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Tatbestand

Die Klidger sind Eigentiimer eines 7.533 m2 groBen Grund-
stiicks im Bereich der ehemaligen "Schnepperschen Tongruben"
in O«NNER-H4EER. Diese Tongruben waren von der Beklag-
ten aufgrund eines Vertrages mit dem fritheren Eigentiimer vom
5. Mai 1951 als Miilldeponie genutzt worden.

Die friihere Gemeinde H{Jill} beschloB am 14. Dezember
1971 den Bebauungsplan Nr. 10 "Schneppersche Tongruben", in
dem dieses Geldnde teils als reines Wohngebiet (WR), teils
als allgemeines Wohngebiet (WA) sowie teils als Mischgebiet
(MI) éusgewiesen wurde. Der Bebauungsplan trat nach Genehmi-
gung und Bekanntmachung am 29. Juni 1972 in Kraft und wurde,
nachdem die Gemeinde HEJJl® im Jahre 1972 in die beklagte
Stadt O cingemeindet worden war, von dieser als Be-
bauungsplan Nr. 291 iibernommen. Im Jahre 1976 dnderte die
Beklagte den Bebauungsplan dahin, daB fiir das ehemalige De-
poniegeldnde eine Nutzung als reines und allgemeines Wohnge—
biet zugelassen wurde. Diese Anderung trat im Februar 1977
in Kraft. Eine weitere geringfiigige Anderung wurde im Jahre
1980 vorgenommen, die aber die Grundziige der Planﬁng - all-
gemeines Wohngebiet mit ein- oder zweigeschossiger Bebau-
ung - unberithrt 1lieSf.

Die Kliger erwarben das Eigentum an dem eingangs ge- -
" nannten GrundétﬁCk, dessen friihere Nutzuhg als Miilldeponie
ihnen bekannt war, wie folgt: Im Februar 1983 kauften sie
zum Preis von 875.000 DM von der INJNN Volksbank eine
zu deren Gunsten auf dem Grundstiick lastende Grundschuld zum
Nominalbetrag von 950.000 DM nebst Zinsen. Im Mai 1983 wurde



die Zwangsversteigerung des Grundstiicks angeordnet; der Ver-
kehrswert wurde aufgrund eines Sachverstandigengutachtens
auf 1.435.000 DM festgesetzt. Die Klager ersteigerten am

16. Mai 1984 als Gesellschaft bﬁrgerlicheanechts das Grund-
stiick zu einem Bargebot von 21.000 DM. Die Grundschuld blieb
aufgrund gesonderter Erklarung bestehen und wurde im Oktober
1984 von den Klidgern an die Volksbank Exll veriuBert,
die den Grundstiickserwerb finanziert hatte. Die Klager ver-
folgten mit dem Grundstiickserwerb den Zweck, das Geldnde
nach Bebauung und Teilung weiterzuverduBern. Aufgrund einer
Bauvoranfrage der Kldger zu 2) und 3) stellte das Bauord-
nungsamt der Beklagten am 21. Mai 1984 die Erteilung einer
Baugenehmigung fiir sieben zweigeschossige Einfamilien-Rei-
henh&user auf dem Grundstiick in Aussicht.

In der Folgezeit - ab Mitte 1984 -~ traten Bedenken we-
gen einer méglichen Belastung des ehemaligen Deponiegelédndes
mit Giftstoffen auf.

Die Beklagte lieB das Gelinde daraufhin durch Sachver-
stdndige auf Schadstoffe untersuchen. Ein Gutachten vom
30.- Januar 1986 gelangte zu dem Ergebnis, dafl das gesamte .
Geldnde eine Bodenkontamination durch Alt8l mit erhdhten Ge-
halten an Phenolen und PAH aufweise und deswegen eine Wohn-
bebauung nur mit speziellen Schutzmafinahmen erlaube. Die Be-
klagte lehnte daraufhin einen Antrag der Klagerin zu 1) auf
Erteilung einer Baugenehmigung fiir ein Einfamilienhaus mit
der Begriindung ab, eine Bebauung sei aus bauordnungsrecht-
lichen Griinden nicht zuldssig, weil nicht ausgeschlossen
werden konne, daB durch die im Deponiebereich festgestellten



.Bodenkontaminationen spdteren Bewohnern Gesundheitsschdden

drohten. Der Widerspruch der Kligerin zu 1) blieb erfolglos;
ihre verwaltungsgerichtliche Klage hat sie zurﬁckgenommen.

