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Michaely
Verwaltungsgerichisheschaftigte
als Urkundsbeamtin der
Geschaftsstele

¢ @ tn dern verwaltungsgerichtlichen Verfahren

,' der Firma Dipl.-Ing. Josaf Schoofs Immobilien GmbH, vertreten durch ihren Geschéfis-
fuhrer Herrn Dipl.-Ing. Josef Schoofs, Egmontstralie 2b, 47623 Kevelaer,’

Klagerin,

' Prozessbevoillmachtigte:
Rechtsanwélie Lenz, Johlen und andere, Kaygasse 5, 50676 Kéin,
Gz.:01191/08 12/L,

gegen

yg den Oberbiirgermeister der Stadt Leverkusen, Fachbereich Recht und Ordnung, Over-
feldweg 23, 51371 Leverkusen,
Gz.: 30/has, '

Beklagten,

wegen Bauvoranfrage
hat die 2. Kammer des Verwaltungsgerichs Kéln
aufgrund der mindlichen Verhandiung

vom 10.02.2009



durch

den Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgericht
den Richter am Verwaltungsgericht

den Richter am Verwaltungsgericht

den ehrenamtiichen Richter

die ehrenamtliche Richterin

flir Recht erkannt:

Amann
Maurer
Schicha
KreR
Lorenz

Der Ablehnungsbescheid des Beklagten vom 01.08.2008 (63-V2-2008-

00040) wird aufgehoben.

Der Beklagte wird verpfiichtet, die unter Ziffer 1 des Vorbescheidsantrages
vom 17.04./02.05.2008 gestellte Frage betreffend die Errichtung eines Ge-
schéftshauses als Getrankemarkt auf dem Grundstiick Gemarkung Liitzen-

kirchen, Flur 50, Teile aus Flurstlicken 18, 111, 112 in Leverkusen positiv zu

bescheiden;

der Beklagte wird verpfiichtet, die unter Ziffer 2 des Vorbescheidsantrages
vorm 17.04./02.05.2008 gestellte Frage betreffend die Errichiung eines Ge-
schaftshauses als Drogeriemarkt auf dem Grundstiick Gemarkung Listzenkir-

chen, Flur 50, Teile aus Flurstiicken 19, 111, 112 in Leverkusen positiv zu

bescheiden;

der Beklagte wird verpflichtet, die unter Ziffer 3 des Vorbescheidsantrages
vom 17.04./02.05.2008 gestellte Frage betreffend die Errichtung eines Ge-
schaftshauses als Lebensmittelmarkt auf dem Grundstiick Gemarkung Lt

zenkirchen, Flur 50, Teile aus Fiursticken 19, 111, 112 in Leverkusen positiv

Zu bescheiden;

und zwar die vorstehend genannten drei Verpflichtungen jeweils mit der |
Mallgabe, dalt die in Ziffer 4 und in Ziffer 5 des Vorbescheidsantirages vom
17.04./02.05.2008 gestellten Fragen. zu den Stelipldtzen und zur Erschiie-
Bung fur die jeweilige Nutzung positiv zu bescheiden sind.
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Der Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens.

Tatbestand

Die Klagerin beantragte am 17.04./02.05.2008 die Erteilung eines Vorbescheides fiir
den ,Neubau eines Geschéaftshauses mit 69 Stellplatzen" auf dem Grundsttick Gemar-

kung Litzenkirchen, Flur 50, Teile aus Flurstiicken 19, 111, 112.

Das Grundstlick liegt im Geltungsbereich des Be'bauungsp-ﬂanes Nr. 26b/77/i1 Fixheide-
Std" der Stadt Leverkusen. Wegen der verschiedenen Fassungen dieses Bebauungs-
planes, seiner Anderungen und des Verfahrensablaufes bei den Anderungen wird be-
zug genommen auf das Urteil der Kammer vomn 26.08.2008 im Verfahren 2 K 3853/06.
An diesem Verfahren waren dieselben Beteiligten Klagerin bzw. Beklagter. Die Klagerin

wurde durch dieselben Verfahrensbevollméchtigten vertreten.

Im Antrag vom 17.04./02.05.2008 wird fur die Errichtung des Geschéaftshauses eine

Nettoverkaufsflache von ca. 799 m? angegeben. Weiter heildt es, die Klagerin bitte

«um Stellungnahme und separate Beaniwortung der einzeinen, folgenden

bauplanungsrechtlichen Fragestellungen:

1. Istdie Nutzung des dargestellien Geschéaftshauses als Getrankemarkt und die

vorgesehene Grélie des Gebaudes zuldssig?
2. Istdie Nutzung des dargestellten Geschaftshauses als Drogeriemarkt und die

vorgesehene Grole des Gebaudes zuldssig?
3. lIst die Nutzung des dargestellten Geschaftshauses als Lebensmitteimarkt und

die vorgesehene Groflle des Gebiaudes zulassig?

4. Konnen die Stellplatze fr die Kunden in der vorgesehenen Zaht und Anordnung
erstellt werden?

5. Ist die Erschliefiung in der dargestellten Weise planungsrechtlich méglich, aus-

reichend und zulassig?"
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Der Beklagte [ehnte den Vorbescheidsantrag mit Bescheid vom 01.08.2008 (AZ: 63-\/2:"\

2008-00040) ab. Nach dem genannten Bebauungsplan in dessen letzter Fassung

(2. Anderung) seien allgemein zulassige selbstindige Einzelhandelsbetriebe nicht zu-

lassig.
Die Klagerin hat am 27.08.2008 Klage erhoben.

Sie halt die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Fixheide-Siid" fiir unwirksam. Nach der
somit fortgeltenden vorhergehenden Fassung des Bebauungsplanes (1. Anderung) hat-

te thr Vorbescheidsantrag posttiv beschieden werden miissen.

Die Klagerin beantragt,

1. den Ablehnungsbescheid des Beklagten vom 1.8.2008 (63-V2-2008-00040) auf-
zuheben,

2. den Beklagten zu verpflichten, die unter Ziff. 1 in dem Vorbescheidsantrag vom

17.4./2.5.2008 gestellte Frage positiv zu bescheiden,

den Beklagten zu verpflichien, die unter Ziff, 2 in dem Vorbescheidsanirag vomn

17.4./2.5.2008 gestellte Frage positiv zu bescheiden,

4. den Beklagten zu verpflichten, die unter Ziff. 3 in dem Vorbescheidsahtrag Welpa

o8]

17.4./2.5.2008 gestellte Frage positiv zu bescheiden,

5. und zwar die vorstehend unter Ziffer 2 — 4 genannten Antrage jeweils mit der
Maldgabe, dass die in Ziffer 4 und in Ziffer 5 des Vorbescheidsantrages gestell-
ten Fragen zu den Steliplatzen und zur Erschlieung fir die jeweilige Nutzung
positiv zu bescheiden sind;

hilfsweise
1. den Ablehnungsbescheid des Bekiagten vom 1.8.2008 (63-V2-2008-00040)

aufzuheben,

2. den Beklagten zu verpfiichten, die unter Ziff. 1in dem Vorbescheidsantrag
vom 17.4./2,5,2008 gestellte Frage positiv zu bescheiden

3. den Beklagten zu verpflichten, die unter Ziff. 2 in dem Vorbescheidsantrag
vom 17.4./2.5.2008 gestellte Frage positiv zu bescheiden,

4. den Beklagten zu verpflichten, die unter Ziff. 3 in dem Vorbescheidsantrag
vom 17.4./2.5.2008 gestellie Frage positiv zu bescheiden.
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/ die Klage abzuweisen,

/ Er halt den Bebauungsplan in der zuletzt verabschiedeten Fassung der 2. Anderung fur

A/f/ wirksam. Danach seien die drei Vorhaben ihrer Art nach planungsrechtlich unzulassig.

Wegen weiterer Einzelheiten des Sachverhaltes und des Parteivortrages wird auf den
inhalt der Gerichtsakte und der beigezogenen Vémaftungsvorgénge des vorliegenden
| Verfahrens, auf den Inhalt der Gerichtsakte des Verfahrens 2 K 3853/06 - VG Koin —
@ einschliellich der zu diesem Verfahren beigezogenen Verwaltungsvorgénge und Be-
bauungsplanunterlagen sowie auf das Urteil der Kammer vom 26.08.2008 im Verfahren

2 K 3853/06 verwiesen.

Entscheidungsgrinde

Die Klage ist mit dem Hauptantrag zulassig und begriindet.

