OBERLANDESGERICHT HAMM

BESCHLUSS
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In der Wohnungseigentumssache
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Der 15. Zivilsenat des Oberlandesgerichts Hamm hat am 01.03.2005 auf die
sofortige weitere Besbhwerde der Beteiligteh zu 1) vom 16.04.2004 gegen den
Beschluss der 9.Zivilkammer des Landgerichts Essen vom 19.02.2004 durch den
Vorsitzenden Richter am Oberlandesgericht Dr. Gammelin sowie die Richter am
Oberlandesgericht Budc!e und Tegenthoff

beschlossen:
Der angefochtene Beschluss wird aufgehoben. Die Sache wird zur emeuten
Behandlung und Entscheidung, auch tiber die Kosten des Verfahrens der

sofortigen weiteren Beschwerde, an das Landgericht zuriickverwiesen.

Der Gegenstandswert fiir das Verfahren der sofortigen weiteren Beschwerde
wird auf 5.000 € festgesetzt.
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Griinde

1)
Die Beteifigten sind Miteigentiimer der Wohnungseigentﬂmergemeinschaﬁ
G T “in Bottrop. Die Antragstellerin ist Eigentiimerin einer
Wohnung in der ersten Etage rechts. Die Antragsgegner betreiben seit Ende 1999 in
. den unter der Wohnung der Antragstelierin liegenden Geschéftsrdumen ein Sonnen-
studio. Zuvor hatte sich dort ein Fotostudio befunden. Das Sonnenstudio hat an
Wochentagen von 7.45 Uhr bis 23.00 Uhr, an Samstagen bis 22.00 Uhr und an
Sonn- uhd Feiertagen von 10.00 Uhr bis 22.00 Uhr gedffnet. Die Raume der An-
tragsgegner sind in § 2 Nr. 2 der fur die Gemeinscﬁaft maRgeblichen Teilungs-
erklarung wie folgt beschrieben: "Miteigentumsaﬁteil von 227/1000 verbunden mit
dem Sondereigentum an dem im Aufteilungspian mit Nr. 2 bezeichneten nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen im Erdgeschoss (Ladenlokal).”

Die Antragstelierin fohlte sich von Gerzuschimmissionen, die von dem Sonnenstudio
nach ihrer Meinuﬁg ausgehen, beléstigt. Sie bemangelte, dass von den Li]ftungs— :
anlagen des Sonnenstudios Gerausche ausgingen, dass sie Trittschall und Musik,
die in dem Sonnenstudio wihrend der Offnungszeiten gespielt werde, hore.
Nachdem es ihr nicht méglich war, innerhalb der Gemeinschaft eine aulergericht-
liche Losung des Problems zu erreichen, stellte die Antragstellerin beim Anitsgericht
Bottrop den Antrag, den Antragsgegnern den Betrieb des Sonnenstudios ganz zu |
untersagen, hilfsweise zumindest auerhalb der normalen Ladenéffnungszeiten. Das
Amtsgericht hat ein Gutachten des Sachverstindigen Dipl.Ing. Heribert T zu der
Frage eingeholt, ob und in welchem Umfang Gerausche aus dem Sonnenstudio der
Antragsgegner in der Wohnung der Antragstellerin zu héren seien. Der Gutachter
kam in seinem am 24.10.2001 ersteliten Gutachten zu dem Ergebnis, dass aufgrund
eines gravierenden technischen Mangels des vorhandenen Fliesenbodens Kérper-
schall in die Wande geleitet werde. Aus diesem Grunde komme es zu einer
Gerduschmehrbelastung in der Wohnung der Antragstellerin.

Das Amtsgericht hat den Antrag der Antragstellerin mit der Begriindung zuriick-

gewiesen, sie habe keinen Beweis dafiir angetrefen, dass die von ihr beméangelte



43
-4.

