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Merlot | Richling | Dr. Faber

Rechtsanwilte

Thibaut Merlat
Theo Richling
Or. Walter Faber

Jakobstrafe 87

52064 Aachen

Telefon: 0241/ 4598
Telefax: 0241 / 43 45 0l

Sekretariat: Maria Wimann
Unser Zeichen: 371/Zitr

Aachen, den 20.10.2021

1. Vermerk:

Am heutigen Vormittag erschien nach telefonischer Terminabsprache Herr Ulrich Gersch, Heidweg
55A, 52076 Aachen, und unterzeichnete eine Vollmacht, die die Rechtsanwilte der Sozietdt Mer-
lot/Richling/Dr. Faber zur auRergerichtlichen und gerichtlichen Vertretung berechtigt. Er iber-
reichte des Weiteren folgende Unterlagen: |

e Beglaubigte Abschrift der Klage vom 29.09.2021 (Anlage M1) nebst der dazugehérigen An-
lagen,

e Beglaubigte Abschrift der gerichtlichen Verfligung des Amtsgerichts Aachen iiber die Anord-
nung des schriftlichen Vorverfahrens vom 04.10.2021 (Anlage M2).

Sodann berichtete der Mandant Folgendes:

»Ich komme heute zu lhnen wegen einer Klage, die mir am vorletzten Mittwoch, also am 06.10.2021,
zugestellt worden ist. Friiher habe ich es leider nicht zu Ihnen geschafft, da ich wegen meiner neu
angetretenen Arbeitsstelle zeitlich sehr ausgelastet war.

Zum in der Klage dargelegten Sachverhalt méchte ich Folgendes sagen:
Der Sachverhalt stimmt im Wesentlichen.

Richtig ist auch, dass ich seit einiger Zeit das in der Klageschrift genannte Fahrzeug nutze, dessen
Halter und Eigentlimer ich auch bin. Das hat den Hintergrund, dass ich eine neue Stelle als Vermittler
von Versicherungsprodukten im AuBendienst angetreten habe. Ich bin daher darauf angewiesen,
taglich potentielle Kunden — teilweise auch in groRer Entfernung oder in dérflichen Gegenden ohne
nahegelegenen Bahnhof — aufzusuchen, was mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln schlicht unzumutbar
lange dauern wiirde. Auch eine Nutzung der in der ,Besonderen Vereinbarung zur Kfz-Freiheit der
,Waldsiedlung Heidweg — Wohnen PLUS“ genannten Car-Sharing-Fahrzeuge ist flir mich nicht prak-
tikabel, daich tdglich von morgens bis abends auf ein standig verfligbares Fahrzeug angewiesen bin.
Die Kldgerin héalt insoweit zwar selbst ein Kontingent von acht Car-Sharing-Fahrzeugen vor, was flr
die gesamte Waldsiedlung mit ihren mehreren hundert Bewohnern aber natiirlich nicht ansatzweise
ausreichend ist, um jedem Bewohner zu jeder Zeit ein Fahrzeug zur Verfligung zu stellen.



in dem Telefonat, das in der Kiageschrift geschildert ist, habe ich bereits miindiich eine Ausnahme-
genehmigung gemdl der in der ,Besonderen Vereinbarung’ getroffenen Regelung beantragt. Die
Klagerin hat dies jedoch kurz darauf abgelehnt. Wie die Kldgerin solche Antrége sonst tiblicherweise
handhabt, weils ich nicht, ich kenne aber durchaus selbst mehrere Fille von Personen in der ,Wald-
siedlung Heidweg’, denen eine entsprechende Ausnahmegenehmigung gewahrt wurde.

Ich frage mich schon, ob der Klageantrag in dieser Form tberhaupt zuldssig ist.

Unabhéngig hiervon habe ich jedenfalls Bedenken, ob die ,Besondere Vereinbarung’, die ich mit der
Kldgerin getroffen habe, wirksam-ist. Zwar liegt die Miete unterhalb der ortsiiblichen Miete bzw.
unterhalb des Marktwerts. Auf die von der Kldgerin gewlinschte Regelung habe ich mich seinerzeit
aber trotzdem nur deshalb eingelassen, weil ich ohnehin aus gesundheitlichen Griinden auf unab-
sehbare Dauer arbeitslos war. Da ich inzwischen — wie gesagt — aber wieder einer beruflichen Tétig-
keit nachgehe, trifft mich das Kfz-Verbot unverhaltnismaRig hart, da sich meine Fahrtzeit im Durch-
schnitt um mehrere Stunden taglich verlangern wiirde, wenn ich nur die 6ffentlichen Verkehrsmittel
nutzen dirfte.

Bitte prufen Sie, ob eine Verteidigung gegen die Klage Aussicht auf Erfolg hat und veranlassen Sie

lll

gegebenenfalls alles Erforderliche

2. Neues Mandat eintragen, Handakte anlegen, Fristen notieren, unterschriebene Vollmachten
und die vom Mandanten liberreichten Unterlagen zur Akte nehmen.

2.13. e
3. WV sofort!

