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Rathaus, ’

Beklagte und Revisionskl&gerin,
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gegen

1. Hans-JUrgen KJlR.
Fillliijstrafe GEm. MOINEENENNNS.

2. Christa Maria Kjill}. geb. REE,
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Klager und Revisionsbeklagte,

- ProzePbevollmichtigte: Rechtsanwdlte Dr. (I und
Dr. v. SN -



Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die mindliche Verhandlung vom 14. Oktober 1993 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Krohn, die Richter Dr. Werp,
Dr. Rinne, Dr. Wurm und die Richterin Dr. Deppert

fir Recht erkannt:

Die Revision der Beklagten gegen das Urteil
des 22. Zivilsenats in Darmstadt des Ober-
landesgerichts Frankfurt am Main vom 3. No-
vember 1992 wird zurickgewiesen.

Die Beklagte hat die Kosten des Revisions-
rechtszuges zu tragen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

7

Tatbestand

Die Klager kauften durch Vertrag vom 27. November 1986
von einer Firma I.-GmbH ein Grundstick, das im Bereich des
sogenannten "P{J-Parks" in der beklagten Stadt belegen
ist. Sie haben dieses Grundstick aufgrund einer im Einver-
nehmen mit der Beklagten erteilten Baugenehmigung des Krei-
ses OMMD von 13. Mai 1987 inzwischen mit einer Doppel-
haushélfte bebaut. In dem Kaufvertrag ist unter anderem be-
stimmt, dap die Verkauferin keine Gewéhr fur Méngel des
Grundsticks leiste.

Auf dem Geldnde des spateren PUEEER-Parks waren seit
1880 eine Anilin- und chemische Fabrik sowie seit 1903 ein
Gaswerk (Verkokung von Kohle) betrieben worden, das auferdem
Teer als Ausgangsstoff fir die Herstellung von Farben lie-
ferte. Nach Verduferung der Anlage an die IG-Farbenindustrie
AG im Jahre 1926 wurde die Chemieproduktion eingestellt, die
Gasproduktion jedoch bis zum Jahre 1939 fortgesetzt; sie
diente nunmehr in erster Linie der &6ffentlichen Gasversor-
gung in der beklagten Gemeinde. Die IG-Farbenindustrie AG
verauBerte im Jahre 1941 das Gelande nebst Geb&uden an den
Reichsfiskus (Heer). Das Gel&nde wurde nach Abbruch der Ge-
baude eingeebnet und mit einer Kaserne bebaut, die nach
Kriegsende von den amerikanischen Streitkréften bis 1972
weiter benutzt wurde. In den Jahren 1975 bis 1979 erwarb die
beklagte Gemeinde das Geldnde. Sie stellte mit Beschluf vom
27. Marz 1979 den Bebauungsplan Nr. 54 auf, der 14 Grund-
sticke, darunter den spdteren Grundbesitz der Klager, als
reines Wohngebiet auswies. Der Bebauungsplan wurde am
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28. August 1980 rechtswirksam. In den Jahren 1983 bis 1986
liep die Beklagte auf dem Gel&nde Kanalisation und Hausan-
schlisse verlegen.

Im November 1986 stieP ein anderer Bauherr im Zuge des
Beginns der Bebauung des Plangebiets auf lockeres Auffiillma-
terial und auf Verfarbungen des Erdreichs. Auch die Kl&ger
entschlossen sich, die Baugrube vier Meter tief bis auf den
gewachsenen Boden auszuheben und die Fundamente entsprechend
zu verstarken. Im weiteren Verlauf der Bebauung wurde fest-
gestellt, dap der gesamte PEI-Park aufgrund der friheren
industriellen Nutzung stark mit verschiedenen Giftstoffen
kontaminiert ist. Das Haus der Kl&ger ist seit Ende 1987 be-
wohnt. Das gesamte Gelénde, einschlieflich des Grundsticks
der Klager, wurde entsprechend dem Vorschlag eines vom Hes-
sischen Minister fir Umwelt und Reaktorsicherheit eingehol-
ten Sachverst&ndigengutachtens mit einer 10 bis 15 cm star-
ken Schicht unverseuchten Mutterbodens abgedeckt und Gras
einges&t. Eine durchgreifende Sanierung, die die Aufbringung
einer mindestens 50 cm starken Schicht unbelasteten Bodens
erfordern wirde, hat bisher nicht stattgefunden. Das Gelénde
des PM-Parks wurde durch Verfigund des Regierungsprasi-
diums DO vom 28. M&rz 1991 zur Altlast im Sinne des
Hessischen Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes (HAbLfAG)
erklért.

