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hat der 12. Zivilsenat des Oberlandesgerichts Stuttgart auf die miindliche Verhand-
lung am 22. November 2011 unter Mitwirkung von

Vors. Richter am Oberlandesgericht Oleschkewitz,
Richter am Oberlandesgericht Fischer und
Richter am Oberlandesgericht Horst

fiilr Recht erkannt:

1. Auf die Berufung der Klagerin wird das Urteil der 9. Zivilkammer des Landge-
richts Stuttgart vom 12. Mai 2010 wie folgt

gedndert:

a) Die Beklagte wird verurteilt, an die Kldgerin 90.000,00 € nebst Zinsen hie-
raus in Hohe von 5 Prozentpunkten {iber dem Basiszinssatz seit 9. Juli 2009
zu bezahlen Zug um Zug gegen Ubereignung und Ubergabe des Grund-
stiicks Gemarkung Plochingen, eingetragen im Grundbuch von ;
Bl. , Flurst.-Nr.: :

b) Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
2. Die weitergehende Berufung der Klagerin wird

zuriickgewiesen.

3. Von den Kosten der ersten Instanz haben die Kldgerin 12 % und die Beklagte
88 % zu tragen.

Von den Kosten des Berufungsverfahrens haben die Klagerin 14 % und die Be-
klagte 86 % zu tragen.

Von den Kosten der Streithilfe haben die Beklagte 86 % und die Streithelferin
14 % zu tragen.

4. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.
Der jeweilige Schuldner kann die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in
Hohe von 115 % des aufgrund des Urteils gegen ihn volistreckbaren Betrages
abwenden, wenn nicht der jeweilige Glaubiger vor der Vollstreckung Sicherheit
in Hohe des jeweils zu vollstreckenden Betrages leistet.

5. Die Revision gegen dieses Urteil wird fir die Beklagte zugelassen.

Streitwert des Berufungsverfahrens: 104.355,61 €



GRUNDE:

A

Die Klagerin, ein Bautrdgerunternehmen, verlangt mit der Klage die Rilckabwick-
lung des am 29. Juni 2007 mit der Beklagten abgeschlossenen Kaufvertrages uber
ein in Plochingen gelegenes Grundstlick mit der Begrundung, entgegen der im
Kaufvertrag zugesicherten Bauplatzeigenschaft sei das Grundstiick nicht bebaubar.

1.

Die Beklagte war Eigentumerin des Grundsticks Flurst-Nr..  , Marktstralle  in
Plochingen. Dieses Grundstiick ist in der historischen Altstadt von Plochingen gele-
gen. Im Siden, entlang der Marktstrale, ist es mit einem Wohnhaus bebaut. Im

Norden ist das Grundstiick unbebaut und grenzt es an die Hafnergasse an.

Am 29. Juni 2007 schlossen die Parteien einen notariell beurkundeten Kaufvertrag.
Hiernach kaufte die Beklagte von dem Grundstiick Markistralle  eine noch weg-
zumessende, im Norden des Grundstiicks gelegene und an die Hafnergasse an-
grenzende Teilflaiche von ca. 200 m* zum Preis von 90.000 €. Die Zahlung des
Kaufpreises sollte spatestens am 31. Juli 2007 erfolgen, und zwar auch ohne Vor-
liegen des Verdnderungsnachweises. In Nr. 4 Haftung fir Sachméangel” bestimm-

ten die Parteien:

Es wird keinerlei Haftung geleistet, weder in rechtlicher noch in tatsachlicher
Hinsicht, insbesondere nicht fiir den im Grundbuch eingetragenen Flachenge-
halt und die Beschaffenheit des Vertragsgegenstandes. Bestimmte Eigenschaf-
ten werden nicht zugesichert. Der Grundbesitz wird in dem Zustand Gbertragen,

wie ihn der VerduRerer bisher besessen hat.
Der VerduRerer versichert, dass ihm von versteckten Mangeln nichts bekannt

ist.
Die Bauplatzeigenschaft wird zugesichert."
Wegen des weiteren Inhalts wird auf die Anlage P 1 (Bl. 51-55) Bezug genommen.

Ebenfalls am 29. Juni 2007 verauRerte die Beklagte den an die Marktstral’e an-
grenzenden siidlichen Teil des Grundstiicks an die Tochter des Zeugen . Die



Klagerin bezahlte den Kaufpreis am 30. Juli 2007, Sie wurde am 2. August 2007 als
Eigentumerin des Kaufgrundstiicks (nunmehr Flurst.-Nr. , Hafnergasse) in das

Grundbuch eingetragen.

Fiir das Gebiet zwischen der Marktstrafte und der Hafnergasse und damit auch fur
das Grundstiick Marktstrale  galt zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses der
Bebauungsplan MarktstraBe Nord in der Fassung der zweiten Anderung vom
12. Juli 1985 (vorgelegt im Berufungsverfahren als Anl. P 15, Bl. 165-173). Am
4. Februar 1992 beschloss der Gemeinderat der Stadt Plochingen, dass fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Marktstrate Nord ein Bebauungsplan zur
3. Anderung des Bebauungsplans aufgestelit wird (Anl. P 2, Bl. 11, 12); der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 14. Februar 1992 in den Plochinger Nachrichten bekannt
gegeben (Anl. P 2, BI. 13, 14).

Vor Abschluss des notariellen Kaufvertrages suchten unabhangig voneinander die
Beklagte (mit ihnrem Ehemann) und der Geschéftsflhrer der Kidgerin (mit dem Zeu-
gen Volles) das Bauamt auf, um die Bebaubarkeit des an die Hafnergasse gren-
zenden nérdlichen Teils des Grundstiicks MarktstraBe  zu kldren. Hierbei wurde
auf den Bebauungsplan in der Fassung der 2. Anderung verwiesen, nicht jedoch
auf den Aufstellungsbeschluss vom 4. Februar 1992, welcher wohl in Vergessen-

heit geraten war.

Am 10. August 2007 beantragte die Kldgerin beim Verbandsbauamt Plochingen
den Erlass einer Baugenehmigung fiir eine Bebauung des erworbenen Grund-
stiicks (Anl. B 10, BI.72-75). Dieses Baugesuch wurde nicht gebilligt. Anlasslich der
Bauvoranfrage der Kldgerin beschloss der Ausschuss fiir Technik und Umwelt der
Stadt Plochingen am 11. Dezember 2007, dass das Bauvorhaben der Kldgerin zu-
riickgestellt wird und die Verwaltung beauftragt wird, bis zur nachsten Sitzung den
Aufstellungsbeschluss fiir eine Anderung des Bebauungsplans vorzubereiten (Anl.
P 13, Bl. 86). Nach den von der Klagerin am 14. Dezember 2007 ersteliten und am
10. Januar 2008 geanderten Bauvoriagen fiir das Kenntnisgabeverfahren nach § 51
Abs. 1 u. 2 LBO BaWi untersagte der Gemeindeverwaltungsverband Plochingen
mit Schreiben vom 5. Februar 2008 (Anl. P 4, Bl. 19, 20) nach § 15 BauGB der Kla-



gerin das Bauvorhaben vorldufig fiir die Dauer von 12 Monaten. Am 17, Marz 2009
beschloss der Gemeinderat der Stadt Plochingen riickwirkend zum 29. Januar 2009
fur das Gebiet des Bebauungsplans Marktstrae Nord, 3. Anderung eine Verande-
rungssperre nach § 16 BauGB (Anl. P 5, Bl. 21-24). Zugleich stimmte der Gemein-
derat dem Bebauungsplanentwurf Marktstrafie Nord, 3. Anderung zu. Nach diesem
Vorentwurf (Anl. P 6, Bl. 25-33) kann das von der Klagerin gekaufte Grundstiick
nicht bis an die dstliche Grundstiicksgrenze bebaut werden.