Die Klagerin hat einen Anspruch auf Erteilung der drei begehrten Vorbescheide hin-
sichtlich der drei von ihr geplanten Nutzungsarien. Denn ihren drei Vorhaben stehen

offentlich-rechtliche Vorschriften des Bauplanungsrecht nicht entgegen.

Maligebliche planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage ist § 30 Abs. 1 BauGB in Ver-
bindung mit dem Bebauungsplan der Stadt Leverkusen Nr, 26 b/77/1] ,Fixheide-Sud" in
der Fassung der 1. Anderung dieses Planes. Denn die 2. Anderung des Planes ist un-

wirksam,

Dazu verwelst das Gericht auf Vermeidung von Wiederholungen auf seine Ausfiihrun-
gen im genannten Urteil vom 26.08.2008 im Verfahren 2 K 3953/08, an denen sie fest-

hal.
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Nach den Festsetzungen der 1. Anderung dieses Bebauungsplanes zur Art der bauli- ‘\ng}‘ S
: o
chen Nutzung (Gewerbegebiet (GE)) ist sowahl die Nutzung des dargesteliten Ge- ¥

schéftshauses als Getrénkemarkt als auch als Drogeriemarkt oder Lebensmittelmarkt

zulassig.

Auch gegen die vargesehe Grole des Gebdudes bestehen keine Bedenken, Dieses
versiofit weder hinsichtlich seiner absoluten Grofte noch der relativen Grallen der GRZ

(0,8} oder GFZ (2,2) gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die drei genannten Vorhaben sind planungsrechtiich auch zuldssig, soweit es um die
Errichtung der vorgesehenen 68 Stellplatze geht. Insbesondere ist insoweit ein Verstak
gegen das pianungsrecﬁhtlich'e Gebot der Ricksichinahme nicht erkennbar und im Ubri- g

gen auch vom Beklagten nicht substantiiert dargelegt.

Bedenken kdnnten sich insoweit allenfalls dadurch ergeben, dass noérdlich der geplan-
ten Zufahrt und dstlich des geplanten Geschaftshauses nach den bei den Verwaltungs-
vorgangen befindlichen Planen ein Wohnhaus als siidlicher Abschiuss eines in Nord-
Std-Richtung verlaufenden langgezogenen Gebiudes vorhanden ist. Die Kammer hat
nicht aufgeklart und dies bedarf auch keiner Aufklarung, ob dieses Wohnhaus als Be-
triebsieiterwohnung ftr einen Gewerbebetrieb dient oder ob darin sonstige Wohnnut-
zung statffindet. Denn jedenfalls misste eine Wohnnutzung wegen ihrer Lage in einem
festgesetzten Gewerbegebiet in jedem Fall die far Mischgebiet (M[) malgeblichen
Larmwerte, also bis 60 dB(A) gquivalenten Dauerschalipegel am Tage hinnehmen. Es éfi‘
ist nach den Erfahrungen der Kammer nicht erkennbar und auch nicht ersichtlich, dass
dieser Wert durch die zusétzlichen 69 Steliplatze Gberschritten werden kénnte. Der Be-
klagte hat eine entsprechende Behauptung in der mindlichen Verhandlung auch nicht

aufgestellt,

Letztlich steht auch die '(wegeméﬂsige) Erschlieffung nicht im Widerspruch zu planungs-
rechtlichen Vorschriften. Die vorhandene Anbindung des Baugrundstiicks an die Schile-
buscher Strale besitzt eine Breite zwischen 6 mund 8 m urjd kann problemlios den
vorgesehenen weiteren Verkehr aufnehmen. Soweit dieser Verkehr an Wohnhadusem
vorbeifiihrt, die an der Schiebuscher Strale gelegen sind, ergeben sich daraus eben-

falls keine planungsrechtlichen Bedenken gegen die Zuldssigkeit eines der drei Vorha-
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pen der Kidgerin, Zum einen ist nadmlich zu bericksichtigen, dass diese Geb&ude durch
den Verkehr auf der SCh|EbEUSCher Stralte bereits vorbelastet sind und zum anderen,
dass diese Gebdude ebenfalls in dem genannten fesigesetzten Gewerbegebiet liegen
und folglich den genannten &guivalenten Dauerschallpegel von 60 dB(A) am Tage hin-
nehmen missen, ohne dass erkennbar oder vorgetragen ware, insoweit kdnne eine

Uberschreitung dieses Wertes ernsthatft auch nur in Betracht kommen.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO.

Rechtsmitielbelehrung

Gegen dieses Urteil steht den Beteiligten die Berufung an das Oberverwaltungsgericht
fur das Land Nordrhein-Wesifalen zu, wenn sie von diesem zugelassen wird. Die Beru-
fung ist nur zuzulassen, wenn

1. ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des Urteils bestehen,

2. die Rechtssache besondere tatsdchiiche oder rechiliche Schwierigkeiten auf-
weist, '

3. die Rechtssache grundsétzliche Bedeutung hat,

4. das Urteil von einer Entscheidung des Oberverwaltungsgerichis, des Bundes-
verwaltungsgerichts, des Gemeinsamen Senats der obersten Gerichtshédfe des
Bundes oder des Bundesverfassungsgerichts abweicht und auf dieser Abwei-
chung beruht oder

o. ein der Beurteilung des Berufungsgerichts unterliegender Verfahrensmangel gel-
tend gemacht wird und vorliegt, auf dem die Entscheidung beruhen kann.

Die Zulassung der Berufung ist innerhalb eines Monats nach Zustellung des Urteils bei
dem Verwaltungsgericht Kéin, Appelthofplatz, 50667 Kéin, schriftlich zu beantragen.
Der Antrag auf Zulassung der Berufung muss das angefochtene Urteil bezeichnen. Die
Griinde, aus denen die Berufung zugelassen werden soli, sind innerhalb van zwei Mo-
naten nach Zustellung des vollstandigen Urteils darzulegen. Die Begriindung ist schrift-
lich oder in elektronischer Form nach Mafgabe der Verordnung Gber den elektroni-
schen Rechtsverkehr bei den Verwaltungsgerichten und den Finanzgerichten im Lande
Nordrhein-Westfalen — ERVVO VG/FG — vom 23. November 2005 (GV. NRW. S. 928)
bei dem Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen, Aegidiikirchplatz 5,
48143 Munster einzureichen, soweit sie nicht bereits mit dem Antrag vorgelegt worden

ist.
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Vor dem Oberverwaltungsgericht und bei Prozesshandlungen, durch die ein Verfahren\

var dem Obewemaltungséericht eingeleitet wird, muss sich jeder Beteiligte durch einen \ @fé
Prozessbevollmichtigten vertreten lassen. Als Prozessbevollméchtigte sind Rechtsan-
wilte oder Rechtslehrer an einer deutschen Hochschule im Sinne des Hochschulrah-
mengesetzes mit Befahigung zum Richteramt, fur Behérden und juristische Personen
des &ffentlichen Rechts auch eigene Beschéftigte oder Beschéftigte anderer Behorden
oder juristischer Personen des &ffentlichen Rechts mit Befahigung zum Richteramt zu-
gelassen. Darliber hinaus sind die in § 67 Abs. 4 der Verwaltungsgerichtsordnung im
iibrigen bezeichneten ihnen kraft Gesetzes gleichgesteliten Personen zugelassen.

Die Antragsschrift sollte dreifach eingereicht werden.

Amann Maurer Schicha - ¢

Beschluss

Der Wert des Streitgegenstandes wird auf

240.000.-- Eurc

fesigesetzt.

