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Die Feuerbeschau

Erika Schindecker, Miinchen

Der Brandschutz stellt einen we-
sentlichen Bestandteil des Bauord-
nungsrechtes dar, dessen Zweckbe-
stimmung u. a. in der Gefahrenabwehr
liegt.

Grundlage des Bauordnungsrechtes
sind die Landesbauordnung und die Son-
derbauvorschriften, da das Baurecht als
Sicherheitsrecht Landersache ist. In Bay-
ern gilt die Bayerische Bauordnung (Bay-
BO); der Gesetzgeber verlangt hier als
Grundforderung des Brandschutzes:

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen,
zu errichten, zu dndern und instand zu
halten, daBB der Entstehung eines Bran-
des und der Ausbreitung von Feuer und
Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt
wird und bei einem Brand die Rettung
von Menschen und Tieren sowie wirksa-
me Ldscharbeiten méglich sind” (Art. 12
BayBO).

Brande entstehen aus der Nutzung ei-
nes Gebdudes. Im Laufe der Jahre kon-
nen sich Bauvorschriften andern und
demzufolge gibt es Félle, in denen der
Bestand den geltenden Regelungen an-
gepasst werden muss — auch gegen den
Willen des Hauseigentimers. Hierzu wur-
de der Begriff ,erhebliche Gefahr” einge-
fuhrt. Eine ,erhebliche Gefahr fir Leben
und Gesundheit” liegt dann vor, wenn
der erste Rettungsweg nicht dem gelten-
den Baurecht entspricht und der zwei-
te Rettungsweg nicht vorhanden oder
nicht rechtzeitig benutzbar ist. Im Brand-
fall ist hier mit einer echten Personenge-
fahr zu rechnen; das Risiko ist zu hoch
— und deshalb muss nachgebessert und
die Mangel behoben werden.

Mit der Verordnung Gber Feuerbeschau
vom 5.6.1999 (FbVO) wurde die Kommu-
nale Feuerbeschau eingefihrt.

Diese Bestimmungen der Feuerbe-
schau zielen darauf ab, das brandschutz-
technisch vorgegebene Sicherheitsni-
veau auch bei bestehenden Objekten
sicherzustellen und die Eigentimer frih-
zeitig auf die Mangel und ihre Eigenver-
antwortung hinzuweisen.

Vom Rechtscharakter ist die FbVO ei-
ne nicht buBgeldbewehrte sicherheits-
rechtliche Verordnung, die das Baurecht
und das Landesstrafgesetz konkretisiert.
Im Vollzug des allgemeinen Sicherheits-
rechtes ist bei bestehenden Geb&auden
die (speziellere Vorschrift) FbVO heranzu-
ziehen. Zustandig fur den Vollzug ist die
Gemeinde. Alle 3 Jahre ist eine Feuerbe-
schau durchzufihren oder (auBerordent-

lich) wenn Anhaltspunkte fir brandge-
fahrliche Zustande vorliegen.

Im Bereich und am Beispiel der Lan-
deshauptstadt Minchen ist die Branddi-
rektion aufgrund der FbVO verpflichtet,
in regelmaBigen Abstanden die Gebau-
de im gesamten Stadtgebiet hinsicht-
lich des Brandschutzes zu besichtigen.
Der Umfang und die Haufigkeit der Kon-
trollen wurde durch Stadtratsbeschluss
vom 10.5.2000 festgelegt. Ebenso wer-
den Feuerungsanlagen vom Bezirkska-
minkehrermeister regelmaBig Uberprift.
Die Lokalbaukommission hat neben den
Baugenehmigungsverfahren im  Jahr

2005 ca. 2500 Feuerbeschaumeldungen
sowie rund 1600 Mangelmitteilungen der
Bezirkskaminkehrer zur Bearbeitung er-
halten.

Schénheit ist bei der Feuerbeschau zweit-
rangig, Hauptsache es gibt einen Flucht-
weg.

Méangel, die bei der Feuerbeschau fest-
gestellt werden, fallen nach Art in den
Zustandigkeitsbereich des Kreisverwal-
tungsreferats (betriebliche Mangel) oder
in den der Lokalbaukommission als Un-
tere Bauaufsichtsbehérde (bauliche Man-
gel).

Das Ergebnis der Feuerbeschau wird
den Eigentimern mitgeteilt. Bei bauli-
chen Mangeln hat die Bauaufsichtsbe-
horde darliber hinaus zu entscheiden, in-
wieweit diese Mangel behoben werden
missen. Die Entscheidung hangt davon
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ab, ob das Gebaude dem Bestandschutz
unterliegt und ob die Mangel eine ,erheb-
liche Gefahr fir Leben und Gesundheit®
bedeuten.