Die Klagerin hat vorgetragen:

Mit der Erklarung ,Die Bauplatzeigenschaft wird zugesichert” habe die Beklagte
eine Beschaffenheitsgarantie Ubernommen. Das gekaufte Grundstlck kénne nicht
sinnvoll bebaut werden, ihm fehle damit die garantierte Beschaffenheit. Dies beruhe
auf dem Aufstellungsbeschluss der Stadt Plochingen vom 4. Februar 1992.

Gestiitzt auf Rucktritt und auf einen Anspruch auf Schadenersatz hat die Klagerin

die Zahlung folgender Betrage verlangt:

Riickzahlung des Kaufpreises 90.000,00 €
Erstattung von Vertragskosten geman

Aufstellung Anl. P 7 (Bl. 34-39), ohne USt 3.371,25 €
Kosten fiir die Beplanung des Grundstiicks durch

hierfur abgestelltes Personal 8.823,53 €
Klagforderung 102.184,78 €

Die Klagerin hat beantragt:

Die Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 102.194,78 € nebst Jahreszinsen
hieraus in Héhe von 5 Prozentpunkten (ber dem Basiszinssatz seit Rechtshan-
gigkeit und auRergerichtliche Rechtsanwaltskosten in Hohe von 1.780,20 € Zug
um Zug gegen Riickiibertragung des Grundsticks des Amtsgerichtsbezirks
Esslingen, Gemarkung Plochingen, Grundbuch von Plochingen, BI. .

Flurstiick . Hafnergasse zu zahlen.



Die Beklagte hat beantragt,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagte hat vorgetragen:

Sie (die Beklagte) habe in dem Kaufverirag mangeils eines Einstandswillens keine
Garantie iibernommen. Als sie beim Verlesen von Nr. 4 des Kaufvertrages den Ge-
schiftsfithrer der Kldgerin und den anwesenden Zeugen Volles fragend angeschaut
habe, hatten diese erklart, sie hatten beim Verbandsbauamt die Bebaubarkeit ge-
prift, die Bebaubarkeit sei positiv beantwortet worden und sie (die Beklagte) konne
unbesorgt eine solche Erklarung abgeben. Zudem habe bei Gefahriibergang das
Grundstiick die Baulandeigenschaft gehabt. Diese bestehe auch dann noch, wenn
die eingeleitete Anderung des Bebauungsplans rechtsbesténdig werde; dann sei
lediglich die (iberbaubare Flache vermindert.

Im Ubrigen wird auf die tatsdchlichen Feststellungen in dem angefochtenen Urteil

des Landgerichts Bezug genommen.

Das Landgericht hat Beweis erhoben durch Vernehmung der Zeugen

(Ehemann der Beklagten), und (beurkunden-
der Notar). Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf die Sitzungsnie-
derschrift vom 17. Marz 2010 Bezug genommen.

2.
Das Landgericht hat mit dem am 12. Mai 2010 verkindeten Urteil die Klage als un-
begriindet abgewiesen. Zur Begriindung hat es im Wesentlichen ausgefuhrt:

Die Klagerin habe keinen Anspruch auf Rickabwicklung des Kaufvertrages nach
den Rucktrittsvorschriften und auf Schadensersatz. Die Beklagte habe allerdings
mit der Erklarung ,Die Bauplatzeigenschaft wird zugesichert® eine Garantie i.S.v.
§ 443 Abs. 1 Variante 1 BGB abgegeben. Die Garantieerklarung habe aber nur ei-
ne begrenzte Reichweite. Nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme beruhe die Er-
klarung der Beklaglen aul den bei der Vertragsbeurkundung vom Geschaftsfihrer



der Klagerin und vom Zeugen abgegebenen Erklarungen, sie hatten die
bauplanungsrechtliche Situation gepriift. Die Garantieerkldrung habe sich deshalb
nicht auf das von der Kldgerin geplante Bauvorhaben, sondern nur auf die grund-
satzliche Bebaubarkeit des Grundstiicks im Einklang mit den bauplanungsrechtli-
chen Vorschriften bezogen. Die Méglichkeit, auf dem Grundstick ein Bauwerk zu
errichten, habe bei Vertragsabschluss und Gefahrilbergang bestanden und bestehe
auch weiterhin. Dieser Beurteilung stehe der Aufstellungsbeschluss vom 4. Februar
1992 nicht entgegen. Die Beklagte habe nur die bei Vertragsabschluss und Gefahr-
(lbergang bestehende Bebaubarkeit beurteilen kénnen. Es sei nicht ersichtlich,
dass sie eine weitergehende Garantie dahingehend habe Ubernehmen wollen, dass
sie hinsichtlich der Bebaubarkeit des Grundstiicks auch fiir ein kinftiges Verhalten
der Baubehdrde einstehen wolle, etwa dafiir, dass kinftig keine Veranderungssper-

re ergehen werde.

Wegen der weiteren Begriindung wird auf die Entscheidungsgriinde des angefoch-

tenen Urteils verwiesen.

3.

Die Klagerin hat gegen dieses ihrer Prozessbevollmachtigten am 17. Mai 2010 zu-
gestelite Urteil des Landgerichts am 8. Juni 2010 Berufung eingelegt, die sie mit
dem am 14. Juli 2010 eingegangenen Schriftsatz begriindet hat.

Wahrend des Berufungsverfahrens hat die Beklagte dem Gemeindeverwaltungs-
verband Plochingen den Streit verkiindet. Der Streitverkiindete ist sodann dem

Rechtsstreit auf Seiten der Klagerin beigetreten.
Die Klagerin tragt vor:

Das Landgericht habe zunéchst zutreffend angenommen, dass die Beklagte eine
Beschaffenheitsgarantie dafiir ibernommen habe, dass das Grundstick die Bau-
platzeigenschaft habe. Entgegen der Ansicht des Landgerichts sei durch die Erkla-
rung der Beklagten die Méglichkeit garantiert worden, das Grundstiick beidseitig
nach dem bestehenden Bebauungsplan zu bebauen. Die Beklagte habe auch ge-



wusst, dass das geplante Bauvorhaben sich (iber die gesamte Bauplatzbreite er-
strecke; die Méglichkeit einer solchen Bebauung habe sich in dem relativ hoher
Kaufpreis niedergeschlagen. Nach dem Bebauungsplanvorentwurf und dem
schlieRlich am 28, Januar 2010 bekannt gegebenen (dies ist unstreitig) Be-
bauungsplan MarktstraBe Nord, 3. Anderung (Anl. P 17, Bl. 195-211) sei das Kauf-
grundstick fur ein Bautragerunternehmen nicht sinnvoll bebaubar. Das Grundstlick
weise somit einen Mangel auf. Dies sei auch dann der Fall, wenn man die beurkun-
dete Erklarung der Beklagten nicht als eine Garantie sondern als eine Beschaffen-
heitsvereinbarung auslege. Dieser Mangel des Grundstlcks habe bereits bei Ver-
tragsabschluss und bei Gefahriibergang bestanden. Mit der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses am 14. Februar 1992 habe die Bebaubarkeit des Grund-
stiicks ausgeschlossen werden kdonnen, auch wenn noch kein neuer Bebauungs-
plan in Kraft getreten sei. Aufgrund des Aufstellungsbeschlusses hatten die vorlau-
fige Untersagung am 5. Februar 2008 und die Veranderungssperre am 17. Marz
2009 ergehen dirfen. Hiergegen hatte die Klagerin nicht Widerspruch einlegen
bzw. Klage erheben missen. Der Aufstellungsbeschluss vom 4. Februar 1992 sei
hinsichtlich der beabsichtigten Planung hinreichend bestimmt gewesen. Die Stadt
Plochingen habe seither ihre urspringliche Planungsabsicht nicht aufgegeben. Eine
Anfechtung der Veranderungssperre hétte keine Aussicht auf Erfolg gehabt.