Cilling/ ¢0/10(e1 g,

Rechtsanwalt

Hinweis des LJPA: Von einem Abdruck der ordnungsgemas erteilten Vollmacht sowie der An-
lage M2 wird abgesehen. Es ist davon auszugehen, dass diese den sich aus dem Ubrigen Sach-
verhalt ergebenden Inhalt hat und sich aus ihr darliber hinaus keine weiteren fur die Fallbearbei-
tung relevanten Informationen ergeben.
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Rechtsanwiilte am ¢Rathaus

RA Theo Zimmer
RAin Ana Gognazzio
RA Dr. Tim Fresen

Rechtsanwélte am Rathaus ° Katschhof 3 ¢ 52062 Aachen

Telefon: 0241/563212

An das Telefax: 0241/563 210

Amtsgericht Aachen
Postfach 101946
52019 Aachen

Unser Zeichen:
211/tz/21
(bitte stets angeben)

Datum: 29.09.2021

Beglaublgte |
Abschrift Anlage M1

:

der Wohnen der Zukunft GmbH, Hirschgraben 16, 52062 Aachen, vertr. d. d. Alleingeschiftsfiihrer
Timo Lohrmann, ebd.,

— Kldgerin —
Prozessbevollmichtigte: Rechtsanwilte am Rathaus, Katschhof 3, 52062 Aachen,
gegen
Herrn Ulrich Gersch, Heidweg 55A, 52076 Aachen,
— Beklagter —

wegen: Unterlassung einer PKW-Nutzung

Hiermit zeigen wir — ordnungsgemaife Bevollméchtigung anwaltlich versichernd — an, dass wir die
Kldgerin anwaltlich vertreten. Namens und mit Vollmacht der Klégerin kiindigen wir an, im Termin
zur miindlichen Verhandlung zu beantragen,

den Beklagten zu verurteilen, es zu unterlassen, ein Kraftfahrzeug zu halten oder in un-
mittelbarem Besitz zu haben oder ein solches Kraftfahrzeug zu nutzen, solange er Mieter
der Wohnung Nr. 31, Heidweg 55A, 52076 Aachen ist.

Fiir den Fall des Vorliegens der gesetzlichen Voraussetzungen beantragen wir den Erlass eines Ver-
sdumnisurteils.

Begriindung

Mit der vorliegenden Klage wird der Beklagte auf Einhaltung seiner vertraglich iibernommenen
Pflichten in Anspruch genommen.



I.

Der Beklagte mietete im Jahr 2014 von der Kldgerin, die gewerblich eine Vielzahl von Wohnungen
in Aachen und Umgebung vermietet, eine Wohnung im Heidweg 55A, 52076 Aachen zu privaten
Wohnzwecken an. Fiir eine Wohnung mit einer GréBe von 82 Quadratmetern mit Balkon und Keller
war eine Warmmiete von nur 505,00 EUR monatlich vereinbart, was deutlich unterhalb der ortsiibli-
chen Miete liegt.

Beweis: Mietvertrag vom 19.08.2014 in Kopie (Anlage K1)

Daneben schlossen die Parteien als besonderen Bestandteil des Mietvertrags eine sogenannte ,,Be-
sondere Vereinbarung zur Kfz-Freiheit der ,Waldsiedlung Heidweg — Wohnen PLUS™ ab, die die
Klégerin entworfen und allen Mietern der ,,Waldsiedlung Heidweg® gestellt hat.

Beweis: Besondere Vereinbarung zur Kfz-Freiheit der ,, Waldsiedlung Heidweg — Woh-
nen PLUS* in Kopie (Anlage K2)

Hintergrund fiir diese besondere Vereinbarung zur Kfz-Freiheit ist das besondere stidtebauliche Kon-
zept, das mit dem Projekt ,,Waldsiedlung Heidweg* verbunden ist. Diesbeziiglich war namlich zwi-
schen der Stadt Aachen und der Klagerin am 20.10.2008 ein stédtebaulicher Vertrag geschlossen
worden.

Beweis: Stédtebaulicher Vertrag vom 20.10.2008 in Kopie (Anlage K3)

Auf den betroffenen Grundstiicken sollte ein modellhaftes und zukunftsweisendes neues Wohnquar-
tier mit ca. 260 Wohneinheiten realisiert werden. Wesentliches Merkmal des Konzepts war das
.- Wohnen ohne (eigenes) Auto®.

Im Rahmen des stddtebaulichen Vertrages hat sich die Klégerin verpflichtet, das Projekt ,autofreies
Wohnen* mit allen ihr zur Verfiigung stehenden rechtlichen und tatséichlichen Maéglichkeiten zu un-
terstiitzen. Die mafigeblichen Passagen des stiddtebaulichen Vertrages lauten wie folgt:

Praambel:

Die Stadr Aachen beabsichtigt, auf dem Geldinde im Bereich des Heidwegs sowie éstlich angrenzen-
der Grundstiicke ein modellhafites und zukunfisweisendes neues Wohnquartier mit ca. 260 Wohnein-
heiten, [...] zu schaffen. Dazu hat sie im Jahr 2006 an dem europaweit ausgeschriebenen Landes-
wettbewerb , Wohnen ohne (eigenes) Auto * teilgenommen. [...]

Die Stadr Aachen und die Wohnen der Zukunfi GmbH tragen fiir das modellhafte Vorhaben gemein-
same Verantwortung. [...]

$ 6 Autofreies Wohnen

(1) Die Wohnen der Zukunft GmbH erkldrt, dass sie das Projekt ,Wohnen ohne (eigenes) Auto " im
Sinne der Zielsetzung des Landeswettbewerbs mit allen ihr zur Verfiigung stehenden rechtlichen und
tatscichlichen Moglichkeiten unterstiitzt. [...]

(2) Die Wohnen der Zukunft GmbH verpflichtet sich, mit ihren Vertragspartnern geeignete Verein-
barungen zu treffen, die den Charakter als autofreies Wohngebiet auf Dauer sichern. Dazu sind von
den kiinftigen Erwerbern oder Mietern Erkldrungen abzugeben, dass auf das Halten und/oder Besit-
zen eines eigenen Autos auf Dauer verzichtet wird. [...]