Geréuschentwicklung tatséchlich nur aus dem Sonnenstudio stamme. Dar{iber
hinaus sei die Teilungserklirung auch nicht so Zu verstehen, dass mit dem Begriff

Gastststte genutzt,

Dagegen hat sich die Antragstellerin mit der sofortigen Beschwerde gewandt. Sie hat
behauptet, durch den vom Sonnenstudio ausgehenden Trittschall, der durch die
Decken und Winde tbertragen werde, nach wie vor beeintraichtigt zu werden. Dies
miisse sie nicht dulden, insbesondere, da nach der Teilungserklérung in der unter
ihrer Wohnurig befindiichen gewerbliche Einheit lediglich ein Ladenlokal befrieben
werden dirfe. Unter diesen Begriff falle ein Sonnenstudio nicht. Ein Ladenlokal sei
an bestimmte Offnungszeiten gebunden. Das Sonnens_tudio hingegen habe wesent-
lich linger in den Abendstunden gedifnet und werde auch am Sonntag betrieben.

Die Antragsteiierin hat beantragt,

den Beschluss des Amtsgerichts Bottrop abzuandern und den Antragsgegnem
zu untersagen, auf dem im Gemeinschaﬁseigentum stehenden Grundstiick _
G -~ = - ’in 46236 Bottrop, Flurstiick _Flur | Gemarkung
Bottrop, das entsprechend der Teiiungserkléirung ausgewiesenen Miteigen-
tumsanteil zy 2. Lage Erdgeschoss unten rechts befindliche Ladenlokal, als
S’onnenstudio Zu nutzen und nutzen zy lassen,

hilfsweise den Antragsgegnern zy untersagen, auf dem am Geméinschafts—
eigentum stehenden Grundstiick G' "'in 46236 Bottrop,
Flurstiick \, Flur Gemarkung Bottrop, das entsprechend der Teilungs-
erkldrung ausgewiesene Miteigentumsanteils zy 2, Lage Erdgeschoss unten
rechts befindliche Ladenlokal auBerhalb allgemeinen Ladensschlusszeiten als
Sonnenstudio zu nutzen und nutzen zu lassen.

Die Antragsgegner haben beantragt,

die Beschwerde zurlickzuweisen.
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In der miindlichen Verhandlung vom 05. Juli 2002 haben die Beteiligten vor der
Kammer einen Zwischenvergleich geschlossen, der wie folgt protokolliert wurde:
w1.)

Die Antragsgegner verpflichten sich, bis ... mit Afbeiten zu beginnen, welche die
unter Ziffer 3.3. des Gutachtens des Sachverstindigen Tc - vom 24.10.2001 fest-
gesteliten und noch festzustelienden Schallbriicken beseitigt werden und diese
Arbeiten bis zur Beseitigung zligig durchzufihren,

2) o

Nach Abschluss der Arbeiten soll der Sachverstandige Tt v eine erneute
Emissibnsmessung durchfiihren und eine schriftliche Stellungnahme fertigen, aus
der hervorgeht, ob samtliche Schallbriicken beseitigt sind.

3.)

Die Beteiiigte sind sich dariiber einig, dass der Unterlassungsanspruch von der An-
tragstellerin dann nicht mehr gelténd gemacht wird, wénn sich der Stellungnahme
des Sachverstandigen ergibt, dass nach Abschluss der Arbeiten von dem Sonnen-
studio der Antragsgegner keine hoheren Emissionen mehr ausgehen als von einem
gewshnlichen Ladenlokal.

“
.

Der Sachverstéindige Te¢ hat am 24.06.2003 ein weiteres Gutachten zur Frage der
Lérrnbeléistigung erstellt in dém er zu dem Ergebnis kam, dass das Sonnenstudio
nunmehr die Anforderungen an den Schallschutz, die fiir solche Raume zu stellen
selen, erfille. Das Landgericht hat den Sachverstindigen zu seinem Gutachten er-
ganzend angehért. Sodann hat es die sofortige Beschwerde mit der Begriindung
zurickgewiesen, dass das Sonnenstudio nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme
erthéhten Léirmschutza;nforderungen entspreche. Auerhalb der Ladensffnungszeiten
werde die Antragstellerin nach den Feststellungen des Sachverstandigen nicht mehr
beeintrachtigt als dies bei einer Nutzung des Teileigentums als Wohnung der Fall sei.

