Nachséhlagewerk: Ja
BGHZ : Ja

BGB § 276 Fa, Fb; NRWGO §_56

Zu den Voraussetzungen, unter denen eine Gemeinde aus
Verschulden bei VertragsschluB auf den Vertrauensschaden
haftet, wenn sie beim AbschluB eines Kooperationsver-
trages mit einem Privaten das fiir gemeindliche Verpflich-
tungserkliarungen geltende Erfordernis der Gesamtvertre-
tung (hier: § 56 Abs. 1 Satz 2 GO NW) nicht beachtet,

so daB der Vertrag unwirksam ist.

BGH, Urt. v. 20. September 1984 - TII ZR 47/83 - OLG K&ln
: - LG K&ln
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111 _zr 47/83  URTEIL Verkiindet am: 20. September 19¢
' - Freitag, Justizobersekretir
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Stadt K@, .
vertreten durch den Oberstadtdirektor, Rathaus, K&,

Beklagten und Revisionskldgerin,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. NS

gegen

die Firma K. Sosesisstw GmbH & Co. KG fir Baubetreuung,
vertreten durch die Firma K. Somuuiumssss GnbH als person-
lich haftende Gesellschafterin, diese wiederum vertreten
durch ihre Geschédftsfiihrer Horst St@lllR und Hans-Joachj_m

WS, Auf dem Ok 4@, ke,

Klagerin und Revisionsbeklagte,
- ProzeBbevollmachtigter. Rechtsanwalt Dr. Qijjjm -



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 20. September 1984
durch den Vorsitzenden Richter Dr. Krohn
und die Richter Krdner, Boujong, Dr. Engelhardt
und Dr., Halstenberg '

flir Recht erkannt:
Die Revision der Beklagten gegen das
Urteil des 22. Zivilsenats des Ober-
landesgerichts Kéln vom 20. Dezember

1982 wird zurlickgewiesen.

Die Bekiagte hat die Kosten des Revi-
sionsrechtszuges zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kldgerin, eine Gesellschaft fiir Baubetreuung,
befaBt sich mit der Planung und Errichtung von Gebdu-
den im eigenen Namen sowie mit der Erstellung schliissel-
fertiger Hﬁusgr fiir Dritte. In den Jahren 1974/1975 ver-
handelten die Parteien iiber den Erwerb und die Bebauung
von Grundstilicken im stddtebaulichen Entwicklungsgebiet
KEliy-CHEENNNEINS (sogenannte "Neue Stadt®), die damals
der beklagten Stadt gehérten. Mit Schreiben vom 13. Ja-
nuar 1975 erklérte die Beklagte vorbehaltlich der Ge-
nebmigung des Rates ihre Bereitschaft, der Kl#gerin
eine im einzelnen genau bezeichnete zusammenhéngende

Grundstiicksfléche $stlich der S-Bahn-Trasse/W@Erpromenade
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im Baubezirk 2.2/2.3 der "Neuen Stadt! "zur Errichtung
von insgesamt ca. 300 &ffentlich geférderten Wohnun-

gen ... zu iUbertragen". Zwischen den Parteien wurde
Einigkeit dariiber erzielt, daB die Beklagte die einzel-
nen Grundstiicke nicht an die (nicht hinreichend kapital-
krdftige) Kldgerin, sondern unmittelbar an die von die-
ser zu benennenden Kaufinteressenten verdufBlern sollte.
Auf deren Grundbesitz sollte die Kligerin dann die mit
6ffentlichen Mitteln zu férdernden Bauvorhaben errichten.

In der Folgezeit wurde in dieser Weise das Projekt
schrittweise entsprechend der Zuweisung Sffentlicher Mit-
tel mit einem Gesamtbauvolumen von 276 Wohnungseinheiten
verwirklicht. Die Grundstiicksiibertragungen wurden in der
Weise abgewickelt, daB beim AbschluB der Kaufvertrdge
- Jeweils der. Biirovorsteher des Notars als Vertreter ohne
Vertretungsmacht fiir die Beklagte auftrat und der Rat
der Beklagten die einzelnen Vertrige nachtréglich ge-
nehmigte. Diese Genehmigungen wurden der Klégerin’nicht
ausdricklich mitgeteilt. Mit der Errichtung der Bauvor-
haben wurde bereits vor Erteilung der Genehmigungen der
Beklagten begonnen.

Zu einer Ubertragung und Bebauung der im Schreiben
der Beklagten vom 13. Januar 1975 mit aufgefiihrten, im
beigefligten Lageplan mit dem Buchstaben Ul gekennzeich-
neten Teilfliche kam es nicht, weil die Kligerin auf
Bitten der Beklagten mit Riicksicht auf berechtigte In-
teressen»Dritter'davon abgesehen hatte, diese Parzel-
len zu beanspruchen. Um der Kligerin dafiir einen Aus-
gleich zu verschaffen, verhandelten die Parteien seit
Sommer 1975 {iber die Zuweisung westlich der Wellpro-
menade gelegener Grundstiicksfl&chen, auf denen in der
geschilderten Weise von der Kligerin weitere 90 - 100
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Wohnungseinheiten erstellt werden sollten. Auf Lageplid-
nen, die im (federfilhrenden) Planungsamt der Beklagten
ausgehingt waren, waren die Jetzt umstrittenen Grund-
stiicke westlich der W-promenac_le mit dem Namen der
Kldgerin gekennzeichnet,

Im Herbst 1975 begann die Kldgerin mit der Anferti-
gung der Bauplanungsunterlagen fiir die Bebauung der Grund-
stiicksfléichen westlich der Wqrpromenade und reichte
bei der Beklagten Fdrderungsantrédge fiir die Bewilligung
der dort zu errichtenden Wohneinheiten ein. |

