BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

III ZR 229/97

Verkiindet am:

14. Mai 1998
Freitag
Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter
der Geschdftsstelle

in dem Rechtsstreit



Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 14. Mai 1998 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Rinne, die Richter Dr. Werp,

Streck, Schlick und die Richterin Ambrosius

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kladger wird das Urteil
des 12. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Stuttgart vom 3. Dezember 1996 im Kostenpunkt
und insoweit aufgehoben, als darin ein Scha-
densersatzanspruch der Klager wegen einer
Wohnfldchenreduzierung bei Vornahme der er-
forderlichen SchallschutzmaBnahmen verneint

worden ist.

In diesem Umfang wird die Sache zur anderwei-
ten Verhandlung und Entscheidung, auch iiber
die Kosten des Revisionsrechtszuges, an das

Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

Tatbestand

Die Kldger und ein weiterer Bauherr (T.) schlossen Ende
1985/Anfang 1986 mit dem Beklagten jeweils eine Vereinbarung,
wonach der Beklagte fiir die Erstellung von insgesamt sechs
Reihenhdusern die Planung, Bauleitung, Abrechnung und den
Verkehr mit den Handwerkern {ibernahm und den Bauherrn filir das
Bauvorhaben jeweils einen bestimmten Aufwand garantierte. Filir
den Umfang und die Qualitdt des Bauvorhabens sollten die zu-
grundeliegende Bau- und Leistungsbeschreibung und die mit dem

Bauantrag verbundenen Pladne mafBgebend sein.

Die Kldger haben den Beklagten unter anderem wegen man-
gelhaften Schallschutzes 2zwischen den Reihenhdusern und in-
nerhalb derselben auf Schadensersatz in Anspruch genommen und
insoweit insbesondere beanstandet, daB sich zwischen den Rei-
henh8usern Nr. 27 und 25, 23 und 21 sowie 19 und 17 jeweils
nur einschalige Trennwdnde befinden. In diesem Zusammenhang
haben die Klager auch geltend gemacht, im Falle des zur Man-
gelbeseitigung erforderlichen Einbaus von Vorsatzschalen er-
gdben sich Wertminderungen durch die damit verbundene Verrin-

gerung der Wohnflachen.

Landgericht und Oberlandesgericht haben der Klage teil-
weise stattgegeben, sie jedoch insgesamt abgewiesen, soweit
sie - im Rahmen des geltend gemachten bezifferten Schadenser-
satzanspruchs - auf Ersatz einer Wertminderung wegen Wohnfla-
chenreduzierung gerichtet ist. Mit der Revision haben die

Kldger ihre Klageanspriiche, soweit das Berufungsgericht sie

i

JLaw — Gesetze und Urteile e Avallable on the
Kostenlos (mobile App) r Google'play App Store

W Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile JLaw — fiir Android JLaw — fir i0OS

1ZINY0sa8 HYIN JJ B8 §§ YOrRU YUBQUI)B(T S[e PUIS SUN[UWILILSS[I2)I() JIP 1], YONY STDMUTE]


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

abgewiesen hat, weiterverfolgt. Der Senat hat die Revision
insoweit angenommen, als ein Schadensersatzanspruch der Kla-
ger wegen einer Wohnfl&chenreduzierung bei Vornahme der er-
forderlichen SchallschutzmaBnahmen verneint worden ist; im

ibrigen ist die Revision nicht angenommen worden.

Entscheidungsgriinde

Die Revision fiihrt in dem Umfang, in dem sie vom Senat
angenommen worden ist, 2zur Aufhebung des angefochtenen Ur-
teils und zur Zurilickverweisung der Sache an das Berufungsge-

richt.

Ausgangspunkt ist nach den insoweit rechtsfehlerfreien
Ausfilhrungen des Berufungsgerichts, daB der Beklagte aufgrund
der Ubernahme nicht nur der wirtschaftlichen, sondern auch
der technischen Betreuung einschlieBlich der planerischen Ge-
staltung und Bauleitung verpflichtet war, die einwandfreie
Herstellung des Bauwerks (auch) in technischer Hinsicht =zu
bewirken (vgl. etwa  BGH, Urteil vom 30. Juni 1994
- VII ZR 116/93 - NJW 1994, 2825), und deshalb nach Werkver-
tragsrecht (§ 635 BGB) wegen von ihm zu vertretender Méngel
des Schallschutzes zwischen den Reihenhdusern Nr. 27 und 25,

23 und 21 sowie 19 und 17 und teilweise auch innerhalb der



Reihenhduser den Klagern zum Schadensersatz wegen Nichterfiil-

lung verpflichtet ist.

