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Tenor:

Die Beschwerde wird zurtickgewiesen.

Die Antragsteller tragen die Kosten des Beschwerdeverfahrens als
Gesamtschuldner.

Der Streitwert wird unter Abanderung des angefochtenen
Beschlusses fir das Verfahren erster und zweiter Instanz auf
42.900,-- Euro festgesetzt.

Grinde: 1
Die Beschwerde hat keinen Erfolg. 2
Die Zulassigkeit des mit der Beschwerde - nunmehr als Hauptantrag - weiter verfolgten 3
Antrags,

vorlaufig festzustellen, dass die Aufnahme der Gro3- und Einzelhandelsnutzung durch die 4

Firma Q. - Delikatessen GmbH mit dem Verkauf von italienischen Produkten gemaf der
Betriebsbeschreibung vom 3. Marz 2006 auf dem Grundstiick Gemarkung M. , Flur 22,
Flurstick 479 teilweise (L.------ stral3e 6, B. ) einer Baugenehmigung nicht bedarf,

kann dahingestellt bleiben. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass die begehrte vorlaufige 5
Feststellung flr den Zeitraum bis zu einer Entscheidung tber eine noch zu erhebenden
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Feststellungsklage zu einer Vorwegnahme der Hauptsache fuhrt. Dies kommt im Verfahren
nach § 123 Abs. 1 VwGO nur in Ausnahmeféllen in Betracht, wenn die begehrte Regelung im
Hinblick auf das Gebot der Gewahrung effektiven Rechtsschutzes (Art. 19 Abs. 4 GG)
schlechterdings notwendig ware. Dies ware der Fall, wenn die sonst zu erwartenden
Nachteile flr den Antragsteller unzumutbar waren und ein hoher Grad an Wahrscheinlichkeit
fur einen Erfolg in der Hauptsache spricht.

Val. zur vorlaufigen Gestattung: OVG NRW, Beschluss vom 22. Oktober 1993 - 7 B 2598/93 -
und vom 18. Méarz 1996 - 7 B 551/96 -.

Hier bestehen Zweifel, ob den Antragstellern ohne die begehrte einstweilige Anordnung
tatsachlich unzumutbare Nachteile drohen. Sie berufen sich auf einen monatlichen Schaden
in HOhe von 7.150,-- Euro, der sich wohl im Wesentlichen aus Mietausfallen ergibt. Eine
Bedrohung der wirtschaftlichen Existenz ist damit jedoch nicht dargelegt. Ein irreparabler
Schaden droht den Antragstellern im Ubrigen nicht. Es kommt namlich ein
verschuldensunabhangiger Entschadigungsanspruch nach 88 39 ff. OBG in Betracht, wenn
das Schreiben des Antragsgegners vom 21. Juni 2006 eine unrichtige Auskunft enthalten
wurde.

Der Hauptantrag ist jedenfalls unbegrindet.

Das Verwaltungsgericht hat den Antrag wegen fehlenden Anordnungsanspruchs abgelehnt.
Zur Begriindung wird im Wesentlichen ausgefihrt, die beabsichtigte Nutzung des
streitbefangenen Grundstlicks stelle eine Nutzungsanderung im Sinne von § 63 Abs. 1 Satz 1
BauO NRW dar und daher sei vor Nutzungsaufnahme die Durchfihrung eines baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens erforderlich. Das Beschwerdevorbringen gibt im Ergebnis zu einer
anderen Beurteilung keinen Anlass.

Eine genehmigungspflichtige Nutzungsanderung liegt schon dann vor, wenn die blof3e
Madoglichkeit besteht, dass die Zulassigkeit des geanderten Vorhabens nach den
bauordnungs- oder bauplanungsrechtlichen Vorschriften anders beurteilt werden kann als die
bislang genehmigte Nutzung.

Vgl. Boeddinghaus/Hahn/Schulte, Bauordnung fir das Land Nordrhein- Westfalen, Stand:
Oktober 2006, Rn. 64 zu 8 63 m.w.N.

Danach durfte die vorlaufige Feststellung, dass die beabsichtigte Nutzung keiner
Genehmigung bedarf, im Wege des Erlasses einer einstweiligen Anordnung nach § 123 Abs.
1 VwGO nur dann in Betracht kommen, wenn die Mdglichkeit einer anderen baurechtlichen
Beurteilung offensichtlich ausscheidet, die beabsichtigte Nutzung also bei summarischer
Prifung erkennbar von der bestehenden Genehmigungslage gedeckt ist. Dies ist hier nicht
der Fall.

