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MERKBLATT Standortpolitik

Entschadigungsanspruche bei
StralBenbauarbeiten

StraBBenbauarbeiten gehdren zum téglichen Erscheinungsbild. Wahrend sie fiir private Anlieger mit
Unannehmlichkeiten verbunden sind, etwa einer schlechteren Erreichbarkeit des Grundstiicks, kdnnen
sie fiir gewerbliche Anlieger mitunter existenzbedrohende Auswirkungen haben. Durch die
StraBenbauarbeiten kann die Erreichbarkeit flir Kunden und auch Mitarbeiter erschwert werden, in
der Folge sinken die Umsatze und das Unternehmen kann in eine wirtschaftliche Schieflage geraten.
Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, wann den betroffenen Unternehmen ein
Entschadigungsanspruch zusteht. Nachfolgend soll ein Uberblick gegeben werden, unter welchen
Voraussetzungen ein Anspruch mit Aussicht auf Erfolg geltend gemacht werden kann. Dabei ist zu
betonen, dass es letztlich immer auf die Bewertung des konkreten Einzelfalls ankommt.
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l. Was ist geschiitzt?

Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts ist der Gewerbebetrieb in allem, was den
Betrieb und seinen wirtschaftlichen Wert ausmacht, geschiitzt. Er fallt demnach unter den Schutz
des Eigentums gemaB Artikel 14 des Grundgesetzes (GG). BloBe Gewinn- und Umsatzchancen, etwa
aufgrund der Lage des Betriebs, sind dadurch allerdings nicht geschiitzt, denn dieser Lagevorteil ist
von Anfang an mit dem Risiko einer Anderung behaftet. Geschiitzt ist vielmehr der Anliegergebrauch,
also die generelle Erreichbarkeit des Betriebs, aber nicht die Ausgestaltung und der Umfang der
Grundstilicksverbindung mit der StraBe.
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ll. Wann ist eine Entschadigung maglich?

Kommt es durgh die Bauarbeiten zu Schiden am Gebiude oder Grundstiick (z. B. Mauerrisse,
Erdrutsche, ~ Uberschwemmungen), so besteht ein  Entschidigungsanspruch  wegen
Eigentumsverletzung.

Zudem kann ein Entschadigungsanspruch bei Beeintrachtigung des Anliegergebrauchs bestehen,
wenn der Betrieb durch die BaumaBnahme endgiiltig vom 6ffentlichen Wegenetz abgeschnitten oder
der Zugang wesentlich erschwert wird. Zur Feststellung eines Anspruchs bedarf es einer Betrachtung
der konkreten Beeintrachtigung und der unverzichtbaren Bediirfnisse des jeweiligen Betriebs. Da
Artikel 14 GG unter dem Vorbehalt der Sozialbindung steht, miissen Verbesserungen oder
Veranderungen, die allen zugutekommen, grundsatzlich hingenommen werden. Ein
Entschadigungsanspruch ist dann nur zu begriinden, wenn ein Sonderopfer vorliegt.

Dies ist der Fall,
— wenn die Folgen der StraBenbauarbeiten nach Dauer, Art, Intensitdt und Auswirkungen so
erheblich sind, dass eine entschadigungslose Hinnahme nicht mehr zuzumuten ist, oder

— wenn die Beeintrdchtigungen rechtswidrig oder unverhaltnismaBig sind.

Allerdings bestehen hier recht hohe Hiirden. In folgenden Fallen, in denen der Zugang oder sonstige
AuBenkontakt voriibergehend beeintrachtigt wurde, entschied die Rechtsprechung, dass die
Opfergrenze nicht Gberschritten wurde:

— der Betrieb kann nur noch von FuBgédngern erreicht werden

— Autos kénnen nur noch in einer Richtung oder liberhaupt nicht mehr durch die StraB3e
fahren oder diirfen nicht mehr vor dem Betrieb halten

— Lkws kdnnen infolge von Verkehrsregelungen oder Einengungen der StraBe den Betrieb nicht
mehr anfahren

— Umwege sind erforderlich
— die Sicht auf den Betrieb wird, z. B. durch Bauzdune, beeintrachtigt

— Schutzgitter werden am StraBenrand aufgestellt, um das Uberqueren der StraBe durch
FuBgdnger zu verhindern