Die Klégerin hat in der Folge mit dem Beklagten — ebenso wie mit allen anderen Mietern in der
,»Waldsiedung Heidweg* — die genannte ,,Besondere Vereinbarung zur Kfz-Freiheit der , Waldsied-
lung Heidweg — Wohnen PLUS*“ (Anlage K2) abgeschlossen.



Wie der Kldgerin zwischenzeitig bekannt geworden ist, verstoRt der Beklagte regelmifig und wie-
derholt gegen die Vereinbarung. Er nutzt sténdig einen PKW der Marke Audi mit dem amtlichen
Kennzeichen AC-UG 4444, mit dem er jeden Morgen Fahrten — mutmaBlich zu seiner Arbeitsstitte
— antritt und den er téglich auf dem zu der Wohnanlage gehtrenden Besucherparkplatz abstellt.

II.
Die Klage ist begriindet.

Der Beklagte hat sich vertraglich verpflichtet, eine Kfz-Nutzung zu unterlassen und hat dieser Pflicht
nachzukommen.

Diesseits wird nicht verkannt, dass in der Vereinbarung der Kfz-Freiheit eine nicht unerhebliche Be-
schneidung der persdnlichen Freiheit liegt. Nicht unberticksichtigt bleiben kann hierbei allerdings,
dass die Wohnungen bzw. Hauser in der Waldsiedlung Heidweg im Gegenzug zu besonders giinsti-
gen, deutlich unter dem eigentlichen Marktwert liegenden Konditionen vermietet sind.

Soweit der Beklagte auBergerichtlich mitgeteilt hat, eine neue Arbeitsstelle angetreten zu haben, was
Hintergrund der nunmehrigen Kfz-Nutzung sei, mag das so sein. Hierbei muss ihm aber in vollem
Umfang bewusst gewesen sein, dass er sich bei der Anmietung seiner Wohnung vertraglich auf eine
Kfz-Freiheit eingelassen hatte. Hiermit ist ein bestimmtes Lebenskonzept verbunden, dem sich der
Beklagte bei Vertragsabschluss offensichtlich verbunden gefiihlt hat. Wenn der Beklagte seine Ein-
schitzung geéndert haben sollte, moge er in Betracht ziehen, sich eine neue Wohnung zu suchen.

Der Beklagte ist mit hiesigem Schreiben vom 31.08.2021 abgemahnt und aufgefordert worden, seine
von ihm eingegangene Verpflichtung zur Kfz-Freiheit einzuhalten.

Beweis: Hiesiges Schreiben vom 31.08.2021 in Kopie (Anlage K4)

Am 06.09.2021 teilte der Beklagte telefonisch mit, auf eine Kfz-Nutzung angewiesen zu sein und
diese auch in Zukunft weiter betreiben zu wollen. Er beantragte telefonisch eine Ausnahmegenehmi-
gung gemif § 2 der ,,Besonderen Vereinbarung®.

Die Klédgerin entschied, dass eine Ausnahme nicht gewéhrt werden kann, da auf Seiten des Beklagten .
letztlich nur ein Bequemlichkeitsinteresse besteht. Der Beklagte bringt ndmlich selbst nicht vor, dass
etwa ein Verlust seiner Arbeitsstelle drohe, wenn er nur noch offentliche Verkehrsmittel nutzen
wiirde, sondern allein, dass sich seine Fahrtzeiten erheblich verldngern wiirden. Das liegt jedoch im
Rahmen des Zumutbaren und insbesondere auch im Rahmen des bereits bei Mietvertragsabschluss
Vorhersehbaren.

Mit hiesigem Schreiben vom 09.09.2021 wurde die Gewéhrung einer Ausnahme namens und in Voll-
macht der Kldgerin abgelehnt.

Beweis: Hiesiges Schreiben vom 09.09.2021 in Kopie (Anlage KS)
Der Beklagte setzte die Nutzung des genannten PKW hiervon unbeeindruckt unverindert fort.
Klage ist daher geboten.

Beglaubigte und einfache Abschrift anbei.

Beglaublgt
Zimme/

Zimmer R echmﬂ‘"‘“

Rechtsanwalt



Hinweis des LJPA: Von einem Abdruck der Aniagen Ki sowie K3-K5 wird abgesehen. Es ist
davon auszugehen, dass diese der Klageschrift ordnungsgeman beigefligt sind, den vorgetra-
genen Inhalt haben und dariiber hinaus — insbesondere auch hinsichtlich der tibrigen, nicht ab-
gedruckten Bestandteile des stédtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Aachen und der Kla-
gerin vom 20.10.2008 (,[...]%) — keine weitergehenden, fiir die Fallbearbeitung relevanten Infor-
mationen enthalten. :

Es ist ferner davon auszugehen, dass das Gericht mit Verfligung vom 04.10.2021 geman
§§ 495 I, 272 1l Alt. 2, 276 ZPO die Durchfihrung des schriftlichen Vorverfahrens angeordnet
und dem Mandanten eine Frist von zwei Wochen zur Anzeige der Verteidigungsbereitschaft so-
wie eine Frist von weiteren zwei Wochen zur schriftlichen Klageerwiderung gesetzt hat (nicht
abgedruckte Anlage MZ2). Die gerichtliche Verfligung nebst ordnungsgemaBer Belehrung i.S.d.
§ 276 Il ZPO ist den Klagervertretern und dem Mandanten — dem Mandanten mit einer einfachen
und einer beglaubigten Abschrift der Klageschrift nebst Anlagen — jeweils am 06.10.2021 zuge-
stellt worden. Das Aktenzeichen des AG Aachen lautet: 14 C 599/21.