Die Kldger nehmen nunmehr die Beklagte auf Schadenser-
satz in H6he von 1,4 Millionen DM aus Amtshaftung und aus
anderen Rechtsgriinden in Anspruch. Sie machen geltend, die
Beklagte und ihre Rechtsvorgdngerin, die ehemalige Gemeinde .
Hdlllll, hitten bei der planerischen Ausweisung des Gel&ndes
die drohenden Gesundhéitsgefahren pflichtwidrig unberiick-
sichtigt gelassen. Ihren Schaden erblicken die Kldger in der
Differenz zwischen dem Wert, den das Grundstiick ohne die
Kontamination gehabt hdtte, und dem tats&dchlichen Restwert
des unbebauten Geldndes; hilfsweise tragen sie vor, sie hdt-
ten bei dem Erwerb des Grundstiicks nutzlose Aufwendungen in
mindestens gleicher H®he gehabt.

Die Vorinstanzen haben die Klage abgewiesen. Mit der
Revision verfolgen die Kldger ihre Forderung weiter.

Entscheidungriinde -

Die Revision fithrt zur Aufhebung des Berufungsurteils
und zur Zuriickverweisung der Sache an das Berufungsgericht.

1. Das Berufungsgericht ist der Auffassung, Amtshaftungs-
anspriiche nach ' § 839 BGB i.V.m. Art. 34 GG stiinden den Kl&-
gern gegen die Beklagte nicht zu. 2Zwar spreche einiges da-



fir, daB die Ratsmitglieder der beteiligten Gemeinden, nam-
lich der fritheren Gemeinde HJllllll und der Beklagten als
deren Rechtsnachfolgerin, bei der Aufstellung und den Ande-
rungen des Bebauungsplans, betreffend die "Schnepperschen
Tongruben", die von dem Boden ausgehenden, aus der ehemali-
gen Nutzung als Miilldeponie herriihrenden Gesundheitsgefahren
nicht hinreichend beriicksichtigt hdtten. Eine Haftung der
Beklagten bestehe jedoch deshalb nicht, weil keine drittbe-
zogene Amtspflicht gegeniiber den Kl&dgern verletzt worden
sei, Die Kldger hdtten das Geldnde ausschlieBlich zu dem

Zweck erworben, um es nach entsprechender Bebauung und Tei-

lung weiterzuver&uBern; ihnen selbst hdtten keine gesund-
heitlichen Gefahren gedroht. Die Vermdgensschidden, die sie

durch den Erwerb des Grundstiicks erlitten hdtten, fielen

nicht in den Schutzbereich des Gebots der Beriicksichtigung

von Sicherheit und Gesundheit der WohnbevSlkerung. Auflerdem

seien die Kl&ger nicht in ihren spezifischen Eigentiimerbe- 7
langen verletzt worden. Sie hdtten das Grundstiick fiir %
21.000 DM ersteigert; dies entspreche dem jetzigen - ge- j
minderten - Grundstiickswert. Der Umstand, daB sie zuvor auch

die Grundschuld gekauft hdtten, miisse unberiicksichtigt blei-

ben. Insoweit triigen sie das Risiko der spdteren baulichen
Nutzbarkeit.

2. Der Senat hat sich inzwischen (nach Verkiindung des hier
in Rede stehenden Berufungsurteils) in seinem Urteil vom

26. Januar 1989 (III ZR 194/87, zum Abdruck in BGHZ 106, 323
vorgesehen = NJW 1989, 976) grundsdtzlich zur Haftung der
Gemeinde (§ 839 BGB i.V.m. Art. 34 GG) fiir die Uberplanung
von "Altlasten" geduBert. Er hat dort entschieden, dafB die
Amtstrdger einer Gemeinde die Amtspflicht haben, bei der
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Aufstellung von Bebauungsplanen Gesundheitsgefdhrdungen zu
verhindern, die den zukiinftigen Bewohnern- des Plangebiets
aus dessen Bodenbeschaffenheit drohen; insbesondere bei Ver-
unreinigung des Bodens durch "Altlasten” aus einer ehemali-
gen Nutzung als Miilldeponie. Diese Amtspflicht besteht
jedenfalls gegeniiber demjenigen als "Dritten", der ein nach
der planerischen Ausweisung dem Wohnen dienendes Grundstiick
mit noch zu errichtendem Wohnhaus erwirbt. Die Haftung wegen
einer Verletzung dieser Amtspflicht umfafit auch Vermdégens-
schidden, die die Erwerber dadurch erleiden, daB sie im Ver-
trauen auf eine ordnungsgemdfile Planung Wohnungen errichten
oder kaufen, die nicht bewohnbar sind. Den in dieser Senats-
entscheidung aﬁfgestellten Mafstdben zur Konkretisierung von
Umfang und Schutzzweck der Amtspflichten, die der Gemeinde
bei der Bauleitplanung hinsichtlich der Verhinderung von
Gesundheitsgefdhrdungen obliegen, wird das Berufungsurteil
nicht in allen Punkten gerecht.

