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Der I I I .  Z iv i l s e n a t  des B u n d e sg e r ic h tsh o fs  h a t  
a u f  d ie  m ündliche V erhandlung vom 9 . Dezember 1982 durch 
den V o rs itzen d en  R ic h te r  Dr. Krohn und d ie  R ic h te r  
Dr. Tidow, K röner, Boujong und Dr. Scholz-H oppe

f ü r  R echt e rk a n n t:

Auf d ie  R e v is io n  des K läg e rs  w ird  das U r t e i l  
des 18. Z iv i l s e n a ts  des O b e r la n d e sg e r ic h ts  
D ü sse ld o rf  vom 19. F eb ru a r 1981 aufgehoben .

Die Sache w ird  zu r an d e rw e iten  V erhandlung 
und E n tsch e id u n g , auch ü b e r  d ie  K osten des 
R e v is io n s re c h tsz u g e s , an das B erufungsge­
r i c h t  zu rü ck v erw iesen .

Von R ech ts  wegen

T a tb e s tan d

Durch V e rtra g  vom 20. O ktober 1972 ü b e r tru g  d e r  K lä­
g e r  -  u n te r  Zustimmung s e in e r  in zw isch en  v e rs to rb e n e n  
und von ihm a l l e i n  b e e rb te n  E h efrau  -  im Wege e in e s  
G ru n d stü ck stau sch es  v e rsc h ie d e n e  -  in sg esam t 15.917 qm 
große -  G rundstücke au f d ie  Gemeinde
w ofür e r  an d e re , t e i lw e i s e  noch zu verm essende G rundstük- 
ke e r h i e l t .  Dazu g eh ö rte n  auch d ie  F lu rs tü c k e  182 und 
183» F lu r  16, d e r  Gemarkung Die Gemeinde
v e r p f l i c h t e t e  s ic h ,  d ie  G rundstücke b i s  zum 31. Dezember 
1977 in  einem Bebauungsplan a l s  B auland auszuw eisen .
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Am 24. O ktober 1972 v e r p f l i c h t e t e  s ic h  d ie  Gemein­
de ergänzend f ü r  den F a l l ,  daß d ie  au f  den K läger ü b e r­
tra g e n e n  G rundstücke n ic h t  f r i s t g e r e c h t  a l s  Bauland aus­
gew iesen wurden, e in  anderes G rundstück von etwa 3 .300 qm 
Größe m it e in e r  T ie fe  von 30 m b i s  45 m und e in e r  n ic h t  
n u r zw eigeschossigen  Bauweise a l s  Bauland auszuw eisen 
und dem K läger zu ü b e re ig n en . W eite r s o l l t e  d ie  Gemeinde 
b e r e c h t ig t  s e in ,  a n s t e l l e  d ie s e s  G rundstücks e in  in  e i ­
nem n äh e r b e z e ic h n e te n  B ere ich  g e leg en es  B augrundstück 
von g le ic h e r  Größe und en tsp rech en d en  Q ualitä tsm erkm alen  
zu ü b e r tra g e n .

In  d e r Z w isch en ze it wurde d ie  B ek lag te  im Zusammen­
hang m it d e r G eb ie tsn eu g lied e ru n g  R e c h tsn a c h fo lg e rin  
d e r Gemeinde Es s t e l l t e  s ic h  h e ra u s ,
daß e in  Bebauungsplan n ic h t  -  wie v e r t r a g l i c h  vorgesehen  -  
b i s  zum 31. Dezember 1977 a u f g e s t e l l t  s e in  würde.

Die P a r te ie n  fü h r te n  daher V erhandlungen ü b e r E r- 
s a t zg ru n d stü ck e . Das L ieg en sch a ftsam t d e r B ek lag ten  b o t 
dem K läger im J a h r  1977 das an d e r  R flB B̂ r a ^ e g e leg en e  
F lu rs tü c k  Nr. 841, F lu r  17 d e r Gemarkung I f H H B I  en.
Es war 2 .740  qm groß und la g  im G eb ie t e in e s  v e r b in d l i ­
chen B ebauungsplans. Danach war es  m it einem v ie rg e sc h o s ­
s ig e n  Wohngebäude von 40 m Länge und 12 m T ie fe  bebaubar. 
Der K läger war m it dem G rundstück e in v e rs ta n d e n  u n te r  d e r 
Bedingung, daß e r  abweichend vom Bebauungsplan den Bau­
k ö rp e r  um 90 Grad d rehen  und 14 m t i e f  e r r i c h te n  d ü r fe .
Im rü ck w ärtig en  G ru n d s ttic k s te il  s o l l t e  d ie  E rr ic h tu n g  
von zwei Z e ile n  T ie fg a rag en  g e s t a t t e t  w erden. Im August
1977 b e a n tra g te  d e r  A rc h ite k t F ^ |  namens des K läg e rs  
e in en  en tsp rech en d en  B auvorbescheid , den das Bauordnungs­
amt d e r  B ek lag ten  im November 1977 e r t e i l t e .  Im A p ril
1978 s t e l l t e  d e r  A rc h ite k t FM HBt im e igenen  Namen e in en
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dem V orbescheid  en tsp rech en d en  B au an trag . Er war näm lich  
m it dem K läger übereingekom m en, das G rundstück k ä u f l ic h  
zu erw erben und m it 28 Eigentumswohnungen zu bebauen.
Das war d e r B ek lag ten  bekann t und wurde von i h r  in  e i ­
nem dem K läger im J u n i 1977 ü b e rsa n d te n  V e rtrag se n tw u rf  
b e r ü c k s ic h t ig t ,  d e r  außer dem G rundstück R U ^ t r a ß e  e in  
w e ite r e s  etwa 440 qm g ro ß es  E rsa tz g ru n d s tü c k  an d e r  K ^ ^  
^ H B s t r a ß e  b e t r a f .  Zum V ertrag sa b sch lu ß  kam es  jedoch  
n ic h t .

