Der Brandschutz stellt einen wesentlichen
Bestandteil des Bauordnungsrechtes dar,
dessen Zweckbestimmung u. a. in der Ge-
fahrenabwehr liegt. Grundlage des Bauord-
nungsrechtes sind die Landesbauordnung
und die Sonderbauvorschriften, da das Bau-
recht als Sicherheitsrecht Landersache ist.

In Bayern gilt die Bayerische Bauordnung
(BayBO); der Gesetzgeber verlangt hier als
Grundforderung des Brandschutzes: ,Bau-
liche Anlagen sind so anzuordnen, zu errich-
ten, zu andern und instand zu halten, dass
der Entstehung eines Brandes und der Aus-
breitung von Feuer und Rauch (Brandaus-
breitung) vorgebeugt wird und bei einem
Brand die Rettung von Menschen und Tieren
sowie wirksame Ldscharbeiten mdglich sind
(Art. 12 BayBO)."

Brénde entstehen aus der Nutzung eines
Gebéudes. Im Laufe der Jahre kénnen sich
Bauvorschriften dandern und demzufolge gibt
es Falle, wo der Bestand den geltenden
Regelungen angepasst werden muss - auch
gegen den Willen des Hauseigentiimers.
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Hierzu wurde der Begriff ,erhebliche Gefahr*
eingefiihrt. Eine ,erhebliche Gefahr fiir Leben
und Gesundheit” liegt dann vor, wenn der
erste Rettungsweg nicht dem geltenden Bau-
recht entspricht und der zweite Rettungsweg
nicht vorhanden oder nicht rechtzeitig be-
nutzbar ist. Im Brandfall ist hier mit einer
echten Personengefahr zu rechnen; das Risi-
ko ist zu hoch - und deshalb muss nach-
gebessert und die Mangel behoben werden.

Mit der Verordnung (iber Feuerbeschau vom
05.06.1999 (FbVO) wurde die Kommunale
Feuerbeschau eingefiihrt. Diese Bestimmun-
gen der Feuerbeschau zielen darauf ab, das
brandschutztechnisch vorgegebene Sicher-
heitsniveau auch bei bestehenden Objekten
sicherzustellen und die Eigentlimer friihzeitig
auf die Mangel und ihre Eigenverantwortung
hinzuweisen.

Vom Rechtscharakter ist die FbVO eine nicht
buBgeldbewehrte sicherheitsrechtliche Ver-
ordnung, die das Baurecht und das Landes-
strafgesetz konkretisiert. Im Vollzug des
allgemeinen Sicherheitsrechtes ist bei

bestehenden Gebduden die (speziellere
Vorschrift) FbVO heranzuziehen. Zustéandig
fir den Vollzug ist die Gemeinde. Alle 3 Jahre
ist eine Feuerbeschau durchzufiihren oder
(auBerordentlich) wenn Anhaltspunkte fiir
brandgefahrliche Zusténde vorliegen.

Im Bereich und am Beispiel der Landes-
hauptstadt Minchen ist die Branddirektion
aufgrund der FbVO verpflichtet, in regel-
maBigen Abstdnden die Gebdude im ge-
samten Stadtgebiet hinsichtlich des Brand-
schutzes zu besichtigen. Der Umfang und die
Haufigkeit der Kontrollen wurde durch Stadt-
ratsbeschluss vom 10.05.2000 festgelegt.
Ebenso werden Feuerungsanlagen vom Be-
zirkskaminkehrermeister regelmaBig iber-
priift. Die Lokalbaukommission hat neben
den Baugenehmigungsverfahren im Jahr
2010 2.913 Feuerbeschaumeldungen erhal-
ten; ein groBer Anteil betraf bauliche Mangel
mit erheblicher Gefahr.

Mangel, die bei der Feuerbeschau fest-
gestellt werden, fallen nach Art in den Zu-
standigkeitsbereich des Kreisverwaltungs-



referats (betriebliche Mangel) oder in den
der Lokalbaukommission als Untere Bau-
aufsichtsbehorde (bauliche Mangel).

