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Verkiindet am 10. Oktober 1962 2
Justizhauptsekretir 191 038
als Urkundsbeamter der
Geschiaftsstelle

Im Namen d es Volkes

In dem Rechtsstreit
der Stadt H (BN . vertreten durch ihren
Biirgermeister,
Klédgerin, Berufungsbeklagte und
Revisionsklidgerin,

- ProzeBRbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -
gegen

die Vitwe Maria -} s geb. Z(EED i» D

Franz SEERstrate @D,

Beklagte, Berufungskliégerin und
Revisionsbeklagte,

~: ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (N -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 10. Oktober 1962 unter Mit-
wirkung des Senatsprésidenten Dr. Tasche Bowie der
Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Freitag, Dr. Mattern und
Offterdinger fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klidgerin wird das
Urteil des Oberlandesgerichts Karlsruhe - 4. Zivil-
senat in Freiburg - vom 17. November 1960 aufgeho-
ben. Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entocheidung an das Berufungsgericht zuriick-
verwviesen, dem auch die Entscheidung iiber die
Kosten des Revisionsverfahrens iibertragen wird.

Yon Rechts wegen
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Tatvestand:

Der Beklagtenwurde durch Baubescheid vom 1. Februar 1955
der Bau eines Zweifamilienwohnhauses an einem Steilhang
(Keller zur Talseite frei, ErdgeschoB bergseits eben-
‘erdig, ausgebautes DachgeschoB) entsprechend den vor-
gelegten Plénen des Zeugen Architekt MR auvf dem

von der Klidgerin im Gewann "Vordere Wolfshohle" erschlos-
senen und parzellierten Baugrundstiick Lagerbuch Nr. 688/27
genehmigt. Ein Bebauungsplan oder Bebauungsvorschriften
bestanden nicht. Wie sich spdter herausstellte, ent-
sprach die wirkliche Gef#llinie nicht dem dem Bauge-

such beigefiigten Plan. Der Bauunternehmer (Zeuge Kalten-
bach), dem kein Geldndeschnitt ilbergeben war, begann als-
bald den Bau, wobei ihm die Baufluchtlinie von dem Stadt-
baumeister (Zeuge N@) angegeben vurde. Nach dem Vortrag
der Beklagten war die Baufluchilinie entgegen der urspriing-
lichen Einzeichnung im Lageplan hangabwidrts verschoben wor-
den. FMach Erstellung der talseitig gelegenen AuBenmauer
teilte der Zeuge XD ccn Architekten N durch
Schreiben vom 12. Februar 1955 (Bl. II, 235) mit, daB

- bei gleichbleibender Firsthcéhe - auf die KellergeschoB-
hohe ca. 7 m {statt 2,50 m) entfielen. Die Beklagte be-
hauptet, die schon erstellten Fundamente hétten sie nun
veranlaft, unter dem geplanten Kellergescho8 ein weiteres,
talwiirts etwas vorgeschobenes KellergeschoB zu errichten.
Wice unbestritten ist, hat sie gleichzeitig zwecks Errich-
tung eines zusitzlichen Erkers und einer Veranda den Bau-
korper von 8,90 m auf 11,15 m'verbreitert, ohne der Bau-
polizcibehrde von den Anderungen Kenntnis zu geben.

Auf Grund des Kaufvertrags vom 7. Mdrz 1955 erward
die Beklagte von der Klidgerin das Baugrundstiick (4,65 aj
un 1 395 DH. § 3 des Vertrags bestimmt:
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"Die Kduferin verpflichtet sich, auf dem Vertrags-
grundstiick innerhalb eines Jahres, von heute an
gerechnet, ein Zweifamilienwohnhaus zu erstellen.
Bei Nichterfilillung der Bauverpflichtung hat sie .
das Kaufgrundstiick zu den gleichen Bedingungen
an die Verkduferin zu libertragen. ....."

Darauf gestiitzt, begehrt die Klégerin mit vorliegender
.Klage die Unterlassung des von der Beklagten zwischen-
zeitlich in dem unteren Stockwerk eingerichteten und
konzessionierten Caféhausbetriebes.

