Verkiindet 207 058
am 1. Midrz 1961
» Justizangestellter
als Urkundsbeamter der
Geschidftsstelle

Im Namen d e s Volkes

In dem Rechtsstreit

7

des Kaufmanns Rudolf ¢ (D . <GNENER/Ts., '@strate @,

Kldgers, Berufungsbeklagten und Revisionsklégers,
- ProzeSbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. Gl - ’

gegen

Frau Marthe P GEEEEEED zcb. DENIEERD SENNED (W),
SEllPstrate @, | '

Beklagte, Berufungskliégerin und Revisionsbeklagte,
~ ProzeBSbevollmichtigter: Rechtsanwali Dr. (D -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 1. Mirz 1961 unter Mitwirkung der
Bun&esriehter Dr. Hiickinghaus, Schuster, Dr«:Piepenbrock,
Dr. Rothe und Offterdinger

filr Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des. 4. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts in Frankfurt (Main) vom 16. Juni
1959 wird suf Kosten des KlHgers zuriickgewiesen.

Von Rechts wégen
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Tatbestand:

Der Kliéger und die Beklagte haben von dem Zeugen PENED
@ aus dem friiheren HE'schen Besitz in XD i-7.
je ein Grundstiick erworben und bebaut. Das Haus des Klégers
war schon errichtet, als die Beklagte zu bauen'begann° Der
friihere Hahn'sche Besitz war ein groBes nach Siiden leicht
abfallendes Parkgeliénde, das einen Blick auf die Taunusaus-
ldufer und die Ruine Kbnigstein bietet. Ler Verk#dufer Prum-
baum wollte bei der 2arzelliefung den parkartigen Charakter
der Gegend erhalten, weswegen die'Mindestgrundstﬁcksgrﬁﬁe
1000 gm betrug. Auch nach dem Willen der Stadtverwaltung
sollte ein ausgesprochenes Villenviertel entstehen. Zu diesem
Zveck war eine besondere Ortssatzung geplant, die jedoch
~nicht in Kraft trat. Die §§ 3 und 5 dieser Ortssatzung sollten

lauteno

2.

~ 'l§3"
Bauwelse.

Die Grundstdcke 31nd in offener elngeschosslger
Bauweise zu bebauen. :

Die Errichtung von Drempeln ist nur gestattet,
wenn derselbe die Hihe von 0,80 m, gemessen von

" Oberkante Fufiboden bis Oberkante FuBpfette nicht

tiberschreitet.

'§ 4

Gebsudehthe und #uBere Gestaltung der Bauteh.

‘Um die Eigenart des’ ‘Parkgelindes zu erhalten,

miissen sich die Gebdude in der baulichen und
landschaftlichen Umgebung einwandfrei fiigen.
Die Errlchtung behelfsméBiger Bauten ist unter-
sagt,

Die Traufhbhe darf 4,50 m nlcht ilbersteigen.
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¢ § 5

Einhalten von Baufluchtlinienn

Die Wohngebdude sind in der vorgeschrlebenen Bauflucht-
linie zu errichten. ... "

Das mit Kaufvertrag vom 21. Oktober 1955 der Notarin
Dr. Ef ervworbene Grundstiick bebaute der Kléger mit
einem Wohnhans. Dieses erhielt nach der Sudéeite mehrere
Réume mit groBflidchigen Fenstern, von denen aus ein freier
Ausblick auf die Taunushthe und die gegeniiberliegende Burg-
ruine gegeben war, insbesondere auch vom Mittelfénster des
als Wohnzimmer dienenden gréBten Raumes des Gebiudes.

