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GG Art. 14 Cb, Ce, Cf, Ea; BaunutzungsV0 i.d.F.

&, 26. November 1968, BGB1 I 1233

a) Ein in einem groBstidtischen Kerngebiet (§ 7 BauNvo)
liegender Gewerbebetrieb hat nicht schon wegen dieser
Lage die Einwirkungen durch BaumaBnahmen fUr eine Un-
tergrundbahn in einem besonderen Mafe entschﬁdigungs-
'los hinzunehmen,

b} Zur Bemessung der Enteignungsentschidigung flir einen
Hotel- und Gaststittenbetrieb, der durch lang andau-
ernde BaumafSinahmen fir eine Untergrundbahn splirbare
Gewinneinbufen erlitten hat.

. v. 3. 1977 = 1 317a-ommneh.n
BGH, Urt. v. 3. Mirz 977lnrza1/ h-nr
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- Kllger und Revisionsbeklagten,

!

~ ProzeSbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr ~ummsmms -



——

Matthias Prinz * ’ '
Rechtsanwalt www.grinz.lgé;,t é

Der IIX, Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die mindliche Verhandlung vom 3. Mirz 1977 durch den
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Nufigens und die Richter
Dr. Krohn, Dr. Peetz, lLohmann und Kriner

ﬁir Recht erkan.nt:

Die Revision der Beklagten gegen das Urteil
des 1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Minchen vom 23. August 1974 wird zurtickge—
wiesen,

Die Beklagte hat die Kosten des Reviasions-
rechtszuges zu tragen,

Von Rechts wegen
Intbestand
Der Kliger verlangt von. der beklagten ‘Bundesbahn
eine Entaschidigung fir geachllftnche Nachteile, die ihm

~ als StraBenanlieger durch den Bau einer unterirdischen
S-Bahn in MEEENE entstanden sind.

Der Kl¥ger betre_ibt das 'E—nnot_el-ﬂ-' s das ge-
geniiber dem SN Fliigelbahnhof des Hauptbahnhofs
liegt. Zum Hotel gehtrt das Restaurant "ZiENNRER".

Im Hotelbereich deauerten die S-Bahn-Bsuarbeiten .
vom 13, Pebruar 1967 bis 31. Oktober 1969. Die S-Bahn
wird hier von der Hackerbriicke kommend durch den Stadt-
kern bis zim Ostbahnhof unterirdisch geftihrt. Ab
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November 1966 wurden in zwei an das Hotel angrenzenden
StraBen sog. Spartenarbeiten (Kanal- und Leitungsver-.

- legungsarbeiten) durchgefithrt., Die s-Balm-Bauarboiten
im Hotelbereich waren besonders umrangreich, well 1n
einem zweliten Untergeschof der S-Bahnhaltepunkt "Haupt-
bahnhof" und dariiber im ersten Untergeschof eine FuBS-
gingerpassage mit Liden errichtet wurden.

Der Kliger hat vorgetragen: Der Hotel- und Gast-
stiittenbetrieb habe durch die Jjahrelangen Bauarbeiten
starke Gewimneinbufen erlitten. Namentlich der sehr
starke, insbesondere auch nlichtliche Baullrm habe vie-
le Hotelgliste abgeschreckt cder zu vorzeitiger Abreise
veranlat. Von der Bahnhofsseite her seien Hotel und
Restaurant infolge der Einz#iunung der Baustelle und der
Hherlegung der Fahrbahn nicht mehr erkennbar gewesen.
Im Restaurant sei alsbald das Passantengeschift zuriick-
gegangen, weil den GHaten die Zufahrt zu beschweriich
‘gewesen sei, aufSerdem habe ein ordentlicher Gehweg vor
dem Hause nicht mehr. vorbeigeﬂlhrt Das Bankettgeschift
sel so gut wie vBll:l.g zum Erliegen gekommen, weil die
Jeweiligen Veranstalter ihren Géisten weder den Anblick
der Baustelle noch die Behinderung der Zufahrt hiitten
zumuten wollen. ‘

Der Kliéger hat im ersten Rechtszug beantragt, die
Beklagte zur Zahlung einer Entschidigung von 25 000 DM
nebst Zinsen zu verurteilen und featmtellen, dag die
Beklagte fUr den nach dem 1. J’amnr 1968 entstandonen
Schaden eine angmnm htsch&digung zu leisten habe,