Im Sommer 1978 le g te n  m ehrere Nachbarn des Grund­
s tü c k s  R in g s tra ß e  gegen d ie  b e a b s ic h t ig te ,  vom Bebau­
u n g sp lan  abw eichende Bebauung W iderspruch e in .  Die Be­
k la g te  hob d a ra u fh in  im O ktober 1978 den V orbescheid  vom 
November 1977 a u f . Den dagegen vom A rc h ite k te n  F ^ ^ ^  
e in g e le g te n  W iderspruch w ies d e r R e g ie ru n g sp rä s id e n t im 
August 1979 zu rü ck .

Der K läger h a t  -  aus eigenem und von dem A rc h ite k -  
te n  ab g e tre ten em  R echt -  von d e r  B ek lag ten  aus
dem G esich tsp u n k t d e r A m tshaftung und d e r  V e r tra g sv e r­
le tz u n g  S ch ad e n se rsa tz  in  Höhe von 462 .356 ,07  DM n e b s t 
Z insen  v e r la n g t  (3 1 2 .3 5 6 ,1 0  DM n u tz lo s  aufgew endete A rch i­
te k te n k o s te n , 100.000 DM W e rtv e r lu s t des g e r in g e r  bebau­
b a ren  G rundstücks und 50.000 DM e rh ö h te  F in an z ie ru n g sk o ­
s te n  ) .

Das L an d g e rich t h a t  d ie  K lage abgew iesen . Die vom 
K läger au f 230 .707 ,33  DM n e b s t 6 % Z insen  s e i t  dem 1 .J a ­
n uar 1979 b e sc h rä n k te  Berufung i s t  e r f o lg lo s  g e b lie b e n .

M it d e r  R ev is io n  v e r f o lg t  d e r  K läger se in e n  Beru­
fu n g sa n tra g  w e i te r .  Die B ek lag te  b i t t e t  um Zurückweisung 
des R e c h ts m it te ls .
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E n tscheidungsgründe

I .

Das B e ru fu n g sg e ric h t h a t  d e r K lage im w ese n tlic h en  
aus fo lg en d en  Gründen den E rfo lg  v e r s a g t :

Die B e d ie n s te te n  des L ieg e n sch a ftsam tes  d e r  B eklag­
te n  h ä t te n  zwar m it dem K läger d ie  B auvoranfrage abge­
sp rochen , s i e  h ä t te n  ab e r n ic h t  ( p f l ic h tw id r ig )  e in en  
E rfo lg  d e r  A nfrage z u g e s ic h e r t  oder den B estand  des e r ­
gangenen V orbescheids g a r a n t i e r t .  Die du rch  d ie  Bauvor­
a n fra g e  dem K läger en ts tan d en en  K osten könnten  daher 
n ic h t  u n te r  dem G esich tsp u n k t d e r  A m tsp f lic h tv e r le tz u n g  
g e l te n d  gemacht w erden. Die E r te i lu n g  e in e s  r e c h ts w id r i­
gen V orbescheids könne zwar e in e  A m tsp f lic h tv e r le tz u n g  
s e in .  D iese s e i  ab e r n ic h t  f ü r  den vom K läger an g efü h r­
te n  Schaden u r s ä c h l ic h  geworden. Er habe n ic h t  darge­
l e g t ,  w elche L eis tlingen  d e r  A rc h ite k t nach E r t e i ­
lu n g  des V orbescheids vom November 1977 b i s  zu dem Z e i t ­
punk t e rb ra c h t  habe, a l s  v e r e in b a r t  worden s e i ,  daß 

das G rundstück erw erben s o l l e .

E in  Anspruch wegen "V erschuldens b e i  V e r tra g s ­
sch luß" im H in b lick  au f  d ie  V erhandlungen, d ie  zum Ent­
w urf vom J u n i 1977 g e fü h r t  h ä t te n ,  s te h e  dem K läger n ic h t  
zu.

