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OLG Katlsruhe, Urt. v. 21.7.2020 — 12 U 34/20

BGB § 1018
Umfang einer Grunddienstbarkeit; Bedarfssteigerung

1. Der Umfang einer Grunddienstbarkeit ist wandelbar; er kann bei einer Bedarfssteigerung
wachsen. Voraussetzung ist, dass sich die Bedarfssteigerung in den Grenzen einer der Art nach
gleichbleibenden Benutzung des herrschenden Grundstiicks hilt und nicht auf eine zur Zeit der

Dienstbarkeitsbestellung nicht voraussehbare und willktrliche Benutzungsinderung zurtickzufithren
ist (st. Rspr., vgl. BGH, Utrteil vom 18.07.2014 — V ZR 151/13).

2. Eine willkirliche Bedarfssteigerung kann vorliegen, wenn das herrschende Grundstiick
urspriinglich — bei Bestellung der Grunddienstbarkeit - auch von 6ffentlichen Wegen aus zuginglich
war und erst spater durch bauliche Mallnahmen ein rickwirtiger Gebaudeteil so abgetrennt wurde,
dass er ausschlieSlich tber das dienende Grundstick zuginglich ist, und dieser rickwirtige
Gebiudeteil an einen Tanzschulbetreiber vermietet wurde.



OLG Karlsruhe Urteil vom 21.7.2020, 12 U 34/20

Umfang einer Grunddienstbarkeit, hier: Geh- und Fahrrecht
Leitsatze

1. Der Umfang einer Grunddienstbarkeit ist wandelbar; er kann bei einer Bedarfssteigerung wachsen.
Voraussetzung ist, dass sich die Bedarfssteigerung in den Grenzen einer der Art nach gleichbleibenden Benutzung
des herrschenden Grundstlicks halt und nicht auf eine zur Zeit der Dienstbarkeitsbestellung nicht voraussehbare
und willkirliche Benutzungsanderung zuriickzufihren ist (st. Rspr., vgl. BGH, Urteil vom 18.07.2014 - V ZR
151/13).

2. Eine willkirliche Bedarfssteigerung kann vorliegen, wenn das herrschende Grundstlick urspriinglich — bei
Bestellung der Grunddienstbarkeit - auch von 6ffentlichen Wegen aus zuganglich war und erst spater durch
bauliche Malinahmen ein rlickwartiger Gebaudeteil so abgetrennt wurde, dass er ausschlief3lich Uber das dienende
Grundstiick zuganglich ist, und dieser rickwartige Gebaudeteil an einen Tanzschulbetreiber vermietet wurde.

Tenor

1. Auf die Berufung der Klager wird das Urteil des Landgerichts Karlsruhe vom 06.02.2020, Az. 2 O 292/18, im
Kostenpunkt aufgehoben und wie folgt abgeandert:

Die Beklagte wird verurteilt, es zu unterlassen, Uber die Tiefgaragenzufahrt des Grundstiicks
Flurstick Nummer .../25 (H-StraBe 15) in P den Zugang zu den Tanzschulraumen im Gebaude
S-Stralle 17 in P zu ermdglichen.

1.1. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

2. Die weitergehende Berufung wird zuriickgewiesen.
3. Von den Kosten des Rechtsstreits tragen die Klager 1/3 und die Beklagte 2/3.
4. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

5. Die Revision gegen dieses Urteil wird nicht zugelassen.

Griinde

1  Die Parteien streiten um die Art und Weise der Nutzung einer Tiefgaragenzufahrt auf dem Grundstlick der
Klager.

2 Die Klager sind seit 2012 Eigentimer des Grundstiicks Flist.-Nr. .../25 (H-Straf3e 15) in P. Bei dem Geb&ude
handelt es sich um ein Geschéftshaus, in dessen Untergeschoss sich eine Tiefgarage mit 25 Stellplatzen
befindet. Das Gebaude wurde in den Jahren 2014/2015 fertiggestellt. Im Grundbuch ist zulasten des
Grundstiicks der Klager folgende Grunddienstbarkeit eingetragen:

3 ,Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht — auch fir Lkw (12 Tonnen) — sowie Nutzungsrecht an mindestens
25 Stellplatzen in der Tiefgarage im UG) fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Flurstiick Nummer
...[17, derzeit eingetragen im Grundbuch von P, Blatt Nr. ... [... ])*.

4  Zum Zeitpunkt der Eintragung der Grunddienstbarkeit nutzten iberwiegend Angestellte der auf dem
Grundstiick Flst.-Nr. .../17 tatigen Firma die Mdglichkeit, mittels ausgegebener Schlissel das Garagentor zu
offnen, ein Fahrzeug auf einem Tiefgaragenparkplatz abzustellen und sodann in die Raumlichkeiten der Firma
zu gehen.

