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Kdlner Bauliicke Richard-Wagner-Str. 6, 50674 KoIn
Landgericht Kéin, AZ 5 O 124/14

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Roters,

es darfte lhnen sicher bekannt sein, daB mir die Stadt Koéin am 17.02.2014
endlich die Baugenehmigung zur Bebauung meiner Bauliicke Richard-Wagner-
StraRe 6 erteilt hat. Damit habe ich ab dem 17.02.2014 die in den bestehenden
~lertragen vorgesehene Bauzeit zur Verfiigung, um die von mir eingegangene
v.Bauverpﬂichtung zu erfillen. Die logische Schluifolgerung aus dieser Tatsache
bedeutet, die Stadt Kéin hat kein Recht von mir Geld wegen angeblich
verspateter Bauausfuhrung zu verlangen.
Ich bitte daher, das von mir unter dem Datum 01.04.2014 an Sie gerichtete
Schreiben zu beantworten bzw. das Notwendige zu veranlassen.
Im nachhinein stelle ich nochmals fest, daB die zwischen der Stadt K&in und mir
seit dem 26.06.2007 bestehende Meinungsverschiedenheiten bei gutem Willen
insgesamt hatten vermieden werden kdnnen, denn das von fhren Vorgdngern

aufgebaute ,Ligengebaude” steht auf folgenden zwei groBen dummen Lilgen:
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Die erste Liige der Stadt Kdin bestand und besteht in der Behauptung, sie sei
im wesentlichen nur an der Bebauung der Bauliicke interessiert.

Die zweite Liige der Stadt Kéin bestand und besteht in der Behauptung, sie sei
im wesentlichen nicht am Geldeingang fur die Bauliicke interessiert.

Aus den aktenordnerfiillenden Beweisschreiben nenne ich beispielhaft

1. Die Stadt war vom 20.05.1976 bis zum 26.06.2007 Eigentimerin der
Bauliicke und bebaute sie nicht.

Ab dem 26.06.2007 verhinderte sie die Bebauung der Bauliicke zunéchst
mit relativ legalen Mitteln und letztlich mit krimineller Intensitat.

Das Schreiben der Stadt Koin vom 25.01.1991 an mich belegt deren
Geldgier.

N o

3. Seite 6 des Schreibens der Rechtsanwilte Hecker u. Kollegen vom
02.05.2013 fur die Stadt KoIn
4. Letzter Absatz aus dem Artikel des Koiner Stadtanzeigers vom 15.04.2013

In der Hoffnung, daB achtunddreiBig Jahre nach dem 20.05.1976 bzw. sieben
Jahre nach dem 26.06.2007 das Problem ,Kélner Bauliicke Richard-Wagner-
Strale 6“ beendet wird, verbleibe ich

Durchschlage dieses Schreibens erhalten die Staatsanwaltschaft Kéin, Herr RA
Schiiler und das Landgericht Kéln zum AZ 5 O 124/14.
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[hr Schreiben Mein Zeichen Tag
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Stadt. Baugrundstick Richard-Wagner-Strafe 6,
Gemariomng Kbdln, Flur 35, Flurst. Nr. 348, graf: 418 m2

Sehr geehrter Herr Stéppke,

am 26.10,1989 Ubersandte ich Thnen ein 1. Verkaufsangebot fir das stadt.
Baugrundstiick Richard-Wagner-Strafle 6. In diesem Zusammenhang beziehe ich
mich auf die zwischenzeitlich sowohl mit Ihmen, wie auch mit Threm Architek—
ten, Hermm Kré&mmelbein vam Biro Atlantis, geflihrten Gespriche.

Herr Krémmelbein hat inzwischen ein umfassendes Bearbeitumgskonzept vorge-—
legt und bat in Ihrem Namen um folgendes, aktualisilerte und auf die Plamung
abgestimnte; Verkaufsangebot.:

Die Stadt ¥Hln ist ~ vorbehaltlich der erforderlichen Genehmigungen ~ be—
reit, Thnen das im beiliegenden Plan rot umrandet dargestellte Grundstick
Gemarkung KB81n, Flur 35, Flurstiick Nr. 348 in einer Gréfie von 418 m2 zum

Kaufpreis vpn
| .
| 390, — DM/m? flache x 1.000 m2/WF = 390.000,— DM
| 800,~~ DM/m? Nutzfliche x 1.100 m?/NF = 880.000,— DM

ZU veréuﬁexTx.