Die Klédger verlangen nunmehr von der Beklagten Scha-
densersatz aus Amtspflichtverletzung. Sie lasten der Beklag-
ten an, diese habe die Verseuchung des Gelandes weder bei
der Aufstellung des Bebauungsplans noch bei der Erteilung
des Einvernehmens zu der Baugenehmigung bericksichtigt. Mit



der Klage haben sie Zahlung eines Betrages von 50,000 DM
nebst Zinsen begehrt. Die Beklagte hat eine Amtspflichtver-
letzung oder ein sonstiges zum Schadensersatz verpflichten-
des Verhalten bestritten.

Das Landgericht hat durch Grundurteil den Klageanspruch
nit der Mapgabe fuUr gerechtfertigt erklért, dap wegen Mit-
verschuldens der Klager solche Aufwendungen als Schaden
nicht ersatzfadhig seien, die nach dem 16. Juni 1987 entstan-
den seien und deren Entstehen von den Kl&gern nach dem
16. Juni 19287 noch hétte verhindert werden kénnen. Die Be-
rufung der Beklagten ist erfolglos geblieben. Auf die An-
schlupberufung der Kl&ger hat das Berufungsgericht den Kla-
geanspruch in vollem Umfang (also ohne die vom Landgericht
vorgenommene Klirzung wegen Mitverschuldens) dem Grunde nach
fir gerechtfertigt erkl&rt. Mit der Revision verfolgt die
Beklagte ihr Klageabweisungsbegehren weiter.

Entscheidungsgriunde

Die Revision ist nicht begrindet.

Den Kl&gern steht gegen die Beklagte ein Amtshaftungs-
anspruch (§ 839 BGB i.V.m. Art. 34 GG) wegen der Uberplanung
des Altlastengelé&ndes zu.



1. In der "Altlastenrechtsprechung" des Senats ist seit
langem anerkannt, dap die Amtstrdger einer Gemeinde die
Amtspflicht haben, bei der Aufstellung von Bebauungspldnen
Gesundheitsgefahren zu verhindern, die den zukUnftigen Be-
wohnern des Plangebiets aus dessen Bodenbeschaffenheit dro-
hen (st.Rspr., Senatsurteile BGHZ 106, 323; 108, 224; 109,
380; 113, 367; 117, 363).

2. Die Feststellungen, mit denen die Vorinstanzen ihre
Auffassung begriindet haben, die planerische Ausweisung des
hier in Rede stehenden "PEB-Parks" zu Wohnzwecken sei
eine schuldhafte Amtspflichtverletzung der beklagten Gemein-
de gegeniber den Kl&gern gewesen, halten revisionsrechtli-
cher Nachprifung stand.

a) In seinen neueren Altlastenentscheidungen hat der
Senat den bei der Planung einzuhaltenden Sorgfaltsstandard
wie folgt definiert: Die Gemeinde unterliegt nicht etwa ei-
ner Gefdhrdungshaftung fir unerkennbare Schadstoffbelastun-
gen. Sie schuldet auch keine uferlose Oberprifung des zu
beplanenden Areals gleichsam "ins Blaue hinein". Was die
planende Stelle nicht "sieht" und was sie nach den ihr zur
Verfigung stehenden Erkenntnisquellen auch nicht zu "sehen"
braucht, kann von ihr nicht berticksichtigt werden und
braucht von ihr auch nicht beriicksichtigt zu werden. Uberzo-
gene Anforderungen an die Prifungspflicht dirfen nicht ge-
stellt werden (Senatsurteil BGHZ 113, 367, 371; Senatsbe-
schlisse vom 9., Juli 1992 - III ZR 78/91 und III ZR 105/91
= UPR 1992, 438; vgl. auch Senatsurteil vom 13. Juli 1993
- III ZR 22/92, fur BGHZ vorgesehen, zum entsprechenden
Sorgfaltsmafstab bei der Erteilung einer Baugenehmigung).