5 [Redaktionelle Ergdnzung des Sachverhalts (nicht im Urteil, da fir den Rechtsstreit ohne Belang): Die
Tiefgarage erstreckt sich auch auf einen Teil des benachbarten Grundstiicks .../16, zu dessen Gunsten
ebenfalls ein Geh- und Fahrrecht im Grundbuch eingetragen ist.]
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Die Beklagte ist nunmehr Eigentimerin des Grundstiicks Flst.-Nr. .../17. Ihr Grundsttick ist sowohl tiber die
angrenzende G-Stral3e als auch Uber die angrenzende S-Stralle zu erreichen. Das Gebaude auf dem
Grundstiick ist ein ehemaliges Fabrikgebaude, das nach einem Umbau anderweitig gewerblich genutzt wird.
Die Beklagte hat das Grundstiick zwischenzeitlich verkauft, zu einer Ubergabe des Grundstiicks an den
Erwerber und einer Eintragung des Erwerbers im Grundbuch war es bis zur mindlichen Verhandlung in erster
Instanz nicht gekommen, weil der Kaufpreis nicht vollstandig gezahlt worden war.

Die Beklagte vermietete im Frihjahr 2018 Teile ihres auf dem Grundstlick belegenen Gebaudes an eine
Tanzschule (,U School”). Die Rdumlichkeiten der Tanzschule befinden sich in einem riickwartigen Anbau, der
wegen anderweitiger Nutzungen des restlichen Gebaudes weder von der S-Straflde noch von der anliegenden
G-StralRe betreten werden kann. Der Publikumsverkehr zu und von der Tanzschule erfolgt seit Frihjahr 2018
Uber die Zufahrt zur Tiefgarage, also iber das Grundstuick der Klager. Der Mieter der Beklagten brachte am
Eingangsbereich ein Geschaftsschild an. Die neben dem Garagentor vorhandene Tir war bis Frihjahr 2018 auf
der AuRenseite mit einem Knauf ausgestattet, der eine Offnung nur mit Schitissel erlaubte. Die Beklagte oder
ihr Mieter tauschte den Knauf gegen eine Klinke aus, der nunmehr von auf3en den jederzeitigen Zugang auch
ohne Schliissel ermdglicht.

Eine Klingel oder ein Turéffner, der die Offnung der Tr durch die Beklagte bzw. ihren Mieter ermdglichen
wdarde, ist nicht vorhanden.

Die Klager haben vorgetragen:

Diese Nutzung fiihre zu erheblichen Beeintrachtigungen. Das Garagentor werde regelmafig gedffnet und im
offenen Zustand fixiert, so dass ungehinderter Publikumsverkehr mdglich sei. Auch komme es im Bereich der
Tur regelmalig zu Beschadigungen, die darauf beruhten, dass versucht werde, die Tir und das Tor
offenzuhalten. Im Bereich der Garagenzufahrt hielten sich regelmafig gréRere Menschenansammlungen auf,
was Gefahren berge. Darliber hinaus verschafften sich regelmafig Unberechtigte Zutritt zum Blrogebaude auf
dem Klagergrundstiick. Da fir die Tiefgarage ein zweiter Fluchtweg vorhanden sein musse, flihre dieser Uber
das Treppenhaus des Gebaudes, so dass es Unberechtigten mdglich sei, liber den freien Zugang in die
Tiefgarage und von dort in das Treppenhaus des Gebaudes zu gelangen. Auch an der Tlr zum Treppenhaus in
der Tiefgarage sei es bereits zu Beschadigungen gekommen. Die Beklagte als Eigentimerin des Grundstiicks
Flst.-Nr. .../17 kdnne es regeln, ob Publikumsverkehr tUber die Zufahrt stattfinde oder nicht.

Die Klager haben beantragt,

1. die Beklagte zu verurteilen, nach jeder Inanspruchnahme des Geh- und Fahrrechts auf der
Tiefgaragenzufahrt des Grundstlicks Flurstiick Nummer .../25 (H-Stral’e 15) in P, das Zufahrtstor zur
Tiefgarage unverziglich zu schlief3en oder schlie3en lassen,

2. die Beklagte zu verurteilen, es zu unterlassen, Gber die Tiefgaragenzufahrt aus Ziffer 1 Publikumsverkehr
zu erdffnen, der nicht mit der Nutzung der 25 Tiefgaragenstellplatze oder dem Zutritt zum Grundstick .../16 im
Zusammenhang steht, insbesondere nicht den Zugang zu Tanzschulrdumen im Gebaude S-Stral’e 17 in P.
Uber die Tiefgaragenzufahrt zu ermdglichen,

3. die Beklagte zu verurteilen, an die Klager 586,40 EUR nebst Zinsen i.H.v. 5 Prozentpunkten tber dem
Basiszinssatz seit 01.09.2018 zu bezahlen.