Am 29, Mirz 1976 fand im Amt fiir Wohnungswesen der
Beklagten eine Besprechung mit Vertretern verschiedener
Bautridger - bzw, Baubetreuungsgesellschaften statt,=in
der es um die Verteilung der fiir 1976 bereitstehenden 6f-
fentlichen Mittel fiir das Projekt Kilip-CHEEINNENNN ging.
In dem von der Beklagten gefertigten Besprechungsproto-
koll vom 30. Mirz 1976 heiBt es unter anderem:

"Zur Zeit liegen folgende Forderungsantrédge fiir
. die Neue Stadt vor:

a) SeENEEEERNwW KG, S5stlich der W@mwpromenade:
75 WE ...

b) S“ KG, westlich der We@mwpromenade:
9L|' WE e oo

LK K )

Man einigte sich schlieBSlich ...:

Mittelverteilung 1976 ...
75 WE der SR KG (ostlich der W-promenade)

e e

fUr 1977 ist folgende Prioritdt vorgesehen ...:

S NN LG 95 WE (westlich der W-promenade)
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Da das Land Nordrhein-Westfalen im Jahre 1977 kei-
ne 8ffentlichen Mittel zur Verfiigung stellte, wurde das
Bauvorhaben westlich der WeEEpromenade ﬂicht begonnen,
Jeweils zum Jahresende 1977 und 1978 fragte die Beklagte
bei der Kligerin an, ob die vorliegenden Ftérderungsan-
trige im kommenden Jahr weiterverfolgt wiirden, was die
Kldgerin bejahte.

Mit Schreiben vom 15. Januar 1980 wiederholte die
Beklagte ihre Anfrage, worauf die Kligerin erneut ihr
Interesse am Erwerb und der Bebauung der Grundstiicks-
fldchen westlich der Wdlllwpromenade zum Ausdruck brach-
te und mitteilte, daB sie die gesamte Baugesuchs- und
Ausfiihrungsplanung bereits fertiggestellt habe. Unter dem
17. Marz 1980 teilte die Beklagte der Kldgerin mit, daB
von den vorliegenden Antr#gen unter anderem der fir das
Haus Wemmpromenade W bearbeitet werden kdnne. Gleich-
zeitig forderte die_Beklagte die Kldgerin auf, ihr spi-
testens bis zum 2. Mai 1980 die dem neuesten Stand ange-
paBten Forderungsantridge mit liberarbeiteten Planungsun-
terlagen sowie die Namen der als Erwerber vorgesehenen
Bauherren einzureichen. Noch am 20, Mdrz 1980 teilte die
Beklagte der Klégerin'mit, daB sie aufgrund der seiner-
zeit gefiihrten Verhandlungen die im beiliegenden Lageplan
rot umrandeten Flichen im Bereich W@kpromenade/Uniillliit-
straBe/Sa@straBe fiir diese reserviert habe, und fragte
an, ob die Kl&dgerin am Erwerb interessiert sei.

- Nachdem die Kl&gerin darauf unter dem 17. April 1980
wiederum ihr Interesse bekundet und um nochmalige schnellst-
mégliche Bestdtigung der Vergabebereitschaft der Beklag-
ten gebeten hatte, erhielt sie mit Schreiben vom 23. Mai
1980 die Mitteilung, daB sie mit der Zuteilung &ffent-
licher Mittel nicht mehr rechnen kénne, weil es am Nach-
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weis des gesicherten Grundstiickserwerbs fehle. Unter
Hinweis auf eine inzwischen im Liegens¢haftsausschull

der Beklagten festgelegte Rangfolge, wonach in erster
Linie stadtische Baugesellschaften, sodann gemeinniitzi-
ge und erst danach andere in K@l ansédssige Unternehmen
bedacht werden sollten, teilte die Beklagte der Kligerin
unter dem 2. Juli 1980 mit, es bestehe keine Mdglichkeit,
mit der Kldgerin in Kaufverhandlungen iiber die fraglichen
Grundstiicksfldchen einzutreten.

Bemithungen der Kligerin, die Beklagte umzustimmen,
blieben erfolglos. Die Beklagte lehnt seither einen Ver-
kauf der westlich der Wllllpromehade gelegenen Grund-
stiicke an die Klégerin'bzw. Von ihr benannte Bauherren
ab. Die Grundstiicke sind inzwischen von einer anderen
‘Baugesellschaft bebaut worden. ‘

Im Hinblick darauf verlangt die Kl&dgerin von dgr
Beklagten Ersatz der Aufwendungen, die ihr im Zusammen-
hang mit der Planung der Bauvorhaben westlich der W_--
promenade in bezug auf das Haus W-'promenade @4 ent-
standen sind. Ein Angebot der Kldgerin, die von der Be-
klagten ausgewdhlten Grundstiickserwerber zur Abnahme der
- von ihr erstellten Planungsunterlagen gegen Entgelt zu
verpflichten, hat die Beklagte mit der Begrundung abge-
lehnt, die Unterlagen seien unbrauchbar,

Die Kligerin hat beantragt, die Beklagte zur Zahlung
von 147.196,82 DM nebst Zinsen zu verurteilen. Das Land-
gericht hat den Klageanspruch dem Grunde nach fiir gerecht-
fertigt erklért. Die Berufung der Beklagtén.ist erfolglos
geblieben. Mit ihrer Revision verfolgt die Beklagte ihren
Klageabweisungsantrag weiter.
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Entscheidungsgriinde .