I, YONY :STOMUTH

BJ(E)

Die Beklagte hat ihr Grundstiick mit dem von derselben
Notarin beurkundeten Kaufvertrag vom 29. QOktober 1956 er-
worben. Dieses Grundstiick ist dem Besitz des Klagers siid-
lich vorgelagert. Die Auflassung wurde am 4. Januar 1957 er-
kldrt, der Eigentumsiibergang am 30. April 1957 im Grundbuch
eingetragen., In § 5 des Kaufvertrages heiBt es:

§§ goreu yuequaje(J s[e puls }’;lll‘l[LULLH‘,\\“A}.I ] 1_p

" ... Der Kduferin sind die sich auf das verkaufte
Geldnde (vormals HE@ scher Grundbesitz) beziehenden
Orts- und Sondersatzungen der Stadt K&nlgsteln/Tso
bekannt ... "

508 DyIN g eL8
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Der von der Beklagten errichtete Bau ist ein mit Drempeln
versehenes Doppelwohnhaus. Durch dieses Geb#ude ist dem
Kliger der Blick auf die Ruine Kénigstein von dem mittleren
groBen Wohnzimmerfenster genommen und nur noch ein Ausblick
auf die Taunusausléufer mit dem Andrea'schen Schltfichen ge-
geben. Der Blick auf die Burgruine Kdnigstein besteht da~
gegen noch von dem Fenster des siidlich neben dem Wohnzimmer
gelegenen Kinderzimmers. ' - *

Der Kldger hat behauptet, die Notarin und der Ver-
kdufer hédtten vor und bei der Beurkundung die Beklagte darauf
aunfmerksam gemacht, daB das geplante Haus in versetzter

-
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Bauweise gegeniiber den bereits vorhandenen Héusern der iib-
rigen Parzelleneigentiimer errichtet, d.h. "auf Luke", auBer-
dem in offener und eingeschossiger Bauweise gebaut werden
miisse. Der Beklagten sei erklédrt worden, sie selbst werde
von dieser Bauweise den Vorteil insofern haben, als auch

alle anderen Anwohner sich hieran halten miiBten. Da auf den
Hinweis der Notarin, den Nachbarn miisse die freie Sicht er-
halten bleiben und sie dilirften kein Gegenliber erhalten, die
Beklagte erkliirt habe: "das ist doch selbstverstiéndlich",

sci diese Absprache der Vertrégspartner nicht in den Vertrag
aufgenommen worden. Die wegen Ger Bauweise iibernommene Ver-
pflichtung hétten die Beklagte und ihr Ehemann mehrfach
spiiter noch bestdtigt, wobei insbesondere Ende PFebruar/Anfang
Midrz 1957 der Ehemann der'Beklagfen zugeaichért habe, daBl das
Haus seiner Ehefrau ein Walmendach erhalte, das dié\Aus—
sicht aus dem Mittelfenster des Hauses des Kligers nicht
hindern werde. Die Beklagte habe aber ein Steildach errichtet.

Der Kldger, dexr urspriinglich Unterlassung der beein-
trdchtigenden Bauausfiihriing verlangt hatte, hat in erster -
Linie beantragt, die Bekldgte za verurteilen, ihr Haus um
6 m in westlicher Richtung zu versetzen; hilfsweise sie zu
verurteilen, entweder nach dem Hauptantrag zu verfahren
oder das Dach ihres Hauses durch ein die Sicht aus dem Wohn-
zimmerfenster des Hauses des Klégers nicht beeintrichtigen-
des Flachdach zu ersetzen oder den Ostlichen Teil ihres Hauses
in einer Breite von 6 m zu entfernen, um die genannte Sicht
aus dem Wohnzimmerfenster zu ermtglichen. '

Der Verktufer HNNNEND het seine - auf die Bauweise
sich beziehenden - Anspriiche gegen dié,Beklagte an den- Klédger
abgetreten.

«Die Beklagte hat die Ubernahme der vom Kliger behaup-
teten Verpflichtung bestritten. Sie behauptet, es sei ledig-
lich, wie im Vertrag beurkundet, auf die nicht in Kraft . ge-
tretene Ortssatzung verwiesen worden. Selbst wenn sie aber
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in Aussicht gestellt haben sollte, "auf Luke" zu bauen, so
habe sie dies nur unverbindlich erkliért. Zudem sei eine et~
vaige Verpflichtung bei einer Besprechung vor der Bauauf-
sichtsbehdrde dahin gbgeﬁndert worden, dafl sie einen Abstand
von 7 bis 9 m vdn der Grundstiicksgrenze einhalten solle, was
geschehen sei,

Der Klidger behauptet, die Einigkeit der Vertragspartner
iiber die Pflicht in der erwdhnten Weise, die Aussicht nicht
zu verbauen, habe noch bei der Auflassung bestanden. Die
Beklagte bestreitet das.