Grinde

Die Festsetzung erfolgt aus § 52 Abs. 1 GKG. Fesigesetzt wird der durchschnittiiche
Jahrenutzwert bei einer Verkaufsflache von 800 m? und einem geschatzten Jahresmiet-
zins von 150, €/m2 Da die Verpflichtung des Beklagten auf Erteilung von insgesamt
3 Vorbescheidsantragen gerichtet ist, war einerseits der sich ergebende Wert von
120.000,~ Euro je Antrag auf 2/3 {Vorbescheid statt Baugenebmigung) zu ermafigen

und andererseits das Ergebnis zu verdreifachen.
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;‘%\ Rechtsmittelbelehrung

A / Gegen diesen Beschluss kann schriftlich- oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten

!/ der Geschéftsstelle bei dem Verwaltungsgericht Kéin, Appelthofplatz, 50667 Kéin, Be-
/  schwerde eingelegt werden.

L

/ Die Beschwerde ist innerhalb von sechs Monaten, nachdem die Entscheidung in der
Hauptsache Rechiskraft erlangt oder das Verfahren sich anderweitig erledigt hat, einzu-
legen. Ist der Streitwert spéter als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt wor-

n, so kann sie noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mitteilung

de\ﬁestsetzungsbeschiusses eingelegt werden.
Die ;&%v\erde ist nur zuldssig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes

200 Euro x&t\eigt

r" ¢

\\{\\
Amann | \\\\ Maurer Schicha
“

:! sgefertigt
[ =4
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8 O 168/06 _ ‘ Verkindetam:
: ‘ 18. Januar 2008

Hal,

Velisrroctbare avstormoung  JUStiZbeschéftigte
: _ als Urkundsbeamier
der Geschéﬂsstel!e

LANDGERICHT DORTMUND
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

~ In' dem Rechtsstreit

der Firma Immobilienprojekt Dortmund Evinger Stralle GmbH & Co. KG

Hindenburgstr: 35, 51643 Gummersbach,
' Klagerin,

Prozessbevollmachtigte: Rechtsanwalte Lenz u. Partner,
Kaygasse 5, 50679 Kdln,
- AZ: 00833/04 9/pr -

gegen

die Stadt Dortmund, vertr. durch d. Oberbﬂrgermeister, dieser vertr.
~durch d. Rechtsamt, Markt 6 - 8, 44137 Dortmund,
| ' Beklagte,

Prozessbevolimachtigte: Rechtsanwélte Dr. Eick und F{arther, ‘:
| Schiitzenstr. 10, 59071 Hamm, ‘
-AZ: 21010685/06 SCCo - - -



hat die 8. Zivilkammer des Landgerichts Dortmund
aufgrund der miindlichen Verhandlung vom 3. August 2007
durch den Vorsitzenden Richter am Landgericht Harbort,
den Richter am Landgericht Pachur und |

die Richterin am Landgericht Kern

fir Recht erkannt

Die Bekiagte wird verurteilt, an die Kiagerin 758.1 51,82 €
nebst Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten {ber dem |
jeweiligen Basiszinssatz seit dem 08,07.2006 zu zahlen.

Es wird festgestellt, dass die Beklagte verpflichtet ist,

~ der Klagerin alle weiteren Schaden zu ersefzen, éie der
Ki&gerin ab dem 01.11.2006 dadurch entstehen, dass
ihr-der unter dem 18.02.2002 beantragte Bauvorbescheid
zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit Backshop
auf dem Grundstiick Gemarkung Eving, Flur 1, Flurstlicke
1563, 1565, 1582, 1583, 1584 und 1603 in Dortrmiund mcht .
bis zum 31,03.2002 erteilt worden ist. R

Die weitergehende Klage wird abgewiesen.

Von den Kosten des Rechisstreits tragen die Klagerin -
6 % und die Beklagte 94 %.

Das Urtell ist gegen Sicherheitsieistung in Héhe von
110 % des jeweils belzutreibenden Betrages vorlaufig

vollstreckbar.



Tatbestand

Aufgrund notariellen Kaufvertrages vom 16.05.2001 {UR.-Nr. 904/2001
des Notars Utz Waiter in Bergneustadt) erwarb die Klégeﬁn von Herrn
Oliver Trosse die hier fragliche Grundbesltzung Evinger Straflle zu einem
Kaufprets von 1,6 Mio. DM,

Unter dem 23.05.2001 stellte die KlZgerin eine Bauvoranfrage zur Errich-
tung eines Lebensmittelmarktes auf dem erworbenen GfundétﬁCk.

Unter dem 28,08.2001 schloss die Klagerin mit der Firma Lidl einen Miet-

vertrag Uber die noch zu erstelienden Geschéﬁsréume. Nach dem Ver-
tragstext vorgesehen war eine Gesamtmietfidche von 1.350 gm, wobei
- 1.000 gm auf die Verkaufsfidche entfallen sollten, 300.qm auf Lager-

/Nebenrdume und 50 gm auf den Backshop. Bei einer Abwe:chung der
Flachen nach unten solite der Mietzins proportional reduziert werden Dre ‘

Firma Lidl sollte verpflichtet sein, das Objeki auch dann abzunehmen,

wenn aus genehmigungsrechﬁichen Griinden zunéchst nur eine Verkaufs-

fiiche von 700 gm realisiert werden kénnte. Das Mietverhaltnis wurde fest .

auf eine Dauer von 15 Jahren geschlossen mit der Mbglichkeit -das Mi'et-

-verhdlinis ‘dreimal um je 5 Jahre zu verlangem.. Spatestens zum v,
01.08.2003 sollte das Objekt bezugsfertig tibergeben werden letztmahge -

Ubergabemoghchken war der 01,11, 2003, danach sollte die Firma Lidl das
Recht haben; ohne Einhaltung einer Frist vom Vertrag zurlickzutreten. Am
24.,08.2001 erhob die Klagerin Untatigkeitskiage ‘gegen die Beklagte we-
‘gen Nichtbearbeitung der Bauvoranfrage vom 23.05.2001. Am OG.OQ.?.OM

“wurde die Bauvoranfrage vom 23.05.2001, die vorliegend nicht Streitge- -
géns‘tand ist, abgelehnt, Am 12.09.2001 wurde Widerspruch el‘h‘gelegt, der .

spater zurlickgewiesen wurde, eine Klage wurde riicht eingereicht.



Unter dem 18.02.2002 stellte die Ki&gerin die nunmehr streitgegenstand-
liéhe Bauvoranfrage zur ﬂberprfjfung der planungsrechﬂichen Zulassigkeit
.der Errichtungr eines Lebensmittelmarktes rﬁi’t Backshop auf dem Grund-
stlick Evinger StralRe. Zugrunde lag eine geanderte Planungsvariante.
Insbesondere war die Verkaufsﬂéche auf 698 gm reduziert worden.

Das fragliche Grundstick E#’mger Strafe befand sich im 'uhbeplanten In-
nenbereich gematt § 34 BauGB.

Unter dem}15.05‘2002 fasste die Beklagte den Beschluss zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes. Am 07.06.2002 wurde der Aufstellungsbesch!uss
bekannt gémacht. Am 11.06.2002 erhob die Klagerin Untafigkeitsklage in
Bezug auf die Bauvoranfrage vom 18.02.2002.

Mit Bescheid vom 04.07.2002 wurde die Bauvoranfrage vom 18.02.2002 |
abgeiehnt. Zur Begriindung wurde ausgefithrt, dass der vorgesehene Le-
b_e_nsm.iﬁelh‘tarkt als sogenannter groflkfiéchiger Einzelhandel im .Hinblick
auf § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung planungsrechtlich unzuléssig sel.
Zudem flige sich das Bauvorhaben nicht in die néhere Umgebung ein. '

Am 26.0'9.2002 erliell die Beklégte eine Vefénderungssperre flr den seit
15.05.2002 In Aufstellung befindlichen Bebauungsplan, welcher im Ent-
wurf éinen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben auf dem Grundstiick
der Klagerin vorsah. Die Safzung lber diese Vérénderungssperre ist am
18.10.2002 bekannt gemacht worden. |

Am 14.05:2003 wies die Bezirksregierung in Amsberg den Widerspruch
der Klagerin gegen die Ablehnung der Bauvoranfrage Zurtiek.

Eine daraufhin zum Verwaltungsgericht Gelsenkirchen erhobens Klage ,

wurde mit am 24.03.2004 verkiindetem Urtell des Verwaltungsgerichts



Gelsenkirchen (10 K 2735/02) abgewiesen. Im Wege der Forisetzungs- .