3. Die Frage, ob die planerische Ausweisung des ehemaligen
Deponiegeldndes zu Wohnzwecken eine Amtspflichtverletzung
der Ratsmitglieder der Beklagten und ihrer Rechtsvorgdngerin
dargestellt hat, ist vom Berufungsgericht nicht abschliefiend
beantwortet worden. Nach dem flir das Revisionsverfahren als
zutreffend zu unterstellenden Sachvortrag der Kldger ist vom
Vorliegen einer solchen Pflichtverletzung auszugehen.

a) Aufgabe des Planungstrigers ist es, die kiinftige
Wohnbev&lkerung vor Umweltbelastungen und Gefahren zu schiit-
zen, die von dem Grund und Boden des Plangebietes ausgehen
(Senatsurteil vom 26. Januar 1989 aaO II. 2. b; OVG Rhein-
land-Pfalz BRS 42 Nr. 4). Die Beriicksichtigung allgemeiner‘



Anforderungen an gesunde Wohnbediirfnisse (die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung) gebietet, daB die Gemeinde
schon bei der Planung und nicht erst bei der bauordnungs-
rechtlichen Priifung der Zulissigkeit eines Bauvorhabens Ge-
fahrensituationen ermittelt und in die planerische Abwidgung
einstellt, die als Folge der Planung, d.h. durch die an sie i
ankniipfende Entfaltung der wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Krdfte im Gemeindegebiet, entstehen oder ver-
festigt werden kénnen (vgl. Kiihling, Fachplanungsrecht, 1988
Rn. 99; Senatsurteil aaO II. 3. a). Daher hat die Gemeinde
(bereits) bei der Zusammenstellung des Planungsmaterials Ge-
fihrdungen aufzuklidren, die durch eine Uberplanung von mit
Altlasten behafteten Fldchen fir die Gesundheit von Menschen
oder die Standsicherheit von Bauwerken entstehen kdnnen (Se-
natsurteil aaO; Schink, BauR 1987, 397, 400 und D&V 1988, :
529, 531). . o f

b) Im vorliegenden Fall war den an der Aufstellung und
den Anderungen des Bebauungsplans beteiligten Ratsmitglie-
dern der Beklagten und ihrer Rechtsvorgdngerin bekannt, daB
die "Schnepperschen Tongruben" als Miilldeponie genutzt wor-
den waren. Im Jahr 1959 waren bei zwei benachbarten Grund-
stiicken Verseuchungen des Brunnenwassers aufgetreten, die &
aus der Deponie stammten. Der Eigentiimer Schnepper hatte der =
Beklagten als der Betreiberin der Deponie mit Schreiben vom
3. Februar 1959 vorgehalten, daB sie auch Abwasserschldmme
auf dem Geldnde ablagere und sich die Anlieger deswegen iiber
Geruchsbeldstigungen beschwerten. ’

c) Diese Umstdnde hdtten filir die Beklagte und ihre

Rechtsvorgidngerin hinreichender AnlaB sein miissen, das Ge-



ldnde gezielt daraufhin zu untersuchen, ob und inwieweit von
den altlastenverddchtigen Fldchen eine Gefdhrdung ausging.
Denn im Hinblick auf Miillablagerungen und die von ihnen aus-
gehenden Gefahren war bereits im Zeitpﬁnkt der Planungsent-
scheidung das erforderliche "ProblembewuBtsein" vorhanden.
Das im Senatsurteil vom 26. Januar 1989 (aa0O II. 3. d) ange-
sprochene Merkblatt "Die geordnete Ablagerung (Deponie)
fester und schlammiger Abfdlle aus Siedlung und Industrie",
das im Auftrag von Bund und L&ndern vom Bundesgesundheitsamt
aufgestellt worden war, ist durch gemeinsamen Runderlafl des
Ministers fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, des In-
nenministers und des Sozialministers vom 13. April 1970 auch
im Lande Niedersachsen bekanngemacht worden (Nds.MB1l. 1970,
621). Es heiBt dort: "6.2. Spdtere bauliche Nutzung: Soll
ein Deponiegeldnde bebaut werden, so ist zu beachten, dafl
noch mehrere Jahre nach Abschlufl der Ablagerung sich im De-
poniekdrper biochemische Prozesse vollziehen und die Ursache
fiir ungleichmdfiige Setzungen und Gasaustritte sein kdnnen.
Auf die Gefdhrdung von Mensch und Tier durch schddliche Gase
sowie mogliche Korrosion am Bauk®érper, an Kabeln und Rohr-
leitungen sei hingewiesen. Deshalb sind eingehende Beobach-
tungen und Untersuchungen, auch chemischer Art, unbedingt
erforderlich."