Gegen diese Entscheidung richtet sich die sofortige weitere Beschwerde der Betei-
ligten zu 1), die sie durch Schriftsatz ihres Verfahrensbevoliméchtigten hat einlegen
lassen.
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L)
Die sofortige weitere Beschwerde ist nach den §§ 45 Abs.1, 43 Abs.1 WEG, 27, 29
FGG statthaft sowie form- und fristgerecht eingelegt.

Die Beschwerdebefugnis der Beteiligten zu 1) ergibt sich bereits daraus, dass ihre
Erstbeschwerde ohne Erfolg geblieben ist.

‘In der Sache ist die sofortige weitere Beschwerde begriindet, da die Entscheidung
des Lan‘dgerich'ts auf einer Verletzung des Rechts beruht, § 27 FGG. Dies fuhrt zur
Aufhebung des angefochtenen Beschlusses und der Zurfickverweisung der Sache.

In verfahrensrechtlicher Hinsicht ist das Landgericht zutreffend von einer zuldssigen
Erstbeschwerde der Beteiligten zu 1) ausgegangen. In der Sache hlt die land-
gerichtliche Entscheidung der rechtlichen Prifiing hingegen nicht stand.

- Das Landgericht hat einen Unterlassungsanspruch der Beteiligten zu 1) im Wesent-

lichen mit der Begrindung vemeint, dieser setze voraus, dass sich aus der vom
Inhalt der Teilungserkldrung abweichenden Nutzung eine Beeintriichtigung der Be-
teiligten zu 1) ergebe. Dies lasse sich nach der Beseitigung der Schalibriicken nicht
mehr feststellen. Der Sachversténdige habe festgestellt, dass keine nennenswerte
Schallitbertragung mehr stattfinde und das Sonnenstudio erhdhten Schallanforde-
rungen gentige. Es sei daher davon auszugehen, dass die Beteiligte zu 1) durch den
Betrieb des Sonnenstudios nunmehr nicht mehr beeintrichtigt sei, als durch den Be-
trieb des vormals in den Raumen betriebenen Fotoladens. Nichts anderes gelte hin-
sichtlich des Betriebs auBerhalb der allgemeinen Ladeniiffnungézeiten. Auch wah-
rend dieser Zeit seien nach den Feststellungen des Sachverstindigen in der
Wohnung der Beteiligten zu 1} lediglich Gerdusche zu héren, die hinter denen
zurtickblieben, die iiblicherweise aus einer Wohneinheit dringen wirden.

Diese Begriindung lasst zunachst nicht erkennen, ob das Landgericht allein auf den
gesetzlichen Anspruch aus § 1004 BGB i.V.m. § 15 Abs.3 WEG abgestellt oder er-



ganzend den Zwischenvérgleich vom 05.07.2002 in Betracht gezogen hat. Stellt man
allein auf den gesetzlichen Anspruch ab, so gilt Folgendes:

Nach § 15 Abs. 3 WEG kann jeder Wohnungseigentiimer eirien Gebrauch der im
Sonder- oder Teileigentum stehenden Gebaudeteile und des gemeinschaftlichen
Eigentums verlangen, der dem Gesetz, den Vereinbarungen und Beschliissen und,
‘soweit sich hieraus keine Regelung ergibt, dem Inferesse der Gesamtheit der Woh-
nungseigenttimer nach billigem Ermessen entspricht. Nach dieser Vorschrift ist jeder
Wohnungseigentiimer antragsbefugt (KG WE 1992, 285; Weitnauer/Liike, WEG