Das Landgericht hat nach Verﬁehmung von Zeﬁgen nach dem
- dreifach gegliederten - Hilfsantrag erkannt.

Das Berufungsgericht hat einen Augenschein eingenommen
und auf die Berufung der Beklagten die Klage abgewiesen.

Mit der Revision beantragt der Kliger, die Berufung der
Beklagten gegen das Urteil des Landgerichts zurlickzuweisen.

Die Beklagte bittet um Zurlickweisung der Revision.

Entscheidungsgriinde:
I.

Der Berufungsrichter h#lt es nicht fiir erwiesen, da8
die Beklagte sich verpflichtet habe, eine bestimmte Bauweise
einzuhalten und hierdurch dem Kliiger den Ausblick .auf die
Burgruine von dem Mittelfenster seines Hauses zu erhalten.

L J

1. a) Aus dem Hinweis auf die nur geplante Ortssatzung
im Kaufvertrag, filhrt er aus, konne eine Verpflichtung der
Beklagten, bereits vor Inkrafttreten der Ortssatzung sich

[
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nach dieser zu richten, nicht herausgelesen werden, umso
vieniger, als es sich um eine notarielle Beurkundung handle.

b) Der Zeuge Prumbaum hat nicht bestdtigen konnen, daB
er bei den Vorverhandlungen oder beim VertragsabschluB aus-
driicklich erklart habe, die Sicht zur Burgruine diirfe nicht
versperrt werden. Seine Bekundung, er habe auf die Ortssatzung
hingewiesen und erklért, es diirfe nur "auf Luke" und nur
"versetzt" gebaut werden, mbge zutreffen. Das habe aber die
Beklagte und ihren Ehemann nicht erkennen lassen, daB sie
eine Verpflichtung iibernehmen sollten, dem Kléger die Aussicht
auf die Burgruine von dem Mittelfenster seines Hauses zu er-—
halten. Die Ausdriicke "auf Luke" und vyersetzth besagten
nicht, daB jedes andere Gebiude des Gelidndss vollig frei
bleiben miisse, sondern lediglich, daB ein Bau ein anderes
Gebdude jedenfalls nicht vollig verdecken diirfe. Der Gstliche
Teil des Hauses des Kliégers, in ddm sich das Kinderzimmer be-
finde, seli aber nicht verdeckt, und der Blick :aus @essen Fen-
ster auf die Burgruine villig frei. Die behauptete Verpflich-
tung habe der Zeuge PUNNJEIP nach seiner Aussage allen Kidu- .
fern auferlegt, die Ortsbesichtigung habe aber ergeben, da8
der Blick des Nachbarhauses des Kliégers durch elnen anderen
Neubau beeintridchtigt sei und daB die Beklagte bei einem
vbllig freien Blick des Kliégers ihr Gebdude so weit nach
Westen hidtte stellen mﬁssen,‘ﬁaﬁ sie keinen Blick mehr auf
die Burgruine gehabt hétte, wie auch jetzt sie ihn lediglich
von dem Ostlichen Tell ihres Hauses habe. Dadurch sei be-
stdtigt, daB die vagen Ausdriicke "auf Luke" und "versetzt"
bestenfalls in dem oben erwdhnten Sinn {eines Verbots v&lli-
ger Verdeckung) zu verstehen seien. Deswegen reiche auch die
Bekundung der beurkundenden Notarin, sie habe erklért, das
Haus miisse "auf Luke" gebaut werden, d.h. den Nachbarn diirfe
die Sicht.auf die Burgruine nicht versperrt werden, nicht
Tiir eine Verpflichtung im oben angefiihrten weiten Sinn aus,
zumal da die Notarin nach ihrer Aussage von der unrichtigen
Auffassung ausgegangen sei, daB schon die Ortssatzung eine
Veroflichtung "auf Luke" zu bauen, enthalte. Hitte der Ver-

Jv
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kdufer seinen Kdufern, insbesondere der Beklagten, eine
Verpflichtung zur Gewdhrleistung der Aussicht von allen
Fenstern auferlegen wollen, so hitte dies eindeutig fest-
gelegt und insbesondere konkretisiert werden miissen, in
welchem Abstand "auf Luke" und "versetzt" zu bauen sei.

