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Klägers,

v

v

Rechtsanwälte Beiten Burkhardt,

Cecilienallee 7 , 40474 Düsseldorf,

g e g e n

die Stadt Troisdorf, vertreten durch den Bürgermeister, Kölner'Straße 176, 53840
Troisdorf,

Beklagte,

Prozessbevollmächtigte: Rechtsanwälte Meyer-Köring, Oxfordstr. 21,
5311 '1 Bonn,

hat die 1. Zivilkammer des Landgerichts Bonn
aufgrund mündlicher Verhandlung vom 06.05.2015
durch den Vorsitzenden Richter am Landgericht Bellin, den Richter am Landgericht
Glasmann und den Richter Dr. von Olshausen

für Recht erkannt:

Die Beklagte wird verurteilt, an den Kläger 358,50 € nebst Zinsen in Höhe von
5 Prozentpunkten seit dem 17.09.2014 zu zahlen.

lm Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Der Kläger trägt die Kosten des Rechtsstreits.
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D a s u r t e i l i s t v o r l ä u f i g v o l l s t r e c k b a r , f ü r d i e B e k l a g t e i e d o c h n u r g e g e n

Sicherheitsleistu ng in non" von 110 % des jeweils zu vol lstreckenden

Betrages, Der Kläger darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistu ng in

Höhevon110%desaufgrundd iesesUr te i |s fü rd ieBek lag teVo l ls t reckbaren
Betragesabwenden,wennnichtdieBek|agtevorderVo|lstreckungSicherheit
in Höhe von 110 % des.ieweils vollstreckbaren Betrages leistet'

Tatbestand:

Der Kläger macht Schadensersatzansprüche wegen seiner Ansicht nach

rechtswidriger Versiegelung von in seinem Eigentum stehenden Räumlichkeiten in

der Flughafenstr. 63 in Troisdorf durch die untere Bauaufsichtsbehörde der

Beklagten geltend. Für das Gebäude existiert eine Baugenehmigung zur Enichtung

eines Einfamirienwohnhauses. Ein Antrag des Kläger vom 19.0'1 .201 1 auf Erteilung

einer Baugenehmigung zur Nutzungsänderung zwecks "Ernzelztmmervermietung 
bis

12 Personen" (Anl. B78) wurde mit Bescheid der Beklagten vom 10 02 201 1 (Anl

879) zurückgewlesen.

D i e B e k | a g t e u n t e r s a g t e d e m K l ä g e r m i t Z i f f e r l d e r o r d n u n g s v e r f ü g u n g v o m

27.01.2011 die Nutzung ,,firr Zwecke der gewerblichen Vermieiung von

Beherbergungsräumen'' und drohte unter Ziffer 3 ein Zwangsgetd von 10 000 € bel

ZuwiderhandIungan,Z i f fe rSordneted ieso for t igeVo| |z iehbarke i tu .a .vonZ i f fe r . l
gem. S B0 l l  Nr.4 VwGO an; die Rechtsbehelfsbeleh rung enthielt  einen

ausdrück | ichenHinweisaufd ieMög l ichke i te ins twe i | igenvenva | tungsger ich t | i chen

RechtsschutzesgegendieAnordnungdersofort igenVo||ziehbarkeit.Zif fer6setzte
eine Gebühr für die Anordnung nach Ziffer 1 fest Wegen des genauen Inhalts der

Verfügung wird auf Anlage K'l vemiesen' Gegen die Ordnungsverfügung erhob der

Kläger am 22.02.2011 Klage vor dem VG Köln' ohne jedoch im Wege des

einstweiligen Rechtsschutzes einen Antrag auf Wiederherstellung der

aufsch iebendenWirkungse inerK lagezus te | |en .D ieBek |ag tesetz temi iBesche id
vom 24.03.2011 (Anl. K2) ein Zwangsgeld nach Zilfer 3 der Verfügung vom

27.O1 .2O11in Höhe von 10.000 € fest und pfändete den Betrag samt Nebenkosten

von 361,95 € mit Pfändungs- und Einziehungsverfügung vom 30 05 201 1 (Anl KO)'