Das Ergebnis der Feuerbeschau wird den
tigentimern mitgeteilt. Bei baulichen Man-
zeln hat die Bauaufsichtsbehérde dariiber
ninaus zu entscheiden, inwieweit diese
\angel behoben werden miissen. Die Ent-
scheidung hédngt davon ab, ob das Gebaude
jem Bestandschutz unterliegt und ob die
\Mdngel eine ,erhebliche Gefahr fiir Leben
ind Gesundheit” bedeuten.

chtiger Aspekt bei der Durchfiihrung
ser Feuerbeschau ist die Einhaltung der
<ettungswege. Damit sind auch regelmaBige
~auliche Aspekte betroffen. Da beide Refe-
ate die notwendige Fachkompetenz zur
Zeurteilung des baulichen Brandschutzes
=sitzen, wurde zwischen den Dienststellen
ereinbart, dass die Feuerwehr in einem
:rsten Schreiben Uber die festgestellten
'angel informiert. Dabei wird auch an die
-igenverantwortlichkeit der Eigentiimer fir
= Behebung der Mangel appelliert.

= Lokalbaukommission erhalt einen Ab-
sck des Schreibens der Branddirektion
na muss dann aus eigener Anschauung und
sfgrund der Genehmigungslage entschei-
22, ob und wie die Mangel behoben werden

nissen

-~ zen Schreiben der Branddirektion an die
Zigentimer wird darauf besonders hinge-
wiesen: ,Die Lokalbaukommission als Untere
Zzuzufsichtsbehdrde erhdlt einen Abdruck
22ses Schreibens und kann gegebenenfalls
zch eigenem Ermessen die Behebung
1 eser baulichen Mangeln fordern.”

== muss dem Empfanger folglich klar sein,
1255 vom Planungsreferat noch eine Priifung
zussteht, zumal der der Anfrage zugrunde-
egende Fall eine lange, auch der Haus-
cerwaltung bekannte Vorgeschichte hat.

Die Branddirektion hat bei der Durchfiihrung
jer Feuerbeschau keine Mdglichkeit, den
rechtlichen Bestandschutz eines Gebaudes
zu kldren. Dazu sind genehmigte Plédne,
das Studium der Aktenlage und ggf. die
Ermittlung der bei der Genehmigung jeweils
ziltigen Rechtslage erforderlich. Dies fallt
n den Zusténdigkeitsbereich der Unteren
Bauaufsichtsbehdrde und kann auch nur hier
erledigt werden.

Aus diesem Grund sind im ersten Schreiben
der Branddirektion an die Eigentimer ent-

sprechende Hinweise enthalten. Wie in
Ihrem Schreiben richtig zitiert, teilt die
Feuerwehr ihre Einschatzung unter dem
Vorbehalt mit “...wenn das Gebdude be-
standsgeschdtzt ist.”.

Die Lokalbaukommission wird in den Féllen,
in denen kein Bestandschutz vorliegt priifen,
ob ein Einschreiten geboten ist, um die
offentlich-rechtlichen Anforderungen wieder
herzustellen.

Unabhangig vom Bestandsschutz sind die
Méangel dann zu beseitigen, wenn eine
erhebliche Gefahr fiir Leben und Gesundheit
unterstellt werden muss.

Der Ablauf der Feuerbeschau stellt sich wie
folgt dar: Der zustandige Sachbearbeiter der
Branddirektion fiihrt dann im Rahmen einer
Ortsbesichtigung die Feuerbeschau durch.
Hier erfolgt die erste Einstufung der Mangel in
erhebliche und/oder nicht erhebliche Gefahr
durch die Branddirektion. Brandgefahrliche
Zustande werden protokolliert, respektive im
Sofortvollzug beseitigt und anschlieBend
schriftlich ein Befund dem Betreiber/Eigen-
timer /Hausverwalter iibermittelt.

Der Befund beinhaltet:
B Liste iiber Mangel, die nicht sofort besei-
tigt werden konnten

® Hinweis und Terminierung der Nachschau

® Hinweis auf die Maglichkeit, die Besei-
tigung der bei der Nachschau nicht
behobenen Maéngel durch Erlass einer
Anordnung bindend zu fordern

B erste Anhorung nach Art. 28 Bayerisches
Verwaltungsverfahrensgesetz (Moglich-
keit der RiickdauBerung: zwei Wochen
Frist).

Diese Mitteilung umfasst insgesamt drei

magliche Falltypen, wie

1. bauliche Méangel, die zu einer erheblichen
Gefahr fiir Leben und Gesundheit fiihren

2. bauliche Mangel ohne erhebliche Gefahr

3. betriebliche Mangel (diese fallen nicht in
den Zustandigkeitsbereich der Lokalbau-
kommission).

Mit der Weiterleitung der baulichen Mangel
seitens der Branddirektion geht die Zustéan-
digkeit auf die Lokalbaukommission ber.
Das bedeutet, dass die Lokalbaukommission
Ansprechpartner fir alle Anfragen seitens
der Eigentlimer ist. Rickfragen von Eigen-
timern, die (ber reine Verstandnisfragen
hinausgehen, werden von der Lokalbaukom-
mission beantwortet. Dazu gehért auch die
Entscheidung iiber Alternativiosungen.