d) Die von der Beklagten und ihrer Rechtsvorgdngerin im
Planverfahren getroffenen Feststellungen boten keine hinrei-
chend tragfdhige Grundlage dafiir, bei den zukiinftigen Bewoh-
nern des Plangebietes Gesundheitsgefdhrdungen auszuschlie-
Ben. Die Beklagte hat selbst eingerdumt, daB das von ihrer
Rechtsvorgangerin im Planaufstellungsverfahren eingeholte
Gutachten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Bodenfor-
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schung nur etwaige Griindungsschwierigkeiten der zu errich-
tenden Gebdude betroffen hatte. Nach dem derzeitigen‘Sach4
und Streitstand vermag es die Beklagte auch nicht zu entla-
sten, daB die in die Planungsverfahren eingeschalteten Be-
hérden, n#mlich das StraBenbauamt OGN, das Gesund-
heitsamt fiir den Landkreis OJNjJllB, das Gewerbeaufsichts-
amt ONSMEMENR, die LandbauauBenstelle Bramsche, das Kultur-
amt O, die Oberpostdirektion Br@llm, die Stadtwerke
OsENR, die Industrie- und Handelskammer OdiiilNR, die
Handwerkskammer O«ljllll, die Bundesvermégensstelle
O, dcr lLandkreis O, die Naturschutzbehdrde
und das Wasserwirtschaftsamt O«SllllllN, keine Bedenken wegen
etwaiger aus der Bodenbeschaffenheit herriihrender Gesund-
heitsgefahren geduflert hatten. Es ist ndmlich nicht erkenn-
bar, daB diese Dienststellen mit der Untersuchung derjenigen
Gefahren betraut gewesen sind und sie in ihre Priifung einbe-
zogen haben, die aus biochemischen Prozessen drohten, die
sich im ehemaligen Deponiekdrper vollzogen. Deshalb konnte
die Beklagte aus dem Umstand, daB diese Gefahren in jenen
Stellungnahmen, auch in derjenigen des Gesundheitsamts,
nicht angesprochen wurden, nicht ohne weiteres ein Vertrauen
darauf herleiten, daB gegen eine Ausweisung des Plangebiets
fiir Wohnbebauung Bedenken wegen mdglicher Gesundheitsgefdhr-
dungen nicht bestanden.

e) Unter den Parteien steht auBer Streit, daB das be-
plante Geldnde wegen der von ihm ausgehenden Gesundheitsge-
fahren fiir eine Bebauung mit Wohngeb&uden objektiv ungeeig-
net ist; dies wird auch dadurch bestdtigt, daB das Bauamt
der Beklagten mit dieser Begriindung die von der Klagerin zu
1) beantragte Baugenehmigung abgelehnt hat. Die gleichwohl
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erfolgte Ausweisung der kontaminierten Fliche fiir eine Be-
bauung mit Wohngebduden war daher - wie fiir das Revisions-
verfahren zu unterstellen ist - eine Amtspflichtverletzung

- der Beklagten. Dabei kommt es nicht entscheidend darauf an,’
ob diese Madngel des Aufstellungsverfahrens zur Nichtigkeit
des Bebauungsplans gefiihrt haben. Die Amtspflichtverletzung
liegt vielmehr in der unzureichenden Berilicksichtigung der
Gesundheitsgefdhrdungen, die den Bénutzern der Grundstiicke
bei einer Verwendung zu Wohnzwecken drohten.

4. Die Mitglieder des Rates der Beklagten und ihrer
Rechtsvorg&ngérin sind bei der BeschluBfassung iiber den Be-
bauungsplan als Beamte im haftungsrechtlichen Sinne tdtig
geworden (vgl. dazu Senatsurteil vom 26. Januar 1989 aaO
II. 6. m.w.N.). Flir das Revisionsverfahren ist davon auszu-

gehen, daB sie auch fahrldssig gehandelt haben.