In diesen Fallen miissen Umsatzriickgange fliir Wochen oder gar Monate entschadigungslos
hingenommen werden. Zu Entschadigungsanspriichen kommt es hier nur in Einzelféllen, sofern die
BaumaBnahmen den Betrieb ungewdhnlich schwer treffen oder seine Existenz gefdahrden. Die
Opfergrenze wird hierbei im Einzelfall von den Gerichten prazisiert und kann insbesondere bei
ungewdhnlich starken Ertragsriickgangen tberschritten sein. Dabei wird jedoch der gesunde Betrieb
als MaBstab herangezogen, der bereits Riicklagen fiir einen solchen Fall gebildet hat.
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Zudem miissen nicht alle Anlieger bei derselben BaumaBnahme gleichermaBBen Anspruch auf
Entschadigung haben. Beispielsweise beeintrachtigt die Sperrung einer Fahrbahn eine Tankstelle
ungleich starker als den Einzelhandel, wohingegen diesen ein gesperrter Gehweg starker trifft als ein
Beratungsunternehmen, das seine Kunden haufig in deren eigenen Raumlichkeiten berat.

l1l. Welche Besonderheiten gibt es in Brandenburg?

Generell ist auch im Brandenburgischen StraBengesetz (BbgStrG) ein Entschddigungsanspruch
geregelt. In § 22 Absatz 6 BbgStrG heil3t es im Blick auf nicht dauerhafte Beeintrachtigungen:

Werden fiir langere Zeit Zufahrten oder Zugange durch StraBenarbeiten unterbrochen oder wird ihre
Benutzung erheblich erschwert, ohne dass von BehelfsmaBnahmen eine wesentliche Entlastung
ausgeht, und wird dadurch die wirtschaftliche Existenz eines anliegenden Betriebes gefahrdet, so
kann dessen Inhaber eine Entschddigung in Hohe des Betrages beanspruchen, der erforderlich ist, um
das Fortbestehen des Betriebes bei Anspannung der eigenen Krafte und unter Berlicksichtigung der
gegebenen Anpassungsmdoglichkeiten zu sichern. Der Anspruch richtet sich gegen den, zu dessen
Gunsten die Arbeiten im StraBenbereich erfolgen. (...)".

Dabei kommt es aber wiederum auf den Einzelfall an.

V. Welche Pflichten haben die Behorden?

Im Fall von Beschrankungen und Beeintrachtigungen durch StraBenbauarbeiten miissen Behdrden
den Grundsatz der VerhdltnismaBigkeit beachten. Die StraBenbauarbeiten sind daher so zu planen
und zu gestalten, dass die Anlieger nicht unndétig beeintrachtigt werden. Gehen die
Beeintrachtigungen jedoch nach Art und Dauer nicht unerheblich lber das hinaus, was bei
ordnungsgemaBer Planung und Durchflihrung der Arbeiten notwendig und unvermeidbar ist, entsteht
ein Entschadigungsanspruch. Daher sind tberfliissige Verzégerungen durch sorgféltige Planung und
Durchflihrung zu vermeiden. Zudem kann es geboten sein, mehrere StraBenbauarbeiten zeitlich
versetzt durchzufiihren, wenn andernfalls ein Fernbleiben der Kundschaft in groBem AusmaB zu
erwarten ware. Wenn Behdrden etwa mit geringen zusatzlichen 6ffentlichen Mitteln eine drohende
Existenzvernichtung abwenden kénnen, so miissen sie dies auch tun.

Problematisch ist dabei jedoch, dass die Notwendigkeit der konkreten Planung und Durchflihrung der
MaBnahme fiir AuBenstehende in der Regel schwer nachpriifbar ist. Generell ist es ndmlich Sache des
Betroffenen, darzulegen und zu beweisen, dass die angegriffene MaBnahme unverhdltnismaBig ist.
Allerdings gilt, dass sich die Darlegungs- und Beweislast bei Arbeiten, die unverhaltnismaBig lange
dauern, umkehrt. Dann steht ndmlich die Behorde in der Pflicht darzulegen, welche Griinde fiir die
Verzbégerung ursachlich waren.
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V. Woran bemisst sich die Entschadigungshdhe?

Die Hohe der Entschddigung kann geringer ausfallen als der Schadensersatzanspruch, da im Zuge
einer Entschadigung nur ein angemessener Ausgleich und kein voller Ersatz erfolgt.

Bei temporaren Eingriffen in den Betrieb ist die Minderung der Ertrdge maBgebend, héchstens jedoch
der Wert des Betriebs. Dabei wird nicht nur der Ertrag der beeintrachtigten Filiale zugrunde gelegt,
sondern das gesamte Unternehmen. BloBe Erwerbsmdglichkeiten, Gewinnaussichten, Hoffnungen
oder Chancen werden nicht beriicksichtigt.