Besondere Vereinbarung zur Kiz-Freiheit Aniagg K2
der ,,Waldsiedlung Heidweg — Wohnen PLUS*
Mieternummer: 00112.8991.1.3332.14 K@pl&

Zwischen der Vermieterin (Wohnen der Zukunft GmbH, im Folgenden: WdZ) und dem Mie-
ter Ulrich Gersch wird Folgendes als besonderer Bestandteil des Mietvertrages zur Woh-
nung Nr. 31 in der Waldsiedlung Heidweg vom 19.08.2014 vereinbart:

Praambel:

|. Die Stadt Aachen und die WdZ haben am 20.10.2008 einen stadtebaulichen Vertrag ab-
.geschlossen. [...]

Il. Die Stadt Aachen hat den Bebauungsplan Nr. 779 aufgestellt; dieser ist seit dem
27.11.2008 rechtsverbindlich [...]

Nunmehr wird vereinbart:

§1

Ich erklare als Mieter, dass mir der Vertrag (l.), insbesondere dessen § 6 (autofreies Woh-
nen), und der Bebauungsplan (Il.) bekannt sind.

§2

Zur Realisierung der Zielsetzungen des Bebauungsplans und des stadtebaulichen Vertra-
ges werde ich als Mieter wie folgt beitragen:

1. Ich bin darlber informiert, dass ein Verein fur autofreies Wohnen bzw. eine Interes-
sengemeinschaft der Bewohner gegrindet werden soll. Zweck und erklartes Ziel ist

\ im Rahmen der Férderung des Umweltschutzes das Konzept des Kfz-freien Woh-
nens im Bereich des Bebauungsplans Nr. 779. Diesem Konzept fuhle ich mich ver-
pflichtet.

2. Das Projekt ,Waldsiedlung Heidweg — Wohnen PLUS" ist ein Projekt Kfz-freien Woh-
nens. Kfz-Freiheit wird von mir so verstanden, dass jeglicher Kfz-Verkehr im Sinne
des StraBenverkehrsgesetzes innerhalb der Gartensiedlung unzuléssig ist. Das Kfz-
freie Wohngebiet ist flr reguléaren Kfz-Verkehr nicht zugénglich, mit Ausnahme von
notwendigem Verkehr (z.B. Feuerwehr, Mllabfuhr, Krankentransporte 0.A.). Es wer-
den nur Besucher- und Car-Sharing-Parkplatze eingerichtet. Dartber hinaus ver-
pflichte ich mich, Kraftfahrzeuge nicht zu halten.

Daraus ergeben sich folgende Besonderheiten:

3 Ich verpflichte mich als Mieter, insofern flir eine Sicherung der 6kologischen und ur-
banen Wohnqualitdt Sorge zu tragen. Ich verpflichte mich, kein Kraftfahrzeug zu hal-
ten oder in unmittelbarem Besitz zu haben bzw. ein solches zu nutzen, auBer wenn
ich die Wohnung in der Siedlung nicht selbst bewohne, sondern untervermiete; die
Nutzung von Car-Sharing-Fahrzeugen ist gestattet. [...] '

4, Ich erklare mich mit folgendén Regelungen flr Ausnahmefélle einverstanden:

a. Bei dauernder oder zeitweiser Unzumutbarkeit der Nutzung des 6ffentlichen Perso-
nennah- und -fernverkehrs und des Car-Sharing-Systems oder des unmotorisierten



Individualverkehrs aus Grlnden personlicher, kérperlicher oder geistiger Behinderun-
gen stellt die WdZ eine Ausnahmegenehmigung auf Antrag des Mieters in Aussicht;
die dafiir erforderlichen Stellplatze werden im Rahmen der Verfligbarkeit des Besu-
cher- und Car-Sharing-Parkplatzes nachgewiesen und unentgeltlich zur Verfligung
gestellt.

b. In sonstigen Harteféllen, insbesondere bei aus beruflichen und familiaren Griinden
zeitweise das gemeinsame Interesse der Kfz-Freiheit Uberwiegendem Individualinte-

resse, kann ich, der Mieter, bei der WdZ ebenfalls eine Ausnahmegenehmigung be-

antragen. Uber meinen Antrag entscheidet die WdZ im Rahmen der Verfugbarkeit.

5. [se4]

6. Einen Rechtsanspruch gegenuber der WdZ auf eine Ausnahmegenehmigung fir die
Falle 4.a und 4.b sowie auf ein Handeln oder Unterlassen gegeniber anderen Mie-
tern und Haus- bzw. Wohnungseigentimern der ,Waidsiediung Heidweg — Wohnen
PLUS" erwerbe ich durch diese Erklarungen und den Mietvertrag nicht.

§3

. Die WdZ stellt in Aussicht, bei der jeweiligen Wohnungsvermietung die jeweiligen weiteren
Mieter der Waldsiedlung Heidweg — Wohnen PLUS" gleichermalBen wie unter § 2 vertraglich
zu binden.

Aachen, den 19.08.2014 { chrmaan

(. (far die WihZ)

(Miéer) » (Vermieterin)

Hinweis des LJPA: Von einem Abdruck der Gbrigen Bestandteile der ,Besonderen Vereinba-
rung zur Kfz-Freiheit der ,Waldsiedlung Heidweg — Wohnen PLUS" (,[...]") wird abgesehen. Es
ist davon auszugehen, dass die nicht abgedruckien Bestandteile keine weitergehenden, fur die
Fallbearbeitung relevanten Informationen enthalten.
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Vermerk fiir die Bearbeitung

Die Angelegenheit ist aus anwaltlicher Sicht nach MaBgabe des Mandantenauftrags umfassend zu
begutachten. Dabei sollen auch Uberlegungen zur ZweckmaBigkeit des Vorgehens angestellt wer-
den. Zeitpunkt der Begutachtung ist der

20.10.2021.