Wichtiger Aspekt bei der Durchflihrung
der Feuerbeschau ist die Einhaltung der
Rettungswege. Damit sind auch regelma-
Bige bauliche Aspekte betroffen.

Da beide Referate die notwendi-
ge Fachkompetenz zur Beurteilung des
baulichen Brandschutzes besitzen, wur-
de zwischen den Dienststellen verein-
bart, dass die Feuerwehr in einem ersten
Schreiben (iber die festgestellten Mangel
informiert. Dabei wird auch an die Eigen-
verantwortlichkeit der Eigentimer flir die
Behebung der Mangel appelliert.

Die Lokalbaukommission erhélt einen
Abdruck des Schreibens der Branddi-
rektion und muss dann aus eigener An-
schauung und aufgrund der Genehmi-
gungslage entscheiden, ob und wie die
Mangel behoben werden missen.

In den Schreiben der Branddirektion
an die Eigentimer wird darauf besonders
hingewiesen:

.Die Lokalbaukommission als Unte-
re Bauaufsichtsbeh6rde erhélt einen Ab-
druck dieses Schreibens und kann gege-
benenfalls nach eigenem Ermessen die
Behebung dieser baulichen Méngel for-
dern.”

Es muss dem Empfanger folglich klar
sein, dass vom Planungsreferat noch ei-
ne Prifung aussteht, zumal der der An-
frage zugrundeliegende Fall eine lange,
auch der Hausverwaltung bekannte Vor-
geschichte hat.

Die Branddirektion hat bei der Durch-
fihrung der Feuerbeschau keine Még-
lichkeit, den rechtlichen Bestandschutz
eines Gebadudes zu klaren. Dazu sind ge-
nehmigte Plane, das Studium der Akten-
lage und ggf. die Ermittlung der bei der
Genehmigung jeweils gliltigen Rechtsla-
ge erforderlich. Dies fallt in den Zustan-
digkeitsbereich der Unteren Bauauf-
sichtsbehérde und kann auch nur hier
erledigt werden.

Aus diesem Grund sind im ersten
Schreiben der Branddirektion an die Ei-
gentiimer entsprechende Hinweise ent-
halten. Wie in ihrem Schreiben richtig
zitiert, teilt die Feuerwehr ihre Einschat-
zung unter dem Vorbehalt mit ,,...wenn
das Gebédude bestandsgeschitzt ist.".

Die Lokalbaukommission wird in den
Fallen, in denen kein Bestandschutz vor-
liegt prifen, ob ein Einschreiten geboten
ist, um die o6ffentlichrechtlichen Anforde-
rungen wieder herzustellen. Unabhén-
gig vom Bestandsschutz sind die Mangel
dann zu beseitigen, wenn eine erhebliche
Gefahr flr Leben und Gesundheit unter-
stellt werden muss.



Der Ablauf der Feuerbeschau stellt sich
wie folgt dar: Der zustandige Sachbe-
arbeiter der Branddirektion fuhrt dann im
Rahmen einer Ortsbesichtigung die Feu-
erbeschau durch. Hier erfolgt die ers-
te Einstufung der Méngel in erhebliche
und/oder nicht erhebliche Gefahr durch
die Branddirektion. Brandgefahrliche Zu-
stdnde werden protokolliert, respektive
im Sofortvollzug beseitigt und anschlie-
Bend schriftlich ein Befund dem Betrei-
ber/Eigentiimer/Hausverwalter (bermit-
telt.

Der Befund beinhaltet:

® Liste Uber Mangel, die nicht sofort be-
seitigt werden konnten

@ Hinweis und Terminierung der Nach-
schau

® Hinweis auf die Mdoglichkeit, die Be-
seitigung der bei der Nachschau nicht
behobenen Mangel durch Erlass einer
Anordnung bindend zu fordern

@ erste Anhérung nach Art. 28 Bayeri-
sches  Verwaltungsverfahrensgesetz
(Méglichkeit der RiickduBerung: zwei
Wochen Frist).

Diese Mitteilung umfasst insgesamt
drei mogliche Falltypen, wie

1. bauliche Mangel, die zu einer erheb-
lichen Gefahr fiir Leben und Gesund-
heit fihren

2. bauliche Mangel ohne erhebliche Ge-
fahr

3. betriebliche Mangel (diese fallen nicht
in den Zustandigkeitsbereich der Lo-
kalbaukommission).

Mit der Weiterleitung der baulichen
Mangel seitens Branddirektion geht die
Zustandigkeit auf die Lokalbaukommis-
sion Uber. Das bedeutet, dass die Lokal-
baukommission Ansprechpartner fir al-

le Anfragen seitens der Eigentiimer ist.
Riickfragen von Eigentiimern, die lber
reine Verstdndnisfragen hinausgehen,
werden von der Lokalbaukommission
beantwortet. Dazu gehort auch die Ent-
scheidung Uber Alternatividosungen.