Sow eit d ie  V e rträg e  vom 20. und 24. O ktober 1972 
a l s  A nspruchsgrundlage in  B e tra c h t kämen, s e i  d e r R ech ts 
weg zu den o rd e n tl ic h e n  G erich ten  n ic h t  gegeben, da es 
s ic h  um ö f f e n t l i c h - r e c h t l i c h e  V e rträg e  h an d e le  ( § 4 0  
Abs. 2 S a tz  1 VwGO).
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Dem A rc h ite k te n  F g m ^  h ä t te n  E rsa tz a n sp rü c h e  gegen 
d ie  B ek lag te  n ic h t  zu g estan d en ; e r  h ä t t e  d aher auch n ic h t  
so lc h e  Ansprüche an den K läger a b t r e te n  können.

I I .

Die R ev is io n  des K läg e rs  f ü h r t  zu r Aufhebung des 
an g efo ch ten en  U r t e i l s  und Zurückverw eisung d e r  Sache an 
das B e ru fu n g sg e ric h t.

1 . Das B e ru fu n g sg e ric h t h a t  zu U nrech t e in e  H aftung 
d e r B ek lag ten  f ü r  d ie  B e d ie n s te te n  ih r e s  Bauordnungsam­
t e s  nach § 839 BGB in  Verb, m it A rt . 34 GG wegen d e r Er­
te i lu n g  e in e s  re c h ts w id r ig e n  V orbesche ids v e rn e in t*

a) Der V orbescheid  nach § 84 BauO NW i s t  -  wie d ie  
"Bebauungsgenehmigung" -  a llg em e in  ihrem  Wesen nach k e i ­
ne au f bestim m te A blehnungsgründe bezogene Baugenehmi­
gungszusage , sondern  e in  A u ssc h n itt  aus dem f e s t s t e l l e n -  
den T e il  d e r  Baugenehmigung, d e r  s ic h  ü b e r  d ie  boden­
r e c h t l i c h e  B eb au u n g sfäh ig k e it e in e s  G rundstücks v e r h ä l t ,  
d .h .  e in  vorweggenommener T e i l  u n m it te lb a r  d e r  Baugeneh­
migung s e lb s t  (BVerwG BRS Bd. 29 Nr. 1 1 6 ). Durch d ie  E in­
ho lung  des V orbesche ids w ird  dem B auherrn  d ie  M öglich­
k e i t  gegeben, zu e in z e ln e n  F ragen des Bauvorhabens d ie  
S tellungnahm e d e r  Baugenehm igungsbehörde h e rb e iz u fü h re n , 
bevor e r  d ie  m it dem B auan trag  e in z u re ic h e n d e n  U n te r la ­
gen (P lä n e , B auzeichnungen, F e s tig k e itsb e re c h n u n g e n  u sw .) 
b e s c h a f f t .  M it d ie s e r  Regelung w ird  e in d e u tig  zum indest 
auch bezw eckt, dem B auherrn  h i n s i c h t l i c h  d e r  g e s t e l l t e n  
F ragen  durch  den V orbescheid  e in e  v e r lä ß l ic h e  G rundla­
ge f ü r  s e in e  w e ite re n  P lanungen zu geben und ih n  davor
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zu bew ahren, d ie  zum eist m it e rheb lichem  Kostenaufwand 
verbundenen B au u n terlag en  v e rg e b lic h  a n f e r t ig e n  zu l a s ­
sen . Die P f l i c h t  d e r Baugenehmigungsbehörde g eh t zumin­
d e s t  auch d ah in , dem B auherrn  e in e  m ö g lich s t v e r l ä ß l i ­
che G rundlage f ü r  s e in e  w e ite re n  D isp o s itio n e n  zu ge­
ben (BGHZ 60, 112, 117). Die P f l i c h t  d e r  B e d ie n s te te n  
des Bauordnungsam tes d e r B ek lag ten , e in en  im E ink lang  
m it d e r b o d e n re c h tlic h e n  Ordnung stehenden  V orbescheid  
zu e r t e i l e n ,  b e s tan d  daher auch dem K läger a l s  B auherrn  
gegenüber.

