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Klare Regeln fur ein gutes Zusammenleben
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Vorbemerkung

Eine Hausordnung regelt das Zusammenleben im Mehrfamilienhaus und schafft klare
Rahmenbedingungen flr ein moglichst storungsfreies Miteinander. Sie hilft, Konflikte unter
den Bewohner:innen zu vermeiden, und tragt zugleich zu Sicherheit und Ordnung im Gebaude
bei.

Es gibt weder eine Pflicht noch gesetzliche Vorgaben, welche Inhalte eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) in einer Hausordnung regeln muss. Die WEG hat
einen weiten Ermessensspielraum, was den Inhalt der Hausordnung angeht — muss sich dabei
aber an gesetzliche Rahmenbedingungen halten:

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), insbesondere Mietrecht, §§ 535 ff., AGB-Recht § 307)
- z. B. keine Klauseln, die Mieter unangemessen benachteiligen

Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (AGG) — z. B. keine Sonderregeln fir bestimmte
Nationalitaten oder Religionen

Landesimmissionsschutzgesetze — z.B. Larmschutz und Ruhezeiten

ggf. kommunale Satzungen — z.B. Miilltrennung, Ruhezeiten oder
Winterdienstpflichten

Wohnungseigentumsgesetz (WEGesetz) — z. B. Nutzung von Gemeinschaftsflachen
Landesbauordnungen — z.B. Brandschutz, Rettungswege
Diese Gesetze gelten in jedem Fall, auch wenn sie nicht in der Hausordnung enthalten sind.

Im Folgenden stellen wir Ihnen zunéachst die rechtlichen Grundlagen beziglich Hausordnungen
in WEGSs vor und geben Tipps zum weiteren Vorgehen. Im Anschluss daran finden Sie eine
Muster-Hausordnung, die neben einem ,,Grundgerist” weitere Bausteine enthilt, die Sie je
nach Bedarf dazunehmen oder weglassen kdnnen.

Wichtig: Die vorliegende Muster-Hausordnung sollte individuell auf die Gegebenheiten und
Bediirfnisse Ihrer WEG und lhrer Wohnanlage zugeschnitten werden — denn jede WEG
unterscheidet sich bei der GréRe, der Zusammensetzung der Bewohner:innen, beim
AuBengeldnde etc.
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Rechtliche Grundlagen — Hausordnung in der WEG

Das Aufstellen einer Hausordnung gehort zur ordnungsgemalien Verwaltung — § 19. Abs 2 Nr.
1 Wohnungseigentumsgesetz (WEGesetz). Gesetzlich definiert ist der Begriff Hausordnung
nicht.

Es gibt verschiedene Moglichkeiten, eine Hausordnung aufzustellen:

a) In Wohnungseigentiimergemeinschaften kann eine Hausordnung als Bestandteil der
Gemeinschaftsordnung vereinbart werden. Der Nachteil dieser Losung besteht in der
mangelnden Flexibilitat — die Hausordnung kann in diesem Fall nachtraglich nur noch
dann geandert werden, wenn alle Wohnungseigentiimer:innen zustimmen
(Allstimmigkeit erforderlich). Allerdings kann eine bestehende Hausordnung durch
neue, weitere Vorgaben erganzt werden, indem ein Beschluss gefasst wird. Sinnvoll ist
die Vereinbarung einer sogenannten Offnungsklausel, wonach die Hausordnung auch
durch Mehrheitsbeschluss gedndert werden kann.

b) GemaR § 19 Abs. 2 WEGesetz kann jede Eigentiimer:in verlangen, dass bestimmte
Regelungen als Teil einer Hausordnung mit einfacher Mehrheit beschlossen werden.

Gibt es bereits eine Hausordnung, die beschlossen wurde, kann die WEG diese
nachtraglich mit einfachem Mehrheitsbeschluss andern bzw. erganzen, beispielsweise
wenn sich die Nutzungsgewohnheiten im Haus geandert haben.

Verhaltnis Vermietende — Mietende

Die Hausordnung gilt nicht automatisch flir die Mieter:in einer Wohnung in der Anlage. Dafiir
muss die vermietende Eigentliimer:in durch den Mietvertrag sorgen. Das geschieht, indem sie
diese Regeln zum Bestandteil des Mietvertrages macht, etwa dadurch, dass sie dem
Mietvertrag die Hausordnung beifligt und diese ebenfalls von der Mieter:in unterschreiben
lasst, oder durch eine entsprechende Klausel im Mietvertrag (die die gesamte Hausordnung
wiedergibt). So kdnnen Vermietende bei VerstéBen ihrer Mieter:in gegen die Hausordnung
auch mietrechtlich gegen die Mieter:in vorgehen, z.B. durch Abmahnung oder Kiindigung.