Sollte eine weitere anwaltliche Sachverhaltsaufklarung fir erforderlich gehalten werden, so ist zu
unterstellen, dass der Mandant keine weiteren Angaben machen kann, die Uber die im Vermerk vom
20.10.2021 gemachten hinausgehen.

Sollte eine Frage fir beweiserheblich gehalten werden, so ist eine Prognose zu der Beweislage
(z. B. Beweislast, Qualitat der Beweismittel) zu erstellen.

Es ist derjenige Rechtszustand zugrunde zu legen, der sich aus den vom Landesjustizprifungsamt
flr die Bearbeitung Uberlassenen Gesetzessammlungen ergibt. Ubergangsvorschriften sind nicht zu
prufen.

Die Vorschriften Uber die Verpflichtung flir Rechtsanwélte, Behdérden und juristische Personen des
“Offentlichen Rechts zur Teilnahme am elektronischen Rechtsverkehr (§§ 130d ZPO, 32d StPO,
55d VwWGO, 46g ArbGG) sind bei der Bearbeitung nicht zu berticksichtigen.

Bei der Bearbeitung sind die tatsachlichen und rechtlichen Auswirkungen der Corona-Pandemie (wie
etwa die Vorgaben der Corona-Schutzverordnung NRW oder die Umsatzsteuersenkung) nicht zu
bertcksichtigen. : -

Werden Antrage an ein Gericht empfohlen, so sind diese am Ende des Vortrages auszuformulieren.

Es ist davon auszugehen, dass

e die Formalien (z. B. Ladungen, Zustellungen, Unterschriften, Vollmachten) in Ordnung sind,
soweit sich nicht aus dem Sachverhalt etwas anderes ergibt;

e der stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt Aachen und der Klagerin vom 20.10.2008
sowie der Bebauungsplan der Stadt Aachen Nr. 779 rechtlich nicht zu beanstanden und voll-
umfanglich wirksam sind;

e sich aus dem nicht abgedruckten Bebauungsplan der Stadt Aachen Nr. 779 keine weiterge-
henden Informationen ergeben, die fir die Fallbearbeitung von Bedeutung sind.

Aachen verfugt tber ein Amts- und ein Landgericht und liegt im Bezirk des Oberlandesgerichts Koln.
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Priférvermerk zur Voriragsakte KV-Nr. 2178
Dieser Vermerk erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Er soll lediglich auf die Probleme
hinweisen, die das Priifungsamt veranlasst haben, die Aufgabe als Aktenvortrag auszugeben.

A. Mandanienbegehren:

Der Mandant Ulrich Gersch (M) bittet um Priifung, ob eine Verteidigung gegen die Klage der
»Wohnen der Zukunft GmbH" (K) vom 29.09.2021 Aussicht auf Erfolg hat und gegebenenfalls
um entsprechende weitere Veranlassung.

B. Zuldssigkeit der Klage:
Die Klage durfte zulassig sein.

I. Zusténdigkeit:

Das Amtsgericht (AG) Aachen durfte 6rtlich und sachlich zustandig sein. Die 6rtliche Zustén-
digkeit des AG Aachen dirfte aus § 29a | ZPO folgen. Unter diese Vorschrift diirften grund-
satzlich Anspriche aller Art fallen (vgl. Thomas/Putzo/HtiBtege, ZPO, 42. Aufl. 2021, § 29a
Rn. 4b). Zwischen den Parteien besteht unstreitig ein Mietverhaltnis Gber (Wohn-)Raume (vgl.
Thomas/Putzo/H(iBtege, § 29a Rn. 6). Dass die geltend gemachte Regelung hier nicht unmit-
telbar im Mietvertrag, sondern in einer — wie schon aus der Aufzéhlung der Anlagen in der
Klageschrift folgt — hiervon offenbar gesonderten ,Besonderen Vereinbarung“ getroffen wurde,
dirfte nicht die Annahme rechtfertigen, dass es sich nicht um einen Anspruch ,aus einem
Mietverhaltnis“ handeln wiirde. Die Vereinbarung durfte ersichtlich in einem unmittelbaren in-
haltlichen Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis stehen, wie schon daraus folgen drfte,
dass die Parteien sich auch in der ,Besonderen Vereinbarung“ fortlaufend als ,Vermieterin®
und ,Mieter” bezeichnen; auBerdem ist sogar ausdricklich in der ,Besondere Vereinbarung®
geregelt, dass es sich um einen ,besonderen Bestandteil des Mietvertrages“ handele. Soweit
Priflinge eine a.A. vertreten, dirften sie die drtliche Zustédndigkeit des AG Aachen jedenfalls
-aus §§ 12, 13 ZPO ableiten, weil M seinen Wohnsitz im Bezirk des AG Aachen hat.
Entsprechend den obigen Ausflihrungen durfte das AG Aachen auch sachlich gemén
§ 23 Nr. 2 a) GVG zusténdig sein. Wiederum diirfte der von K geltend gemachte Anspruch als
»+Anspruch aus einem Mietverhaltnis“ Uber Wohnraum einzuordnen sein. Priflinge, die dies
anders beurteilen, dirften sich mit der Frage auseinanderzusetzen haben, ob die sachliche
Zustéandigkeit aus. §§ 1, 2, 3, 41 ZPO i.V.m. §§ 23 Nr. 1, 71 | GVG folgt, weil der Zusténdig-
keitsstreitwert 5.000,00 EUR nicht (bersteigt (vgl. allgemein zum Streitwert von Unterlas-
sungsansprtichen: Thomas/Putzo/HtiBtege, § 3 Rn. 152).