Die Revision hat keinen Erfolg.
I.

1. Das Berufungsgericht nimmt an; die Parteien hdtten
einen privatrechtlichen Vertrag eigener Art geschlossen.
Dazu filhrt es niher aus: Die Beklagte habe sich ver-
pflichtet, der Kligerin die Bautrigerschaft hinsichtlich
des Geldndes westlich der W@l straBe und damit. auch die
Realisierung ihres Planungsaufwandes zu ermdglichen. Zu
diesem Zweck habe die Klédgerin von ihr geworbene Interes-
senten der Beklagten als geeignete Kaufbewerber benennen
sollen. Dabei seien beide Parteien als selbstversténdlich
~ davon ausgegangen, daf die Beklagte_eihen Interessenten
nur aus sachgeméfSen Griinden abweisen werde. Als Gegen-
leistung fiir die Ermdglichung der Bautrigerschaft habe
die Kligerin vorweg erhebliche Planungsarbeiten und In-
vestitionen erbracht. Sie habe dabei ihre Planungen bis
in die Einzelheiten mit der Beklagten abgestimmt und deren
Baukonzeption in vollem Umfahge Rechnung getragen.

2. Dieser Beurteilung ist im wesentlichen zuzustimmen.

a) Die Parteien haben sich bei ihren Abmachungen auf
die Ebene des Privatrechts begeben, Zwar dienten die ge-
troffenen Vereinbarungen dazu, der Beklagten die Erledi-
gung ihrer 8ffentlichen Aufgaben, n#mlich die Reprivati-
sierung (§ 59 StBauFG) der im stddtebaulichen Entwicklungs-
bereich (§ 53 StBauFG) gelegenen Grundstiicke, zu erleich-
tern. Die Verwaltung ist Jjedoch berechtigt, sich der Hand-
lungsformen des Privatrechts zu bedienen, soweit gesetz-
lich nichts anderes vorgeSchrieben ist (Erichsen/Martens



Allg.VerwR 6. Aufl. § 31 S. 307 m.w.Nachw.). Im Streit-
fall haben die Parteien auf der Grundlage der Gleichord-
nung das Instrumentarium des Privatrechts benutzt. An-
ders verhielte es sich, wenn die Beklagte die Kl&dgerin
durch 8ffentlich-rechtlichen Vertrag (vgl. Bielenberg
StBauFG § 35 Rn. 29, § 55 Rn. 6; s. auch Lange/Knipp
StBauFG § 33 Rn. 33 ff.) zum Entwicklungstréger im Sin-
ne des § 55 StBauFG bestellt hitte. Das ist indes schon
deshalb nicht der Fall, weil die Kligerin von der Beklag-
ten nicht als Treuhdnder eingesetzt worden ist, um fiir
deren Rechnung kommunale Aufgaben auf dem Gebiet der
stddtebaulichen Entw1ck1ungsmaﬁnahmen zu erfullen (vgl.

§ 55 Abs. 3 Satz 1 StBauFG).

b) Die Beklagte war verpflichtet, das umstrittene
Geldnde, darunter auch das Grundstlick WEll@promenade @4,
nach MaBgabe des § 59 StBauFG wieder an Bauwillige:zu
verduBern. Dieser Aufgabe unterzog sich die Beklagte vom
Jahre 1975 ab. Sie war nach den rechtsfehlerfrei getrof-
fenen Feststellungen des Berufungsgerlchts in den Jahren
1975/ 1976 bemiiht, fir das Bauprojekt in Killh-CYlNRNNYy
Bautrdger zu gewinnen. Diese muBiten als Vorleistung um-
fangreiche Planungsarbeiten als. Voraussetzung fir die
Bewilligung &ffentlicher Mittel, ohne die das Vorhaben
‘nicht hatte finanziert werden kdnnen, erbringen. Die Kla-
gerin hat sich hierzu in einem Zeitpunkt bereit erklirt,
als sich andere Baugesellschaften wegen der erheblichen
finanziellen Risiken an dem Projekt "Neue Stadt" nicht
interessiert zeigten. Sie hat auch ihre Planungen bis in
die Einzelheiten den Vorstellungen der Beklagten angepafBt.

Auf dieser Grundlage war die Beklagte gewillt, der
Kldgerin Grundstiicksflichen u.a. zur Errichtung von ca.
300 6ffentlich geforderten Wohnungen zu "iibertragen"
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(vgl. insbes. Schreiben vom 13. Januar 1975). Die Par-
teien erzielten Einigkeit dariiber, daB die Kldgerin we-
gen ihrer unzureichenden Kapitalausstattung die Fl&dchen
nicht selbst zu Eigentum erwerben sollte, sondern daB
die Grundstiicke jeweils unmittelbar von der Beklagten
an die Bauwilligen libertragen werden sollten.