Die Kl&gerin verlangt im Berufungsverfahren die Zahlung 104.355,61 € aufgrund

folgender Berechnung:

Riickzahlung des Kaufpreises 90.000,00 €
Erstattung der Vertragskosten einschl. USt 3.85561€
Planungskosten fiir die Planung einschl. 19 % USt  10.500,00 €
Klagforderung 104.355,61 €.

Hilfsweise fiir den Fall, dass die fehlende Bauplatzeigenschaft als ein unerheblicher
Mangel angesehen wird, verlangt die Klagerin in Minderung des Kaufpreises die
Zahlung von 60.000,00 €.



Der Streithelfer tragt vor:

Der Aufstellungsbeschluss vom 4. Februar 1992 habe Grundlage fir die vorldufige
Untersagung sein kénnen. Die im Aufstellungsbeschluss genannten Planungsab-
sichten seien hinreichend konkret gewesen. Die vom Streithelfer nach § 15 Abs. 1
Satz 2 BauGB angeordnete vorlaufige Untersagung sei rechtlich nicht zu beanstan-
den. Der Zeitablauf seit dem Aufstellungsbeschluss sei unschadlich, da die 1992
beschlossenen Planungsabsichten nicht aufgegeben worden seien.

Die Kl&gerin beantragt:

Das am 12. Mai 2010 verkiindete Urteil des Landgerichts Stuttgart wird aufge-
hoben. Die Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 104.355,61 € nebst Jahres-
zinsen hieraus in Héhe von 5 Prozentpunkten (iber dem Basiszinssatz seit
Rechtshangigkeit und aulergerichtliche Rechtsanwaltskosten in Hohe wvon
2.118,44 € Zug um Zug gegen Riickiibertragung des Grundstiicks des Amtsge-
richtsbezirks Esslingen, Gemarkung Plochingen, Grundbuch von Plochingen,

BI. , Flst. , Hafnergasse zu zahlen.

Hilfsweise beantragt die Klagerin:

Die Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 60.000,00 € nebst Zinsen hieraus in
Hohe von 8 Prozentpunkten {iber dem Basiszinssatz seit Zustellung der Beru-

fungsbegrindung zu zahlen_.
Der Streithelfer schlielt sich dem Berufungsantrag der Klagerin an.

Die Beklagte beantragt,

die Berufung der Klagerin zurlickzuweisen.



=

Die Beklagte tragt vor:

Entgegen der Beurteilung des Landgerichts habe die Beklagte keine Beschaffen-
heitsgarantie i.S.d. § 443 Abs. 1 BGB tbernommen. Bei der Erklarung zur Bau-
platzeigenschaft handele es sich lediglich um Beschaffenheitsangabe. Da der Ge-
schéaftsfihrer der Klagerin und der Zeuge im Beurkundungstermin unter
Hinweis auf ihre Priffung der Bebaubarkeit des Grundstiicks dargelegt hétten, die
Beklagte kdnne ruhig die Erklarung abgegeben, widersprache es Treu und Glauben
wenn die Kldgerin aufgrund der Erkidrung die Beklagte in Haftung nehmen konnte.

Die Klage sei zu Recht abgewiesen worden, weil die Bauplatzeigenschaft des
Grundsticks bei Gefahrilbergang bestanden habe. Der Aufstellungsbeschluss vom
4. Februar 1992 habe fir das Grundstiick keine Baubeschrankung bewirkt und ha-
be unmittelbar keine Rechtswirkung gehabt. Der Bebauungsplan aus dem Jahr
1985 habe weiterhin Geltung gehabt. Erst mit der befristeten Zurlickstellung und
der Veranderungssperre nach Gefahrilbergang sei unmittelbar eine Beschrankung
in der Bebaubarkeit geschaffen worden. Dem Grundstiick habe die Bauplatzeigen-
schaft auch deshalb nicht gefehlt, weil es zumindest teilweise bebaut werden kénne
und im Vertrag nicht geregelt sei, in welchem Umfang auf dem Grundstlck ein

Bauvorhaben verwirklicht werden kdnne.

Die vorldufige Untersagung vom 5. Februar 2008 sei zudem rechtswidrig gewesen
und hétte von der Klagerin angefochten werden missen. Bei dem Aufstellungsbe-
schluss habe noch keine Grundrichtung fiir eine Anderung des Bebauungsplans
bestanden. Fir die vorlaufige Untersagung durch den Streithelfer habe der notwen-
dige Antrag der Stadt Plochingen gefehit.

Die Klagerin hatte das Grundstiick auch dann nicht bebauen kénnen, wenn der
Aufstellungsbeschluss vom 4. Februar 1992 nicht bestanden hatte. Es ware nam-
lich dann Ende 2007 ein Aufstellungsbeschluss ergangen, wie der Beschluss des
Ausschusses fiir Technik und Umwelt der Stadt Plochingen vom 11. Dezember
2007 zeige; die Klagerin hétte dann ihr Bauvorhaben gleichfalls nicht verwirklichen
kénnen.
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Wegen des weiteren Vortrags der Parteien und des Streithelfers im Berufungsver-
fahren wird auf die eingereichten Schriftsdtze nebst deren Anlagen sowie auf die

Sitzungsniederschriften vom 26, Oktober 2010 und 22. November 2011 Bezug ge-
nommen.
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Die zulassige Berufung der Kldgerin hat iiberwiegend Erfolg.

Die Klagerin hat gegen die Beklagte aufgrund des wirksam erklarten Ricktritts vom
Kaufvertrag nach § 346 Abs. 1 BGB i.V.m. §§ 434 Abs. 1 Satz 1, 437 Nr. 2, 275
Abs. 1, 326 Abs. 5 BGB einen Anspruch auf Rliickgewahr des erbrachten Kaufprei-
ses von 90.000,00 € Zug um Zug gegen Riickiibertragung, also Ubereignung und
Ubergabe des gekauften Grundsticks (nachfolgend I.). Dem gekauften Grundstick
fehlte ndmlich bei Gefahrilbergang die im Kaufvertrag vereinbarte Beschaffenheit

der Bauplatzeigenschaft.