Die Antragsteller machen im Wesentlichen geltend, die beabsichtigte Grol3- und
Einzelhandelsnutzung durch die Fa. Q. - Delikatessen GmbH sei von der Baugenehmigung
vom 23. Januar 1985 und der Nachtragsbaugenehmigung vom 23. Dezember 1986 gedeckt.
Diese genehmigten namlich - so das Verwaltungsgericht - einen "Ausstellungs- und
Verkaufsraum" im Erdgeschoss des Betriebsgebaudes und damit jedenfalls auch eine
Einzelhandelsnutzung.

Dem schlief3t sich der Senat nicht an. Genehmigt ist im Erdgeschoss - abgesehen von
kleineren Nebenraumen - lediglich ein Ausstellungsraum und nicht auch ein Verkaufsraum.
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Bereits von daher steht eine Nutzungsanderung im Raum, weil die Nutzung als Grol3-
/Einzelhandel weitergehenden Anforderungen zumindest bauordnungsrechtlicher Art
unterworfen ist als ein Ausstellungsraum. Dies gilt insbesondere hinsichtlich des
Stellplatzbedarfs.

Val. Ziff. 3 (Verkaufsstatten) und 9.2 (Ausstellungsplatze) der Anlage zu Nr. 51.11
[Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf] der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung vom
12. Oktober 2000 - VV BauO NRW -.

Fur den Inhalt einer Baugenehmigung ist nach standiger Rechtsprechung des Senats in
erster Linie die im Bauschein selbst getroffene Regelung mafligebend. Der Bauschein
bestimmt insbesondere Art und Umfang des genehmigten Vorhabens. Die mit dem Bauantrag
einzureichenden Bauvorlagen haben demgegenuber allenfalls eine konkretisierende und
erlauternde Funktion. Von ausdriicklichen Regelungen des Bauscheins abweichende
Darstellungen und Angaben in den Bauvorlagen sind daher ohne rechtliche Bedeutung und
werden von der Baugenehmigung nicht erfasst, selbst wenn sie mit einem baurechtlichen
Genehmigungsvermerk versehen sind.

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 29. Juli 2002 - 7 B 831/02 - und vom 31. Marz 2003 -7 B
28/03 -; Boeddinghaus/Hahn/Schulte, a.a.O., Rn. 137 zu § 75.

Mit Bauschein vom 23. Januar 1985 (Nr. 1932/84) hat der Antragsgegner die "Errichtung
eines Gewerbebetriebes mit Ausstellungs-, Lager- und Werkstattraumen" genehmigt. Diese
Genehmigung eines Gewerbebetriebs mit einem Ausstellungsraum beinhaltet nicht - so aber
die Antragsteller - auch eine Nutzung als Verkaufsflache. Eine Ausstellung ist eine
Veranstaltung, bei der Produkte oder Waren - gleichsam als Muster - lediglich prasentiert und
eben nicht verkauft werden.

Val. zur Definition des Ausstellungsplatzes: Boeddinghaus/Hahn/Schulte, a.a.O., Rn. 23 zu §
2.

Dieser Regelungsgehalt der Baugenehmigung spiegelt sich in den genehmigten Bauvorlagen
wieder. So ist im Plan "Grundriss EG" ein "Ausstellungsraum™ mit einer Flache von 989,15 m?
ausgewiesen. In der Baubeschreibung (Ziff. 7 und 9.11) wird nur die Bezeichnung
Ausstellungsraum bzw. -raume verwendet; gleiches gilt fur die Flachenberechnung und die
Berechnung des umbauten Raumes. Bei der Stellplatzberechnung ist ebenfalls eine Nutzung
als Ausstellungsraum zugrunde gelegt worden (vgl. Ziff. 10.2 der Baubeschreibung). So
wurden - offensichtlich fir den "Ausstellungsraum®” - nach Ziff. 9.2 ("Lagerrdume, Lagerplatze,
Ausstellungs- und Verkaufsplatze") der Anlage zu Nr. 47 der Verwaltungsvorschrift vom 29.
November 1984 zu § 47 der Landesbauordnung vom 26. Juni 1984 (VV BauO NW 1984) 10-
13 Stellplatze angesetzt. Ware dagegen seinerzeit die Errichtung einer Verkaufsstatte
(Einzelhandel) genehmigt worden, wéren nach Ziff. 3.1 VV BauO NW 1984 (“Laden,
Geschaftshauser") bei einer Verkaufsflache von 989,15 m2 25-33 Stellplatze erforderlich
gewesen.