Der Gesamt}daufpreis betragt vorlaufig rd. 1.270.000,— ™, auf der Grundlage
der von Ihrem Architekten ermittelten Wohn- und Nutzflichenanteile.

I
_ Endgiltig gelten fiir Gen Kaufpreis die tats#chlich errichtete Wohnflache/-
Nutzflache gem. DIN 283. Sie werden verpflichtet, nach Fertigstellung des
Bauvorhabens unverziiglich nachpriifbare Unterlagen Uber die tatsichlich er—
richteten Wohnflachen/Nutzflachen vorzulegen.

!
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Dem Kaufpreis ist zugrunde gelegt, daR auf dem stadt. Grundbesitz im Zusam—
mephang mit den Grundstiicken Richard-Wagner-StraRe 8 und 10 ein Wolm-, sowie
Biro- und! Geschaftshaus errichtet wird.

Das Grundstiick darf auf die Dauer von 20 Jahren ab dem Tag der Vertragsbeur-
kundung nur in Verbindung mit dem angrenzenden Grundbesitz Richard-Wagner—

Strafe 8 und 10 mit einem Wohn—, Biiro- und Geschiftshaus bebaut und mur ent-
sprechend. genutzt werden.

Die ganze|oder teilweise WeiterverduBerung des Grundstiicks, die Bestellung
eines Erbbaurechtes oder die Begrindung von Wohmmgs—, bzw. Teileigentim ist
chne vorherige schriftliche Zustimmung der Verkauferin ausgeschlossen.

Die Stadt hat einen Anspruch auf Kaufpreisnachzahlung, wenn der Grundoesitz
in Form von Wohnungs—-, baw. Teileigentum welter verdaufert wird. Die Kauf-
preisnachzahlung bemifit sich nach der geanderten Nutzung, deren Begimm als
Beuertum$sdchtag gilt.

Die weitezifen Darlegungen meines Angebotes vam 26.10.1989 sind unveréndert
galtig. |

Wie mir Ihr Architekt mitteilte, hat er bereits Vorabklarungen mit den
stadt. Fachdmtern in die Wege geleitet, bzw. diese durchgefiihrt. Fir den
Fall der Annahme meines Angebotes bitte ich mir den derzeitigen Sachstang
dieser Abgtimmingen neben Threr Einverstindniserklédrung mitzuteilen.

|

Fir evtl. iRﬁckfragen steht Thmen der o.g. Sachbearbeiter zur Verfugung,

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftra<_:1

o~
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Grundstiick Richard-Wagner-Strafle 6
{

Sehr geehrterg Herr Stéppke,

mit threm o.g.|Schreiben teilen Sie mir mit, dass Sie keinen konkreten Vorschiag fiir
die Erledigung des anhéngigen Verfahrens unterbreiten werden und bitten mich um
Benennung eipes Betrages, den ich fiir die Erledigung des Verfahrens akzeptieren
wirde. :

Eine evil. Erle}]igung des Verfahrens ist meines Erachtens in Threm Interesse; wie Sie
wissen ist erstinstanzlich ein Urteil zugunsten der Stadt KéIn ergangen und in dem
Hinweisbeschluss am 12.08.2011 kiindigte das OLG an, Ihre Berufung zuriickweisen
zu wollen. Eine solche Eredigung ist aber von Seiten der Stadt Kéin nur dann denk-
bar, wenn eine Weiterveraufierung durch Sie tatsichiich erfolgt und eine Zahlung der
Vertragstrafe vorgenommen wird. Ein solcher Betrag solite - vorbehaltlich der Zu-
stimmung der zustandigen Gremien — in einem Rahmen zwischen 160.000,—

« W%"m
200.000, € h&gen. Diese Vorstellung der Stadt Koin setzt allerdings voraus, dass sie
zelinah umges wirq.