a) Fir die Verschuldensfrage kommt es auf die Kenntnis-
se und.Einsichten an, die fiir die Fihrung des iibernommenen
Amtes im Durqhschnitt erforderlich sind, nicht auf die Fa-
higkeiten, iiber die der Beamte tatsdchlich verfiigt. Jeder
Beamte muB die zur Fiihrung seines Amtes notwendigen Rechts-
und Verwaltungskenntnisse besitzen oder sich verschaffen.
Flir die Mitglieder kommunaler Vertretungskdrperschaften gel-
ten keine minderen SorgfaltsmaBstdbe. Im sozialen Rechts-
staat kann der Biirger auch von Gemeinde- und Stadtrédten er-
warten, daB sie bei ihrer Amtstétigkeit den nach § 276 BGB
zu verlangenden Standard der verkehrserforderlichen Sorgfalt
einhalten. Anderenfalls wiirde das Schadensrisiko in unzumut-
barer Weise auf den Biirger verlagert. Die Mitglieder von
Ratsgremien miissen sich auf ihre EntschlieBungen sorgfdltig
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vorbereiten und, soweit ihnen die eigene Sachkunde fehlt,
den Rat ihrer Verwaltung oder die Empfehlung von sonstigen
Fachbehérden einholen bzw. notfalls sogar auBlerhalb der ver-
waltung stehende Sachverstdndige zuziehen (Senatsurteil vom
26. Januar 1989 aaO II. 5. a m.w.N.), und zwar auf der
Grundlage hinreichend prédzise gefaBter Fragestellungen (s.o.
3. ¢ und d). ‘

"b) Nach diesem verobjektivierten SorgfaltsmafB3stab hat-
ten die Amtstréger aus ihrer positiv vorhandenen Kenntnis
davon, daB das Plangebiet ein ehemaliges Deponiegeldnde war,
in Verbindung mit dem bei ihnen schon damals vorauszusetzenQ
den und zu fordernden ProblembewuBtsein (s.o. 3. c¢) Riick-
schliisse auf etwaige Gesundheitsgefahren ziehen miissen. Da-
her muf3 zumindest fiir das Revisionsverfahren angenommen wer-

den, daB diese Personen ein Fahrlassigkeitsvorwurf trifft.

5. Das Berufungsgericht hat den Amtshaftungsanspruch daran
scheitern lassen, daB die hier in Rede stehenden Amtspflich-
ten den Amtstrdgern der Beklagten nicht gegeniiber den Kl&-
gern als geschiitzten "Dritten" obgelegen hidtten. Darin kann

dem Berufungsgericht nicht gefolgt werden.

a) Zutreffend geht das Berufungsgericht in {Ubereinstim-
mung mit der Rechtsprechung des Senats (vgl. zuletzt Senats-
urteil vom 26. Januar 1989 aa0 II. 7. a m.w.N.) davon aus,
daB die Frage, ob im Einzelfall der Gesch&digte zu dem Kreis
der "Dritten" im Sinne von § 839 BGB gehdrt, sich danach be-
antwortet, ob die Amtspflicht - wenn auch nicht notwendig
allein, so doch auch - den 2Zweck hat, das Interesse gerade
dieses Geschddigten wahrzunehmen. Nur wenn sich aus den die

i
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Amtspflicht begriindenden und sie umreiBenden Bestimmungen
sowie aus der Natur des Amtsgeschifts ergibt, daB der Ge-
schéddigte zu dem Personenkreis gehdrt, dessen Belange nach
dem Zweck und der rechtlichen Bestimmung des Amtsgeschéfts
geschiitzt und gefdrdert sein sollen, besteht ihm gegeniiber
bei schuldhafter Pfliéhtverletzung eine Schadensersatz-
pflicht. Hingegen ist anderen Personen gegeniiber, selbst
wenn die Amtspflichtverletzung sich flir sie mehr oder weni-
ger nachteilig ausgewirkt hat, eine Ersatzpflicht nicht be-

~griindet. Es muf3 mithin eine besondere Beziehung zwischen der

verletzten Amtspflicht und dem geschddigten "Dritten" beste-
hen. Dabei muB eine Person, der gegeniliber eine Amtspflicht
zu erfiillen ist, nicht in allen ihren Belangen immer als
Dritter anzusehen sein. Vielmehr ist jeweils zu priifen, ob
gerade das im Einzelfall beriihrte Interesse nach dem Zweck
der rechtlichen Bestimmung des Amtsgeschédfts geschiitzt wer-
den soll. Es kommt danach auf den Schutzzweck der Amts-

pflicht an.

