Rechtsanwalt Dr. Bernhard Stiier, Miinster

Der praktische Fall: Die vertrags-
widrig verplante Griinflédche

Sachverhalt

Die VersicherungV erwarb von der StadtS im Jahre 1961
durch notariellen Kaufvertrag ein Grundstiick im Stadtrandbe-
reich zur Errichtung ihres Verwaltungsgebéudes. Um V eine
ungestérte Lage zu gewéhrleisten, war im Vertrag niederge-
legt: ,Es ist nicht beabsichtigt, den vorhandenen Feildweg an
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der Westseite des Geléndes als StraBe auszubauen. Die dort
befindliche offentliche Grinflache soll bestehen bleiben. Der
Zugang zum Grundstiick ist ausreichend gesichert.” Als S
nach Errichtung des Versicherungsgebédudes einen Bebau-
ungsplan mit dem Ziel aufzustellen begann, unter Inanspruch-
nahme eines Teils der 6ffentlichen Grinflache den Feldweg
2u einer vierspurigen, autobahnéhnlichen SchnelistraBe aus-
zubauen, erhob V vor dem Verwaltungsgericht Klage mit dem
Antrag festzustellen, daB S nicht berechtigt sei, die Planung
einer HauptverkehrsstraBe im Bereich der Grinflache weiter
zu betreiben. Das BVerwG' wies die Klage mit der Begriin-
dung ab, daB S sich vertraglich nicht zu einer bestimmten
Bauleitplanung verpflichten kdnne. Die Frage, ob der im Ver-
trag dokumentierte zivilrechtliche Belang mit besonderem
Gewicht in die Abwéagung einzustellen sei und sich méglicher-
weise Entschadigungs- oder Schadensersatzanspriche aus
der StraBenplanung ergeben, blieb dabei offen’.

Verwaitungsrundschau 6/86

V wendet sich dagegen, daB sie nach entsprechender Aus-
weisung der vierspurigen StraBe im Bebauungsplan zu erheb-
lichen ErschlieBungskosten herangezogen werden soll,
obwohl ihr Grundstick bereits eine ausreichende Erschlie-
Bung hat. AuBerdem vermehrt sich die Verkehrslarmbela-
stung durch die neue StraBe um wesentlich mehr als 3 dB (A)
und damit splrbar. Hat V gegen S Anspriiche auf Freistellung
von ErschlieBungskosten und ausreichenden Larmschutz?

Lésung

1. Vertragliche Risikoiibernahme (Garantievertrag)

Im Rahmen der Anspriiche auf Ausgleich von mit der StraBen-
planung verbundenen Nachteilen (ErschlieBungskosten, ver-
schlechterte Anbindung, L&rmbelastung) kommen in erster
Linie vertragliche Anspruchsgrundlagen in Betracht.

1. Vertragsbestandteile

Ausgangspunkt fiir derartige Anspriiche ist die vertragliche
Regelung, wonach S nicht beabsichtigt, ,den Feldweg an der
Westseite des Geldndes als StraBe auszubauen®, und ,die
offentliche Grunflache” dort bestehen bleiben soll. Es stellt
sich die Frage, ob und in welchem Umfang diese Aussagen
des Vertrages rechtswirksam sind und welche Verpflichtun-
gen sich daraus ergeben. Das BVerwG?2 hat fiir die Klage auf
Feststellung, daB S auf Grund des Vertrages verpflichtet sei,
im Rahmen ihrer Bauleitplanung die Grinfliche westlich des
Verwaltungsgeb&udes weiterhin als offentliche Grunfliche
darzustellen oder festzusetzen, den Verwaltungsrechtsweg
fir gegeben erachtet. Die Verpflichtung enthalte Gber das

' BVerwG, DOV 1981, S.878: ,Auf die Frage, ob und in welcher Weise die
Vereinbarung oder doch das ihr zugrundeliegende Interesse der Kiagerin
(V) gleichwohl in die Abwégung gemaB § 1 Abs. 4 Satz 2 BBauG 1960/§ 1
Abs. 7 BBauG 1976/1979 einzubeziehen ist, ist hier nicht naher einzuge-
hen. Obschon die Vereinbarung nicht geeignet ist, eine dffentlich-rechtliche
Verpflichtung der S zu begriinden, kann zumindest das Interesse der V an
der Erhaltung der Griinflachen als privater Belang fir die Abwagung in
Betracht kommen. Wenn es in § 4 Abs. 1 und 2 der Vereinbarung heift, daB
,der Zugang zu den von V zu erwerbenden Grundflachen von der Westseite
gesichert (sei)' und daB ,nicht beabsichtigt (sei), den drtlich vorhandenen
Feldweg an der Westseite des Geldndes als StraBe auszubauen', so
kdnnen in diesen Satzen vertragliche Festiegungen zu sehen sein, die nicht
aus den oben angefihrten Griinden als nichtig zu bezeichnen sind. Die sich
aus ihnen ergebende Position der V kann zum Abwéagungsmaterial gehs-
ren. Das Verneinen eines Anspruchs der V, die Bauleitplanung in einer
bestimmten Richtung festzulegen, gibt dem Senat keine Veranlassung,
zum Bestehen eines etwaigen Entschadigungs- oder Schadensersatzan-
spruchs der Kiégerin Stellung zu nehmen." Erg. v. Vert.

2 BVerwG, DOV 1981, S.878.
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burgerliche Recht hinausgehende Regelungen und beziehe
sich auf einen von der gesetzlichen Ordnung &ffentlich-recht-
lich geregelten Sachverhalt. Der Vertrag sei daher als
gemischt birgerlich- und 6ffentlich-rechtlich einzustufen.
Nach dieser Entscheidung des BVerwG ist davon auszuge-
hen, daB der Vertrag sowohl zivilrechtliche als auch &ffentlich-
rechtliche Bestandteile enthélt. Zivilrechtliche Fragen sind
insbesondere in den Vertragsteilen geregelt, die auf den
Erwerb des Grundstiicks gerichtet sind. Offentlich-rechtliche
Bestandteile enthélt der Vertrag, soweit er sich auf die Bau-
leitplanung bezieht.

Verwaltungsrundschau 6/86

Die vertraglichen Regelungen zur Beibehaltung des Feldwe-
ges und der offentlichen Griinfliche sind allerdings nicht nur

auf die Bauleitplanung gerichtet, sondemn sie beziehen sich

zugleich auch auf eine zivilrechtliche Grundverpflichtung, die
sozusagen Ausgangspunkt und eigentlicher Kern dieser ver-
traglichen Regelungen ist. Zivilrechtlicher und &ffentlich-recht-
licher Teil dieser Bestimmung verhalten sich danach wie zwei
Versatzstiicke, die aus einer zivilrechtlichen Grundverpflich-
tung und einer darauf aufbauenden &ffentlich-rechtlichen
Planungsverpflichtung bestehen. Kernaussage dieser Rege-
lung war dabei, daB V ein Grundstiick in einer ruhigen Lage
erhalten sollte.

Diese Aussagen im Vertrag stehen im Zusammenhang mit
der eigentlichen Hauptverpflichtung der S, V das Eigentum an
dem zu erwerbenden Grundstiick zu verschaffen. Der Grund-
sticksverkauf sollte flankiert werden durch die zusétzliche
Zusicherung, daB3 die Westseite des Geldndes von einem
StraBenbau freibleibe und so die ungestérte Nutzung des zu
errichtenden Verwaltungsgebdudes auf Dauer gesichert
werde. Zur Sicherung dieser zivilrechtlichen Grundverpflich-
tung sollte die Stadt auch &ffentlich-rechtliche Verbindlichkei-
ten in dem Sinne eingehen, daB sie sich bei entsprechenden
Bauleitplanungen an diese zivilrechtlichen Vereinbarungen
hielt.