b) D iese P f l i c h t  haben s ie  f a h r l ä s s ig  v e r l e t z t ,  a l s  
s i e  den V orbescheid  vom November 1977 e r t e i l t e n .  Es be­
s te h t  k e in  S t r e i t  d a rü b e r , daß diem er B escheid  r e c h t s ­
w id r ig  w ar, w e il e r  d ie  B efre iu n g  von den F es tse tz u n g en  
des v e rb in d lic h e n  B ebauungsplans in  A u ss ic h t s t e l l t e ,  ob­
wohl d ie  V oraussetzxm gen des § 31 Abs. 2 BBauG n ic h t  ge­
geben w aren. Die B e d ie n s te te n  h a t te n  -  w ie d e r Regie­
ru n g s p rä s id e n t in  seinem  W idersp ruchsbescheid  vom 3 0 .Ok­
to b e r  1978 d a rg e le g t  h a t  -  den B e g r i f f  d e r  "o ffe n b a r  
n ic h t  b e a b s ic h t ig te n  H ärte" v e rk an n t und d ie  " b e re c h tig ­
te n  I n te r e s s e n  d e r  Nachbarn" n ic h t  angemessen b e rü ck s ich ­
t i g t .  Das r e c h t f e r t i g t  -  J e d e n f a l l s  nach den b is la n g  ge­
t r o f f e n e n  F e s ts te l lu n g e n  -  den Vorwurf d e r  F a h r lä s s ig k e i t .

c) Das B e ru fu n g sg e ric h t i s t  d e r  A n s ic h t, d ie  E r t e i ­
lu n g  des re c h ts w id r ig e n  V orbescheids vom November 1977 
s e i  f ü r  den vom K läger g e l te n d  gem achten Schaden (Auf­
wendungen f ü r  den A rc h ite k te n )  n ic h t  u r s ä c h l ic h  gewor­
den. Der K läg er habe b e r e i t s  v o r diesem  Z e itp u n k t dem Ar­
c h i te k te n  F ranze e in en  G esam tauftrag  e r t e i l t .  Auch habe e r  
t r o t z  r i c h t e r l i c h e n  H inw eises n ic h t  angegeben, w elche 
L e is tu n g en  d e r  A rc h ite k t F ^ H ^ n a c h  November 1977 f ü r  
ih n  e rb ra c h t  habe.
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Dagegen b e s te h e n  d u rc h g re ife n d e  Bedenken. Der K lä­
g e r  h a t  zwar b e i  s e in e r  Anhörung v o r dem B erufungsge­
r i c h t  b ek u n d e t, e r  habe -  nachdem ihm das G rundstück 
R |^ ^ 5 tra ß e  angeboten  worden s e i  -  b e i  e in e r  G e leg en h e it 
den A rc h ite k te n  F ^ ^ )  b e a u f t r a g t , m it d e r  B ek lag ten  zu 
v e rh an d e ln , e in e  B auvoranfrage e in z u re ic h e n  und den Bau­
a n tra g  zu s t e l l e n .  D araus kann a b e r  n ic h t  -  w ie das Be­
ru fu n g s g e r ic h t  o f fe n b a r  m ein t -  g e f o lg e r t  w erden, daß 
das E rg eb n is  d e r V erhandlungen des A rc h ite k te n  und d e r 
V e rlau f  des V erfah ren s  v o r  d e r  Baugenehm igungsbehörde 
ohne E in flu ß  au f  den Umfang und den B estand  des e r t e i l ­
te n  A u ftra g s  s e in  s o l l t e n .  Es e n t s p r i c h t  d e r  Lebens­
e rfa h ru n g , daß d ie  Aufwendungen f ü r  den im A p ri l  1978 
g e s t e l l t e n  B auan trag  im V ertrau en  a u f  den B estand  des 
V orbesche ids gem acht worden s in d , von ihm a ls o  v e ru r ­
s a c h t worden s in d . Für e in e  an d ere  F a l lg e s ta l tu n g ,  wie 
s i e  das B e ru fu n g sg e ric h t angenommen h a t ,  h ä t t e  es  e i ­
n e r  n äh e ren  Begründung b e d u r f t .  Daran f e h l t  e s .

d) Diesem Anspruch kann n ic h t  en tg eg en g e h a lten  wer­
den, dem V e r t r e te r  des K lä g e rs , dem A rc h ite k te n  F | ^ ,  
s e i  d ie  R e c h ts w id r ig k e it  des V orbesche ids bekann t gewe­
sen und d ie s e  K enn tn is müsse s ic h  d e r  K läg er zurechnen 
la s s e n  (§ 166 BGB).

Das B e ru fu n g sg e ric h t h a t  n ic h t  n äh e r d a rg e le g t ,  
aus w elchen Umständen es  d ie  K en n tn is  des A rc h ite k te n  
F ^ J B  h e r l e i t e t .  H in s ic h t l ic h  d e r  in  § 31 Abs. 2 BBauG 
verw endeten  B e g r i f f e  " o ffe n b a r  u n b e a b s ic h t ig te  H ärte" 
und " b e re c h t ig te  I n te r e s s e n  d e r  Nachbarn" e n th ä l t  das 
an g efo ch ten e  U r t e i l  k e in e  F e s ts te l lu n g e n , d ie  e in e  s o l­
che S ch lu ß fo lg eru n g  t r a g e n .  Sow eit das B e ru fu n g sg e ric h t 
d a ra u f  abheben w i l l ,  daß v o r E r te i lu n g  des V orbescheids