Die Beklagte hat um xlagoabuaisung gebeten. Sie
hat geltend gemacht, die S-Bahn-Bauarbeiten hiitten den
Gewerbebetrieb des Klkgers nicht in seinem Bestand ge-
féhrdet, Die 201tspm erheblicher Lirmbeeintréichtigungen



sel verhlltnismiéiBig kurz goewesen, In jedem Falle mllB-
ten etwaige Ehtschﬂdigungsansprﬂche des KlHgers nach
dem Grundsatz der Vorteilsausgleichung gemindert wer-_
den; der Kliger habe durch die Fertigstellung der S-
Bahn einen nicht unerheblichen geschiiftlichen Vorteil
erlangt, weil die Verkehrsbedingungen zu seinem Hotel-.
und Restaurantbetrieb entscheidend verbessert worden
seien,

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen.

Im Berufungarechtszug hat der Kliger beantragt, die
Beklagte zur Zahlung einer angemessenen Entschidigung fir
die erlittenen geachaftl_j.chon Nachteile zu verurteilen,

_ Das Oberlandesgericht hat die Beklagte verurteilt,

an den Kliger eine Entschiidigung von 175 000 DM zu 2ahlen;
die weitergehende Klage hat es abgewiesen. Mit der Revisiop
wendet sich die Beklagte gegen die Zubilligung einer Ent-
schidigung. Der Kl&ger boantragt die Revision zurtickzu-
weisen.

Entscheidus
I.

- 1. Das Berufungsgericht hat ‘dem Kliger wogen der

« Auswirkungon des S~-Bahn-Baues auf seinen Gewerbebetried
eine l!ntaignmsuntschldimg nach den Grumdsiitzen zuer-
kannt, die der erkennende Senat fir Beointr&chtimon
eines gewerbetreibenden Strasmnliogoru durch den Bau
einer Untergrund-Bahn aufgestellt hat (Senatsurteil vom
20. Dezember 1971 - III 2R 79/69 = BGHZ 57, 359 = LM

' Nr. 42 Art. 14 Cf GrundG - Frankfurter U-Bahn)., Das ist
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rechtlich nicht zu beanstanden. Wie der srkennende Senat
in dem nach ErlaBS des Berufungsurteils ergangsnen Urteil
vom 11. Mirz 1976 - III ZR 154/73 = NJW 1976, 1312 sus-
gesprochen hat, kinnen die im Senatsurteil BGHZ 57, 359
sufgestellten Grundsitze auch auf die Minchener S-Bahn
als eine vormehmlich der Bewlltigung des innerstidti-
schen Massenverkehrs dienende Untergrundbehn angewendet
werden. : '

2. Die Revision meint, in Fillen der vorliegenden
Art liege ein enteignender Eingriff erst vor, wenn dem
gewerbetreibenden StrafSenanlieger das Existenzminimum
entzogen werde, wenn er die Schiden nicht mehr auffan-
gen kinne und an den Rand des Ruins gebracht werde. Da-
gegen miisse er Umsatzriickginge grundsHtzlich hinnehmen,
selbst wenn ihm zeitweise kein Gewinn verbleibe. Das kann
der Revision nicht zugegeben werden.

Der StraBSenanlieger, der den Gemeingebrauch an der
Strafe fir seinen Gewerbebetrieb nutzt, kann allerdings
nicht darauf vertrauen, da8 sich das Bild der Strafe
nicht Hndert. Er muB8 Arbeiten, die der Erhaltung umd
Ausbesserung der StraBe, also der Aufrechterhaltung des
Gemeingebrauchs dienen, grundsitzlich entsch#digungslos
hinnehmen, Dasselbe gilt fiir Arbeiten zur Verbesserung
der StraBe, die das Ziel haben, die StraBe den Anforde-
rungen des modernen Verkehrs anzupassen. Diese Arbeiten
kinnen indessen nach Zweck und Umfang ‘nicht mit solchen
verglichen werden, die in aller Regel bei dem Bau einer
modernen groSstidtischen Unterpflasterbeslm (U-Bshn) an-
fallen, Fiir den letzteren Fall hat der erkemnende Senat
‘die Opfergrenze niedriger angesetzt und darauf abgestellt,
.ob die Folgen des Eingriffs fiir den Anlieger nach Dauer,
Intensitéit und Auswirkung so erheblich sind, daS ihm eine



entschidigungslose Hinnshme nicht mehr zﬁzumuten'ist. Die'

