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Tenor:

Auf die Berufung der Klager wird das Urteil des Landgerichts Kaéin
vom 13.02.2014 — 27 O 362/12 — abgeandert und wie folgt neu
gefasst:

Die Beklagte wird verurteilt, die zur Verzichtserklarung der
Bauaufsichtsbehérde notwendigen Handlungen vorzunehmen,
dies bezogen auf die im Baulastenverzeichnis der T im
Baulastenblatt Nr. xxxx/xxxx zu Gunsten der Beklagten als
derzeitige Eigentimerin des Grundstlicks, eingetragen im
Grundbuch des Amtsgerichts Kéln, Grundbuch von V, Gemarkung
V, Flur x, Flurstick xxxx, auf dem Grundsttick Pstral3e xx — xx,
XXxxx L, eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Kaln,
Grundbuch von V, Gemarkung V, Flur x, Flurstick xxxx,
eingetragene Baulast (,Es wird geduldet, dass auf der im
beigefiigten Lageplan, der einen wesentlichen Bestandteil der
Verpflichtungserklarung bildet, durch griine Eintragung
dargestellten Teilflache des vorstehend bezeichneten Grundstiicks
gemal 8 4 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW eine befahrbare Zufahrt von
der o6ffentlichen Verkehrsflache zum nachstehenden Grundstuick
angelegt, unterhalten und genutzt wird").

Die Kosten des Rechtsstreits tragt die Beklagte.
Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Revision wird nicht zugelassen.


http://www.nrwe.de

Grunde:

l.

Von der Darstellung des Tatbestandes wird gemaf3 8 540 Abs. 2, 313a ZPO abgesehen.
.

Die prozessual bedenkenfreie Berufung hat Erfolg.

Der auf L6schung gerichtete Klageantrag der Klager ist in dem im Urteilsausspruch
wiedergegebenen Sinn auszulegen.

Die Klage geht nach dem wortwdrtlich gestellten Antrag (,die Loschung ... der Baulast ... zu
bewilligen®) ins Leere. Die Beklagte als Eigentimerin der ,begunstigten* Parzelle xxxx kann
die ,LAschung” nicht bewirken. Gemalf § 83 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW geht die Baulast allein
durch den Verzicht der Bauaufsichtsbehdrde unter. Die Baulast ist als offentlich-rechtliche
Verpflichtung der privaten Dispositionsbefugnis entzogen und kann weder durch einseitige
Erklarung des Baulastgebers oder des Baulastnehmers noch durch nachtréagliche
Vereinbarung zwischen Geber und Nehmer aufgehoben werden. Es muss also ein am
offentlichen Interesse ausgerichteter Verzicht der Bauaufsichtsbehdrde vorliegen, um die
Baulast in Wegfall zu bringen. Dabei ist zu betonen, dass es in diesem Zusammenhang auf
das private Interesse des Begunstigten nicht ankommt (vgl. Schénenbroicher/Kamp
Kommentar zur Bauordnung NRW § 83 Rdnr. 132). Denn durch eine Baulast werden
zwischen Baulastverpflichteten und Baulastbegunstigten keine unmittelbaren
Rechtsbeziehungen begrindet. Die Baulast schafft keine privaten Rechte des einen gegen
den anderen (Gadtke-Heintz BauO NRW 11. Aufl. § 83 Rdnr. 52). Auf eine ,Zustimmung®, die
das Landgericht hier in den Antrag der Klager hineinliest, kommt es also nicht an. Der
Baulastbegunstigte kann aber verpflichtet sein, die zur Verzichtserklarung der
Bauaufsichtsbehdrde notwendigen Handlungen vorzunehmen (vgl. BGH Urteil vom
07.10.1994 - V ZR 4/94 — zitiert nach juris Rdnr. 27). Denn der Eigentimer des belasteten
Grundstulicks hat einen Anspruch auf die Verzichtserklarung der Bauaufsichtsbehdrde, wenn
das offentliche Interesse entfallen ist (vgl. Gadtke-Heintz aaO Rdnr. 60, auch
Schodnenbroicher/Kamp Kommentar zur Bauordnung NRW § 83 Rdnr. 133; auch Weisemann
~Anspruch des Grundeigentimers auf Loschung von Baulasten* NJW 1997, 2857 ff. zitiert
nach beck-online), was ggf. von Handlungen des Eigentiimers des beginstigten Grundstiicks
abhéngen kann (BGH aaO Rdnr. 28). Der Klageantrag ist daher — wie geschehen —
auszulegen. Denn im Zweifel ist dasjenige gewollt, was nach den Mal3stéaben der
Rechtsordnung verninftig ist und recht verstandener Interessenlage entspricht (vgl. Thomas-
Putzo ZPO, 30. Aufl., Einl Il Rdnr. 16a).

Bedenken in Hinblick auf die Zulassigkeit der vor den Zivilgerichten erhobenen
Leistungsklage bestehen nicht, insbesondere ist auch das Rechtschutzbedurfnis gegeben.