Die weitergehende Berufung der Klagerin ist dagegen nicht begriindet (nachfolgend
Il.). Die Klagerin hat gegen die Beklagte keinen Anspruch auf Erstattung der Ver-
tragskosten in Hoéhe wvon 3.855,61 € und der Personalkosten in Hdhe wvon
10.500,00 € fur die Planung des beabsichtigten Bauvorhabens, weil die Beklagte
fur die Bebaubarkeit des Grundstiicks keine Garantie im Sinn der §§ 443 Abs. 1,
276 Abs. 1 Satz 1 BGB ubernommen hat und sie den Mangel des Grundstlcks, das
Fehlen der vereinbarten Bauplatzeigenschaft, nicht zu vertreten hat. Unbegrindet
ist auch der Anspruch auf Erstattung vorgerichtlicher Anwaltskosten.

Die Klagerin ist wirksam vom Kaufvertrag zuriickgetreten, weil dem Grundstiick bei
Gefahribergang die vereinbarte Beschaffenheit, ndmlich die Bauplatzeigenschaft,
gefehlt hat und es der Beklagten nicht méglich gewesen ist, die vereinbarte Bau-
platzeigenschaft herzustellen. Die Klagerin hat deshalb nach § 346 Abs. 1 BGB
einen Anspruch auf Riickgewahr des erbrachten Kaufpreises von 90.000,00 €.

1.
Die Klagerin hat ihr Klagbegehren in der Klageschrift ausdriicklich auf die Vorschrif-
ten zum Rucktritt vom Kaufvertrag (§§ 437 Nr. 2, 346 ff BGB) wie auch auf einen



A, i e

daneben méglichen Schadensersatzanspruch (§ 437 Nr. 3 BGB) gestitzt. Sie hat
also zumindest mit der Klageschrift den Ricktritt vom Kaufvertrag erklart.

2.

Anders als das Landgericht legt der Senat die Erklarung ,Die Bauplatzeigenschaft
wird zugesichert" als eine Beschaffenheitsvereinbarung im Sinn des § 434 Satz 1
BGB und nicht als eine (Beschaffenheits-)Garantie im Sinn der §§ 443 Abs. 1, 276
Abs. 1 Satz 1 BGB aus.

a)

Der Verkaufer (ibernimmt mit der Garantie fiir die Beschaffenheit der Kaufsache die
Gewibhr fur das Vorhandensein der vereinbarten Beschaffenheit und gibt seine Be-
reitschaft zu erkennen, fiir alle Folgen des Fehlens der Beschaffenheit einzustehen;
diese Einstandspflicht erstreckt sich bei der Garantielbernahme auf die Verpflich-
tung zum Schadensersatz, und zwar selbst dann, wenn den Verkaufer hinsichtlich
des Fehlens der garantierten Beschaffenheit kein Verschulden trifft (BGH NJW
2007, S. 1346, 1348).

Ob der Verkaufer mit seiner Erkldrung sich bereit erklart hat, fir alle Folgen des
Fehlens der Beschaffenheit einzustehen, bedarf der Auslegung nach §§ 133, 157
BGB. Das Wort Garantie muss nicht verwandt werden. Wie friher bei der Zusiche-
rung einer Eigenschaff (§§ 459 Abs. 2, 463 BGB a.F.) wird ein ,Zusichern” der Be-
schaffenheit in der Regel geniigen (Palandt/Weidenkaff, BGB, 71. Aufl., § 443 Rn.
11; auch BGH NJW 2007, S. 1346, 1348).

D)

Dem Wortlaut nach hat die Beklagte in Nr. 4 des Kaufvertrages zwar die Bauplatz-
eigenschaft zugesichert. Sie hat sich aber damit fiir die Ki&gerin erkennbar nicht
bereit erklart, fir alle Folgen des Fehlens der Beschaffenheit einzustehen. Die Ver-
tragsklausel ist deshalb als eine Beschaffenheitsvereinbarung und nicht als eine
Garantie im Sinn der §§ 443 Abs. 1, 276 Abs. 1 Satz 1 BGB auszulegen.
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aa)

Unstreitig ist wohl, dass die im Vertragstext bereits enthaltene Erkldarung ,Die Bau-

platzeigenschaft wird zugesichert" im Beurkundungstermin beim Verlesen der Ver-

tragsklausel zur Sprache kam, weil die Kl&gerin hierzu einen Erlauterungsbedarf

bekundete. Jedenfalls haben die vom Landgericht vernommenen Zeugen und
- der Zeuge hatte seinen Angaben zufolge keine Erinnerung mehr

an den Beurkundungstermin - dies (ibereinstimmend geschildert und hat dies das

Landgericht auch festgestelit.

Das Landgericht hat weiterhin gestiitzt auf die Angaben der Zeugen und
festgestellt, dass der Beklagten sowohl vom Geschéftsflhrer der Klagerin als auch
vom Zeugen erldutert worden ist, sie hatten vor dem Beurkundungstermin
beim Bauamt die bauplanungsrechtliche Situation gepriift. Weder der Zeuge
noch der Zeuge haben zwar eine ausdriickliche AuRerung des Geschéftsfiih-
rers der Klagerin, die Beklagte kénne unbesorgt die Erkldrung abgeben, bestétigt.
Die Beklagte hat aber die Schilderung durch den Geschéaftsfihrer der Kldgerin und
den Zeugen , dass die Prufung beim Bauamt die Bauplatzeigenschaft besta-
tigt habe, in dem Sinn verstehen dirfen, dass die Beklagte die Erklarung zur Bau-
platzeigenschaft des Grundstiicks sorglos abgeben kénne. Weder der Zeuge

noch der Zeuge haben bei ihrer Vernehmung angegeben, dass der beurkun-
dende Notar, der Zeuge , eine Belehrung Uber die Reichweite der Zusi-
cherung erteilt habe, etwa dahingehend, dass die Beklagte mit der Erkldrung die
Einstandspflicht fir alle Folgen fiir das Fehlen der Bauplatzeigenschaft iibernehme,
und zwar auch unabhéngig von dem Bestehen eines Verschuldens. Der Zeuge

hat sogar angegeben, der Notar habe keine Belehrung erteilt, das Wort Garantie

sei nicht gefallen.

bb)

Ausgehend von diesem Sachverhalt legt der Senat die Vertragsklausel nicht als
eine Beschaffenheitsgarantie, sondern nur als eine Beschaffenheitsvereinbarung im
Sinn von § 434 Abs. 1 Satz 1 BGB aus.
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Mit der Schilderung, dass der Geschéaftsfihrer der Klagerin und der Zeuge

die Bebaubarkeit des Kaufgrundstiicks gepriift und festgestellt haben, sind bei der
Vertragsbeurkundung zum Ausdruck gebrachte Bedenken der Beklagten gegen die
Vertragsklausel ausgerdumt worden. Fir den Geschéftsfihrer der Kldgerin war
deshalb erkennbar, dass die Beklagte nicht ihre Bereitschaft erklaren will, fir alle
Folgen einzustehen, noch dazu unabhangig von dem Vorliegen eines Verschul-
dens, wenn dem- Grundstiick die Bauplatzeigenschaft doch fehit. Dementsprechend
hat das Landgericht in dem angefochtenen Urteil zwar eine Garantieerkl&rung be-
jaht, dieser jedoch eine begrenzte Reichweite beigemessen. Demgegenlber ver-
neint der Senat bereits die Ubernahme einer Garantie fiir das Bestehen der Bau-
platzeigenschaft, weil die Klagerin mit der Erkldrung nicht ihre Bereitschaft zur Ein-
standspflicht fur alle Folgen des Fehlens der Bauplatzeigenschaft zu erkennen ge-

geben hat.

