BaumalRnahme am S-Bahnhof Zeuthen:
Erneuerung Personentunnel und Zugangsbauwerke

Eine BaumalRnahme, wie die am S-Bahnhof ist ein
bedeutender Schritt fur die weitere Entwicklung der
Infrastruktur in der Gemeinde Zeuthen. Mit Fertigstellung
werden sich die Bedingungen fir jeden verbessern. Nur,
bis dahin ist es noch ein langer Weg, insbesondere auch
fur die Gewerbetreibenden im Umfeld des S-Bahnhofes.

Als Gewerbetreibender haben Sie zunachst die
Maoglichkeit, einen Antrag auf Entschadigung bei der
Deutschen Bahn zu stellen:

DB Netz AG

Caroline-Michaelis-StralRe 5-11, Gebaude: D.1.53a
10115 Berlin

Tel. (030) 297 55541, Fax (030) 297 55296

Die Antrage werden bahnintern an die juristische
Abteilung zur Prifung und weiteren Bearbeitung
weitergeleitet. Die Anforderungen sind jedoch sehr hoch.
(siehe unten zu den allgemeinen Hinweisen.)



Entschadigungsanspriche von gewerbetreibenden Anliegern
bei BaumalRinahmen

Umfangreiche Bauprojekte fiihren in Gemeinden und Stadten fast immer zu
Belastungen von Anliegern. Aktualitéat gewinnt diese Thematik durch den Bau des
neuen Zeuthener S-Bahnzugangstunnels an Bedeutung.

Gewerbetreibende haben durch die BaumalRnahmen in der Nahe ihrer Geschafte
haufig einen Kundenrickgang und damit einhergehend Umsatzriickgédnge zu
beklagen. Fast zwangslaufig stellt sich damit auch die Frage nach
Entschadigungsanspruchen fur die gewerblichen Anlieger.

Nachfolgend wollen wir einen Uberblick (ber mdogliche Ansatzpunkte fiir
Entschadigungsanspriche gegeben werden, wobei zu betonen ist, dass es
letztlich immer auf die Bewertung des konkreten Einzelfalls ankommt.

1. Welche Rechte werden geschitzt?

Kommt es durch die Bauarbeiten zu Schaden an Geb&uden (Mauerrisse etc.)
oder am Grundstick (Erdrutsche, Uberschwemmungen etc.), so koénnen
Schadensersatzanspriche aufgrund Eigentumsverletzung (zum Beispiel: § 823
Absatz 1 Birgerliches Gesetzbuch (BGB), § 839 Absatz 1 BGB) bestehen.

Dartber hinaus spielt der Eigentumsschutz aus Art. 14 Grundgesetz (GG) eine
wichtige Rolle.

In den Schutzbereich des Art. 14 GG fallt auch der Schutz des (eingerichteten
und ausgeilbten) Gewerbebetriebs. Gewahrleistet wird der Schutz all dessen,
was in seiner Gesamtheit den wirtschaftichen Wert des Betriebes als
bestehender Einheit ausmacht, also insbesondere Geschéftsidee, Know-how und
der erworbene Kundenstamm. Der Schutz wird aber nur vor unmittelbaren und
betriebsbezogenen Eingriffen gewéhrt. Ein solcher liegt zum Beispiel nicht vor,
wenn bei Bauarbeiten zufdllig das zu einem Unternehmen hinfihrende
Stromkabel beschadigt wird mit der Folge eines Stromausfalls. BloRe Gewinn-
oder Umsatzchancen wie auch der Lagevorteil eines Gewerbebetriebs
(beispielsweise die verkehrsgiinstige Lage an einem Bahnhof oder einer
FulRgangerzone) werden nicht geschutzt.

Dahinter steht die Uberlegung, dass zwar die Zuganglichkeit eines Grundstiicks
gewabhrleistet werden muss, es aber weder eine Bestandsgarantie hinsichtlich der
Ausgestaltung und des Umfangs der Grundsticksverbindung mit der Stralle,
noch eine Gewahrleistung von Bequemlichkeit oder Leichtigkeit des Zu- und
Abgangs gibt, da diese von Anfang an mit dem Risiko einer mdglichen Anderung
belastet sind.

Eine Entschadigungspflicht wegen Beeintrachtigung des Anliegergebrauchs kann
jedoch bestehen, wenn der Betrieb durch die BaumalRnahmen endgultig vom
offentlichen Wegenetz abgeschnitten wird, der Zugang wesentlich erschwert wird



und der anliegende Betrieb dadurch in seiner wirtschaftlichen Existenz geféahrdet
wird.

Wann ein solcher Anspruch besteht, kann jedoch nur anhand der konkreten
Beeintrachtigung und immer nur im Einzelfall und mit Blick auf die
unverzichtbaren Bedurfnisse des jeweiligen Betriebes festgestellt werden.