b) Die durch einen verbindlichen Bauleitplan betroffe-
nen Grundeigentiimer oder sonst dinglich Nutzungsberechtigten
stellen eine durch die r#umlichen Grenzen des Plans und ihre
rechtlichen Beziehungen zu dem erfafiten Grundstiick bestimmte
Personengruppe dar, die alleiniger Adressat dieses Ortsge-
setzes ist. Diese Voraussetzung ist bei den Klédgern erfillt,
da sie das Eigentum an dem im Plangebiet gelegenen Grund-
stlick zu dem Zweck erworben haben, es entsprechend den Fest-
setzungen des Plans bebauen zu kdnnen. Deshalb zdhlen sie zu
denjenigen Planbetroffenen, bei denen eine besondere Bezie-
hung zwischen dem Rechtsetzungsakt und ihren geschiitzten In-
teressen besteht. Durch den Erwerb des Eigentums sind die '
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Kléger'in den erkennbar abgegrenzten Kreis derjenigen Perso-
nen eingetreten, auf deren schutzwiirdige Interessen bei der
konkreten Planungsmafinahme in qualifizierter und zugleich
individualisierbarer Weise Riicksicht zu nehmen war. Dabei
ist es unerheblich, daB die Klager das Eigentum erst im
Jahre 1984, d.h. nach Aufstellung und Anderung des hier in
Rede stehenden Bebauungsplans, erworben haben. Denn die
Amtspflichten, die der Gemeinde bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans als drittbezogene Amtspflichten obliegen, be-
stehen nicht nur gegeniiber den Personen, die im Zeitpunkt
des Beschlusses iiber den Bebauungsplan bereits Eigentiimer
von im Planungsgebiet gelegenen Grundstiicken sind. Beplant
werden in der Regel Gebiete, die sich als bisher anderweitig
genutzte Flachen in der Hand von Eigentiimern (z.B. Landwir-
ten, Industrieunternehmen) befinden, die an einer Wohnbebau-
ung fiir eigene Zwecke nicht interessiert sind, oder die be-
reits in der Hand von Wohnungsbauunternehmen (Bautrdgern) .
sind, die eine Bebauung zum Zwecke des Verkaufs oder der
Vermietung erstreben, nicht aber eine eigene Nutzung. Fiir
die planende Gemeinde ist bereits bei Aufstellung des Bebau-
ungsplans erkennbar, dafB die Ausweisung eines Wohngebiets,
das den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse nicht geniligt, liber den Kreis der derzeiti-
gen Grundstiickseigentiimer hinaus auch deren Rechtsnachfolger
oder Nutzungsberechtigte nachteilig beriihren wird. In diesem
Sinne ist mithin die planerische Ausweisung des Gelé&ndes

"objektbezogen" und nicht lediglich "personenbezogen".

c) Der Einbeziehung der Kldger in den Kreis der ge-
schiitzten Dritten steht auch nicht entgegen, daB sie nach
den Feststellungen des Berufungsgerichts nicht selbst in dem
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Plangebiet wohnen, sondern das erworbene Gelinde mit Wohn-
h&dusern bebauen und nach Teilung weiterveriufern wollten.
Denn bei der Errichtung der den Festsetzungen des Plans ent-
sprechenden Bauten mufBiten sich die Kldger darauf verlassen
kdnnen, daB den zuklinftigen Kaufern ihrer Grundstiicke und
Gebdude zumindest aus der Beschaffenheit von Grund und Boden
keine Gefahren filir Leben und Gesundheit drohten. Die Kliger
waren gegeniiber den Ersterwerbern dafiir verantwortlich, daf
die Gebdude von Gesundheitsgefahren frei waren. Sie hafteten
den K&ufern flir die durch die Schadstoffbelastung verursach-
ten Midngel der Grundstiicke (§ 459 BGB). In der dem Erster-
werb vorangehenden Phase der>Verwirklichung des Bauvorhabens
waren die Klager auch die alleinigen Adressaten ordnungsbe-
hdrdlicher oder polizeilicher Méﬁnahmen, die zur Bekdmpfung
und Verhinderung von Gesundheitsgefahren zu ergreifen waren,
was sich im vorliegenden Fall besonders deutlich in der Ver-
sagung der Baugenehmigung zeiét. Diese Verantwortlichkeit
der Klager rechtfertigt es, sie, obwohl sie nicht 2zu den in
ihrer Gesundheit gefdhrdeten Bewohnern des Plangebiets z&hl-
ten, gleichwohl in den Schutzbereich der Amtshaftung einzu--
beziehen. Darin liegt zugleich ein Abgrenzungskriterium ge-
-geniiber denjenigen Personen, deren Vermdgensinteressen durch
die planerische Ausweisung des kontaminierten Gel&ndes zu
Wohnzwecken zwar ebenfalls nachteilig beriiht werden konnten,
bei denen es aber an einer besonderen Beziehung zu dem

- fehlerhaften - Rechtssetzungsakt in dem oben (5. a und b)
bezeichneten Sinne fehlt. Nicht zu dem Kreis der geschiitzten
| Dritten zdhlen daher diejenigen Eigentimer, die iiberhaupt
nicht die Absicht haben, die Grundstiicke zu bebauen, bei
denen also eine Verantwortlichkeit fiir die zu errichtenden