Dem steht die vom Zeugen wiedergegebene AuBerung des Geschaftsfih-
rers der Klagerin, er kaufe einen Bauplatz und keine griine Wiese, nicht entgegen.
Damit hat der Geschéftsfilhrer der Kiagerin die Notwendigkeit einer Vertragsklau-
sel, wonach das Grundstiick als Bauplatz verkauft wird und die Haftung der Beklag-
ten flir das Bestehen der Beschaffenheit abweichend von der Regelung zu Beginn
von Nr. 4 des Kaufvertrags nicht ausgeschlossen sein soll, zum Ausdruck gebracht,
nicht jedoch das Verlangen, dass die Beklagte fir alle Folgen einzustehen hat,
wenn dem Grundstiick doch die Bauplatzeigenschaft fehit. Dafiir, dass die Beklagte
mit der Erklarung keine Garantie ibernommen hat, spricht auch, dass die notarielle
Urkunde keine Belehrung zur Reichweite der Erkldrung ausweist, wahrend der No-
tar zur Bedeutung der Garantieerklarung in Nr. 6 des Kaufvertrages eine Belehrung
in der Urkunde festgehalten hat.

Die Erklarung ,Die Bauplatzeigenschaft wird zugesichert” ist also nicht als eine Ga-
rantieerkldrung, sondern als eine Beschaffenheitsvereinbarung im Sinn des § 434
Abs. 1 Satz 1 BGB auszulegen. Bei Fehlen der vereinbarten Beschaffenheit stehen
der Klagerin abweichend zu dem vorausgehenden Haftungsausschluss die Rechte
des Kaufers nach § 437 BGB zu. Der umfassende Haftungsausschluss zu Beginn
von Nr. 4 des Kaufvertrags ist einschrankend dahin auszulegen, dass er nicht fir
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die nachfolgende Beschaffenheitsvereinbarung gilt (vgl. BGH NJW 2007, S. 1346,
1348).

3.

Dem verkauften Grundstick fehlte zum Zeitpunkt des Gefahriibergangs, der spé-
testens Anfang August 2007 nach der Zahlung des Kaufpreises stattfand (nach Nr.
5 des Kaufvertrages erfolgt die Besitzibergabe Zug um Zug gegen volistandige
Bezahlung des Kaufpreises), die vereinbarte Beschaffenheit, namlich die Bauplatz-

eigenschaft.

a)

Die vereinbarte Bauplatzeigenschaft beinhaltet, dass das verdullerte Grundstiick
sofort bebaubar ist und der sofortigen Bebauung des Grundstiicks keine objektiven
baurechtlichen Hindernisse entgegenstehen. Dass die Parteien von einer sofortigen
Bebaubarkeit ausgegangen sind, ergibt sich auch aus Nr. 5 des Kaufvertrages, wo-
nach die Klagerin berechtigt ist, ab sofort den Vertragsgegenstand zur Uberplanung
zu verwenden und die Beklagte einem Baugesuch der Kldgerin zustimmt.

b)

Im notariellen Kaufvertrag ist nicht geregelt, in welchem Umfang das Grundstilick
sofort bebaubar sein soll. Mangels einer Bezugnahme auf den Bebauungsplan in
der Fassung der 2. Anderung vom 12. Juli 1985 kann nicht angenommen werden,
dass die vereinbarte Bauplatzeigenschaft nur besteht, wenn das Grundstiick min-
destens in dem Umfang bebaut werden kann, wie dies in dem genannten Be-

bauungsplan geregelt ist.

Die Auslegung des Begriffs ,Bauplatzeigenschaft® ergibt jedoch, dass diese Be-
schaffenheit nicht bereits dann gegeben ist, wenn das Kaufgrundstick irgendwie
bebaut werden kann. Die Klégerin ist ein Bautrdgerunternehmen und hat das
Grundstiick zur Bebauung und anschliefenden Weiterveraullerung erworben, wie
die Beklagte wusste. Die vereinbarte Bauplatzeigenschaft ist deshalb nur gegeben,
wenn fiir die Klagerin als Bautragerunternehmen auf dem Grundstiick ein zur Ver-
marktung geeignetes Geb&ude errichtet werden kann, und zwar ohne Inanspruch-
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nahme von Nachbargrundstiicken. Der Preis von 450,00 € je Quadratmeter weist
zudem darauf hin, dass die Bauplatzeigenschaft nicht bereits dann zu bejahen ist,
wenn nur ein geringer Teil des Grundsticks bebaubar ist und eine solche Bebau-
ung fir ein Bautrdgerunternehmen keine wirtschaftliche Verwertung des Grund-

stiicks sein kann.

Nach dem vom Gemeinderat der Stadt Plochingen am 17. Marz 2009 gebilligten
Bebauungsplanvorentwurf (Anl. P 8, Bl. 25-33) und nach dem am 28. Januar 2010
bekanntgegebenen Bebauungsplan Marktstrae Nord, 3. Anderung, ist das Kauf-
grundstiick nur auf einer Breite von 3,56 m (an der Hafnergasse) und 4,89 m (im
rickwartigen Teil des Grundstiicks) sowie auf einer Lange von 17 m bebaubar; zur
éstlichen Grundstiicksgrenze muss ein Abstand von 2,50 m eingehalten werden
(hierzu die Darstellung auf S. 2 des Klagerschriftsatzes vom 16. September 2009,
Bl. 67). Damit ist einem Bautragerunternehmen eine wirtschaftlich sinnvolle Bebau-
ung des Grundstiicks nicht méglich, jedenfalls nicht ohne Hinzuerwerb des westlich
angrenzenden Grundstiicks. Bei einer derart begrenzten Bebaubarkeit des Kauf-
grundstiicks, wie sie nunmehr aufgrund des in Kraft getretenen Bebauungsplans

besteht, ist die vereinbarte Bauplatzeigenschaft nicht gegeben.

c)
Bereits bei Gefahriibergang fehite dem verduferten Grundstick die vereinbarte
Bauplatzeigenschaft, denn es war aufgrund baurechtlicher Hindernisse fir die Kia-

gerin nicht sofort bebaubar.

aa)

Ein Aufstellungsbeschluss der Gemeinde ermdglicht allerdings noch nicht, nach
§ 33 Abs. 1 BauGB die Genehmigung eines nach § 30 BauGB auf der Grundlage
des bisher geltenden Bebauungsplans zuldssigen Bauvorhabens zu untersagen
(Rieger in Schrédter, BauGB, 7. Aufl., § 33 Rn. 1). Um die Zulassung von Vorha-
ben, die mit der beabsichtigten Planung nicht konform gehen, vor Inkrafttreten des
Plans zu verhindern, muss die Gemeinde zu den Sicherungsmitteln der Verande-
rungssperre (§ 14 BauGB) oder der Zuriickstellung (§ 15 BauGB) greifen (Rieger,
a.a.0.).
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bb)

Zum Zeitpunkt des Gefahriibergangs waren die vorldufige Untersagung des Bau-
vorhabens und die Veranderungssperre noch nicht ergangen. Gleichwohl fehlte
dem Grundstiick zu diesem Zeitpunkt die vereinbarte Beschaffenheit, also die Bau-
platzeigenschaft im oben dargelegten Sinn, weil die Stadt Plochingen aufgrund des
Aufstellungsbeschlusses vom 4. Februar 1992 und der vorliegenden Planung zur
Anderung des bestehenden Bebauungsplanes eine Veranderungssperre nach § 14
Abs. 1 BauGB beschliefen konnte und der Streithelfer deshalb auf Antrag der Stadt
Plochingen nach § 15 Abs. 1 BauGB rechtmalig fur die Dauer von 12 Monaten das
Bauvorhaben der Klédgerin untersagen konnte. Die am 5. Februar 2008 vom Streit-
helfer ausgesprochene vorldufige Untersagung des Bauvorhabens war auch recht-
maRig und konnte nicht mit Erfolg angefochten werden.

