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Erwagungen

E. 1

a) Das Obergericht ging in Anwendung der Art. 107 ff. OR davon aus, dass die
Beschwerdegegnerin zum Ricktritt vom Baurechtsvertrag berechtigt war und verpflichtete
die Beschwerdefhrerin zum Ersatz des negativen Interesses ( Art. 109 Abs. 2 OR ). Bel
dessen Berechnung erachtete es das Obergericht als erstellt, dass die Beschwerdegegnerin
mit der Wohnstadt einen Baurechtsvertrag abgeschl ossen hétte, wenn sie den Vertrag mit
der Beschwerdefuhrerin nicht eingegangen wére; weil die Vereinbarung mit der Wohnstadt
im Ergebnis die gleichen Zahlungsbedingungen wie die dahingefallene enthalten hétte,
hétte die Beschwerdegegnerin bei beiden Vertragen mit der Zahlung von Baurechtszinsen
ab dem 1. Januar 1997 rechnen kdnnen. Im Rahmen der Erstattung des negativen Interesses
verpflichtete das Obergericht deshalb die Beschwerdefihrerin, der Beschwerdegegnerin die
entgangenen Baurechtszinsen in der Hohe von Fr. 194'795. 80 nebst Zins zu ersetzen.

Die BeschwerdefUhrerin macht in der staatsrechtlichen Beschwerde geltend, das
Obergericht sei in Willkur verfallen, indem es den Schadensnachweis durch die
Beschwerdefuhrerin als erbracht erachtet habe.

b) Nach konstanter Rechtsprechung liegt Willkdr nicht schon dann vor, wenn eine andere
als die vom kantonalen Gericht gewahlte Ldsung ebenfalls vertretbar erscheint oder gar
vorzuziehen wére. Das Bundesgericht schreitet erst ein, wenn der angefochtene Entscheid
nicht nur unrichtig, sondern schlechthin unhaltbar ist, insbesondere wenn er eine Norm oder
einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt.

Erforderlich ist zudem, dass der Entscheid im Ergebnis verfassungswidrigist ( BGE 125 |
166 E. 2aS. 168; 12511 10 E. 3aS. 15, 129 E. 5b S. 134, je mit Hinweisen).

Nach der Rechtsprechung verfallt eine Behdrde in Willkir, wenn sie ihrem Entscheid
Tatsachenfeststellungen zugrunde legt, die mit den Akten in klarem Widerspruch stehen.

Im Bereich der Bewei swiirdigung besitzt das Sachgericht allerdings einen weiten
Ermessensspielraum ( BGE 120 la31 E. 4b S. 40 mit Hinweisen), zumal das kantonale
Recht - anderslautende Anordnungen des Bundesrechts vorbehalten - bestimmt, mit
welchen Mitteln und in welchem Verfahren der Beweis zu fihren ist und ob freie
Beweiswirdigung gilt (BGE 102 11 270 E. 3 S. 279; Vogel, Grundriss des
Zivilprozessrechts,

E.6

Aufl. , S. 270 Rz. 69). Verfassungswidrig ist daher eine Beweiswirdigung bloss, wenn sie
offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatséchlichen Situation in klarem Widerspruch steht
oder sonstwie in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft. Willkurlich
ist insbesondere eine Beweiswirdigung, welche einseitig einzelne Beweise berlicksichtigt



oder Sachvorbringen al's unbewiesen annimmt, obgleich sie aufgrund des Verhaltens der
Gegenpartei offensichtlich as zugestanden zu gelten hétten ( BGE 118 1a28 E. 1b S. 30).
Dagegen reicht nicht bereits aus, dass die vom Sachgericht gezogenen Schliisse mit der
Darstellung der beschwerdefihrenden Partei nicht Ubereinstimmen oder die
Verfassungsinstanz bei freier Prifung moglicherweise nicht zu tberzeugen vermochten.