Vermietende kdnnen aullerdem eine dynamische Anpassungsklausel in den Mietvertrag
aufnehmen. Mit dieser kdnnen spatere Anderungen an der Hausordnung oder Ergdnzungen
der Hausordnung automatisch Bestandteil des Mietvertrags werden. Zur Formulierung der
Klausel sollten sich Eigentlimer:innen rechtlich beraten lassen, beispielsweise im Rahmen der
telefonischen Rechtsauskiinfte von WIE, da nicht jede Formulierung dafiir geeignet ist.
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So erstellen Sie eine Hausordnung

Idealerweise erarbeiten Sie und lhre Miteigentiimer:innen gemeinschaftlich eine fir
Ihre WEG passende Hausordnung. Dieser Prozess kann etwas Zeit in Anspruch nehmen
—am Ende steht aber (hoffentlich) ein gutes Ergebnis.

Sinnvoll kann sein, dass sich ein oder zwei Miteigentiimer:innen, beispielsweise der
Beirat, zunachst vorab intensiver mit moglichen Inhalten der Hausordnung befassen
und gegebenenfalls in der WEG abfragen, welchen Regelungsbedarf es gibt.

Werfen Sie auch einen Blick in lhre Teilungserklarung und/oder
Gemeinschaftsordnung. Diese kann bereits bestimmte Regelungen enthalten, zum
Beispiel Vorgaben zur Tierhaltung, zum Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums
wie beispielsweise des Waschkellers und mehr. Ist dies der Fall, sollten Sie darauf
achten, dass die zu erstellende Hausordnung keine Regelungen enthalt, die der
Teilungserklarung bzw. Gemeinschaftsordnung widerspricht. Es kann sinnvoll sein, die
entsprechenden Regelungen aus der Teilungserklarung bzw. Gemeinschaftsordnung in
Ilhre neu zu erstellende Hausordnung aufzunehmen. Bei Fragen hierzu nehmen Sie als
Mitglied gerne unsere kostenfreien Telefonauskiinfte in Anspruch.
Wohnungseigentiimergemeinschaften beschlieffen eine Hausordnung — das ist der
Regelfall®.

Tipp: Auch die Durchsetzung der Hausordnung sollte gut durchdacht sein. Der erste Schritt
sollte stets ein freundliches Gesprach sein — oft erweist sich dies bereits als die
wirkungsvollste Mallnahme. Kommt es dennoch wiederholt zu VerstélRen, empfiehlt es sich,
das Thema in der Eigentlimerversammlung anzusprechen und ein gemeinsames Vorgehen
abzustimmen.

Ein typisches Beispiel: Im Hausflur stehen immer wieder Schuhe, obwohl es hierfir eine
andere Regelung gilt. In solchen Fillen kénnen Sie? — oder Ihre Verwaltung — eine
angemessene Frist zur Entfernung setzen und gleichzeitig ankiindigen, die Gegenstande
andernfalls selbst zu beseitigen.

! Siehe oben S. 3

2 |n einer WEG kénnen Unterlassungsanspriiche gegen Stérungen des Gemeinschaftseigentums aber nicht durch
die einzelnen Eigentiimer:innen geltend gemacht werden. Dazu ist ausschlieflich die WEG berechtigt — bei
erheblichen Storungen, die die Sicherheit beeintrachtigen, aber auch verpflichtet.
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Hausordnung
fur die Wohnanlage ...............

Diese Hausordnung dient dem Zweck, ein geordnetes, riicksichtsvolles und sicheres
Zusammenleben aller Bewohnerinnen und Bewohner unseres Hauses zu gewahrleisten. Sie
enthalt Regelungen zur Nutzung der gemeinschaftlichen Einrichtungen sowie zum Verhalten
im Gebaude und auf dem Grundstiick.

Sie dient auferdem als Orientierung fiir ein gutes Miteinander und tragt dazu bei, dass sich
alle Bewohnerinnen und Bewohner im Haus wohlfiihlen kénnen.

Sicherheit und Ordnung in den gemeinschaftlichen Einrichtungen

Haus- und Kellertiiren sind in den Abend- und Nachtstunden geschlossen zu halten. Es
ist aus Brandschutzgriinden untersagt, die Haustiiren abzuschlieBen3.