Von der Rechtswirkung her ist der Be-
fund eine Mitteilung Uber brandgefahrli-
che Mangel, ohne rechtsbindenden Cha-
rakter. Eine Fristverlangerung kann auf
begriindeten Antrag gewahrt werden. Die
nachfolgende Anordnung stellt einen
anfechtbaren Verwaltungsakt dar und ist
somit:
® eine hoheitliche Aufforderung
@ zur Beseitigung der bei der Nachschau

noch vorhandenen Mangel
@ mit bindender Rechtswirkung und

Fristsetzung
@ Androhung von ZwangsmaBnahmen

(angemessenes Zwangsgeld, Ersatz-

vornahme, unmittelbarer Zwang)

Werden im Rahmen der Sachbehand-
lung Belange des Denkmalschutzes und/
oder Naturschutzes berlihrt, werden die-
se Dienststellen beteiligt und/oder infor-
miert.

Bei Anordnungen nach Art. 54 Abs. 2
(die baulichen Anlage ist im Ganzen oder
teilweise nicht bestandsgeschitzt) oder
Abs. 4 (die Anlage ist bestandsgeschiitzt)
BayBO handelt es sich um Ermessens-
entscheidungen. Das Ermessen muss
immer ausgelbt, nachvollziehbar be-
griindet und dokumentiert werden. Dabei
muss die Behdrde nicht nur darauf ein-
gehen, warum die jeweilige Verfiigung er-
forderlich, geeignet und angemessen ist,
sondern es mussen alle fir die Entschei-
dung relevanten Gesichtspunkte in die
Abwagung eingestellt und mit dem ihnen
zukommenden Gewicht gegen- und un-
tereinander abgewogen werden.

Wichtiger Aspekt bei der Feuerbeschau:
Wo gibt es Fluchtwege?

Die Interessen der Eigentiimer sind ge-
geniiber dem Interesse der Offentlichkeit
abzuwagen. Dabei sind die Kosten der
erforderlichen MaBnahmen nur ein Ge-
sichtspunkt, der nicht allein ausschlag-
gebend sein darf.

Kénnen die Mangel auf verschiedene
Arten beseitigt werden, ist entweder die
dem Hauseigentimer glnstigste auszu-
wahlen, oder es sind mehrere Alternati-
ven anzubieten.

Bevor bauliche MaBnahmen durchge-
fuhrt werden, sind die folgenden Hinwei-
se zu beachten:

@ Abklaren, ob das Gebdude und die Nut-
zung in der derzeitigen Form baurecht-
lich genehmigt ist. Es empfiehlt sich die
Einschaltung eines Fachmannes (Ob-
jektbetreuer, Sachverstandiger oder
Architekt). Die =zuletzt genehmigten
Plane kénnen in der Zentralregistratur
der Lokalbaukommission, Blumenstra-
Be 19, 80331 Minchen, eingesehen
werden. Der Fachmann wird auch zu
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klaren haben, ob es zur Her-
stellung eines rechtméaBigen
Zustandes einer Baugeneh-
migung und/oder weiterer
Erlaubnisse bedarf. Die zu-
standige Bauberatung in der
Lokalbaukommission sollte
genutzt werden.

® Sofern die derzeitige Nut-
zung, bzw. der derzeitige
Bauzustand nicht geneh-
migt ist, wird ausdricklich
darauf hingewiesen, dass
mit einer eventuellen Besei-
tigung der Mangel kein An-
spruch auf eine baurechtli-
che Genehmigung entsteht
und bauaufsichtlich zusatz-
liche oder abweichende An-
forderungen gestellt werden
kénnen.

® Sollte das Gebaude denk-
malgeschitzt sein, bend-
tigt man fiir die Anderungen

am Gebdaude eine denkmal-
schutzrechtliche Erlaubnis.
Eine Vorbesprechung der
geplanten MaBnahmen vor-
ab mit der Unteren Denk-
malschutzbehorde, Blu-
menstr. 19, 80331 Miinchen
ist unumgénglich. Hier wird
man versuchen, fir die Be-
hebung der Mangel denk-
malschutzgerechte Losun-
gen zu finden.

Kommt der Hauseigentlimer-
einer voliziehbaren Verfligung
nach Art. 54 Abs. 4 BayBO
(Abwehr von erheblichen Ge-
fahren fur Leben und Gesund-
heit) nicht nach, ist mit Ver-
waltungszwangsmaBnahmen
(z. B. wiederholte Festsetzung
von Zwangsgeld oder Nut-
zungsuntersagung) und Einlei-
tung eines BuBgeldverfahrens
zu rechnen.
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