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Verkiindet
an 15. Mai 1963
ynalla, Justizhauptsekretér
1s Urkundsbeamter der Ge-~
schédftsstelle

o
2
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In Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

des Fabrillxanten».sottfried 1Ol i .

ring .’

Kligers, Berufungekligers und
Revisionsklédgers,

- Proz»eBbevollmia‘.éhtigter: Rechtsanwalt })r.- -

gegen

die Stadt H P , vertreten durch ihrcn
Verwaltungsausschull und dieser vertreten durch den
Oberblirgermeister und den Oberstadtdirektor,

Beklagte, Berufungsbeklagte und
Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr.(P -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die niind-
liche Verhandlung'vom 15o Mai 196% unter Mitwirkung des
Senatsprédsidenten Dr. Tasche sowie der Bundesrichtex

Dr. Augustin, Dr. Piepenbrock, Dr. Rothe und Offterdinger

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegén das Urteil des 7. Zivii—
senats des Oberlandesgerichts Celle wvom

6. Juli 1961 wird auf Kosten des Klidgers
zurickgewiesen.

Von Rechts weéen
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Die beklagte Stadtgemeinde parzellierte und erschlof

(@urch Fortfilhrung des HEJ D in siidlicher
Richtung bis zur B-) im Jahre 1956 das ihr

gehorige Kleingartengelinde am FuBe des G- in
. EBtwas tiefer, westwdrts, liegt das Bahngeliinde;

nach Osten wird dieses Gebiet durch die in offener Buou-~
weise, zweistﬁckig errichteten Héuser an der hdher gele-
genen BERstrate begrenzt. Im Fléchennutzungsplan
vom Jehre 1949 ist dieses Geldnde als VWohngebiet mit offe-
ner zweigeschossiger Bauweise ausgewiesen. Die Beklogte
arbeitete einen Plan iiber die Bebauung des zu erschliefen-
den Gebiets aus. Nach diesem Plan waren beiderseits derxr
StraBe etwa je 10 einstbckige Einfamilienhsuser mit ausge-
bautem Dachstock vorgesehen (Bauplétze von 600 bis 800 qm,
10 bis 14 m Gebd#udeebstand, je Einfamilienhaus rund 100 gm
bebaute Fléche, die beiden Reihen beiderseits der Strafle
auf Licke versetst, die obere Reihe dachseitig, die untere
Reihe giebelseitig zur Strafe). | -
In einer Besprechung am 20. November 1956 vurde der
Plan den damals 16 vorhandenen Kaufinteressenten dargelegs
und die Grundstiickspreise (12 D je qm), die Anliegerbei-
trége (8 000 DM je Bauplatz) und die vorgesehene Bauweise
erlintert. Entsprechend dem Vortrag des Klidgers unter-
stellt das Berufungsgericht eine AuBerung des Stadtdirek—
tors B@) dehin, daB das noch straBenbaumdBig zu er-
schlieBende und deshald fiir den Erwerb durch die Kdufer
mit erhohten Kosten verbundene Geldnde als ruhige pork-
artige Villengegend ausgebaut werden solle.

Anfang des Jahres 1957 trat die evangelische Kirchen-
gereinde St. LGP en die Beklagte mit der Bitte un
Uberlassung von mehreren Bauplédtzen £n diesem Gebicet SUR
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.verbunden werden sollte, 2zu unterriéhten..

des den Kauivertrag belgefugten Lageplans, MaBstab
-1 3 1000") veigefiligi, der nach § 2 Bestandteil des Kauf-
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Bau eines Siechen- und Altersheims heran, und im PFrih-
jahr 1957 wurde dafiir ein Vorentwurf angefertigt. Zur
selben Zeit schloB die Beklagte Kaufvertrdéige iiber die
Einfamilienhausparzellen ab, mit dem Kl&ger am 12. Mirz
1957, ohne jedoch die Kéufer von dem bevorstehenden Bau
eines Altersheims, mit dem iibrigens die Erstellung einer
kleineren Kirche, eines Gemeindesaals und Pfarrhauses