Nach der Rechtsprechung des BVerwG? und des BGH* ist bei
der rechtlichen Einordnung von gemischt offentlich-privat-
rechtlichen Vertragen zu fragen, ob ein Schwerpunkt der
Vereinbarung ermittelt werden kann. Regelungsgegenstinde
des Vertrages, die diesem Schwerpunkt zuzuordnen sind,
werden entsprechend der Natur dieses Schwerpunktes
offentlich-rechtlich bzw. privatrechtlich beurteilt. Selbsténdige,
davon abldsbare Teile werden nach den fiir dieses Teilgebiet
geltenden Rechtsregeln behandelt’. Gemessen an diesen
Grundsétzen hat der Vertrag zwischen S und V sowohl zivil-
rechtliche als auch offentlich-rechtliche Bestandteile. Soweit
es um die Zusicherung der ruhigen Lage und der ungestérten
Nutzbarkeit des Versicherungsgebaudes ging, enthielt der
Vertrag eine zivilrechtliche Grundverpflichtung, die durch eine
davon zu unterscheidende &ffentlich-rechtliche Verpflichtung
hinsi%htlich der Bauleitplanung zusétzlich gesichert werden
solite®.

2. Wirksamkeit der Vertragsbestandteile (§ 139 BGB)

Nach dem Urteil des BVerwG' ist die &ffentlich-rechtliche
Zusicherung, in einem kinftigen Bebauungsplanverfahren
keine StraBe auszuweisen und die 6ffentliche Griinflache
beizubehalten, nichtig, weil vertragliche Regelungen die Bau-
leitplanung nicht ausschlieBen bzw. in ihrem Ergebnis vorpra-
gen dirfen. Es stellt sich dabei die Frage, ob damit der
gesamte Vertrag gem. § 139 BGB nichtig ist. Nach dieser
Vorschrift, die auch fir éffentlich-rechtliche Vertragsbestand-
teile gilt, ist bei einer Teilnichtigkeit das ganze Rechtsgeschaft

nichtig, wenn nicht anzunehmen ist, daB es auch ohne den
nichtigen Teil vorgenommen sein wirde. Liegt etwa der
Schwerpunkt eines Vertrages in der Vereinbarung mit der
Gemeinde, einen Bebauungsplan aufzustelien, und ist diese
Regelung nichtig, so erfaBt die Nichtigkeit den gesamten-
Vertrag”.

In dem Gesamtrahmen des Vertrages stellte die &ffentlich-
rechtliche Planungsverpflichtung allerdings nur einen unter-
geordneten Teil dar. Sie sollte (lediglich) die zivilrechtliche
Grundverpflichtung sichern, die darauf gerichtet war, V ein
Grundstck in ruhiger Lage zu verschaffen. Liegt der Schwer-
punkt des Vertrages in der Grundstlcksubereignung und in
der damit verbundenen Zusicherung tber die Nutzbarkeit des
Grundstiicks, so fiihrt die Nichtigkeit der 6ffentlich-rechtlichen
(Zusatz-)Verpflichtung nicht nach § 139 BGB zur Gesamtnich-
tigkeit des Vertrages. Es ist vielmehr davon auszugehen, daf8
die Beteiligten bei Kenntnis der Nichtigkeit der &ffentlich-
rechtlichen Planungsverpflichtung die Ubrigen Vertragsbe-
standteile gleichwoh! abgeschlossen hétten. Dies gilt jeden-
falls dann, wenn es durch eine entsprechende Vertragsausle-
gung gelingen sollte, der zivilrechtlichen Grundverpflichtung
in dem Sinne Wirksamkeit zu verschaffen, daB V hierdurch
eine ausreichende vertragliche Sicherung ihrer Rechtsposi-
tion erfahrt. Fir S wirkt sich die Teilnichtigkeit des Vertrages
nicht nachteilig aus. Den Kaufpreis hat sie erhalten. Von der
Offentlich-rechtlichen Planungsbindung ist sie befreit. V hat
zwar durch die Nichtigkeit des éffentlich-rechtlichen Vertrags-
teils den Nachteil, daB sie auf eine zusétzliche bauleitplanbe-
zogene Sicherung ihrer Interessen und Rechtspositionen
nicht zurlickgreifen kann. Aber auch aus ihrer Sicht hat der
brige im Zivilrecht liegende Grundansatz des Vertrages nach
wie vor seine Berechtigung.

Als Zwischenergebnis bleibt festzuhalten, daB zwar die 6ffent-
lich-rechtliche Planungsverpflichtung nichtig ist (1), hiervon
aber die ibrigen Vertragsbestandteile, die zivilrechtlich ange-
legt sind, unberiihrt bleiben. Fur die weitere Erérterung folgt
allerdings aus dieser Feststellung zugleich, daB die Interes-
sen der V, die durch die offentlich-rechtliche Planungsver-
pflichtung gesichert werden sollten, bei der Auslegung des
gliltigen zivilrechtlichen Teils weitméglichst beriicksichtigt
werden miissen.

3. Auslegung des zivilrechtlichen Teils: Garantievertrag .

Bei der Frage, wie der Vertrag angesichts der Nichtigkeit der
oOffentlich-rechtlichen Planungsverpflichtung ausgelegt wer-
den muB, ist die damalige Interessenlage bei AbschluB des
Vertrages und der Gesamtzusammenhang zu berlicksichti-
gen. Die Regelung basierte dabei auf dem Gedanken, V ein
Grundstiick in ruhiger Lage zu verschaffen und die ungestorte
Nutzungsmdglichkeit auf Dauer zu gewahrleisten. Bei der
Auslegung des Vertrages muB diese Zielrichtung auch inso-
weit ausstrahlen, als die &ffentlich-rechtliche Planungsver-
pflichtung nicht wirksam werden konnte. Wenn der Vertrag

3 BVerwG, DOV 1981, 5.78; BVerwGE 42 S.331 (332); BauR 1980, §.333
= ZfBR 1980, S. 88 (Rathaus Altenhoiz).

4 BGH, NJW 1980, S.826.

5 BVerwG, BauR 1980, S.333: Grundstiickstauschvertrag, in dem sich die
beklagte Gemeinde zur Anderung sines Bebauungsplans verpfiichtete, als
Sffentlich-rechtlicher Vertrag; BGHZ 76, S. 16: Kaufvertrag (iber Bauerwar-
tungsland mit der zusatziichen gereindlichen Zusicherung Gber die kiinf-
tige Bauland-Nutzbarkeit des Grundstiicks als zivilrechtlicher Vertrag.

8 Auch das Urteil des BVerwG, D&V 1981, S. 878, gibt Anhaltspunkte fir eine
derartige Vertragsauslegung.

7 Zur Gesamtnichtigkeit VGH Ba.-Wi., BRS 33 (1978), Nr.6, S.27; OLG
Minchen, BayVBI 1980, S. 504 (506).



schon nicht die 6ffentlich-rechtliche Bindung der S im Bereich
der Bauleitplanung zulieB, so muB er doch die zivilrechtliche
Verpflichtung beinhalten, daB S fir den Fall einer V nachteilig
betreffenden Bauleitplanung die sich daraus ergebenden
Belastungen und Schéaden auszugleichen hatte. S hat sich
daher durch den Vertrag zwar nicht ihrer Planungshoheit
begeben, jedoch — nach der Interessenlage der Parteien —
das Risiko fur die Nichtausweisung der &ffentlichen Grinfl&-
chen als StraBengeldnde dahingehend Ubernommen, daB die
Nachteile dieser StraBenplanung von ihr auszugleichen sind.

Fur die privatrechtliche Vereinbarung, mit der eine Gemeinde
als Verkauferin von Bauerwartungsland die kiinftige Nutzbar-
keit der Grundstiicke als Bauland gewahrleistet, hat der BGH®
die Auffassung vertreten, daB zwar das Risiko der spateren
Bebaubarkeit eines Grundsticks in aller Regel vom Kéufer zu
tragen ist. Hiergegen konne er sich jedoch durch eine beson-
dere Vertragsgestaltung schitzen, ,indem er versucht, das
Verwendungsrisiko auf den Verkaufer zu uberwélzen. Solche
Absprachen liegen vor allem dann nahe, wenn Verkaufer und
Trager der Planungshoheit ein und dieselbe Person sind, weil
dann die vorausgesetzte Verwendbarkeit der Kaufsache nicht
(allein) vom Willen eines Dritten abhéngt.“

in welchem Umfang die Gemeinde vertraglich das Risiko
einer Anderung ihrer urspriinglichen Planungsabsichten ber-
nimmt, ist eine Frage des Einzelfalls und insbesondere der
Vertragsauslegung unter Beriicksichtigung der beiderseitigen
Interessen. Eine derartige Risikolbernahme ist nach der
Rechtsprechung des BGH zulassig, weil die privatrechtliche
Vereinbarung, die fir den Fall des Ausbleibens des Bebau-
ungsplans oder der Verwirklichung eines von den friiheren
Vorstellungen der Vertragsparteien abweichenden Planin-
halts die Gemeinde mit Schadensersatz oder Aufwendungs-
ersatz belastet, die gemeindliche EntschlieBungsfreiheit hin-
sichtlich ihrer Bauleitplanung nicht tangiert. Es spricht viel-
mehr ein anzuerkennendes Bedurfnis dafiir, der Freiheit der
Gemeinde im Bereich der Bauleitplanung einen finanziellen
Ausgleich fir das enttduschte Vertrauen ihres Partners zur
Seite zu stellen.