Auch gegen oiese Festsetzung und Pfändung wandte sich der Kläger vor dem VG

KöIn ,a | |e rd ingsebenfa | |sn ich tmi te inemAnt ragaufAnordnungderaufsch iebenden

W i r k u n g . A m 1 5 . 0 8 . 2 0 1 1 w u r d e n d i e R ä u m e d u r c h d i e B e k | a g t e u n t e r H i n w e i s a u f $
55 | |VwVGNWvers iege | t .Wegendesgenauen lnha | tsderamt | i chenVers iege |ung

wi rdaufAn|ageKTverwiesen- |ndermünd| ichenVerhand|ungvordemVGKölnam
24 'o4 ,2o l3 ,wegenderennäheren lnha | tsau fdasPro toko | | inAn|ageKl0verw iesen

w i r d , h o b d i e B e k l a g t e d i e Z i f f e r n l , 3 u n d 5 d e r V e r f ü g u n g v o m 2 7 0 1 2 0 1 1 s o w i e
d ieZwangsge|d fes tse tzungaufundderK|ägernahmdieK lagezurück ,nachdemdas
vc Bedehken im Hinblick auf die zeitliche Bestimmtheit der Anordnung geäußert

h a t t e . A m 0 4 . 0 6 ' 2 0 l 3 e r s t a t t e t e d i e B e k | a g t e d e m K | ä g e r 1 0 ' 0 0 3 ' 4 5 € . N a c h
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anwaltlichem Schreiben des Klägers wurde die Versiegelung im Dezember 2013

entfernt.

Der Kläger ist der Ansicht, die von ihm vorgenommene Gru ndstÜcksnutzung sei nicht

gewerblich, sondern unterfalle dem Begriff des ,,Wohnens" und sei daher nicht

rechtswidrig; die baurechtlich genehmigte Nutzung sei nicht überschritten worden.

Der Kläger behauptet, ihm seien in Folge der Verfügungen der Beklagten und der

Versiegelung folgende Mieteinnahmen entgangen:

Mieter ,,de Souza", 1 . 100 €/Monat, insgesamt 3.850 €,

Mieter ,,WG Ciesla" (5 Personen), 1.450 €/Monat, insgesamt 36.250 €,

Mieter ,,Assekuria", 700 €/Monat, insgesamt 16.800 €,

A Mieter ,,Hermes", 600 €/Monat (Mietminderung wegen Versiegelung), insgesamt

3.000 €

Ferner behauptet er, er habe Mobiliar aus den versiegelten Räumen entfernen

lassen, um es anderueitig zu nutzen. Hierfür seien Transportkosten von 1.602 €

entstanden, ferner Kosten für die (vergebliche) Suche nach Ausweichquartieren: 216

€; ihm seien Kosten für den Transport von Betten und anderen Möbeln aus dem

versiegelten Gebäude entstanden.

Außerdem begehrt er:

- Zahlung von Zinsen in Höhe von 4 o/o auf den gepfändeten Behag ab Pfändung

(insgesamt 877,81 €),

- Rückzahlung von 358,50 €, die nach der Pfändung unstreitig noch nicht erstattet

e  
s ind ,

- Ersatz behaupteter vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten im Verwaltungsverfahren

in Höhe uon 775,64 €.

Der Kläger beantragt,

die Beklagte zu verurieilen, an ihn 64,222,49 € nebst Zinsen in Höhe von 4 %

aus 358,50 € seit  dem 05.06.2013 bis zur Rechtshängigkeit und in Höhe von 5

Prozentpunkten über dem Basiszinssatz aus 64.222,49 € ab Rechtshängigkeit

zu zahlen.

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.
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DieBek |ag tebes t re i te td iege | tendgemachtenPos i t ionendemGrundeundderHöhe
nach. sie behauptet, der Kläger habe die Räumlichkeiten (ebenso wie die des hier

n ich ts t re i tgegenständ | ichenNachbarhausesNr .6 l )a |sMonteurwohnungenaufZe i t
vermietet, und ist dazu der Ansicht, dies sei nicht mehr als Wohnnutzung von der

Baugenehmigung gedeckt.