Das Rechtsschutzbedirfnis fehlt nach allgemeinen Regeln, wenn das Rechtschutzziel auf
einfacherem und billigerem Wege erreicht werden kann (BGH Urteil vom 28.03.1996 — IX ZR
77/95 — zitiert nach juris Rdnr. 15). Hiervon kann im vorliegenden Fall nicht ausgegangen
werden. Wenn das 6ffentliche Interesse an der Baulast entfallen ist, hat der Belastete einen
Anspruch auf Verzicht durch die Bauaufsichtsbehorde, der vor den Verwaltungsgerichten
geltend zu machen ist (vgl. Schonenbroicher/Kamp aaO Rdnr. 133). Wie die Auslegung des
Klageantrags ergibt, geht das Begehren der Klager ersichtlich nicht auf einen Verzicht durch



die Bauaufsichtsbehotrde, sondern darauf, dass die Beklagte Handlungen vorzunehmen hat,
um einen Verzicht durch die Bauaufsichtsbehdrde zu erreichen. Diese Handlungen kdnnen
nur durch die zivilrechtliche Leistungsklage gegentuber der Beklagten als
Rechtspersdnlichkeit des Zivilrechtes eingeklagt werden.

Das Rechtsschutzbedirfnis entfallt auch nicht deswegen, weil die Klage der Klager ,,objektiv
schlechthin sinnlos” wére (BGH Urteil vom 28.03.1996 1X ZR 77/95 aaO 23), was wohl
beklagtenseits angefuihrt sein soll. Ob hier tatsachlich Handlungen der Beklagten zur
Erreichung des Verzichtes durch die Bauaufsichtsbehorde erforderlich werden, was die
Beklagte nach ihren Ausfihrungen in der Berufungserwiderung wohl verneint wissen will, ist
ohne Belang. Denn das Rechtschutzbedurfnis einer Leistungsklage kann unter diesem
Gesichtspunkt nur ganz ausnahmsweise zu verneinen sein, also nur dann, wenn die
klagende Partei unter keinen Umstanden mit inrem prozessualen Begehren irgendeinen
schutzwirdigen Vorteil erlangen kann (BGH aaO). Auszuschlie3en ist aber nicht, dass
entsprechende Handlungen beklagtenseits sehr wohl nétig werden, dies schon deswegen
nicht, weil die Beklagte die ErschlieBung der Parzelle xxxx auch tber die urspringlich
geplante RingerschlieBungsstral3e sicher stellen kénnte, was unstreitig ist.

Die Klage ist auch begriindet, da die Beklagte wegen weisungswidrigen Gebrauch der ihr
klagerseits erteilten Vollmacht gemaf 88 280 Abs. 1, 249 BGB den Klagern gegenuber zum
Schadensersatz verpflichtet ist.

Gemal? Seite 5/6 des notariellen Vertrages war durch die Klager als der Vollmachtserteilung
zugrundeliegende D" der Beklagten gegeniber ein Geschaftsbesorgungsauftrag erteilt
worden, durch die Ausibung der Vollmacht fur die Klager gegentber der
Bauaufsichtsbehdrde Erklarungen abzugeben.

Dies ergibt die Auslegung der streitgegenstandlichen Bestimmungen.

Zunéchst ist auf Seite 5 des Kaufvertrages zwischen den Parteien (nur) die
gewabhrleistungsrechtliche ,Sollbeschaffenheit” vereinbart. Der derzeitige Planungsstand (als
Planskizze der notariellen Urkunde beigeflgt, Bl. 28 GA) kann danach von Seiten der
Beklagten abgeandert werden, soweit hierdurch die Nutzung des Kaufobjektes nicht
eingeschrankt wird.

Hierauf beschrankt sich nicht der Regelungsgehalt des notariellen Urkunde, vielmehr ist in
dem sodann folgenden Absatz ausdriicklich festgehalten, dass die Beklagte als Verkaufer die
fur die Realisierung des Gesamtbaubauvorhaben erforderlichen Baulasten (einschliel3lich
jedweden Verzichts auf 6ffentlich-rechtliche nachbarrechtliche Abwehrrechte) bestellen kann,
die Klager also diese Belastungen zu dulden haben (,daher berechtigt®). Hierauf zielt auch
die auf Seite 7 der Urkunde enthaltene Regelung ab, wonach der Verkaufer berechtigt ist, auf
dem Grundbesitz Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Eigentimer von
benachbarten Grundstticken zu bestellen sowie entsprechende Baulasten zu bestellen.
Hierfir wurde der Beklagten auch fur die Zeit nach Eigentumsumschreibung Vollmacht erteilt.
Sie handelt in diesem Zusammenhang als Geschaftsbesorger der Klager, da diese zur
Mitwirkung an der Bestellung dieser Belastungen nach dem Inhalt der Regelung verpflichtet
sind, wovon bei einer sinnorientierten Auslegung auszugehen ist, auch wenn ausdriicklich
dort nur von einem diesbezlglichen Recht der Beklagten die Rede ist.