Die Beklagte hat beantragt,

die Klage abzuweisen.
Die Beklagte hat vorgetragen:

Die Personen, die zur Tanzschule gingen, seien Berechtigte hinsichtlich des bestehenden Geh- und Fahrrechts.
Sie seien auch zur Nutzung der Stellplatze berechtigt. Die Beklagte bzw. ihre Mitarbeiter hatten das Tor zu
keinem Zeitpunkt blockiert. Die Mitarbeiter der Beklagten schliéssen das Tor stets ab. Auch werde zu keinem
Zeitpunkt Publikumsverkehr tiber die Tiefgarageneinfahrt eréffnet, der nicht mit der Nutzung der
Tiefgaragenplatze oder dem Zutritt zum Gebaude auf dem Flurstiick Nr. .../16 im Zusammenhang stehe.
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Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Der mit dem Klageantrag zu Ziff. 1 geltend gemachte
Unterlassungsanspruch stehe den Klagern nicht zu. Es sei weder dargetan noch ersichtlich, dass die Beklagte
oder ihre Mitarbeiter nach Nutzung der Zufahrt zur Tiefgarage das Tor nicht geschlossen hatten. Die Klager
seien aufgrund des umfassenden Geh- und Fahrrechts zudem verpflichtet, die von ihnen als beeintrachtigend
empfundene Nutzung des Tiefgaragentores und der dort befindlichen Tir zu dulden. Das im Grundbuch
zugunsten des Eigentimers des Beklagtengrundstiicks eingetragene Geh- und Fahrrecht sei, was sich u.a. aus
dem Wortlaut der Eintragung ergebe, nicht mit der Nutzung eines der 25 Stellplatze in der Tiefgarage im UG
verknUpft, sondern davon losgeldst. Auch unter Berilicksichtigung der schonenden Ausiibung (§ 1020 BGB)
bestehe der von den Klagern geltend gemachte Unterlassungsanspruch nicht. Bereits bei Eintragung der
Grunddienstbarkeit sei es nicht fernliegend gewesen, dass das ehemalige Fabrikgebdude auf dem
Beklagtengrundstlck in Innenstadtlage anders gewerblich genutzt werden koénnte. Hinzu komme, dass der
Mieter der Beklagten in der gegenwartigen Ausgestaltung der Nutzung des Gebaudes der Beklagten keine
Méoglichkeit habe, seinen Kunden anderweitig Zugang zu seinen Raumlichkeiten zu verschaffen als Gber die
Torzufahrt auf dem Grundstiick der Klager. Eine Verpflichtung der Beklagten und ihrer Mieter, die Tur auBerhalb
der Offnungszeiten der Tanzschule verschlossen zu halten, sei weder eingeklagt, noch légen die tatséchlichen
Voraussetzungen hierfiir vor, etwa in Form einer von der Beklagten bzw. dem Mieter zu bedienenden
Turdéffnung. Da das Geh- und Fahrrecht unbeschrankt fiir den Eigentimer des Beklagtengrundstiicks
eingetragen sei, stehe den Klagern auch nicht der mit dem Klageantrag zu Ziff. 2 geltend gemachte
Unterlassungsanspruch zu.

Hiergegen richtet sich die Berufung der Klager, die wie folgt begriindet wird:

Die Dienstbarkeit sehe nach ihrem Wortlaut von vornherein keine ausschlieRlich Nutzung der Tiefgarage durch
die Beklagte vor, was sich u.a. aus der Formulierung ,mitbenutzt* ergebe. Aus dem Zusammenhang der
Bestellung und der notariellen Urkunde sei unter Bertcksichtigung des beiliegenden Planes deutlich zu
erkennen, dass Zweck der Dienstbarkeit die Andienung der Stellplatze und des Hofes sei, wahrend das
Gehrecht nur eine dienende Funktion gegeniiber dem Fahrrecht habe. Auch nach den 6rtlichen Verhaltnissen
sei fur jeden Besucher einsichtig, dass der Tiefgaragenbereich nicht fiir einen Publikumsverkehr und eine
Fullgangernutzung vorgesehen sei. Das Landgericht habe auch nicht gewiirdigt, dass die Nutzung durch die
Tanzschule nachtraglich erfolgt sei. Diese Erweiterung der Nutzung durch eine Tanzschule in einem friiheren
Fabrikgebaude mit Blronutzung kénne man nicht mehr als eine der Art nach gleichbleibende Benutzung des
Grundstiicks ansehen und diese sei auch nicht fiir den objektiven Betrachter vorhersehbar. Die Steigerung der
Nutzung beruhe auf einer willkiirlichen Malinahme der Beklagten, namlich auf ihrer Entscheidung, das
umfangreiche Gebaude mit zwei Eingangen so zu gestalten, dass dort ein Zugang zu der Tanzschule Uber die
normalen Hauszugange nicht mehr moglich sei. Jedenfalls widerspreche die Nutzung den Grundsétzen einer
schonenden Ausiibung nach § 1020 BGB. SchlieRlich sei auch der Grundsatz der Verkehrssicherungspflicht
nicht berticksichtigt worden. Zum Kursende entstehe hier eine Situation, in der die Teilnehmer und ihre
Angehdrigen sich im Bereich der Tiefgaragenzufahrt aufhielten auch durch den Anhalteverkehr auf der
H-Strale, die ein Halten von Fahrzeugen hier nicht erlaube, fiihre das zu echten Missstanden.

Die Klagerin beantragt:

Das Urteil des Landgerichts Karlsruhe vom 06.02.2020 (2 O 292/18) wird abgeandert und die Beklagte wird
verurteilt

a) nach jeder Inanspruchnahme des Geh- und Fahrrechts auf der Tiefgaragenzufahrt des Grundstiicks
Flurstick Nummer .../25 (H-StraBe 15) in P. das Zufahrtstor zur Tiefgarage unverziglich zu schlief’en oder
schlieen zu lassen;

b) es zu unterlassen, tber die Tiefgaragenzufahrt aus Z. 1 Publikumsverkehr zu eréffnen, der nicht mit der
Nutzung der 25 Tiefgaragenstellplatze oder dem Zutritt zum Grundstlick .../16 im Zusammenhang steht,
insbesondere nicht den Zugang zu Tanzschulraumen im Gebaude S-Strale 17 in P. Uber die
Tiefgaragenzufahrt zu ermdglichen.
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c) an die Klager 586,40 EUR nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz seit
01.09.2018 zu bezahlen.

Die Beklagte beantragt,

die Berufung zuriickzuweisen.
Sie verteidigt das angefochtene Urteil und tragt dazu vor:

Die Einheiten des herrschenden Grundstlicks seien schon immer gewerblich genutzt worden. Auch ein Zugang
durch die eingeraumte Grunddienstbarkeit sei schon anfanglich geschaffen worden. Diese Grundstiicksnutzung
habe die Beklagte nicht geandert.

Erganzend wird, soweit der Senat keine abweichenden Feststellungen getroffen hat, auf das erstinstanzliche
Urteil sowie auf die wechselseitigen Schriftsatze nebst Anlagen verwiesen.

Il
Die Berufung ist zulassig und hat im tenorierten Umfang Erfolg.

1. Der mit Klageantrag zu Ziff. 2 geltend gemachte Unterlassungsanspruch steht den Klagern nur insoweit zu,
als sie sich gegen die Nutzung der Tiefgaragenzufahrt fir den Zugang zu den Tanzschulrdumen wenden.
Demgegentber kdnnen die Klager von der Beklagten nicht die generelle Unterbindung von Publikumsverkehr
verlangen, der nicht mit der Nutzung der 25 Tiefgaragenstellplatze oder dem Zutritt zum Grundstiick .../16 im
Zusammenhang steht.

a) Zur Ermittlung des Inhalts der Dienstbarkeit ist vorrangig auf Wortlaut und Sinn der Grundbucheintragung
und der in Bezug genommenen (§ 874 BGB) Eintragungsbewilligung abzustellen, wie er sich fir einen
unbefangenen Betrachter als nachstliegende Bedeutung des Eingetragenen ergibt. Umstande auRRerhalb dieser
Urkunden diirfen insoweit mit herangezogen werden, als sie nach den besonderen Verhaltnissen des
Einzelfalles fir jedermann ohne weiteres erkennbar sind (st. Rspr, BGH, Urteil vom 08.02.2002 - V ZR 252/00,
juris Rn. 10; Urteil vom 03.07.1992 - V ZR 218/91, juris Rn. 9; Urteil vom 14.0.1978 - V ZR 119/76, juris Rn. 11;
jeweils m.w.N.). Zwar kénnen die Verhaltnisse der beteiligten Grundstiicke, insbesondere Lage und
Verwendungsart des herrschenden Grundstlicks, Hinweise fiir die Auslegung des Eingetragenen geben. Dies
wird vor allem der Fall sein, soweit das Eingetragene der Deutung bedarf und die duReren Umstande dem Text
eindeutig und offenkundig zu einem bestimmten Inhalt verhelfen. Nicht zulassig ist es dagegen, dem
eingetragenen Inhalt der Dienstbarkeit aufgrund von Schlussfolgerungen, zu denen die Lage der Grundstiicke
Anlass gab, einen veranderten Inhalt zu verschaffen (BGH, Urteil vom 08.02.2002 aaO Rn. 12).