-  9 -

n ic h t  d ie  Zustimmung d e r höheren  V erw altungsbehörde 
e in g e h o lt  worden w ar, i s t  das n ic h t  t r a g f ä h ig .  Bei d ie ­
s e r  nach § 31 Abs. 2 BBauG notw endigen Zustimmung zu 
e in e r  B e fre iu n g  von den F es tse tz u n g en  e in e s  Bebauungs­
p la n e s  h a n d e lt  e s  s ic h  um e in  V erw altungsin ternum  
( E rn s t/Z in k a h n /B ie le n b e rg  BBauG § 31 Rdn. 8 2 ) . Die Zu­
stimmung i s t  von d e r  Baugenehmigungsbehörde e in zu h o len , 
und zwar v o r d e r  E r te i lu n g  e in e s  V o rb esch e id s, in  dem 
e in e  B efre iu n g  in  A u ss ich t g e s t e l l t  w ird  (R ö ss le r  BauO 
NW 2. A ufl. Anm. zu § 84 S. 334; Gädtke/Temme BauO NW 
6 . A ufl. Anm. zu § 84 S. 548). In  den V orbescheid  muß 
d ie s  n ic h t  aufgenommen werden.

e) A lle rd in g s  würde d e r h i e r  e r ö r t e r t e  E rsa tz a n ­
spruch  wegen e in e r  A m tsp f lic h tv e r le tz u n g  d e r  B e d ien s te ­
te n  des Bauordnungsam tes n u r den Schaden um fassen , d e r 
nach d e r E r te i lu n g  des re c h tsw id r ig e n  V orbescheids e n t­
s tan d en  i s t ;  s e i  e s ,  daß d e r K läger im V ertrau en  au f 
den B estand  des V orbescheids es  u n te r la s s e n  h a t ,  b e r e i t s  
e i n g e l e i t e t  gewesene PlanungsaufW endungen zu beenden, 
s e i  e s , daß e r  e r s t  aufgrund  des V orbescheids m it Auf­
wendungen, d ie  d e r  V erw irk lichung  des Bauvorhabens 
d ie n te n , begonnen h a t .

Die zu r V o rb e re itu n g  d e r  B auvoranfrage vom K läger 
gem achten Aufwendungen wären jed o ch  durch  d ie  B e d ien s te ­
te n  des Bauordnungsam tes (m it- )v e ru r s a c h t ,  wenn d ie s e  
den B e d ie n s te te n  des L ieg en sch a ftsam tes  au f en tsp re ch e n ­
de A nfrage a m ts p f lic h tw id r ig  m i t g e t e i l t  h ä t te n ,  e in  Vor­
b e s c h e id sa n tra g  des K läg ers  mit dem s p ä te re n  I n h a l t  werde 
p o s i t i v  b e sch ie d en , und wenn d ie s  dem K läger m i t g e t e i l t  
worden w äre. Dazu h a t  das B e ru fu n g sg e ric h t k e in e  F e s t­
s te l lu n g e n  g e t ro f f e n .
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2. Ob d e r K läg e r gemäß § 48 Abs. 3 S a tz  1 VwVfG NW 
e in en  A u sg le ich  f ü r  d ie  Aufwendungen v e r la n g e n  kann, 
d ie  e r  im V ertrau en  au f den B estand  des ( r e c h ts w id r i ­
gen und) zurückgenommenen V orbesche ids gem acht h a t ,  
b e d a rf  k e in e r  E n tsch e id u n g . E in  s o lc h e r  Anspruch kann 
im o rd e n tl ic h e n  Rechtsweg n ic h t  g e l te n d  gem acht werden 
(§ 48 Abs. 3 S a tz  3 und Abs. 6 VwVfG NW).

3. a) Ohne R e c h ts fe h le r  h a t  das B e ru fu n g sg e ric h t e i ­
ne Z usicherung  d e r  B e d ie n s te te n  des L ieg e n sch a ftsam te s  
dah ingehend , e in e  B auvoranfrage des K läg e rs  m it abgespro­
chenem I n h a l t  werde E rfo lg  haben, v e r n e in t .  D ies w ird  
von d e r R ev is io n  auch n ic h t  a n g e g r if f e n . S ie  i s t  jed o ch  
d e r  A n s ic h t, e in e  H aftung d e r  B ek lag ten  ergebe  s ic h  d a r­
au s , daß d ie  B e d ie n s te te n  durch  i h r  V e rh a lte n  e in en  Ver­
t r a u e n s ta tb e s ta n d  g e sc h a ffe n  h ä t te n ,  au fg rund  dessen  d e r 
K läger seinem  A rc h ite k te n  den A u ftrag  e r t e i l t  habe , (zu­
n ä c h s t)  den B auvorbescheid  zu b e a n tra g e n .

b) E in  s o lc h e r  im Rahmen d e r  A m tshaftung zu berück ­
s ic h t ig e n d e r ,  durch  das V e rh a lten  d e r B e d ie n s te te n  des 
L ieg e n sch a ftsam te s  b e g rü n d e te r  V e r tra u e n s ta tb e s ta n d  h a t  
s ic h  im a llg em ein en  n u r d ah in  ausw irken  können, daß e in e  
en tsp rech en d e  B auvoranfrage des K läg e rs  beim Bauordnungs­
amt u n t e r s t ü t z t  w erde. Das ab e r i s t  geschehen .