Aus einer Zusammenarbeit auf dieser Grundlage konn-
ten beide Parteien Vorteile ziehen. Der Beklagten wurden
ohne eigenen Verwaltungsaufwand in grofSierer Zahl Bauin-
teressenten, die flir den Erwerb des zu reprivatisierenden
Geldndes und die Zuteilung 8ffentlicher Mittel ernsthaft
in Betracht kamen, benannt. Die Einschaltuné der Kligerin,
die sich die Planungsvorstellungen der Beklagten zu eigen
machte, bot dieser die Gewdhr, daB die Grundstiicke "ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans und den
Erfordernissen der EntwicklungsmaBnahme bebaut" wurden
(§ 59 Abs. 2 Satz 1 StBauFG). Andererseits war es fiir
die Kl&gerin vorteilhaft, daB die Beklagte ihr ein grdBSeres
zusammenhéngendes Areal "reservierte" und ihr dadurch er-
mdglichte, ein umfangreiches Bauprojekt gewinnbringend
durchzufiihren. '

c) Unter diesen Umstinden 1#Bt die Annahme des Beru-
-fungsgerichts, zwischen den Parteien sei eine vertrag-
liche Bindung begriindet worden, keinen Rechtsirrtum erken-
‘nen. Fiir diese Frage ist maBgebend, ob anhand objektiver
Kriterien auf Grund der Erkldrungen und des sonstigen Ver-
haltens der Parteien der Wille, eine rechtsgeschiftliche
Bindung einzugghen, festgestellt werden kann (Senatsur-
teil BGHZ 88, 373, 382 m.w.Nachw.). Fiir die Beurteilung
der Frage des Bindungswillens sind vor allem die wirt-
schaftliche und rechtliche_Bedeutung der Angelegenheit,

insbesondere fiir den Beglinstigten, und die Interessenlage
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der Parteien zu beriicksichtigen (Senatsurteil aa0).

Auf dieser Gruhdlage hat das Berufungsgericht einen
Rechtsbindungsﬁillen der Parteien rechtsfehlerfrei fest-
gestellt. |

‘ Das Berufungsgericht durfte im Blick auf die dar-
gelegte Verkniipfung der beiderseitigen Interessen der
Parteien an der Durchfilhrung des Bauprojekts in tatrich-
terlicher Wiirdigung eine vertragliche Bindung bejahen.
Es hat dabei mit Recht auch darauf abgehoben, daB die Kli-
gerin auf Wunsch der Beklagten als Vorleistung kostspieli-
ge Planungen erstellt hat. Diesen Umstand konnte das Be-
rufungégericht mit heranziehen, um die Erklirungen der
Beklagten im Sinne einer rechtsgeschdftlichen Bindung
und nicht nur einer unverbindlichen Ankiindigung ausgule-
gen. Soweit die Revision darauf hinweist, daB die K}é—
gerin auch mit dem Planungsamt und dem Amt fﬁr'Wohnpngs—
wesen der Beklagten verhandelt hat, die nicht fir die
Vergabe. von Grundstﬁckeh zustindig géwesen.seien, ist
dem entgegenzuhalten, da8 die fiir die Annahme einer Ver-
tragsbindung maBgeblichen Schreiben (insbes. das vom
13. Januar 1975) von dem Liegenschaftsamt stammen und
von dessen Direktor unterzeichnet sind. Nach alledem
liegt hier ein privatrechtlicher Kooperationsvertrag
zwischen der $ffentlichen Hand und einem Privaten vor
(vgl. Senatsurteil vom 22. Oktober 1981 - III ZR 37/80 =
LM § 276 [Fa/ BGB Nr. 71 = NVwZ 1982, 145 = VersR 1982,
98).. | :

d) Nach Auffassurig des Berufungsgerichts steht der
Annahme einer vertraglichen Bindung der Beklagten auch
nicht entgegen, daB sie sich in dem schon mehrfach er-
widhnten Schreiben vom 13. Januar 1975 die Genehmigung
ihres Rates vorbehalten hat. Diese Ansicht ist aus Rechts-
‘griinden nicht zu beanstanden.
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Der Vorbehalt griindet sich auf § 28 Abs. 1 Satz 2
Buchst. 1 GO NW, wonach der allzustidndige Rat der Ge-
meinde die Entscheidung u.a. iiber die VerdufSerung von
Grundstiicken - soweit es sich nicht um einfache Ge-
schédfte der laufenden Verwaltung handelt - nicht auf
andere Organe der Gemeinde iibertragen kann. Diese Vor-
schrift stellt Jjedoch nur eine interne Zustandigkeits-
regelung dar, die auf die Vertretung der Gemeinde nach
auBen ohne EinfluB ist (von Loebell, GO NW 4. Aufl. § 28
Anm. 2; Kottenberg/Rehn, GO NW 8. Aufl. § 28 Anm, II 3
a.E.; § 55 Anm. I). Das Berufungsgericht brauchte den
Vorbehalt auch nicht dahin zu verstehen, daB die Be-
klagte allenfalls mit der Erteilung der Genehmigung durch
‘den Rat eine rechtsgeschiftliche Bindung habe eingehen
wollen. Wie das Berufungsgericht auf Grund der tatsich-
lichen Abwicklung des Bauvorhabens im Gebiet &stlich
der Wemmpromenade rechtsbedenkenfrei festgestellt hat,
bildete der Genehmigungsvorbehalt eine "reine Formalie".
Das entnimmt das Berufungsgericht insbesondere daraus,
daB bei der Errichtung von 276 Wohneinheiten jeweils so
verfahren wurde, daB3 die Beklagte die erforderliche Ge-
nehmigung erst nach Beginn der - offenbar,mit ihrer Dul-
dung - vorgenommenen Bauarbeiten erteilte, ohne daB die
Beklagte der Kldgerin die Genehmigung bekénntgab. Erfah-
rungsgemédB werden Projekte dieser GrdBenordnung von der
Verwaltung auch nicht in die Wege geleitet, bevor der
Rat der Gemeinde zu dem GeSamtvqrhaben seine Einwilligung
gegeben hat.