b) Nach diesen Grundsatzen kann der Auslegung der Klagerseite, das Gehrecht sei dem Fahrrecht funktionell
untergeordnet und nicht unabhangig von der Nutzung der 25 Tiefgaragenstellplatze eingerdumt, nicht gefolgt
werden. Diese Auslegung lasst sich mit dem Wortlaut der Dienstbarkeit und der in Bezug genommenen
Eintragungsbewilligung nicht in Einklang bringen. Der Inhalt der Grunddienstbarkeit ist durch die
Eintragungsbewilligung unter § 9 Ziff. 4 a) des notariellen Kaufvertrags vom 12.12.2012 prazisiert. Nach der
Eintragungsbewilligung wurde das Recht eingeraumt, das belastete Grundstiick ,zum Befahren und Begehen
mitzubenutzen®, wobei klargestellt wurde, dass das Fahrrecht auch das Befahren mit Lkw umfasst. Dartiber
hinaus (,ferner®) wurde das Recht eingeraumt, ,die mindestens 25 Stellplatze in der Tiefgarage im UG mietfrei
und zeitlich unbegrenzt zu benutzen®. Bereits durch diese Formulierung ist klargestellt, dass das generelle Geh-
und Fahrrecht von dem Recht zur Nutzung der 25 Stellplatze unabhangig sein soll. Zutreffend verweist das
Landgericht darauf, dass auch die Erstreckung des Fahrrechts auf Lkw gegen eine Abhangigkeit des Geh- und
Fahrrechts von der Nutzung der Tiefgaragenstellplatze spricht, da diese Stellplatze fiir Lkw ohnehin nicht
nutzbar sind.

c¢) Im Hinblick auf diesen weiten Umfang des Geh- und Fahrrechts kann der Beklagten auch nicht generell
untersagt werden, Uber die Zufahrt Publikumsverkehr zu eréffnen, der nicht mit der Nutzung der
Tiefgaragenstellplatze oder mit dem Zutritt zum Grundstiick .../16 im Zusammenhang steht. Jedoch ist die
Nutzung der Tiefgaragenzufahrt fur Publikumsverkehr zu der im rickwartigen Bereich des
Beklagtengrundstiicks eingerichteten Tanzschule von der Grunddienstbarkeit nicht umfasst.
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aa) Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs liegt der Umfang einer Dienstbarkeit, insbesondere
wenn sie zeitlich nicht begrenzt ist, nicht von vornherein fiir alle Zeiten fest, sondern ist wandelbar:
Entscheidend sind nicht die augenblickliche Art der Benutzung des herrschenden Grundstiicks zur Zeit der
Dienstbarkeitsbestellung, sondern sein allgemeiner, der Verkehrsauffassung entsprechender und fiir jedermann
ersichtlicher Charakter und das jeweilige Bediirfnis, in diesem Rahmen von der Dienstbarkeit, etwa einem
Wegerecht, Gebrauch zu machen. Dementsprechend kann sich der Dienstbarkeitsumfang &ndern,
insbesondere mit einer Bedarfssteigerung wachsen; die Grunddienstbarkeit ist also beztiglich ihrer Ausiibung
weniger fest umrissen als viele andere Rechte und auf Veranderung angelegt. Voraussetzung fiir die
Umfangserweiterung ist jedoch, dass sich die Bedarfssteigerung in den Grenzen einer der Art nach
gleichbleibenden Benutzung des herrschenden Grundstiicks héalt und nicht auf eine zur Zeit der
Dienstbarkeitsbestellung nicht voraussehbare und willkiirliche Benutzungsanderung zurlickzufiihren ist (BGH,
Urteil vom 21.05.1971 — V ZR 8/69, juris Rn. 17; Urteil vom 25.04.1975 - V ZR 185/73, juris Rn. 8; Urteil vom
18.07.2014 - V ZR 151/13, juris Rn. 7).