‘Zubilligung einer Entschidigung hiingt in solchen Fillen
nicht davon-ab, da8 die BaumafSnahmen den Anliegerbetiried
"ungewShnlich schwer" treffen oder seine Existenz geftihr-
den (Senatsurteile in BGHZ 57, 359, 366 und RJW 1976,
1312, 1313)

Die Sozialpflichtigkeit des Anlieger-Eigentums ist
hier auch nicht deshalb atlérker, well - wie die Revision
ausfihrt - die S-Bahn im Bereich des Hotels nicht mehr
 dem Durchgangsverkehr von 0Osten nach Westen dient. Selbst
mit dieser Zweckbestimmung bleibt diese Sektion der S~
Bahn das Teilstlck einer Verkehrsanlage, die den inner-

stédtischen Massenverkehr bew!itigen soll. Im {brigen
ist hier der Bezug auf die an dem Hotel vorbeifiihrende
ArnulfstraBe, unter deren Pflaster die neue Gleisbahn
(teilweise) verl¥uft, noch weiter abgeschwiicht. Dauer
und Umfang der Bauarbeiten sind wesentlich dadurch be-
stimmt worden, daB unter der StraBe in zweli Ehenen so-
wohl eine S-Bahn-Haltestelle als auch FuBglingerpassagen
(LadenstraBen) angelegt wurden. Im Stedtkern hat dieser
Verkehrsknotenpunkt ersichtlich eine liber die Verkehrs-
bedeutung dieses Teils der Armulfstrafe weit hinauas-
greifende Bedeutung. DaS die S-Bahn bestimmungsgemis
auch den bisher schienengebundenen Verkehr in der Ar-
nulfstrafe hat entfallen lassen, macht nur deutlich,
da8 solche BaumafSnahmen auch Bezug zu der Strafe haben
'kbnnan,'unter-deren_ﬂbarfl&che die neue Gleisbahn ver-
l¥uft.

_ Der Revision kann auch nicht. zugegeben werden, daB
den Eigentlimern von guwarblich genutzten Grundstﬁcken,

‘die im Zentrum von Groﬁst!dten liegen, die entachidi-
gungslose Hinnahme von Baunaﬂnahmen fir unterirdisch



gefuhrte Bahnen allein mit Riicksicht auf diese Lage in
einem besonderen MaBe zuzumuten sei. Die lage in einem

~ Kerngebiet (§ 7 BauNV0) bringt fur den Eigentlimer grund-

slitzlich das Risiko mit sich, daf die bauliche Nutzung
benachbarter Grundatlicke sich entsprechend dem Gebiets-
charakter ldndert (vgl. Senatsurteil vom 13. Januar 1977

- III 2R 6/75 = WM 1977, 419, 421). Diese Lage kann die
Grenze des entschiidigungslos Zumutbaren mitbestimmen,
z.B. bei sich nachbarlich nachteilig auswirkenden Arbei-
ten zur Erbaltung und Instandsetzung von Bauten, die dem
Gebietscharakter entsprechen oder ihn prégen (vgl. Urteil
des V. Zivilsenats vom 26. September 1975 - V ZR 204/73 -
"Porta Nigra® = BGHWarn 1975 Nr. 177 unter II 4 b). Eine
Untergrundbehn 1ist in diesem Sinne kein Bauwerk, das (nur)
einem Kerngebiet eigentiimlich 1s8t. Ihre Trasse wird re-
gelmBig Gebiete ganz verschiedenartiger baulicher Nut-
zung bertihren. Auch im grofistiidtischen Kerngebiet ist da-
her der nachbarrechtliche Interessenkonflikt nach Billig-
keitsgesichtspunkten des Eingelfalls zu lsen (vgl. BGHZ
62, 361, 370), also danach, was nach den Verhiiltnissen
des einzelnen betroffenen Anliegers. diesem an Behinderun-
gen und Beeintrichtigungen (entsehﬂdigungalos) zZugenutet
werden kann (Senatsurteil in BGHZ 57, 359, 366/7). Die
Sozialbiridung des Anliegereigentums ist hier entgegen der
Auffassung der Revision auch nicht deshald stiirker, weil
die Beeintrichtigungen nur voriibergehender Natur waren
und der Betrieb des Klégers seine zentrale Lage behalten
hat. Soweit der Bau eines neuen Verkehramittéls dem ein-
zelnen Anlieger geschiiftliche Sondervorteile, nicht nur
allgemeine Vorteile fiir alle Anlieger bringt, ist dies
unter dem Gesichtspunkt der Vorteilsausgleichung im Ein~
. zelfall zu bericksichtigen (vgl. dazu unten II 3),
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1. Das Berufungsgericht hat festgestellt, der Hotel~-
und Restaurantbetriedb des Klégers sei durch die lang an-
dauernden Baumafinahmen in ungewhnlich schwerer Weise be-
troffen worden. Er habe einen nicht unbedeutenden Kunden-
verlust in beiden Sparten hinnehmen miizssen, der zu einer
splirbaren VeraligenseinbuBe gefUhrt habe.