e) Das Haus Wallpromenade @4, beziiglich dessen die
Kldgerin Ersatz ihrer Planungsaufwendungen verlangt, Iiegt
allerdings im westlichen Bereich des Entwicklungsgebiets
und sollte urspriinglich nicht unter Einschaltung der Kl&-
gerin erbaut werden.~Es‘geh6ft Jjedoch nach den Feststel-
lungen des Berufungsgerichts zu dem Geldnde, das gegen
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die mit "F" bezeichnete Teilfliche (die Sstlich der
S-Bahn-Trasse lag) ausgetauscht wurde. Die bindenden
Abmachungen der Parteien bezogen sich nach der rechts-
fehlerfreien Wiirdigung des Berufungsgerichts auch auf
die ausgewechselten Fldchen, darunter auch auf das
Grundstiick WemSpromenade W4. Auch insoweit begegnet

die Annahme des Berufungsgerichts, daB sich der Geneh-
migungsvorbehalt‘als reine‘Formalie'darstelle, keinen
durchgreifenden rechtlichen Bedenken. Das Liegenschafts-
amt der Beklagten hat der Klidgerin noch mit Schreiben
vom 20. Mirz 1980 bestitigt, daB es das fragliche Ge-
ldnde "bis heute" fiir sie "reserviert" habe. Schon am

29. Mirz 1976 waren der Klidgerin Sffentliche Mittel fir
95 Wohneinheiten, die im Gebiet westlich der W&llpromena-
de errichtet werden sollten, in Aussicht gestellt'ﬁbrden.
In der Zwischenzeit hat die Beklagte, wie das Berﬁfhngs- '
gericht weiter festgestellt hat, wiederholt bei defk
Kldgerin angefragt, ob sie ihre Férderungsantrége auf- -
rechterhalte. Bei dieser Sachlage ist rechtlich niﬁhts
dagegen zu erinnern, daf das Berufungsgericht die fecht-
lich bindenden Abreden der Parteien auch auf das Grund-
stiick WEl'promenade @4 bezogen hat. '

II.

1. Das Berufungsgericht vertritt den Standpunkt, die
Vereinbarungen der Parteien unterlégen nicht der Form-
vorschrift des § 313 Satz 1 BGB. Es fithrt dazu im we-
,sehtlichen aus: Die Abmachungen enthielten noch nicht
die bindende Verpflichtung der Beklagten, mit einem von
der Klﬁgerin vorgeschlagenen Interessenten einen Grund-
stﬁckskaufvertfag zu schliéBen. Die Beklagté habe sich
lediglich verpflichtet, der Kl#gerin die Mdglichkeit
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einzurdumen, geeignete Kaufinteressenten vorzuschlagen.
Die Abreden zwischen den Parteien seien den Grundstlicks-
kaufvertrdgen zwischen der Beklagten und den Bauwilli-
gen‘vofgeschaltet'und von diesen Vertrigen rechtlich

zu trennen. | |

2. Dieser Beurteilung kann aus Rechtsgriinden nicht ge-
folgt werden. ‘

a) Auch die Verpflichtung des einen Vertragspart-
ners gegenﬁber dem anderén, Grundstiicke an Dritte zu
verkaufen, ist grundsitzlich nach § 313 Satz 1 BGB form-
bediirftig (BGH Urteil vom 1. Juli 1970 - V ZR 1178/68 =
NJW 1970, 1915, 1916; BGH Urteil vom 22. Dezember 1982 -
V ZR 8/81 = NJW 1983, 1543, 1545; MinchKomm/Kanzleiter
§ 313 Rn. 31). Die Vorschriften der §§ 35 Abs. 2 Satz 2,
55 Abs. 3 Satz 2 StBauFG, die den Vertrag zwischen Ent-
wicklungstriger und Gemeinde von der Einhaltung der Form
~des § 313 BGB freistellen, finden hier keine Anwendung.
Nach den obigen Ausfihrungen haben die Parteien einen sol-
chen Vertrag nicht geschlossen. | | '

b) Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts ent-
halten die Vereinbarungen der Parteien eine (unmittelbare)
Verpflichtung der Beklagten, Grundstucke an bauwillige
Dritte, die ihr von der Kl#gerin zugefilhrt werden, zu
verkaufen. Der Klégerin'sollte nach dem Vertragsinhalt,
wie ihn das Berufungsgericht auslegt, die Realisierung
ihres_Planungsaufwéndes in der Weise ermdglicht werden,
daB sie als Bautriger spiter den Grundstiickserwerbern
-ihre Aufwendungen in Rechnung stellte. Das setzte indes
die VerduSerung des Gel&ndes durch die Beklagte an Bau-
willige, die ihr die Kldgerin benannt hatte, voraus. Das
verkennt letztlich auch das Berufungsgericht nicht. Es
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fihrt namlich aus, der Kléigerin habe die Mdglichkeit
eingerdumt werden sollen, ihre Aufwendungen spédter den
Bauherren in Rechnung zu stellen, "indem die Beklagte
die in Frage stehenden Grundstiicke an von der Klédgerin:
benannte Kaufinteressenten veriduBern werde".

Aus der (schon erwdhnten) Reprivatisierungspflicht
der Beklagten gemdB § 59 StBauFG allein ergab sich, auch
wenn sie nach pflichtgemédBem Ermessen auszuiiben war,
noch keine bindende Verpflichtung der Beklagten, die Grund-
sticke gerade an ihr von der Kldgerin zugefiihrte Bauin-
teressenten zu iibertragen. Daher kann nicht davon aus-
gegangen werden, daB es sich lediglich um die formfreie
Bestitigung einer gesetzlichen Pflicht handelt (vgl.
MinchKomm/Kanzleiter § 313 Rn. 27; Staudinger/Wufka:BGB
12. Aufl. § 313 Rn. 81, jew. m.w.Nachw.). Eine VerduBerungs-
pflicht der Beklagten kann sich hier auch nicht als:ge-
setzliche Folge (§ 667 BGB) eines etwaigen Auftrags, der
nicht dem Formzwang unterliegen wiirde, darstellen (vgl.
dazu BGHZ 82, 292, 294; Staudinger/Wufka aa0 § 313 Rn. 72; -
MiinchKomm/Kanzleiter § 313 Rn. 22, jew. m.w.Nachw.). Der
Beurkundungszwang des §,313 Satz 1 BGB entfdllt nicht,
wenn die Grundstiicke zur Zeit der (hier unterstellten)
~Auftragserteilung schon im Eigentum des Beauftragten stan-
den (BGH Urteil vom 30. April 1969 - V ZR 188/65 = DNotZ
1969, 744, 745; Staudinger/Wufka aa0 § 313 Rn. 73).

