer-
den daher nicht verletzt, wenn sie jedenfalls fiir den
Zeitraum von drei Jahren seit Erteilung der Bodenver-
kehrsgenehmigung als nicht berechtigt angesehen wird,
ihre AnschluBSzusage aus Griinden gednderter Bauleitpla-
nung zuriickzunehmen,

Dabei kann es entgegen der Auffassung des Beru-
fungsgerichts nicht entscheidend ins Gewicht fallen,
da8 der Bauvorbescheid nur die Bebauung der Parzellen
Fl. Nr., 624 und 624/2 der Gemeinde Ranfels betraf., Denn
die AnschluBzusage der Gemeinde Zenting bezog sich zwei-
felsfrei auf die Beseitigung der Abwiasser des gesamtén
Feriendorfes. Sowelt das endgiiltige Projekt die Errich-
tung von 25 Ferienhdusern statt urspriinglich 20 vorsah
und zusdtzlich den Bau eines Gemeinschaftshauses, nimmt
das Berufungsgericht eine "erhebliche Vermehrung des Ab-
wasseranfalls" an, Die daraus gezogene Folgerung, die
Aufnahme dieses Abwassers habe die Gemeinde Zenting
nicht zugesagt, kann indessen nicht gebilligt werden.
Dies widre - eine Uberlastung der Klidranlage vorausge-
setzt - kein stichhaltiger Grund gewesen, die Einhal-
tung auch der gegebenen Zusage zu verweigern, Vielmehr
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hitte in diesem Fall der Eigentiimerin Gelegenheit gege-
ben werden miissen, ihren Antrag der friiheren Planung
anzupassen. £rst recht muBte dies von der Gemeinde er-
wartet werden, wenn, wie die Revision geltend macht,
der gestellte Antrag dem Entwurf des Bebauungsplans
"Blumau" der Gemeinde entsprochen hitte,

3. Die Bindungswirkung der Bodenverkehrsgenehmigung
in planungsrechtlicher Hinsicht (§ 21 Abs. 1 BBauG) be-
schrinkt sich allerdings auf die Parzellen Fl. Nr. 624
und 624/2 der (fritheren) Gemeinde Ranfels. Nur in die-
sem Umfang kommt daher ein Ausgleich des Vertrauensscha-
dens in Betracht.

4, Die Eigentilimerin hat unter Beweisantritt behaup-
tet, der AnschluBzusage sei nur wegen der geidnderten Auf-
fassung der Gemeinde Zenting iiber den Fortgang der Bau-
leitplanung die Grundlage entzogen worden. Das Berufungs-
gericht hat dies - von seinem Rechtsstandpunkt aus fol-
gerichtig - nicht gepriift.

Die Eigentiimerin weist in diesem Zusammenhang u.a.
darauf hin, daB der Gemeinderat Zenting in seiner of-
fentlichen Sitzung vom 3. September 1973 zum fraglichen
Vorhaben u.a., ausgefiihrt hat: "Die Abwasserbeseitigungs-
anlage in Zenting reicht nach Ansicht der Fachleute
nur knapp fiir die Ortschaft Zenting und das Baugebiet
Ebenfeld bis zur endgiiltigen Bebauung aus, Wirde das
geplante Feriendorf noch angeschlossen, widre die endgiil-
tige Bebauung des Baugebiets Ebenfeld nicht nur in Fra-
ge gestellt, sondern unméglich., Dem Gemeinderat geht es
daher in erster Linie (darum), eine geordnete Bebauung
im Baugebiet (...) Ansiedlung von Arbeitskriften flir die
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Firmen Bekleidungswerk L. und Fensterfabrik R, zu si-
chern (und) zu ermdglichen." So lautete (verkiirzt) auch

die Begriindung des Bescheids des Landratsamts vom 27.Sep-
tember 1973,

Bei Zugrundelegung dieses Sachverhalts spricht al-
les fiir die Annahme, daB allein die dem Neubaugebiet
"Ebenfeld" gegebene stddtebauliche Prioritidt die Ein-
1sung der Abwasserbeseitigungszusage fiir das Ferien-
dorfgebiet "Blumau" unméglich gemacht hat. In diesem
Fall kénnte ein Entschiddigungsanspruch in entsprechen-
der Anwendung von § 21 Abs. 2 Satz 2 BBauG 1960 nicht
verneint werden.

5 Zur Nachholung der hiernach erforderlichen tatrich-
terlichen Feststellungen ist die Sache unter Aufhebung
des Berufungsurteils an das Berufungsgericht zuriickzu-
verweisen,

NiiBgens Krohn Tidow

Kroner Boujong
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