Beglaubigte Abschrift

Verkiindet am 25.08.2017

Kamps, Justizbeschaftigte (mD)
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In dem Rechtsstreit

2
Klager,
Prozesshevollméachtigter: '- Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener Str.'
89, 46236 Bottrop,
gegen
Beklagte,

~ Prozessbevollmachtigte:

hat die 20. Zivilabteilung des Amtsgerichts Bottrop
auf die mundliche Verhandlung vom 18.08.2017
durch den Richter am Amtsgericht Rohlfing

fur Recht erkannt:

" Die Beklagte wird verurteilt, es bei Meidung eines Ordnungsgeldes bis zu
250:000 €, ersatzweise Ordnungshaft oder Ordnungshaft bis zu sechs

Monaten zu unterlassen, Hunde auf dem im Gemeinschaftseigentum der
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Wohnungseigentimergemeinschaft in Bottrop
stehenden Flachdach oberhalb des Supermarktes ausfiihren zu lassen

oder ein derartiges Handeln zu dulden.

Die Beklagte tragt die Kosten des Rechtsstreits bei einem Streitwert von
3.000,00 Euro.

Das Urteil ist vorlaufig volistreckbar. Der Beklagten wird nachgelassen, die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des zu
vollstreckenden Betrages abzuwenden, wenn nicht die Klager zuvor
Sicherheit in gleicher Héhe leisten.

Tatbestand:

Die Klager nehmen die Beklagte auf Untertassung in Anspruch.

Die Parteien sind Mitglieder der aus' 17 Einheiten bestehenden
Wohnungseigentimergemeinschaft in  Bottrop. - Die
Rechtsverhaltnisse  der  Eigentumer untereinander sind  durch  die
Teilungserklarung am 21.12,1987 geregelt.

Den Klagern gehéren die gewerblichen Raume im Erdgeschoss der Liegenschaft,
in denen ein Supermarkt betrieben wird. Die Raume schlieRen nach oben durch
ein Flachdach ab. Dieses Flachdach ist begrunt.

Die Beklagte ist Eigentlmerin einer Wohnung im ersten Obergeschoss. Die
Wohnung der Beklagten hat genau wie einige andere Wohnungen durch eine
Glastir Zugang zum Flachdach des Supermarktes. Die Glastiren fihren auf
Terrassen, die unmittelbar vor den Wohnungen angelegt sind.

Die Beklagte hat ihre Wohnung vermietet.

Die Klager tragen vor, der Hund der Mieterin werde seit Monaten auf dem im
Gemeinschaftseigentum liegenden Rasendach des Supermarktes ausgeflihrt.
Dabei hinterlasse der Hund nicht nur seine Notdurft, sondern grabe auch den
Rasenboden  auf. Diés sei eine nicht zuldssige Nutzung des
Gemeinschaftseigentums. Durch das Graben sei eine Beschéadigung der unter
dem Rasen liegenden Isolierschicht zu befilrchten. Das Verrichten der Notdurft
durch den Hund sei aus ethischen und moralischen Griinden mit dem Betrieb
eines Lebensmittelgeschafts nicht vereinbar. Dies gelte umso mehr, als die

Kundschaft des Supermarktes zu einem nicht unerheblichen Teil tiirkischer



3

Abstammung sei' und in diesen Kulturkreisen Hunde als unrein angesehen

wlrden,
Die Kiager beantragen, -

die Beklagte zu verurteilen, es bei Meidung eines Ordnungsgeldes bis zu
250.000 €, ersatzweise Ordnungshaft oder .Ordnungshaft bis zu sechs
Monaten zu unterlassen, Hunde auf dem im Gemeinschaftseigentum der
Wohnungseigentiimergemeinschaft in Bottrop
stehenden Flachdach oberhalb des Supermarktes ausfilhren zu lassen oder
ein derartiges Handeln zu dulden.

Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Das Begehen und Betreten des begrinten Flachdaches sei erlaubt. Das Flachdach
sei ausweislich der Plane zur Abgeschlossenheitsbescheinigung von vornherein als
Dachgarten angelegt. Zwischen den Eigentlimern sei zudem eine entsprechende
Nutzung vereinbart worden. Die Vereinbarung sei konkludent durch schiissiges
Verhalten zu Stande gekommen. Seit Begrindung des Wohnungseigentums im
Jahre 1987 werde der Dachgarten durch alle Eigentimer oder deren Mieter zur
Freizeitgestaltung genutzt. Folgerichtig stiinden dort Liégestiihle. Diese Nutzung sei
nie geriigt worden. Auch die Betreiber des Supefmarktes betraten das Flachdach
regelmaBig. Die vereinbarte Nutzung zur Fre'izeitgestaltung beinhalte auch das
Ausflihren von Hunden, welches solange gestattet sei, bis die Eigentimer eine

abweichende Regelung getroffen hatten.

Zur Erganzung des Sach- und Streitstandes wird auf die zwischen den Parteien
gewechseiten Schriftsédtze verwiesen.

Das Gericht hat Beweis erhoben durch Inaugenscheinnahme der ortlichen
Gegebenheiten. Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf das Protokoll
der miindlichen Verhandlung vom 18.08.2017 (BI. 101 d.A.) Bezug genommen,

Entscheidungsgriinde:
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Die Klage ist gemaR § 43 Ziffer 1 WEG zulassig. Sie ist auch begrundet. Die Klager
kénnen von der Beklagten verlangen, keine Hunde auf die Grunflache des
Flachdaches zu lassen oder ein derartiges Verhalten durch deren Mieter zu
unterbinden.

. Der Anspruch folgt aus §§ 1004 BGB i.V.m. 15 Abs. 3, 14 Nr. 1 WEG. In diesen
Vorschriften ist das im WEG-Recht geltende Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme oder negativ formuliert, das Verbot der Nachteilszufligung normiert.
Es gelten folgende Grundsatze: Jeder Wohnungseigentimer darf das
gemeinschatftliche Eigentum nicht uneingeschrénkt benutzen. Erlaubt ist lediglich ein
der Beschaffenheit des gemeinschaftlichen Eigentums entsprechender Gebrauch.
Zulassig ist daher ein Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums, der dem Gesetz,
den Vereinbarungen oder Beschliissen oder dem Interesse der Gesamtheit der
Eigentiimer nach billigem Ermessen entspricht (§ 15 Abs. 3 WEG).

Jeder Wohnungseigentimer hat darliber hinaus fur die Einhaltung dieser
Gebrauchsregeln durch Personen zu sorgen, denen er die Nutzung des
Sondereigentums Uberlasst, § 14 Nr. 2 WEG. Deshalb obliegt es dem vermietenden
Eigentimer, auf seinen Mieter, der das Gemeinschaftseigentum in unzuldssiger
~ Weise benutzt und dadurch die Rechte der Ubrigen Eigentumer beeintréchtigt,
dahingehend einzuwirken, die Rechtsverletzungen einzustellen. Die Einhaltung
dieser Regeln darf jeder Eigentumer von seinen Miteigentimern einfordern
(Barmann/Klein, Wohnungseigentumsgesetz, § 15 Rn. 47).

II. In Anwendung dieser Grundsatze ergibt sich ein Unterlassungsanspruch der
Klager in Bezug auf die Nutzung des begriinten Flachdaches als Auslauf fur Hunde.
Eine derartige Nutzung ist namlich nicht zulassig. Sie stellt einen -nicht
bestimmungsgemaien Gebrauch gemeinschaftlichen Eigentums dar.

1. Das Laufenlassen von Hunden auf dem Flachdach ist nicht bestimmungsgemal.
Denn bei der streitbefangenen Dachflache handelt es sich um ein normales Dach
ohne weitere Zweck- oder Gebrauchsbestimmung.