Gemessen an diesen Grundsétzen ist eine Garantieerklarung
in dem Sinne vereinbart worden, daf3 S sich V gegeniiber zum
Ausgleich der Nachteile verpflichtet, die sie im Falle der
Verwirklichung der StraBenplanung erleidet. Kennzeichnend
fur einen derartigen Garantievertrag ist, daB der eine Ver-
tragsteil dem anderen verspricht, bestimmte Risiken, die dem
anderen aus irgendeiner Unternehmung erwachsen — also
einen kinftigen, noch nicht entstandenen Schaden — zu
bernehmen®. Die Leistungspflicht des Garanten geht dabei
aber nicht etwa dahin, den von ihm mit einer Garantie verse-
henen Erfolg selbst herbeizufiihren oder fiir die Erhaltung des
garantierten Zustandes zu sorgen, sondern lediglich dahin, im
Falle des Nichteintritts oder der Nichtfortdauer den wirtschaft-
lichen Ausfall des anderen in geeigneter Weise zu decken,
sein Interesse also zu ersetzen'.

Im Sinne der vorgenannten Grundsétze hat S durch den
Vertrag das Risiko fur die Nichtdurchfiihrung des StraBenbau-
projektes ibernommen. Die Verpflichtung konnte zwar nicht
darauf gerichtet sein, S hinsichtlich der Auslbung ihrer Pla-
nungshoheit zu binden. Fir den Fall der Verwirklichung des
StraBenbauprojektes hatte S jedoch der V die dadurch hervor-
gerufenen Nachteile und Belastungen auszugleichen. Wiirde
man auf eine derartige Risikolibernahme verzichten, so liefe
die vertragliche Regelung letztlich leer, obwohl nach den
ubereinstimmenden Vorstellungen der Beteiligten nicht nur

197

die zivilrechtliche Garantie- und Risikolibernahme, sondern
(sogar) eine offentlich-rechtliche Planungsverpflichtung in
dem Sinne vereinbart werden sollte, daB S derartige StraBen-
planungen Giberhaupt unterlassen sollte.

Verwaltungsrundschau 6/86

Die Rechtsprechung hat in diesem Zusammenhang wieder-
holt"" hervorgehoben, daB sich aus dem Verhalten -der
Gemeinde und den vertraglichen Bindungen, die sie einge-
gangen ist, ein Vertrauenstatbestand ergeben kann, ,der sie
zwar nicht verpflichtet, die Planung iberhaupt oder in einer
bestimmten Richtung zu betreiben, der aber bei Enttduschung
des dem anderen Teil gewéahrten und von ihm in Anspruch
genommenen Vertrauens zu einem Anspruch auf Ersatz des
Vertrauensinteresses filhren kann“1213,

Fuhrt eine direkte Wortauslegung des Vertrages nicht dazu,
daB der Verkaufer eine Risikohaftung fur die spatere Nutzbar-
keit des Grundstiicks Gbernommen hat, so ist nach Auffas-
sung des BGH eine ergdnzende Vertragsauslegung zu
Lasten des Verkaufers dann méglich, wenn die Parteien
irtimlich glaubten, das Risiko der Verwendbarkeit des
Grundstiicks liickenlos geregelt zu haben'. Fiir eine derar-
tige Luckenfillung ist ebenfalls der Wille der beteiligten Ver-
tragsparteien entscheidend.

8 BGH, NJW 1980, S.826: Fur die sich auf die kinftige Verwendungstahig-
keit beziehende Risikolberwélzung kommen mehrere Méglichkeiten in
Betracht: ,In der weitesten Form kann eine solche Risikouibernahme darauf
gerichtet sein, dem anderen Teil bei Nichteintritt des Erfolges vollen oder
teilweisen Schadensersatz zu leisten, ohne daB es auf ein Verschulden des
Versprechenden ankommt. Die Vereinbarung kann vertraglich aber auch
beschrénkt sein und nur die Zubilligung eines Rucktrittsrechts oder eines
Anspruchs auf Ersatz von Aufwendungen fiir den Fall des Ausbleibens des
verbindlich in Aussicht gesteliten Erfolges beinhalten.”

®  Palandt-Thomas, Einf. 3¢ vor § 765 BGB; Larenz, Lehrbuch des Schuld-
rechts, Bd. Il besonderer Teil, 11. Aufl. Minchen 1977.

1 Um einen Garantievertrag handelt es sich insbesondere, wenn der Verkau-
fer nicht nur das Vorhandensein einer bestimmten Eigenschaft im Zeitpunkt
des Gefahriibergangs zusichert — hier ist nach den Grundsatzen der
Sachméngelhaftung (§§ 459ff. BGB) zu verfahren —, sondern dartber
hinaus eine bestimmte Gebrauchsdauer der Sache oder einen mit ihrer
Hilfe zu erzielenden, aber auch von anderen Faktoren als nur von ihrer
Bewirtschaftung abhéngigen wirtschaftlichen Erfolg garantiert. Von der
Sachmangelhaftung nach §§ 459ff. BGB (vgl. dazu Johlen, NJW 1979,
S.1531; RGZ 196, S.193 (195); BVerwG, NJW 1980, S.2538 (2539))
unterscheidet sich diese Garantiehaftung insbesondere dadurch, daB die
zugesicherte Verwendungsméglichkeit sich nicht auf Eigenschaften im
Zeitpunkt des Gefahribergangs, sondern auf die kiinftige Nutzbarkeit be-
Zieht.

" Vgl zu diesen Grundsétzen BGH, NJW 1973, S.752; NJW 1974, S.849;
NJW 1978, S.1802 (Folgelastenvertrag); NJW 1980, S.826; BayObLG,
BayVBI 1976, S.378 (Lichtenviertel); Bullinger, DOV 1977, S.812; Degen-
hart, BayVBI 1979, S.289; Dolde, NJW 1979, S.889 (891); ders., NJW
1980, S.1657 (1658); Luhmann, BayVB| 1974, S.456; Meyer-Borgs,
VWVIG, § 54 Nr. 39; Hartwig, JuS 1973, S.733; Krebs, VerwArch 73 (1981),
S.49; Schlichter/Stich/Tittel, BBauG-Kommentar, §2 Rdn.10; Simon,
BayVBI 1974, S. 145; Schrodter, BBauG-Kommentar, 4. Aufl. 1980, Rdn. 8f
2u § 2 BBauG; Stettner, AR 102 (1977), S.544 (561, 570).

2 S0 BGH, NJW 1978, S. 1802 (1804).

'3 Der dem Verhandiungspartner gebiihrende Vertrauensschutz kann dabei
so stark sein, daB ein Abriicken des Planungstrégers von der als sicher
hingesteliten Planung nur um den Preis der Kompensation méglich ist. Die
vertragliche Bindung und auch das Verschulden der Gemeinde kann jedoch
nur in einem Verhalten gesehen werden, das auBerhalb der eigentlichen
Bauleitplanung liegt, etwa wenn wihrend der Vertragsverhandlungen dem
Partner unrichtige, seine Vermdgensdispositionen nachteilig beeinfius-
sende Eindriicke Uiber den Stand der Bauleitplanung vermittelt werden oder
das durch den Vertrag gesetzten Vertrauenstatbestand durch gegenteilige
Planungen enttiuscht wird, Bullinger, DOV 1977, S.812 (817) (,clausula
rebus sic stantibus“, Wegfall der Geschéftsgrundlage), weist; vgl. dazu
auch BVertG, BVertGE 34, S.216 (Coburg ll); Stier, DVBI 1977, S.1—13
m.w.Nachw.