Unter Zugrundelegung dieses MaBstabes hat der Senat bisher
in sa&mtlichen Altlastenentscheidungen, bei denen es auf die-
se Frage ankam, die jeweilige Auffassung der Tatsachenin-
stanzen Uber das Vorliegen oder Nichtvorliegen einer Amts-
pflichtverletzung bestétigt.

aa) Bejaht wurde eine Pflichtverletzung in den Ent-
scheidungen BGHZ 106, 323 (Fall "Bielefeld"), 108, 224 (Fall
"Osnabrick"), 109, 380 (Fall "Dortmund-Dorstfeld"), 113, 367
(Fall "Dinslaken") und 117, 363 (Fall "Bielefeld II").

bb) Verneint wurde eine Pflichtverletzung in den Se-—
natsbeschlissen vom 9. Juli 1992 (III ZR 87/91 = UPR 1992,
439, Pall "Siegburg”), III ZR 78/91 und III ZR 105/91 aa0
(Fall "Gladbeck") sowie in dem die Erteilung einer Baugeneh-
migung betreffenden Senatsurteil vom 13, Juli 1993 aa0 (Fall
"Recklinghausen").

cc) In den Senatsurteilen vom 17. Dezember 1992
(IIT ZR 114/91 = UPR 1993, 143, Fall "Rosengarten") und vom
25. Februar 1993 (III ZR 47/92, Fall "Grefrath", zur Verdf-
fentlichung vorgesehen) kam es auf die Frage einer Amts-
pflichtverletzung nicht an, da die geltend gemachten Schaden
ihrer Art nach nicht ersatzfdhig waren (sie fielen jeweils
nicht in den Schutzbereich der bei der Bauleitplanung wahr-
zunehmenden Pflichten).

b) Im vorliegenden Fall lagen hinreichende Anhaltspunk-
te vor, die der Beklagten zu eingehenden Bodenuntersuchungen
hitten Anlap geben missen.



aa) Nach den revisionsrechtlich nicht angreifbaren tat-
richterlichen Feststellungen der Vorinstanzen war der Be-
klagten insbesondere erkennbar, daB in der ehemaligen chemi-
schen Fabrik in erheblichem Umfang hochgiftige Substanzen
verarbeitet worden waren. In dem Schreiben der Hessischen
Landesanstalt vom 14. November 1980, betreffend die Erfas-
sung des Standorts ehemaliger Gaswerke, wurde auPferdem aus-—
drucklich darauf hingewiesen, daf SanierungsmaPnahmen von
ehemaligen Gaswerkgrundsticken gezeigt hé&tten, dap Schad-
stoffe, hier insbesondere zyanidhaltige Reinigermasse, eine
Verunreinigung des Untergrundes bewirken kénnten. Bei Zu-
grundelegung des das Amtshaftungsrecht beherrschenden objek-
tivierten Sorgfaltsmafstabs hdtte dieses Gefdhrdungspotenti-
al auch schon im Zeitpunkt der Beschlupfassung Uber den Be-
bauungsplan (M&rz 1979) bericksichtigt werden kénnen. Dies
gilt unabhangig von der Frage, von wem das betreffende Ge-
fahrenpotential geschaffen worden war. Die Amtspflicht der
Gemeinde, bei der Planaufstellung diese Gefahren zu berlck-
sichtigen, beurteilt sich allein danach, ob die betreffende
Gefahrenquelle bei Anwendung des das Amtshaftungsrecht be-
herrschenden objektivierten Sorgfaltsmafstabs erkennbar war.