3; . Der Beklagten ist es jedoch nach dem Grundsatz von
Treu und Glauben (§ 242 BGB) verwehrt, sich auf den
Mangel der Form des § 313 BGB zu berufen.

Nach gefestigter Rechtsprechung ist ein an sich form-
nichtiger Grundstiickskaufvertrag in besonderen Ausnahme-
fdllen als wirksam zu behandeln, wenn die Nichtigkeitsfolge



_ 15

mit Treu und Glauben unvereinbar wire (BGHZ 85, 315,
318 f m.w.Nachw.). In diesem Sinne sind in der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs insbesondere zwei
Fallgruppen anerkannt worden: die Falle einer Existenz-
gefdhrdung des einen Teils und die Fdlle einer beson-
ders schweren Treupflichtverletzung des anderen Teils
(BGHZ aa0 S. 319 m.w.Nachw.). Der hier zu beurteilende
Sachverhalt ist der zweiten Fallgruppe zuzuordnen.

Zwar darf eine auf der Verletzung gesetzlicher
Formvorschriften beruhende Nichtigkeit eines Vertrages
im Interesse der Rechtssicherheit in aller Regel nicht
auf Grund von Billigkeitserwigungen auBer acht gelassen
werden (BGH Urteil vom 23. September 1977 - V ZR 90/75 =
NJW 1978, 102, insoweit in BGHZ 69, 266 nicht mit abge-
druckt; BGH Urteil vom 12. Februar 1981 - VII ZR 230/80 =
BauR 1981, 282, 284). Eine Ausnazhme kann nur in ganz be-
sonders gelagerten Fillen gemacht werden, in denen nach
den gesamten Umstinden die Nichtigkeitsfolge mit Treu
- und Glauben unvereinbar wdre. An die BeJjahung eines Aus-
nahmefalles sind strenge Anforderungen zu stellen; daB
die Nichtigkeit den einen Vertragsteil hart trifft, reicht
nicht aus (BGH Urteil vom 23. September 1977 und 12, Fe-
bruar 1981, jew. aal). '

Diese strengen Kriterien fiir die Annahme eines Ver-
stoBes gegen Treu und Glauben durch die Berufung auf die
Formnichtigkeit des Vertrages sind hier erfiillt. In die-
sem Zusammenhang ist zundchst zu beachten, daB die Beklag-
te bei ihrer Kooperation mit der Kligerin zugleich in Er-
fiillung der ihr nach § 59 StBauFG obliegenden Reprivati-
sierungspflicht gehandelt hat. Im Anwendungsbéreich dieser
Vorschrift ist‘derfSchutzgedanke des § 313 Satz 1 BGB aber
schon dadurch abgeschwicht, da8 die Gemeinde bereits von
Gesetzes wegen zur VerduBerung von Grundstlicken verpflichtet
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ist und im wesentlichen nur noch eine‘Auswahl unter den
Erwerbsinteressenten zu treffen hat. Die Parteien haben
zudem in langjdhriger Zusammenarbeit wesentliche Teile

des Projekts "Neue Stadt" verwirklicht. Die Beklagte

hat bei der Errichtung von nicht weniger als 276 Wohnein-
heiten die formfehlerhaften Abmachungen eingehalten,

was auch ihr Vorteile einbrachte. Das geschah zu einer
Zeit, als andere Bautréger fur das Vorhaben von der Be-
klagten, die an der Durchfiihrung des Projekts stark in--
teressiert war, nicht gewonnen werden konnten., Die Kl&-
gerin hat der Beklagten, einer GroBstadt, das berechtig-
te Vertrauen entgegengebracht; daB auch das restliche
Projekt nach den bisherigen Gepflogenheiten abgewickelt
werde. In dieser Annahme ist die Klidgerin immer wieder
durch Schreiben von Dienststellen der Beklagten beéférkt
worden. Auf dieser Vertrauensgrundlage hat die Kl&gerin
erhebliche Planungsaufwendungen fiir das Haus W@Ewpromena-
de @4 als Vorleistung erbracht. Diese Aufwendungen kann
die Kldgerin ihren Kunden nicht in Rechnung stellen, da die
Beklagte sich grundlos wvon ihren Abmachungen mit der Kla-
'gerin gelost und sich endgiltig geweigert hat, das frag-
liche Grundstiick an einen von der Kligerin betreuten Bau-
willigen zu verkaufen. Dieses Verhalten der Beklagten ist
in hohem MaBSe widerspriichlich uhd verstiBt grob gegen die
Gebote von Treu und Glauben. Die Vereinbarungen der Par-
teien sind daher unter dem Blickwinkel des Formzwangs nach
§ 313 Satz 1 BGB nicht als ungiiltig anzusehen (vgl. BGHZ
23, 249, 258; MiinchKomm/Férschler § 125 Rn. 57 m.w.Nachw.).

