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Tenor:

Die einstweilige Verfiigung des Landgerichts Bochum vom
06.03.2017 wird mit der MaRRgabe bestatigt, dass die
einzuhaltenden Offnungszeiten montags bis donnerstags und
samstags von 10:00 Uhr bis 20:00 Uhr und freitags von 10:00 Uhr
bis 21:30 Uhr sind.

Die weiteren Kosten des Verfahrens tragt die Verfugungsbeklagte.

Tatbestand: 1

Mit Vertrag vom 09.07./24.08.2012 (BI. 10 ff. sowie Bl. 120 ff. der Akten) mietete die 2
Verfigungsbeklagte im Einkaufszentrum S in dem Gebaude 24 ein Ladenlokal mit ca. 1.166

gm Ladenflache an. In einem Nachtrag 2 zum Mietvertrag vom 01.02./10.03.2016 &nderten

die Parteien diese vermietete Flache auf 1.153 gm ab. Der Mietvertrag wurde auf 10 Jahre

fest geschlossen. In Ziff. 1.2 des Mietvertrages i. V. m. § 13 der Allgemeinen

Mietbedingungen war eine Betreibungspflicht vereinbart.

Im Herbst 2016 teilte die Verfugungsbeklagte mit, dass sie ihr Geschéft nicht wirtschaftlich 3
betreiben kdnne, so u. a. mit Schreiben vom 21.10.2016 (Bl. 54 der Akten). Zwischen den
Parteien wurden Gesprache Uber die Zukunft gefuhrt. Mit Email vom 24.01.2017 (Bl. 55 der
Akten) teilte die Verfugungsbeklagte mit, dass sie die Filiale im S aus wirtschaftlichen
Grunden Ende Februar 2017 schlie3en wolle. Mit Schreiben vom 08.01.2017 (Bl. 57 der
Akten) wies die Verfugungsklagerin darauf hin, dass diese Schliel3ung gegen die
mietvertragliche Betriebspflicht verstol3en wiirde. Gleichwohl schloss die Verfligungsbeklagte
ihr Geschéftslokal, am 25.02.2017 war mit Aushang angekindigt, dass die Filiale
geschlossen sei. Durch Beschluss im Rahmen eines einstweiligen Verflugungsverfahrens
vom 06.03.2017 hat die Kammer der Verfligungsbeklagten antragsgemal aufgegeben, die
M-Filiale in dem Gebaude Nr. 24 im S Einkaufszentrum in den zuvor verdffentlichten
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Betriebszeiten gedffnet zu halten. Die einstweilige Verfugung ist der Verfligungsbeklagten
durch den Gerichtsvollzieher am 07.03.2017 zugestellt worden. Hiergegen richtet sich der
Widerspruch der Verfiigungsbeklagten, die zum 09.03.2017 ihren Geschaftsbetrieb wieder
aufgenommen hat.

Die Verfugungsklagerin ist der Ansicht, die einstweilige Verfigung sei zu Recht ergangen. 4
Die mietvertraglich vereinbarte Betreibungspflicht sei rechtméalig, so dass die
Verfigungsbeklagte sich daran zu halten habe. Die Vereinbarung einer Betreibungspflicht in
Einkaufszentren sei Ublich, da sie dem Interesse aller Mieter diene. Die im Verfligungsantrag
angegebenen Offnungszeiten entsprachen denjenigen, die die Verfiigungsbeklagte fiir alle
Filialen vorsehe und die sie auch in der Vergangenheit eingehalten habe. Eine Unwirksamkeit
der vereinbarten Betriebspflicht aus AGB-rechtlicher Sicht sei nicht gegeben. Auch die
Kombination aus einer Betriebspflichtklausel einerseits und einer Sortimentsbindung
andererseits sei fur sich gesehen nicht beanstandungswiirdig. Die Verfligungsbeklagte habe
die Sortimentsbindung auch nie in Frage gestellt, sondern in der Vergangenheit stets exakt
dasjenige Sortiment angeboten, welches auch in anderen M-Filialen angeboten werde.

Die Verfugungsklagerin beantragt, 5
die Beschlussverfligung der Kammer unter Zurtickweisung des Widerspruchs der Beklagten 6
aufrechtzuerhalten.

Die Verfugungsbeklagte beantragt, 7
die einstweilige Verfigung des Landgerichts Bochum vom 06.03.2017 (I-14 O 53/17) 8
aufzuheben.