2. Wann ist eine Entschadigung mdglich?

Ist ein geschitztes Recht betroffen, stellt sich die Frage nach einer
Entschadigung. Dabei muss zwischen Inhalts- und Schrankenbestimmungen (Art.
14 Abs. 1 Satz 2 GG) und Enteignungen (Art. 14 Abs. 3 GG) unterschieden
werden. Wahrend letztere grundséatzlich zu entschadigen sind, sind erstere in der
Regel nur ausgleichspflichtig, wenn sich der Eingriff als rechtswidrig erweist. Wird
daher Dbeispielsweise eine Zufahrtssperrung aufgrund von Bauarbeiten
angeordnet, handelt es sich regelmaRig um einen rechtmafRligen Eingriff, der
grundsétzlich nicht ausgleichspflichtig ist. Dies lasst sich darauf zurtckftihren,
dass Art. 14 Abs. 1 GG unter dem Vorbehalt der Sozialbindung steht (Art. 14 Abs.
2 GG). Das heildt, dass Verbesserungen oder Veranderungen, die allen zu Gute
kommen, grundsatzlich hingenommen werden miissen. Etwas anderes gilt, wenn
dem Beeintrachtigten ein Sonderopfer abverlangt wird. So zum Beispiel, wenn die
Beeintrachtigung nach Dauer, Art, Intensitdt und Auswirkungen so erheblich ist,
dass eine entschadigungslose Hinnahme nicht mehr zumutbar ware oder wenn
die MalRnahmen rechtswidrig oder unverhaltnismaiig sind (,Opfergrenze®). In
einem solchen Fall hat der Beeintrachtigte einen Entschadigungsanspruch.

Kein Entschadigungsanspruch besteht, wenn die sog. ,Opfergrenze” nicht
Uberschritten wird. In folgenden Situationen wurde bereits durch die
Rechtsprechung entschieden, dass die entschadigungslos hinzunehmende
Opfergrenze nicht Uberschritten wurde und somit keine
Entschadigungsanspriche bestanden:

. FuRganger kdnnen den Betrieb nur noch Uber eine Briicke erreichen.

. Autos kdnnen nur noch in einer Richtung oder tberhaupt nicht mehr durch
die Stral3e fahren oder durfen nicht mehr vor dem Betrieb halten.

. Umwege mussen gemacht werden, um den Betrieb zu erreichen.

. Die Sicht auf den Betrieb (und dessen Auslagen) ist beispielsweise durch
Bauzaune beeintrachtigt.

. Schutzgitter werden am StraRenrand aufgestellt, um das Uberqueren der

Stral3e durch Ful3ganger zu verhindern.

In diesen Fallen kann es nur im Einzelfall zu Entschadigungsanspriichen
kommen, namlich dann, wenn die BaumalRBhahmen den Betrieb ungewdhnlich
schwer treffen oder seine Existenz gefdhrden. Diese wenig konkrete
~Opfergrenze* wird von den Gerichten im Einzelfall prézisiert. Sie kann durch
ungewohnlich starke Ertragsriickgdnge uberschritten werden. Allerdings ist hier
zu beachten, dass Malistab hierfir ein gesunder Betrieb ist, der bereits
Ricklagen fur solche Falle gebildet hat. Stellen sich bei einem Betrieb schon
kurze Zeit nach Beginn der Baumal3nahmen tiefgreifende Schwierigkeiten ein, so
ist dies nach Auffassung der Rechtsprechung ein Indiz dafir, dass der Betrieb
bereits zuvor wirtschaftlich schwach bzw. krank gewesen sei.



Bei derselben BaumalRnahme kann es wegen der Einzelfallbezogenheit der
Bewertung vorkommen, dass nicht alle Anlieger gleichermafen Anspriche auf
Entschadigung haben. Kleinere Geschafte sind eher als gréRere Geschafte
ungewohnlich schwer betroffen oder in ihrer Existenz geféhrdet.

3. Hohe der Entschadigungsanspriche

Entschadigungsanspriche sind unter Umstanden inhaltlich nicht voll
deckungsgleich mit Schadensersatzansprichen. Bei einer Entschadigung wird
nur ein angemessener Ausgleich fur die Vermodgenseinbul3e geleistet. Voller
Ersatz wird in der Regel durch Entschadigungen nicht gewahrt, da es sich eben
nicht um einen Schadensersatzanspruch handelt.