III.
1. Die Abmachungen sind jedoch nach § 56 Abs. 4 GO NW

unwirksam, da die Beklagte unter VerstoB gegen § 56 Abs. 1
Satz 2 GO NW eine Verpflichtung zur Ver#uBerung von Grund-
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besitz libernommen hat. Sie hat Erkl&rungen abgegeben,

die darauf abzielten, eine derartige Verpflichtung ein-
zugehen, wie das fiir § 56 GO NW Voraussetzung ist (von
Loebell aa0 § 56 Anm. 1; Kottenberg/Rehn aa0 § 56 Anm. II
1; Fritz, Vertrauensschutz im Privatrechtsverkehr mit
Gemeinden, 1983, 128 ff, mit zahlr. Nachw.). Zwar ist

die Form des § 56 Abs. 1 Satz 1 GO NW gewahrt. Nach die-
ser Vorschrift bediirfen Erkl&drungen der Gemeindé, durch
die diese verpflichtet wird, der Schriftform, sofern es
sich nicht um einfache Geschidfte der laufenden Verwal-
tung handelt (Abs. 2). Letzteres ist nicht der Fall. Zu
den Geschdften der laufenden Verwaltung zdhlen nur solche, .
die in mehr oder wéniger regelméfiger Wiederkehr vorkom-
men und zugleich nach GréBe, Umfang der Verwaltungstédtig-
keit und Finanzkraft der beteiligten Gemeinde wvon sachlich
weniger erheblicher Bedeutung sind (Senatsurteil vom

16. November 1978 - III ZR 81/77 = NJW 1980, 117 = LM
RhPf GemeindeO Nr. 1 m.w.Nachw.; Fritz aaO S. 148 ff.),
Diese Voraussetzungen liegen bei einem Projekt, das etwa
300 Wohneinheiten umfaBt, nicht vor. Die Schriftform ist
jedoch nach den Feststellungen des Berufungsgerichts ein-
- gehalten, da die Verpflichtungserkl&drungen der Beklagteh
schriftlich abgegeben worden sind (vgl. insbes. Schreiben
vom 13. Januar 1975).

Dagegen hat die Beklagte gegen § 56 Abs. 1 Satz 2

GO NW verstoBen. Danach sind gemeindliche Verpflichtungs-
erkldrungen vom Gemeindedirektor oder seinem Stellvertre-
ter (einem Beigeordneten oder Beauftragten, § 51 Abs. 1,

3 GO NW) und einem vertretungsberechtigten Beamten oder
Angestellten zu unterzeichnen. Diese Vorschrift normiert
eine Gesamtvertretung (Senatsurteil vom 13. Oktober 1983 -
III ZR 158/82 = NJW 1984, 606 = DVBl. 1984, 335 m.w.Nachw.;
vgl. auch von Loebell aa0 § 56 Anm. 5). Diesem Erfordernis
geniigen die vorliegenden Verpflichtungserklirungen nicht.
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‘Da auch das materielle Einversténdnis-des zustédndigen
Gemeindeorgans nicht festgestellt ist (vgl. BGH Urteil
vom 8. Juni 1973 - V ZR 72/72 = NJW 1973, 1494, 1495 =
LM § 242 /Ca/ BGB Nr. 31), binden die Verpflichtungser-
kldrungen die Beklagte nicht (§ 56 Abs. 4 GO NW).

Die Beklagte setzt sich auch nicht mit den Gebo-
ten von Treu und Glauben in Widerspruch, wenn sie wegen
des Vertretungsmangels, der der Verpflichtungserkldrung
anhaftet, die Erfiillung des Vertrages verweigert. Vor-
schriften liber die Vertretungsmacht der zur Vertretung
berufenen Organe kdnnen (anders als Bestimmungen iiber
reine Formlichkeiten wie Schriftform, Angabe der Dienst-
bezeichnung, Beifiligung des Amtssiegels) im Ergebnis nicht
durch den Einwand des VerstoBes gegen Treu und‘Glaﬁben
auBer Kraft gesetzt werden (BGHZ 6, 330, 333; 47, 30,
39; BGH Urteil vom 2. Mirz 1972 - VII ZR 143/70 = NJW
1972, 940, 941; vgl. ferner Senatsurteile vom 16. Novem-
ber 1978 und 13. Oktober 1983, jew. aaO; BGB-RGRK 12. Aufl.
§ 89 Rn. 9, § 125 Rn. 67; Reinicke, Rechtsfolgen formwidrig
abgeschlossener Vertridge, 1969, 144 ff.; Boujong, WiVerw
1979, 48, 53 f m.w.Nachw.). Auch nach den Regeln der An-
scheins- oder Duldungsvollmacht ktnnen die Vereinbarungen
nicht als gliltig behandelt werden (Senatsurteil vom
13, Oktober 1983 aa0l),. :