“ BGH, NJW 1979, S.1818.
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Nach den vorgenannten Grundsétzen kann die vertragliche
Regelung jedenfalls im Wege der ergédnzenden Vertragsaus-
legung dahin gefafit werden, daB S sich im Falle der Durch-
fihrung des StraBenbauprojektes zum Ausgleich der Nach-
teile verpflichtete, die sich fiir V daraus ergaben. Eine der-
artige Vertragsauslegung entspricht der beiderseitigen Inter-
essenlage und bericksichtigt den Vertrauenstatbestand, den
S durch die Formulierung des Vertragstextes gegeniber V
geschaffen hat.

Verwaltungsrundschau 6/86

4. Umdeutung

In einer anderen Entscheidung hat der BGH'® den Weg der
Umdeutung des Vertrages nach § 140 BGB als zuséatzliche
Mdaglichkeit gewiesen, bei Nichtigkeit einer offentlich-recht-
lichen Planungsverpflichtung gleichwohl dem Parteiwillen und
der gegenseitigen Interesseniage gerecht zu werden. Inso-
weit vergleichbar mit dem vorliegenden Fall ging es bei der
BGH-Entscheidung darum, daB die in dem Vertrag festge-
legte offentlich-rechtliche Planungsverpflichtung nichtig war,
der Vertragspartner jedoch auf die kinftige Nutzbarkeit des
Grundsticks vertraut hat. Der BGH halt in diesem Fall eine
vertragliche Risikolibernahme fiir zuldssig, die darauf gerich-
tet ist, ,dem anderen Teil bei Nichteintritt des Erfolges vollen
oder teilweisen Schadensersatz zu leisten, ohne daB es auf
ein Verschulden des Versprechenden ankommt“. Der &ffent-
lich-rechtliche Teil des Vertrages sei zwar nichtig. Der Vertrag
kénne jedoch in eine wirksame Vereinbarung umgedeutet
werden (§ 140 BGB), was auch fiir 6ffentlich-rechtliche Ver-
trage zuldssig sei'®. Eine derartige Umdeutung der nichtigen
in eine wirksame Vereinbarung setze u.a. voraus, daB die
Vereinbarung, in die umgedeutet wird, die gleiche oder doch
mindestens eine vergleichbare materiell-rechtliche Tragweite
habe. Bei dieser Priifung sei nicht isoliert auf eine einzelne
Vertragsbestimmung, sondern auf den Gesamtvertrag abzu-
stellen, der sich — in dem vom BGH zu entscheidenden Fall
— als Kaufvertrag mit 6ffentlich-rechtlicher Zusatzvereinba-
rung darstellte’’. Der BGH 148t dabei die Umdeutung der
offentlich-rechtlichen Pianungsverpflichtung in einen Garan-
tie- bzw. Risikolibernahmevertrag zu, wenn dies dem mut-
mabBlichen Willen der Parteien und der gegenssitigen Interes-
senlage entspricht.

Solite daher nicht bereits eine direkte (oder auch ergénzende)
Vertragsauslegung zu dem Ergebnis flihren, da8 S das Risiko
fir die Nichtdurchfiihrung des StraBenbauprojektes Gbernom-
men hat, so wirde jedenfalls eine Umdeutung nach § 140
BGB des (nichtigen) offentlich-rechtlichen Vertragsteils in
einen (gultigen) zivilrechtlichen Garantie- und Risikotbernah-
mevertrag zu demselben Ergebnis fihren. Die Deutung des
Vertrages in diesem Sinne entspricht angesichts der dem
VertragsschluB vorausgegangenen Verhandlungen und der
beiderseitigen Ausgangslage sowohl dem mutmaBlichen Par-
teiwillen als auch der Interessenlage der Beteiligten. War die
vertragliche Begrindung einer &ffentlich-rechtlichen Pla-
nungszusage nicht mit den Grundsétzen des Abwéagungsge-
botes vereinbar und wére dies von den Beteiligten erkannt
worden, so hétte auch S sich redlicherweise darauf einlassen
missen, das Risiko fiir die Nichtdurchfihrung der StraBenpla-
nung zu Ubernehmen und im Falle des enttduschten Vertrau-
ens der V Schadensersatz und eine Freistellung von bela-
stenden Nachteilen zu gewéhren. Aus der Berticksichtigung
der Interessenlage folgt zugleich, daB die Einrdumung eines
Ricktrittsrechts oder die Rickabwicklung des Vertrages in
anderer Form den Belangen der Beteiligten nicht gerecht
wirde'®,

5. Dauer der Verpflichtung (Kiindigung/Rucktritt?)

Die vertraglich Gbernommene Verpflichtung, Nachteile, die
sich aus der Realisierung der StraBenplanung ergeben, durch
Schadensersatz bzw. Freistellung auszugleichen, kann nicht
lediglich fiir einen kurzen etwa in Monaten oder wenigen
Jahren abgrenzbaren Zeitraum Giiltigkeit haben. Aus der
Sicht der Vertragsparteien war vielmehr eine wesentlich lan-
gere Dauer der Verpflichtung beabsichtigt. Dafiir spricht, daB’
eine zeitliche Begrenzung in den Vertrag nicht aufgenommen
worden ist, was mdglich gewesen wére. Will man tiberhaupt
von einer begrenzten Garantiedauer ausgehen und nicht zu
einer ,kanonischen“ Fristverfligung — Wiedervorlage in
300 Jahren — kommen, so bietet sich an, die Nutzungszeit
des Versicherungsgebdudes, also etwa einen Abschrei-
bungszeitraum von 80 Jahren, als Dauer der Verpflichtung
anzusetzen. Auch nach den Grundsétzen der unvordenkli-
chen Verjahrung wirden kirzere Zeitrdume nicht in Betracht
kommen.

Kindigungsmdéglichkeiten durch S innerhalb des zuvor
beschriebenen Zeitraums miissen ausscheiden, weil hier-
durch dem Vertrag eine wesentliche Grundlage entzogen
wirde und dies dem auch fiir S erkennbaren Interesse von V
an einer langfristigen ungestérten Grundsticksnutzung ent-
gegenliefe. Eine Anderung der Sachlage kann zwar — unter
bestimmten Voraussetzungen — dazu fihren, daB die Bau-
leitplanung hierauf durch das Anbieten neuer Lésungen rea-
giert. Derartige Uberlegungen diirften jedoch nicht bewirken,
daB sich S durch Kiindigung oder eine stillschweigend einge-
rdumte Rucktrittsmoglichkeit von der vertraglich vereinbarten
Garantielibernahme 1st und so dem gesamten Vertragswerk
eine wesentliche Grundlage und Sicherungsmdoglichkeit
zugunsten von V entzieht. Das sich aus dem Vertrag erge-
bende Kompensationsmodell solite gerade bei einer Verdnde-
rung der Sachlage einen Ausgleich schaffen und zugunsten
von V eine Auffangposition darstellen, die nicht ihrerseits bei
einer Verénderung der Umsténde in Wegfall geraten darf'®.

6. Freistellung von ErschlieBungskosten

Ergibt sich aus dem Vertrag eine Garantie- bzw. Risikolber-
nahme dahingehend, daB V durch S im Falle der Verwirkli-
chung des StraBenbauprojekts so gestellt werden muB, wie
sie ohne die Durchfiihrung des Vorhabens stehen wiirde, so
sind V alle Nachteile zu ersetzen, die sich aus einer derartigen
Planung ergeben. Hierzu gehort einerseits der Anspruch auf
Freistellung von allen mit dem neuen StraBenbauprojekt im
Zusammenhang stehenden Belastungen und andererseits
der Ersatz von Schaden, die sich insbesondere auf Grund
einer erhéhten Larmbeeintrachtigung ergeben. ‘

¥ BGH, NJW 1980, S.826.

' BGH, NJW 1980, S.826 (828) mit Hinweis auf §§ 59 I, 62 S.2 VWVIG;
BVerwGE 12, S.9; Knack, VWVIG, § 62 Rdn. 3; Eyermann-Frohler, VwGO,
Anh. § 42 Rdn. 17 m.w.Nachw.