Sie rugt, die einstweilige Verfligung sei nicht wirksam vollzogen, da bei 9

Handlungsverfiigungen neben der Zustellung auch die Androhung und Festsetzung eines
Zwangsmittels beantragt werden musste, beides sei vorliegend unterblieben. Weiter riigt sie,
ihre Schutzschrift sei bei Erlass der einstweiligen Verfligung nicht berlcksichtigt worden und
die einstweilige Verfigung erwecke durch die Formulierung den Eindruck, das gesamte
Gebéaude 24 sei von ihr angemietet gewesen, das entspréache aber nicht den Tatsachen.
Daruber hinaus sei die Betriebsverpflichtung eine AGB-rechtliche Regelung gewesen, die
unwirksam sei. Unter Bezugnahme auf die Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom
03.03.2010 —XII ZR 131/08- ist sie der Ansicht, die Betriebsverpflichtung sei unwirksam, weil
jegliche SchlieBungen vorubergehender Art ausgeschlossen seien, ausdricklich auch far
Inventuren, im Ubrigen aber auch fiir andere MaRnahmen wie Umbauarbeiten oder
Schonheitsreparaturen. Zudem sei die Klausel intransparent, weil im Hinblick auf die
Kernoffnungszeiten die Regelungen vollig unklar seien. Letztlich folge die Unwirksamkeit der
Regelungen zur Betriebspflicht aus dem Summierungseffekt, denn im Mietvertrag seien
sowohl der Konkurrenz- oder Sortimentsschutz ausgeschlossen, zugleich aber auch eine
Sortimentsbindung vereinbart worden. Dies sei unangemessen benachteiligend. Zudem sei
kein Verfugungsgrund gegeben, denn der Vermieter habe nicht dargelegt und glaubhaft
gemacht, dass er auf die Erfullung der Betriebspflicht dringend angewiesen sei.

Wegen des weiteren Vorbringens der Parteien im Einzelnen wird Bezug genommen auf die 10
gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen.

Entscheidungsgrinde: 11

12



Die einstweilige Verfigung war tberwiegend begriindet, so dass sie auf den Widerspruch hin
im Wesentlichen zu bestatigen war.

Entgegen der Auffassung der Verfligungsbeklagten ist Dringlichkeit gegeben. Die
Anziehungskraft von Einkaufszentren hangt u. a. davon ab, dass alle dort befindlichen
Geschafte fur den Kunden regelmallig und sicher erreichbar sind. Wenn daher die
Verfugungsbeklagte ihre Filiale schliel3t, beeintrachtigt dies die Anziehungskraft des
gesamten Zentrums und damit die anderen Mieter und auch die Vermieterin.

Weiter ist entgegen der Auffassung der Verfiigungsbeklagten die Vollziehung nicht zu
beanstanden. Die erlassene einstweilige Verfigung ist ordnungsgemalfd zugestellt worden.
Dies wird auch nicht gertigt. Soweit sie rugt, die Anordnung oder die Verhdngung eines
Zwangsmittels sei nicht beantragt worden, bleibt festzuhalten, dass der urspriingliche Antrag
der Verfugungsklagerin sehr wohl die Androhung eines Zwangsmittels enthielt, was die
Kammer allerdings im Hinblick auf 8 888 Abs. 2 ZPO in die einstweilige Verfliigung nicht mit
aufgenommen hat. Weiter kann der Verfugungsklagerin nicht vorgehalten werden, sie habe
nicht gleichzeitig auch ein Zwangsmittel beantragt, denn nach Zustellung der einstweiligen
Verfigung am 07.03.2017 hat die Verfugungsbeklagte umgehend dieser Beschlussverfligung
Rechnung getragen und ihren Geschéaftsbetrieb wieder ertffnet. Der Antrag auf Festsetzung
eines Zwangsmittels ist nur dann erforderlich, wenn zu besorgen steht, dass sich ohne
Zwangsmittel der Gegner nicht an die einstweilige Verfigung héalt. Dazu ist der
Verfugungsbeklagten ein kurzer Zeitraum zu belassen, um auf die einstweilige Verfigung
reagieren zu kdnnen.