Bauten von vorneherein ausscheidet. Ebensowenig werden
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solche Personen geschiitzt, die zwar an der Verwirklichung
einer den Festsetzungen des Planes entsprechenden Bebauung
wirtschaftlich beteiligt sind, damit jedoch reine VermSgens-
interessen verfolgen, ohne zugleich auch eine nach aufilen ge-

richtete Verantwortlichkeit zu i{ibernehmen. Dies betrifft
insbesondere die Kreditgeber der Bautrdger und -herren, die
sich durch Grundpfandrechte an den als Bauland ausgewiesenen
Grundstiicken absichern lassen. Die Kreditgeber k&6nnen zwar
dadurch geschddigt werden, daB sich die Sicherheiten infolge
der Bodenkontamination als nicht werthaltig erweisen. Diese &
Schddigung begriindet jedoch fiir sich allein noch keine be-

sondere Beziehung zwischen dem Geschadigten und der auf Ab-
wehr von Gesundheitsgefahren und Verhinderung gesundheits-
gefdhrdender Bauten gerichteten Amtspflicht.

g s

d) Durch die Einbeziehung der Kldger in den Kreis der
geschiitzten Dritten wird die Gemeinde nicht unbillig be-
lastet. Ihre Ersatzpflicht kann nicht von dem mehr oder
weniger zufilligen Umstand abhdngen, in welchem Stadium der
Verwirklichung des Bebauungsplans die Schadstoffbelastung
bekannt wird. Es kann vielmehr keinen Unterschied machen, ob
die Gesundheitsgefahren erst zutage treten, nachdem die
Grundstiicke bebaut und von Ersterwerbern bewohnt sind, oder
ob - wie hier - ein "Ersterwerb" der Grundstiicke durch zu-
kiinftige Bewohner wegen der zwiéchenzeitlich aufgedeckten
Gefahren nicht mehr stattfinden kann.

6. Dié Beklagte haftet fiir den den Kldgern aus der Amts-
pflichtverletzung entstandenen VermSgensschaden.
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a) Die Pflicht, die Anforderungen an gesunde Wohn- oder
Arbeitsverhdltnisse zu beachten, soll nicht ausschliefilich
die Gesundheit der Eigentimer der Grundstiicke im Plangebiet
schiitzen, sondern soll auch verhindern, dafi Gebdude errich-
tet werden, die wegen der in ihnen drohenden Gesundheitsge-
fahren nicht bewohnbar sind. Denn der Bebauungsplan als die
verbindliche auBlenwirksame Bodennutzungsregelung soll gerade
(auch) in den F&dllen, in denen die angestrebte Nutzung des
Bodens "Standortprobleme" hervorruft, den im Gemeindegebiet
wirksamen wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Krédften
eine verldfliche Grundlage fiir die Entscheidung iiber die
Wahl des Wohnsitzes und etwa damit verbundene Investitionen
geben. Durch die Ausweisung von Flichen fiir die Wohnbebauung
wird bei dem Biirger das Vertrauen erweckt, daf keine Flichen
im Plangebiet derart mit Schadstoffen belastet sind, daf fiir
die wWohnbevdlkerung Gefahren entstehen kdnnen. Dieses Ver-
trauen wird gerade dadurch legitimerweise begriindet, da$ die
Gemeinde bei der Planung die Frage der Bodenverseuchung in
ihre Erwdgungen mit einbeziehen mufl (Senatsurteil vom
26. Januar 1989 aaO II. 8. a m.w.N.).

b) Daraus folgt, daB die Ersatzpflicht der Beklagten
hier nicht auf Gesundheitsschidden beschrdnkt ist. Das Gebot,
bei der Bauleitplanung die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu beachten, schiitzt die
Grundstiickseigentimer, Erwerber und Bauherren vielmehr auch
gegen Vermégénsverluste, die sie dadurch erleiden, daB sie
im Vertrauen auf eine ordnungsgemédfle gemeindliche Planungs-
entscheidung Wohnungen errichten oder kaufen, die nicht
bewohnbar sind. Mit der Ausweisung von Baugeldnde schafft
die Gemeinde zwar grunds&tzlich nicht das Vertrauén,‘daﬁ der
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Baugrund geologisch zur Bebauung geeignét ist, wohl aber das
Vertrauen, daBl der Boden nicht iibermdBig mit Schadstoffen
belastet ist. Insoweit bietet dem Bauherrn der Bebauungsplan
die alleinige "VerldBlichkeitsgrundlage" fiir seine finanzi-
ellen Dispositionen. Die von der Beklagten zu verantworten-
den Madngel dieser Grundlage ldsen daher eine Ersatzpflicht
auch fiir die dadurch begriindeten Vermdgensschédden aus
(Senatsurteil vom 26. Januar 1989 aaO II. 8. b m.w.N.).