Fiir den Umfang des insoweit gegebenen Schadensersatzan-
spruchs der Kladger hat das Berufungsgericht zundchst zutref-
fend auf den zur Sanierung erforderlichen Kostenaufwand abge-
stellt. Nach seinen diesbeziiglichen, ebenfalls rechtlich
nicht zu beanstandenden, Feststellungen bedarf es allerdings
- abgesehen von einer in den Kinderzimmern aller Reihenh&duser
erforderlichen Vorsatzschale zum Schutz vor den Installa-
tionsgerduschen der Bader - zusdtzlicher SchallschutzmafBnah-
men (insbesondere Vorsatzschalen im Bereich der Haustrennwand
und der flankierenden AuBenwand) jeweils nur in einem derje-
nigen Reihenh&duser, die miteinander durch eine lediglich ein-
schalige Haustrennwand verbunden sind. Dariiber hinaus ist
nach den Feststellungen des Berufungsgerichts davon auszuge-
hen, daB, was den AnschluB des Hauses der Klager zu 3
(Nr. 21) an das Haus des am ProzeB nicht beteiligten Eigentii-
mers (T., Nr. 23) angeht, die erorterten MaBnahmen zur
Schalldammung zwischen den Hdusern bereits im Hause des letz-

teren (T.) in Angriff genommen worden sind.

II.

1. Einen zusdtzlichen Schadensersatzanspruch der Kladger we-
gen einer Wohnfldchenreduzierung infolge der Anbringung der
Vorsatzschalen zur Sanierung der Schallschutzmdngel verneint

das Berufungsgericht mit folgender Begriindung: Zwar héatten



die Berechnungen des Sachverstdndigen Wellmann ergeben, daf3
die vorgeschlagenen SchallschutzmaBnahmen 2zu einem Wohnfl&-
chenverlust von 4,38 m’ (gemeint ist: in dem jeweils betrof-
fenen Haus) fiihren wiirden. Dem stehe jedoch gegeniiber, dajB,
wenn die Reihenhduser durchgdngig mit zweischaligen Trennwén-
den versehen worden widren, dies bei einer Trennwandbreite von
24 cm zu einer Verminderung der lichten Breite der Reihenhéau-
ser um jeweils 12 cm, d.h. im Ergebnis zu einer Wohnfladchen-
reduzierung von 3,38 m’* gefiihrt h&tte. Beriicksichtige man
weiterhin, daB nach dem zugrundeliegenden Sanierungsvorschlag
nur jeweils in einem der angrenzenden Doppelhduser Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich seien, so sei es nicht gerecht-
fertigt, einen =zusdtzlichen Minderungsbetrag in Rechnung zu

stellen.

2. Diese Beurteilung hdlt der rechtlichen Nachpriifung nicht

stand.

a) Die Verpflichtung des Beklagten, die einwandfreie
Herstellung des Bauwerks (auch) in technischer Hinsicht zu
bewirken, umfaBte nicht nur die Pflicht, durch ordnungsgemilBe
Erbringung der in den Bereichen Planung, Vergabe und Uberwa-
chung iibernommenen Leistungen eine von eigentlichen Baum&n-
geln freie Herstellung des Bauwerks zu bewirken, sondern auch
die, fiir die Bereitstellung der vereinbarten Wohnflache =zu
sorgen. Eine Abweichung der FlachengroBe von dem im Vertrag
versprochenen MaB stellte einen Mangel des Werks dar (vgl.
BGH Urt. v. 25. Oktober 1990 - VII ZR 230/88 - WM 1991, 10,
12). Vorliegend macht die Revisionserwiderung zwar geltend,

eine bestimmte Wohnfldche sei zwischen den Parteien iiberhaupt



nicht vereinbart gewesen, sie hebt in diesem Zusammenhang Jje-
doch selbst hervor, daB dem vom Beklagten vorbereiteten
Bauantrag eine Wohnflachenberechnung nach DIN 283 beigefligt
war, wonach die Mittelhduser eine Fliche von 135,30 m’ und
die Endhduser eine Fliche von 135,94 m’ haben sollten. Damit
waren diese FlachengroBen auch "vereinbart", denn nach dem
zwischen den Kldgern und den Beklagten geschlossenen Baube-
treuungsvertrag waren fir den Umfang und die Qualitat des
Bauvorhabens die zugrundeliegende Bau- und Leistungsbeschrei-

bung sowie die zum Bauantrag gehorenden Pldne maBgeblich.

b) Ausgehend hiervon kann den Kldgern, soweit sie durch
die Notwendigkeit des Einbaus von 2zusdtzlichen Schallschutz-
einrichtungen in Form von Wohnraum in Anspruch nehmenden Vor-
satzschalen einen Schaden erlitten haben, schadensrechtlich
nicht mit Erfolg entgegengehalten werden, im Falle einer bau-
technisch fachgerechten, hinreichend schalldammenden Planung
und Errichtung der Reihenhduser ware ohnehin ein Raumverlust

eingetreten.