bb) Die in der Revisionsbegrindung mehrfach aufgestell-
te Behauptung, die Beklagte habe von der Jahrzehnte zurlick-
liegenden Nutzung des Gelandes fiur eine chemische Fabrik und
spater fir ein Gaswerk nichts gewupt, steht in Widerspruch
zum Sachvortrag der Beklagten in den Tatsacheninstanzen. Die
Beklagte hatte dort stets zugestanden, sie habe gewuft, dap
auf dem Grundstick eine Chemiefabrik und ein Gaswerk betrie-
ben worden seien. Die Beklagte hatte sogar aus dem Umstand,
dap die frihere Existenz der Chemiefabrik und des Gaswerks



in Mihlheim allgemein bekannt war, ein Mitverschulden der
Klager herleiten wollen.

cc) Unter diesen Umstanden durfte die Beklagte nicht
blindlings davon ausgehen, dap diese friheren Industriebe-
triebe keinerlei Schadstoffe hinterlassen hétten. Es hétte
der Beklagten zumindest obgelegen, sich im einzelnen Uber
die Art der hergestellten Stoffe und das Risiko, ob mit gif-
tigen RiUckstdnden gerechnet werden misse, zu vergewissern.
Die Aufklarung des Sachverhalts, nachdem spater die Schad-
stoffbelastungen zutage getreten waren, belegt, dap es der
Beklagten auch schon vor der Aufstellung des Bebauungsplans
mdglich gewesen sein mupte, entsprechende Informationen zu
erlangen.

dd) In diesem Punkte besteht ein wesentlicher Unter-
schied zu dem Fall "Recklinghausen". Dort ging es lediglich
um die Bergehalde eines friheren Zechengeléndes, bei der das
Bergematerial selbst nicht schadstoffbelastet war. Damit ist
der vorliegende Fall nicht zu vergleichen, in dem von vorn-
herein auf jegliche Klarung etwaiger Schadstoffbelastungen
aus der friheren Chemiefabrik verzichtet worden war.

3. Hingegen kommt die Erteilung des gemeindlichen Einver-
nehmens zu der Baugenehmigung flOr das Wohnhaus der Klager
als Amtshaftungstatbestand nicht in Betracht. Dem Senat ist
nicht erkennbar, aus welchen Grinden es im vorliegenden Fall
Uberhaupt eines Einvernehmens gemdPf § 36 BBauG/BauGB bedurft
haben soll, da das Grundstiick im Bereich eines Bebauungs-
plans lag (§ 30 BBauG/BauGB). Jedenfalls aber ist im Unter-
schied zu der Versagung des Einvernehmens, die einen Hinde-
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rungsgrund fir die Erteilung der Baugenehmigung darstellt
und Amtshaftungsanspriche ausldsen kann, die (positive) Er-
teilung ein rein innerbehdérdlicher Vorgang, der an der Al-
leinverantwortung der Baugenehmigungsbehdrde nichts andert
(vgl. Senatsurteil BGHZ 99, 262, 273 zu der entsprechenden
Problematik beim enteignungsgleichen Eingriff).

4. Bin mitwirkendes Verschulden der Klager ist vom Beru-
fungsgericht mit zutreffenden Erwégungen verneint worden.
Das Berufungsgericht hat insbesondere zu Recht darauf hinge-
wiesen, dap es im vorliegenden Fall den Kl&gern unzumutbar
gewesen ware, auf eine Vollendung des bereits weitgehend
fertiggestellten Hauses 2zu verzichten. Die Beklagte erhebt
insoweit auch keinen eigenen Revisionsangriff, sondern be-
schrénkt sich auf eine bloPe Bezugnahme auf ihr vorinstanz-
liches Vorbringen.

IT.

Der Schaden, den die Klager erlitten haben, ist indes-
sen nur insoweit ersatzfahig, als er in den Schutzbereich
der bei der Planung wahrzunehmenden, auf die Abwehr von Ge-
sundheitsgefahren gerichteten Amtspflicht fallt.