'festsielfungsklage wurde in dem Urteil aber festgestellt, dass die Klagerin
bis 18.10.2002. einen Anspruch auf positive Bescheidung ihrer Bauvo-
ranfrage vom 18.02.2002 gehabt hitte. S

Das OVG in Mnster hat die wechselseitigen Berufungen der Parteien zu- '

riickgewiesen; die Berufung der Klagerin wurde im Hinblick auf den miti-

lerweile erlassenen Bebauungsplan zurﬂckgewiesen. '

Die Nichtzulassuhgsbeschwerden sind erfolglos geblieben.

" Die Klagerin verlangt nunmehr von der Beklagten Schadensersatz wegen

der unterbliebenen positiven Bescheidung der- Bauvoranfrage vom
18.02.2002. | |

Sie behauptet,. die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens sei im Vorfeld

mit der Beklagten abgestimmt worden. Die positive Auskunft hinsichtlich -
einer Genehmigungsféhigkeit eines Betriebes von 700 gm se] 'dann auch
| ‘dafur ausschlaggebend gewesen, dass der Mietvertrag mit der Flrma Lid|

abgeschlossen worden sel.

Die Klagerin meint, die Beklagie habe sich amtspﬂlchtwndrig verhalten,
weil sie bis 18.10.2002 die Voranirage nicht positiv beschieden habe. Im
Regelfall sei dle Bearbeitungszelt mit 3 Monaten anzusetzen; hier sei von
einer kiirzeren Frist auszugehen, da sich die Beklagte berelts aufgrund
der Voranfrage vom 23.05.2001 mit den planungsrechtlichen Fragen be-

“schaftigt habe. Auch habe sie mit Schreiben vom 14.01./25.01.2002 (An- -
* lage K 3 zur Klageschrift vom 24.04.2006) selbst eine neue Voranfrage.
angeregt. Die Nichterfeilung bis Ende Marz 2002 sei pflichiwidrig. Eine

weitere Pflichtverletzung liege in der Ablehnung vom 04,07.2002.



Die Beklagte habe vorsatzlich gehandeli. Es sei davon auszugehen, dass
ihr der Bauvorbescheid bewusst vorenthalten worden sei, um eine Vérhin- _
derung des Vorhabens durch einen B‘ebauungsplari zu ermoglichen.

Die Beklagte habe selbst Zweifel -an der Richtigkeit Ihrer Rechtsauffas-
sung, gehab‘t. Die Klagerin verweist insoweit auf einen -Vermerk vom

103.07.2002 (Anlage K 32 zur Klageschrift).
Zudem folge die Haftung aus § 38 Abs. 1 OBG NW.

Das Verhalten der Beklagten habe erhebliche Vermdgensnachteile [n

~ Form entgangenen Gewinns zur Folge gehabt. Bis Ende Mé’uz 2002 hatte

.der Vorbésc’h'eid erteill sein mussen, bis Miﬁe.Apri[Wére der Bauantfag

eingereicht worden, die . Baugenehmigung wére bis Mitte Juni 2@02 ertellt-
worden, der Markt wére bel 10 Wochen Bauzeit im September 2002 be-

zugsrertlg gewesen. Unter Beriicksichtigung von Unwagbarkeiten hatte

das’ Mletverhaltms mit der Firma Lidl am01.11.2002 begonnen

Fir die Zeit November 2002 bis Okiober 2008 erreChhet siéh dié Kié\gérin
- einen enigangenen Gewinn in Hohe von 466.588,71 €. Sie legt dabei den
Mietzins in Hohe von 34.425,00 DM (= 17.601 22€) zugrun'de Hiervdn
zieht sie FInanZIerungszmsen sowre Grundsteuer, Gebaudeverslcherung B
und Haﬁpﬂlchtversmherung ab. . o
Sie behauptet, dass der Mietzins von 17.601,22 € monatlich von der Frrma
" Lidl gezahlt worden wére, auch wenn sich die Verkaufsflache des Marktes |
.ge‘genﬂber dem Mietvertrag von 1.000 gm auf 698 gm und die Anzahl der
S3t‘e|ip'létze von 120 auf 91 verringert habe, Es hétte dann eine gréfiere
.L‘agerﬂédhe zur Verfligung gestanden. Dies sel in der Vergangenhelt mit
-der Firma Lidl ebenso gehandhabt worden. Lo

Am 01.11.2002 wére ein Darshen Uber inégesamt 1,9 Mio. € zu einem
Zinssatz von 5,2 % bei der Volksbank Meinerzhagen aufgenommen wor-
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den. Wegen der sich daraus ergebenden Zinsbelastungerg im Einzelnen
verweist die Kiagerin auf einen Tilgungsplan (K 10 zur Klageschriﬁ).
Der Finanzierungsbedarf von 1,9 Mio. € enthalte u.a. den Kaufpreis fiir

das Grundstiick in Hohe von 818.067,00 € (= 1,6 Mio. DM) sowie ge--

schatzte Baukosten flr den Markt in Héhe von 850.000,00 €. Wegen der
~ weiteren Einzélpositionen des Finanzierungsbedarfes wird auf die Ausflh-
rungen Seite 13 der Klageschrift vom 24.04.2006 Bezug genommen.

LT

Die Grundsteuer sei geschatzt, wegen Kosten der 'G,ebéude- und Haft-

pflichtversicherung verweist die Klagerin auf von ihr eingsholte Vorschldge
(Anlage K 11 und K 12 zur Klageschrift). '

Weltere Aufwendungen wéren in dem Zeitraum bis Oktober 2006 nicht
angefallen. Wegen-der Einzelheiten der Berechnung wird-auf die Seiten 9
bis 11 der Klageschrift vom 24.04.2006 verwiesen. '

Im Hinblick auf die Wertslchérungsk!ause[ in § 3 des Mietvertrages werde
fiir die Zeit ab dem 01.11.2006 der Feststellungsantrag geltend gemacht.

Als weiteren Schaden verlangt die Kl&gerin 377.015,67 € Finanzierungs--

kosten érstattet. Hierbel handele es sich um tatséchlich im Zeliraum
01.62.2002 bis 31.10.2006 angefallene Zinsen. Zur Finanzierung des
Kaufpreises und der welteren ,Dbjektkosten-habe sie, die Klagerin, ein
Kontokorrenitkredit auf ihrem Geschaftskonto in Anspruch nehmen miis-
sen. Auf Druck der Bank hétten auch 3 Privatdarlehen zur Verminderung
des Saldos auf dem Geschafiskonto in Anspruch genommen werdsn
miissen. Wegen der einzelnen Zinsbetrige, die die Klagerin fiir die Zeit
von Februar 2002 bis Oktober 2006 fiir die Inanspruchnahme des Konto-
Korrentkredites bei der Volksbank Meinerzhagen in Ansatz bringt, wird auf

Seite 15 der Klageschrift vom 24.04.2008, Seite 15 des Schrifisatzes vom

£



30.11.2006, sowie auf Seite 2 des Schriftsatzes vom 13.12.2006 verwie-
sen. ' ,'

Die- Aufwendungen fir die Inanspruchnahme von Privatdariehen der Kla-
gerin bei der Firma Immobilienprojekt Wuppertal, Herrn Ma'r'fin Metgenberg
und. Herrn Michael Metgenbe_r_g.belaufen sich nach dem Vorirag der Kia-
gerin auf 22.046,52 €, Zinsaufwendungen flr die_lnanspruchnéhme des .
Kontokorrentkredites von Februar 2002 bis Oktober 2006 belaufen sich
auf 354.060,15 €, gesamt 377.015,67 €. | | |

In der Kiageschrift vom -;24,04.20069-Waren insoweit die Zinsaufwendungen
fir ‘das Jahr 2006 noch geschatzt worden. Mit Schriftsétzen vom
30.11.2006 und 13.12.2008 sind dann die genauen Zahlen fur diesen Zeit-
raum unter Vorlage von Kontoausziigen vorgetragen worden. Auch beziig-
lich der tbrigen Zinsaufwendungen fir die inanspruchnahme des Konto-

korrentkredites hat die Kldgerin Kontoauszlge vorgelegt.