ich bitte Sie daher, mir bis zum 09.03.2012 mitzuteilen, ob Sie mit dieser Vorstellung
einverstanden sind. Inperhatb der vorgenannten Frist erbitte ich ebenfalls einen Wei-
lerverayferungsvertrag zwigghen thnen und deg Fa, HochTigf zu meinen Handen, in
diesem WeiterverauRerungsvertrag mussen alle bisher vereinbarten und vertraglich

bereits geregelten Rechte der Stadt K6ln gewahrt baw, bestehen bleiben. Eine Bau-

verpflichtungsfrist wére auf einen neu festzusetzenden Zeitpunkt ab Vertragsab-
schluss anzupassen. Aulerdem muss ei j

und 200.000,— € zugunsten der Stadt Koin geregelt sein. Nach Vorlage eines ent- 2
sprechenden Vertragsentwurfs bin ich gemne bereit, diesen mit dem Ziel der Zustim- >

Kanten der Stadtkasse; Sparkasse KéinBonn (BLZ 370 2
: 501 98 .
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mung, dem zystandigen Gremium vorzulegen. Nach frychtlosem Fristabtauf sehe ich

mich |eider gegwungen, das gerichtliche Vel erfahrgn wieder aufzunebmen.

in diesem Zusii_ammenhang weise ich darauf hin, dass eine Einigung bzw. ein Vf.-rtrag
nur zwischen fhnen und der HochTief getroffen werden kann. Sie sind Grundstiicks-
eigentiimer und nicht die Stadt Kain.

Unabhangig hiervon widerspreche ich ausdriicklich dem inhalt Inres Schreibens vom
23.11.2011 an das Bauaufsichtsamt der Stadt Kéin. In dem Gesprach wurde aus-
schiieflich eirj Ruhen des Verfahrens und nicht ein Ruhen der Vertragstrafe erartert.

Abschiielend iméchte ich nochmals darauf hinweisen, dass ich besonderen Wert dar-
auf lege, dass das auf den o.g. Grundstiicken befindliche Schild entfernt wird. Sofern
Sie an einer Einigung mit der Stadt interessiert sind, gehe ich davon aus, dass Sie
dieses kurzfristig abbauen werden. '

Hinsichtlich d%r baurechtlichen Fragesteliung méchte ich Sie bitten, sich direkt mit
dem Bauaufsichtsamt der Stadt K&in in Verbindung zu setzen.

Mit freundlichén Griien
Im Auftrag

Qo
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HECKER WERNER HIMMELREICH. Sachaoming 08, 80577 Koie

Per Prasentat K o p I E'

Landgericht |K3in
Luxemburger Stralte 101
50939 Kiin
Aklenzeichen Dezamat Sekretariat Tel.: 0221-92081-146 e-mall
KNDDB28/1 321 avfak RA Kneer Frau Averdung Fax; 0221-82081-88148  kn@hwhlaw.ge
D ,‘-\
Koln, den 2. Mai 2013
Kiage

der Stadt K&in, vertreten durch den Oberblrgermaister, Appellhofplatz 23-25,
50667 Kdin, |

i - Klagerin -
Verfahrensbevolimachtigte: HECKER WERNER HIMMELREICH

- o , Rechisanwélte Partnerschaft

Sachsenring 69, 50877 Koin
gegen
Herr Eberhard Stéppke, SchioRstraie 94, 70176 Stuitgant

- Beklagter -

Prozessbevolimachtigte: Rechtsanwiite Schiler,
Bahnhofstrae 15, 70372 Stuttgart

S. B5/11
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Pyl 7 Hecker, bis 39 12,2006
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Gerd RagyB, 8A

Loreaz Enger, R%

D1 Petra Chrigt 3nsan-fieiss, Ry
Helnz-Peter Verspay, 4, vBF
Vietner G{oSo?etszg, R4
Ulrich Dutie, RA