S i e i s t f e r n e r d e r A n s i c h t , A n s p r ü c h e d e s K | ä g e r s b e s t ü n d e n s c h o n u n t e r d e m

Gesichtspunkt des hypothetisch+echtmäßigen Alternatiwerhaltens nicht und

verweist hierzu sowohl auf das Protokoll der mündlichen Verhandlung vor dem VG

Köln vom 24.04.2013 (Anlage K10) als auch auf die verwaltu ngsgerichtlichen

Entscheidungen, die zu dem ebenfal ls von dem Kläger genutzten Nachbarhaus

Flughafenstr. 61 ergangen sind (Anlagen B4B f.). Außerdem ist die Beklagte der

A n s i c h t , d i e V e r s i e g e l u n g s e i n a c h S 5 5 l l V w V G N W u n a b h ä n g i g v o n d e r
UntersagungsverfügungaIsGrundverwaltungsaktimSofortvol|zugerfoIgt '

wegen der weiteren Einzelheiten des sach- und streitstandes wird auf die zwischen

den Parteien gewechselten Schriftsätze und die zu den Akten gereiehten Unterlagen

Bezug genommen.

Entscheidungsgründe:

Die Klage ist zulässig, aber nur zu einem geringen Teil begründet'

t .

Die Klage ist zulässig. Der Rechtsweg zu den ordentlichen Gerichten ist eröffnet, weil

der Kläger Staatshaftu ngsansprüche geltend macht (Art 34 S 3 GG) bzw'

Ansprüche aus enteignungsgleichem Eingriff nach S 39 I b) OBG NW (vgl. S 43 I

OBG NW; OLG Köln, Urteil v. 14.02.2013 -7 U 137112). Dies gilt auch, soweit der

Kläger Erstattung des noch nrcht zurückgezahlten gepfändeten Betrages begehrt.

Zwar kommt insoweit ein öffentlich-rechtlicher Erstattungsanspruch in Betracht, für

den der Veruraltungsrechtsweg eröffnet ist, weil der. Rechtsweg sich nach dem

Rechtsverhältnis beurteilt, aus dem sich die vermögensverschiebung ergibt, deren

Umkehrung mit dem Erstattu ngsanspruch geltend gemacht wird (BVerwGE 38' 261;

Kopp/Schenke, VwGO, 20. Aufl. 2014, $ 40 Rn. 62); das war vorliegend die

Pfändung, die öffentlich+echtlich erfolgte. Der Kläger stützt sein Begehren letztlich

.iedoch auch insoweit auf ein seiner Ansicht nach amtspflichtwidriges Handeln der

Beklagten durch Erlass des Pfändungs- und Einzieh ungsbescheids und damit

ebenfalls auf einen Staatshaftungsanspru ch, für den nach Art. 34 S. 3 GG der

Rechtsweg zu den ordentlichen Gerichten gegeben ist. Vor diesem Hintergrund hatte

das erkennende Gericht den Rechtsstreit gem. $ 17 ll 1 GVG in jeder rechtlichen

Hinsicht, d. h. auch im Hinblick auf einen öffentlich+echtlichen Erstattungsanspruch

zu entscheiden.

,
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Die Klage ist jedoch nur in dem aus dem T-enor ersichtlichen Umfang begründet'

rruch auf Rückzahlung des
Der Kläger hat gegen die Beklagie einen Ansl

gepfändeten, aber noch nicht erstatteten Betrages von 358'50 €' Dies ergibt sich aus

den gewohnheitsrechtlichen Grundsätzen des öffentlich-rechtlichen

Erstattungsansprucns analog SS 812 ff ' 1004 BGB' denn der Rechtsgrund für die

ffändung ist enttatten Oie Beklagte pfändete mit Pfändungs- und

. EinziehungsverfÜgung vom 30 05 2011 einen Betrag von 10 361'95 €' von dem sre

bislang 10.003,45 € zurückzahlte' Grundlage der Pfändung war die

Gebtrhrenforderung aus Ziffer 6 der Verfügung vom 27 01'2Q11 sowie die

' Zwangsgeldfestsetzung vom 24 03 2011 Beide Bescheide wurden jedenfalls

insoweit in der mündrichen Verhandrung vor dem VG Körn aufgehoben, so dass dte

Einziehung nunmehr elnes Rechtsgrunds entbehde und der gepfändete Betrag

zurückzuzahlen war'