Bei vorubergehenden Eingriffen in den Gewerbebetrieb ist die Minderung der
Ertrage mal3gebend, hdchstens aber der Wert des Betriebes. Dabei kommt es auf
das Gesamtunternehmen an, nicht nur auf den Ertrag einer einzelnen
beeintrachtigten Filiale. Nicht Zu beriicksichtigen sind blof3e
Erwerbsmdglichkeiten,  Gewinnaussichten,  Hoffnungen oder Chancen.
Gelegentlich erlangt ein Betrieb durch die Baumalinahmen auch einen Vorteil, z.
B. in Form einer verbesserten Geschaftslage innerhalb einer neu gestalteten
FuRgéngerzone oder neu geschaffener Parkplatze. Solche Vorteile fuhren nur
dann zu einer Minderung der Entschadigung, wenn lediglich dieser Betrieb und
nicht auch andere Anlieger den betroffenen Vorteil erlangen.

4. Wegfall des Anspruchs

Bereits bei der Planung der Stral3en-oder Bahnbauarbeiten sollten, wenn
maoglich, Rechtsmittel eingelegt werden. Geschieht dies nicht, kann der
Entschadigungsanspruch entfallen.

5. Folgen fur Miet- und Pachtverhaltnisse

Es stellt sich die Frage, ob fur den betroffenen Betrieb neben
Entschadigungsansprichen auch eine Minderung oder Kiindigung von Miete oder
Pacht in Betracht kommt. Dies ist zwischen den verschiedenen Gerichten und
auch innerhalb der rechtswissenschaftlichen Literatur umstritten. In neuerer Zeit
hat zwar der Bundesgerichtshof (BGH) entschieden, dass der Mieter, der
Gewerberdume unter der vertragsgemal3en Voraussetzung eines intakten
Umfelds mietet, die Miete mindern kann, wenn Umstdnde wie beschwerliche
Zugange, fehlende Einbindung in eine funktionierende Infrastruktur und ein
insgesamt weniger attraktives Erscheinungsbild die Gebrauchstauglichkeit der
Mietsache nicht nur unerheblich beeinflussen.

Vom OLG Dusseldorf wurde allerdings angesichts des moglichen Anspruchs fir
Mieter/Pachter aus 8§ 20 Absatz 6 StrWG NW (s.0.) entschieden, dass ein Mangel
der Mietsache aufgrund von StrallenbaumalRnahmen nicht vorliege. Eine
Minderung komme daher nicht in Frage. Daher besteht also ein Risiko flir einen
mdglichen Prozess. Auch im Ubrigen kommt es auf den konkreten Einzelfall an.
Der Leitsatz einer Entscheidung des Oberlandesgericht Hamburg lautet: ,Mit
gelegentlichen StralRenbaumalinahmen begrenzten Ausmalies in der Nahe eines
innerstadtischen Ladenlokals muss der Mieter eines langfristigen Mietvertrages
von vornherein rechnen.”



6. Fazit und Rechtsprechungsauswabhl

Aufgrund der in allen Aspekten bestehenden Abh&ngigkeit vom Einzelfall und
wegen der Vielfalt der Rechtsprechung kann dieses Merkblatt nur einen
generellen Uberblick tiber die wichtigsten rechtlichen Fragen bieten.

Rechtsprechungsauswabhl

Schutzgegenstand:

BVerwG Beschluss vom 21.10.2003, Az. 4 B 93/03

OLG Hamm Urteil vom 30.06.2003, Az. 22 U 173/02, ZfIR 2004, 114

OLG Disseldorf Urteil vom 24.02.1994, Az. 18 U 135/93, NJW 1994, 3173
BVerwG Urteil vom 08.09.1993, Az. 11 C 23/93, NJW 1994, 1080

BVerfG Kammerbeschluss vom 04.10.1991, Az. BvR 314/90

Verringerte Opfergrenzen:
BGH Urteil vom 07.07.1980, Az. lll ZR 32/79, NJW 1980, 2703
BGH, BGHZ 57,359

Behordenpflichten:
OLG Koblenz Urteil vom 07.06.2000, Az. 1 U 964/97, 457
BGH NJW 1978, Urteil vom 10.11.1977, Az. Il ZR 157/75, 373

Entschadigungshdhe:

OLG Hamm NVwZ 2004,1148

BGH Urteil vom 21.01.1999, Az. lll ZR 168/97, BGHZ 140,285, NJW 1999, 1247
BGH Beschluss vom 31.05.1990, Az. lll ZR 138/88

BGH Urteil vom 28.10.1982, Az. Ill ZR 71/81, NJW 1983, 1663

Miete und Pachten:

KG Berlin Urteil vom 12.11.2007, Az. 8 U 194/06

OLG Hamburg Urteil vom 06.12.2000, Az. 4 U 121/00, WuM 2003, 146

OLG Dresden Urteil vom 18.12.1998, Az. 5 U 1774/98, ZMR 1999, 241

OLG Dusseldorf Urteil vom 18.11.1997, Az. 24 U 261/96, NJW-RR 1998,1236