4 . a) Das B e ru fu n g sg e ric h t h a t  den Rechtsweg f ü r  unzu­
l ä s s i g  e r a c h te t ,  so w eit d e r  K läg er se in e n  E rsa tz an sp ru ch  
aus e in e r  V erle tzu n g  von P f l i c h te n  h e r l e i t e t ,  d ie  in  den 
V erträg en  vom 20. und 24. O ktober 1972 ih r e  G rundlage ha­
ben. Die S ch ad en se rsa tzan sp rü ch e  würden aus ö f f e n t l i c h -  
r e c h t l ic h e n  V e rträg en  h e r g e l e i t e t ,  f ü r  d ie  d e r  V erw altungs­
rech tsw eg  nach § 40 Abs. 2 S a tz  1 VwGO gegeben s e i .
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b) Der S enat h a t  f ü r  § 40 Abs. 2 S a tz  1 VwGO in  d er 
v o r dem I n k r a f t t r e t e n  des § 97 Nr. 1 VwVerfG am 1. J a ­
n u ar 1977 g e lte n d e n  Fassung e n tsc h ie d e n , daß A nsprüche, 
d ie  aus e in e r  V erle tzu n g  e in e s  ö f f e n t l i c h - r e c h t l i c h e n  
V e rtra g e s  h e r g e l e i t e t  werden, dem Z iv ilre c h tsw e g  zuge­
w iesen  s in d  (BGHZ 71 , 386, 388; 76, 343, 348). Ob d ie s e  
A uffassung auch f ü r  d ie  N eufassung des § 40 Abs. 2 S a tz  1 
VwGO g i l t ,  d ie  h ie r  anzuwenden i s t  (K la g s c h r if t  am 2 9 .2 . 
1980 e in g e r e ic h t ) ,  h a t  d e r S enat b is la n g  n ic h t  e n ts c h ie ­
den (Zum Rechtsweg b e i  V erle tzu n g  von P f l i c h te n  aus ö f ­
f e n t l i c h - r e c h t l i c h e n  B e n u tz u n g sv e rh ä ltn is se n  v g l .  S en a ts ­
u r t e i l e  vom 22. Septem ber 1977 -  I I I  ZR 146/75 * VersR 
1978, 38, 39 und vom 13. O ktober 1977 -  I I I  ZR 122/75 * 
VersR 1978, 85, 8 6 ) . Die N eufassung nimmt S ch ad e n se rsa tz ­
ansprüche aus d e r V erle tzu n g  e in e s  ö f f e n t l i c h - r e c h t l i ­
chen V e rtrag es  von d e r  Zuweisung an das Z iv i lg e r ic h t  aus­
d rü c k lic h  au s . Es i s t  daher f r a g l i c h ,  ob d ie  Z u lä s s ig ­
k e i t  des Rechtswegs auch w e ite rh in  aus dem "engen Sach­
zusammenhang" m it A m tshaftungsansprU chen h e r g e l e i t e t  
werden kann (dagegen R edeker/von O ertzen  VwGO 7 . A ufl.
§ 40 Rdn. 43; Kopp VwGO 5. A u fl. § 40 Rdn. 71; Eyermann/ 
F rö h le r  VwGO 8 . A u fl. § 40 Rdn. 31; U le , V erw altungspro­
zeß , 7 . A ufl. 1978 S. 46; E rich sen /M arten s , Allgem. VerwR
S. 249). D iese F rage b e d a rf  jedoch  k e in e r  ab sch ließ en d en  
S t ellungnahm e.

c) Das B e ru fu n g sg e ric h t h a t  d ie  V e rträg e  vom 2 0 . /
24. Oktober 1972 a l s  ö f f e n t l i c h - r e c h t l i c h e  V erträg e  e in ­
g e s tu f t .  An d ie s e  A n sich t i s t  das R e v is io n s g e r ic h t n ic h t  
gebunden. Wohl i s t  e s  Sache des T a t r i c h te r s ,  den I n h a l t  
e in e s  In d iv id u a lv e r tr a g e s  f e s t z u s t e l l e n ,  und d ie  F e s t­
s te l lu n g  b in d e t den R e v is io n s r ic h te r ,  wenn s ie  ordnungs­
gemäß g e t ro f f e n  i s t .  D iese Bedeutung h a t  in d e sse n  d ie
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t a t r i c h t e r l i c h e  Auslegung n u r f ü r  den I n h a l t  d e r  V ere in ­
barungen , ü b e r den h i e r  k e in e  Z w eifel b e s te h e n ; b e i  d er 
r e c h t l ic h e n  E inordnung des G esch ä fts  g e h t e s  dagegen um 
d ie  B e u rte ilu n g  von R e c h ts fra g e n , d ie  das R ev is io n sg e ­
r i c h t  s e lb s tä n d ig  vorzunehmen h a t  (BGHZ 56, 365, 368).