2.- @) Das Obergericht hatte zu beurteilen, ob die Beschwerdegegnerin infolge des
Vertragsschlusses mit der Beschwerdefiihrerin einen Baurechtsvertrag mit der Wohnstadt
abzuschliessen unterlassen hat. In Wirdigung der Aussagen der beiden Zeugen Hibschle,
Geschéftsfuhrer der Wohnstadt, sowie Jeker, pensionierter Chef Planung und Vermessung
der Stadt Solothurn und seinerzeit zustandig fur die Formulierung der Baurechtsvertrage,
kam es zum Schluss, dass die Beschwerdegegnerin mit der Wohnstadt einen Vertrag
abgeschlossen hétte, falls der Zuschlag nicht der Beschwerdefiihrerin erteilt worden wére.
Bel der Bestimmung des Vertragsinhalts ging es vom Vertragsentwurf aus, welcher von der
Beschwerdegegnerin ins Recht gelegt worden war. Dieser basierte auf dem von der
Wohnstadt vorgelegten Entwurf, enthielt beziiglich des Baurechtszinses jedoch eine
handschriftliche Anderung.

Nach Auffassung der Beschwerdefhrerin ist das Obergericht in Willkur verfallen, indem
es aserstellt erachtete, dass die Wohnstadt und die Beschwerdegegnerin den
Baurechtsvertrag in der von Letzterer modifizierten Form abgeschlossen hétten. Sie
begrindet ihre Ansicht namentlich damit, es lasse sich den Zeugenaussagen nicht
entnehmen, dass die vom Obergericht als massgeblich bezeichnete Version von der
Wohnstadt und der Beschwerdegegnerin ausgehandelt worden sei; der Zeuge Hubschle
habe den modifizierten Text gar nicht gekannt.

b) Die Riuge der Beschwerdefiihrerin tGbergeht die im angefochtenen Urteil wiedergegebene
Aussage des Zeugen Jekers, der Vertreter des damals erkrankten Zeugen Hibschles habe
ihm das Einverstandnis der Wohnstadt mit dem von der Stadt vorgel egten Vertragsentwurf
bestétigt. Die Wohnstadt sei auch mit der von der Beschwerdegegnerin vorgenommenen
handschriftlichen Ergdnzung einverstanden gewesen. Unter diesen Umsténden konnte das
Obergericht willkirfrei annehmen, dass die Beschwerdegegnerin mit der Wohnstadt eine
dem handschriftlich modifizierten Vertragsentwurf entsprechende V ereinbarung
abgeschlossen hétte. Die Ruge der Beschwerdefiihrerin erweist sich damit al's unbegrindet.

3.- a) Das Obergericht erwog, der einzige Unterschied zwischen dem von der
Beschwerdegegnerin mit der Beschwerdefuhrerin tatsachlich und dem mit der Wohnstadt
hypothetisch abgeschl ossenen Vertrag bestehe im Beginn der Zinspflicht.

Waéhrend die Vereinbarung mit der Beschwerdefiihrerin den Beginn der Zinspflicht in
jedem Fall spétestens auf den 1. Januar 1997 festlege, sei der Baurechtszins geméss dem als
erstellt erachteten hypothetischen Vertrag mit der Wohnstadt "erstmals pro rata 12 Monate
nach dem Datum der erteilten Baubewilligung fur die Wohntberbauung auf der
Baurechtsparzell€" zu entrichten. In Wirdigung der Beweise nahm das Obergericht sodann
an, dass die Baubewilligung bei einer Realisierung der Uberbauung durch die Wohnstadt im
Oktober 1995 hétte erteilt werden kénnen. 12 Monate nach der Erteilung der
Baubewilligung, also im Oktober 1996, hétte die Beschwerdegegnerin erstmals mit dem
Eingang von Baurechtszinsen rechnen konnen. Selbst wenn ein alfalliges
Einspracheverfahren mehr Zeit al's geplant beansprucht hétte, ware gemass den
Darlegungen im angefochtenen Urteil die Zahlungspflicht der Wohnstadt nach dem



gewdhnlichen Lauf der Dinge mit hoher Wahrscheinlichkeit vor dem 1. Januar 1997
entstanden.