Da ein dingliches Wegerecht dem Interesse des herrschenden Grundstiicks und nicht blofs dem persoénlichen
Vorteil seines jeweiligen Eigentimers zu dienen bestimmt ist, kann es, sofern der Bestellungsakt nichts
Gegenteiliges ergibt, auch von dritten Personen ausgelibt werden, die zu dem Eigentimer in besonderen
Beziehungen stehen, insbesondere von seinen Hausgenossen, Besuchern und Kunden, von Mietern, Pachtern
und dergleichen (BGH, Urteil vom 21.05.1971 aaO Rn. 16; Urteil vom 04.12.2015 -V ZR 22/15, juris Rn. 47).
Das gilt allerdings nur, soweit dadurch nicht der Umfang der Grunddienstbarkeit in unzulassiger Weise erweitert
wird (BGH, Urteil vom 04.12.2015 aa0).

bb) Nach diesen Grundsatzen ist eine Nutzung der Tiefgaragenzufahrt fir Publikumsverkehr im Hinblick auf
den weiten Umfang der Dienstbarkeit und den Charakter des mit einem ehemaligen Fabrikgebaude bebauten
und bereits bei Bestellung der Dienstbarkeit gewerblichen genutzten Beklagtengrundstiicks nicht von
vornherein ausgeschlossen.

Insoweit kommt es nicht entscheidend darauf an, dass an der Tur in dem Tor zur Tiefgarage urspriinglich ein
Tarknauf angebracht war, so dass sie nur mit Schllissel zu 6ffnen war. Maf3geblich fiir die Nutzungsbefugnisse,
die eine Grunddienstbarkeit gewahrt, ist nicht die im Zeitpunkt der Bestellung gerade ausgeubte Nutzungsart;
vielmehr kommt es auf den allgemeinen, der Verkehrsauffassung entsprechenden und auferlich fiir jedermann
ersichtlichen Charakter des betreffenden Grundstlicks sowie auf das Bedurfnis, von dem Wegerecht in diesem
Rahmen Gebrauch zu machen, an (BGH, Urteil vom 04.12.2015 — V ZR 22/15, juris Rn. 48 m.w.N). Ist der
Inhalt eines auf Dauer eingeraumten Wegerechts — wie hier - nach dem Wortlaut der Grundbucheintragung
oder der in Bezug genommenen Eintragungsbewilligung ohne Einschrankung als Recht zum Gehen und
Fahren beschrieben, muss aus dem Wortlaut der Bewilligung zunachst auf einen von der Nutzungsart des
herrschenden Grundstlicks unabhangigen Umfang der Dienstbarkeit geschlossen werden (BGH, Urteil vom
26.10.1984 — V ZR 67/83, BGHZ 92, 351, juris Rn 13 Urteil vom 30.09.1994 —V ZR 1/94, juris Rn. 10). Es
bedarf eindeutiger Anhaltspunkte, um annehmen zu kénnen, das Wegerecht sei auf die Benutzung zu einem
bestimmten Zweck beschrankt. Aus der Nutzung des herrschenden Grundstlicks zur Zeit der Bestellung der
Dienstbarkeit kann eine solche Beschrankung nur hergeleitet werden, wenn ein unbefangener Betrachter unter
Bertcksichtigung des Grundbuchinhalts und aller zu seiner Auslegung verwertbaren Umstande daraus den
eindeutigen Schluss auf eine entsprechende Einschrankung ziehen wirde (BGH, Urteil vom 26.10.1984 aaO).
Ein solch eindeutiger Schluss war unter Berticksichtigung des Grundbuchinhalts und der ohne weiteres
erkennbaren Umstande nicht méglich. Dass bei Bestellung der Grunddienstbarkeit die Firma Lauer als
damalige Eigentimerin des Beklagtengrundstlick — so der unbestrittene Vortrag der Klager - die Zufahrt nur far
ihre Angestellten genutzt hat, welche mit einem Schlissel das Tor gedffnet hatten, steht daher einer
Bedarfssteigerung und einer dadurch bedingten Erweiterung des Umfangs der Grunddienstbarkeit fir eine mit
Publikumsverkehr verbundene Nutzung nicht von vornherein entgegen. Auch eine etwaige mit einer solchen
Nutzung verbundene Gefahr fir das Birogebaude der Klager, das iber einen Fluchtweg aus der Tiefgarage
zuganglich ist, war bei Bestellung der Dienstbarkeit nicht ohne weiteres erkennbar und ist daher nicht geeignet,
den Umfang der Dienstbarkeit zu begrenzen.