8. Aufl, § 15 Rdn. 42; Staudinger/Kreuzer, BGB, 12. Aufl, § 15 WEG Rdn. 134).
Jeder Wohnungseigenttimer kann verfangen, dass das Sondereigentum der
Teilungserklarung gemaR gebraucht wird und die Beseitigung bzw. Unterlassung von
. Nutzungsanderungen und -tiberschreitungen geltend machen (Pick in Barmann/Pick/
Merle, WEG, 9. Aufl., § 15 Rdn. 30).

in der Teilungserkldrung ist das Teileigentum der Beteiligten zu 2) als Jhicht zu
Wohnzwecken dienende Raume i im ErdgeschoB (Ladenlokal)" bezeichnet worden.
Welche Art der Nutzung nach der in der Teilungserklarung enthaltenen Zweck-
bestimmung zulassig ist, ist durch Auslegung der Regelung der Teilungserkizrung
festzustellen, die als Teil des Grundbuchinhalts der selbsténdigen Auslegung durch
das Rechtsbeschwerdegericht unterliegt. Diese Auslegung hat aflein nach dem
objektiven Sinn zu erfolgen, wie er sich fiir den unbefangenen Betrachter als nachst-
liegende Bedeutung aus dem Wortlaut der Teilungserldarung ergibt (vgl. BGH NJW
1998, 3713, 3714). Entgegen der Auffassung des Amtsgerichts kann bei der Aus-
legung daher nicht berticksichtigt werden, dass auch der andere in der Anlage vor-
handene ,Laden* nicht bestimmungsgemaR genutzt wird. Diese Auslegung fahtt hier
~insoweit in ()bereinstimmung mit dem Landgericht- vielmehr zu dem Ergebnis, dass
die gewéhlte Formulierung nicht bedeutet dass in den vorbezeichneten Rdumen
jede auBerhalb eines Wohnzwecks liegende Nutzung verwirklicht werden kann. Denn
die in § 2 der Teilungserkldrung enthaltene Bezeichnung als Ladenlokal ist in der
allgemeinen Vorstellung mit bestimmten Vorstellungen hinsichtlich der Betriebs-
gestaltung, u.a. wesentlich mit der Einhaltung der gesetzichen Ladendffnungszeiten
verbunden {(BayObLG WuM 1996, 361f, OLG Hamburg OLGR 2002, 357). Bei der
Teilungserklzrung handelt es sich um eine Zweckbestimmung mit Vereinbarungs-
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charakter gemal3 § 5 Abs. 4, § 10 Abs. 1 Satz 2, § 15 Abs. 1 WEG mit der Folge,
dass die 'Betei!igteh zu 2) der sich aus der Teilungserkiarung ergebenden Nutzungs-
beschrénkung unterliegen. Das Teileigentum darf daher grundsétzlich zu keinem
anderen Zweck genutzt werden,

Damit ist flr die Beteiligten zu 2) als Sondereigentiimem allerdings noch nicht
bindend festgelegt, dass die hier in Rede stehenden Raumlichkeiten ausschlieBlich
als ,Laden” genutzt werden diirfen. Denn die Zweckbestimmung mit Verein-
barungscharakter ist nach allgemeiner Ansicht dahin auszulegen, dass nur eine sol-
che Nutzung der betreffenden Raumlichkeiten ausgeschlossen sein soll, von der
stérkere Beeintrachtigungen ausgehen als sie mit der Nutzung entsprechend dem in
der Teilungserklarung festgelegten Zweck verbunden sind (vgl. Senat FGPrax 2004,

12ff; KG NJW-RR 1995, 333, 334; BayObLG NJW-RR 1988, 141, WuM 1991, 707;
DWE 1994, 153).