2. Die hiergegen von der Revision erhobenen materiel-
len und verfahrensrechtlichen Riigen bdbleiben erfolgloes.

a) Die Verhiiltnisse des Hotel- und Gaststittenbetrie-

bes rechtfertigen es hier nicht, eine Entachiidigung so lan-

ge zu versagen, als der Betrieb (Uberhaupt) noch Gewinne
macht. Auch der ausgebliebene Gewinn ist - als Ausdéruck
des Substanzverlustes, BGHZ 57, 359, 368/9 - ein eingriffs-
bedingter Nachteil, wenn er bei ungehinderter FortfUhrung
des Betriebes nach seinem Zuschnitt im Zeitpunkt des ho-
heitlichen Zugriffs ervirtschaftet worden wire, Eine etwai-
g¢ "Zuwachsrate® ist auBer Betracht zu lassen. Dies hat
das Berufungsgericht beschtet. Flr die Opfergrenze geniigt
es insoweit, daf die BaumafBnahmen den Gewerbebetrieb "fifhl-
bar® beeintriichtigen (Sematsurteil in NJ¥ 1976, 1312). Des
ist der Fall, wenn « wie das Berufungsgericht festgestellt
hat - der mehrjihrige Ertragsverlust sich auf 240 000 DM
belluft. o ' :

b) Das Berufungsgericht hat festgestellt, daB sich die
BaumaSnahmen suf die Verhfltnisse dieses Gewerbetreibenden
besonders nachteilig ausgewirkt haben. Sein Besucherkreis
stellt an das Ho"bol. hohe Anforderungen. Diese waren Uber .

Jahre hinweg nicht mehr zu erfiillen, weil das Hotel in eine

Baustelle einbezogen war, die “als die griSte Baustelle in

4
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Europa im Hotelbereich" bezeichnet wurde. Uber ein Jehr
war der Betriedb "rund um die Uhr" erheblichen Baubell-
stigungen ausgesetzt. Hinzu kam, daf der Gebrauch der
angrenzenden StraBSen und Gehwege Uber lingere Zeit mehr
oder minder erheblich eingeschrinkt wari die provisori-
sche Fahrbahn der ArnulfstraSe war erhSht und verlief
etwa in HShe des ersten Stockwerkes des Hotelgebludes.
Die Eigenwerbung fur Hotel und Restaurant war vermin-
dert. Die Revision greift diese tatslichlichen Feststel-
lungen nicht an. Bei diesem Sachverhalt konnte das Beru-
fungsgericht ochne Rechtsfehler annehmen, daf die Art des
Bingriffs und die Verhi{ltnisse des Betroffenen hier ei-
‘nen Entachiidigungsanspruch nicht'ausschl;eBen.

c) Ohne Erfolg macht die Revision geltend, der Unihng
der durch die Bauarbeiten bewirkten Umsatzminderung kinne
hier nicht genau festgestellt werden.

Des Berufungsgericht folgt dem Sachverstindigen Dr.
Bohn. Dieser hat die den Ertrag mindernden konjunkturel-
len Einfllisse fiir ebenso. stark veranschlagt wie die sti-
renden BaumafSnahmen. Er hat hierbeil berticksichtigt, dasg
das Hotel des Kligers in unmittelbarer Kihe des Haupt-
bahnhofs einen besonders guten Standort hatte und stets
besser belegt war als es dem MMM Durchschnitt ent-
sprach. Auf dieser Grundlage kommte der Sachverstiéndige
den Umfang des durch die BaumsBSnahmen verursachten (Um-