Dem Kaufvertrag des Klagers war, wie den anderen
Kaufvertriigen, eine Sklzze der urspriinglichen, nur Ein-
familienhduser v0rsehenden Gesamtplanung ("Abzelchnung
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vertrags sein sollte. In § 5 des Vertrags sind den Bau-
platzkéufern neben Verpflichtungen iiber den Baubeginn und
d1e Flnan21erung ins einzelne gehende Banbedlngungen auf-
erlegt, welche die Ausfilhrung der Elnfamlllenhauser iiber
dic 6ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften hinaus be-
schrinkten, u.a. zum Inhalt hatten, nur eingéschossig

zu bauen und Dachgauben nur unter ganz bestimmten Voraus-
sebzungen ans Nhrdneen, o .
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Das Elnfamlllenhaus des Kldgers viurde Mitte Juli 1957
genehmigt, im Herbst begonnen und Ende dieses Jahres in
Rohbau fertiggestellt. Er behauptet, verschiedene Antriige
auf Genehmigung eines zweigeschossigen Geb#udes seien vom
Bauamt der Beklagten abgelehnt worden. Mitte Juli 1957
haben auch die Entwiirfe fiir das Altersheim vorgelegen; am
11. November 1957 verkaufte die Beklagte vier, dem Kliiger
etwa gegeniiberliegende Bauparzellen an die Kirchenge-
meinde (Baugenehmigung und Baubeginn im Mirz 1958). Das
Altersheim, das etwa 4 m tiefer als das Haus des Klégers
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~ habe durch die Genehmigung des Altershexms in diesem Ge-

‘Elgentum beelntrachtlgt Infolge der Genehmlgung und Er-

liegt, besteht in einem Wirtschaftsbau, der nach GrigBe,
Gestaltung und Lage etwa dem vorgesehenen Einfamilien-
haus entspricht, und aus drei nach riickwidrts gestaffel-
ten Baukdrpern (zweigeschossig mit ausgebautem Dach,
insgesant 80 m lang, 12638 cbm umbauten Raum, zur Auf-
nahme von etwa 120 Personen bestimmt). |

Erst im Zuge der Erstellung des Altersheims erlangte
der Kldger Kemntnis von der Anderung in der Bebauung der
ihm gegeniiberliegenden Bauplétze; er machte darauf wegen
der Entwvertung seines Grundstiicks und der ihm nach seiner
Ansicht unter diesen Umsténden'vertragswidrig erfolgten
Versagung einer zwelstickigen Bauweise Ersatzanspriiche gel-
tend. Er ist der Meinung, die Beklagte sei schon bei den
Vertre gsverhandlungen, aber auch nach AbschluB des Vertruogs

- verpflicht et ge.esen, ihm die Anderung der vorgeschenen

Planung mitzuteilen, weil diese iAnderungen fiir seine Ent-
schliisse iiber den Erwerb des Beugrunds und die Ausgestal-~
tung des Baues von'entsgheidéndér Bedeutung gewesen seien;
nindestens hdtte die Beklagte_seinem wiederholten Verlon-~
gen auf Genehmigung einer zweistdckigen Bauweise nachicormen E
miissen. Die Genehmlgung ‘des Altersheims W1derspreche der A
in den Kaufvertrag ihm gegenuber ubernommenen Verpflich- |
tung, die stadtelgenen Baugrundstucke nur entsprechend
der vorgesehenen Planung bebauen zu lassen° Die Bekla agte

biet aber such die ihm gegenﬁber obllegenden Amtspflicn-
ten verletzt und durch entelgnungsgleichen Elngrlff sein

ntellung des Altersheims sei ferner die Vertragsgrundlage
des Kaufvertrags weggefallen und der erhobene Geldanspruch
stelle eine angemessene.Anpassung an die dadurch verin-
derten Verhéltnisse dar; hilfsweise werde der Klaganspruch
auf § 812 Abs. 1 Satz 2 BGB gestiitzt.




Zur Begriindung des Klaganspruchs nach Grund und Hghe
hat der Klager ein Sachverstﬁndigengutachten vorgelegt;
danach betrdgt die Wertminderung seines Hauses infolge
der Beschrdnkung auf 1 1/2 Geschosse 8 422 DM, die
Ninderung des Grundstiickswerts infolge Charakterverdnderung
des Baugelidndes 1,5 DM je Quadratmeter (1149 DM) und die
Minderung des Wohnwerts durch die von dem Altersheim aus-
gehenden erhthten Beldstigungen (Konzentrierung des
Lieferanten- und Transportverkehrs, Einsicht in sein
Grundstiick, Kﬁchengerﬁche) 10 % devaaufpreises {689 D).

Der Kldger mach# mlt der vorliegenden Klage einen %eil-
betrag von 8 422 DM geltend° Dle Beklagte hat beantragt,
die Klagé abzuweisen.