Haus- und Hofeingange, Zufahrten, Flure, Treppenhauser, Kellerausgange und
Notausgange sind jederzeit freizuhalten, damit Flucht- und Rettungswege ungehindert
genutzt werden konnen. Auf dem Grundstilick und in den Zufahrten ist nur
Schritttempo erlaubt - es ist besonders auf Kinder Riicksicht zu nehmen.

Kinderwagen, Rollatoren und Rollstiihle diirfen nur im Hausflur* abgestellt werden,
wenn sie nicht die Flucht- und Rettungswege beeintrachtigen. Werden sie jedoch nicht
regelmalig genutzt, sind sie in der Wohnung oder im zugewiesenen Kellerraum
unterzubringen.

Fahrrader und Roller diirfen nur an den dafiir vorgesehen Plitzen® abgestellt werden.

Das Abstellen und Lagern von Gegenstdnden jeglicher Art, insbesondere
Garderobenstander, Schuhregale, Schuhe, Pflanzen und Blumentdpfe ist in
Treppenhdusern, Fluren und Gangen, die im Gemeinschaftseigentum stehen,
untersagt.

Das Lagern von giftigen und/oder brennbaren Materialien ist in Kellern, Dachboden,
Speichern, Treppenrdaumen und auf anderen Gemeinschaftsflachen untersagt.

3 Siehe hierzu auch das Urteil des LG Frankfurt/Main 12.5.2015, ZMR 2015, S. 734. Nutzen Sie alternativ Panik-
oder Mediatorschlosser, die Sie abschlieRen kdnnen, die aber im Notfall von innen immer gedffnet werden
kénnen.

4 Hier wiirde es Sinn machen, das Areal, also wo genau, zu beschreiben.

5 Beschreiben Sie, wo genau.
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Blumenkasten sind auf Balkon oder Fensterbank sicher zu befestigen®. Beim GieRen
muss sichergestellt werden, dass kein GieRwasser an der Fassade herunterlauft oder
die Balkone oder Fenster anderer Bewohner beschmutzt.

In allen gemeinschaftlich genutzten Bereichen des Gebaudes (Treppenhaus, Flure,
Keller, (Tief-)Garagen) ist das Rauchen oder Dampfen’ untersagt.

Fahrradkeller, Waschkiiche und Trockenraume miissen von den Bewohnerinnen und
Bewohnern nach der Nutzung sauber hinterlassen werden, insbesondere miissen
Fenster geschlossen und Gerate ausgeschaltet werden.

Larmbeeintrachtigung / Ruhezeiten

Die Bewohnerinnen und Bewohner haben darauf zu achten, dass ruhestorender Larm
zu folgenden Ruhezeiten vermieden wird:

Nachtruhe zwischen 22 und 6 Uhr®
An Werktagen eine Mittagsruhe zwischen 13 und 15 Uhr®

An Sonn- und Feiertagen ist grundsatzlich auf larmintensive Tatigkeiten, insbesondere
Bohren und Hammern, zu verzichten'®. Alltagliche Wohn- und Lebensgerausche,
insbesondere von Kindern, sind im Rahmen der gegenseitigen Ricksichtnahme

& Werfen Sie zunichst einen Blick in Ihre Teilungserklirung oder Gemeinschaftsordnung. Diese kann Vorgaben zur
Balkongestaltung und -bepflanzung enthalten. An diese missen Sie sich halten. Eine sichere Befestigung von
Balkonkasten ist wichtig, denn Eigentlimer:innen missen ihrer Verkehrssicherungspflicht nachkommen und
sicherstellen, dass keine Passanten durch herabfallende Gegenstande oder dhnliches verletzt werden. Daher
kdénnen Sie in der Hausordnung auch die Einschrankung einfligen, dass Blumenkasten nur an der Innenseite der
Balkone angebracht werden durfen. Siehe auch: AG Miinchen, Urteil vom 12.11.2024, Az. 1293 C 12154/24 WEG,
https://openjur.de/u/2512771.html

7 die Nutzung von E-Zigaretten

8 Die Ruhezeiten legen die Bundeslidnder in den Landesimmissionsschutzgesetzen fest — iiblich ist eine generelle
Nachtruhe werktags von 22 bis 6 Uhr.

9 Manche kommunalen Satzungen sehen Mittagsruhen vor. Diese 6ffentlich-rechtlichen Regelungen sind
verbindlich, aber nicht immer allen Bewohner:innen bekannt. Sie in der Hausordnung wiederzugeben, beseitigt
die Unkenntnis.