Or. Cheistopn Nietirg, Ri
Hiltrud Kohnen, Re

Di. Horbert Reuber, A

Or. Udo Vgllings, A,

#rank Siegbury, 24

Or. Helmut Weings-ten. Re
Sterar MOsser LL'¥ ., RA
Fabizn Frechen, RA

Michse! Schy, RA

Or. Frank Heerspint, R#
Uinke Dronkoyir, RA*

Katja Nusoll, RA®

Ltz Schade, R4

Maic Anstilag LL.o1.. RA
Liss Heugebater, RA'
Chrkstian Grafs LLM. oec.. Ra!
0 Susenne Sacns, RA'

Davig Poscaen, RA
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HECKER WERNER HIMMELREICH

Seite 8 zum Sc¢hraiben vom 2. Mai 2013

s
i
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Zutreffend tTesté\tigt das Oberlandesgericht, dass die Wirksamkeit der Klausel nicht an den §§

307 ff. BGB!zu messen ist, weil es sich nicht um eine Allgemeine Geschaftsbedingung handelt,
Die in dem brundstiickskaufvertrag vom 26.06.2007 gewshite Ragelung in Form einer monatli-
chen Veriragsstrafe ohne Obergrenze war keine fGr eine Vielzahl von Vertragen vorformulierte

Einne des § 305 Abs. 1 S, 1 BGB, Dariber hinaus scheidet die Eigenschaft der

Klausel als Aligemeine Geschéftsbedingung aus, weil sie im Einzelnen zwischen Parteien aus-
gehandelt wprden ist.
|

Klausel im

Das Oberlandesgericht bestétigt weiterhin, dass, selbst wenn die Klausel als Aligemeine Ge-
sch'a'ﬂsbediIgung Zu werten ware, keine unangemessene Benachteiligung im Sinne des § 307

Abs. 1 BGlj vorldge Wie das Landgericht zutreffend festgestelit und das Oberlandesgericht

SN bestatigt hat, wurden die schutzwordigen Interessen der Beklagten angemessen bericksichtigt,

Diese Wert :ng ist insbesondere vor dem Hintergrund uberzeugend, dass dem Beklagten in
dem Grunditﬁckskaufvertrag vom 26.06.2007 eine langere Bauerrichtungsfrist zugestanden
wurde, als qrsprijnglich angedacht. Weiterhin bestand ein elementares Interesse der Stadt an

der El‘nngpup' g des Fertigstellungsterming, da es bereits im Vorfeld des streitgegenstandiichen

Vertrages zu einem mehrjahrigen Ringen zwischen den Parteien um die SchlieBung der Baula-

cke an der dichard-Wagner-Straf&e gekommen ist, Diese Interessenposition der Kldgerin konnte
nur durch den Druck einer Vertragsstrafenregelung in der gewshiten Form und Héhe durchge-
setzt werden,

Nach der szreffenden Ansicht des Oberlandesgerichts Kbln hat der Beklagte die Vertragsstrafe
auch in volle}n Umfang verwirkt (§ 339 BGB). Inshesondere lag ein schuldhaftes Uberschreiten

LN der Bauerrichtungsfrist durch den Beklagten vor. Dem Oberlandesgericht Koin ist zuzustimmen,

wenn es ausfuhrt, dass gegen die Hohe der Vertragsstrafe von 10.000,00 EUR pro angefange-
nem Monat, plso 70.000 EUR fir die Monate Januar bis Juli 2010, ,nichts einzuwenden* ist.
Dies gilt in gleicher Weise for die in dieser Kiage geltend gemachte Vertragsstrafe von 60.000
EUR for den |Zeitraum vom 01.08.2010 bis zum 31.01.2011. Die Kidigerin hat nach wie vor ein

berechtigtes nteresse die Baullcke in diesem Bereich zu schlielen. Aufgrund dieses berech-
h

tigten Interesses der Kiagerin ist die Hohe fir die Vertragsstrafe auch fir diesen Zeitraum an-
gemessen und sachgerecht.