2

Weitergehende Ansprüche gegen die Beklagte hat der Kläger jedoch unter relnem

rechtlichen Gesichtspunkt lnsbesondere hat der Kläger keinen Anspruch aus $ 39 |

b) OBG NW. Dies ergibt sich aus drei unabhängigen' jeweils für sich die

Klageabweisung tragenden GrÜnden

a)

Nach $ 39 | OBG NW werden Schäden infolge rechtswidriger Maßnahmen oer

Ordnungsbehörden ersetzt' Es kann iedoch dahinstehen' ob eine rechtswidrige

MaßnahmederUnterenBaubehördederBek lag tena |sordnungsbehördevor | ieg t .

Denn ein etwaiger Schadensersatzanspruch ist gem s 40 lV OBG NW von

vornherein ausgescnlossen' weil der Kläger schuldhaft versäumt hat' den Schaden

durchEinhoIungverwa l tungsger ich t | i chenEi l rech tssbhutzesabzuwenden.Der
Vor rangdesPr imär rech tsschutzesvorStaa tshaf iungsansprÜcheng i | tn ich tnur tm
Rahmen von $ 839 BGB' sondern auch im Rahmen des enteignungsgleichen

Eingriffs. Zwar ist insoweit S 254 BGB anzuwenden Die Rechtsfolge entspricht

jedoch regelmäßig der des S 839 lll BGB' d h der Anspruch ist ausgeschlossen Der

Geschädigte kann keine Entschädigung fÜr Nachtäile verlangen' die er durch den

Gebrauch von Rechtsmitteln hätte vermeiden können (vgl BGHZ 90' 17' 31 f ; BGH

NJW 1990,  898,  899;  '1991 '  1168 '  1169 f ;Ossenbüh l '  6  Auf l  2013 '  5  Te i l  l l l  '  S '

315 ff.; Staudingern'ivöstmann (2013)' S 839 Rn 482 m w N )

Das girt aucn, soweit Ansprüche wegen enteignungsgreichen Eingriffs

spezialgesetzlich konrretisiert sind' wie dies etwa durch $ 39 I b) OBG NW der Fall

ist (OLG Köln, Urteil vom 14 Februar 2013 - 7 tJ 137t12;Ossenbühl' 6' Aufl 2013'

5 . T e i | V | . ' S . 3 2 2 ) ' l m R a h m e n d e s d a n n e i n s c h l ä g i g e n s 4 0 l V o B G N W k o m m t

ebenfalls die Subsidiarität von Amtshaftungsansprüchen zum Ausdruck (vgl BGH
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NJw 1996, 315). Auch die Formurieru'ng des g 40 lv oBG NW steht oem

vullständigen Entfallen der Haftu ngsansp rüche nrcht entgegen (OLG Düsseldorf

NJW-RR 1995,  13 '  13  f  ) '

Voraussetzung des Anspruchsausschlusses ist' dass der Kläger ein Rechtsmittel'

dessenErgre i fungdenSchadense in t r i t t verh inder thä t te 'schu ldhaf tn ich tergr i f fen
hat. Das ist der Fall'

Es kann dabei dahinstehen' ob ein Fall des gestreckten Vollzuges 
Y"i l:i.!Y:

ocjer des Sofortvollzuges gem s 55 ll VwVG vorliegt Läge - wie die Beklagte metnt

- mit der Versiegetung eine eigenständige' von O"' Ull:t:?.::tn*:1::'::

unabhängige Maßnahme oes Sofortvollzugs nach $ 55 ll VwVG NW vor' wäre sle

eigenständig verwaltungsgerichtlich anzugreifen (OVG Münster NVwZ-RR 1994' 549'