10 Falls Sie keine anderen Vorgaben machen, gilt: Motorgetriebene Gerite wie Rasenmaher oder Heckenschere
dirfen nur werktags zwischen 7 und 20 Uhr genutzt werden. Das legt die Gerate- und
Maschinenlarmschutzverordnung fest. Fiir besonders laute Gerate wie Laubblaser und Graskantenschneider
gelten sogar noch strengere Vorschriften: Diese diirfen nur werktags zwischen 9 und 13 Uhr und zwischen 15 und
17 Uhr eingesetzt werden.
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hinzunehmen.

Bei groBeren Feierlichkeiten sollten die anderen Bewohnerinnen und Bewohner zuvor
rechtzeitig informiert werden.

Miillentsorgung
Die Entsorgung von Hausmiill ist ausschlieflich in den dafiir vorgesehenen Behiltern
zuldssig. Der Mll ist ordnungsgemal in die jeweiligen Behalter einzuwerfen und darf
nicht daneben abgestellt werden. Der Miillplatz ist nach der Nutzung sauber und

ordentlich zu hinterlassen.!

Alle Abfélle sind gemaR der kommunalen Vorgaben zu trennen (Restmiill, Biomdill
etc.).

Sperrmill und Sonderabfalle dirfen nicht im Hausmll entsorgt und auch nicht auf
dem Grundstiick abgestellt werden. Sie miissen von den Bewohnern fachgerecht

entsorgt werden.

Das Lagern von Miill in Fluren, Treppenrdaumen, Kellern und (Tief-)Garagen ist nicht
gestattet.

Abfille, Essensreste, Fette oder andere Gegenstande diirfen nicht Gber Abfllsse oder
Toiletten entsorgt werden.

Optionale Bausteine:
Nutzung der Waschkiiche/Trockenraume
Waschmaschinen und Trockner diirfen nicht in den Ruhezeiten betrieben werden!2.

Nach der Nutzung sind die Raume sowie alle Gegenstdnde in einem sauberen Zustand
zu hinterlassen.

Die gewerbliche Nutzung, z.B. durch das Waschen fremder Wasche, ist untersagt.

11 Sje kdnnen noch ergdnzen: ,Bewohner haben eine Uberfiillung von Miillbehiltern oder nicht ordnungsgemiRe
Trennung unverziglich der Verwaltung mitzuteilen”. Realistisch sanktionierbar sind VerstoRe dagegen aber
mangels Nachprifbarkeit nicht. Die Regelung hat also eher eine Abschreckungsfunktion.

12 Das hangt selbstverstiandlich von Ihren értlichen Gegebenheiten ab. Wenn niemand die Waschmaschinen hért,
braucht es diese Regelung nicht.
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Haustiere!?

Haustiere dirfen sich nur unter Aufsicht auf den Gemeinschaftsflachen aufhalten.
Hunde sind auRerhalb der Wohnung im Haus und auf den AuRenanlagen anzuleinen.

Verunreinigungen durch Haustiere im Gebaude oder auf dem Grundstiick missen
unverziglich entfernt werden.

Vom Spielplatz sind Haustiere grundsatzlich fernzuhalten.
Bei Bedarf: Das Halten von Kampfhunden und Kampfhundmischlingen ist nicht

gestattet!?,
Fiitterverbot fiir Tauben®®

Das Futtern von verwilderten Tauben und Auslegen von Vogelfutter zum Anlocken
verwilderter Tauben auf den Gemeinschaftsflachen und Balkonen ist untersagt.

Grillen

Das Grillen auf den Balkonen ist nur im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften gestattet.
Nehmen Sie bitte auch hier Ricksicht auf die anderen Bewohnerinnen und Bewohner.

Die Verwendung von Holzkohlegrills auf Balkonen und Terrassen ist wegen von ihnen
ausgehenden Geruchsbelastigungen nicht zuldssig?®.

13 Wichtig zu wissen: |hre Teilungserkldrung bzw. Gemeinschaftsordnung kann bereits Vorgaben zur
Haustierhaltung enthalten, zum Beispiel die Haltung von Hunden untersagen. Auch ein generelles
Tierhaltungsverbot kann dort enthalten sein. Ein solches ist aber mietrechtlich nicht zuldssig. Sie kénnen als
vermietende Eigentlimer:in aber im Mietvertrag die Haltung von Hunden und Katzen von Ihrer Zustimmung als
vermietender Eigentiimer:in abhangig machen.

14 Sje kdnnen auch ein strengeres Tierhaltungsverbot vereinbaren. Ein pauschales Tierhaltungsverbot sollten Sie
jedoch nicht aussprechen, da auch Fische im Aquarium und Kanarienvogel davon umfasst sind, die in der Regel
keine Stérungen verursachen. Das kann einen Beschluss anfechtbar machen bzw. gegen Treu und Glauben
verstoRRen, beispielsweise wenn eine Bewohner:in einen Blindenhund benétigt. Sie sollten hier also gemeinsam in
Ruhe das Fiir und Wider abwagen.