7 BGH, NJW 1980, S.826 (828).

®  Hatte V lediglich die Méglichkeit, sich vom Vertrag zu i6sen, so bliebe der
im Vertrag begriindete Vertrauenstatbestand unberlicksichtigt. Der Vertrag
muf vielmehr dahingehend ausgelegt bzw. umgedeutet werden, daB S fir
Schaden und Nachteile im Zusammenhang mit der Durchfithrung des
StraBenbauprojektes in voller Héhe einstehen und V insoweit freistelien
wolite. Insoweit unterscheidet sich dieser Fall von dem Sachverhalt, wie er
der Entscheidung BVerwG, BauR 1980, S. 333 (Rathaus Altenholz) zugrun-
delag. Dort lag der Schwerpunkt im &ffentlich-rechtlichen — nichtigen —
Vertragsteil, so daB der gesamte Vertrag nach bereicherungsrechtlichen
Grundsatzen entsprechend § 812 BGB éffentlich-rechtlich riickabgewickelt
werden muBte. )

¥ vgl. auch Stier, DVBI 1977, S. 1—13 m.w.Nachw.



Die Belastungen aus der neuen StraBenplanung kénnten
zunéchst in erheblichen ErschlieBungskosten liegen, zu
denen V von S veranlagt werden kénnte. Solite eine Heran-
Ziehung zu ErschlieBungskosten nicht bereits daran schei-
temn, daB V durch die neue StraBe keinen zusétzlichen wirt-
schaftiichen Vorteil hat®, so stellt sich die Frage, ob eine
Veranlagung auf Grund des Vertrages ausgeschlossen ist.
Wenn sich aus der vertraglichen Vereinbarung die Verpflich-
tung von S ergibt, V im Falle der Verwirklichung des StraBen-
bauprojektes von allen Nachteilen und Belastungen freizustel-
len, die sich aus dem Vorhaben ergeben, so gehért hierzu
auch die Freistellung von zusétzlichen ErschlieBungskosten,
die mit dem StraBenbau verbunden sind.

Bei VertragsabschluB gingen die Beteiligten davon aus, daB
~der Zugang zum Grundstilick ausreichend gesichert” ist.
Wenn es nunmehr gleichwohl zu einer nach dem Vertrag nicht
beabsichtigten Lésung kommt, so ist V hinsichtlich der Heran-
ziehung zu ErschlieBungskosten so zu stellen, wie sie stehen
wirde, wenn es bei der im Vertrag vorgesehenen Lésung
verbleiben wirde. Dies bedeutet, da V von ErschlieBungsko-
sten und Anliegerbeitrdgen freizustellen ist, die ausschlieflich
auf das StraBenneubauprojekt zuriickzufiihren sind?'.

7. Ldrmschutz

AuBerdem stellt sich die Frage, ob V Anspruch auf Larm-
schutzmaBnahmen hat, weil sich die Verkehrsldrmbelastung
durch die neue Strae um wesentlich mehr als 3 dB (A) und
damit spiirbar erhéht.

7.1 Aligemeine Rechtsstellung beim Larmschutz

Zunéchst ist zu fragen, wie sich die Rechtslage hinsichtlich des Larmschutzes
ohne Beriicksichtigung des Vertrages zwischen S und V darstelit?2, Bei der
Frage, ob ein Anspruch auf Entschadigung fir Verkehrslarm besteht, sind zwei
Grenzwerte von Bedeutung:

— Die Enteignungsgrenze und
— die fachplanungsrechtliche Zumutbarkeitsgrenze.

7.1.1 Enteignungsgrenze

Ein Anspruch auf Enteignungsentschédigung besteht, wenn der Verkehrslarm
sich als Eingriff in das Eigentum darstellt, also zu schweren und unertréaglichen
Belastungen fiihrt®. Bei Priifung der Frage, welche Verkehrsimmissionen dem
Eigentiimer unter Heranziehung der Grundsatze zu § 906 BGB entschadi-
gungslos zugemutet werden kénnen, ist unter Berlicksichtigung der Sozialbin-
dung des Eigentums (Art. 14 Abs.2 GG) und der im BImSchG getroffenen
Wertentscheidungen fiir gesunde, von schadlichen Umwelteinwirkungen még-
lichst freizuhaltende Wohnverhaitnisse (§§ 41ff., 50 BImSchG) darauf abzustel-
len, ob dem Betroffenen ein untragbares unzumutbares Opfer auferlegt wird®.
Hierbei stelit der BGH unter dem Gesichtspunkt der enteignungsrechtlichen
Zumutbarkeit, die nicht mit der darunterliegenden Zumutbarkeitsschwelle etwa
fur das Rucksichtnahmegebot im Vorfeld der Enteignung verwechselt werden
darf,
— auf die Art des Verkehrslarms (z.B. auf die Nahe zu einer Ampel oder auf
einen hohen Anteil des Schwerlastverkehrs, also auf Lastigkeitsfaktoren,
“die nicht allein mit der Messung des Dauerschallpegels zu erfassen sind),

— auf die Lage im Stadtgebiet sowie

— im AnschluB an die Rechtsprechung des BVerwG? zum straBenrechtlichen
Auflagengebot nach § 17 Abs.4 FStrG auch auf die jeweilige Gebietsart
und

— auf weitere Differenzierungspunkte der Schutzwirdigkeit und Schutzbe-
durftigkeit ab, wie etwa
@ der tatsachlich vorhandenen Geréuschvorbelastung,
@ der plangegebenen Vorbelastung und
@ der fehlenden individuellen Schutzbedirftigkeit des einzelnen Grund-
stiicks.

7.1.2 Fachplanungsrechtliche Zumutbarkeitsgrenze

Unterhalb dieser Enteignungsschwelle hat das BVerwG anhand von § 17 Abs. 4
FStrG auf eine fachplanungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle hingewiesen, die
(bereits) dann Uberschritten ist, wenn fiir die betroffenen benachbarten Grund-
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stiicke ,erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen“ zu erwarten sind.
Dazu stellte das BVerwG? folgende Grundsétze auf:

— L#rmeinwirkungen, die urséchlich auf den StraBenverkehr zuriickgehen,
begriinden einen Larmschutzanspruch, wenn sie erheblich sind, sie also
der Umgebung mit Ricksicht auf deren — durch die Gebietsart und die
konkreten tatséchlichen Verhdltnisse gepragte Schutzwiirdigkeit — nicht
zugemutet werden kdnnen.

— Fr ein von anderen Storfaktoren nicht vorbelastetes Wohngebiet gilt eine
Zumutbarkeitsgrenze von tags 55 db (A) und nachts 45 dB (A).

— Schutzgegenstand des § 17 Abs.4 FStrG in Wohngebieten ist ein den
berechtigten Wohnerwartungen und Wohngewohnheiten entsprechendes
Wohnen, das die angemessene Nutzung der Wohnbereiche sowohl inner-
halb als auch auBerhalb der Gebaude umfaBt. Die ,Unzumutbarkeit* liegt
dabei noch im Vorfeld dessen, was der Eigentumsschutz nach Art. 14 GG
unter enteignungsrechtlichen Gesichtspunkten fordert. Die fachplanungs-
rechtliche Zumutbarkeitsgrenze ist jeweils konkret nach folgenden
Gesichtspunkten zu prifen?:

@ Nach der baurechtlich gepragten Situation des Gebiets, in dem sich die
betroffenen Grundstiicke befinden,

@ nach der bereits in einem Gebiet vorhandenen Gerauschvorbelastung®,

@ nach der sog. plangegebenen Vorbelastung®,

@ nach der mit seiner Lage zusammenhé&ngenden konkreten Betroffenheit
des einzelnen Grundstiicks®.