550). In diesem Fall hätte der Kläger bereits in der Hauptsache - aber auch

einstweilig - versäumt, verwaltu ngsgerichtlichen Rechtsschutz zu suchen Geht man

stattdessen davon aus, dass es sich um eine Vollziehung der O rd n ungsverfügu ng

vom 27.01.2011 als Grundverwaitungsakt handelt '  gi l t  nichts anderes Denn der

Ktäger hat gegen die ordnungsverfü;ung vom 27 01'2011 zwar Anfechtungsklage

vor dem VG Köln efhoben Zifter I der Ordnungsverfügu ng war 'iedoch aufgrund der

Anordnung in deren Ziffer 5 nach S 80 ll I Nr' 4 VwGO sofort vollziehbar' Der Kläger

hat dagegen ketnen verwaltu ngsgerichtlichen Eilrechtsschutz gesucht und den

siatthaften Antrag nach S B0 V VwGO auf Wiederherstellung der aufschiebenden

Wirkung seiner Anfechtungsklage nicht gestellt Die von ihm vor dem

Verwaltungsgericht erhobene Klage hatte daher keine aufschiebende Wirkung' und

die Verfügung konnte gem $ 55 I VwVG NW mit Mitteln des Verwaltungszwangs wre

der Versiegelung durchgesetzt werden

Der Vonang des Primärrechtsschutzes umfasst auch Behelfe des Eilrechtssch utzes

wie den Antrag nach $ 80 V VwGO Für S 839 lll BGB ist anerkannt' dass der Begriff

des Rechtsmittels weit zu fassen ist Er umfasst alle Rechtsbehelfe' die sich

unmittelbar gegen dle schädigende Amtshandlung oder Unterlassung selbst richten

und nach gesetzricher oranung ihre Beseitigung oder Berichtigung bezwecken und

ermöglichen, insbesondere den Eilrechtsschutz (BGH NJW 2004' 1241 ' 1242'

Staudinger/Heinz Wöstmann (2013)'  S 839 Rn 339; MüKoBGB-Papier '  6 Aufl  '  S

839 Rn. 331) lm Ranmen des enteignu ngsgleichen Eingriffs gilt nichts anderes (OLG

Düsse ldor f ,NJW-RR1995,13,13 f . ;s taud inger /He inzwöstmann(20 '13) '$839Rn

339 iVm Rn 482 iVm Rn 339)'

Der Kläger hat die Stellung des Antrages nach $ 80 V VwGO auf Wiederherstellung

der aufschiebenden Wirkung seiner Klage auch schuldhaft versäumt Ein

Verschurden räge nicht uor, *unn dem Kläger die Ergreifung des Rechtsbehelfes

etwa wegen dessen Aussichtslosigkeit (vgl BGH NJW 2004' 1241' 1242) nicht

zuzumuten ist oder es aus anderen Gründen von ihm nicht zu eMarten war' Dafiir ist

nichts ersichtlich. Insbesondere ist anzunehmen dass das Verwaltungsgericht
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bezüglich der Bestlmmthert der Ordnungsverfügung im Verfahren des einstweil igen

Rechtsschutzes nicht anders entschieden hätte'  als es seinen Außerungen in der

mündlichen Verhandlung in der Hauptsache entsprach Auch andere Gründe' dle es

aus der maßgeblichen ex-ante-Sicht des Klägers hätten angebracht erscheinen

|assen, von Behe|fen des einstweiIigen veniva|tungsgericht|ichen Rechtsschutzes

.abzusehen, sind nicht ersichtlich lnsbesondere hat der Kläger nicht auf die

Rechtmäßigkeit der VerfÜgung vertraut Er hat im Gegenteil' auch seinerzeit

anwaltlich vertreten, wooei ihm ein etwaiges Verschulden analog $ 278 BGB

zuzurechnen wäre, rn oer Hauptsache Anfechtungsklage erhoben und die Ansicht

ver t re ten ,dassd ieo f fens ich t l i cheRechtswidr igke i tderordnungsver fügungaufder

Hand liege. Wer verualtungsgerichtlichen Rechtsschutz in der Hauptsache sucht'

d e m i s t g r u n d s ä t z | i c h a u c h d i e V e r f o | g u n g v e r w a | t u n g s g e r i c h t | i c h e n