c) Allerdings konnen die Kldger nicht beanspruchen, so
gestellt zu werden, wie wenn das Gel&nde nicht mit Schad-
stoffen belastet wdre. Deshalb kbénnen sie nicht die Dif-
ferenz zwischen dem vor Bekanntwerden der Belastung ge-
schédtzten Wert von 1.435.000 DM und dem jetzigen Restwert
von 35.000 DM (= 1,4 Millionen DM) verlangen. Zu ersetzen
ist vielmehr das negative Interesse, d.h. die fehlgeschlage-
nen Aufwendungen fiir den Grundstiickserwerb. Zu diesen z&hlen
nicht nur die Kosten fiir die Ersteigerung im Zwangsverstei-
gerungsverfahren. Anzusetzen ist hier auch die Grundschuld,
die die Kldger bereits éuvor gekauft hatten. Denn dieser l
Kauf war hier nur eine Modalitdt des als wirtschaftlich ein-
heitlicher Vorgang zu bewertenden Grundstiickserwerbs und
kann daher nicht isoliert gewiirdigt werden. Im iibrigen wird
der Tatrichter die von deanlagern hilfsweise geltend ge-

machten Aufwendungspositionen zu priifen haben.

7. Die Kl&dger haben auch keine anderweitige Ersatzmdglich-
keit (§ 839 Abs. 1 Satz 2 BGB). Ein Anspruch auf Gewdhrlei-
stung fiir das ersteigerte Grundstiick bestand nicht (§ 56
Satz 3 ZVG). Die Verkduferin der Grundschuld haftete nur fiir
deren rechtlichen Bestand, nicht dagegen fiir (Sach-)Mdngel

(s R SR
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des Grundstiicks, das mit der Grundschuld belastet war. Dies
ergibt sich bereits aus der gesetzlichen Regelung der Ge-
wdhrleistung beim Rechtskauf (§ 437 BGB; vgl. MiinchKomm/
H.P. Westermann, BGB, 2. Aufl. 1988 § 437 Rn. 2 m.w.N.) und
war hier iiberdies in dem Vertrag mit der Ibbenbiirener Volks-
bank vom 28. Februar 1983 ausdriicklich vereinbart worden.

8. Der Tatrichter wird jedoch auch den Umstand zu wirdigen
haben, daB den Kligern die frllhere Nutzung des zu erwerben-
den Grundstiicks als Deponie bekannt war. Daher ist aufzukla-
ren, ob die Kldger ihrerseits bei Anspannung der verkehrser-
forderlichen Sorgfalt hdtten erkennen kdnnen, dafl die Bebau-
barkeit m&glicherweise durch etwaige von der Deponie aus-
gehende Schadstoffe beeintrdchtigt oder gefahrdet war. Dies
kénnte ein mitwirkendes Verschulden begriinden, welches ‘zu
einer Kiirzung ihres Anspruchs fithren miilite (§ 254 BGB). Zwar
wird davon auszugehen sein, daB die Beklagte fiir das durch
die planerische Ausweisung des Gelandes begriindete Vertrauen
in die Bebaubarkeit in erster Linie verantwortlich war. Es
trifft auch zu, daB regelmédfig ein Schuldvorwurf gegen den
Biirger nicht begriindet ist, wenn er nicht kliiger ist als die
mit der Sache befaBten Beamten (BGB~RGRK/Kreft, 12. Aufl.
1989 § 839 Rn. 321 m.w.N.). Im vorliegenden Fall wird jedoch
zu beriicksichtigen sein, daB das Problembewufitsein hinsicht-
lich der Gefdhrdung durch Altlasten, obwohl es bereits in
den Jahren 1969/1970 vorauszusetzen war (s.o. 3. c¢), sich in
den folgenden Jahren wesentlich intensiviert haben konnfe;
Deshalb hdtten die Kldger nach ihrem Kenntnisstand von An-
fang 1983 mdglicherweise nicht mehr blindlings darauf ver-
trauen diirfen, dafl das ehemalige Deponiegelédnde von Gef&hr-
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dungspotentialen frei war, sondern hdtten dieser Frage von

sich aus ihr Augenmerk widmen miissen.

9. Da das Berufungsgericht bereits den Amtshaftungsan-
spruch wegen der Uberplanung des Deponiegeldndes zu Unrecht
verneint hat und das Berufungsurteil schon aus diesem Grund
aufgehoben werden mufl, braucht auf die von den Kldgern wei-
ter geltend gemachten und von der Revision aufrechterhal-
tenen Anspruchsgrundlagen (Verletzung von Aufkldrungs- und
Hinweispflichten u.a.) nicht eingegangen zu werden. Denn
diese sind bloBe Annexe des im Vordergrund stehenden Pla-
nungsfehlers und vermdgen jedenfalls hier keine weitergehen-

den Anspriiche zu begriinden.

Krohn Krdner Engelhar&t_

Halstenberg Wurm
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