Bemihungen um eine andere 'Nutzungsmdglichkelt des Grundstiickes
seien bisher ohne Erfolg geblieben, obwohl ein Makler elngeschaltet wor-
den sei. Der Wertverlust des Grundstlickes wegen der Nichi-Nutzbarkeit
durch die Firma Lid! belaufe sich auf 565.000,00 €. | -

Bauordnungsrechtliche Bedenken gegen das Vorhaben hatien nicht be-'
standen. Die Eigentﬁmerin' des Nachbargrundstiicks sei mit einer Verrin-
gerung der Abstandsfldchen einverstanden gewesen. Hierauf komme s’
abehri letztlich auch nicht an, weil dies fir den Vorbescheid Lmd die Reich-
welte der Bindungswirkung der planungsrechtlichen Voranfrage unerheb-
lich sei. Im Ubrigen hatte die Anlkeferungszbne im Hinblick auf Abstands-
flachen ggfi nicht eingehaust werden kénnen. Dies wére ohne 'Einﬂuss auf
die Bindungswirkung der Voranfrage geblieben, da sich 'h'iérdurch das
Bauvolumen reduziert hétte, dies hatte keine wesentliche Anderung ge--



geniber einem erteilten Vorbescheid bedeutet, eine solche wesentliche

Verdnderung sei nur bei einer VergréRerung anzunehmen,

Ohne Nutzung als Verbrauchsmarkt sei das Gruhdstﬂck Iefztiich auch

nicht beleihungsfahig.

Mittlerweile habe die Stadt Dortmund selbst ein ‘Grundstiick an die Firma '

Lidl veraultert,

Die Klagerin beanﬁagt,

die Bekiagte_ zu verurteilen, an sie 343.604,38 € |
nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkien Uber

dem Basiszinssatz ab Rechtshangigkeit zu zahlen;

festzustellen,

dass die Beklagte verpflichtet ist, Ihr alle weiteren
Schaden zu ersetzen, die ihr ab dem 01.11.2006 -
dadurch entstehen, dass ihr der unter dem 18.02.2002
beantragte Bauvorbescheid zur Eﬁichtung’ eines Lebens-
mittelmarktes mit Backshop auf dem Grundstlick
Gemarkung Eving, Flur 1, Flurstiicke 1583; 1565,

1582, 1583, 1584 und 1603.in Dortmund nicht bis zum
31.03.2002 ertellt wordensel. -
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Die Bekiagte beantragt,

Die Klage abzuweisen.

Sle meint, Anspriiche der Kldgerin scheiterten bereifs unter dem Ge-
sichtspunkt des rechtméRigen Alternativverhaliens. Hatte sie, die Beklag-
te, seinerzeit nach Stellung der Bauvoranfrage in Betracht gezogen,-dazss :
das Vorhaben nach § 34 BauGBE zuléssig sei, héfte sie unverzlglich im
Wege der,Dringlichkeitsentscheidung einen Aufstelfungsbeséhluss fur ei-
nen Bebéuungsplan gefasst und gleichzeitig eine Veré‘nﬁeruhgssperre
erlassen. Dies sei bereits im Juli 2001 so beabsichtigt gewesen. Sie ver-
-weist insowelt auf die Gesprachsnotiz vom 11.07.2001. Die am
18.10.2002 bekannt gemachte Verdnderungsspere wdare dann bereits

Mitte 2002 ortsubhch bekannt gemacht worden. Dass die. tatsachiich ge- - .

troffenen Malnahmen in Form des Aufsteﬂungsbeschlusses und der Ver-
anderungssperre rechtmalig selen, ergebe sich aus der Entscheldung
des OVG. Die erforderlichen planungsleitenden Malnahmen hétten inner-
halb der zuzubilligenden dreimonatigen Bearbeitungszeit ergriffen werden

ké&nnen.

Weiter fehle es an einem Vefsch‘u[deh. Bei § 34 BGB stellteh sich schWEe-
rige tatséchlfche.Fragen, die Bezirksregierung hébe die AnSibﬁf der Be-
klagten geteilt, im Verwaltungsprozess hétien zwei umfangreiche Beweié~ '
aufnahmen statifinden missen, Da die Anéi_cht der Beklagten vertretbar

gewesen sei, fehle es an einem Verschulden.

Mundliche Auf&erungen und Zusicherungen des Sachbearbesters im Vor--

feld werden bestritten.
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Ferner meint die Beklagte, die Kidgerin habe den Gebrauch von Rechts-
mittein unterlassen. Die Klagerin hitte von der Mbglichkeit des einstweili-
gen Rechtsschutzes nach § 123 VwGO Gebrauch- machen missen, um
rechtzeitig 'eine positive Entscheidung (iber die Bauvoranfrage zZu errej-

chen,

(Weiter meint sie, dass die Klagerin nicht entgangesnen Gewinn, sondern -
nur vergebliche Planungsaufwendungen ersetzt verlangen kénne. Ge-
winnaussichten wilirden durch Einleitung eines Baugenehmigungsverfah-
rens nicht geschiitzt. Jedenfalls sel der Schaden aber auf die Verringe-
rung des Grundstilcksweries zu beschrinken. Da das Grﬁndsﬁlck~— aufer
| fiir slnen Einzelhandelsbetrieb — welter nuizbar sei, sei ein nennenswerter .
Wertverlust nipht eingefreten. Weiter behauptet sle, das Vorhaben hatte
aus bauordnungsrechtlichen Grinden nicht verwirklicht werden kénnen,
was sich auf die Kausalitit auswirke. Die urspriingliche Planung habe ge-
gen Abstandsfiichen verstolRen. Selbst wenn das hétte beseitigt werden
kbnnen, wére eine neue Planung norwendrg gewesen, die nicht von dem

Varbescheid gedeckt gewesen wére.

Hinsicﬁtiich des Schadens sei davon auszugehen, dass bei- einér geringe-
ren Verkaufsfidche von 698 gm statt 1,000 gm der Mietzins seitens'der
Firma Lidl reduziert worden wére. Die Baukosten seien zudem zu niedrig
angesetzt. Aulerdem berucksxchtlge die Klagerrn bei ihrer Schadensbe-'

: rechnung gine Ruckfuhrunc der Darlehensvaluta nicht.

BezUglich der tatséchlichen Finanzierungsaufwendungen féhle es an einer
Verlasslichkeltsgrundiage. Der Kaufvertrag ‘sel bereits vor der Bauvo-

ranfrage geschlossen worden. Der Kaufpreis sei nicht gezahit worden'. |
Es ware zudem glnstiger gewesen, den Kaufprels lber einen Hypothe-
kenkredit zu finanzieren als (ber dig Enanspruchnahme des Kontokor-

rentkredrtes



_12.-

Die Kiagerin habe es auch unterlassen, sich um eine anderweitige még-

liche Nutzung zu bem(hen.

Ferner hatte sich die Klagerin bei Kauf ein Rlckirittsrecht zusichern lassen

muissen.

Wegen der weiteren Einéélheiten des Sach- und Streftstandes wird auf die

wechselseitigen Schriftsétze nebst Anlagen verwiesen.

Das ',Gein'cht hat Beweis erhoben durch Vernehmung der_Zéugen George
" und Haske. Wegen des Ergebnisses der Bewelsaufnahme wird auf die

Sitzungsniederschrift vom 03.08.2007 Bezug genommen.

Entscheid‘unqsgrijnde
Die Klage ist ijbjemi'egend begriindet.

Der Klagerin steht ein Anspruch auf Schadensersatz gemat §§ 39 Abs'. 1
b), 40 Abs, 1 OBG NW zu. SN

Die Nicht-Erteilung bzw. Ablehnung des begehrten Vorbescheides bis
18.10.2002 stelit eine rechtswidrige MaRnahme i. S. von §§ 3¢ OBG dar.

Dass bis zum Erlass der Veradnderungssperre ein Anspruch‘auf Erteilung
gines positiven Bauvorbescheldes hinsichtlich der blanungsrechﬂichen
ZUIéssigkeit des Bauvorhabens beéta_nd, steht aufgrund der, Urtelle des
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VG Gelsenkirchen bzw. des OVG ‘Minster reohtskraﬁag ZWfschen den Par-

teien fest.