Eilrechtsschutzes zumutbar' Vor diesem Hintergrund hätte es einzig nahe gelegen'

einstweil igen Rechtsschutz zu suchen, um kurzfr ist ig den Eintrrt t  von Schäden wie

sie in der hiesigen Klage geltend gemacht werden' abzuwenden Das gi l t  umso mehr'

. a | s d i e R e c h t s b e h e l f s b e l e h r u n g i n d e r o r d n u n g s v e r f ü g u n g ü b e r o b l i g a t o r i s c h

ausdrück|ichaufdieMög|ichkeiteinstwei| igenRechtsschutzesgegendieAnordnung

der sofortigen Vollziehbarkeit nach Ziffer 3 hinwies'

Die rechtzeitige Stellung eines Antrages nach S BO V VwGO hätte auch den

Schadense in t r i t tVermieden 'Zwar führ tn ich tbere i tsd ieSte | |unge inesAnt ragesnach

$ 80 V VwGO zur Wiederherstet lung der aufschiebenden Wirkung der erhobenen

Klage,sonderners td leentsprechendeEntsche idungdesVerwa l tungsger ich tsMi t
e inerso |chenEntsche idungdesVerwa l tungsger ich tswäre jedochkurz f r i s t ig -d te

durchschnittliche Verfahrensdauer beträgt 1,6 Monate (vgl. statistisches Bundesamt'
' F a c h s e r i e l O , R e i h e 2 4 ' 2 0 1 1 , S 4 3 ) - z u r e c h n e n g e w e s e n ' w e i l R e c h t s f r a g e n w i e

die in der mündlichen Verhandlung des Verwaltungsgerichts in der Hauptsache

erörterien der BestimmthQit der ordnungsverfügung sich kurzfrisiig klären lassen und

e inekomp| iz ie r teBeweisaufnahmeimRahmenvonEi lver fahrenn ich igeboten |St
( O V G M ü n s t e r N V w Z - R R 1 9 9 9 , 9 9 6 ) A u c h f ü r d e n Z e i t r a u m b i s A b s c h l u s s d e s

Verfahrens des einstweiligen RechtsschutzÖs wäre eine Zwischenregelung

(,,Hängebeschluss") zulässig gewesen (Kopp/Schenke, VwGO' 20 Aufl '  2014' S 80

Rn. 170 ff .) .

b)

Unabhäng igvondemAussch lussdesSchadensersa tzanspruchsnach$40 lVoBG

NWWäree ineschadensersa tzp f l i ch tauchdesha lbausgesch |ossen,we i |s ichd ie

Beklagte - die Rechtswidrigkeit der U ntersagungsverfügung und Versiegelung

unters te | | t - .au fhypothe t ischrechtmäßigesAl te rna t ivverha l tenberu fenkann 'S le

hätte untei 'Beachtung der in der mündlichen Verhandlung vom 24 042013

geäußerten Rechtsauffassung des VG Köln gem $ 61 BauO NW einen

rechtmäßigenBesche idmi t imÜbr igeng|e ichenInha | te I |assenkönnen.



rechtmäßlfe; Alternativverhaltens ist auch beim

enteignungsgleiphen Eingriff ton 'tn (Olsenbtihl' 6 Aufl 2O13' 5 Teil lll 4 a)' S

312). Ausgeschlossen tst t' nu''Ju"nn die hypothetische Alternative elnen wesentlich

anderen Inhart mit nrr zutarrifgr"icher Rechtsforge häite (vgl BGHZ 143' 362' 366)'

Davon ist vorliegend nicnt au"sz"ugehen Zwar ist in mit den Hinweisen des VG Köln in

der mündlichen Verhanorung uJm 24 04 2013 davon auszugehen' dass sich eine

Rechtswidrigkeit der autgJobenen Bescheide aus fehlender Bestimmtheit in

zeitricher Hinsicht urgiot ts 3i ivwvfc), und die fehtende Bestimmtheit wird als

Frage der materiellen RecntmafSigfeit eines Vewaltungsakts angesehen (Maurer'