a) Ein solches Dach gehért als konstruktiver fur den Bestand und die Sicherheit des
Gebaudes erforderlicher Bestandteil zwingend zum Gemeinschaftseigentum. Es hat
den Sinn, die darunterliegenden Raume vor Sonne, Regen, Kélte oder anderen
Witterungseinflissen zu schiitzen. Es bildet in dieser Isolierungsfunktion den oberen
Abschluss eines Gebaudes. Vom Grundsatz her hat es nicht den Sinn, auler zu
Inspektions- und Reparaturzwecken von Personen zur Freizeitgestaitung betreten zu

werden. Insbesondere hat ein Dach nicht den Sinn, Hunden als Auslauf zu dienen.
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b) Das gilt auch fir das streitbefangene Flachdach. Entgegen der Auffassung der
" Bekiagten kann nicht angenommen werden, dass die Dachflache von vormherein als
zum allgemeinen Betreten bestimmter Dachgarten angelegt wurde. Eine
entsprechende  ausdriickliche  Gebrauchsvereinbarung ist namlich in  der
Teilungserklarung nicht enthalten. Dass das Flachdach nicht als Dachgarten
angelegt wurde, wird zu dem bestatigt durch Ergebnis der Beweisaufnahme.

Das Gericht hat sich im Rahmen der Inaugenscheinnahme ein Bild von den értlichen
Gegebenheiten gemacht. Die Wirdigung der dort getroffenen Feststellungen ergibt,
dass das Flachdach =zwar Besonderheiten aufweist, die urspriingliche
Zweckbestimmung der begrinten Flache jedoch nicht von der Zweckbestimmung
eines normalen Daches abweicht. Gegen die urspriingliche Anlage eines fur alle
Eigentimer ffei begehbaren Dachgartens sprechen dabei folgende Umstinde:

aa) Der einzigé Uber das Dach fuhrende Weg ist tberdacht und von der Obrigen
Dachflache durch beidseitige Glaswénde abgegrenzt. Diese Winde verhindern, dass
die Grinflaiche des Daches auBer durch die in diesem verglasten Hohlweg
eingelassene TUr betreten werden kann.

bb) Bei der Bepflanzung des Flachdaches handelt es sich nicht um typische
Rasengréser, sondern um teppichbildende, wasserspeichernde  Pflanzen
(Sukkulenten). Das sind Pflanzen, die aufgrund ihrer Genligsamkeit nur einer
geringen bis gar keiner Pflege bediirfen und deshalb Ublicherweise als Bepflanzung
von begriinten Déchern herangezogen werden. Zum Bepflanzen von begehbaren
Fiachen sind sie nicht geeignet, da sie durch ihre Beschaffenheit bei Belastung mit
einenﬂ gréfleren Gewicht zerplatzen und zerstort werden, '

¢) Die seit Errichtung des Gebéudes auf dem Flachdach vorhandenen und wohl auch
eingeplanten Terrassen erlauben zwar den Freizeitaufenthalt auf diesem
abgegrenzten Bereich, fuhren aber aufgrund der oben'angefuhrten Umsténde nicht
zwingend zu der Annahme, dass auch die Ubrige Dachflache dem Betreten gewidmet
ist. Das Gleiche gilt fur die auf das Flachdach filhrende Tir aus dem verglasten
Personalweg sowie die aus den Obergeschossen auf das Dach filhrende
Wendeltreppe. Auch hieraus lasst sich eine Widmung des Daches als Gartenflache
nicht herleiten. Denn bei Tur und Wendeltreppe kann es sich durchaus um die
Anlage eines am Dachrand durch eine Brlstung abgesicherten Fluchtweges
handeln.

Es bleibt daher dabei, dass eine Feststellung, die streitbefangene Dachflache sei

Uber ithre normale Funktion als konstruktiver Bestandteil des Gebaudes hinaus von
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vornherein auch zum Gebrauch als Gartenflaiche bestimmt wor{den, nicht getroffen'
werden kann. |
2. Ausnahmen vom Grundsatz, dass Dacher nur zweckgebunden fur Reparaturen
oder Inspektion betreten werden durfen, sind allerdings méglich.