2. Die Revision filhrt aus, der Klédger habe eine Ver-
pflichtung der Beklagten, die Aussicht aus allen Fenstern
des Hauses des Klﬁgers zu gewdhrleisten, gar nicht geliend
gemacht, sondern die Xlage beziehe sich lediglich auf die
Aussicht aus dem groBen Wohnzimmerfenster. Das Berufungsge-—
richt habe daher die Beweiewﬁrdiguﬂg lediglich unter diesem
Gesichtspunkt vornehmen miissen. '

Es ist richtig, daB im Berufungsurteil verschiedentlich
eine Pflicht der Beklagten, die Aussicht aus allen Penstern
- zu gewdhrleisten, als nicht feststellbar bezeichnet wird,.
teilweise mit,teilweise ohne den Beisatz, besonders jedoch
von dessen Mittelfenster. Das Berufungsgericht hat aber den
Xlageanspruch nicht verkannt. Es will lediglich sagen, es
geniige zur Erfiilllung dér von der Beklagten iibernommenen
Verpflichtung ihrem Sinn nach, daB von einem Zimmer des
Kldgers aus die Ruine zu sehen sei, was allerdingé nicht
geniigen wiirde, wenn die Sicht voh allen Fenstern, soumit
auch vom Mittelfenster aus gewidhrt werden miiBte. Der Zu-
sammenhang des Urteils ergibt klar, daB das Berufungsgericht
auch ein Recht des Kliégers, gerade aus dem Mittelfenster
seines Hauses die Ruine zu sehen, verneinen will, zumal
da von keinem Zeugen bekundet ist, daB das Mittelfenster
als solches bei den Kaufverhandlungen genannt worden wire.

3. Fehl geht die Riige der Revision, das Berﬁﬁpngsgericht
habe im Augenscheinsprotokoll vom 23. April 1959 entgegen
§ 160 Abs. 2 Nr. 4 ZPO das Ergebnis des Augenscheins nicht
Tfestgestellt. Nach der hochstrichterlichen Rechtsprechung
(RG JW 1938, 2417; BGH JZ 1953, 184) ist § 161 ZPO ent-
sprechend anwendbar. Es geniigte daher,daB das Berufungsge-

L
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richt das Ergebnis des Augenscheins im Tatbestand seines
Urteils (teilweise auch in den Griinden) niedergelegt hat.
Wenn der Kliger dort Feststellungen iiber die genaue Lage des
Hauses und die daraus folgende Aussicht vermifit, so hatte
der Kldger Tatbestandsberichtigung beantragen (§ 320 ZPO;
RGZ 145, 392, 393) oder seinen Parteivortrag entsprechend
gestalten miissen., Weder die iiberreichten Fotos noch der
Lageplan lassen librigens erkennen, daB bel Einhaltung des
behdrdlich vorgeschriebenen Abstands von 5 m von der Grund-
stilcksgrenze eine Verbauung der Aussicht aus dem Xinder-
zimmerfenster iiberhaupt unmbglich gewesen wire, wie die Revi-
sion behauptet. Der von ihr gezogene SchluB, es kbnne die
vom Kliéger behauptete Verpflichtung der Beklagten sich nur
auf das Mittelfenster demnach bezogen haben, ist vom Beru-
fungsgericht daher ohne Verletzung des § 286 ZPO unterlassen
worden, abgesehen davon, daB Schliisse in der gewiinschten
Richtung auch nur hditten gezogen werden kdnnen, wenn die
Beklagte und der Zeuge PP veidé auch gewuBt hdtten, -
daB ein Verbauen des Kinderzimmerfensters nicht mbglich sei,
eine Kenntnis, liber die nichts vorgetragen‘wordén ist.