Entgegen der Auffassung, die offenbar die Vorinstanzen vertreten haben, kommt es
in diesem Zusammenhang jedoch nicht darauf an, ob der konkrete Betrieb, der als
solcher Veranderungen unterliegen kann, relevante Beeintrachtigungen verursacht.
MaRgebend ist vielmehr eine typisierende Betrachungsweise, die zwar den allgemei-
- nen Betriebszuschnitt, nicht jedoch den konkreten Betrieb berlicksichtigen kann
(Senat aa0; OLG Celle NJOZ 2003, 2937; OLG Hamburg, aa0O S.359; BayObLG,
aaQ). Ohne Berticksichtigung des Zwischenvergleichs wire das Hilfs-Begehren der
Beteiiigten zu 1) hinsichtlich der Einhaltung der Ladenschlusszeiten ohne weiteres
begriindet gewesen. Hinsichtlich des Betriebs wihrend der allgemeinen Laden-
6ffnungszeiten diirften die bisherigen Feststellungen, die allein auf den baulichen
Schalischutz abstellen, unzureichend sein.

Auf die gesetzlichen Voraussetzungen eines Beseitigungs- bzw. Unterlassungs-
anspruchs kommt es allerdings mit Ricksicht auf den Zwischenvergleich nicht mehr
an. Dieser enthalt in Ziffer 3 die eigenstindige Regelung, dass die Beteiligte zu 1)
unter bestimmten Voraussetzungen von der Geltendmachung ihres (gesetzlichen)
Beseitigungs- und Unterlassungsanspruchs absieht bzw. absehen muss. Vorrangig
muss deshalb der Zwischenvergleich im Hinblick auf die Voraussetzungen ausgelegt

0
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Werder, unter denen der Anspruch der Beteiligten zu 1) nicht mehr durchsetzbar sein
soll. Insoweit besteht hinsichtlich des Vefgleichsinhalts keine Einigkeit. Die Aus-
legungsnotwendigkeit ergibt sich dabei schon aus dem Umstand, dass das unter-
Schiedliche Versténdnis der Beteiligten unter Beriicksichtigung des Wortiauts und der
erkennbaren Zielsetzung des Vergleichs jeweils vertretbar erscheint.

Soweit es um einen Beseitigungs- und Unterlassungsanspruch im Allgemeinen, also
(auch) wahrend der allgemeinen Ladenéffnungszeiten geht; lasst Ziffer 3 des
Zwischenvergleichs grundsatzlich drei Auslegungsvarianten zu. Ausgehend vom
weiteren lnhélt des Vergleichs, der den Beteiligten zu 2) allein die Beseitigung der
erkannten Schallbriicken und dem Sachversténdigen allein die Uberprisfung dieser
MaRnahme ansinnt, kénnte man den Vergleich so verstehen, dass es fiir eine Dul-
dungspflicht der Beteiligten zu 1) alleine darauf ankommen soll, dass diese bau-
technischen MaRnahmen erfolgreich waren. Ausgehend vom Wortlaut der Ziffer 3
des Verglelchs der auf die Emissionen abstellt, kann man den Vergleich aber auch
so verstehen, dass es fiir den Anspruchsausschluss allein auf den ,L&rmausgang”
des Sonnenstudios ankommen soli der dann allerdings nicht tiber den {der DIN 4109
konformen) Ausgangspegel eines Ladenlokals hmausgehen darf. Legt man schlie3-
lich den wesentlichen Streitpunkt des Verfahrens zugrunde, ob namlich die Beteiligte
zu 1) hier konkret mehr als durch den Betrieb eines Ladenlokals belastet wird, konnte

der Vergleich nach seinem Zweck auch so verstanden werden, dass es darauf an-

kommen solite, was an Lameintrag in der Wohnung der Beteiligten zu 1) zu
registrieren ist. Die Ergebnisse der beiden letzten Betrachtungsweisen kénnen iden-
tisch sein, mﬁssén es aber nicht, etwa wenn der bauliche Larmschutz in der Woh-
nung der Beteiligten zu 1) Defizite aufweist.