a) So kann im Wege der ergidnzenden Auslegung der Zweckbestimmung eine
zweckbestimmungswidrige Nutzung ausnahmsweise zuléssig sein, wenn sie bei
typisierender Betrachtungsweise generell nicht mehr storen oder beeintrachtigen
kann als eine sich im Rahmen der Zweckbestimrhung haltende Nutzung (vgl.
Barmann, Wohnungseigentumsgesetz, § 13 Rn. 26 mN). Diese Ausnahme ftrifft
allerdings bei der Nutzung der Dachflache als Hundeauslauf nicht zu. Denn es gehort
zum typischen Verhalten von Hunden, auf Grinflachen ihre Notdurft zu verrichten
oder Grabetatigkeiten auszuliben. Wegen der dadurch einhergehenden Gefahr einer
Beschadigung der Dachflache stellt die Nutzung als Hundeauslauf eine intensivere
und beeintrachtigendere Nutzung dar als das Betreten zur Durchfiihrung von
Unterhaltungsmalnahmen.

b) Zum anderen kénnen die Eigentiimer auch im Nachhinein eine abweichende
Nutzung eines Daches vereinbaren, wenn dies aufgrund der konkreten
Beschaffenheit und Konstruktion méglich ist und ordnungsgemaler Verwaltung
entspricht. |

Eine derartige von der grundsatzlichen Zweckbestimmung eines Daches
abweichende nachtragliche Vereinbarung kann das Gericht aber vorliegend nicht
erkennen. Das hat zur Folge, dass es bei der grundsétzlichen Zweckbestimmung des
Flachdaches verbleibt und dié Nutzung als Hundeauslauf unzuléssig ist.

aa) Eine ausdrickliche Gebrauchsregelung fiir das begrinte Flachdach als
Freizeitflache mit der Folge, dass das Begehen durch Personen und mangels
entgegenstehender Beschlisse auch durch Hunde zuldssig ist, ist unter den
Eigentimern nicht vereinbart worden. Das ist unstreitig.

bb) Entgegen der Auffassung der Beklagten kann aber auch eine konkludent
getroffene Vereinbarung, die Dachflache als Garten zu nutzen, nicht angenommen
werden.

(a) Zwar kann eine Vereinbarung tiber den zulassigen Gebrauch gemeinschaftlichen
Eigentums als schuldrechtlicher Vertrag grundsétziich mangels geltender
Formvorschriften auch durch schliilssiges Verhalten wirksam zu Stande kommen. |
Daran sind aber strenge Anforderungen zu stellen. Auf keinen Fall stellt eine
langjahrige Ubung fir sich alleine eine konkludente Vereinbarung dar. Erforderlich

und entscheidend ist, dass die Wohnungseigentimer die jahrelange Gepflogenheit
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mit dem Willen ausiben, eine von der bisherigen Regelung abweichende
Gebrauchsregelung  dauerhaft herbeizufihren. Die . entsprechend zu &ndern
Gebrauchsregelung muss den Eigentimern dabei positiv bekannt sein. Das bloRe
Dulden von VerstéRen gegen die geltende Gebrauchsregelung kann eine
konkludente Anderungsvereinbarung hingegen nicht begriinden (vgl. nur OLG
Miinchen NJW-RR 2007,375).

(b) Die Anwendung dieser Grundsétze lasst die Annahme einer konkludenten
Anderung der grundsatzlichen Gebrauchsregelung des Flachdaches nicht zu. Ein
jahrelang praktiziertes Betreten der Grunflache durch die Eigentimer alleine génUgt
nicht, um damit eine neué und flir alle Eigentiimer verbindliche Gebrauchsregelung
zu  schaffen. Weitere rechtsgeschaftlich erhebliche Verhaltensweisen der
Eigentimer, die die Annahme einer Vereinbarung durch schllssiges Verhalten
rechtfertigen kénnten, sind weder vorgetragen noch sonst ersichtlich.

Die Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 91, 708 Nr. 11, 711 ZPO.
Der Streitwert wird auf 3.000,00 EUR festgesetzt.

Rechtsbehelfsbhelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fur jeden zulassig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder
2. wenn die Berufung in dem Urteii durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstrafle 34, 44135
Dortmund, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erkldrung, dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zusteilung dieses Urteils schriftlich gegenuber dem Landgericht
Dortmund zu begrinden.

Die Parteien miissen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwait
vertreten lassen, insbesondere miissen die Berufungs- und die
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder begI‘aubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.,
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