(1.)

Der am 14. Februar 1992 ortslblich in den Plochinger Nachrichten bekanntgege-
bene Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats der Stadt Plochingen vom 4. Feb-
ruar 1992 entsprach den Anforderungen des § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB.

(2.)

Eine Veradnderungssperre (§ 14 BauGB) kann nach einem ortsiblich bekannt ge-
machten Aufstellungsbeschluss ergehen, wenn sie zur Sicherung der kinftigen
Flanuhg erforderlich ist. Dies setzt voraus, dass die zu sichernde Planung bereits
einen Stand erreicht hat, der ein Mindestmall dessen erkennen lasst, was Inhalt
des kiinftigen Bebauungsplans sein soll (Rieger, a.a.0., § 14 Rn. 7). Lasst dagegen
die Planung der Gemeinde noch keine positiven Vorstellungen tber den Inhalt des
aufzustellenden Bebauungsplans erkennen, so liegen die Voraussetzungen flr eine
Veranderungssperre wie auch fiir eine Zuriickstellung des Bauvorhabens nach § 15
Abs. 1 BauGB (hierzu: BVerwG NVwZ 1990, S. 558) nicht vor.

Zum Zeitpunkt des Gefahriibergangs lagen die Voraussetzungen fiir eine Verande-
rungssperre nach § 14 BauGB vor. Nach der Erlduterung, die Oberbaurat Sattele
am 4. Februar 1992 gegeniiber dem Gemeinderat der Stadt Plochingen darlegte
(Anl. P 2, Bl. 11-14), sollten mit der geplanten Anderung des Bebauungsplans ,die
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historische, kleinteilige Baustruktur mit ihren Hofsituationen entlang der Marktstraie
gesichert und durch eine Umstrukturierung der zuldssigen Baumassen die bisheri-
gen Nutzungsmaglichkeiten in ihrem Umfang erhalten werden®. Zudem lag damals
ein Vorentwurf zu der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplans (Bl. 260, vor-
gelegt vom Streithelfer) vor. Diesem kann die vom Oberbaurat beschriebe-
ne Planungsanderung entnommen werden, ebenso, dass westlich von dem einge-
zeichneten Geh- und Leitungsrecht, welches von der Hafnergasse bis zur Markt-
stralie reichf, und damit auf dem westlich angrenzenden Kaufgrundstiick eine Teil-
flache unbebaubar bleiben soll. Die Planung der Stadtverwaltung wies damit bereits
bei Bekanntgabe des Aufstellungsbeschlusses das fiir den Erlass einer Verande-
rungssperre geforderte Mindestmal an Planung auf.

Der lange Zeitraum zwischen dem Aufstellungsbeschluss am 4. Februar 1992 und
der Untersagungsanordnung am 5. Februar 2008 sowie der Verdnderungssperre
am 17. Méarz 2009 hat dem Erlass einer Verdnderungssperre nicht entgegen-
gestanden. Das Gesetz schreibt keinen zeitlichen Zusammenhang zwischen dem
Aufstellungsbeschiuss und dem Beschluss Uber die Verdnderungssperre vor. Es
darf also auch eine langere Zeit seit dem Aufstellungsbeschluss vergangen sein,
solange nicht Grund zu der Annahme besteht, dass die Gemeinde ihre urspriingli-
che Planungsabsicht inzwischen aufgegeben hat (Rieger, a.a.0., § 14 Rn. 6). Der
VGH Baden-Wiirttemberg (Beschluss vom 18, Mai 2000 - 8 S 410/00, zitiert nach
juris) hat einen Zeitraum von mehr als 19 Jahren als unschédlich angesehen und
dabei darauf hingewiesen, dass aus der Sicht der Gemeinde ein Bedarf fiir den Er-
lass einer Veranderungssperre in der Regel erst dann gegeben ist, wenn Umsténde
vorliegen oder erkennbar werden, die die Verwirklichung ihrer Planungsabsichten
gefahrden oder erschweren. So ist es hier mit dem an sich nach dem Bebauungs-
plan in der Fassung der 2. Anderung schlieBlich zuldssigen Bauvorhaben der Kl&-
gerin (Bauvorlagen der Kiagerin vom 14. Dezember 2007 in der am 10. Januar
2008 gesnderten Fassung) der Fall gewesen. Von den Parteien ist nicht dargetan,
dass nach dem Aufstellungsbeschluss im Jahr 1992 in dem Baugebiet Bauvorha-
ben verwirklicht worden sind, die mit der Planungsabsicht der Stadt Plochingen
nicht vereinbar sind und deshalb den Schluss erméglichen, dass die Stadt Plochin-
gen von ihrer Planungsabsicht abgeriickt ist. Dass der Aufstellungsbeschluss wohl
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in Vergessenheit geraten war, bedeutet keine Aufgabe der Planungsabsicht und ist
unschadlich.

(3.)

Die vom Streithelfer am 5. Februar 2008 angeordnete vorlaufige Untersagung des
Bauvorhabens war rechtmaRig. Die Voraussetzungen fiir eine solche Untersagung
nach § 15 BauGB lagen bei Gefahriibergang bereits vor.

Eine Veranderungssperre war bei Gefahribergang und am 5. Februar 2008 noch
nicht in Kraft getreten, die Voraussetzungen fir eine Veranderungssperre lagen
aber zu beiden Zeitpunkten vor. Auf die obigen Ausflihrungen hierzu wird Bezug

genommen.