satz-.und) Ertragsverlustes ausreichond zuverllissig lchlt-
zen,

, 4) Der Sachverstindige Dr. Bl bat nicht {ibersehen,
da8 die CoMllN-Treuhand bei den von ihr erstellten Jahe
resabschliissen (Jahre 1964 - 1971) nur im Bericht 1967
auf die Bauarbeiten der Beklagten als Ursache flir die
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ricklbufige Umsatzentwicklung hingewiesen hatte (Gut-
achten Dr. Bdlls S. 51, 52). Seine Feststellung, der Um-
satz- und Ertragsausfell in den Folgejahren sei zur HElf-
te auf die Bauarbeiten an der S-Bahn zuriickzuftihren, grin-
det sich auf die innerbetrieblichen Erfahrungswerte in Ver-
bindung mit auflerbetrieblichen Hilfsdaten und auf den wirt-
schaftlichen Erfahrungssatz, daf L&rm- und Verkehrsbell-
stigungen, die Uber einen langen Zeitraum hinweg anhalten,
in einem Betrieb wie dem vorliegenden zwingend zu einem
Brlésentgang fuhren (Gutechten 8. 53, Nachtragsgutachten

S. 1). Dieser Aussage ist das Berufungsgericht gefolgt.
Seine Wirdigung lH8t einen Rechtsfehler nicht erkennen.

Soweit die Revision ergiinzend darauf hinweist, das
sich das Betriebsergebnis 1967 durch eine (steuerliche)
Zuweisung zur Pensionsrilckstellung um fast 54 000 DM ge-
mindert habe (CAENENEM-Bericht 1967 S. 34), bleibt die
Rilge schon deshaldb erfolglos, weil die Revision nicht
aufzeigt, das sich diese Personalaufwendungen zum Nach-
teil der Beklagten auf die Schiitzung des betrieblichen
Substanzverlustes ausgewirkt haben. ' '

e) Den der Beklagten gunstigen Feststellungen des
Sachverstindigen Junginger zur Ursjcho'des Rickgangs
der Restauranteinnahmen ist das Berufungsgericht nicht
gefolgt. Es hat insoweit die Ausfuhrungen des Sachver-
stindigen Dr. BEMR gebilligt, der im einzelnen dargelegt
hat, weshaldb er zu snderen Ergebnissen als der Sachver-
stindige JUNJEME® gekommen ist (vor allem Nachtrag S.
2/4). Die Revision unternimmt den erfolglosen Versuch,
die Wirdigung des Tatrichters durch ihre eigene zu er-
setzen. e : 3
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3. Das Berufungsgericht hat eine Yorteilsausgléichunx
verneint. Es hat dazu ausgefUhrt: Der Bau der S~Bahn habe
fiir das Hotel mit grofier Wahrscheinlichkeit keine Vortel-
le gebracht. Sie bringe Verkehrsverbesserungen nur flr .
die Stadt Minchen und ihren Nahbereich. Dort Wohnende
wiirden sich kaum entschliefen, im Hotel Quartier zu ma-

. chen. Auch im Restsurant sei als Folge des S-Bahn-Baues
keum ein besserer Besuch zu verzeichnen. Manche Glste be-
nutzten zwar jetzt die S-Pahn, daflir sei aber die frither
unmittelbar vor dem Hotel vorbcifuhrende Straﬂonbthn
nicht mehr vorhandon.

Das Berumngsgericht hat hierbei zutreffend darauf
abgestellt, daB8 der Ausgle:lchﬁng nur Vorteile unterlie-
gen, die gerade dem Betroffenen und nicht auch allen an-
deren Anliegern der StrafSe zufallen (Senatéurteil vom
11, Mirz 1976 - III 2R 154/73 -, insoweit in WM 1976,
588, 591, nicht aber in NJW 1976, 1312 abgedruckt; vgl.
auch BGHZ 62, 305, 312 und Anm, Kreft in LM BBaul § 93
Nr. 5). Die Revision erhebt hiergegen nur die allgemein
gehaltene Riige, die Vorteile der Verbesserung des Ver-
kehrsnetzes kimen "dem Anlieger dadurch zugute, das er
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seine. glinstige Lage zu dem neuen Verkehrsnetz im K&m-
gebiet gewerblich besser nutzen kimne". Damit zeigt die

Revision nicht auf, worin hier der Sopdervorteil des
Kligers bestehen soll. '

Nifigens Dr. Krohn Dr. Peetz

Lohmann Kriner
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