Auf Grund einer Mitteilung des Bauunternehmers, der
zwischenzeitlich nach abge@inderten Plidnen weltergebaut hatt:
iiberpriifte der Stadtbaumeister am 11. Mirz 1955 den Neubau
und stellte den Bau wegen der Abidnderungen ein. In dem

Schreiben der Klégerin an das Landratsamt wird darauf hin- -
gewiesen, daB von der durch Stadtratsbeschlufl festgeleg-
ten einstickigen Bauweise mit ausgebauten Dachstock nicht
abgewichen werde. Durch Verfiligung der Baupolizeibehidrde
(Landratsant Wolfach) vom 19. Midrz 1955, .in der die Xnde-
rungen aufgeziihlt sind und weiter festgestellt ist, daB
die neuen Pline schon das weitere nunmehr erforderliche
CeschoBl nit einer "geridumigen zweiten Stocktreppe, Kiichen-
anlage, Terassenfenster und sonstigen Riumen, darunter
Abortanlage fiir MHinner und Frauen® enthalten, viurde die
Binstellung aufrecht erhalten. Auf Grund gemeinsamer
Begehung mit dem Stadtbaumeister und Uberpriifung durch
dic Ortsbaukomhission wurde das Xellerstockwerk (Stock-

" hohe 3,30 m) mit gewissen Auflagen am 2. Mai 1955 geneh-
migt. Ter nunmehr genehmigte Plan enthielt im Gegensatz
zu den inm Miirz auf der Baustelle sichergestellten Pliénen
unter dem Untergescho8 kcinen weiteren Ausbau, sondern nur
die Fundamcnte. Die seitlich und talwiirts gelegenen Riéume
sind als Zirmmer und Vaschkiiche ausgewiesen. Anfang Juni 1955
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wurde die eigenmiéichtige Erhthung der Stockhdhe von 3,30 m
auf 3,80 m festgestellt und splter an der Hohe des Knie-
stocks ausgeglichen. Schlieflich wich die Beklagte, wie
in September 1955 aktenkundig gemacht worden ist, von
den im Mai genchmigten Plédnen weiter insoweit ab, als
Auflerlich die untere Treppe zum Freisitz anders gestal-
tet und unter dem KellergeschoB in einem sogenannten
Sockelgescho neben XKeller und Waschkiiche Abortraume

fiilr den beabsichtigten Cafébetriedb eingebaut wurden.
Nach der inm August 1955 von der Beklagten aufgestell-~
ten wlrtschaftllchkeltsberechnung waren in dem nun

3,80 m hohen UntergeschoB 1nsgesamt 126 gm (Gasizimmer,
Kiiche, Flur mit Preisitz, Vorratsraum und Abortriume)
fiir ein Café vorgesehen.

Antrdge zur Irteilung einer Konzession fiir einen
Caféhausbetrieb mit Alkoholausschank wurden im Hinblick
auf einc am 15. September 1955 erlassene Ortspolizei-
verordnung teils éurﬁckgenommen, teils abgelehnt. Im
Jahre 1957 erlief das Landratsamt Bebauungsvorschrif-
ten in Porm einer Polizeiverordnung fiir das vorliegen-~
de Baugebiet. Nach Ablehnung eines weiteren Konzessions-
antrags, nunmehr durch die Beklagte gestellt, wurde der
Beklegten auf Grund eines Vergleichs im Verwaltungs-
streitverfahren die Konzession erteilt.

Die Klidgerin hat im vorliegenden Verfahren bean-
tragt, der Beklagten den Cafébetrieb in ihrem Hause Pranz

SR :tra8e Vr. @ in HEIIED zv untersagen.

Die Beklagte hat beantragt, die Klage abzuweisen.

Das Tandgericht hat entsprechend dem Klagantrag
erkannt, withrend das Oberlandesgericht auf Berufung




der Beklagten die Klage abgewiesen hat. Die Klégerin ver-
folgt mit der Revision ihren Klagantrag weiter; die Be-
klagte hat beantragt, die Revision zurlickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

I.