Il. ,.Bedingte‘‘ Verurieilung / Hinreichend bestimmtier Klageantrag:

Es dirfte ferner einen zuldssigen, hinreichend bestimmten Klageantrag i.S.v.
§ 253 Il Nr. 2 ZPO darstellen, dass K eine Verurteilung des M beantragt hat, ,solange er Mieter
der Wohnung Nr. 31, Heidweg 55A, 52076 Aachen ist“. Es dlirfte sich insoweit nicht etwa um
einen unter einer Bedingung gestellten Antrag, sondern um einen (unbedingt gestellten) An-
trag auf eine ,bedingte Verurteilung” handeln. Fir solche Antréage durften die allgemeinen Be-
stimmtheitsanfordernisse gelten. Insbesondere dirfte also hinreichend klar sein missen, unter
welchen Voraussetzungen die Leistungs- (bzw. hier: Unterlassungs-)pflicht entstehen oder
entfallen soll, damit der Streit dartber, ob der Beklagte zur Leistung (bzw. hier: Unterlassung)
verpflichtet ist, nicht in das Vollstreckungsverfahren verlagert wird (vgl. BeckOK ZPO/Bacher,
42. Ed., 1.9.2021, § 253 Rn. 77). Nach diesen MaBstaben durfte der Klageantrag vorliegend
ausreichend bestimmt sein (vgl. BGH, Urt. v. 14.12.1998 — || ZR 330/97 —, Leitsatz 1 und Rn.
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6 f., juris, wonach ein Klageantrag auf Zahlung monatlicher Nutzungsentschadigung bis zur
Herausgabe einer Sache im Sinne des § 253 ii Nr. 2 ZPO hinreichend bestimmt sei; gieich-
zeitig verweist der BGH (aaO) allerdings unter 'Bezugnahme auf eine Entscheidung des
Reichsgerichts darauf, dass eine Rentenzahlung "bis zur Wiedererlangung der vollen Arbeits-
kraft" zu unklar sei. Der BGH fihrt zusammenfassend aus, dass eine auflésende Bedingung
im Klageantrag und Urteilstenor nicht schlechthin unzuléssig wére, sondern es unter solchen
Umsténden vielmehr Sache des Schuldners bleibe, Einwendungen dieser Art gegen den titu-
lierten Anspruch nach § 767 ZPO durch Vollstreckungsgegenklage geltend zu machen, falls
der Glaubiger trotzdem weiter vollstrecken sollte. Nicht ganz klar dlirfte bei den Ausfiihrungen
des BGH allerdings werden, welche besondere Wirkung einer derartigen ,bedingten Verurtei-
lung” dann (iberhaupt beigemessen werden sollte, wenn der Schuldner im Fall von nachtrég-
lich entstehenden Einwendungen ohnehin auf eine Vollstreckungsgegenklage verwiesen wird,
die er ja auch im Fall einer unbeschrénkten Verurteilung erheben mdisste. A.A. daher wohl
vertretbar. In den dem Kurzvorirag zugrundeliegenden Entscheidungen (AG Miinster, 4 C
2499/13 (nicht verdffentlicht), nachfolgend Landgericht (LG) Minster, 01 S 49/14 (nicht verér-
fentlicht) bzw. AG Mlinster, 8 C 2524/13 (Urt. v. 19.02.2014 veréffentlich bei beck-online und
juris), nachfolgend LG Mtinster, 03 S 37/14 (Hinweisbeschl. v. 05.05.2014 sowie Zuriickwei-
sungsbeschl. v. 03.06.2014 jeweils verdffentlicht bei beck-online und juris)) wird die Zulédssig-
keit des Klageantrags von keinem der Gerichte problematisiert.

C. Begriindetheit der Klage:
Die Klage durfte jedoch insgesamt unbegriindet sein.

I. Anspruch aus der ,,Besonderen Vereinbarung zur Kfz-Freiheii“:

Der Anspruch der K drfte allenfalls aus § 2 der ,Besonderen Vereinbarung zur Kfz-Freiheit*
(i.V.m. dem zwischen den Parteien bestehenden Mietvertrag, § 535 BGB) folgen kénnen.
Diese Vereinbarung durfte allerdings gegen § 307 | BGB — die speziellen Klauselverbote der
§§ 308, 309 BGB dlirften nicht einschlégig sein — verstoBen und damit unwirksam sein.