Es ist daher insgesamt nicht zweifelhaft, dass ursprtinglich lediglich ein Ausstellungsraum
und keine Einzel- bzw. Grof3handelsnutzung genehmigt worden ist. Dabei ist es unerheblich,
ob der damalige Bauherr von Anfang an eine Einzelhandelsnutzung in dem Ausstellungsraum
geplant und umgesetzt hat. Diese durch die Baugenehmigung vom 23. Januar 1985
festgelegte Nutzung als Ausstellungsraum ist in der Folgezeit nicht geandert worden.
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Unter dem 23. Dezember 1986 wurde dem Bauherrn eine Nachtragsbaugenehmigung (Nr.
2088/86) zur "veranderten Ausflihrung des Bauvorhabens" erteilt. Anlass fur diesen Nachtrag
war im Wesentlichen eine Veranderung im Bereich des Lagerraumes und vor allem die
Ersetzung der urspriinglich geplanten mechanischen Liftungsanlage im Erdgeschoss durch
eine natirliche Querliftung. In Ziff. 2 und 3 der Nebenbestimmungen des Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamtes B. , die Bestandteil der Nachtragsbaugenehmigung geworden sind,
wird der Begriff "Ausstellungs- und Verkaufsraum®" fir die in der Ursprungsbaugenehmigung
als "Ausstellungsraum” bezeichnete Flache verwendet. Dem daraus von dem
Verwaltungsgericht gezogenen Schluss, dass damit der nachfolgend durchgefihrte
Einzelhandel genehmigt worden sei, kann nicht gefolgt werden.

Nebenbestimmungen zu einer Baugenehmigung andern nicht deren Regelungsgehalt - 23
abgesehen von der sog. modifizierenden Auflage. Sie stellen lediglich sicher, dass dem
Bauvorhaben keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen.

Vgl. Boeddinghaus/Hahn/Schulte, a.a.O., Rn. 123 zu § 75. 24

Die gilt auch fur die hier der Nachtragsbaugenehmigung beigefiigten Nebenbestimmungen 25
des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes B. . Diese stellten lediglich sicher, dass das

Vorhaben mit den von der Gewerbeaufsicht zu prifenden Regelungen der 88 5 ("Luftung")

und 7 Abs.1 ("Beleuchtung") der Arbeitsstattenverordnung - ArbStéttV - (in der bis zum 24.

August 2004 geltenden Fassung, BGBI. | 1975, 729) vereinbar ist. Eine Modifizierung des

Inhalts der Ursprungsbaugenehmigung lasst sich den Nebenbestimmungen dagegen nicht
entnehmen. Dass mit dem Nachtrag keine Nutzungsanderung genehmigt worden ist, stellen

die mit der Nachtragsbaugenehmigung vom 23. Dezember 1986 genehmigten Bauvorlagen
(Grundriss EG, Schnitt A- A, B-B und C - C) klar. In diesen ist - wie in den Ursprungsplanen

- nur ein Ausstellungs-, nicht jedoch ein Verkaufsraum eingezeichnet.

Etwas anderes ergibt sich auch nicht aus der mit Bescheid vom 16. Juni 1987 erteilten 26
Befreiung von 8 31 Abs. 5 BauO NW 1984. Zwar ist in Ziff. 1 (Satz 2) der Auflagen zu der
Befreiung von "dem erdgeschossigen Verkaufsraum" die Rede. Auch insoweit gilt aber, dass

eine Befreiung die Genehmigungsfahigkeit eines Vorhabens sicherstellt, nicht jedoch den
Regelungsgehalt einer Baugenehmigung andert.

Damit ist nach wie vor im Erdgeschoss des Betriebsgeb&audes lediglich eine Nutzung als 27
"Ausstellungsraum” und nicht (auch) als Verkaufsstatte fur Einzelhandel genehmigt. Wird

dieser "Ausstellungsraum” auch zu Verkaufszwecken genutzt, fuhrt dies zu einer Erweiterung

der Nutzung. Bereits deshalb ist vor Aufnahme der beabsichtigten Nutzung ein baurechtliches
Genehmigungsverfahren durchzufiihren. Auf das Beschwerdevorbringen zur Frage, ob der
geplante Gro3-/Einzelhandel der Fa. Q. - Delikatessen GmbH von der Genehmigung eines
"Verkaufsraumes" umfasst ware, kommt es daher nicht an.