aa) Das gilt zundchst einmal ohne weiteres, wenn, wie
die Revision anfilhrt, hier nichts im Wege gestanden hatte,
die Grundflache der sechs Reihenhduser um die Differenzfldche
zu erweitern, so daB jedes der Reihenhduser die vereinbarte
Wohnflache (einschlieBlich des notwendigen Schallschutzes
durch zweischaliges Mauerwerk in allen Trennwdnden) gehabt
hdtte. In diesem Fall ware es auch nicht méglich, den Scha-
densersatzanspruch der Bauherren etwa um Kosten zu kiirzen, um
die das Werk bei ordnungsgemafBer Ausfilhrung von vornherein

teurer geworden ware (Sowieso-Kosten), denn der Beklagte hat-



te den Klagern fir das Bauvorhaben nach MaBgabe der getroffe-
nen Vereinbarung das Nichtiiberschreiten eine festen Aufwands

garantiert (vgl. BGH, Urteil vom 30. Juni 1994 aaO).

bb) Es ergibt sich aber auch nichts anderes, wenn, wie
die Revisionserwiderung vorbringt, im Streitfall eine Erwei-
terung der Grundfldche der sechs Reihenhduser aus Griinden des
O6ffentlichen Baurechts unzuldssig gewesen wadre. Auch in die-
sem Fall muB der Beklagte die Kladger im Wege des Schadenser-
satzes nach § 635 BGB - der, soweit (teilweise) anfanglich
objektive Unmdglichkeit der Leistung vorliegen sollte,
§ 306 BGB verdrangt (BGHZ 54, 236, 237 f; Palandt/Heinrichs
BGB 57. Aufl. § 306 Rdnr. 14) - so stellen, als h&dtten die
Reihenhduser, fiir deren Errichtung der Beklagte 2zu sorgen
hatte, sowohl die vereinbarte Wohnfldche als auch den ver-

tragsgerechten Schallschutz.

c) Soweit das Berufungsgericht fiir die Ablehnung eines
jeglichen zus&dtzlichen Wertminderungsanspruchs der Kladger we-
gen einer Wohnfldchenreduzierung noch darauf abstellt, daB
die erdrterten SchallschutzmaBnahmen im Bereich der Haus-
trennwdnde (mit entsprechenden Raumverlusten) nur jeweils in
einem der angrenzenden Doppelhduser erforderlich sind, liegt
auch darin kein die Verneinung eines solchen Anspruchs insge-
samt rechtfertigender Umstand. Eine andere Beurteilung k&me
nur in Betracht, wenn die mit den SchallschutzmaBnahmen ver-
bundenen Raumverluste insgesamt nur ganz geringfiligig und da-
mit v6llig unwesentlich wé&ren; davon kann jedoch nach dem

Sachstand des Revisionsverfahrens nicht ausgegangen werden.



3. Eine andere Frage ist, ob und inwieweit der von den Kla-
gern geltend gemachte Wertminderungsanspruch wegen Raumverlu-
sten infolge notwendiger SchallschutzmaBnahmen, den sie im
Berufungsverfahren mit 6.500 DM pro Haus beziffert haben und
im Revisionsverfahren uneingeschrédnkt weiterverfolgen, der
Hohe nach schliissig und begriindet ist. Die diesbeziiglichen
Berechnungen der Kldger sind insoweit unzureichend, als sie
nicht der - im Revisionsverfahren als feststehend zugrunde zu
legenden - Tatsache Rechnung tragen, daB die zu Raumverlusten
fihrenden zusdtzlichen Schallschutzvorkehrungen (bis auf die
erorterten Vorsatzschalen in den Kinderzimmern) nicht in al-
len H&usern der vorliegenden Reihenhausanlage erforderlich
sind, sondern jeweils nur auf einer Seite der lediglich ein-
schaligen Haustrennwdnde, d.h. hochstens in drei Reihenh&u-
sern; wobei noch hinzukommt, daB im Grenzbereich des Hauses
Nr. 21 (Klager zu 3) zu dem Haus Nr. 23 (T.) schon MaBnahmen
in letzterem Gebdude - also auf Kosten des Wohnraums dieses

Eigentiimers - in Angriff genommen worden sind.

Das heiBt aber nicht, daB sich deshalb die klageabwei-
sende Entscheidung des Berufungsgerichts zu dem im Revisions-
verfahren noch anhdngigen Streitgegenstand (teilweise) als
richtig darstellt (vgl. § 563 ZPO). Vielmehr muB den Kl&gern
in einer Tatsacheninstanz Gelegenheit gegeben werden, ihre
verbleibenden Klageantrdge unter den erdrterten Gesichtspunk-
ten neu zu formulieren und insbesondere eine Zuordnung der
noch in Betracht kommenden Wertminderungsanspriiche 2zu den

einzelnen Kl&dgern vorzunehmen.



IIT.

Mithin ist das angefochtene Urteil in dem angegebenen
Umfang aufzuheben und, da insoweit Entscheidungsreife im Re-
visionsverfahren noch nicht gegeben ist, die Sache an das Be-

rufungsgericht zuriickzuverweisen.

Rinne Werp Streck

Schlick Ambrosius
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