In den Vorinstanzen blieb die Klage ohne Erfolg. lit
der Revision verfolgt der Kliger dem Klaganspruch weiter,
widhrend die Beklagte beantragt, das Rechtsmittel zuriickzu-
weisen. ‘

Entscheidungsgriindes
. ‘Io‘_

DasrBérufungSgericht~hait einen Ersatzanspruch jegli-
cher Art und einen Ausgleichsanspruch wegen Wegfalls der
Geschiéftsgrundlage odér‘wegen Bereicherung der Beklagicn
nicht fir begriindet. Bs legt den Kaufvertrag dahin aus,
daB8 die Beklagte keine Verpflichtﬁng iibernommen habe, das
erschlossene Baugeldnde ausschlieBlich mit den geplanten
Einfamilienh#usern zu bebauen; ihr habe nicht einmal wiih-
rend der Vertragsverhandlungen und auch nicht auf Grund
des Kaufvertrags die Pflicht obgelegen, den Kléger iiber



die anderweitige Bebauung der der Kirchengemeinde iiber-
lassenen Bauplidtze aufzukléren. Einerseits konne selbst

in Anbetracht der vorgesehenen Planung und der unter-
stellten AuBerung des Stadtdirektors B. von einer in
gich abgeschlossenen Gegend mit einem besonders vornehmen
Wohncharakter erkennbar keine Rede sein. Dariiber hinaus
habe dic Beklagte nach der durch AugenSChein festgestell~
ten Sachlage aber auch gar'nicht erkennen kdnnen (wedexr in
Zeitpunkt des VertragsabschluéSes'noch spiter), daB der -
Verkauf der Grundstiicke an die-'ﬁ——(}emeinde den Klé-
ger zu ciner anderen Entschlieﬂung‘als»zum Kauf seines
Grundstiicka und Erstellung des vorgesehenen Eigenheinms
habe veranlassen. kdnnen, was um so mehr gelte, als der Kauf-
preis von 12 Dk je Quadratmeter als giinstiy anzusehen sei
und die Beklagte fiir eine tatséchliéhe'Beéintriéhtigung
seines Grundstiicks durch den Bau des Altershelms keine An-
haltspunkte gehabt habe. - ' ‘

Die Beklagte habe bei der Genehmigung des Alterchcins
auch die'baupolizeilichenbVbrschriften beachtet, so dal3
keine‘Verletzﬁng derudem Klgger gégenﬁber obiiegenden Anto-
pflichten vorlége. Durch diese Genehmigung sei nicht in das
Eigentum des Kliégers eingegriffen worden; ein enteignungs-
gleicher Eingriff scheide dahe:‘ebenfélls aus.

Schlieflich sei der Kéufverfrag gwischen den Vertrags-
parteien abgewickelt; er_kﬁnne'aus diesem Grund nicht unter
dem Gesichtspunkt des Wegfalls der Geschiéftsgrundlage be-
urteilt werden. Dem Kaufvertrag konne nicht entnommen vicr-
den, daB neben demeifigetretenen Vertragszweck, nimlich der s
Ubertragung des Eigentums auf den Kliéger, ein weiterer Zweck
verfolgt worden sei, etwa die Erbauung des Hauses in ruhiger “
parkartiger Villengegend. Soweit aber ein Zweck hinsicht-
lich der Wohnlage verfolgt worden sei, sei er durch die
Stcllung des Altersheims nicht in Frage gestellt. Demit ent-
Talle auch ein Bereicherungsanspruch.




R o

[

II.

1. Die. Revision stellt zur Nachpriifung, ob der Kauf-
vertrag nicht vom Revisionsgericht unmittelbar ausgelegt
werden kénne, da es sich um einen Typenvertrag handlec, der
dos gesamte Viertel umfasse; sie hdlt bei der vom Tatrich-
ter getroffenen Auslegung des Vertrégé §§ 133, 157 BGB wie
auch hinsichtlich anderer rechtlicher Wirdigungen (¥er-
schulden bei Vertragsverhandlungen und positive Verﬁrags-
verletzung) §§ 139, 286 ZPO fiir verletzt. In verfahreno-
rechtlicher Hinsicht riigt sie weiter Verletzung des § 161
ZP0, weil das Bérufungsgericht weder in dem Protokoll noch
in den Tatbestand des Urteils das Ergebnis des Augenccheins
wiedergegeben habe. Materiell-rechtlich h8lt sie weiter
§ 242 BGB (Wegfall der Geschéftsgrundlage) und § 839 BGB
nicht fiir richtig angeviendet. - '