Das BVerwG®' hat in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, daB die
Regelungen in §§ 41 Abs. 1, 50 BImSchG in Wahrheit die ihnen vom Gesetzge-
ber offenbar zugedachte planzielbestimmende Funktion nicht erfillen kénnen,
da ihnen das fiir eine praktische Rechtsanwendung uneri&Bliche MindestmaB
an konkretem Regelungsgehait fehit. Auch die von der Rechtsprechung entwik-
kelten Zumutbarkeitskriterien verweisen im Grunde auf auBerrechtliche Fach-
fragen, die im Wege der Sachverhaltsermittiung — in der Regel unter Hinzuzie-
hung von Sachverstindigen — entschieden werden miissen®,
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Die Frage der Immissionsgrenzwerte |48t sich dabei nicht mathematisch exakt
nach dB (A)-Werten®, sondern nur auf Grund einer Wertung innerhalb eines

2 vgl. zu diesem Fragenkreis etwa OVG Miinster, Urt. v. 25.10. 1982 — 2 A
1817/80 —.

Dieser zivilrechtliche Freistellungsanspruch kann im Falle der Heranzie-

hung zu offentlich-rechtlichen ErschlieBungskosten durch Aufrechnung

nach § 387 BGB geltend gemacht werden. Die Gleichartigkeit der Forde-
rungen wird dadurch ebensowenig ausgeschlossen wie § 395 BGB einer

Aufrechnung entgegensteht, vgl. dazu Palandt-Heinrichs, Anm. 2 zu § 395

BGB; RGZ 82, S. 232 (236).

2  geit 1974 gelten fiir.den Larmschutz an StraBen die §§ 41 bis 43, 50
BImSchG v. 15.3. 1974. Die Larmschutzgrenzwerte soliten in einer — bis
heute nicht erlassenen — Verordnung der Bundesregierung zu § 43 Abs. 1
BImSchG festgelegt werden. Sie solite durch das ebenfalls nicht verab-
schiedete VLArmSchG ersetzt werden. Gesetzlich normierte, aligemeinver-
bindliche Larmgrenzwerte fehlen also zur Zeit. Vgl. aus der Rechtspr.
BVerwGE 51, 15; BVerwGE 61, 295; BVerwGE 71, 150; BGH, Urt. v. 6. 2.
1986 — Il Z R 96/84 —; vgl. femer OLG Hamm, Urt. v. 18.4. 1985 —5 U
205/84 — (noch nicht rechtskréftig). Kuschnerus, DVBI. 1986, 429.

2 BGH, NJW 1975, S. 1406; DVBI 1976, S. 774 (Sonderbauflache fur Ferien-
héauser); NJW 1977, S. 894; DVBI 1978, S.110.

2 Das dem Eigentimer zumutbare MaB an Einwirkungen wird dabei von dem
Umfang bestimmt, inwieweit die Wohn- und sonstigen Nutzungsfunktionen
des Eigentums rechtliche Anerkennung erfahren.

* BVerwGE 51, S.15; BVerwGE 56, S.122 (Frankfurter Flughafen); DOV
1981, S.758; BVerwGE 61, 295; BVerwGE 71, 150.

% BVerwGE 51, S.15.

#  Nellen, DVBI 1977, S. 265 (269); Blocher, D&V 1981, S.660 (662).

2 BayVGH, NJW 1980, S.1012; BVerwGE 56, S.112 (Frankfurter Flugha-
fen); VGH Ba.-Wu., DOV 1983, S.512 m. Anm. Alexander (S.515).

% Vgl dazu BVerwG, DVBI 1984, S.338 (340) (Autobahnumgehung Mun-
chen).

% Zur straBenrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle BVerwGE 57, S.297 (304);
BVerwGE 61, 295; BVerwGE 71, 150; Korbmacher, DOV 1982, S.517
(5211.); Kuschnerus, DVBI. 1986, 429; Ullrich, DVBI. 1985, 1159.

3 BVerwG, NJW 1981, S.2137.

2 vgl. BVerwG, Buchholz 442.08, § 36 BbG Nr.5 S. 1 (15) unter Hinweis auf
BVerwGE 56, S.112 (Frankfurter Flughafen); DOV 1981, S.758 (759).
Entsprechendes gilt nach Auffassung des BVerwG auch fiir § 41 Abs. 1
BImSchG, dessen Regelungsgehalt zusatzlich noch durch §§ 41 Abs. 2 und
52 Abs. 1 BImSchG relativiert wird.

¥ Die MaBeinheit dB (A) ist logarithmisch aufgebaut: Eine Erhdhung des

Lautstérkepegels um jeweils 10 dB (A) entspricht in etwa einer Verdoppe-

lung der subjektiv empfundenen Lautstérke. Umgekehrt bewirkt eine Ver-
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gewissen Spektrums von Mdglichkeiten beantworten. Letztlich ist fiir die Festle-
gung des noch Zumutbaren eine politische Entscheidung des Gesetzgebers
unumganglich®.
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8.1.3 StraBenrechtliche Zumutbarkeitsschwelle auch bei Bebauungsplanver-
fahren?

Die vorgenannte Unterscheidung zwischen Enteignungsgrenze des Art. 14 GG
einerseits und der darunterliegenden fachplanungsrechtlichen Zumutbarkeits-
schwelle andererseits ist fir die StraBenplanung nach dem FStrG und den
Straflenplanungsgesetzen der Lénder im Rahmen von Planfeststeliungsverfah-
ren entwickelt worden. Es stellt sich die Frage, ob diese Grundsatze auch fir
StraBenplanungen im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens Anwendung
finden.

Fur die Planung einer BundesfernstraBe durch Bebauungsplan im innerstadti-
schen Bereich hat das OVG Berlin® die Grundsétze des BVerwG zur Schutz-
auflagenvorschrift des § 17 Abs.4 FStrG auf das Bebauungsplanverfahren
Gbertragen. Der mit der Planung aufgewortene Konflikt miisse im Bebauungs-
plan selbst geldst werden mit der Foige, daB bei Larmbeeintréchtigungen, die
den Grad der fachplanungsrechtlichen Zumutbarkeitsgrenze tberschreiten, ein
entsprechender planerischer Ausgleich zu gewahren ist®.

Im Hinblick darauf, daB der Bebauungsplan einen vierspurigen Ausbau mit
autobahnahnlichem Charakter vorsieht, spricht einiges dafr, die vorgenannten
Grundsitze fur die Planung von BundesfemstraBen auf die StraBenplanung
durch Bebauungsplan zu Gbertragen. Dies durfte auch deshalb geboten sein,
weil es letztlich fur die Frage der Larmentschidigung nicht von Bedeutung sein
darf, ob die StraBe durch PlanfeststellungsbeschiuB oder durch Bebauungsplan
ausgewiesen ist. In diesem Zusammenhang hat das BVerwG* auf das im
Bundesverfassungsrecht wurzelnde rechtsstaatliche Abw#gungsgebot hinge-
wiesen mit der Folge, daB dieses Gebot gegebenentalls erganzend neben das
einfache Bundes- oder Landesrecht tritt, soweit dessen Regelungen die Reich-
weite des rechtsstaatlichen Abwagungsgebots nicht ausschopfen. Dies geite
auch in Bezug auf landesrechtliche Auflagenvorschriften nach Art von § 17
Abs.4 FStrG. Wird aber die tachplanungsrechtliche Zumutbarkeitsgrenze mit
dem Abwagungsgebot verbunden, so missen diese Gesichtspunkte nicht nur
fur das Fachplanungsrecht, sondern zugleich auch fir die StraBenplanung
durch aligemeines Bauplanungsrecht fir sich Geltung beanspruchen.

Ob nach den vorgenannten Grundsétzen Larmschutz zu gewdhren ist, hangt
von dem Umfang der zu erwartenden Verkehrsldrmbelastung und von dem
Ergebnis der Prifung anhand der vorstehenden Kriterien ab.