Ein Genehmigungsverfahren fur die geplante Nutzung ist auch nicht deshalb entbehrlich, weil 28
der Ausstellungsraum tatsachlich bereits unmittelbar nach Fertigstellung (auch) als

Verkaufsraum genutzt worden ist und dies der Bauaufsichtsbehoérde, wie sich aus der
Bescheinigung uber die Bauzustandsbesichtigung vom 27. Oktober ergibt, bekannt war.

Schutzenswertes Vertrauen dahingehend, die als Ausstellungsraum genehmigte Flache 29
weiterhin als Verkaufsraum nutzen zu durfen, kdnnte sich nur aus einer sog. aktiven Duldung
ergeben. Diese liegt vor, wenn die zustandige Behorde unmissverstandlich erklart, ob und in
welchem Zustand und gegebenenfalls Gber welchen Zeitraum sie einen illegalen Zustand
hinnehmen will.



Vgl. OVG NRW, Urteil vom 22. August 2005 - 10 A 4694/03 -, BauR 2006, 90, und Beschluss
vom 8. November 2006 - 7 B 2218/06 -.

Eine solche Erklarung lasst sich den vorliegenden Bauakten und insbesondere der
Bescheinigung Uber die Bauzustandsbesichtigung nicht entnehmen. Die
Bauaufsichtsbehdrde hat damals wohl eine Nutzung als Verkaufsraum zur Kenntnis
genommen, jedoch von bauaufsichtsrechtlichen MaRnahmen abgesehen. Dieses Verhalten
stellt mangels ausdricklicher Erklarung gegentber dem Bauherrn, die illegale Nutzung auf
Dauer hinnehmen zu wollen, lediglich eine sog. faktische Duldung dar. Aus dieser kann sich
hier fir die Antragsteller kein Vertrauenstatbestand ergeben.

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 8. November 2006 - 7 B 2218/06 -, m.w.N.
Auch der erstmals mit der Beschwerdebegriindung gestellte Hilfsantrag,

vorlaufig festzustellen, dass die Aufnahme der Einzelhandelsnutzung durch die Firma Q.
Delikatessen GmbH mit dem Verkauf von italienischen Produkten gemaf der
Betriebsbeschreibung vom 3. Marz 2006 auf dem Grundstick Gemarkung M. , Flur 22,
Flurstuck 479 teilweise (L.------ stral3e 6, B. ) einer Baugenehmigung nicht bedarf,

ist daher mangels Anordnungsanspruchs jedenfalls unbegrindet. Die Einzelhandelsnutzung
ist ebenso wie die kombinierte Grol3-/Einzelhandelsnutzung von der Genehmigungslage nicht
gedeckt, so dass auch insoweit vor Nutzungsaufnahme ein Genehmigungsverfahren
durchzufuhren ist.

Die Kostenentscheidung beruht auf 88 154 Abs. 2, 159 Satz 2 VwGO.

Der Streitwert bestimmt sich nach 88 52 Abs. 1, 53 Abs. 3 Nr. 1 GKG und damit nach der sich
aus dem Antrag der Antragsteller ergebenden Bedeutung der Sache fir sie. Ist
Streitgegenstand die Nutzungsanderung einer gewerblich genutzten Anlage, ist der
Streitwertfestsetzung grundsatzlich der geschatzte Jahresnutzwert zugrunde zu legen.

Vgl. Ziff. 3 a) des Streitwertkatalogs der Bausenate des Oberverwaltungsgerichts fir das
Land Nordrhein-Westfalen, BauR 2003, 1883.

Zwar machen die Antragsteller - in der Sache unzutreffend - geltend, dass Uberhaupt keine
Nutzungsanderung vorliege. Da es den Antragstellern um die vorlaufige Klarung der
Zulassigkeit einer gewerblichen Nutzung geht, ist aber eine vergleichbare Interessenlage
gegeben und daher auch hier auf den Jahresnutzwert abzustellen. Den monatlichen
"Schaden im Falle des Leerstandes des Objektes" haben die Antragsteller mit 7.150,-- Euro
beziffert. Ausgehend davon ist der Jahresnutzwert mit 85.800,-- Euro anzusetzen und im
Verfahren auf Gewahrung vorlaufigen Rechtsschutzes die Halfte dieses Betrages, also
42.900,-- Euro.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VWGO).
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