Da die Ki4gefin die Vertragsstrafe mit Schreiben vom 14.03.2013 angefordert hat, ist die Forde-
rung fallig.
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STREIT UM AREAL AN RI&HARD-WAGNER—ST RASSE

Stadt darf St{rafe fur Lucke kassieren
‘ — ; Von Christian Deppe

Nun wird sich voraussichtlich auch noch der
Bundesgerichtshof mit der Bauliicke an der Richard-
Wagner-StraBe befassen miissen: Im Rechtsstreit hat
die Stadt Kin vor dem Oberlandesgericht jedoch erst
einmal einen Sieg davon getragen.

Nun wird sich voraussichtlich auch noch der
Bundesgerichtshof mit der Bauliicke an der Richard-Wagner-
StraBe befassen miissen: Im Rechtsstreit mit dem Eigentiimer
der Brachfldche, dem Stuttgarter Eberhard Stéppke, hat die
Vore: Belibasakis Stadt KdIn vor dem Oberlandesgericht jedoch erst einmal

‘ einen Sieg davon getragen. Die Richter haben Stéppkes
Berufung gegen ein zuvor vom Landgericht ergangenes Urteil abgewiesen und festgestellt, dass die
von der Kommune gefdrderte Vertragsstrafe wegen Nichtbebauung des Grundstiicks wirksam ist.
Das OLG hat eine Revition ausgeschlossen. Dagegen hat der Investor nach Angaben seines
Anwalts Hans Schiiler aber schon Beschwerde beim BGH eingelegt.

Als er die Brachfladche an der Richard-Wagner-StraBe 6 im Juni 2007 erwarb, verpflichtete sich
Stéppke gegentiber def Stadt als fritherer Eigentimerin, das Grundstiick zu bebauen. Und er
akzeptierte eine Vertragsstrafe von monatlich 10 000 Euro, sollte die Liicke nicht bis Ende 2009
geschlossen sein. Nachdem die Frist verstrichen war, ohne dass sich am stédtebaulichen Missstand
etwas geandert hatte, forderte die Stadt im Juli 2010 die Strafe fir die ersten sieben Monate: 70

000 Euro. Der Investor weigerte sich, zu zahlen, die Stadt verklagte ihn daraufhin und bekam vor
dem Landgericht Recht.

[

._achon vor Erwerb der Bauliicke gehérten dem Stuttgarter die beiden Nachbargrundstiicke. Auf
allen drei Parzellen habe Stoppke einen Neubau errichten wollen, bevor ihm das wirtschaftliche
Risiko zu gro8 erschien, hatte sein Anwalt vor Gericht argumentiert. Um seine Pflicht dennoch zu
erfillen, sei er mehrfach mit Planen bei der Stadt vorstellig gewesen. Immer wieder seien diese
am Veto der Kommune gescheitert, berichtete Stdppke gegeniiber der Rundschau. Der Investor
habe Entwiirfe fir eine eingeschossige Bebauung vorgelegt, die an dieser Stelle nicht
genehmigungsfahig sefi, konterte die Stadt.

Nun hat das Oberiandesgericht den Anspruch auf Einforderung der Vertragsstrafe bestatigt. Und
die Stadt hat gleich aych die Strafe fiir ein weiteres halbes Jahr eingefordert, insgesamt also
weitere 60

000 Euro. ,Es geht uns dabei in erster Linie nicht ums Geld, sondern um eine stadtebauliche
Losung®, sagt Detlef Fritz, Leiter des Liegenschaftsamtes. Doch Stoppke will nach Worten seines
Anwalts erneut nicht zahlen. Damit lauft es wohl wieder auf eine Klage hinaus. Sollte die Stadt die
Vertragsstrafe immer weiter einfordern, kénnte sie irgendwann an eine Grenze stoBen, die das

von 2 5 17.04.2013 09:05
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OLG bereits angedeutet hatte: wenn die Summe der Strafe den Grundstiickswert iibersteigt.

Der Investor hat inzwisfchen neue Plane vorgelegt: Er werde einen ,Luftbau® errichten, 13 Meter
hoch und nur im Erdgelschoss genutzt, kiindigte er an.

Artikel URL: http://wv»+~.rundschau—online.de/koeln/streit—um-areaI—an-richard—wagner—strasse-
stadt-darf-strafe—fuer—l[uecke-kassieren,15185496,22380476.html
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