Der S enat h a t  in  seinem  U r t e i l  vom 22. November 1979 
( I I I  ZR 186/77 = BGHZ 76, 16) e in en  dem v o rlie g e n d e n  
G ru n d s tü c k s ta u sc h v e r tra g  ä h n lic h e n  V e rtrag  a l s  p r i v a t ­
r e c h t l i c h  g e w e rte t;  e r  h a t  d a ra u f  abgehoben, daß d e r 
"Schwerpunkt" d e r V ereinbarung  au f p r iv a tr e c h t l ic h e m  Ge­
b i e t  l i e g e  (dem V e rtra g  das "Gepräge" g e b e ). Das Bundes­
v e rw a ltu n g s g e r ic h t h a t  es zu r Annahme e in e s  in  vollem  Um­
fange ö f f e n t l i c h - r e c h t l i c h e n  V e rtra g e s  genügen la s s e n ,  
wenn e in e  e in z e ln e  aus ihm fo lg en d e  V e rp f lic h tu n g  dem ö f ­
f e n t l i c h e n  R echt zuzuordnen i s t  (BVerwGE 42, 331, 333; 
v g l .  Menger VerwArch 1973, 203 f . ;  Frank DVB1. 1977, 682, 
6 9 0 ). Dagegen h a t  es im U r t e i l  vom 29. Mai 1981 (4 C 
7 2 .78  = ZfBR 1981, 241) -  von dem B estehen  e in e s  gem isch t 
ö f f e n t l i c h - r e c h t l i c h e n /p r iv a t r e c h t l i c h e n  V e rtra g e s  ausge­
hend -  den V erw altungsrech tsw eg  (n u r)  f ü r  z u lä s s ig  e r ­
a c h te t ,  sow eit es s ic h  um den ö f f e n t l i c h - r e c h t l i c h e n  Ver­
t r a g s t e i l  h a n d e lt .

d) Auch nach d ie s e r  A uffassung  wäre h i e r  d e r o r­
d e n t l ic h e  Rechtsweg zu b e jah en . In  dem G ru n d stü ck stau sch - 
v e r t r a g  vom 20. O ktober 1972 h a t  s ic h  d ie  Gemeinde

a l s  G eg en le is tu n g  f ü r  d ie  i h r  vom K läger ü b e r­
tra g e n e n  G rundflächen  u .a .  v e r p f l i c h t e t ,  ihm d ie  F lu r s tü k -  
ke Nr. 182 und Nr. 183 zu Eigentum zu ü b e r tr a g e n  und d ie ­
se F lu rs tü c k e  b is  zum 31. Dezember 1977 in  einem Bebau­
u n g sp lan  a l s  Bauland auszuw eisen . Während d ie  V e rp f lic h ­
tung  zu r E igen tum sübertragung  p r i v a t r e c h t l i c h e r  N atur i s t ,
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muß d ie  V e rp flic h tu n g  zu r Baulandausw eisung dem ö f f e n t ­
l ic h e n  Recht zugeo rdnet werden. L e tz te r e  i s t  n ic h t ig ;  
denn nach d e r  übereinstim m enden R echtsprechung des Bun­
d e s g e r ic h ts h o fs  und des B u n d esv erw altu n g sg erich ts  e n t­
behren  v e r t r a g l i c h e  Zusagen e in e r  Gemeinde, e in en  in ­
h a l t l i c h  n äh er bestim m ten Bebauungsplan in n e rh a lb  be­
stim m ter Z e it  a u f z u s te l le n  oder doch zum indest d ie  Auf­
s te l lu n g  in  Übereinstim m ung m it dem V e r tra g s p a r tn e r  zu 
fö rd e rn , d e r W irksam keit (BGHZ 76, 16, 22 m.w.Nachw.; 
BVerwG ZfBR 1981, 241 m .w.Nachw.). Entgegen d e r A n sich t 
des B e ru fu n g sg e ric h ts  f ü h r t  d ie s  Jedoch n ic h t  zu r Nich­
t i g k e i t  des gesam ten V ertrag sw erk s. V ielm ehr haben d ie  
P a r te ie n  o f f e n s ic h t l i c h  den p r iv a t r e c h t l i c h e n  Grund- 
s tü c k s ta u a c h  auch f ü r  den F a l l  g e w o llt ,  daß e in e  Bauplan­
ausw eisung d e r  F lu rs tü c k e  Nr. 182 und Nr. 183 -  aus w el­
chen Gründen auch immer -  n ic h t  m öglich s e in  s o l l t e .  Das 
e r g ib t  s ic h  e in d e u tig  aus dem wenige Tage s p ä te r ,  am 
24. Oktober 1972 g esch lo ssen en  E rg än zu n g sv e rtrag , in  dem 
es  u n te r  Z i f f e r  I I  Nr. 3 u .a .  h e iß t :  "Die Gemeinde