Unter Ber(cksichtigung einer 3-monatigen Beérbeitungszeit (vgl. BGH |
NVwZ 2002, 124) hétte der Bauvarbescheid jedenfalls bis Mitte/Ende Mai .

2002 erteilt worden sein missen, wobei die Beklagte auch den Vortrag der
Klagerin nicht konkret bestntten hat, dass der Vorbescheid blS Ende Marz
2002 hitte vorliegen kénnen. - ' ,

Der positive Bauvarbescheid hatte zur Folge gehabt, dass dle nachfolgen-

de Verénderungssperre und der nachfolgende Bebauungsplan chne Be-.

deutung flir die planungsrechtliche Zul&ssigkeit des Bauvorhabens. sind,
§ 14 Abs. 3 BauGB (vgl. auch BVerwG, Entscheidung vom 03.02.1884 —
4 C 38/82 zum Bebauungsplan: Urteilsauszug .abgedruckt'bel Gaedtke,
BauO NW, § 71 Rn. 9). |

Die Frage des Verschuldens auf Seiten der Beklagten kann im Rahmehi'

~ der Haftung nach § 39 OBG NW dahinstehen.

U'né’rhebﬁch fiir die Haftung der Beklagten ist, dass sie ggf. bereits zu ei-

nem friiheren Zeitpunkt als tatséchlich geschehen eine Verénderungrs-‘

sperre hitte erlassen kdnnen.
Nur wenn dle Behorde die matene]l rechtliche Grundlage fur ihr Handeln

hatle schaffen miissen entfailt der Zurechnungszusammenhang (BGH

NVWZ 2002, 124, 125 - vgl. auch OLG KalIn, VersR 1996, 456, 457 und

BGH VersR 1963, 1175, 1176). Die Beklagte war hier aber nicht verpfiich-

tet, in dem fraglichen Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen oder eine .

Veranderungssperre zu erlassen. Insoweit kann sie sich dann auch nicht -

darauf_befufen, dass sie es hatte tun kdnnen. Dies ist auch n‘icht unbillig.

Wenn dle B-ekiagte von zur Verfligung stehénden Mbglichkeiten keinen

oder keinen 'fri]hze'itjgen Gebrauch macht, so fallt 'das allein in ihren', Risi-

kobereich. Der Gesichtspunkt des rechtmafigen Alternativverhaltens kann

nicht dazu flhren, die nicht vorhandene Rechisgrundlage flir eine Zurlick-

~3

T

AT
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stellung der Bauvoranfrage als gegeben anzusehen (BGH NVwZ 2002,
124, 125). '

Eiﬁ Entschadigungsanspruch der Kiagerin entféllt auch nicht unter dem .
Gesichtspunkt, dass eine beantragte Baugenehmigung unter ba_uord-_
nungsrechtlichen Gesichtspunkten nicht hatie erteilt werden kénnen,
Unstreitig zwischen den Parteien ist, dass der Planungsentwurf, der der
Bauvofanfrage zugrunde lag, im Bereich der Anlieferungszone Abstands-
flachen nicht beachtete; es war im Bereich der Anlieferungszone eine
Mauer auf deriGmr}dstUcksgrenze vorgesehen. Die Voranfrage vom
18.02.2002 verhielt sich nur Uber die planungsrechtliche Zul8ssigkeit des
Vorhabens, insoweit wére dem VorbeScheiﬁ ih Bezug auf bauordnungs-
rechtliche Fragen keine Bindungswirkung zugekommen

Die Klagerin weist allerdlngs darauf hin, dass die Baugenehmlgung auch
mit ezner.n_lcht eingehausten Anlieferung, d.h. ohne Mauer auf der Grund-
stlicksgrenze héatte beantragt werden konnen. Die Beklagte hat demge--
gent’jber auch nicht, jedenfalls nicht substantiiert vorgetragen, dass eine
'Efﬁichtung des Vorhabens ohne Mauer auf der Grundstiicksgrenze nicht
mbglich gewssen wére. ‘ .

Dass ein Verzicht auf eine eingehauste Anlieferungszone eine Abande-
" rung der Plan,ung zur Folge gehabt hatte, die der Voranfrage zugrund lag .
und damit auch einem etwa ergangenen Vorbescheid zugrunde gelegen
hatte, ist ohne Belang. Die Bindungswirkung wiirde nur entfalien, wenn es
— nach Bekanntmachung der Veranderungssperre — zu einer wesentlichen

~ Abweichung gekommen ware in Fragen, auf die sich der Vorbescheid be-
zieht. Von einer solchen we‘sehtlichen Anderung ist indes nur auszugehen,
wenn sich das Vorhaben vergréréert. Der bloke Wegfall der Einhau‘lsung.
der Anlieferungszone ist demgegeniiber unbsachtlich (vgl. auch die Bei-
spiele bel Gasdtke, BauO NW, § 71 Rn. 13).
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Der Behauptung der Klagerin, dass der Nachbar mit der Unterschreitung
der Abstandsflichen sinverstanden war, brauchte mithin nicht naher.

nachgegangen zu werden.

Anspriiche der Klagerin aus § 3¢ OBG NW sind auch nicht in entspre-
chender Anwendung des § 2564 BGB ausgeschlossen, weil die Kl&gerin
Antrage nach § 123 VWWGO unteriassen hat. | |
Im Verfahren des einstwelligen Rechisschutzes hach § 123 VwGO hitte
| die Klagerin keine endgliltige Entscheidung tiber die Voranfrage oder éine
Baugehehmigung erreichen kdnnen (VG des Saarlandes, Beschluss v.
01.04.2005, 5 F 5/05; lediglich Nutzungsanderungen ohne Eingriff in die

Bausubstanz k&nnen ausnahmsweise einstweilen zugelassen werden).

Die Beklagte Ist damit zur Entschadigung der Klagerin verpflichtet. Geméah
' § 40 Abs. 1 OBG NW umfasst die Ersatzpflicht auch den 'en{gan'genen
Gewinn. ' ' -
“Aus der Entscheidung des BGH vom 13.09.2001 (Il} ZR 228/00) lasst sich |
| entgegen der Ansicht der Beklagten nichts zu der Frage herleiten, inwie~ -
weit vorliegend der entgangene Gewinn zu ersetzen.ist. In_dleser Ent-
scheidung hebt der BGH allein darauf ab, in welchem Umfang im ZVG-
Verfahren ein Vertrauen auf Gewinnerwartung geschiifzt féf. Das wird-an-
hand ‘der konkreten Vorschriften des ZVG beurteilt. Fiir den vorliegenden
Fall lasst sich hieraus nichts herleiten.

Ausgangspunkt fir die Berechnung des entgangenén Gewinné ist der zwi-
schen der Klagerin und der Firma Lidl geschlossene Mistvertrag vom
- 28.06.2001. Zugrunde zu legen ist demnach ein monatlich entgangener
Mietzins von 34.425,00 DM (= 17.601,22 €),

§ 1 Abs. 1 Seite 2 des Mietvertrages ist so zu verstehen, daés_ die Firma

Lidl auch bei einer Verkaufsflache von — wie beantragt — 698 qm zur An-
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mietung verpflichtet war. Als Grenze der Anmietungspflicht ist in dieser
Regelung zundchst 700 gm Verkaufsflache genannt. Glelchzeitig efgfbt'
sich aus § 1 Abs. 1 Seite 2 des Mietvertrages auch, dass Abweichungen
von weniger als 1 % ',a}s unerheblich anzusehen sind, so dass die Unter-

schreitung dieser Grenze insoweit ohne Bedeutung ist.