1. Allgemeine Geschéfisbedingungen (AGB):

Die Regelungen der Vereinbarung diirften zunachst AGB i.S.v. § 305 | BGB darstellen. Ge-
man § 305 | BGB sind allgemeine Geschaftsbedingungen alle fiir eine Vielzahl von Vertrdgen
vorformulierten Vertragsbedingungen, die eine Vertragspartei (Verwender) der anderen Ver-
tragspartei bei Abschluss eines Vertrags stellt. K tragt insoweit selbst vor, sie habe mit M die
,Besondere Vereinbarung“ abgeschlossen, die sie entworfen und allen Mietern der ,Waldsied-
lung Heidweg" gestellt habe. Dass die Vereinbarung ,fur eine Vielzahl von Vertradgen vorfor-
muliert war und M von K ,gestellt“ wurde, dlrfte daher aus ihrem eigenen Vortrag folgen (vgl.
zu den Def. Palandt/Grineberg, BGB, 80. Aufl. 2021, § 305 Rn. 8 ff.). Da K nach ihrem eige-
nen Vortrag ,gewerblich eine Vielzahl von Wohnungen [...] vermietet” und M die Wohnung zu
Jprivaten Wohnzwecken” angemietet habe, dlirfte i.U. K bei Abschluss des Mietvertrages als
Unternehmerin und M als Verbraucher tétig geworden sein, §§ 13, 14 BGB. Gemél
§ 310 Il Nr. 1 BGB dlirfte daher vorliegend die ,Besondere Vereinbarung” ohnehin als von K
gestellt ,gelten” und wiirde geméi3 § 310 lll Nr. 2 BGB auch die Bestimmung zur nur einmalli-
gen Verwendung zur Inhaltskontrolle gemd3 § 307 i BGB ausgereicht haben (vgl. Pa-
landt/Griineberg, § 310 Rn. 12 ft.), worauf es aufgrund der obigen Ausfihrungen aber nicht
ankommen dtirfte.




2. VersioB gegen § 307 | BGB:

Es durfte ein Versto3 gegen § 307 i i BGB vorliegen. Die ,Besondere Vereinbarung® diirfte
nach § 307 Ill 1 BGB als Nebenbestimmung zum Mietvertrag (s.0.) kontrollunterworfen sein.
Nach § 307 | 1 BGB sind Bestimmungen in allgemeinen Geschéftsbedingungen unwirksam,
wenn sie den Vertragspartner des Verwenders entgegen den Geboten von Treu und Glauben
unangemessen benachteiligen. Unangemessen ist die Benachteiligung, wenn der Verwender
durch einseitige Vertragsgeétaltung missbrauchlich eigene Interessen auf Kosten seines Ver-
tragspartners durchzusetzen versucht, ohne von vorneherein auch dessen Belange hinrei-
chend zu bertlicksichtigen und ihm einen angemessenen Ausgleich zuzugestehen. Zur Beur-
teilung bedarf es einer umfassenden Wiirdigung, in die die Art des konkreten Vertrags, die
typischen Interessen beider Parteien, die Anschauungen der beteiligten Verkehrskreise und
die sich aus der Gesamtheit der Rechtsordnungen ergebenden Bewertungskriterien einzube-
ziehen sind (vgl. Palandt/Grineberg, § 307 Rn. 12).

Auf Seiten der K durfte hier insbesondere ihr Interesse an der Einhaltung ihrer eigenen Ver-
pflichtungen aus dem stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Aachen vom 20.10.2008 zu be-
racksichtigen sein. Gemaf § 6 | des Vertrages ist K verpflichtet, das Projekt ,Wohnen ohne
(eigenes) Auto mit allen ihr zur Verfligung stehenden rechtlichen und tatsachlichen Méglich-
keiten zu unterstltzen; konkret hat sie geman § 6 Il 2 des Vertrages ,von den kiinftigen Er-
werbern oder Mietern Erklarungen“ einzuholen, ,dass auf das Halten und/oder Besitzen eines
eigenen Autos auf Dauer verzichtet wird“. Bereits insoweit dlrfte allerdings zu berticksichtigen
sein, dass der Verbotsumfang der vertraglichen Vereinbarung Uber die ortlich beschrankte
Umsetzung des stédtebaulichen Konzepts hinausgeht (LG Munster, 01 S 49/14, Hinweisbe-
schl. vom 05.09.2014 — nicht veréffentlicht). M wird namlich das Halten, unmittelbare Besitzen
und Nutzen von Kfz insgesamt verboten. Daneben dlirfte auf Seiten der K auch das kollektive
Gesamtinteresse an der Schaffung einer autofreien Siedlung und der Umsetzung eines &ko-
logischen, stédtebaulichen Konzepts berticksichtigt werden kénnen (so wohl auch LG Mcins-
ter, aaO; vgl. zur Wahrnehmung kollektiver Gesamtinteressen auch Palandt/Grineberg, § 307
Rn. 12). Auf Seiten des M dirfte sein Interesse an der Méglichkeit des Haltens, Besitzens und
Nutzens von Kfz bzw. an Individualmobilitat zu bericksichtigen sein. Unter Abwagung dieser
Interessen durfte die Benachteiligung im oben dargestellten Sinne unangemessen sein, da sie
ubermaBig in die Rechte des M eingreifen dirfte. Nach der gebotenen kundenfeindlichsten
Auslegung (vgl. Palandt/Griineberg, § 305¢ Rn. 18) diirfte es flir Mieter sogar verboten sein,
an einem anderen Ort, an dem sie einen Zweitwohnsitz begriinden, ein Kfz zu halten oder zu
nutzen (vgl. AG Miinster, Urt. v. 19.02.2014 — 8 C 2524/13 —, Rn. 34, juris). Unbeachtlich diirfte
im Hinblick auf die generelle Formulierung namlich sein, dass K mit der Klausel ihr (Haupt-
YAugenmerk darauf gerichtet haben dirfte, die Mieter zu verpflichten, ein Kraftfahrzeug nicht
zu halten, zu besitzen oder zu nutzen, soweit es unmittelbar die ,Waldsiedlung Heidweg“ be-
trifft. Nach der gebotenen kundenfeindlichsten Auslegung dirfte das Verbot insgesamt auch
auBBerhalb des Gelé&ndes gelten. Selbst die gelegentliche Nutzung von Fahrzeugen von Freun-
den und Bekannten, ohne diese in der Waldsiedlung Heidweg abzustellen, durfte nach der
vertraglichen Formulierung nicht geétattet sein, da es sich — zumindest nach der kundenfeind-
lichsten Auslegung — in diesem Sinne nicht um ,Car-Sharing-Fahrzeuge® handeln durfte (so
auch AG Munster, Urt. v. 19.02.2014, 4 C 2499/13 — nicht verdéffentlicht). Ferner durften von
~dem Verbot ohne weitere Differenzierung etwa auch Mieter betroffen werden, die aus kérper-
lichen oder gesundheitlichen Griinden dauerhaft in ihrer Mobilitt eingeschrénkt (und daher
zur Erhaltung ihrer Mobilitat dauerhaft auf die stdndige Verfligbarkeit eines Kfz angewiesen)
sind. Letztlich dirfte damit unangemessen in die allgemeine Handlungsfreiheit (Art. 2 1 GG)
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des M eingegriffen werden, die von der Rechtsprechung in vielfaltigen anderen Bereichen be-
reits berticksichtigt worden ist. So werden beispielsweise (schon) das volistandige Verbot der
Tierhaltung (vgl. BGH, Urt. v. 20.01.1993 — VIII ZR 10/92 —, juris) oder bereits die Vereinba-
rung, dass jede Tierhaltung, insbesondere von Hunden und Katzen, mit Ausnahme von Zier-
vogeln und Zierfischen, der Zustimmung des Vermieters bedurfte (BGH, Urt. v. 14.11.2007 —
VIl ZR 340/06 —, juris) oder starre Verbotsklauseln, die die Anbringung von Parabolantennen
am Mietgegenstand beinhalten (vgl. BGH, Urt. v. 16.05.2007 — VIII ZR 207/04 —, juris), als
unwirksam erachtet (vgl. LG Minster Hinweisbeschl. v. 05.05.2014 — 03 S 37/14, BeckRS
2014, 18192 Rn. 7, beck-online). Die vorliegende Beeintrachtigung durfte wesentlich schwerer
wiegen und daher erst recht unwirksam sein. Keine Rolle dlirfte spielen, dass bei der Beurtei-
lung der unangemessenen Benachteiligung geméiB § 310 lli Nr. 3 BGB vorliegend auch die
»aen Vertragsschluss begleitenden Umsténde"” zu berticksichtigen sein dtirften (s.o0.), schon
weil zu diesen nichts N&heres aus dem Sachverhalt hervorgeht (vgl. i.U. allgemein Pa-
landt/Grtineberg, § 310 Rn. 19 ff.).