Soweit die Verfigungsbeklagte rigt, die einstweilige Verfigung lasse den Rickschluss zu,
sie solle ihren Lebensmittelmarkt im gesamten Gebaude 24 gedéffnet halten, obwohl nur
Teilbereiche angemietet sind, ist diese Rlge unberechtigt. Denn allein durch die Verbindung
des Beschlusses der Kammer mit der Antragsschrift und dem Mietvertrag nebst Anlagen
ergibt sich, dass die Verfiigungsbeklagte —zudem voéllig unstreitig- im Gebaude 24 lediglich
eine Flache von nunmehr noch 1153 gm angemietet hat.

Die einstweilige Verfuigung ist auch zu Recht ergangen, denn die vertraglich vereinbarte
Betreibungspflicht ist wirksam, auch wenn es sich bei den entsprechenden Regelungen im
Mietvertrag und in den Allgemeinen Mietbedingungen um allgemeine Geschéftsbedingungen
handelt.

Eine formularmafige Vereinbarung einer Betriebs- und Offenhaltungspflicht ist im Regelfall
nicht als eine unangemessene Benachteiligung des Mieters zu werten (vgl. BGH, Urteil vom
03.03.2010, Xl ZR 131/08). Das gilt auch fir die von der Verfiigungsbeklagten gertigte
Formulierung der ,ununterbrochenen“ Nutzungspflicht wahrend der gesamten Mietzeit der
Zweckbestimmung entsprechend, denn exakt diese Klausel ist vom Bundesgerichtshof fur
zulassig erachtet worden, weil diese Regelung unter Berucksichtigung der weiteren
Regelungen, die fur die Frage der Angemessenheit Berlcksichtigung zu finden haben,
auszulegen ist. Grundsatzlich ist eine Betreibungspflicht zu Kernzeiten fir Einkaufszentren
generell vereinbar, da die Attraktivitat eines Einkaufszentrum entscheidend davon abhangt,
ob der Kunde ohne Nachfrage davon ausgehen kann, dass die in diesem Zentrum sich
befindlichen Geschéfte tatsachlich auch gedffnet sind. Von daher ist die Vereinbarung einer
solchen Betreibungspflicht im Gegensatz zur Auffassung der Verfigungsbeklagten fir
Einkaufszentren auch durchaus ublich und dient durch die Starkung der Anziehungskraft
samtlichen Mietern und damit auch der Verfigungsbeklagten.
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Unter Berucksichtigung dieses Grundsatzes ist vorliegend eine unangemessene
Beschrankung der Verfigungsbeklagten zu verneinen. Ziff. 1.2 des Mietvertragesi. V. m. §
13 Abs. 2 der AMB sieht eine ununterbrochene Betriebspflicht vor und untersagt ausdricklich
zweitweise SchlielRungen fur Beispielsfalle wie Mittagspausen, Ruhetagen, Betriebsferien und
Inventuren. Bei diesen beispielhaft aufgefiihrten Griinden handelt es sich samtlich um
Voraussetzungen, die betriebsbedingt anfallen und organisatorisch ohne grél3ere Probleme
von dem Mieter geregelt werden kénnen. Soweit die Verfligungsbeklagte rigt, es seien auch
Schlielfungen zum Zwecke von Inventuren —anders als in dem vom Bundesgerichtshof
entschiedenen Fall- untersagt, gerade dies habe aber flir den Bundesgerichtshof in seiner
Entscheidung eine maf3gebliche Rolle gespielt, ist dies so nicht zutreffend. Die
Betreibungspflicht in dem Fall, der der Entscheidung des Bundesgerichtshofs zugrunde lag,
erlaubte ausdriicklich eine zeitweise SchlieRung fur den Fall von Inventuren, so dass der
Bundesgerichtshof dariiber nicht zu befinden brauchte, ob ein Verbot von kurzzeitigen
Schlieungen bei Inventuren die Betreibungspflicht zu einer unangemessenen Beschrankung
werden lasst. Inventuren missen allerdings nicht zu Geschéftszeiten durchgefiihrt werden,
der Kammer ist vielmehr bekannt, dass dies in der Praxis eher unublich ist. Vielmehr werden
Inventuren bei Discountern in der Regel in den spaten Abendstunden oder an Wochenenden
durchgefihrt. Ein Verbot einer zeitweisen SchlielRung fur die Durchfiihrung von
Schonheitsreparaturen oder UmbaumafRnahmen ist ausdriicklich nicht mietvertraglich
geregelt. Auch eine Auslegung der entsprechenden Regelungen fuhrt nicht dazu, dass
objektiv notwendige Schliel3ungen fir eine gewisse Zeit unzulassig waren, da die
aufgefuhrten Beispiele nur Falle nennen, die SchlieBungen aus der Sphare der
Verfigungsbeklagten begriinden, und die Verfigungsbeklagte zudem mietvertraglich auch
die Durchfiihrung von Schoénheitsreparaturen ibernommen hat.