2. a) Das Beruftngsgericht legt den Kaufvertrag ein-
schlieBlich des beigefiigten als Vertragsbestandteil gel-
tenden Lageplans unter Beriicksichtigung der vorausgegange-
nen Besprechung vom 20. November 1956 dshin aus, daB die
Beklagte keine Verpflichtung iibernommen.habe, das ihr gecho-
rige Bauland im siidlichen Teil des Hohenstaufenrings nur
mit Einfamilienhéusern zu bebauen. In tatsichlicher Hin-
sicht hat es die Erkldrung seitens der Stadt unterstellt,
da8 das noch straBenbaumiiBig zu erschlieSende und deshald
fiir den Erwerb durch die Kaufer nit erhﬁhten‘Koaten verbun-
dene Geldnde als ruhige parkartige Villengegend ausgebaut
werden solle und daB sich eine solche‘Einzeibebauung auch
aus dem vorgelegten Bauplan ergében habe. Entgegén-dem Yor-
treg der Revision (III b auf S. 5) hat es aber nicht unter-
stellt, daB "dem gesamten VertragsschluB® zugrunde gelégt
gewesen sei, Einfamilienhduser in gleicher Art und rern,
wie sie von der Stadt vorgesehen worden wdren, zu bauen.
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Die Revision meint offenbar, dém Kaufvertrag habe

unausgesprochen beiderseits die Vorstellung zugrunde gcle-
gen, daB alle stadteigenen Grundstiicke an dem Hej D
ring so bebaut wiirden, wie dies in dem Plan vorgesehen war.
Unter diesen Voraussetzungen hétte eine solche Vorstellung
zvar Geschﬁftsgrundlage'gewesen*séin konnen; aber selbst

- wenn dies zugetroffen hitte, wire die Auslegung des Ver-
trags, wie sie der Tatrichter vorgenommen hat, nicht aus-

- geschlossen;. ebensovwenig ist diese Auslegung deshald un-
moglich, weil von'dem Klﬁgef und allen anderen Interessen-
ten an Einfamilienhéusern eine bestimmte Baugestaltung ver- :
langt worden ist. . | | - o

Will die'Revision ‘aber vortragen, der - vom Tatrich-
ter angebllch - ibersehene’ Sachvortrag des Klagers gei da-
hin gegangon, d_- einheitliche Bebsuung des gesamten stidti-

_ schen Gelandes entsprechend dem Plan sei dem Klager von
der Beklagten am 20. November 1956 in Ausslcht gestellt
worden, so kann ihr auch darin nicht gefolgt__werden° Der
Kléger glaubte zwar, entaprechend seinem Vortrag in den
Vorlnstanzen, die AuBerungen des Stadtdirektors B' ilber
die Anlegung einer '"vornehmen, stillen und parkartigen
Villengegend" (1nsbesondere‘1n‘Verblndung mit dem vorge-
legten Plan) in diesem Sinn éusiegen zu_kﬁnnen, eine sus-
driickliche Kundgabe einer Erklarung dieses Inhalts ist
aber nicht vorgetragen worden° E1n solcher Vortrag erglbt
sich 1nabesondere nicht aus den von der Revision ange-
fithrten Belegétellen (thriftsatz vom 18. Mérz 1961, S. 4
und 7 und Schrifteatz vom'25. Mai 1961, S. 1). An anderer
Stelle bringt die Revision daher auch nur vor, die Stadt'
widre von der einheitlichen'Bebauung aller stadteigenen
Grundstiicke ausgegaengen (I I ¢ 1). Inwiefern die Vertreter
der Stadt argllstlg gehandwlt haben, wenn sie wihrend der
Vertragsverhandlungen davoT ausgegangen sind, daf die

|
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Planung der iibrigen, noch nicht verkauften Grundstiicke
noch nicht im einzelnen festgelegt sei, ist nicht n&her
dargelegt.

§ 1 Abs. 2 des Vertrags in Verbindung mit dem -den
Vertrag beigefiigten Lageplan legt das Berufungsgericht
dahin aus,” da8 der Lageplan nur das jeweilige Kaufobjekt
des Kiufers habe ausweisen sollen, ohne daB8 dabei die
Beklagte eine Verpflichtung gegeniiber dem jeweiligenkKaﬁ;
fer hebe ubernehmen wollen, das gesamte Ubrige Gebiet ent-
sprechend diesem Plan bebauen zu lassen. Abgesehen davon
sei in § 2 des Verurags die Gewdhr "fﬁr o000, besondere
Beschaffenheit und Giite" ausgéschlbésen worden; die Giite
eines Grundstﬁcks_werde'abef auch,durch seine Umgebung be-
stimmt. Die Beklagte habe somit fiir die Umgebung des
Grundstiicks die Haftung abgelehnt._Bei dieser Fassung des
Vertrags hiitte es jedenfalls einer besonderen Hervorhebung
im Vertrag bedurft, wenn - die Anderung der vorgesehenen
Planung hédtte ausgeschlossen werden sollen°