Das Berufungsgericht kommt zu dem Ergebnis, es sei
kcine Tatsache bewiesen, die die Annahme rechtfertige,
da sich die Beklagte in dem Kaufverirag verpflichtet
hiitte, die Broffnung und PFilhrung eines Cafébetriebs auf
dem gekauften Grundstiick zu unterlassen.

In den Vertrag, insbesondere in § 3, sei von einer
derartigen Einschrinkung nicht die Rede; eine solche
Bindung konne aber auch nicht aus dem Wort "Zweifami-
lienwohnhaus" abgeleitet werden. Nicht erwiesen sei,
daf die Klégerin ihren diesbeziiglichen Willen der Be-
klagten gegenuber erklart oder in ciner fiir sie erkenn-
baren Weise kundgetan habe. Die: Ind1z1en, die die Kl&-
gerin zum Beweis fiur ihre Behauptung angefiihrt habe,
die Beklagte habe bei Vertragsschluﬁ genau gewuBt, daB
die Stedt im ganzen dortigen Baugebiet keinen Gewerbebe-~
trieb dulden wiirde (Verheimlichung der beim Kauf vorhan-
denen Absicht, auf dem Kaufgrundstiick ein Café zu betrei-
ben), seien nicht erwiesen. Der Kldgerin sei also auch
der indirekte Beweis dafiir, daB sich die Beklagte beim
Grundsviickskauf ihrer Handlungsfreiheit beziiglich eines
Cafébetriebs vertraglich begeben habe, miflungen.




1I.

1. Zur Wortauslegung fiihrt das Berufungsgericht im
einzelnen aus: Nach § 3 des Vertrags sei ein Gewerbebe-
trieb allenfalls insoweit ausgeschlossen, als durch einen
solchen der bauliche Charakter des Hauses s0 veridndert
wiirde, daB es sich seiner Gliederung und seiner HOhe
nach nicht mehr in die Reihe der an der gleichen StrafBenseite
steberden.d SyeifanilienvohnhBiizer einordnen wiirde. Dies
treffe in vorliegenden Fall nicht zu. Durch Ausnutzung
der riickwdrtigen Hanglage veriiere das Haus nicht den
Charakter eines Zweifamilienwohnhauses. Die Erdffnung
cines Cafébetriebs im oberen UntergeschoB verstoBe daher

nicht gegen § 3 des Kaufvertrages.

2. Die Revision riigt zuerst, das Berufungsgericht
habe bei der Wortauslegung (Verpflichtung zu "Zweifami-
lienyohnhiusern') eine rein #uBerliche Betrachtungswei-
se geiibt und die bei Vertragsabschluf gegebenen Unstin-
de unbeachtet gelassen (VerstoB gegen § 286 ZP0). Hiitte
es diese Umstéinde insgesamt beriicksichtigt, so wire es
zu den Ergebnis gekommen, in § 3 des Vertrags sei auch
fir die Beklagte eindeutig erkennbar zum Ausdruck gebracht
vorden, da8 auf dem Grundstiick pur ein reines Femilien-
wohnhaus, wie es auch nach den Bauvorlagen vorgesehen
war, habe erstellt werden sollen, nicht aber auch ein
Gewerbebetricb habe eroffnet werden diirfen. Einerseits
sei die Verpflichtung zu einem Zweifamilienwohnhaus,
nicht etwa zu einem'zweigeschossigen Haus oder zu einem
Zweifamilienhaus ausbedungen worden. Zum anderen - und
dies sci vonm Berufungsgericht ilibersehen worden - habe
bei VertrogsabschluB ein ganz bestimmtes, schon geneh-
nigtes Baugesuch mit Pliénen, Raubesschreibung und Kosten-




itberschlag vorgelegen. Aus dem Gesuch sei ersichtlich ge-
vesen, dafl ein reinzs . Wohnhaus geplant werde. Da der
Bauherr nach dem genehmigten Plan bauen miisse, der Bau
sogar nach diesem Plan schon begonnen gewesen sei, habe
die Kliégerin davon ausgehen diirfen, daB der von ihr ge-
winschte Charakter eines reinen Wohnhauses gewahrt sei,
und sie hiitte keinen Anlafl gehabt, in den Vertrag das
Verbot eines Gewerbetriebs ausdriicklich aufzunehmen.