Venr'R, 15 Auf| 2004' f to 
"*n 

18) Das steht der Heranziehung etnes

rechtmäßigen Arternativverhlrtens indes nicht entgegen (ossenbühl, 6 Aufl 2013' 5

Teil lll.4.a), S. 3'12: ,'insbes;;;"*" für formelle Rechtsfehler)' zumal die Einordnung

feh lenderBest immthe i t * tO" 's tu t tdermater ie l lenRechtswidr igke i ta l le inaufder
Überlegung beruht' dass eine Prüfung der materiellen Rechtmäßigkeit ohne

innrfttiJn" L",timmtheit überhaupt nicht stattfinden Kann

Die Untere BauaufsichtsbehÖrde der Beklagten war auch zu dem Erlass

entsprechendei untu""f nn"uerfügungen berechtigt' da der Kläger das

Hausgrundstück in o"o'Jnurt'g"widriger Weise' nämlich zum Zwecke gewerblicher

Beherbergung, nutzte

Dies folgt bereits aus seiner Anhörung im verwaltungsgerichtlichen Verfahren

(Protokol l  der mÜndlichen Verhandlung des VG Köln vom 24 04 2013' Anlage K10'

dort Bl. 2), wonacn er die Nutzung zur Monteurzimmervermietung nach der

U ntersagungsverftigung tUr Oas hier streitgegenständliche Haus Nr' 63 in Haus Nr'

61 fortgesetzt hat und tm Haus Nr' 63 derzeit keine Zimmer vermiete' Daraus ergibt

sich ohne Zwang, dass etne solche Vermietung zuvor auch in Haus Nr' 63 stattfand'

rn der rechflichen Frage der Einordnung von zertlich begrenzten Vermietungen an

Monteure als gewerbliche Beherbergungs- und nicht als Wohnnutzung folgt das

Gericht der Einordnung durch das OVG NRW Beschluss vom 13 04 20'15 * A2 1 0 A

3B/'15, in den Parallelverfah ren ' wonach die Vermietung von Monteurzimmern keine

Wohnraumnutzung, sondern eine Vermietung von Beherbergungsräumen darstellt'

bei dem es zu einem ständigen Wechsel der Gäste kommt' die das Zimmerangebot

ohne jede Veränderung von Ausstattung und Zuschnitt des Angebots hinnehmen'

c)

Darüber hinaus sind die mit der Klage geltend gemachten Schadenspositionen -

ohne dass es darauf vor dem Hintergrund des Anspruchsausschlusses noch ankäme

-auch nicht hinrercnend substantiiert dargetan. Es ist bereits nicht substantiiert

vorgetragen, dass der behauptete Auszug des Mieters de Souza überhaupt kausal

auf der angegriffenen Versiegelung oder der Untersagungsverfügu ng beruht Denn

der Kläger macht geltend ' dass es sich bei dem Mietverhältnis mit dem Mieter de

souza überhaupt nicht um ein Beherberg ungsverhäl inis gehandelt habe und räumt
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selbst ein, dass ihm die Beendigung des Mietverhältnisses durch die

U ntersagungsverfilgu ng, die explizit die ,,gewerbliche Vermietung von

Beherbergungsräumen" untersagte, nicht aufgegeben wurde. Deshalb war sie für

einen Auszug nicht kausal, ebenso wenig wie die Versiegelung, die erst zu einem
- 

Zeitpunkt erfotgte, zu dem das Mietverhältnis auch regulär bereits beendet gewesen

wäre. Soweit der Kläger nach Schluss der mündlichen Verhandlung mit Schriftsatz

vom 03.06.2015 vorträgt, der Mieter sei aufgrund des Rechtsscheins der

rechtswidrigen N utzungsu ntersagung von sich aus ausgezogen, stellt dies insofern

nicht nachgelassenen, neuen und verspäteten Vortrag dar, als es sich nicht um eine

Erwiderung auf den Beklagtenschriftsatz vom 20.04.2015 handelt. lm Übrigen ist die

Reaktion des Mieters als Nicht-Adressat der Ord n u ngsverfügung der Beklagten auch

nicht zurechenbar und ein etwaiger Schaden schon deshalb nicht ersatzfähig.