Von der Rechtswirkung her ist der Befund eine
Mitteilung liber brandgefédhrliche Mangel,
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ohne rechtsbindenden Charakter. Eine Frist-
verlangerung kann auf begriindeten Antrag
gewdhrt werden. Die nachfolgende Anord-
nung stellt einen anfechtbaren Verwaltungs-
akt dar und ist somit:

B eine hoheitliche Aufforderung

B zur Beseitigung der bei der Nachschau

noch vorhandenen Mangel
® mit bindender Rechtswirkung und Frist-

Naturschutzes beriihrt, werden diese Dienst-
stellen beteiligt und/oder informiert.

Bei Anordnungen nach Art. 54 Abs. 2 (die
baulichen Anlage ist im Ganzen oder teil-
weise nicht bestandsgeschiitzt) oder Abs. 4
(die Anlage ist bestandsgeschiitzt) BayBO
handelt es sich um Ermessensentscheidun-
gen. Das Ermessen muss immer ausgetibt,

zukommenden Gewicht gegen- und unter-
einander abgewogen werden.

Die Interessen der Eigentimer sind gegen-
iber dem Interesse der Offentlichkeit
abzuwagen. Dabei sind die Kosten der er-
forderlichen MaBnahmen nur ein Gesichts-
punkt, der nicht allein ausschlaggebend
sein darf.

setzung nachvollziehbar begriindet und dokumentiert
® Androhung von ZwangsmaBnahmen (an- werden. Dabei muss die Behorde nicht nur
gemessenes Zwangsgeld, Ersatzvor- darauf eingehen, warum die jeweilige Ver-

‘nahme, unmittelbarer Zwang) figung erforderlich, geeignet und ange-
messen ist, sondern es miissen alle fir die
Entscheidung relevanten Gesichtspunkte in

die Abwéagung eingestellt und mit dem ihnen

Werden im Rahmen der Sachbehandlung
Belange des Denkmalschutzes und/oder
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ausschuss der IHK, Mitglied im Bauausschuss der IHK,
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2010 erneute Berufung zur Handelsrichterin. Als Fachjour-
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Konnen die Mangel auf verschiedene Arten beseitigt werden, ist
entweder die dem Hauseigentiimer gilinstigste auszuwahlen, oder es
sind mehrere Alternativen anzubieten.

Bevor bauliche MaBnahmen durchgefiihrt werden , sind die folgenden

Hinweise zu beachten:

® Abkldren, ob das Gebéude und die Nutzung in der derzeitigen Form
baurechtlich genehmigt ist. Es empfiehlt sich die Einschaltung
eines Fachmannes (Objektbetreuer, Sachverstandiger oder Archi-
tekt). Die zuletzt genehmigten Plane kdnnen in der Zentral-
registratur der Lokalbaukommission, BlumenstraBe 19, 80331
Miinchen, eingesehen werden. Der Fachmann wird auch zu klaren
haben, ob es zur Herstellung eines rechtméaBigen Zustandes einer
Baugenehmigung und/oder weiterer Erlaubnisse bedarf. Die
zustandige Bauberatung in der Lokalbaukommission sollte genutzt
werden.

® Sofern die derzeitige Nutzung, bzw. der derzeitige Bauzustand
nicht genehmigt ist, wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
mit einer eventuellen Beseitigung der Méngel kein Anspruch auf
eine baurechtliche Genehmigung entsteht und bauaufsichtlich
zusitzliche oder abweichende Anforderungen gestellt werden
konnen.

m Sollte das Gebaude denkmalgeschiitzt sein, bendtigt man fir die
Anderungen am Gebaude eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis.
Eine Vorbesprechung der geplanten MaBnahmen vorab mit der
Unteren Denkmalschutzbehorde, Blumenstr. 19, 80331 Miinchen
ist unumgénglich. Hier wird man versuchen, fiir die Behebung der
Mangel denkmalschutzgerechte Losungen zu finden.

Kommt der Hauseigentiimer einer vollziehbaren Verfiigung nach Art.
54 Abs. 4 BayBO (Abwehr von erheblichen Gefahren fiir Leben und
Gesundheit) nicht nach, ist mit VerwaltungszwangsmaBnahmen (z. B.
wiederholte Festsetzung von Zwangsgeld oder Nutzungsuntersagung)
und Einleitung eines BuBgeldverfahrens zu rechnen.

von Erika Schindecker
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