b) Die Revlslon glaubt, der Tatrichter habe bei die-

- sery Auslegung ubereehen, daB durch die Besprechung vom

20. November 1956 ein Zusammenhalt aller in Betracht kon-

" menden Interessenten gegeben gewesen sel und das auch die

Kaufvertrage in der Tat alle mit demselben Inhalt beurkun-
det worden selen. Mlt dem "Zusammenhalt"_melnt die Revi-
sion offenbar die Tatsache, daB allen damals vorhandenen
Interessenten von}Elnzelgrundstucken die gleichen Bedin-
gungen auferlegt worden sind sowie ein und derselbe Plen
als Bestah&teil ihres Kaufvertrags in Aussicht gestellt
worden ist. Wiaren alle Grundstiickskaufvertridge mit diesen
Verpflichtungen abgeschlossen wo:den, so konnte ein sol-
cher tatséchlicher Zusammenhang eines jeden Kaufvertrzgs
mit allen anderen Kaufv?rtrégen fiir die Auslegung eines
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jeden einzelnen Vertrags allerdings bedeutsam sein. Die
lfoglichkeit eines solchen Zusammenhangs und seine Bedeu-
tung filr die Auslegung des Verirags im vorliegenden Punkt
hat der Tatrichter jedoch nicht iibersehen, er hat es viel-
nehr abgelehnt, aus diesem Zusammenhang den Schluf auf
eincn entsprechenden rechtsgeschaftlichen Willen beider
Vertragsparteien zu ziehen. Entgegen der Ansicht der ke~
vigion kann aus der einheitlichen Planung jedenfalls nicht
zwingend auf eine Pflicht der Verkiuferin gegeniiber jédem
der bei der Besprechung vom 20. November 1956 anwesenden
Interessenten geschiossen werden, allen anderen Kdufern
die den Plan entsprechenden Bénbedingungen aufzuerlegen.
Auch iibersieht die Revision, daB in Wirklichkeit minde-
stens der L-—Gemeinde' hinsichtlich der iar lberlias-
senen Grundstiicke im Keufvertrag keine entsprechenden Bau-~
verpflichtungen auferlegt worden sind, so daB keineswvegs
alle Kaufvertridge mit dem gleichen Inhalt beurkundet worden
sind und die Kaufvertragsskizze nicht bei allen Kaufver-
tréigen gleich ist. Die lUberschrift der Planskizze und die
Gleichartigkeit der Uverschriften aller Planskizzen ist
daher nicht erheblich. Abgesehen davon liegt auch kein Ver-
stoB gegen § 139 ZP0 vor. Es bestehen aber auch keine An-
haltspunkte dafiir, daB das Berufungsgericht bei der Ausle-
gung des Vertrags-die‘unhestritténe Tatsache ilbersehen
hitte, daB der Kléger neben dem Kaufpreis auch namhafte
Anliegerkosten aufbringen muBte und daB der Bebauungsplan

eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen hat (vgl. S. 12 BU).

Da die Auslegung des Kaufvértfags trotz seines gleich-
lautenden Inhalts mit verschiedenen Kéufern entgegen der
Ansicht der Revision als Individualvertrag vom Revisions-
gericht nicht wéiter iberpriift werden kann, ist bindend
festgestellt, daB die Beklagte dem Kléger gegeniiber nicht
vertraglich verpflichtet war, das in den Plan einbeczogene
Gebiet nur mit Einfamilienhdusern bebauen zu lassen.
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3. SchlieBlich kOnnen die Riigen, die im Zusammen-
hang nit den anderen Anspruchsgrundlagen erhoben sind,
der Revision ebenfalls nicht zum Erfolg verhelfen.

a) Entgegen dem Vortrag der Revision hat der Kliger in
Schriftsatgz vom 29, Mai 1961 nicht substantiiert behauptet,
die Beklagte habe schon am 20. November 1956 von dem Bau-
vorhaben der Kirchengemeinde gevuB8t. Zur Aufklarung genif
§ 139 £»C bestand kein AnlaB.

" b) Die Revision weist aber zutreffend darauf hin, Gaf
der Beklagten im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses mit den
Klidger (12. Mdrz 1957) die i#Pléne der I.—Gemeinde
hinreichend genau bekannt waren. Ihr ist weiter einzuridu-
men, daf dem Klagev schon in diesem Zeitpunkt aus dem auf
Grund der Vertragsverhandlungen bestehenden Schuldverhiilt-
nis und erst recht spéter auf Grund des Kaufvertrages ein
Anspruch auf Aufklﬁrung iiber alle wesentlichen Anderungen
im Bereich der stadtelgenen Grundstucke zustand.