4. Die Revision meint, das Berufungsgericht habe bei
der Erdrterung des Inhalts der von der Beklagten iibernommenen
Pflicht iibersehen, daB der Beklagten das Grundstiickevor ’
KaufabschluB gezeigt worden war und da8 damals das Haus des
Kldgers schon stand. Fir ein derartiges {lbersehen besteht
aber kein Anhaltspunkt. Eine Ortsbesiehtiguhg war bei einem
Kauf dieser Art selbstverstidndlich. Das Berufungsgericht
spricht davon, es sei nicht feststellbar, daB die Beklagte
sich verpflichtet habe, durch eine bestimmte Bauweise dem
Kliger den Ausblick vom Mittelzimmer seines Hauses zu er-
halten (BU S. 12 unten). Der aus der Besichtigung und dem
Vorbestehemrr des klégerischen Hauses von der Revision ge-
zogene SchluB, die vom Kliger behauptete Verpflichtung der
Beklagten, das Mittelfenster freizuhalten, ist weder der
nach Treu und Glauben (§ 157 BGB) einzig m&gliche noch so
naheliegend, daB das Berufungsgericht sich gemif § 286 zZP0
in dieser Hinsicht hitte ausdriicklich aussprechen miissen.
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5. Die von der Zeugin Dr. Eberhardt (52 R GA) bekun-
dete Bemerkung der Beklagten: " das sei doch selbstverstiénd-
lich", n&d&mlich die Einhaltung der von der Zeugin darge-
legten Pflichten (Bau "auf Luke", keine Stdrung der Aussicht
auf die Ruine) ermdglicht im Gegenéatz zur Meinung der Revi-
sion keinen SchluBl hinsichtlich des Inhalfs der iibernomme-
nen Verpflichtung. MaBgebend waren vielmehr die dieser Be-
merkung vorausgegangenen AuBerungen, die der Berufungsrich-
ter gewiirdigt hat. Einer Erdrterung jeher Bemerkung der Be-
klagten durch das Berufungsgericht bedurfte es daher nicht.
Gegen die in diesem Rechtszug nicht nachpriifbare Wirdigung
des Tatpichters ist die Erwidgung der Revision gerichtet,
das BewufStsein der Beklagten, eine Pflicht im Sinn der
Klage iibernommen zu haben, ergebe sich aus der Aussage des
Zeugen B und des Zeugen G@R. Ihnen gegeniiber hatte der
Ehemann der Beklagten nach der Bekundung dieser Zeugen ge—
guBert, vom Haus des Klégers bleibe die Sicht auf die Burg-
ruine erhalten, da das Haus der Beklagten e in Walmendach
erhalten werde. Welche Schliisse aus dieser Bekundung iiber
Vorgidnge nach dem KaufabschluB gzu ziehen waren, lag im Er-
messen des Tatrichters. {lbersehen hat der Berufungsrichter -
die genannten Zeugenaussagen nicht, da er sie wiirdigt {S. 23
BU)., Sie im Sinn der Klage zu wiirdigen, war der Tatrichter
rechtlich:nicht gehalten. '

6. Auf die tatrichterliche Auslegung eines Individual-
vertrages begieht sich die Riige der Revision, das Berufungs-
gericht habe den Hinweis auf die Ortssatzung im Kausertrag
unrichtig ausgelegt. Es kann dshinstehen, ob die Bestimmun-
gen der Ortssatzung, es miisse offen, eingeschossig mit
Drempeln geringer Hohe gebaut werden, besonders geeignet
war, den Ausblick von einem hdher gelegeden Grundstiick frei-
zuhalten. Die vom Tatrichter gegebene Auslegung fgt moglich
und verstdBt nicht gegen Treu und Glauben, Der Wortlaut in
der Urkunde erh#lt keinerlei Hinweis auf eine iibernommene
privatrechtliche Verpflichtung. Das Revisionsgericht ist
mangels eines RechtsverstoBes des Berufungsrichters an
dessen Auslegung gebunden. -