Weitere Voraussetzung flr die vorldufige Untersagung nach § 15 Abs. 1 BauGB ist,
dass zu beflirchten ist, dass die Durchfiihrung der Planung durch das Bauvorhaben
unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert werden wird. Der Streithelfer hat in
der Untersagungsanordnung zur Begriindung ausgeflhrt, dass nach der geplanten
Anderung des Bebauungsplans eine Umstrukturierung des Baugebiets vorgesehen
ist, dabei der ruhige Charakter der Hafnergasse und die Qualitat der WWohnungen in
diesem Bereich erhalten und weiterentwickelt werden sollen. Soweit der Streithelfer
beflrchtet hat, dass das Bauvorhaben der Klagerin die beabsichtigte Planung un-
mdglich machen oder wesentlich erschweren wiirde, hat diese Befiirchtung seine
Rechtfertigung darin, dass die Bebauung des Kaufgrundstiicks bis an die &stliche
Grenze wegen des ostlich neben dem Geh- und Leitungsrecht befindlichen Wohn-
hauses dem Ziel, den ruhigen Charakter der Hafnergasse und die Qualitat der
Wohnungen zu erhalten und weiter zu entwickeln, entgegenstehen wirde. Der Vor-
entwurf, der anlasslich des Aufstellungsbeschlusses bereits erstellt worden war,
sah dementsprechend bereits vor, dass das Grundstiick Marktstrale  entlang der
Hafnergasse nicht bis zur dstlichen Grundstiicksgrenze bebaut werden kann. Der
Senat erachtet also die Begriindung fiir die ausgesprochene Untersagung (§ 15
Abs. 1 Satz 2 und 3 BauGB) fiir tragfahig.
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Der Ausschuss fiir Technik und Umwelt des Gemeinderats der Stadt Plochingen
hat am 29. Januar 2008 beschlossen (Anl. SV 1, Bl. 238), das Bauvorhaben der
Klagerin gemal § 15 Abs. 1 BauGB vorldufig zu untersagen bzw. um ein Jahr zu-
riickzustellen. Dieser Beschluss ist dem Streithelfer, der als Baugenehmigungsbe-
hérde die Untersagung nach § 15 Abs. 1 BauGB anordnen kann, zugeleitet worden.
Damit hat die Stadt Plochingen bei dem Streithelfer die vorldufige Untersagung des
Bauvorhabens beantragt. Der Ausschuss fur Technik und Umwelt der Stadt Plo-
chingen entscheidet ndmlich nach der Hauptsatzung Uber Antrage auf Zurlickstel-
lung der Entscheidung (ber die Zuldssigkeit von Vorhaben und auf vorldufige
Untersagung gemaf § 15 BauGB.

Der Streithelfer hat nach Vorlage der volistdndigen Bauvorlagen am 10. Januar
2008 durch das Schreiben vom 5. Februar 2008 fristgerecht innerhalb eines Monats
(vgl. VGH Baden-Wirttemberg NVwZ-RR 2001, S. 574) die vorlaufige Untersagung

des Bauvorhabens ausgesprochen.

Die vom Streithelfer am 5. Februar 2008 ausgesprochene vorldufige Untersagung
des Bauvorhabens ist also rechtmafig und hatte nicht mit Erfolg angefochten wer-
den kénnen. Die Voraussetzungen fir eine vorldufige Untersagung nach § 15
BauGB haben bereits bei Gefahriibergang vorgelegen.

(4.)

Wegen des Aufstellungsbeschlusses der Stadt Plochingen vom 4. Februar 1992
und wegen der hierzu ersteliten Planung, die ein Mindestmall dessen erkennen
lasst, was kinftig Inhalt der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplans sein
soll, bestanden bereits zum Zeitpunkt des Gefahriibergangs objektive baurechtliche
Hindernisse gegen eine wirtschaftliche Eebauung des Kaufgrundstiicks. Der sich
aus dem Bauplanungsrecht ergebende Konflikt zwischen einer wirtschaftlichen Be-
bauung des Grundstiicks nach dem bestehenden Bebauungsplan und der Pla-
nungsabsicht der Stadt Plochingen konnte zum Zeitpunkt des Gefahriibergangs
jederzeit durch eine Veranderungssperre oder eine vorldufige Untersagung zu
Gunsten der Planungsabsicht der Stadt Plochingen geltst werden. Damit fehite
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dem Grundstiick bereits bei Gefahrilbergang die vereinbarte Beschaffenheit, nam-
lich die Bauplatzeigenschaft im oben dargelegten Sinn.

4,

Ohne Erfolg macht die Beklagte geltend, dem Ricktritt der Kldgerin stehe entge-
gen, dass die Klagerin auch dann, wenn der Aufstellungsbeschluss der Stadt Plo-
chingen im Jahr 1992 nicht ergangen wére, nicht wie geplant hatte bauen konnen,
weil dann die Stadt Plochingen Ende 2007 einen Beschluss tber die Aufstellung
eines Bebauungsplans zur Anderung des bestehenden Bebauungsplans gefasst
hatte. Fur diesen fiktiven Fall miisste die Beklagte nicht einstehen, weil die Kaufsa-
che bei Gefahrilbergang noch die vereinbarte Beschaffenheit aufgewiesen hatte
und der Kaufer das Risiko tragt, dass sich die Kaufsache nach Gefahriibergang in
ihrer Beschaffenheit dndert. Dieses Risiko war aber nicht eingetreten. Die Griinde,
die spater zu der vorldufigen Untersagung und zu der Verénderungssperre fuhrten,
bestanden bereits bei Gefahrilbergang, weshalb - wie ausgefiihrt - der Kaufsache
bei Gefahriibergang die vereinbarte Beschaffenheit fehlte. Dies rechtfertigt wegen
der bei Gefahriibergang bestehenden Stérung des Preis-Leistungs-Verhaitnisses,
dass die Klagerin als Kauferin unabhéangig davon, ob sie ohne den Mangel wegen
eines neuen Planungsentschlusses der Stadt Plochingen das Grundstick gleich-
falls nicht hatte bebauen kénnen, vom Kaufvertrag zuriicktritt (oder den Kaufpreis

mindert).

5.

Da es der Beklagten nicht moglich war, die Bauplatzeigenschaft des Grundsticks
im oben dargelegten Sinn herzustellen, hat die Klagerin nach §§ 326 Abs. 5, 275
Abs. 1 BGB der Beklagten vor dem wohl erst mit der Klageschrift erklarten Ricktritt
vom Kaufvertrag keine Frist zur Nacherfullung setzen missen.

6.

Die Klagerin hat also nach dem wirksam erkldrten Ricktritt vom Kaufvertrag nach
§ 346 Abs. 1 BGB gegen die Beklagte einen Anspruch auf Rickgewahr des er-
brachten Kaufpreises von 90.000,00 € Zug um Zug gegen Rickiberiragung, also
Ubereignung und Ubergabe des verduferten Grundstiicks. Die ab 9. Juli 2009
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(Rechtshéngigkeit der Klage durch Zustellung an die Beklagtenvertreter) zuge-
sprochenen Zinsen ergeben sich aus §§ 291, 288 Abs. 1 Satz 2 BGB.

Die weitergehende Berufung der Klagerin ist nicht begriindet.

1.

Die Kl4gerin hat nach den Vorschriften Uber den Rucktritt (§§ 346 ff BGB) keinen
Anspruch auf Erstattung der Vertragskosten in Hohe von 3.855,61 € (Notarkosten,
Grundbuchkosten, Kosten fiir das Negativzeugnis sowie fir die Vermessung und
Abmarkung des gekauften Grundstiicks). Insbesondere ergibt sich ein solcher An-
spruch nicht aus § 347 Abs. 2 Satz 2 BGB, da nicht dargetan und aufgrund des
Parteivortrags nicht ersichtlich ist, dass die Beklagte durch die Aufwendungen der
Klagerin bereichert ist.

Gleiches gilt fir den geltend gemachten Anspruch auf Erstattung der Personalkos-
ten in Hohe von 10.500,00 €, die die Klagerin zur Erstellung der Bauplanung auf-
gewandt hat. Auch insofern kann nicht festgestellt werden, dass die Beklagte durch
die Aufwendungen der Klagerin bereichert ist.