Das Berufungsgericht fithrt dazu aus, in Anbetracht der
Zahl und Gestaltung der Einfamilienh#user und der Umgebung
des Baugeblets konnte trotg der unterstellten Bemerkun g des
Stadtdirektors B. nicht von einer in sich abgeschlosse-
nen Gegend mit cinem besonders vornehmen Wohncharakter er-
kennbar gesprochen werden;,Derjparkartige-Eindruck ktnne
sich allenfalls auf das'Beiseitelasseh der Einz#unungen
gegrundet haben, welches Merkmal aber durch die Erstellung

des Altershelms nicht ausgeschlossen viorden sei. Die vom

Kldger ins Feld gefhhrten Belistigungen (unangenehme ¥in-
sichtnahme in sein Grundstiick, Beeintréchtigung der Licht-

- verh#éltnisse und des Ausblicks, Verkehrsvermehrung und

Geruchsbelidstigung) seien, wie der Augenschein ergebcn hate,
nicht so schverwiegend, auf der anderen Seite der Kaufpreis
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jedoch so giinstig, daB die Beklagte zu keinem Zeitpunkt
habe erkennen konnen, dafl die ﬁberlassung bestimmter Grund-
stiicke an die L{JJJiP-Genmeinde zum Zwecke der Errichtung
eines Altersheims den Kldger von dem Kauf des Grundstiicks
zu den gegebenen Bedingungen habe abbringen konnen.

Bei dieser Wiirdigung hat das Berufungsgericht jedoch
nicht beriicksichtigt, daB es die Beklagte bei dem Verkauf
ihrer Grundstiicke nicht bei den allgemeinen Bauvorschrif-
ten und den im Bebauungsplan im besonderen ausgewiesenen
Beschrinkungen belieB, sondern ihre Binzelparzellenkiiufer
dariiber hinaus aus staddtebaulichen und siedlungspoliti-
schen Griinden privatrechtlich in der Baugestaltung erheb-
lich einschrénkte. UngeaChtet der Auslegung des § 1 Abs. 2
des Vertrags darf auch nicnt auBler acht gelassen werden, daf
ein VohngrundSchk ganz wesentlich von der Bebauung seiner
Umngebung beeinfluBt wird und daher die im offentlichen In-
teresse durchgesetzten Beschriénkungen im Kaufvertrag eine
entsprechende Gestalitung in dem Bezirk voraussetzen, den
der Verkidufer erschlof und parzelllerte. Diese Umstiinde
konnen dazu filhren, daB der Kiufer = vor VertragsabschluB
auf Grund der Vertragsverhandlungen, nach Vertragsabschiuf
auf Grund des Vertrags -~ einiRecﬁt darauf hat; iiber die
gesamte Planung aufgekliért, inébesondere auch von Abinde-
rungen ciner vorgesehenen Planung unterrichtet zu werden,
‘und zwar umso mehr, als ihm selbst strenge Bauverpflichtun-
gen auferlegt wurden, die er nur in der Hoffnung hinzuneh-
men bereit war, in der Umgebung seines zu ergstellenden
Wohnhauses entsprechende Elnschrankungen der Nacinbarn, die
sich zu seinen Gunsten auswirken, vorzufinden. Diese rFrage
kann jedoch auf sich beruhen. Selbst wenn man ein solches
Recht auf Aufklérung unterstellt, fihrt die Revision zu
kelnem BErfolg.

iy
G
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Ein VerstoB der Beklagten gegen eine Vertragspflicht
solchen Inhalts rechtfertigte den Klaganspruch namlich
nur dann, wenn bei Erfilllung dieser Aufklarungspflicht
die vom Xli#ger behaupteten Nachteile (Beschrinkung auf
1 1/2 Geschosse, Vertminderung infolge Verénderung des
Charakters des Baugebiets, Belidstigungen) vermieden worden
wiiren. Dies wire jedoch auf Grund der verfuhrensrechtlich
unangreifbaren Feststellungen des Berufungsgerichts nicht
der Fall gewesen. Danach handelt es sich untef Beriicksich-
tigung der Lage und Umgebung des Siedlungsgebiets, der
GroBe der Baugrundstiicke und des Hausabstands keineswegs
um eine in sich abgeschlossene Gegend mit einem besonders
vornehmen %ohncharakter, der durch das erstellte Alters-
hein veridndert worden wére. Insbesondere beeintrichtigen
die etwas tiefer gelegenen und nach riickwidrts gestaffelten
Baukdrper des Altersheims das ostwdrts der StraBe gelegene
Haus des Kliégers weder hinsichtlich der Sicht-tnd Licht-
verhiiltnisse, der Einsicht in Wohnung und Barten des Kli-
gexrs noch der Verkehrsvermehfung und des Kiichenbetriebes
un so viel mehr, als es die geplanten Binzelhduser getan
hétten, daf die Beklagte‘in Anbetracht dieser Verinderun-
gen nach Treu und Glauven verpflichtet gewesen wire, den
Kldger von der vertraglich iibernommenen Vérpflichtung, gein
Haus auf ein Stockwerk zu begrenzen, hiétte entbinden niissen.