Die Kammer geht weiter nicht davon aus, dass die Regelungen des § 13 Abs. 2 AMB 19
intransparent sind. In der Klausel ist zunachst klar geregelt, dass das Geschéftslokal im
Rahmen der jeweils geltenden Bestimmungen Uber die Ladenschlusszeiten an allen
Verkaufstagen offen zu halten ist. Zwar handelt es sich bei den weiteren Bestimmungen uber
die Offnungszeiten nicht um starre Regelungen, da vereinbart worden ist, dass das Geschaft
so lange offen zu halten ist, wie die Uberwiegende Anzahl aller Mieter ihr Geschéaft offen halt.
Dies fuhrt allerdings im Ergebnis nach einer gewissen Anlaufphase zu einer einheitlichen
Offnungsregelung, denn wenn der Mieter verpflichtet ist, sein Geschéft in der Kernzeit so
lange zu Offnen wie die Uberwiegende Anzahl aller Mieter ihr Geschaft 6ffnet, wird sich nach
kurzer Zeit eine einheitliche Kern6ffnungszeit herausbilden. Dass es die Mdglichkeit gibt,
durch Beschluss der Geschéftsfihrung der Werbegemeinschaft mit Zustimmung des
Vermieters Offnungszeiten verbindlich zu regeln, fiihrt auch dann nicht zur Intransparenz,
wenn nicht alle Mieter Mitglied der Werbegemeinschaft sind. Denn es ist festgelegt, welches
Gremium derartige Entscheidungen zu treffen vermag. Von daher ist es nicht intransparent,
wenn die exakte zeitliche Eingrenzung der Kerndffnungszeit von den gelebten Bedingungen
des Einkaufszentrums abhangig ist.

Auch in der Summierung ist eine Unwirksamkeit der Betriebspflichtklausel nicht zu sehen. 20
Zwar schlief3t Ziff. 1.3 des Mietvertrages sowohl einen Konkurrenz- als auch einen
Sortimentsschutz aus. FUr sich genommen ist eine formularmaflige Abrede, nach der ein

Mieter von Gewerberaumen an ein bestimmtes Sortiment gebunden ist oder der Vermieter

von einer Verpflichtung zum Konkurrenzschutz freigestellt ist, nicht unangemessen. Wo dies
kumulativ vereinbart wird, hangt die Beantwortung der Frage von den Gegebenheiten des
Einzelfalls ab. Vorliegend ist allerdings der Vertrag geschlossen worden zum Betrieb eines
.Lebensmitteldiscountgeschéafts nach dem Konzept und unter der Bezeichnung ,M*, wobei im
Randsortiment noch auf maximal 15 % der Ladenflache Nonfoodartikel gefuihrt werden



durfen. Dabei handelt es sich lediglich um eine sehr vage Regelung, die keine exakte
Sortimentsbindung beinhaltet. Geregelt ist lediglich, dass der Mieter dort einen
Lebensmitteldiscounter nach seinen Ublichkeiten zu betreiben hat. Deshalb ist auch die
Kumulation im vorliegenden Fall nicht bedenklich.

Von daher war die einstweilige Verfligung dem Grunde nach zu bestétigen. Lediglich im
Rahmen der Kernéffnungszeiten hat die Kammer den Beschluss abgeéndert, da die
Verfugungsbeklagte nicht verpflichtet war, ihr Geschaft geman ihren fritheren Offnungszeiten
geodffnet zu halten, sondern gemaf § 13 Abs. 2 AMB in den Offnungszeiten, in denen die
Mehrzahl der Mitmieter ihre Geschaftslokale gedffnet hatten. Nach dem Schriftsatz der
Verfligungsbeklagten war dies unwidersprochen an den Tagen von Montag bis Donnerstag
und samstags von 10.00 Uhr bis 20.00 Uhr der Fall und freitags von 10.00 Uhr bis 21.30 Uhr
der Fall. Dementsprechend war die einstweilige Verfigung im Hinblick auf die dartber
hinausgehenden Zeiten aufzuheben.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 ZPO.
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