15 Es entspricht ordnungsgemaRer Verwaltung, wenn das Fiittern/Anlocken von Schidlingen wie Tauben durch die
Hausordnung verboten wird (AG Miinchen, 485 C 5977/16, Urteil vom 23.09.2016, vgl. Nachbarrecht: AG
Hannover, 502 C 7456/22, Urteil vom 26.04.2023).

16 Ob ein komplettes Grillverbot zuldssig ist, ist umstritten: Nach Auffassung des LG Essen (Urteil vom 07.02.2002,
Az. 10 S 438/01) ja; nach Auffassung des AG Wuppertal (Urteil vom 21.03.2012, Az.482 C 15854/11) ist ein
Beschluss, der Grillen gestattet, wenn Rauch- und Geruchsbelastigungen ausgeschlossen sind, zu weitgehend und
deshalb unwirksam: Jedenfalls soll das Verbot eines Holzkohlegrills zulassig sein (OLG Zweibriicken, 3 W 50/93,
Beschluss vom 06.04.1993; LG Dusseldorf, 25 T 435/90, Beschluss vom 09.11.1990; LG Miinchen |, 36 S 8058/12,
Urteil vom 10.01.2023).
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Auf Sondernutzungsflachen im Garten kann ein Holzkohlegrill verwendet werden. Das
Grillen ist aber auf X Mal im Jahr beschrankt und es sollte im groRtmoglichen Abstand
zum Haus erfolgen.

Musizieren

Das Musizieren in der Wohnanlage ist zwischen 21:00 Uhr und 8:00 Uhr sowie zwischen
13:00 und 15:00 Uhr untersagt'’.

Folgende Bausteine diirfen Sie nur vereinbaren, sonst sind sie nichtig:

Sie sollten nur dann aufgenommen werden, wenn der Winter- bzw. Reinigungsdienst nicht an
ein externes Dienstleistungsunternehmen delegiert wird.

Bitte beachten Sie in dem Zusammenhang: Keine Wohnungseigentiimer:in darf zum
Winterdienst oder zum Reinigen des Treppenhauses gegen ihren Willen verpflichtet werden.
Moéglich ist dies in WEGSs nur per Vereinbarung (nicht per Beschluss), d.h. alle Eigentiimer:innen
miissen dem zustimmen.

Bei vermieteten Eigentumswohnungen kann die vermietende Eigentiimer:in die Rdum- bzw.
Reinigungspflicht auf ihre Mieter:in libertragen, vorausgesetzt dies ist im Mietvertrag
vereinbart und die Hausordnung ist wirksam in den Mietvertrag integriert worden.

Winterdienst

Die Verwaltung erstellt einen Raumplan. Bei Schneefall und Glatteis ist die nach dem
Raumplan zustandige Eigentlmerin, der zustandige Eigentiimer oder die Mietenden
zum Raumen und Streuen von Wegen, Innenhéfen und Zufahrten auf dem Grundstiick
zwischen 6:00 und 7:00 Uhr verpflichtet®2,

Auch an das Grundstlick angrenzende Gehwege miissen geraumt und gestreut
werden.

17 Damit auch Berufstitige musizieren kénnen, ist hier 21:00 Uhr angegeben. Sie kénnen diese Uhrzeit individuell
anpassen. Sie kdnnen auch eine generelle Dauer festlegen, z.B. nicht mehr als 3 Stunden am Tag. Generell
verbieten sollten Sie dies jedoch nicht. Auch die Bestimmung, dass nur in ,Zimmerlautstarke” musiziert werden
darf, ist unzuldssig, weil sie im Ergebnis einem Musizierverbot gleichkommt (siehe hierzu das Urteil des BayObLG
vom 23.08.2001, Az. 2Z BR 96/01).

18 Sje kdnnten noch einen Hinweis hinzufiigen, wer die Streumittel zur Verfiigung stellt und wo diese und
entsprechende Hilfsmittel zu finden sind.
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Reinigungsdienst

Die Verwaltung erstellt einen Reinigungsplan. Die oder der nach dem Reinigungsplan
zustandige Eigentiimerin, zustandige Eigentlimer oder ihre Mietenden haben folgende
Reinigungsarbeiten auszufiihren:

Treppe fegen und Wischen
Dachboden fegen...'°

19 Listen Sie die Arbeiten auf oder verweisen Sie auf den Reinigungsplan oder Aushang.

10
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