3. Diese Riige ist nicht begriindet. In erster Linie
war zu priifen, ob sich die Beklagte im Grundstiickskauf-
vertrag verpflichtet hat, auf dem Grundstiick ein Haus
allein zu Wohnzwecken zu errichten, und die Ausiibung
jeglichen Gewerbebetriebs oder wenigstens eines Be-
triebs in dem hier geilibten Umfang auf dem Grundstiick
verboten sein sollte.

Der Revision ist zuzugeben, daBl sich die Entschei-~
dungsgriinde unter II, 1 auf die Wortauslegung beschrén-
ken. Es ist auch nicht ausdriicklich ausgesprochen, unter
welchen rechtlichen Gesichtspunkten die beiden unter
Nr. 2 gepriiften Behauptungen (Kenntnis der Beklagten von
den wahren Parteiwillen der Kldgerin, geflissentliche
Geheimhaltung, einen Caféhausbetrieb zu ertffnen) recht-
lich geviirdigt wurden. Der Zusammenhalt der Griinde
(II, 2 erster Absatz auf S. 10 und letzter Absatz auf
S. 14 Mitte) 1d8t aber erkennen, daB die Vertragsaus-
legung insgesant nicht zu dem Ergebnis fiihrte, das Ge-
wverbeverbot sei Vertragsinhalt geworden. Einzurdumen ist
der Revision weiter, daB der Berufungsrichter bei der ge-
botcnen Vertragsauslegung in den Grinden nicht ausdriick-
lich auf die gesanten Umstiinde bei Vertragsabschlufl ein-
gegangen ist. Daraus liBt sich aber nicht ohne vieiteres



eninehnen, daB das Berufungsgericht den entsprechenden
Auslegungsgrundsatz nicht angewendet oder durch Nicht-
beriicksichtigung hestimmter Umstédnde verletzt hitte.

Zur PFeststellung des Vertragsinhaltes mull vom Wort-
laut des notariell beurkundeten Vertrags ausgegangen wer-
den; daneben miissen aber auch siémtliche Umstédnde, die
den Vertragspartnern bekannt waren und EinfluB auf den
Inhalt des im Vertrag erklirten Willens haben konnten,
beriickaichtigt werden. Als ein solcher Umstand konnte
neben den etwa vorausgegangenen Besprechungen auch das
eingereichte und schon genehmigte Baugesuch von Bedeu-
tung sein, da dadurch in gewissem Umfang der Zweck des
Kaufvertrags seinen Ausdruck gefunden hat. Darauf hat
die Klidgerin schon in dexr Berufungserwiderung ausdriick-
lich hingewiesen, und das. Berufungsgericht hat im Tat-

- bestand diesen Sachverhalt auf Grund der Akten des Land-
ratsants Wolfach im einzelnen dargestellt. Bei der Priifung
der Frage, o0b der Beklagten nicht der Wille der Kligerin,
das Baugrundstiick von jeglichem Gewerbebetrieb freizuhal-
ten, tatstichlich bekannt gewesen ist, ist der Berufungs-
richter auch in den Entscheidungsgriinden auf den Inhalt
des Baugesuchs eingegangen. Unter diesen Umsténden kann
nicht angenommen werden, da das Berufungsgericht das
Baugesuch und seinen Inhalt bei der Auslegung des Ver-
tragsinhalts in iibrigen etwa auBer acht gelassen hitte.

Die Auslegung des § 3 des Vertrags ldBt auch im iibri-
gen keinen Verstoll gegen Auslegungsgrundsdétze erkennen.
Dic Revision meint, die Kligerin hiétte in Anbetracht
des genchmigten Gesuchs davon ausgehen konnen, da8 der
von ihr geviiinschte Charakter eines reinen Wohnhauses ge-
wahrt sei und dementsprechend die Verpflichtung zum Bau
eines Zweifamilienwohnhauses gleichzeitig das Verbot