Durch StraBenbauarbeiten kdnnen einem Betrieb aber auch Vorteile entstehen, etwa durch eine
verbesserte Geschaftslage in einer neu gestalteten FuBgdngerzone oder durch neu geschaffene
Parkplatze. Solche Vorteile fiihren allerdings nur dann zu einer Verringerung der Entschadigung, wenn
nur dieser Betrieb und nicht auch weitere Anlieger diesen Vorteil erlangen.

VI. Wann entféllt ein Entschdadigungsanspruch?

Bereits im Vorfeld von StralBenbauarbeiten sollte, wenn mdglich, rechtlich gegen diese vorgegangen
werden. Wer dies unterlasst, [duft Gefahr Entschadigungsanspriiche zu verlieren.

Einen Entschadigungsanspruch hat ein Betrieb dann nicht, wenn er die Beeintrachtigungen hatte
vermeiden konnen, indem er sich mit Rechtsbehelfen bereits gegen die StraBenbaumaBnahme an sich
bzw. deren Planung zur Wehr gesetzt hatte.

Werden aber StraBenbauarbeiten aus nicht erkennbaren Griinden unndtig verzégert und dauert die
Beeintrachtigung ldnger als urspriinglich bekannt gegeben oder wurden die Arbeiten naotig, weil etwa
Rohrleitungen erneuert werden missen, dann muss hiergegen kein Rechtsbehelf eingelegt werden,
der Betrieb kann dann direkt eine Entschadigung verlangen.

VII. Konnen Miete oder Pacht gemindert oder geklindigt werden?

Neben einem Entschadigungsanspruch kann auch eine Minderung oder Kiindigung von Miete oder
Pacht in Betracht kommen. Dies ist allerdings zwischen den Gerichten und in der
rechtswissenschaftlichen Literatur umstritten. In jlingerer Zeit hat der Bundesgerichtshof
entschieden, dass ein Mieter, der Gewerberdume unter der Voraussetzung eines intakten Umfelds
mietet, die Miete mindern kann, wenn beschwerliche Zugange, fehlende infrastrukturelle Einbindung
und ein wenig attraktives Erscheinungsbild die Gebrauchstauglichkeit der Mietsachse nicht nur
unerheblich beeinflussen.
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Jedoch kommt es, wie so oft, auf den konkreten Einzelfall an. GemaB einem Leitsatz des
Oberlandesgerichts Hamburg muss der Mieter eines langfristigen Mietvertrags mit gelegentlichen
StraBenbaumaBnahmen begrenzten Ausmales in der Ndhe eines innerstadtischen Ladenlokals von
vornherein rechnen.

Eine Mietminderung kommt demnach am ehesten in Betracht, wenn es sich um langandauernde
StraBenbauarbeiten handelt, die sich erheblich auf den Geschaftsbetrieb auswirken. Dies kann im
Einzelfall etwa ein stark erschwerter Zugang zum Gebdude sein, oder der Fall, dass ein
Geschéaftsbetrieb gar nicht mehr aufrechterhalten werden kann. Eine erhéhte Larmbeldstigung infolge
einer gednderten Verkehrsfiihrung ist allerdings kein Grund fiir eine Mietminderung.

Wusste der Vermieter bzw. Verpachter jedoch vor Abschluss des Mietvertrags von den anstehenden
StraBenbauarbeiten und hat dies dem Mieter nicht mitgeteilt, oder wurden die StraBenbauarbeiten
vom Vermieter/Verpachter selbst in Auftrag gegeben, kann u. U. ein Entschadigungsanspruch
vorliegen.

Grundsatzlich sollte der Mieter zunadchst versuchen, sich mit dem Vermieter einvernehmlich auf eine
Mietminderung und deren Dauer zu einigen. Die Einigung kann aus Beweisgriinden etwa in Form
einer schriftlichen Zusatzvereinbarung zum Mietvertrag festgehalten werden.

Hinweis: Dieses Merkblatt richtet sich an Mitgliedsunternehmen der IHK Potsdam. Es soll - als Service
Ihrer IHK Potsdam - nur erste Hinweise geben und erhebt keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit. Obwoh!
es mit gréBtmaglicher Sorgfalt erstellt wurde, kann eine Haftung fiir die inhaltliche Richtigkeit nicht
libernommen werden.
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