2. Das steht Jjedoch der Zuerkennung eines auf Ersatz

des Vertrauensschadens gerichteten Schadensersatzanspruchs
aus dem Gesichtspunkt des Verschuldens bei VertragsschluB
nicht entgegen, wie das Berufungsgericht in seiner Hilfs-
begriindung im wesentlichen zutreffend (zu § 313 BGB vgl.
allerdings unten) ausgefithrt hat (vgi. BGHZ 6, 330, 333;
BGH Urteil vom 22. September 1960 - II ZR 40/59 = WM 1960, -
1210, 1212; BGH Urteil vom 2. Mirz 1972 aa0; Senatsurteil
vom 13. Oktober 1983 aa0). Die fiir die Beklagte titig ge-
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wordenen Amtswalter, die das enttduschte Vertrauen der
Kldgerin auf die "Realisierung" ihrer als Vorleistung
aufgewendeten Planungskosten hervorgerufen haben, waren
nach den Feststellungen des Berufungsgerichts mit der
Fihrung von Vertragsverhandlungen betraut. Fiir verhand-
lungsberechtigte Personen mufl aber die Beklagte ein-
stehen; sie kann insoweit auf Ersatz des (hier allein
begehrten) Vertrauensinteresses in Anspruch genommen
werden (BGHZ 6, 330, 334 im AnschluB an RGZ 162, 129,
156 f; BGH Urteil vom 2. Mirz 1972 aa0 m.w.Nachw,;
Reinicke aa0, S. 151; BGB-RGRK asO § 177 Rn. 19). Ein
Verschulden der Amtswalter der Beklagten bei der An-
bahnung der Vertragsverhandlungenvist schon deshalb zu
bejahen, weil sie die filir sie geltenden Vertretungs- und
Zusténdigkeitsvorschriften besser kennen muSten als die
Kldgerin (vgl. Senatsurteil vom 13. Oktober 1983 aaO;
Reinicke aa0 S. 146),

Ferner entspricht es gefestigter Rechtsprechung,
daB ein zum Ersatz des Vertrauensschadens verpflichtendes
Verschulden bei Vertragsverhandlungen auch dann in Be-
tracht kommen kann, wenn es um den Abschlufl eines nach
§ 313 BGB formbediirftigen Vertrages geht (BGH Urteil vom
17. Mai 1974 - V ZR 158/72 = LM § 276 [Fc7 BGB Nr. &4 =
WM 1974, 687, 688; BGH Urteil vom 8. Oktober 1982 -
V ZR 216/81 = WM 1982, 1436 m.w.Nachw.). Der Bundesge-
richtshof hat es lediglich abgelehnt, in den F&dllen eines
dem Formzwang des § 313 BGB unterliegenden Vertrages
eiﬁe Haftung wegen vertrauenswidriger Verweigerung des
Vertragsabschlusses ohne vorangegangenes Verschulden
eintreten zu lassen (BGH Urteil vom 8. Oktober 1982 aaO;
BGH Urteil vom 19. Januar 1979 - I ZR 172/76 = WM 1979,
458, 462 unter III = Betrieb 1979, 741; BGH Urteil vom .
18. Oktober 1974 - V ZR 17/73 = NJW 1975, 43, 44 = LM
§ 313 BGB Ni. 64/65). Im Streitfall darf sich die Beklagte
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jedoch (wie oben dargelegt) nicht auf -den Mangel der Form
des § 313 BGB berufen, so daB der Zweck dieser Formvor-
schrift durch die Zubilligung des Vertrauensschadens
nicht unterlaufen wird.

Das Berufungsgericht geht bei der Anwendung der Re-
geln der culpa in contrahendo von zutreffenden Rechtsgrund-
sdtzen aus. Es nimmt mit Recht an, daB hier einer der
Fdlle vorliegt, in denen die Rechtsprechung Ersatz des
Vertrauensschadens gewdhrt, weil ein an den Vertrags-
verhandlungen Beteiligter (hier: die Beklagte) das berech-
tigte Vertrauen der Gegenseite (Kldgerin) auf das Zustan-
dekommen eines Rechtsgeschifts (hier: Fortsetzung der
Kooperation beziiglich der weiteren Hausgrundstiicke) schuld- -
haft enttiduscht hat (vgl. Staudinger/Ldwisch BGB 12. Aufl.
Vorbem., 54 ff, zu §§ 275 - 283; MinchKomm/Emmerich.Rn.

147 £f. vor § 275, Jew. m. Rechtsprechungsnachweisen). Das
Berufungsgericht hat auch die tats&@chlichen Voraussetzun-
gen einer Haftung der Beklagten aus culpa in contrahendo
nach den 6bigen Gfundsétzen in eingehender Wirdigung des
Sachverhalts tatrichterlich festgestellt. Die Auslegung
der beiderseitigen Schreiben, die Individualerkldrungen
der Parteien enthalten; begegnet keinen rechtlichen Be-
denken. Die Annahme des Berufungsgerichts, die Beklagte
habe bei der Kldgerin das (spiter schuldhaft entt#uschte)
Vertrauen erweckt, auch das Projekt Weserproménade 24
werde "kooperativ" verwirklicht, ist rechtlich nicht zu
beanstanden. Wenn auch die Klédgerin mit verschiedenen
Dienststellen der Beklagten verhandelt hat, so muB diese
sich doch das Verhalten verschiedener Amter als einheit-
liches Vorgehen zurechnen lassen. Die verschiedenen Dienst-
stellen widmeten sich einer Aufgabe (Vorhaben "Neue Stadt")
und standen untereinander in Verbindung. '
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Ohne Rechtsirrtum geht das Berufungsgericht schliefB-~
lich davon aus, daB die Beklagte die von ihr geschaffene
Vertrauensgrundlage schuldhaft zerstdrt hat. Die Anderung
dgr Vergaberichtlinien fir stddtische Grundstiicke recht-
fertigte insbesondere angesichts der Jahrelangen Zusam-
menarbeit der Parteien und der dadurch begriindeten Ver-
‘trauensbasis sowie der erheblichen Aufwendungen der Kl&-
gerin nicht den umgehenden Abbruch der weiteren Koppera-
tion. Das gilt Jjedenfalls fiir Bauvorhaben, fiir die die
Kldgerin bereits erhebliche Vorleistungen erbracht hatte.

Krohn Kroner Boujong

Engelhardf | Halstenberg
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