eines Gewerbebetriebs zum Ausdruck bringe. Dies mag fir
das von der Revision angefiihrte Beispiel eines Fabrikbe-
triebs zutrefien, jedenfalls aber nicht zwingend fiir
Veinen Gewerbebetrieb, der den Charakter eines Zweifa-
nilienvvohnhauses in seiner #uBeren Gestaltung und in
seinenm Gebrauch nicht beeintriéichtigt, wie dies bei
eincn kleineren Caféhausbetrieb mit besonderem Zugang
in UntergeschoB der Fall ist. Die vom Tatrichter ge-
troffene Auélegung hebt allerdings wesentlich nur auf
das duflere Erscheinungsbild des Gebdudes 2b, sie ist
aber nrdglich und somit von der Revision aus Rechts-
grinden nicht angreifbar. Dies gilt umsomehr, als im
§ 3 des Vertrags iiber den AusschluB einer bestimmten
andermreitigen Nutzung des Grundstiicks nichts gesagt
ist, die Nutzung im iibrigen somit grundsétzlich dem
allgenmeinen Nachbarrecht und den 6ffentlich-rechtli-
chen Bauvorschriften unterliegit. Ferner kann nicht
auler Betracht geiassen werden, daB § 3 den Erwerbver
in erster Linie verpflichten sollte, das Baugrundstiick
unmittelbar der Bebauung guzufithren, und dadurch ein
Erverb zu spekulativen Zwecken vermieden werden solite.

III.

1. Hétte die Beklagte aber, wie die Klégerin be-
hauptet, gewuBt, das Grundstiick werde nur mit der Maf3-
gabe verkauft, daB die Beklagte keinen stdrenden Ge-
werbebetrieb auf dem Grundstiick ausiibe, so wiire ein
Vertrag entsprechenden Inhalts zustandegekommen, weil
die Beklagte in diesem Fall den ihr erkennbaren rechts-
geochiftlichen Willen der Verkiiuferin nach Treu und Glau-
ten nicht anders hiitte auffassen konnen (§ 157 BGB), den-
gegeniiber einen anderen inneren Willen der Beklagten kei-
nc Bedeutung zugekommen wire. Dieser Wille der Kliégerin



hitte unter solchen Umstinden in § 3 des Vertrags auch
hinreichend Ausdruck gefunden; denn es ist nicht ausge-
schlossen, die Verpflichtung zur Brstellung eines Wohn-
hauses als Pflicht zur Erstellung eines reinen Vohn-
hauses und damit zur Unterlassung eines Ausbaues fiir
geverbliche Zwecke zu meinen und aufzufassen. Es ist
nicht ersichtlich, wie weit das Berufungsgéricht sich
die S. 10 unter 2 wiedergegebene Rechtsmeinung der Kl&-
gerin zu eigen gemacht hat und eine Liicke im Vertrag

filr mbglich hdlt, auf die sieh zu berufen jedoch von
Seiten der Beklagten arglistig wire. Dies kann indes-
sen dahingestellt'bleiben, da der dargelegte maBgebende
rechtliche Gesichtspunkt (Auslegung des §'3 des Vertrags)
jedenfalls auf S. 14 Mitte des Berufungsurteils zum Aus-
druck gekommen ist, wo das Berufungsgericht auf "die
Kenntnis einer Bindung" abstellt, die nach dem Zusammen-
hang nur als vertragliche Bindung verstanden werden kann.

2. Die Kiﬁgerin will die Tatsache, daf3 der Beklag-
ten im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ihr Wille genau
bekannt gewesen ist, daraus entnehmen, daB ihre Absicht,
in diesen Baugebiet keinen stdrenden Gewerbebetried zu
dulden, allgemein bekannt gewesen und auch der Beklag-
ten zur Kenntnis gebracht worden sei. Vor allem folgert
. sie dicse Tatsache aber aus der von der Beklagten geiib-
ten Geheirhaltung ihres schon im Zeitpunkt des Kauf-
vertrags gefaBten Plans, im Untergescho8 des Hauses
einen Cafébetrieb einzurichten.