Die Beschwerdefuhrerin bringt vor, sie habe vor Obergericht die Einvernahme von zwei
Zeugen beantragt, welche sich dartiber hétten &ussern konnen, ob sich die Eigentimer der
Nachbarliegenschaft gegen das Baugesuch der Wohnstadt mit rechtlichen Mitteln zur Wehr
gesetzt hétten. Mit der Ablehnung dieses Beweisantrages habe ihr das Obergericht das
rechtliche Gehor verweigert. Es sei zudem in Willkir verfallen, indem es gleichzeitig
unterstellte, die Baubewilligung fir die Wohnstadt ware bereits im Oktober 1995
rechtskraftig geworden.

b) aa) Der nunmehr in Art. 29 Abs. 2 BV ausdriicklich gewdahrleistete Anspruch auf
rechtliches Gehor raumt dem Betroffenen als personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht
u.a. das Recht ein, mit erheblichen Beweisantréagen gehort zu werden. Entsprechend
umfasst der Gehoérsanspruch fur die entscheidende Behorde namentlich die Pflicht, dieihr
rechtzeitig und formrichtig angebotenen erheblichen Beweismittel abzunehmen, es sei
denn, diese betréfen eine nicht erhebliche Tatsache oder seien offensichtlich untauglich, die
streitige Tatsache zu beweisen ( BGE 124 | 241 E. 2 S. 242 mit Hinweisen).

Verfassungsrechtlich zuléssig ist der Verzicht auf die Abnahme von Beweisen, wenn der
Richter ohne Willkir in vorweggenommener Bewel swirdigung annehmen durfte, eine
weitere Beweiserhebung wiirde seine Uberzeugung nicht andern. Steht die Abweisung eines
Bewel santrages aufgrund einer antizipierten Beweiswirdigung in Frage, pruft das
Bundesgericht den angefochtenen Entscheid somit nur unter dem Gesichtswinkel der
Willkdr, dainsoweit nicht der Umfang des verfassungsrechtlichen Anspruchs auf
rechtliches Gehdr, sondern lediglich eine Frage der Beweiswirdigung zu beurteilen ist (
BGE 1241 208 E. 4a S. 211 mit Hinweisen).

bb) Das Obergericht ging davon aus, dass die Zahlungspflicht der Wohnstadt vor dem 1.
Januar 1997 begonnen hétte, auch wenn ein alfalliges Einspracheverfahren mehr Zeit as
geplant beansprucht hatte. Damit brachte es sinngeméss zum Ausdruck, dass selbst
Zeugenaussagen im Sinne des Standpunktes der Beschwerdef Uhrerin nicht geeignet waren,
dieses Beweisergebnisin Frage zu stellen. Die Abweisung des entsprechenden

Bewel santrages grindet demnach auf antizipierter Bewei swirdigung, womit nach dem
Gesagten nur zu prifen ist, ob diese vor dem Willkirverbot standhdlt.

¢) Das Obergericht gelangte zur Auffassung, dass der Wohnstadt eine Baubewilligung vor
Ende 1995 erteilt worden wére. Zur Begriindung stellte es zundchst auf den Zeitplan der
Wohnstadt ab, welcher die Erteilung der Baubewilligung fur den Oktober 1995 vorsah und
im kantonalen Verfahren als realistisch bezeichnet wurde. Erganzend erwog es, im
Gegensatz zur Beschwerdefuhrerin hétte die Wohnstadt das Wettbewerbsproj ekt
verwirklicht. Da das Baugesuch der Wohnstadt dem Gestaltungsplan somit nicht
widersprochen hétte, wére das Baubewilligungsverfahren problemloser Uber die Biihne
gegangen.