Soweit in dem Mietvertrag § 1 Ab.s. 1 Seite 1 eine Verkaufsfliche von
1.000 gm bei einer Gesamtmietflache vgﬁn 1.350 gm vdrgesehen war, ist
~'nach der Vermnehmung des vZeugen George davonéusgehen, dass die-
Verminderung der Verkaufsfldche auf 688 gm in der Bauvoranirage ge-
gentiber der Flache von 1.000 gm aus dem Mietvertrag nicht zu einer
Verminderung des Mietzinses geﬁlhr{ hatte. Der Zeuge, der allein verire-
tungsberechtigter Geschéftsfilhrer der UN-Betelligungs GmbH ist, welc'he'
ihferseits die Komplementérin der Lidl GmbH & Co. KG ist, hat in diesem .
Zusammenhang glaubhaft und nachvoliziehbar bekundet, dass fiir den
Mietzins entscheidend allein die Gesamtquadratmatérﬁéche von 1.350 gm
gewesen sel. Es sel bereits tiberlegt und einkalkuliert gewssen, dass aus
‘genehmigungsrechtlichen Griinden die Verkaufsflache geringer als 1.000
gm ausfallen konnte. In diesem Fall wére — so der Zeuge — die Lagerfla-
che entsprechend gestiegen, was die Firma Lidl nicht zu einer Reduzie-
rung des Mietzinses bewogen hatte. Anlass, an den Bekundungen des
' Ze‘ugeh zu zweifeln, hat die Kammer nicht. Ebenso wenig bestand Aniass,

den Zeugen —wie von der Beklagten beantragt — erneut zu vernehmen.

Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass der Markt der Firma Lidl
zum 01.11.2002 hatte zur Verfligung gaste!lt werden kénnen. Dem Vor-
bringen der Klégeﬂn zum zeitlichen Ablauf bei positiver Beschei_dung der
Bauvoranfrage ist die Beklagte nicht konkret entgegenggtreten. Da die
~ Beklagte schon vor der Voranfrage vom 18.02.2002 mit d‘er‘planungs‘-
| rechtlichen Frage befasst war und nach einer positiv‘eh Vb‘ra‘r‘lfrage fir 'c:i:i‘é '
restliche Baugenehmigung nur noch eine eingeschrankte Priifung not-
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wendig geWesen ware, bestehen auch keine Bedenken, jewsils geringere

Bearbeitungszeiten ais 3 Monate hier zugrunde zU legen (vg! BGH Il ZR
54/92 vom 23.9.1983).

- Die Ausflhrungen der Kiégeri‘n zu Grundsteuer und Versicherungen wer-

den seitens der Beklagten nicht angegriffen. Hmsachﬂzch der abzuznehen-«

den Zinsaufwendungen bestreitet die Beklagte im Rahmen des den Zins-
aufwendungen zugrunde liegenden Finanzierungsbedarfs die Héhe der In
Ansatz gebracht Baukosten von 850 000,00 €. Die Beklagte meint, dieser

Betrag sei zu niedrig bemessen.

Nach Vernehmung des Zeugen Haske geht das Gericht indes davon aus, |

dass der Betrag seitens der Kidgerin realistisch kalkulierf worden ist. Der
Zeuge hat nachvé!lzieh-bar dargetan, dass die Firma Projekt' Trio in der
- Lage gewesen wire, den fraglichen Lidl Markt fiir 831.000,00 € zu errich-
ten. Er hat dabei darauf hingewiesen, dass die Firma Projekt Trio, deren
Geschéftsfﬂhrer er ist, bereits ca. 50 Lidl Mérkte errichtst hat und auf der

Grundlage der Standardbaubeschreibung -2(‘)00' die Kosten realistisch kal-

‘kulieren kénne.

Diese Ausfihrungen sind plausibel und nachvoliziehbar. _

Soweit die Beklagte dem gegenlber unter SachversténdigenbeweIsaritri"d
hohere Baukosten behauptet, ist dies unbeachtiich. Aus dem Vortrag der

Beklagten ergeben sich keine konkreten Anhaltspunkte wieso die Firma

_ Prcuekt Trio nicht in er Lage hétte sein- solien zu dem genannten Prers

den fraglichen Markt zu ertichten.

Der Ubrige Finanzierungsbedarf ist nicht konkret bestritten worden, eben-

so wenig der Zinssatz. Auch die konkrete Zinsberechnung auf der Grund- - - |

lage des vorgelegten Tilgungsplanes ist nicht kénkrej: angegriffen worden,

Soweit die Beklagte meint, Tilgungsleistungen seien zu Unrecht bel der
Berechnung nicht berticksichtigt bzw. der Grundstiickwert sei anzurech-
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nen, so ist dem nicht zu folgen. Die Klagerin hat das Grundstiick bereits
-erworben. Die Klagerin steht auf der Grundlage der von ihr vorgenomiﬁe-
nen Berechnung nicht anders da, als wenn der Mietverirag dann tatsach-
lich hatte durchgeflihrt werden kdnnen. insqweit besteht fiir weitergehen-

de Abzi‘zge kein Raum.

Nach § 3 des Mietvertrages war die Miete fest flr 4 Jahre vereinbart. Nach
§ 4 war der Mietvertrag flir 15 Jahre abgeschlossen, so dass flr den
streitgegenstéandlichen Zeitraum auch vom Welierbestehen des Mietver--

hélinisses ausgegangen werden kann.

DiejKléQeri_n hat vorgetragen, dass sie sich} um eine Weiteh)emvertung des |
Grundstliicks bemiiht habe. Insoweit hat sie auf die Einschaltung eines
Maklers verwiesen. Daflir, dass dieser Vorirag unrichtig ist, hat die im .
Rahmen des § 254 BGB beweisbelastete Beklagte keinen Beweis ange-

freten.

Entgegen der Ansicht der Klé.'gerin sind allerdings Bewirtschaftungskosten

und Instandhaltungskosten bei der Berechnuﬁg des entgangenen‘ Ge-_
winns zu berlicksichtigen. Zwar bestehen in den ersten Jahren nach Er-

- richtung des Bauwerks Gewahrleistungsanspriiche gegen den Werkunter-

nehmér;; 'Inde's musé nicht zwingend jede Ihstands’etz'ungshotWendigkeit

bereits auf einem Werkmangel beruhen. Nach dem mit der Firma Lid].ab- :
geschlossenen Mietvertrag waren auch nicht etwa samtliche Kosten aus

dem Unterhalt des Objekies auf die Firmé Lidl verlagert. Nach § 2 Abs. 5
war die Kldgerin u.a. verpﬂichtet.'e’fwaige ﬁeparatur— und Ermeuerungs-

kosten fiir Heizungs- und. Liiftungsanlage zu-tragen. AulRenreparaturen

sowie Erhaltungsreparaturen waren ebenfalls von der Klééerin zu tragen,

§ 7 Abs. 1 des Mietvertrages.

Flr }lnstandhéltungsma&nahmen an der Gebaudesubstanz ldsst sich ge--
maR § 287 ZPO von einem Wert von 1 % des Gebaudewertes ausgehen
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(vgl. BGH v. 16.11.1989, Il ZR 1‘46/88). MaRgeblich sind insowelt hier die
Errichtungskosten in Héhe von 850,000,00 €, wie sie Seitens der Klagerin

ihren Berechnungen zugrunde gelegt werden.

Bei Baukosten von 850.000,00 € und Modernisierungsaufwendungen von
'pauséhaliert 1 % jahrlich errechnet sich ein. monatiicher Abzugsbetrag van
788,33_ €. Dies ergibt fur den streitgeg‘ensténdlich‘én'Ze'rt;’aum des Zah-
lungsanspruchs von November 2002 bis Oktober 2006 einen Betrag von

© 33.999,84 € (788,33 € x 48 Monate).

Zieht man diesen Betrag von dem entgangenen Gewinn in Hohe von

466.588,71 € ab, wie er sich gemaR der Berechnung Seite 9 und 10 der
Klageschrift vom 24,04.2006 ergibt, SO verbleibt ein Anspruch auf entgan-
genen Gewinn in Hohe von 432.588,87 £.

Daneben kann die Kldgerin Zinsaufwendungen ersetzt verlangen, die dar—v'

aus herrlihren, dass sie den Kaufpreis flr das Grundstlick aus jhrem Kon-

tokorrentkredit bei der Volksbank Meinerzhagen finanziert hat.