i s t  auch b e r e c h t ig t ,  a n s te l l e  des v o r-  
b e z e ic h n e te n , ca . 3 .300  qm großen B augrundstückes H errn  

e in  B augrundstück in  e in e r  Größe von 3*300 qm 
au ß erh a lb  des gegenw ärtigen  G em eindegebietes b i s  5 km 
w e s t l ic h  von d e r  gegenw ärtigen  w e s tlic h e n  Gemeindegren­
ze von zu Eigentum zu ü b e r tra g e n ,
wenn d ie s e s  G rundstück e in e  G ru n d s tü c k s tie fe  von 30 b i s  
45 M etern h a t  und in  e in e r  Bauweise bebaubar i s t ,  d ie  
n ic h t  n u r zw e ig esch o ssig  s e in  d a r f . "  Damit war e r s i c h t ­
l i c h  e in  b e r e i t s  in  einem b e s ta n d s k rä f t ig e n  Bebauungs­
p la n  a l s  Bauland ausgew iesenes G rundstück gem ein t.

e) Demnach i s t  d e r  o rd e n t l ic h e  Rechtsweg h in s i c h t ­
l i c h  des E rsa tz a n sp ru c h s  des K läg e rs , so w eit e r  aus e i ­
n e r  V erle tzu n g  d e r  V erträg e  vom 2 0 ./2 4 . O ktober 1972 h e r ­
g e l e i t e t  w ird , zu b e jah en .



Für d ie se n  Anspruch kommt es d a ra u f  an , ob und in  
welchem Umfang d e r  K läg er aufgrund  d e r  ihm b e i  d e r E r­
fü l lu n g  des G ru n d s tü ck stau seh es  o b lieg en d en  M itw irkung 
b e r e c h t ig t  w ar, zu r P rüfung  d e r  B eb au b a rk e it des angebo 
te n e n  G rundstücks R in g s tra ß e  Aufwendungen zu machen, 
in sb eso n d e re  e in en  A rc h ite k te n  h in z u zu z ieh en . Das l ä ß t  
s ic h  b e i  dem d e r z e i t ig e n  S tand  des V erfah ren s  n ic h t  ab­
sc h lie ß e n d  b ean tw o rten .

5. Ansprüche aus dem R echtsgedanken e in e r  H aftung fü r  
V erschulden  beim V e rtra g ssc h lu ß  -  vom B e ru fu n g sg e ric h t 
e r ö r t e r t  im Zusammenhang m it dem V e rtra g se n tw u rf  vom Ju  
n i  1977 -  sch e id en  au s . D iese au f Abschluß e in e s  p r iv a t  
r e c h t l ic h e n  V e rtra g e s  g e r ic h te te n  V erhandlungen s in d  
e r s t  nach d e r S te l lu n g  des B au an trag es g e fü h r t  worden. 
Aufwendungen, d ie  d e r  K läger n ic h t  zu r V o rb e re itu n g  e i ­
nes B auan trags (a u f  d e r  G rundlage des V orbesche ids vom 
November 1977) gem acht h a t ,  s in d  jed o ch  d e r B ek lag ten  
n ic h t  zuzurechnen .
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6 . Nach alledem  kann das an g efo ch ten e  U r t e i l  m it d e r 
ihm gegebenen Begründung n ic h t  b e s te h e n b le ib e n . Es e r ­
w e is t  s ic h  auch n ic h t  aus anderen  Gründen a l s  r i c h t i g .
Es muß daher aufgehoben w erden. Da noch w e ite re  t a t r i c h ­
t e r l i c h e  F e s ts te l lu n g e n  e r f o r d e r l i c h  s in d , war d ie  Sache 
an das B e ru fu n g sg e ric h t zu rückzuverw eisen . Bei dem d e r­
z e i t ig e n  S tande des V erfah ren s i s t  e in e  S tellungnahm e 
zu d e r F rag e , ob zu r Begründung d e r  K lage auch abge­
t r e t e n e  Ansprüche des A rc h ite k te n  F ^ ^ |  d ien en  können, 
n ic h t  v e r a n la ß t .

R ic h te r  Dr. Tidow 
h a t  U rlaub und kann 
n ic h t  u n te rs c h re ib e n

Krohn Krohn K röner

Boujong Scholz-Hoppe
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