1. Damit sind (nur) solche Schdden gemeint, bei denen eine
unmittelbare Beziehung zu der Gesundheitsgefdhrdung besteht,
die - anders ausgedrickt - dadurch verursacht werden, dap
die vom Boden ausgehende Gefahr zum vdlligen Ausschlup der
Nutzungsmdglichkeit der errichteten oder noch zu errichten-
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den Wohnungen fihrt (Senatsurteil vom 17. Dezember 1992 aaO
m.W.N.). Das bloPe Vermdégensinteresse, welches darin be-
steht, daP ein unbelastetes Grundstiick einen hdéheren Markt-
wert hat als ein belastetes, wird durch die Pflicht, bei der
Planung die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
h&ltnisse zu berilcksichtigen, nicht geschitzt (aa0). Ebenso-
wenig hat die planerische Ausweisung eines Grundsticks zu
Wohnzwecken den Schutzzweck, jede gewinschte gértnerische
Nutzung dieses Grundsticks zu gewdhrleisten (Senatsurteil
vom 25, Februar 1993 aa0). Davon zu unterscheiden ist indes-
sen die weitere Frage, ob eine Sanierung des Gartens aus
Grinden der Herstellung gesunder Wohnverhdltnisse erforder-
lich ist (s. dazu im folgenden).

2. Bei dem Wohnhaus der Klager besteht nach den tatrich-
terlichen Feststellungen die Besonderheit, dap aufgrund der
durchgefihrten  Sanierungsmafnahmen, insbesondere der Tiefer-
grindung der Fundamente und des Abtransports des belasteten
Aushubs, die Gesundheitsgefahrdungen weitgehend beseitigt
sind. Die daflr erforderlichen Mehraufwendungen sind ersatz-
fdhig, soweit sie unmittelbar der Beseitigung der Gesund-
heitsgefahren dienten. Das gleiche gilt fir zukiUnftige Auf-
wendungen, die fir die Beseitigung eines nach den Feststel-
lungen des Sachversté&ndigen Prof. Dr. A. etwa noch bestehen-
den gesundheitlichen "Restrisikos" notwendig sind. Der Senat
hat in BGHZ 109, 380, 393 ausgefuhrt, die 2zwischenzeitliche
Herstellung gesunder Wohnverhédltnisse in dem Plangebiet
durch die plangebende Gemeinde betreffe unmittelbar die
durch die verletzte Amtspflicht geschitzten Belange der
Planbetroffenen. Ihre Berlcksichtigung bei der Schadensbe-
messung in dem Sinne, dap die Geschaédigten sich die durch
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die Sanierung bewirkten Vorteile auf den Schadensersatz an-
spruchsmindernd anrechnen lassen missen, entspricht gerade
wegen der damit verfolgten 6ffentlich-rechtlichen Ziele dem
Sinn und Zweck der fir die fehlerhafte Planung verhéngten
Sanktion (Krohn, Festschrift fir Konrad Gelzer [1991]

S. 281, 286). Dann aber ist es nicht gerechtfertigt, die
Mehraufwendungen, die der Geschédigte selbst erbringt, um
die an sich der plangebenden Gemeinde als der Sch&digerin
obliegenden Aufgaben zu erfillen, aus dem Schadensersatzan-
spruch auszuklammern. Es handelt sich dann nicht lediglich
um Schadenspositionen, die ihrer Art nach auperhalb des
Schutzbereichs der Pflicht liegen, bei der Bauleitplanung
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
zu beriicksichtigen. Insoweit unterscheidet sich der vorlie~
gende Fall von dem dem Senatsurteil BGHZ 113, 367 zugrunde-
liegenden, wo es um den Abtransport von Deponiegut gegangen
war, von dem jedoch keine Gesundheitsgefahren ausgingen.
Erst recht ist der vorliegende Fall nicht mit dem Senatsur-
teil vom 17. Dezember 1992 (aa0O) vergleichbar, wo es um das
bloBe Vermdégensinteresse ging (s.o.) und wo ausdrucklich
klargestellt worden war, dap Ersatz von Aufwendungen fuir
Schutzmapnahmen nicht beansprucht wurde.