¢) Die in diesem Zusammenhang erhobene ProzeSrige, das
Ergebnis des Augenscheins sei weder im Protokoll noch in
Urteil ordnungsgemi8 aufgenommen (VerstoB gegen § 161 2Z¥0),
im Ubrigen seien auch Zeugen- und Sachverstédndigenbeveis
iibergangen, ist nicht begriindet.

Der Tatrichter verweist auf die beim Augenschein auf-
genommenen 17 Lichtbilder (Bl. 178 GA), auf deren Rilck-
seite der Standort des Photographen vermerkt ist. Er er-
géanzt diese Bilder durch eine eingehende Beschreibung des

i
1
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Altersheims und der Bebauung in der weiteren Umgebung
des siidlichen H¢Prings (S. 13/14 BU). Weiter
beschrelbt er (S. 17/18 BU) die Licht- und Sichtverhilt-
nlsse Jknhklagers und schildert die Auswirkungen des
Altersheimsgebdudes im Vergleich zu den nach dem Plan
vorgesehenen Einfamilienhidusern auf dlese Verhdltnisse.
Damit ist das Ergebnis des Augenscheins in tatbestandc-
néBiger Weise festgestellt. Soweit dié.Revision'bestimmte
MaBe vermiBt, kbnnen diese aus der vom Klidger vorgeleg-
ten Planskizze (Bl. 42) entnommen werden. Es ist nicht
dargetan, inwiefern die Feststellung'der Sichtbehinderung
ein Saéhverstﬁndigengutachten erforderf hétte. Das Beru-
’fungsgerlcnt ist Hmch nach dem dem Vertrag beigefiigten
Plan in Jberelnstzmmung mit dem unstreltlgen Tatbestand
im Urteil zutreffend davon ausgegangen, daB anstelle des
“Altersheims vier Hauser {(davon das sﬁdliehe zweistockig)
geplant waren. o

- Bei der Beldstigung wegen der Verkehrsvérmehrﬁng und |

der Kiichengeriiche hat der Tatrichier neben seinen eigenen L
Wahrnehmungen auch allgemeine Erfahrungssiétze beriicksich- “gg
tigt (Auswirkungen eincr Reihe parkender Kraftwagen, Aus- IR
diinstungen einer modernen Kuchenanlage), so daB8 auch in L
diesem Punkt ein Sachverstandlgenbewels heben dem Augen-

- schein nicht erforderlich war. Dle unter Beweis gestell-

- ten Behauptungen iiber die Verkehrsvermehrung sind zu wenig
substantiiert. Im iibrigen hat das Berufungsgericht das

- Ausmafl beider: Belastlgungen.lns Verh#ltnis zu den fiblichen
Belidstigungen dieser Art in einer Wohngegend gesetzt, wozu
es ohne Sachverstdndigenkenntnis auf Grﬁnd der allgemeinen
Lebenserfahrungwbefﬁhigt war. In welcher_Weise Zeugen das
AusmaB8 von Kiichengeriichen objektiv darzulegen beféhigt
sind, hat die Revision nicht angegeben.




%

- 15 =

@) Vorweg ist nach dém Zusammenhang der tatrichter-
lichen Feststellungen davon auszugehen, daB die Beklagte
einen Antrag des Kligers, ihm in Anbetracht der Geneh-
migung des Altersheims ebenfalls eine 2 1/2-stiéckige
Bauweise zu erlauben, nicht stattgegeben hétte. Der Kli-
ger hat auch selbst ~Srgetragen, daBl die Beklagte den
Bauherrn G. [gfz 7= auch nach dessen Kenntnis
von der Erstellung dés Altersheims an‘den'ursprﬁnglichen
Vertragsbedingungen ausdriicklich festgehalten hat.

