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,Das wachsame Auge des (Bau-) Gesetzes*

E ist Eigentiimer eines Grundstiicks in der baden-wirttembergischen GroBen
Kreisstadt S, die im Rhein-Neckar-Kreis liegt. Das Grundstlick ist mit einem
Wohnhaus bebaut. Die im Jahre 1975 erteilte Baugenehmigung weist das
ErdgeschoB3 und das Dachgeschof als Wohnungen aus. Die Rdume im
UntergeschoB (Keller) sind samtlich nur als Nebenrdume genehmigt. Bei ihnen
handelt es sich um eine Waschkiiche, einen sehr kleinen Gerateraum (fir Wasser-
und Elektroanschliisse), einen Heizungsraum mit einer Olfeuerungsanlage, einen
Raum fiir zwei Oltanks und einen 25 m? groBen Lager- und Abstellraum. Dieser
Lager- und Abstellraum befindet sich unmittelbar neben dem Tankraum und ist durch
eine Stahltdr mit ihm verbunden. Vor dem 90 cm x 100 cm groBen, mit ins
Mauerwerk eingelassenen Gitterstiben gegen Einbruch gesicherten
Waschklchenfenster ist ein Lichtschacht in die Erde eingelassen. Alle anderen
Kellerfenster liegen knapp oberhalb der Gelandeoberflache, die mit einer Neigung
von 50° an die AuBenwand st6Bt; sie sind klein, bestehen aus einer gerahmten
Kunststoffscheibe und einer siebartigen Metallabdeckung und befinden sich — von
innen gesehen — knapp unterhalb der Kellerdecke. Dem Keller fehlt ein separater
Eingang. Er ist nur tGber das ErdgeschoB zu erreichen.

Die Wohnung im ErdgeschoB bewohnt E mit seiner Frau. Im DachgeschoB3 wohnt
das Ehepaar M. Seit Anfang des Jahres 2004 haben sich beim Baurechtsamt von S
Nachbarn des E wiederholt anonym dartber beschwert, daB im UntergeschoB des
Gebaudes Aufenthaltsraume oder eine Wohnung eingerichtet wiirden. Bereits bei der
Bauabnahme von E’s Haus hatten Bedienstete des Baurechtsamts festgestellt, dal3
im Abstellraum des Kellers Anschliisse fiir Sanitaranlagen gelegt worden waren.
Einer der Bediensteten hatte dabei im Plan ,Grundri3 KellergeschoB" von Hand
einen kleineren Raumteil mit WC und Dusche eingezeichnet. Laut dem Melderegister
der Stadt sind mit einer Wohnung im Haus des E nicht nur E und seine Frau sowie
das Ehepaar M, sondern auch ein Herr P gemeldet.

Angesichts dessen vereinbart das Baurechtsamt von S mit E einen Termin, um das
KellergeschoB zu besichtigen. Doch |aBt E die Bediensteten des Baurechtsamts
nicht auf sein Grundstlick, sondern verlangt, daB ihm zuvor Name und Anschrift der
,<anzeigenden“ Nachbarn genannt werden. Als die Bediensteten ihn auf die
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Anonymitat der Anzeigen hinweisen, droht E ihnen Gewalt an, falls sie sein
Grundstick betreten.

Daraufhin entschlieBt sich die Stadt S, den E férmlich zur Duldung der Besichtigung
seiner Kellerrdume und der Wohngeschosse zu verpflichten. Als sie ihn zu diesem
Zweck zuvor anhért, erklart E, er werde niemanden ,von der Stadt“ hereinlassen,
ohne vorher zu erfahren, wer ihn ,angeschwéarzt habe. Dem Baurechtsamt wirft er
Willkdr vor. Es durfe gar nicht ohne richterlichen Durchsuchungsbefehl in sein Haus
eindringen. Davor schitze ihn sein Grundrecht auf Unverletzlichkeit der Wohnung.
Trotz dieser Einwande gibt die Stadt dem E in einem schriftlichen Bescheid auf, das
Betreten und die Besichtigung sowohl des Kellergeschosses als auch des Erd- und
Dachgeschosses durch Bedienstete des Baurechtsamts zu dulden. Mit der
Begrindung, der Verdacht einer gesundheits- und im Brandfall lebensgefdhrdenden
baurechtswidrigen Nutzung misse schnellstmdglich aufgeklart werden, damit ggf.
baupolizeilich eingeschritten werden kénne, ordnet die Stadt die sofortige
Vollziehung dieser Verflgung an und droht fir den Fall der MiBachtung der
Betretensanordnung fir die drei Geschosse ein (einheitliches) Zwangsgeld in Hohe
von 2000 Euro an.

Die Duldungsverfligung ist ausfihrlich begriindet. Die Stadt weist darauf hin, es
lagen genitigend Anhaltspunkte fir die Annahme vor, daB3 das KellergeschoB von E’s
Haus als Wohnraum genutzt werde, obwohl die bauordnungsrechtlichen
Anforderungen an den Brandschutz sowie an den Schutz der Gesundheit nicht erfillt
seien. Auf die Unzulanglichkeiten der Kellerrdume wird im einzelnen hingewiesen,
insbesondere auf die fir Wohnraume ungentigende Beleuchtung mit Tageslicht und
Beliiftung, den wahrscheinlich unzureichenden LuftabschluB des Oltankraums gegen
den Lager- und Abstellraum und das Fehlen eines kurzen und sicheren Ausgangs-
und Fluchtweges. Mit hinreichender Wahrscheinlichkeit seien Gesundheit und Leben
als hochrangige Rechtsguter bedroht. Das Verhalten des E deute darauf hin, daB er
die Aufklarung der tatsachlichen Nutzungsverhaltnisse Gberhaupt verhindern wolle.
All dies rechtfertige, daB Bedienstete des Baurechtsamts die Kellerraume
inspizierten, um festzustellen, ob sie baurechtswidrig genutzt wirden und ein
baupolizeiliches Einschreiten erforderten. Ein milderes Mittel gebe es nicht.
Insbesondere komme nicht in Frage, von E die Vorlage ergéanzter Plane zu fordern.
Denn dies wirde ihm nicht nur erhebliche Kosten aufbirden, sondern vermdéchte
auch keine geeignete Grundlage fir die Prifung behdrdlicher
GefahrenabwehrmaBnahmen zu liefern. Das Betretensrecht der Bediensteten nicht
auf den Keller zu beschranken, sondern auf das Erd- und DachgeschofB zu
erstrecken, sei geboten, da es theoretisch sein kénne, daB eine der beiden
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genehmigten Wohnungen aufgeteilt und auf diese Weise drei Wohnungen
geschaffen worden seien.

Aufgabe 1: In einem Rechtsgutachten ist zu untersuchen, ob der Bescheid der S
gegen E rechtmaBig ist.

Aufgabe 2: E legt gegen den Bescheid form- und fristgerecht Widerspruch ein.
Erstatten Sie ein Rechtsgutachten zu folgenden Fragen: Was sollte E tun, wenn er
verhindern will, daB sein Haus von Bediensteten der Stadt betreten wird? Wird er
insoweit Erfolg haben?
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