Zur ersten Behauptung stellt das Berufungsgericht
auf Grund d=r Vernehmung dreier Stadtrdte und des Stadt-
baureisters der Kligerin, sowie des Architekten und eines
Grundstiicksnachbarn der Beklagten als Zeugen fest, daf3
diec Kliigerin in den Keubauten der oberen Franz SERN-
strale zwar von Anfang an keinen dem Charakter einer
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bevorzugten Wohnlage widersprechenden Gewerbebetrieb
dulden wollte, aber durch diese Beweismittel nicht
erviesen sei, daB sie diesen Willen schon vor dem

7. Miirz 1955 gerade der Beklagten gegeniiber erklért
oder in einer fiir jedermann, also auch fiir die Be-
klagte erkennbaren Weise kundgetan hat. Gegen diese
FPegtstellung erhebt die Revision keine Riige.

Hingichtlich der zweiten Behauptung (geflissent-
liche Geheimhaltung der Absicht der Beklagten) kommt
das Berufungsgericht zu dem Ergebnis, daB die bereits
4 Tage nach AbschluB des Kaufvertrags festgestellte,
von der Baubehtrde dann spdter genehmigte Einschiébung
cines weiteren Untergeschosses sich fast mwangslidufig
aus einer falschen Fundierung des Hauses ergeben habe,
fiir die im librigen die Beklagte nicht verantwortlich
sei. In einzelnen stellt das Berufungsgericht unter
Viirdigung der Zeugenaussagen, der Bauakten und der
Augenscheinseinnahme folgenden Sachverhalt fest:
/R have mit dem Bau nach iiberarbeiteten Plénen,
vergrifert um einen Erker und eine Veranda, beginnen
lagssen; auf Anordnung des Stadtbaumeisters sei jedoch
die Baufluchtlinie 3 m talwidrts verlegt worden, soda8
die Fundierung ohne Vissen M v einige Heter
tiefer begonnen worden sei. Als KNP crkannt
habe, daB der Keller mit mehr als 7 m 2zu hoch verde,
habe er Ml venachrichtigt (12. Pebruar 1955),

“dexr an 14. PFebruar 1955 sich nit dem Stadtbaumeister

auf die urspriingliche PFluchtlinie geeinigt habe, auch

- sollte dic zu tief gebaute [talseitige jHausmauer als

AuBenwvand der vorgeschobenen Terrasse belassen bleiben,
die weitere talseitige Hauswand zuriickgenommen und in
Hohe der Terrassc ein oberes Untergeschofl eingeschoben
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verden, um das sonst iibermdBig hohe UntergeschoB wirt-
schaftlich sinnvoll auszunutzen. In diesem so gewonnenen
Stockwerk habe die Beklagte zunichst Fremdenzimmer haben
vvollen, diese Bauabsicht sei jetZt noch an dem seitli-
chen Mauervorsprung vor dem Blifett im Caféraum, dem
Anfang einer TIrennungsmauer, zu erkennen. Erst noch
spdter, als sich die erhebliche Verteuerung des Baues
durch die dargestellte, von der Beklagten nicht veran-
lafte Umplanung ziffernmédBig stdrker abzeichnete, sei
dic Beklagte auf den Gedanken gekommen, die Mehrkosten
von etwa 8 000 DM schneller durch die Eroffnung eines
Cafébetricbes hercecinzuholen. Danach konne, so faBt das
Berufungsgericht zusammen, der Beklagten nicht wider-
legt werden, daB sie erst spidter als drei WVochen nach
der Besprechung des Architekten M nit dem Stadt-
baumeister NeuB am 14. Februar 1955 und damit erst nach
AbschluBl des Xaufvertrags den EntschluB gefaBt habe, in
denm oberen UntergeschoB ein Café einzurichten. Dement-
sprechend entfalle aber auch die SchluBfolgerung, die
Beklagte habe in Wahrheit den Willen der'Klégerin er-~
kannt.