Dieses zwischen den Parteien bestehende Geschéaftsbesorgungsverhaltnis (Innenverhaltnis)
war zwischen den Parteien so ausgestaltet, dass von der Vollmacht durch die Beklagte nur
bis zur Beendigung des Gesamtvorhabens, langstens bis zum 31.12.2009 Gebrauch
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gemacht werden durfte. Weiter war vereinbart, dass die vertragsgemalfe Nutzung des
Kaufobjektes nicht aus der Sicht eines objektiven Nutzers eingeschrankt werden durfte und
die Vollmacht nur insoweit benutzt werden durfte, als dies erforderlich ist, um die
Durchfiihrung des Gesamtbauvorhabens realisieren zu kénnen.

Hiervon ist die Beklagte pflichtwidrig abgewichen.

Die der Baulastbestellung zugrundeliegende Verpflichtungserklarung wurde zwar durch die
Beklagte noch im Jahr 2009, am 30.12.2009, abgegeben. Dass die Baulast fur die
.Realisierung des Gesamtbauvorhabens” damals erforderlich war, ist jedoch schon nicht
erkennbar. Ganz im Gegenteil hat die Beklagte eingestandenermal3en (vgl. ihr Schreiben
vom 20.05.2010, Bl. 47- 48 GA) die ErschlieBung der Parzelle xxxx — wie immer geplant —
durch die RingerschlieBungsstral3e projektiert, was auch Gegenstand der Beschlussvorlage
der Stadt vom 00.00.0000 war.

Unabhangig davon wird durch die streitgegenstandliche Baulast evident die Nutzung des
Kaufobjektes beeintrachtigt. Zwar ist in der urspringlichen Planung zwischen Haus xx und xx
eine Feuerwehraufstellflache vorgesehen. Um diese Flache geht es hier aber nicht, sondern
um die Flache zwischen Haus xx und xx, bei der eine Feuerwehraufstellflache in den
urspringlichen Planungsunterlagen nicht vorgesehen ist. Bei der streitgegenstandlichen
Flache handelt es sich um eine Griunflache mit Baumbestand, wobei jeweils im Randbereich
Garagenzufahrten fir die Hauser xx und xx vorhanden sind. Wenn man aus dieser Flache
eine ,vollwertige* ErschlieBungsstral3e fir die dahinter liegende Parzelle xxxx machen wiirde,
was die eingetragene Baulast zulasst, so verandert dies den Gesamtcharakter der
Hauserzeile und damit auch das den Klagern verkaufte Objekt in erheblicher und damit
vertragswidriger Weise.

Bezogen auf den danach zu bejahenden vertraglichen Schadensersatzanspruch ist auch
bedenkenfrei die Aktivlegitimation der Klager gegeben. Das Landgericht verkennt, dass § 10
Abs. 6 Satz 3 WEG der Wohnungseigentimergemeinschatft nur die Befugnis ertffnet,
gemeinschaftsbezogene Anspriiche an sich zu ziehen (vgl. OLG Hamm Beschluss vom
05.11.2009 — 15 Wx 15/09 —zitiert nach juris Rdnr. 8 und 9). Zudem ist darauf zu verweisen,
dass es sich hier um einen individualvertraglichen Anspruch der Klager gegentber der
Beklagten handelt, der zunachst per Definition nicht gemeinschaftsbezogen sein kann. Wenn
man auch erwdgen kann, dass ahnlich zur Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes zur
Gewabhrleistungshaftung des Bautragers gegeniber dem Ersterwerber eine Einschréankung
der Ausuibung der den Klager vertraglich zustehenden Individualrechte veranlasst sein kann,
namlich dann, wenn durch ihre Ausiibung schiitzenswerte Interessen der Ubrigen
Wohnungseigentimer beriihrt werden (vgl. zur Rechtsprechung der Gewahrleistungshaftung
des Bautragers gegentber dem Ersterwerber Palandt-Sprau 73. Aufl. BGB § 634 Rdrn. 15),
so ist eine vergleichbare Fallkonstellation fur den vorliegenden Fall bezogen auf das im Wege
der Auslegung anzunehmende Begehren der Klager (,den Beklagten zu verurteilen, die zur
Verzichtserklarung der Bauaufsichtsbehdrde notwendigen Handlungen vorzunehmen®) nicht
erkennbar.

Die erhobene Einrede der Verjahrung geht fehl. Die Verjahrungsfrist von 3 Jahren (88 195,
199 BGB), friihestens beginnend mit dem 31.12.2009 (Verpflichtungserklarung datiert vom
30.12.2009), war zum Zeitpunkt der Erhebung der Klage vom 13.08.2012 (27.08.2012, BI. 53,
8 167 ZPO) noch nicht abgelaufen. Unschadlich ist, dass der Klageantrag auszulegen war
(vgl. Palandt-Ellenberger BGB 73. Aufl. § 204 Rdnr. 13).
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Auf die Berechtigung des ersichtlich klagerseits nur hilfsweise geltend gemachten
Anspruches der WEG kommt es angesichts dessen nicht an.

Die prozessualen Nebenentscheidungen ergeben sich aus 88 91, 708 Nr. 10, 713 ZPO. 23

Streitwert: 10.000,00 € 24
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