Unklar und auslegungsbeduirftig ist der Vergleich zudem insoweit, als er keine klare
Regelung enthait, was fiir die Ladenschlusszeiien zu gelten hat. Es liegt auf der
Hand, dass von einem «Laden” wahrend der Ladenschlusszeiten typischerweise
keine Gerausche ausgehen. Man kann Ziffer 3 des Zwischenvergleichs aflerdings
auch so verstehen, dass es zeitunabhangig allein auf einen Vergleich des Be-

triebléirms ankommen soll. Hierfiir kénnte jedentalls sprechen, dass allein von der
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Beseitigung der Schallbriicken im Bereich des Sonnenstudios bej objektiver Be-
trachtung keine Verbesserung des Schallschutzes auf 100% erwartet werden konnte.

Die Auslegung eines Vergleichs, auch ejnes ,,Prozessvergleichs“, ist jedenfalls
soweit materiell-rechtliche Rechtsfolgen in Frage stehén- Sache des Tatrichters
(BayObLG NZM 1 998, 773f;, NJOZ 2003, 435f). Verkennt dieser die Bedeutung des
Vergleichs, die Notwendigkeit der Auslegung oder leidet die Auslegung an Rechts-
fehlern, so kommt eine Auslegung durch das Rechtsbeschwerdegericht nur in Be-
tracht, wenn keine weiteren Feststellungen tatséchlicher Art zu treffen sind. Dies ist
hier nicht der Fall. Die Auslegung des Vergleichs hat gemag §§ 133, 157 BGB den
bereinstimmenden Willen der Beteiligten zu ermitteln, MaBgebend ist danach der
Erklarungsinhalt, so wie ihn der jewells andere unter Berticksichtigung aller erkenn-
~ baren Umstinde des Einzeffalies nach Treu und Glauben verstehen durfte. Dement-
Sprechend ist der Inhait der Erbrterungen in dem Verhandlungstermin, in welchem
der Vergleich geschlossen wurde, von ganz erhebiicher Bedeutung. Da die Be_teilig- |
~ten diesen unteréchiedlich darstellen, bedarf es hierzu weiterer tatsschlicher Fest-
stellungen.

Da die angefochtene Entscheidung bereits ays diesem Grund aufzuheben und die
Sache zuriickzuverweisen war', kommt es auf die Beweiswﬂrdigung des Landgerichts
hinsichtlich der Aussagen des Sachversténdigen nicht an. Von daher weist der Senat
ohne Bindungswirkung hur auf Folgendes hin:

Der Sachverstandige hat nachvollziehbar dargelegt, dass die Réumlichkeiten des
Sonnenstudios den Lérmschutzanforderungen entsprechen, die nach der DIN 4109
an Gastraume mit einem Betrieb nach 22 Uhr zy stellen sind. Diese Aussage ist fiir
die Entscheidung des Streits der Beteiligten aber nur dann ausreichend, wenn die
oben genannte erste Auslegungsvariante zutrafe, der Vergleich also so zu verstehen
waére, dass es allein auf die Einhaltung des fir die Betriebsréume geltenden bau-
technischen Larmschutzstandards ankommt. In den anderen Auslegungsvarianten
kéme es hingegen darauf an, ob die Léirmemiséionen des Betriebs bzw. die
Immissionen in den zy schitzenden Raumen dem entsprechen, was bej einem La-
dengeschaft (val. Zeile 2 Tabelle 5 der DIN 4109) zulsssig ware. Hierzu hat der
Sachverstéindige keine, jedenfalls keine aktenkundige, klare Aussage getitigt. Eine
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solche Feststellung wére nur dann entbehtlich, wenn feststinde, dass die Einhaltung
der DIN 4109 auch bei unterschiedlichen Betriebsriumen immer zu demselben
Schutzniveau fiihrt. Dies mag so sein, ldsst sich bislang aber weder den Feststellun-
gen des Sachversténdigen, noch dem sonstigen Akteninhalt entnehmen.

Die Festsetzung des Gegen-standswertes beruht auf § 48 Abs.3 WEG.

Dr. Gammelin Budde Tegenthoff

Ausgefertigt
Hamm, den 5 1. maR. 2005
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