3. Die Revision greift hierzu in erster Linie die
Bevieigviirdigung des Berufungsgerichts an und erhebt die
Riige, der Tatrichter habe bei seiner Wirdigung nicht den
gesanten Sachvortrag beriicksichtigt. Sie weist darauf
hin, da8 schon vor dem AbschluBl des Xaufvertrags mit dem
Bau nach Plénen begonnen worden sei, die in dem eigen-
riichtig errichteten vorgebauten Terrassenraum eine ge-
riumige Stocktreppe und darunter eine fiir Ménner und
Frauen getrenntc'Aborfanlage vorgesehen habe, wie auch
in der ?erfﬁgﬁng des Landratsamts vom 19. Médrz 1955
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(B1. 22 Bauakten) festgestellt worden sei. Diese Verfii-
gung habe zuerst noch den Zusatz enthalten: "Die Schaf-
fung offentlicher Lokale wiare dementsprechend wohl mog-
lich." Beriicksichtige man diesen Umstand zusammen mit
den iibrigen Ablauf, so ergebe'sich daraus die von
vornhercin gefaflte Absicht der Beklagten, die Klégerin
zu hintergehen, weil sie gewufSit habe, da sie bei der
Offenlegung ihrer Pliéne das Grundstiick nicht habe kau-
fen kénnen.

Der Revigion ist zuzugeben, daB der Tatrichter zwar
in einzelnen festgestellt hat, aus welchen Griinden die
Beklagte gegen den urspriinglich genehmigten Plan zu dem
Bau ciner Terrasse mit hoher Abstiitzung gezwungen war.
Eo ist weiter dargeiégt, daB die Beklagte zunichst Fren-
denzirmer einrichten wollte. Aus den Griinden ist aber
nicht ersichtlich, ob das Berufungsgericht bei seiner
Feststellung, nach den Angaben der Zeug:n MNP, D
@D :1i @B konne der Beklagten nicht widerlegt
werden, daB sie crst gpédter élaidrei Wochen nach der
Besprechung ihres Architekten mit dem Stadtbaumeister
an 14. Februar 1955, also erst nach AbschluB des Kauf-
vertrags ihren EntschluB zur Einrichtung eines Cafés
gefaBt habe, die Baupliéne selbst, insbesondere die am
11. Mirz 1955 sichergestellten Pliéne, in Betracht ge~
zogen hat. |

Allerdings hat der Architckt M 21s Zeuge nach
Darlegung der Verhiiltnisse am 14. Februar 1955 erklart
(II, 229 GA): Erst einige Zeit nach, also lange nach
jener Verhandlung mit dem Stadtbaumeister NG llitte
Februar 1955, sci die Beklagte dann von der Abgicht, im
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jetzigen oberen Untergeschofl Fremdenzimmer zum Betrieb
einer Pension einzurichten, abgekommen. Sie habe inzwischen
niéinlich erkannt, daB sie durch den Betrieb eines Cafés sehr
viel schneller die erheblichen Mehrkosten herauswirtschaf-
ten konne. Ungekléart bleibt aber gleichwohl die Tatsache,
da8 schon die am 11. Mdrc 1955 sichergestellten Baupline
‘'undatiert Bl. 18-21) im untersten Gescho8 (dort "Keller-
geschoB? benannt) inm wesentlichen schon die endgiiltige
Bauweise (vgl. die Plidne Bl. 94/97, dort "SockelgeschoB8"
genannt) ausweisen, insbesondere die getrennte Abort-
anlage und die gerdunige zweite Stocktreppe, also An-
lagen, die die Schaffung offentlicher Lokale ermdgli-

chen, wihrend dieser Ausbau vei den Pldnen, die zur
nachtriglichen Genehmigung eingereicht worden sind (Pliéne
von 29. HHrz 1955, Bl. 40/41 Bauakten), weggelassen sind
und das jetzige Gastzimmer in drei getrennte Raume aufge-
teilt ist, die als Keller und Zimmer bezeichnet sind.

Der Zeuge H—gibt zviay fir die Tatsache, daB in

den sichergestellten Pldnen eine unfangreiche Abortan-

lage vorgesehen war, eine Erklarung (II, 229 GA). Er habe
nimlich die Toilette und die Keller fiir die Einlieger- |
wohnung in das nunmehr unterste Géscho8 verlegt. Diese
Erkliérung ist jedoch der Natur der Sache nach wenig iiber-
zougend; abgesehen davon war das Closett fiir die Einlie~
gervohnung in Bad vorgesehen. In diesem Zusammenhang ist
weiter auffiillig, daB schon in dem sichergestellten Plan fiir |
den jetzigen Gastraum keine massive Zwischenwand vorgesehen
war. Da iiber diese Umstiénde in den Entscheidungsgriinden
Ausfihrungen fehlen, ist es nicht ausgeschlossen, dag