cc) Dagegen fiihrt die Nutzung allein des riickwartigen Gebaudeteils auf dem Beklagtengrundstiick fir den
Betrieb einer Tanzschule zu einer nicht vorhersehbaren und willkirlichen Benutzungsanderung.
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Die An- bzw. Umbaumafinahmen auf dem Beklagtengrundstlick und die Nutzung allein des riickwartigen
Gebaudeteils fur einen mit Publikumsverkehr verbundenen Betrieb war zum Zeitpunkt der Bestellung der
Dienstbarkeit nicht vorhersehbar. Urspringlich wurden das ehemalige Fabrikgebaude und das
Gewerbegebaude auf dem Beklagtengrundstiick in einer Weise genutzt, dass der Zugang von der G- bzw. der
S-Stralle aus gewahrleistet und die Nutzung der streitgegenstandlichen Zufahrt daher im Wesentlichen zum
Parken von Kraftfahrzeugen auf den von der Grunddienstbarkeit umfassten Stellplatzen im UG des
Birogebaudes auf dem Klagergrundstiick erforderlich war. Bei der Teilung des Gebaudes durch bauliche
Umgestaltung und der Vermietung des rickwartigen, allein Uber das Klagergrundstick zuganglichen
Gebaudeteils an einen Tanzschulenbetreiber handelt es sich um eine willkiirliche Anderung der Benutzungsart,
die dazu filhrt, dass die Zufahrt zur Tiefgarage fiir die Kunden der Tanzschule wéhrend deren Offnungszeiten
standig zuganglich sein muss.

Zwar hat nach den ortlichen Verhaltnissen bei Bestellung der Dienstbarkeit das Geh- und Fahrrecht die
Befugnis eingeschlossen, ber die Toreinfahrt auch in den hinteren Bereich des Beklagtengrundstiicks zu
gelangen. Die Nutzungsénderung bedingt aber zwangslaufig eine intensivere Inanspruchnahme des dienenden
Grundstiicks, weil der Publikumsverkehr nunmehr ausschlieRlich Gber die streitgegensténdliche Zufahrt
stattfinden muss, wahrend zuvor der Zugang zu den Gebauden auf dem Beklagtengrundstiick auch Gber die
Eingange an der G-Stral’e und/oder der S-Stral’e gewahrleistet war. Dementsprechend hat auch die Beklagte
nicht in Abrede gestellt, dass durch die Tanzschule der Personenkreis, der die Zufahrt bzw. den Zugang Uber
das Grundstiick der Klager nutzt, gewachsen ist.

d) Der Anspruch, es zu unterlassen, Uber die Tiefgaragenzufahrt den Zugang zu den Tanzschulraumen zu
eréffnen, richtet sich gegen die Beklagte als Storerin.

Fir Stérungshandlungen seines Mieters kann der Eigentiimer nach § 1004 BGB nur verantwortlich gemacht
werden, wenn er dem Mieter den Gebrauch seiner Sache mit der Erlaubnis zu den stdrenden Handlungen
Uberlassen hat oder wenn er es unterlasst, den Mieter von dem nach dem Mietvertrag unerlaubten, fremdes
Eigentum beeintrachtigenden Gebrauch der Mietsache abzuhalten (BGH, Urteil vom 27.01.2006 — V ZR 26/05,
juris Rn. 5; Urteil vom 07.04.2000 — V ZR 39/99, juris Rn. 12). Auch unter den vorgenannten Voraussetzungen
scheidet eine Haftung aus § 1004 Abs. 1 BGB aus, wenn feststeht, dass der Klager einen ihm zuerkannten
Unterlassungsanspruch unter keinen Umstanden durchzusetzen vermag; allerdings ist es ausreichend, dass
die Moglichkeit, auf dem Verhandlungsweg der Verurteilung des Vermieters aus § 1004 Abs. 1 BGB Rechnung
zu tragen, nicht ausgeschlossen ist (BGH, Urteil vom 07.04.2000 aaO Rn. 13).

Daran gemessen ist die Beklagte als Stérerin verantwortlich. Sie hat die Raumlichkeiten im rlickwartigen
Bereich ihres Gebaudes nach baulicher Trennung an den Betreiber einer Tanzschule vermietet in dem Wissen,
dass ein Zugang fiir die Kunden der Tanzschule zu diesem riickwartigen Bereich nur tGber die
streitgegenstandliche Tiefgaragenzufahrt moglich ist. Auf diese Weise hat sie an der Entstehung der Stérung
und — durch das Festhalten am Mietvertrag — auch an ihrer Aufrechterhaltung mitgewirkt (vgl. BGH, Urteil vom
11.11.1966 — V ZR 191/13, juris Rn. 28). Dass eine Erflllung der Unterlassungspflicht ausgeschlossen ist,
ergibt sich aus dem Vortrag der Beklagten nicht.