- 10 -

7. Den vom Klﬁger angebotenen Beweis, daB die Beklagte
gegeniiber seinem Rechtsvertreter Dr. Sc@lll) ihre Pflicht
zur Erhaltung der Aussicht vom Hause des Kldgers anerkannt
habe, brauchte das Berufungsgerichf entgegen der Meinung der
Revision nicht zu erheben. Es unterstellt (BU S. 19 unten)
die unter Beweis gestellten Tatsachen als richtig, wiirdigt
aber die - gleichfalls vom Kldger vorgetragene - Erklérung
der Beklagten, der Verkiufer PP habe solche Aussicht
fiir jeden Grundstiickseigentiimer Zugesichert und sie hiétte
mit dem Gebdude nicht ausweichen ktnnen ohne sie selbst zu
verlieren, nicht wie diée Revision als Zugestﬁndnis der Ver-
letzung einer iibernommenen Verpflichtung, .sondern als Ein-
schriankung der Verpflichtung im slnn der sonstlgen Auslegung-
des Berufungsgerichts (hochstens Pfllcht, die Aussicht nicht
vdllig zu nehmen). Damit hielt sich der Berufungsrichter in
den Grenzen des tatrichterlichen Ermessensu Eine Verletzung
des § 286 ZPO iiegt somit nicht vor.

8. Fehl geht endlich auch die Riige der Revision, das
Berufungsgericht habe ein sélbstﬁndiges Angrifmittel des
Kliigers nicht gewiirdigt und es liege daher ein Revisions-
grund nach § 551 Nr. 7 ZPO vor. Die'schdn oben (Nr. 5) er-
wihnten und andere Zeugen haben békundet, der Ehemann der
Beklagten habe erklért,- das Wohnhaus dér Beklagten werde ein
Walmendach erhalten, so daB die Sicht auf die Ruine gewahrt
bleibe. Die Revision meint, hier liege eine selbsténdige
Begriindung fiir den zweiten Teil des Hilfsantrages der Klage
vor. Die Revisionsbeantwortung fiihrt demgegeniiber jedoch
mit Recht aus, daB der zweite Teil des Hilfsarntrags der
Klage nur eine der Moglichkeiten geltend mache, wie die be-
hauptete Verpflichtung der Beklagten, die Aussicht aus dem
Wohnzimmerfenster zu belassen, erfiillt werden kinne, nicht
aber einen selbstdndigen Anspruch auf eine Dachénderung
enthalte. Wenn das Berufungsgericht‘diese_Verpflichtung hin-
sichtlich d er Aussicht aus dem Wohnzimmerfenster verneinte,
hat es damit auch jenen Teil des Hilfsantrages begriindet
verbeschieden, so daB schon deshalb ein Revisionsgrund wegen
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mangelnder Begriindung nicht gegeben ist. Es kommt daher
nicht mehr darauf an, ob die von den Zeugen bekundeten
Tatsachen iiberhaupt einen Verpflichtungswillen des Ehe-
manns der Beklagten und einen entsprechenden Vertragsab-
schluB erkennen lieBen.

II.

Nach alledem erweisen sich die Revisionsangriffe als
unbegriindet. Die von Amts wegen vorzunehmende Priifung auf
richtige Anwendung des sachlichen Rechts hat gleichfalls
keinen Rechtsfehler des Berufungsrivhters zum Nachteil des
Klédgers ergeben. Das Rechtsmittel war daher mit der.Kosten-
folge des § 97 Abs. 1 ZPO zuriickzuweisen, ohne daB es noch
einer Untersuchung bedurfte, ob die vom Kliiger behauptete’
Verpflichtung der Beklagten nach § 313 BGB h#tte beurkundet
werden miissen, ob weiter ein etwaiger Mangel der Beurkun-
dung durch Eintragung im Grundbuch geheilt worden war und
welche Bedeutung es fiir das Entstehen der Verpflichtung
gehabt hdtte, daB der Kaufvertirag behtrdlich genehmigt werde
muBte.

Dr. Hiickinghaus . Schuster " Dr. Pi¥penbrock

Rothe - Offterdinger
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