2.
Auch unter dem Gesichtspunkt des Schadensersatzrechts hat die Klagerin gegen
die Beklagte keinen Anspruch auf Erstattung der Vertrags- und der Planungskos-

ten.

a)

Die Beklagte hat mit der Erklarung ,Die Bauplatzeigenschaft wird zugesichert” kei-
ne Garantie fir das Bestehen der Bauplatzeigenschaft Ubernommen. Auf die obi-
gen Ausfuhrungen hierzu (I. 2.) wird Bezug genommen. Die Beklagte hat also nicht
aufgrund einer Garantie verschuldensunabhéngig fir die Folgen, dass die Bau-
platzeigenschaft zum Zeitpunkt des Gefahrilbergangs nicht vorhanden war, einzu-
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stehen und muss deshalb nicht aufgrund einer Garantie der Kidgerin die Vertrags-
und die Personalkosten erstatten.

b)

Die Klagerin hat auch nicht wegen des Fehlens der vereinbarten Beschaffenheit,
der Bauplatzeigenschaft also, gegen die Beklagte einen Schadensersatzanspruch
nach §§ 437 Nr. 3, 280 Abs. 1 BGB, denn die Beklagte hat das Fehlen der verein-
barten Beschaffenheit nicht zu vertreten, § 280 Abs. 1 Satz 2 BGB. Aus diesem
Grund scheidet auch ein Anspruch auf Ersatz vergeblicher Aufwendungen nach
§ 284 BGB aus; dieser Anspruch setzt namlich das Bestehen einer Schadenser-

satzpflicht des Schuldners voraus.

Die Beklagte hat sich, ebenso wie der Geschaftsfihrer der Kidgerin und der Zeuge

. vor Abschluss des Kaufvertrages auf dem Verbandsbauamt (ber die Be-
baubarkeit des Kaufgrundstiicks erkundigt. Unstreitig wurden ihr die gleichen Aus-
kiinfte zur Bebaubarkeit des Grundstiicks nach dem Bebauungsplan in der Fas-
sung der 2. Anderung vom 12. Juli 1985 ohne Hinweis auf den Aufstellungsbe-
schluss vom 4. Februar 1992 erteilt. Die Beklagte war zur Zeit dieses Aufstellungs-
beschlusses noch nicht Eigentimerin des Grundstiicks Marktstrate | Eigentime-
rin war vielmehr noch ihre Mutter, und zwar bis 1997. Die Klagerin behauptet, was
jedoch die Beklagte in Abrede stellt, dass der Beklagten der Aufstellungsbeschluss
bekannt gewesen sei. Dem aus dem Jahr 1993 stammenden Schriftverkehr zwi-
schen dem Verbandsbauamt und der Mutter der Beklagten, auf den die Klagerin
zum Beweis ihres Vorbringens verweist (Anl. B 3, Bl. 15-18), kann aber nicht, auch
nicht andeutungsweise, entnommen werden, dass die Beklagte von dem Aufstel-
lungsbeschluss Kenntnis gehabt haben sollte. Die Bekliagte hat bei ihrer Anhorung
durch den Senat angegeben, ihr sei der Aufstellungsbeschluss nicht bekannt ge-
wesen. Der Senat ist (iberzeugt, dass dies richtig ist.

Im Beurkundungstermin haben der Geschaftsflihrer der Kiagerin und der Zeuge

durch ihre Schilderung, dass sie sich auf dem Verbandsbauamt zur Bebau-
barkeit des Grundstiicks erkundigt haben, die von der Beklagten eingeholte Aus-
kunft zur Bebaubarkeit des Grundstiicks bestétigt. Die Beklagte hat mit ihrer Aus-
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kunftseinholung, auch wenn diese nicht schriftlich erfolgte, den Sorgfaltsanforde-
rungen des § 276 Abs. 2 BGB entsprochen. Da zudem der Geschéaftsfiihrer der
Klagerin und der Zeuge die eingeholte Auskunft im Beurkundungstermin be-
statigten, hat die Beklagte es nicht zu vertreten, dass sie der Klagerin die tatséch-
lich nicht vorhandene Bauplatzeigenschaft durch die Beschaffenheitsvereinbarung
bestatigte.

3.
Die Klagerin hat auch keinen Anspruch auf Ersatz der auBergerichtlichen Anwalts-
kosten in Hohe von 2.118,44 €.

Die Prozessbevoliméchtigte der Klagerin zeigte durch Schreiben vom 9. Marz 2009
(Anl. P 8, Bl. 40, 41) der Beklagten die Vertretung der Klagerin an und forderte die-
se auf, bis 23. Marz 2009 anzuerkennen, dass sie fir etwaige Schaden aus der
eingeschrankten Bebaubarkeit des Grundstiicks haftet und der Klagerin ein Riick-
trittsrecht zusteht. Die Klagerin hat nicht dargetan, dass sie die Beklagte bereits
zuvor gestltzt auf Ricktritt zur Riickabwicklung des Kaufvertrags aufgefordert hat-
te. Die Klagerin kann deshalb eine Erstattung der ihr bereits durch das Schreiben
vom 9. Méarz 2009 entstandenen Anwaltskosten nicht unter dem Gesichtspunkt des
Verzugs (§§ 286 ff BGB) beanspruchen.

Die Beklagte ist mangels einer Garantielibernahme auch nicht verpflichtet, der Kla-
gerin die Anwaltskosten, welche ein Folgeschaden aus der fehlenden Bauplatzei-
genschaft des Grundstiicks sind, zu erstatten, da, wie oben ausgefuhrt, die Beklag-
te das Fehlen der vereinbarten Beschaffenheit nicht zu vertreten hat.

.

Auf die Berufung der Kldgerin wird also das Urteil des Landgerichts dahin geandert,
dass die Beklagte verurteilt wird, an die Klagerin 80.000,00 € nebst Zinsen hieraus
in Héhe von 5 Prozentpunkten seit 9. Juli 2009 zu bezahlen Zug um Zug gegen
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Ubereignung und Ubergabe des verduBerten Grundstiicks. Die weitergehende Be-
rufung der Klagerin ist nicht begriindet und wird zurlickgewiesen.

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 92 Abs. 1, 97 Abs. 1, 101 Abs. 1 ZPO, die
Entscheidung tber die vorldufige Vollstreckbarkeit auf §§ 708 Nr. 10, 711 ZPO.

Soweit die Berufung der Klagerin keinen Erfolg hat, liegen die Voraussetzungen fur
eine Zulassung der Revision (§ 543 Abs. 2 ZPO) nicht vor. Soweit der Berufung der
Klagerin statigegeben wird, |asst der Senat nach § 543 Abs. 2 Nr. 1 ZPO fir die
Beklagte die Revision zu. Der Senat misst der Frage grundsatzliche Bedeutung zu,
ob einem Grundstiick, fiir das im Kaufvertrag die Bauplatzeigenschaft als Beschaf-
fenheit vereinbart ist, bei Gefahriibergang die vereinbarte Beschaffenheit fehit,
wenn aufgrund eines fritheren Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde und der vor-
liegenden Planung nach Gefahribergang eine Riickstellung des Baugesuchs nach
§ 15 BauGB und eine Verdnderungssperre nach § 14 BauGB ergehen und der Er-
werber des Grundstiicks dieses dann nicht mehr bebauen kann.

QOleschkewitz Fischer Horst

Istrike