8.2 EinfluB des Vertrages auf den Larmschutz

Dartiber hinaus stellt sich die Frage, weichen EinfluB der Vertrag auf die
Larmschutzanspriiche von V hat. Ist V aut Grund des Vertrages von allen
Nachteilen freizustellen, die mit dem StraSenneubau verbunden sind, so gehért
hierzu auch die Gewahrung von Larmschutz fiir eine akustisch spirbare Ver-
schiechterung der Verkehrslarmbelastung. Da sich die Larmpegel durch die
neue StraBe um wesentlich mehr als 3 dB (A) erhdhen und damit die Wahr-
nehmbarkeitsgrenze® deutlich Uberschritten ist, hat V einen vertraglichen
Anspruch auf Larmschutz unabh&ngig davon, ob die Zumutbarkeitsgrenze
Uberschritten ist und daher bereits nach den allgemeinen Regeln Verkehrslérm-
schutz gewéhrt werden muB. Eine spirbare Larmbeeintrachtigung um mehr als
3dB (A) ist daher durch geeignete GegenmaBnahmen (aktiver oder passiver
Larmschutz) auf Kosten der Stadt auszugleichen.

il. Schadensersatzanspruch wegen Verletzung vorver-
traglicher Nebenpflichten (cic)

Ist S danach V gegeniiber auf Grund der vertraglichen Ver-
einbarung zum Ausgleich der durch das StraBenbauprojekt
eintretenden Beeintrachtigungen verpflichtet, so kénnte sich
ein weiterer Schadensersatzanspruch der V aus den Grund-
sétzen des Verschuldens beim VertragsschiuB (culpa in con-
trahendo) ergeben. Ein derartiger Anspruch setzt die Verlet-
zung vorvertraglicher Nebenpflichten (Sorgfalts-, Obhuts-
oder Aufklarungspflichten) voraus®. Nach der Rechtspre-
chung des BGH*® zu Folgelastenvertragen kénnen sich aus
Verhandlungen einer Gemeinde mit einem Bauwilligen Gber
den AbschluB eines (Offentlich-rechtlichen) Vertrages zur
Abwélzung von Folgelasten der Bebauung Pflichten der
Gemeinde ergeben, deren Verletzung zur Haftung nach den
Grundséatzen des Verschuldens beim VertragsschiuB fuhrt.
Die Gemeinde sei zwar in derartigen Féllen nicht verpflichtet,
einen Bebauungsplan aufzustellen, weil eine solche Bindung
nichtig sei. Eine Schadensersatzverpflichtung kdnne auch

nicht daraus hergeleitet werden, daB etwa ein neu gewéhiter
Gemeinderat eine andere Planungskonzeption als die bishe-
rige entwickelt und das frilhere Planaufstellungsverfahren
aufgehoben habe. Das liege in seinem Planungsermessen,
das im Ubrigen nur durch die gesetzlichen Bindungen einge-
schrankt sei. Ein zum Schadensersatz verpflichtendes Ver-
schulden kénne ,in solchen Féllen daher nur in einem Verhal-
ten der Gemeinde gesehen werden, das auBerhalb der
eigentlichen Bauleitplanung liegt, namentlich in einem Verhal-
ten, das dem Verhandlungspartner unrichtige, seine Vermé-
gensdispositionen nachteilig beeinflussende Eindricke ber
den Stand der Bauleitplanung vermittelt.“

Derartige Aufklarungspflichten kénnten fiir S darin bestanden
haben, V darauf hinzuweisen, da der éffentlich-rechtliche
Vertragsteil nichtig ist. Gegen einen derartigen Anspruch
wegen Verletzung vorvertraglicher Nebenpflichten bestehen
jedoch aus den verschiedensten Griinden Bedenken:

— Zunéchst ist zweifelhaft, ob ein soicher Schadensersatzanspruch noch
neben den vertraglichen Garantieanspriichen geitend gemacht werden
kann. Ergibt die Vertragsauslegung, daB der Grundstiicksverkéufer — wie
hier S — eine Garantieerklarung hinsichtlich der weiteren Nutzbarkeit des
verauBerten Grundstiicks Ubernommen hat und ist er aus diesen Griinden
im Falle der Verschlechterung der Benutzungsmdglichkeiten zum Schaden-
sersatz verpflichtet, so dirfte ein derartiger vertraglicher Anspruch einem
Schadensersatzanspruch wegen Verletzung (vor-)vertraglicher Neben-
pflichten vorgehen. Eine (zusétzliche) Haftung nach den Grundsétzen der
culpa in contrahendo kdme nur dann in Betracht, wenn es sich dabei um die
Verletzung anderer, vorvertraglicher Nebenpflichten handeln wiirde, die
nicht Gegenstand der vertraglich vereinbarten Garantieerklarung waren.

— Die Haftung nach den Grundsatzen der cic setzt Verschulden voraus.
Selbst wenn daher eine Aufklarungspflicht bestanden haben sollte, ist

minderung des Lautstarkepegels um 10 dB (A), daB der Larm nur noch halb
so laut empfunden wird. Ein schwankender Larmpegel, wie ihn der StraBen-
verkehr verursacht, wird in einen sog. Mittelungspegel Ubersetzt (auch
energieaquivalenter Dauerschallpegel genannt). Er beriicksichtigt die kurz-
fristig auftretenden hohen Pegelspitzen — etwa bei der Vorbeifahrt eines
LKW — besonders stark. Die Pegeldifferenz von 3 dB (A) ist vom menschli-
chen Ohr gerade wahrnehmbar. Eine Verdoppelung der Verkehrsmenge
bewirkt eine Pegelerhéhung um 3 dB (A), eine Halbierung der Verkehrs-
menge eine Pegelminderung um 3 dB (A). Eine Erhéhung des Larmpegels
um 5dB (A) tritt ein, wenn die Verkehrsstarke einer StraBe bei sonst
gleichen Bedingungen auf das Dreifache, eine Verdoppelung des Larmstar-
kepegels (= Pegelerhéhung um 10dB (A)), wenn die Verkehrsstérke auf
das Zehnfache anwéchst.

¥ Die vorgeschlagenen Grenzwerte haben eine erhebliche Bandbreite. Fur
nicht vorbelastete Grundstiicke in Wohngebieten liegen die Grenzwerte fur
die Tageszeit (6—22 Uhr) bei Werten zwischen 55 dB (A) und 65 dB (A), fur
die Nachtzeit zwischen 45 dB (A) und 55 dB (A). Fur Kem-, Dorf-, Misch-
und besondere Wohngebiete liegt der Richtpege! etwa um § dB (A) hdher.
Im EriaB des Ministers fir Wirtschaft, Mittelstand und Verkehr des Landes
NW v. 20.11. 1978 — VI/B3/VI/A3-12-17 (48) — ist der Richtpegel (Mit-
telungspegel Tag/Nacht) fiir derartige Gebiete auf 60/50 dB (A) angegeben;
vgl. die Vornorm DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau* (Mai 1971)
und den Entwurf DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stidtebau® (April
1982); Entwurf eines Gesetzes zum Schutz vor Verkehrslarm von StraBen
und Schienen -—— Verkehrslarmschutzgesetz — Drucksache 126/80; BT-
Drucksache 8/1671 bzw. 8/3730; Verordnung Uber Arbeitsstétten (Arb-
StattVv) v. 20.3. 1975, Bundesgesetzblatt |, Nr.32, v. 25.3. 1975. Ein
Berechnungsverfahren ist in den ,Richtlinien fir den Larmschutz an Stra-
Ben®, Ausgabe 1981 — RLS 81, eingefiihrt durch das Allgemeine Rund-
schreiben StraBenbau, Nr.5/81 v. 20.7. 1981 (VKBI. S.344). Vgl. auch
Kuschnerus, DVBI. 1986, 429 (433); Klosterkdtter, Heft 03031 der Schrif-
tenreihe , Stadtebauliche Forschung” des BMBau.

NVwZ 1983, S. 416.

Vgl. auch OVG Berlin, NVwZ 1983, S. 419.

NJW 1982, S. 1473.

Sie liegt bei 3 dB (A), s. Fnte.33.

Vgl. BGH, NJW 1973, S.752 (Rechentehler des Bieters), NJW 1974,
S.849; NJW 1978, S.1802 (Folgelastenvertrag); NJW 1980, S.826;
BayObLG, BayVBI 1976, S.378 (Lichtenviertel) sowie die Nachw. in
Fnte. 11.

4 BGH, NJW 1978, S. 1802 (Folgelastenvertrag).
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zweifelhaft, ob S angesichts der unterschiediichen Urteile der instanzge-
richte die Nichtigkeit des Vertrages hétte erkennen miissen und ihr daher
Verschulden zur Last zu legen ist. Hinzu kommt, daB V fir diesen Fall ein
erhebliches Mitverschulden treffen diirfte, da sie als Versicherung iber
Mbglichkeiten verflgt, innerhalb ihrer Organisation sachkundigen Rechtsrat
einzuholen*'.