2. Soweit die Klager geltend machen, die Beklagte sei verpflichtet, nach jeder Inanspruchnahme des Geh- und
Fahrrechts das Zufahrtstor zur Tiefgarage unverzuglich zu schlieRen oder schlieen zu lassen (Klageantrag zu
Ziff. 1) steht ihr ein Unterlassungsanspruch, der iber die Untersagung des Zugangs zu den Tanzschulraumen
hinausgeht, nicht zu. Soweit die behauptete Stérung durch das Tanzschulpublikum verursacht wird, ist der mit
dem Klageantrag zu Ziff. 1 geltend gemachte Anspruch als ein Minus in dem Anspruch, den Zugang zu den
Tanzschulrdumen Uber die Tiefgaragenzufahrt zu unterbinden, enthalten. Soweit die Klager die Stérung auf
andere Personen, insbesondere auf Mitarbeiter der Beklagten, zurilickflihren, fehlt es dagegen an der fiir einen
Anspruch aus § 1004 i.V.m. § 1020 BGB erforderlichen Erstbegehungs- bzw. Wiederholungsgefahr.

a) Gemal § 1020 Satz 1 BGB hat der Berechtigte bei der Auslibung einer Grunddienstbarkeit das Interesse
des Eigentimers des belasteten Grundstiicks tunlichst zu schonen. Verstof3t er gegen diese Pflicht, stellt dies
eine Eigentumsbeeintrachtigung im Sinne des § 1004 Abs. 1 BGB dar (BGH, Versdumnisurteil vom 23.01.2015
—V ZR 184/14, juris Rn 9; Urteil vom 19.09.2008 — V ZR 164/07, juris Rn. 20). Ein Unterlassungsanspruch aus
§ 1004 Abs. 1 BGB wegen Verletzung der Pflicht zur schonenden Auslibung setzt indes voraus, dass
Wiederholungsgefahr gegeben ist oder die erste Verletzung unmittelbar bevorsteht (Staudinger/Weber, BGB,
Stand 2017 § 1020 Rn. 9; MinchKomm-BGB/Mohr, 8. Aufl. § 1020 Rn. 7).
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b) Eine Wiederholungsgefahr ist von den Klagern lediglich im Zusammenhang mit der Nutzung der Tanzschule
dargetan. So hat sie selbst dargelegt, dass erst seit Eréffnung der Tanzschule das Garagentor regelmafig
offenbleibe und fixiert werde, damit ungehinderter Publikumsverkehr méglich sei. Auch die weiteren
behaupteten Beeintrachtigungen — insb. Beschadigungen und Gefahren durch Menschenansammlungen —
fuhren die Klager auf die Tanzschule zurlick und haben keine Anhaltspunkte fiir die Annahme vorgetragen,
diese Beeintrachtigungen wirden durch Mitarbeiter der Beklagten verursacht. Die Beklagte hat ihrerseits
behauptet, ihre Mitarbeiter und Reprasentanten wirden das Zufahrtstor zur Tiefgarage immer verschlieRen.

3. Ein Anspruch auf Erstattung von Rechtsanwaltskosten besteht nicht, ergibt sich insbesondere nicht aus
Verzug (§§ 280 Abs. 1, 2, 286 BGB). Dass sich die Beklagte zum Zeitpunkt der Beauftragung der anwaltlichen
Vertreter der Klager bereits in Verzug befand, ist nicht dargelegt. Soweit die Klager vortragen, die Beklagte sei
bereits vor dem Anwaltsschreiben vom 10.08.2018 von den Klagern auf die Missstande aufmerksam gemacht
und um Abhilfe gebeten worden, ergibt sich daraus weder eine Mahnung (§ 286 Abs. 1 BGB) noch eine
ernsthafte und endglltige Weigerung der Beklagten, den Forderungen der Klager nachzukommen (§ 286 Abs.
2 Nr. 3 BGB).

Die Kostenentscheidung folgt aus § 92 Abs. 1 Satz 1 BGB. Dabei wurde bertcksichtigt, dass die Klager ihr
primares Ziel, den mit der Tanzschule verbundenen Publikumsverkehr und die dadurch bedingten
Beeintrachtigungen ihres Grundstlicks zu unterbinden, erreicht, andererseits aber mit den Klageantragen,
insbesondere mit dem weit formulierten Antrag zu Ziff. 2, nicht in vollem Umfang Erfolg hatten.

Die Entscheidung (ber die vorlaufige Vollstreckbarkeit ergibt sich aus §§ 708 Nr. 10, 713 ZPO.

Griinde fir die Zulassung der Revision liegen nicht vor.