Dass in der Klausel vorgesehen ist, dass K Ausnahmen von dem Kfz-Verbot gewahren kann,
durfte keine andere Beurteilung rechtfertigen. Insbesondere diirfte eine unangemessene Klau-
sel nicht deswegen aufrechterhalten werden kénnen, weil der Verwender von ihr nur in dem
Umfang gebrauchen machen will, der rechtlich unbedenklich ware (vgl. Palandt/Griineberg,
§ 307 Rn. 8). Nach § 2.6. der Vereinbarung besteht ausdricklich kein Rechtsanspruch des M
gegenuber K auf eine Ausnahmegenehmigung, so dass es nicht darauf ankommen kénnen
ddrfte, ob K tats&chlich in angemessenem Umfang Ausnahmebewilligungen gewéhrt (in diese
Richtung auch AG Munster, Urt. v. 19.02.2014, 4 C 2499/13 — nicht verodffentlicht; AG Minster,
Urt. v. 19.02.2014 — 8 C 2524/13 —, Rn. 32, juris).

Dass die Miethéhe, wie K vortragt, deutlich unterhalb des eigentlichen Marktwerts liege — wo-
gegen M auch nichts einwendet — dirfte keine andere Beurteilung rechtfertigen. Eine Kom-
pensation von Vor- und Nachteilen dirfte grundsatzlich nur zuldssig sein, wenn es sich um
sachlich zusammengehdrende Regelungen handelt, die zueinander in einem Wechselverhalt-
nis stehen (vgl. Palandt/Grtineberg, § 307 Rn. 14). Dass zwischen Miethéhe und Kfz-Verbot
ein derartiges Wechselverhéltnis bestiinde, dirfte sich jedenfalls aus der vorgelegten ,Beson-
deren Vereinbarung* nicht eindeutig ergeben. Die geringe Héhe des Entgelts diirfte im Ubrigen
grundsétzlich keine Rechtfertigung flir unangemessene AGB sein (vgl. Palandt/Griineberyg,
§ 307 Rn. 18; AG MUnster, Urt. v. 19.02.2014 — 8 C 2524/13 -, Rn. 37, juris).

Il. Sonstige Anspruchsgrundlagen:
Sonstige Anspruchsgrundlagen ddrften — wie bereits dargelegt — nicht ersichtlich sein.

D. ZweckmaBigkeit:

Da die'Klage nach derzeitigem Sachstand unbegrindet sein durfte, dirfte bis zum 20.10.2021
(8§ 2221 ZPO, 187 |, 188 Il BGB) die Verteidigungsbereitschaft anzuzeigen und Klageabwei-
sung zu beantragen sein. Dies entspricht dem Tag der Bearbeitung, sodass sich eine schnelle
Anzeige der Verteidigungsbereitschaft noch am selben Tag, z.B. vorab per Fax, grundsatzlich
zumindest aus anwaltlicher Vorsicht dringend empfehlen durfte, wobei allerdings ein Versadum-
nisurteil im schriftlichen Vorverfahren (§ 331 lll 1 1. Hs ZPO) aufgrund des unschllssigen
Vortrags der K (vgi. Thomas/Putzo/Seiler, § 331 Rn. 5) nach hier vertretener Auffassung oh-
nehin nicht ergehen dirfte.