der Tatrichter tei der Beweiswiirdigung diese zum Gegen-
stand der niindlichen Verhandlung gemachten aktenkundigen
Umstiénde nicht in Betracht gezogen hat. Kiéme er bei der
VWiirdigung dieser Umstiinde in Verbindung mit den Aussagen
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des Zeugen Yl zu dem Ergebnis, bei der Anfertigung
der am 11. Hirz 1955 sichergestellten Plidne hitte schon
die Absicht bestanden, ein Café einzurichten, so spréche
sehr viel dafiir, dafl diese Absicht vor dem 7. Mdrz 1955
gefaBt und alsdann in der Folgezgeit, d.h. auch am 7. Mirz
1955, gegeniber der Verkiuferin geflissentlich verheim-
licht worden ist, wie sie auch noch spiter im April des-
selben Jahres nachdriicklich in Abrede gestellt worden
ist. Da der Tatrichter aber aus dieser Tatsache, wie

die Entscheidungsgrinde erkennen lassen, den SchluB

zu ziehen geneigt ist, diese Verheimlichung habe ihren
Grund in der positiven Kenntnis, daB8 das Grundstiick nur
mit der Verpflichtung des K#ufers abgegeben werde, darauf
keinen storenden Gewerbetetrieb zu errichten, so ist diese
Tatsache cntscheidungserheblich und damit das Urteil we-
gen VerstoBes gegen § 286 ZP0O aufzuheben. Bs ist dabei
nicht ausgeschlossen, daBl eine solche méglicherweise
vorliegende Verheimlichung sowohl gegeniiber der Klige-
rin (als Verkﬁuferin), der Ortsbaukommission als auch
gegeniiber der BaupolizeibehSrde geiibt wurde, um einer-
seits den Kauf nicht zu gefdhrden, andererseits aber
auch das Nachtragsbaugesuch nicht in Frage zu stellen.

4. Zu den RevisionsriiZen im iibrigen ist zu bemer-
ken:

Die Ausfiihrungen der Revision unter II Nr. 2 gehen
von einer ungenauen Wiedergabe des Berufungsurteils aus.
Las Berufungsgericht stellt fest, erst die spitere Br-
kenntnis iiber die Verteuerung des Baues habe die Beklagte
auf den Gedanken gebracht, ein Café zu ersffnen. Damit
sollte nur der Grund fiir diesen Gedenken dargestellt wer-
den, jedoch nichts iiber die Unbegrindetheit des Klagan-
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spruchs ausgesagt werden. Ebenso ist nur beildufig ver-
nerkt, die Umplanung sei von der Beklagten nicht veran-
1a8t gewesen, ohne daB daraus irgendwelche rechtlichen
Folgerungen gezogen worden sind.

VYerfechlt ist schliefllich die Ausfithrung der Revi-~
sion, es liege ein versteckter Dissens vor, wenn man
von den Feststellungen des Berufungsgerichts ausgehen
wollte, weil die Beklagte die mehrdeutige Erklirung
der Xligerin miBverstanden habe. Das Berufungsgericht
hot in diesem Zusammenhang festgestellt, daB der erklarte
W¥ille der Kliégerin dahin auszulegen sei, daBl die Beklagte
wohl ein Wohnhaus binnen Jahresfrist bauen sollte, daB
dic Villenserkldrung aber nicht das Verbot eines jegli-
chen Gewerbebetriebes enthalte. Es liegt somit nicht
~der Fall vor, daB zwei sich HuBerlich deckende Erilé-
rungen ihrem Sinn nach verschiedeh sing.



- 17 -

Iv.

Da die Sache nach dem festgestellten Sachverhdlt-
nis zur Endentscheidung nicht reif ist, war sie nach
Aufhebung des angefochtenen Urteils an das Berufungs-
gericht zuriickzuverweisen (§ 565 ZP0), dem auch die
Entscheidung iliber die Kosten der Revision zu iiberira-
gen var.

Dr. Tasche Rothe Dr. Preitag

Dr. Mattern Offterdinger
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