Beziiglich der Grenzabstéande habe ein Zeuge tiberdies ausgesagt, die Uberbauung wére
sogar bei einem Grenzabstand von 8.60 m realisierbar gewesen. Weil essich bel der
Wohnstadt zudem um eine erprobte Gesellschaft handle, welche schon zahlreiche Bauten
erstellt habe, wére sie das Baubewilligungsverfahren auch professioneller angegangen. Sie
hétte - wie aus einem bei den Akten liegenden Schreiben hervorgehe - besonderes Gewicht
auf "die Verknupfung zwischen Bau- und Planungsablauf einerseits sowie der Mitwirkung



der Bewohnerschaft anderseits" gelegt. Die Wahrscheinlichkeit zeitraubender Einsprachen
waére nach den Erwagungen der Vorinstanz deshalb erheblich geringer gewesen. Das
Obergericht gelangte schliesslich aufgrund einer Gesamtwrdigung samtlicher Umsténde
zum Beweisergebnis, dass der Wohnstadt die Baubewilligung fir die Uberbauung
Lerchenweg im Oktober 1995 hétte erteilt werden kdonnen.

d) Die Beweiswurdigung durch das Obergericht ist nachvollziehbar, vermag sich auf
sachliche Griinde zu stiitzen und erscheint damit namentlich im Lichte des den kantonalen
Instanzen zustehenden Ermessensspielraums nicht als offensichtlich unhaltbar. Daran
vermogen auch die Vorbringen der Beschwerdefihrerin nichts zu éndern. Namentlich
genugt die von der Beschwerdefiihrerin ins Feld geflihrte abstrakte Moglichkeit
zeitraubender Rechtsmittelverfahren nicht, um die Beweiswirdigung des Obergerichts al's
willkdrlich erscheinen zu lassen. Zwar trifft es zu, dass sich alfallige Einsprecher nach
einer erstinstanzlichen Abweisung ihrer Einsprache theoretisch weiterhin hétten mit
rechtlichen Mitteln gegen die Erteilung der Baubewilligung zur Wehr setzen konnen. Das
Obergericht hat dies entgegen den Ausfiihrungen der Beschwerdeftihrerin jedoch nicht
ausser Acht gelassen, sondern im Gegenteil nachvollziehbar begriindet - namlich mit der
Erfahrung der Wohnstadt mit &nlichen Projekten und dem beabsichtigen Einbezug der
potentiellen Einsprecher bereits im Planungsverfahren -, weshalb es die Wahrscheinlichkeit
zeitraubender Einsprachen und damit auch von Rechtsmittelverfahren als gering
einschétzte. Die Beschwerdeftihrerin macht sodann geltend, der der obergerichtlichen
Beurteilung zugrunde liegende Zeitplan der Wohnstadt sei unrealistisch, weil er von einem
Vertragsschluss im Januar 1995 ausgehe, obwohl sie selbst den Baurechtsvertrag mit der
Beschwerdegegnerin erst im Juli/August 1995 abgeschlossen habe. Sie vermischt damit
indessen den tatséchlichen und den hypothetischen Geschehensablauf und tGbergeht die
obergerichtliche Erwagung, dass der Zeitplan der Wohnstadt im kantonalen Verfahren a's
realistisch bezeichnet wurde. Soweit die Beschwerdefiihrerin im Ubrigen geltend macht,
auch die Wohnstadt hétte bel Kenntnis der Kontroverse um den Grenzabstand den
Baurechtsvertrag angefochten oder auf einer Vetragsdnderung beharrt, unterlsst sie es
aufzuzeigen, dass sie diese Behauptungen tatsachlicher Art (vgl. BGE 126 111 10E. 2b S.
12) bereitsim kantonalen Verfahren erhoben hat. Unter diesen Umsténden gelten die
diesbeziiglichen Vorbringen als neu und damit als im staatsrechtlichen
Beschwerdeverfahren unzuléssig (BGE 1241 208 E. 4b S. 212; 1191a88 E. 1aS. 90/1; 118
la20 E. 5a S. 26; Forster, in: Geiser/Munch, Prozessieren vor Bundesgericht,

2. Auflage, Rz. 2.49 ff.).

4.- Das Obergericht konnte den Schadensnachweis demnach ohne Willkir a's erbracht
beurteilen, womit sich die von der Beschwerdefuhrerin vorgebrachten Rugen als
unbegriindet erweisen, soweit darauf eingetreten werden kann. Bei diesem
Verfahrensausgang wird die Beschwerdefuhrerin kosten- und entschadigungspflichtig ( Art.
156 Abs. 1 und Art. 159 Abs. 2 OG).
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