Die Beklagte wire aber auch nach Treu und Glauben zu
dieser Vertragsinderung allein schon deshalb nicht ver-
pflichtet gewesen, weil sich auf Grund der Erstellung dey
Altersheims und auf Grund der Art seines Betriebes die
baulichen Verhdltnisse auf den Nachbargrundstiicken nach
den Festotellungen des Tatrichters nicht in solchem liaBe
gedndert haben, daB sie aus dem Raghmen einér Wohnsiedlung
der vorliegend festgestellten Art herausgefallen und die
dem Kldger auferlegten Beschriénkungen in Anbetracht der
Auswirkungen des Altersheims auf sein Grundstilick nicht
mehr gerechtfertigt gewesen‘waren, wie es etwa in dem von
ihm angefilhrten Beispiel eines gewerblichen Betriebs der
Fall gewesen WQre._Die'Beklggte hétte eine Pflicht zur in-
derung des Vertrages allenfalls dann getroffen, wenn sie
nach den bei VertragsabschluB gegebenen Verh#ltnissen und
den ihr erkennbar gewordenen Vorstellungén_dés Klédgers
sich redlicherweiae'auf die Verpflichtung hétte einlassen
mussen,rein umfassenderes Bauvorhaben dei vorliegenden Art
innerhaldb der Siedlung nicht zuzulassen. Die unterstellte
Bemerkung des Stadtdirektors B@P. reicht dazu nicht auc.

 Es fehlt hierfir schon an einem hinreichenden Sachvortr:gs

das Berufungsgericht hat im Gegenteil aber festgestellt,
daB der Kaufpreis als glinstig anzusehen gewesen sei und
die Beklagte habe davon ausgehen diirfen, daB ein Gemein-
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schaftsanvesen der vorliegenden Art einen Kdufer auch
unter den ihm auferlegten besonderen Baubedingungen
nicht vom Kauf abgehalten hdtte.

Einzurdumen ist, daB die Beklagte beim Verkauf der
baureifen Grundstiicksparzellen Zwecke der Bauplanung und
Baugestaltung, also 6ffentlich-rechtliche Aufgaben ver-
folgt hat und daher auch als Privatrechistriger an den
Gleichheitsgrundsatz gebunden war (BGHZ 33, 230, 233%).
Hatte sie sich jedoch privatrechtlich der Moglichkeit
einco. Verkaufs zum Zweck eines griferen Gemelnscnaftsan—
wesens trotz der wesentllchen Blndungen der Kaufer von
Parzellen fiir Elnfamlllennauser nicht begeben, so stellt
die Erlaubnis fiir eine andersartlge Baugestaltung ur Jenes
andercn Zweckes willen auch keinen VerstoB gegen den Gleich~
heitsgrundsatz dar, wie schon das.Landgerlcht,zutreffend
ausgefiihrt hat. | -

Als unzweifelhafte Geschéftsgrundlage des Vertrags
betrachtet die Revision die Anlage "parkumgebener Villen".
Dazu hat daSvBerufungsgericht festgestellt, daB ein "park-
artiger Eindruck" offenbér‘dadurch bewirkt werden sollte,
daB an den Grenzen keine Ziune errichtet werden. In recht-
licher Hinsicht fiihrt es zutreffend aus, daB diese MaB-
nahme jedenfalls nicht durch die Planiénderung ausgeschlos-
sen worden widre und in dieser Hinsicht die Erstellung des
Altersheims daher auch nicht den Charekter dieses engen
Siedlungsbereichs gééndert hat. Es sind bei den gegebenen
Bauplatzverhdltnissen in der Tat im librigen keine Tatsa-
chen vorgetrageh, die der Siedlung den Charakter einer
Anlage von parkumgefenen Villen verliehen hitte.

e) Ein Anspruch wegen Amtspflichtverletzung hat das
Beruifungsgericht abgelehnt, weil die Genehmigung des Alters-
heims nach den gegebenen baupolizeilichen Vorschriften
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nicht versagt vierden konnte. Dies ist aus Rechtsgriinden
nicht zu beanstanden.

Die Revision erblickt eine Amtspflichtverletzung
darin, daB die Beamten der Beklagten den Klédger nicht auf
dic Bestimmungen des ¥ldéchennutzungsplans hingewiesen haben,
Der Kléger hat jedoch nicht behauptet, daB ihm die 6ffent-
lichen Bauvorschriften unbekannt gewesen wiiren; es vire
auch ganz auBergewﬁhnlich, venn séin Aréhitekt den schon
1949 erstellten Fléchennutzungsplan nicht gekénnt hidtte.
Abgesehen davon hiétte die Aufnahme weiterer Einschriinkun-
gen in den Kaufvertrag wenig 5inn gehabt, wenn solche Ein-
schriankungen schon nach 8ffentlichem Baurecht bestanden
hédtten.

Da sich die Revisionsangriffe sonach als unbegriindet
erveisen und auch die von Amts wegen vorzunehmende Priifung
des Berufungsurteils auf richtige Anwendung des materiellen
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Rechts keinen Rechtsirrtum zum Nachteil des Klédgers er-
kennen lassen, war die Revision mit der Kostenfolge aus
§ 97 Abs. 1 ZP0O zuriickzuweisen.
Dr. Tasche Dr. Augustin Dr. Piepenbrock

Rothe Offterdinger
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