Dass-die Klégérin in Emar;t'ung,e‘iner spateren Endfinanzierung -den Kauf-

preis aus dem Kontokorrentkredit finanziert hat, ist als wirtschaftlich ver- -

tretbare Entscheidung anzusehen, dle ihr nicht im Wege des § 254 BGB -

entgegengehalten werden kann,
Ebenso wenig l&sst sich annehmen, dass die Kidgerin es unterlassen hat,

“eine gegeniiber dem Kontokorrentkredit glinstigere Umschuldung vorzu-
nehmen, na’chd'em es 'man’gels Verwirktichung des Bauvorhabens nicht zu | "
der beabsichtigten Endfinanzierung gekommen ist. Die Klagerin hat insc-

welt ein Schreiben der Volksbank Meinerzhagen vom 07.03.2007 vorge-
legt, aus dem sich ergibt, dass die Volkshank unter Berlicksichtigung ge-

stellier Sicherheiten bereits einen aus ihrer Sicht‘gﬁnsﬁgen Zinssatz ein-
geraumt hat und im Ubrigen eine weitere Reduzierung nicht in Betracht

kommt.
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Dass es der Klagerin anderweitig moglich gewesen ware, die inanspruch-
nahme des Kontokorrentkredites durch ein giinstigeres Darlehen umzu-

| schuiden, hat die Beklagte nicht konkret dargetan. Es handelt sich um &i- '
nen Umstand, welcher dem Anspruch der Kiagerin entsprechend § 254

BGB entgegenzusetzen wére und fir welchen demgeméaf die Beklagte

die Darlegung- und Beweislast trégt.

Vom Grundsaiz her kann die Klagerin damit die von ihr geltend gemach-

ten Finanzierungsaufwendungen flir den Kauf des Grundstlcks ersetzt.

verlangen.

Dass der Grunds‘tﬂckské'uf’preis bezahlt worden ist, hat die Ki&gerin durch
die Kople eines Schreibens des Notars Utz Walter vom 07.02.2007 (Anla-

ge K 49 — Bl. 138 d.A.) hinreichend dargetan. Zu diesem Schreiben, wel-

ches nach dem Bestreiten der Kaufpreiszahlung durch die Beklagte vorge-

legt wqrdé‘n ist, hat die Bekiag‘te‘ keine substantiierte Stellungnahme mehr .

abgegeben. Mangels Einwendungen gegen das Bestatigungsschreiben

kann von einer Zahlung des Kaufpreises durch dle KJégerin' ausgegangen -

werden,

Nicht ersetzt verlangen kann die Klagerin allerdings Zinsen fiir die Inan-
spruchnahme des Kontokorrentkredites fiir die Zeit von Februar 2002 bis
Oktober 2002, Nach dem eigenen Vortrag der Klagerin wire die Endfinan-
zierung ab 01.11.2002 zum Tragen gekon‘imen. Zu diesem Zeitpunkt hétte

das Objekt ohne das rechtswidrige Verhalien der Beklagten an die Firma

Lidl vermietet werden kénnen (s.o.).'

Fir die anfallenden Zinsen bis Ende Oktober 2002 fehit es Gann aber an
der Kausalitat zwischen dem geltend gemachten Schaden und dem
-rechtsWidri‘g;en' Verhalten der Beklagten. Bis Okiober 2002 hitte die Klage-



rin die Aufwendungen aus dem Kontokorrentkredit auch dann tragen mus-

sen, wenn sich die Beklagte rechtmaRig verhalten hatte.

Insoweit kann sich die Klagerin auch nicht darauf berufen, déss ihr vor

Erwerb durch den Mitarbeiter Hofmeister der Beklagten bestatigt worden
sel, ein Einzelhandelsbetrieb mit 700 gm kénne errichtet werden. Zum ei-
nen begriindet eine solche formlose Aulterung Im Hinblick auf das formali-

sierte Verfahren einer Bauvoranfrage keine verlassliche Grundlage, auf-

die die Klagerin hatte vertrauen kdnnen. Im Ubrigen war die entsprechend

Au‘skunfi. so sie_denn erteilt worden ist, auch richtig. Zum damaligen Zeit- -

punkt bis zur Inkraftsetzung der Verénderﬁngssperre hatte ein Einzelhan-
" delsbetrieb miit 700 gm errichtet werden kénnen, wie sich aus den Urtellen
des Verwaltungsgerichts Gelsenkirchen und des OVG Minster ergibt.

Insgesamt belaufe‘n sich die gelfend ‘gemachten Aufwendungen far die
Inanspruchnahme des Kontokorrentkredites bei der Volksbank Meinerz-
hagen auf 354.969,15 €, wie sich der Darstellung Seite 15 der Klageschrift
in Verbindung mit Seite 15 des Schriftsatzes vom 30.11.2006 und mit Sel-

te 2 des Schriftsatzes vom 13.12.2006 und in Verbindung mit den dazu’

vorge!egit'en Kontoabszi}’gen entnehmen lasst. Fir die Zeit Februar bis
“schlieBlich September 2002 entfallen dabei 44.652,69 € (10.90248 € +
16.661,01 € + 17.089,20 €). Der auf den Monat Okiober 2002 entfallende
Betrag beldlft sich auf 5.799,33 €. Der Betrag errechnet sich daraus, dass

aus dem Kontoauszug, welcher die Aufwendungeh flr Oktober bls’ De- -

zember 2002 mit 17.399,80 € ausweist, ein Drittel dieses Betrages in An-
satz gebracht wird (17.399;80 € | 3: Monate), lnsgeéamt ergibt sich damit
ein nicht zu beriicksichtigender Betrag in Hbthe von 50.452,62 €
(44.662,69 € + 5.799,93 €), | |

Damit kdnnen fur Zinsaufwendungen bei der Volksbank Meinerzhagen im |

Zeitraum November 2002 bis Oktober 2002 .304.516,53 € bezahlt verlangt
werden (354.969,15 € - 50,452,562 €). | | |
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Dem Vortrag, dass die Klagerin zur teilweisen Rickfiihrung der Kontokor-

rentverbindlichkelten "az;;f Drangen der Volksbank Melnerzhagen Privatdar-

lehen aufnehmen musste, ist die Beklagte nicht substantiiert entgegenge- .
treten. Die insoweit geltend gemachten Zinsaufwendungen fiir die Privat-

darlehen in Héhe von insgesamt 22.046,52 € (6.837,47 € + 4.078,01 € +

11.031-,04 €) kann die Klagerin ebenfalls ersetzt verlangen. Auch hierbei

handslt es sich um ‘einen urséchlich auf das rechtswidrige Verhjaiten'der

Beklagten zurlickzufiihrenden Schaden.

Insgesamt kann die Klagerin damit Finanzierungsaufwendungen in Hc’jhe'

von 326.563,05 € in Ansatz bringen (304.518,53 € +22.046,52 €).

Insgesamt  ergibt sich damit eine Zahlungsforderung in Hdhe von
759.151,02 € (432.588,87 € + 326.563,‘05 £€).

Dem Zahiungsanspruch der Kiégerin kann ‘auch nicht tber § 254 BGB
éntgegengehalten werden, dass In dem Kaufvertrag iber d;—zs Grundstick
die Vereinbarung elnes Rilcktrittsrechtes fehlt. Dies 'schon deshalb nicht,
weil die Kldgerin nicht verpflichtet war, VorsichtsmaRnahmen im Hinblick
auf ein mégliches rechtswfdriges Verhalten der Beklagten zu ergreifen. Bis -
zum Erlass der Verdnderungssperre wére daskGrL‘Jndstﬂok, wie von der

-Klagerin geplant, bebaubar gewesen.

, Bézfzglich des Zahiungs‘an_épruchs war damit Wié aus dem Tenor ersicht-
lich zu erkennen. Die Zinsentscheidung folgt aus §§ 291, 288 BGB.

‘Im Hinblidk auf den entgangenen Gewinn abiNovémber 2006 war dem

Feststellungsanspruch stattzugeben. Eine Bezlfferung des endgiltigen

Schadens ist schon deshalb ni‘cht'm{jg[ich,da in § 3 des Mietvsrtrages,j‘der

Mietzins lediglich fir einen Zeitraum von 4 Jahren festgeschrieben war, fiir

die Zeit danach aber eine an den Preisindex fur die ~Lebens’hai’cung gékop- |
pelte Wertsicherungsklausel Mieterhéhungen zulésst.
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Die Kostenentschelidung folgt aus § 92 ZPO.

Zugruhde liegt ein Unterliegen- der Klagerin im Zahlungsantrag von ca.

10 % und im Feststellurigsantrag von ca. 4 %.

Die Entscheidung -iiber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf

§ 709 ZPO.

Harbort - Pachur Kern
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