3. Allerdings f&l1lt die Herstellung der Standfestigkeit
des Gebdudes in den (ausschlieflichen) Verantwortungsbereich
des Eigentimers. Es ist n3mlich grundsé&tzlich nicht Zweck
der allgemeinen Bauleitplanung, den Eigentilmern der Grund-
stiicke Baugrundrisiken abzunehmen (BGH, Urteil vom 18. Sep-
tember 1987 - V ZR 219/85 = WM 1988, 200, 203 = BGHR BGB

§ 839 Abs. 1 Satz 1 Gemeinderat 1; Senatsurteil BGHZ 113,
367, 372). Die Gemeinde erzeugt mit der planerischen Auswei-
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sung eines Geldndes zu Bauzwecken kein allgemeines Vertrauen
dahin, dap das betreffende Gebiet nach seiner Bodenbeschaf-
fenheit und -struktur fir eine Bebauung geeignet ist. Daher
hat die Rechtsprechung eine Ersatzpflicht bei Aufwendungen,
die nicht durch die Giftstoffbelastung, sondern aus sonsti-
gen Grunden, insbesondere wegen mangelnder Standsicherheit,
fir die Baureifmachung erforderlich werden kénnen, stets
verneint (Senatsurteil BGHZ 113, 367, 372, 374). Soweit die
Mehraufwendungen der Klager dadurch verursacht worden sind,
dap der Boden nicht hinreichend tragfdhig war, mussen die
Klager die erforderlichen Aufwendungen selbst tragen. Dies
gilt selbst dann, wenn die mangelnde Standfestigkeit darauf
beruhte, dap in dem Boden Altlasten lagern. Auch wenn in ei-
nem solchen Fall die aus statischen Grinden erforderliche
Herstellung der Standfestigkeit zugleich den zZweck verfolgt
und erreicht, das Eindringen von Schadstoffen in das Gebaude
abzuwehren, fallen die erforderlichen Aufwendungen dem Ei-
gentimer selbst zur Last (Senatsbeschlup vom 9. Juli 1992

- III ZR 87/91 = BGHR BGB § 839 Abs. 1 Satz 1 Baugenehmi-
gung 8 = UPR 1992, 439; ebenso Senatsurteil vom 17. Dezember
1992 aa0).

4, Diese Unterscheidung zwischen der ausschlieflich in den
Risikobereich der Kl&ger als Bauherren fallenden Herstellung
der Standsicherheit einerseits und der Abwehr der durch die
Kontamination verursachten Gesundheitsgefahr andererseits
hat das Landgericht beachtet. Es hat ausgefihrt, selbst wenn
der tiefere Aushub der Baugrube erforderlich gewesen sein
sollte, um die Grindungssicherheit herzustellen, so seien
doch Mehrkosten dadurch entstanden, daP die kontaminierte
Erde sachgerecht habe entsorgt werden missen. Diese Mehrauf-
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wendungen sind den Klagern daher unbeschadet der vorstehend
wiedergegebenen Rechtsprechungsgrundsdtze in jedem Falle zu
erstatten. Sie begrinden zugleich eine fir den ErlaP des
Grundurteils ausreichende Wahrscheinlichkeit dafir, dap den
Klagern ein Schaden, in welcher Hoéhe auch immer, entstanden
ist.

5. Das Landgericht hat weiter - zu Recht - darauf hinge-
wiesen, dap die Ersatzanspriche der Klager nicht Uber die
Kosten einer umfassenden und angemessenen Sanierung hinaus-
gehen kdnnten. Die Frage, inwieweit die Aufwendungen fir ei-
ne Sanierung im einzelnen in den Schutzbereich der Amtshaf-
tung fallen, kann dem Betragsverfahren vorbehalten bleiben.

Krohn Richter Dr. Werp hat Rinne
Urlaub und kann nicht
unterschreiben.
Krohn

wurm Deppert
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