Auch die geltend gemachten Mietausfaltschäden ,,WG Ciesla u. a." und ,Assekuria"
'Sind 

nicht substani i iert dargetan. Es ist schon nicht ersichtl ich, warum es offenbar

überhaupt nicht zum Vollzug der Mietverträge von Mai 2011 gekommen sein so. ' ,

obwohi die Versiegelung erst Mitte August 2011 erfolgte und der Kläger auch für

diese Mieter vorträgt, die vorgesehene Nutzung sei überhaupt nicht von dem Verbot

einer gewerblichen Vermietung von Beherbergungsräumen gem. Zitter l der

U ntersag u ngSverfügu ng erfasst gewesen.

Hinsichtlich der Mindermieteinnahmen ,,Hermes Direkt" besteht ebenfalls kein

ersatzfähiger Schaden. Es ist nicht schlüssig dargetan, dass eine Vermietung zwar

i-rberhaupt möglich, aber dlrrch die Versiegelung beeinträchtigt gewesen sein soll.

Soweit der Kläger'geltend rnacht, die Miete sei aufgrund der von außen optisch

wahrnehmbaren Versiegelu ng sa ncrd nu ngen gemindert gewesen, weil  diese im

Hinbl ick auf die iübi jget, vermieteten und nicht versiegelten Räumen einen

Mietmangel datstei le, und hierzr"r auf eine Entscheidung des OLG Celle - Az. 2 U

216193 - verweist, kann dem nicht gefolgt werden, zumal sich das OLG Celle mit

dem veruahrlosten Teppichboden auf 30 % der Fläche in einem Altenheim befasste,

nicht aber mit einer Versiegelungsanord nu ng für benachbarte Räume.

Ein Anspruch auf Ersatz vorverwaltungsgerichtlicher Anwaltskosten besteht -

unabhängig von dem al lgemeinen Anspruchsaussch luss - auch deshalb nicht, weil

die anwaltliche Tätigkeit ausweislich der als Anlage K3 vorgelegten Rechnung mit

Leistungszeltraum ab 21.02.2011 unmittelbar in die verwaltu ngsgerichtliche

Auseinandersetzu ng mit Klageerhebung am 22.02.2011 mündete, sodass für eine

vorverwa ltungsgerichtliche Tätigkeit überhaupt kein Raum war.

Ersatzfähige Aufwendungen gegenüber der Rada-Angehl GbR für Möbelumzug und
erfolglose Suche nach Ausweichquartieren sind ebenfalls nicht schlüssig dargetan.

Die Verbringung der Möbel erscheint sinnlos, wenn kein Ausweichquart ier gefunden

wurde. Die Aufirrrendungen für vergebliche Suche nach Ausweichq uartieren sind nicht

nachvollzie h ba r.



lr. o.nr"tu"n Gründen hat der Kräger auch keinen Anspruch aus $ 839 BGB in

;";;;;;;;-Art' 34 GG geien die Bekraste

1," ,un"roro.nene zinsforderung ergibt sich aus entsPrechender Anwendung der $$

288 1,291 BGB (Prozessz'tt*' "n'' 
tU"rwGE 58' 316' 326; NVwZ 1991' 168' 169;

BcH NJW 2004, 1315' it-t'l'"*"n"'nehende Zinsansprtiche bestehen nicht;

insbesondereisteinöffentlich+echtticherErstattungsanspruchwederentsprechend$
818 IBGB noch analog SS 286 l' 288 IBGB zu verzinsen (BVerwGE aaO; BGH

aaO).

i lr.

Jn o,or.r.u"ün Nebenentscheidungent:::::,:::,^1i,:l"lJ;l"r',"lJrl;JtllJ'
ää:1?1Tää;;;;ä;.;iJ:""0::]i:':'T,*1:i:::::H:il:];::lHlLl'l,lil,]^"ffi;;;;J'"1n:'".'^"1:'*:'IJ:li11-'.:':-1,f *'
il:Iff"r:ää;t; il' ;ö' sireitwert wiro aut 64'222'4e EUR restsesetzt'
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