. — Unterstellt man die Anspruchsvoraussetzungen einer cic, so erscheinen die
sich daraus ergebenden Rechtsfolgen zweitelhaft und wenig interessenge-
recht: Bei der erwahnten Entscheidung des BGH*? bestand der Schaden
darin, daB der Vertragspartner im Vertrauen auf die Auskiinfte der
Gemeinde sich nicht friiher als geschehen von dem Vertrag gelést hat und
inzwischen entsprechende Planungskosten und andere Aufwendungen
angefallen waren. Derartige Schéden sind hier nicht eingetreten. Es kann V
nicht darum gehen, daB der z.Zt. geschlossene Vertrag aufgelést und
rickabgewickelt wird mit der Folge, daB V das von ihr erworbene Grund-
stiick zuriickgeben miBte und dafiir nach bereicherungsrechtlichen Grund-
sétzen Aufwendungsersatz moglicherweise unter Heranziehung der
Gedanken des Eigentiimer-Besitzer-Verhiiltnisses erhielte. Der Schaden
besteht vielmehr darin, daB V in der weiteren Nutzbarkeit des Grundstiicks
eingeschréinkt wird. Diese Nachteile aber kénnen nach den Grundsatzen
der Verletzung vorvertraglicher Nebenpflichten nicht ausgeglichen werden.

— Anspriiche aus der Verletzung vorvertraglicher Nebenpflichten verjahren
zwar grundsétzlich erst in 30 Jahren ab Verletzungshandlung. Es stelit sich
jedoch die Frage, ob derartige Anspriiche nicht im Hinblick auf den iangen
Zeitraum zwischen ,Verletzungshandlung* und Anspruchsteliung verwirkt
sind.

Anspriiche aus der Verletzung vorvertraglicher Nebenpflich-
ten scheiden daher aus den verschiedensten Griinden im
Ergebnis aus.

lll. Schadensersatzanspruch wegen Verletzung vertrag-
licher Nebenpflichten (pvv)

Aus denselben Griinden besteht auch eine Haftung wegen
Verletzung vertraglicher Nebenpflichten (Sorgfalts- und
Obhutspflichten) (positive Vertragsverletzung) nicht. Die Ver-
letzung vertraglicher Pflichten kann zunichst nicht darin
gesehen werden, daB S entgegen den Zielsetzungen des
Vertrages die Bauleitplanung flr den StraBenneubau durch-
fihrte. Da der auf die Planungshoheit gerichtete Vertragsbe-
standteil nach der Entscheidung des BVerwG nichtig ist,
bestand fiir S keine Pflicht dahingehend, auf weitere Planun-
gen im Umgebungsbereich des Versicherungsgeb&udes zu
verzichten.

Bei dem hier gewahliten Ansatz einer vertraglich vereinbarten
Risikolibernahme scheidet aber auch die Verletzung anderer
Nebenpflichten durch S aus. Die dargestellte vertragliche
Verpflichtung der S, V von allen Schéden und Belastungen
des StraBenneubaus freizustellen, ist insoweit abschlieBend,
als Schadensersatzanspriiche, die sich auf diesen vertrag-
lichen Regelungsbereich beziehen, nicht noch (zusétzlich) auf
die Grundsétze der positiven Vertragsverletzung gestutzt wer-
den kénnen. Nebenpfiichten mit dem Inhalt der vertraglichen
Risikolbernahme treten hinter die insoweit abschlieBende
Regelung garantievertraglicher Verpflichtungen zurtick.

IV. Amtshaftungsanspriiche gem. § 839 Abs.1 BGB, 34
GG

Ein Anspruch auf Freistellung von ErschlieBungskosten, eine
gleichwertige Anbindung und L&rmschutz kénnte sich aus
Amtshaftungsgrundsétzen*® ergeben. Eine -Amtspflicht der
Stadt, einen Bebauungsplan aufzustellen, besteht mit Ruck-
sicht auf § 1 VIl BBauG nicht*. Allerdings hat die planende
Gemeinde sich bei Ausiibung ihrer Hoheitstétigkeit an Gesetz
und Recht zu halten und darauf zu achten, ,keine Zusage
abzugeben, die geeignet war, das vom Gesetz grundsétzlich
als frei von unmittelbaren Zwéngen gewollte Aufstellungsver-
fahren der rechtlichen Einwirkung eines Dritten auszusetzen.
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In die Schutzwirkung einer solchen Amtspflicht ist grundsatz-
lich auch der Empfénger der Zusage einzubeziehen, der in
der Regel darauf vertrauen kann, daB eine 6ffentliche Korper-
schaft, die eine als bindend gewollte Zusage innerhalb ihrer
Zusténdigkeit abgibt, die Zuléssigkeit einer derartigen Ver-
pflichtungserklarung sorgfaltig gepriift hat*45.

— Zun#chst stelit sich die Frage, ob S die Nichtigkeit des Vertrages hétte
erkennen miissen und verpflichtet war, aut die Anderung des Vertrages
insoweit hinzuwirken, als er die Bindung des odffentlich-rechtlichen Bauleit-
planverfahrens betreffen solite.

- Jedentfalls dirfte es aber an einem Verschulden der S fehlen. AuBerdem
kdnnte sich V von einem erheblichen Mitverschuiden nicht freisprechen.

~— Auch durfte auf der Pfiichtverletzung kein Schaden beruhen. Geschutzt ist
das Vertrauen darauf, daB eine dffentliche Kbrperschaft die Zulassigkeit
einer derartigen Verpflichtungserkiéirung sorgféitig geprift hat. Die Scha-
densersatzpflicht bezieht sich aber nicht auf das Erfillungsinteresse in dem
Sinne, daB der Vertragspartner gestellt werden muB, als wenn die Verpfiich-
tungserkiérung guitig ware. Auch insoweit pait ein Amtshaftungsanspruch
nicht, da es V um den Bestand der vertraglich getroffenen Vereinbarung,
nicht jedoch um den Ersatz lediglich des negativen Interesses geht.

— AuBerdem verjihren Amtshaftungsanspriiche gem. § 852 BGB innerhaib
von 3 Jahren ab Verletzungshandiung und Kenntnis, so daB die Anspriiche
mdglicherweise auch noch verjéhrt wéren.

Verwaltungsrundschau 6/86

V. Keln Wegfall der Geschéftsgrundliage

Auch nach den Grundsétzen des Wegfalls der Geschafts-
grundlage*® hat V gegen S keine ‘Anspriiche. Ergibt eine
Vertragsauslegung bzw. Umdeutung, daB D auf Grund eines
Garantievertrages das Risiko fur die weitere ungestdrte Ver-
wendbarkeit des Grundstiicks Gbernommen hat, so ist diese
Regelung insoweit abschlieBend und fir die Anwendbarkeit
der Grundsatze Uber den Wegfall der Geschéftsgrundlage ist
kein Raum mehr.

VI. Ergebnis

V hat gegen S auf Grund einer im Vertrag enthaltenen Garan-
tieibernahme Anspriiche auf Freistellung von ErschlieBungs-
kosten und ausreichenden Larmschutz durch geeignete
GegenmaBnahmen (aktiver oder passiver Larmschutz) auf
Kosten der Stadt. Anspriiche wegen Verletzung vorvertragli-
cher Nebenpflichten (cic) oder positiver Vertragsverletzung
(pVV) sowie Amtshaftungsanspriiche oder Anspriiche nach
den Grundsitzen des Wegfalls der Geschaftsgrundlage
bestehen demgegendber nicht.

41 vgl. BGH, MDR 1976, S.561; NJW 1978, S. 1802 (1803); BauR 1981, S.61
(64).

2 BGH, NJW 1978, S. 1803 (Folgelastenvertrag).

“ vgl. zur Amtspflichtverietzung im Zusammenhang mit dem Verkaut von
noch zu beplanenden Grundsticken, BGHZ 71, S.386; BGHZ 76, S. 16;
BauR 1981, S.61; BayObLG, BayVBI 1976, S.378.

“4 SoBGHZ 71, S.386.

4% SoBGHZ 76, S.16.

6 BGH, NJW 1979, S. 1818 (Bauerwartungsland); BVerwG, BauR 1980, S. 51
(52).



