AUTOR: DR. LIANE THAU
BERLINIM MARz 2010

Bel der Betrachtung der Zul&ssigkeit nachtraglicher Anordnungen missen zwei Félle unterschieden werden.
Zum einen konnen (8ltere) Gebaude Mangel am Bauwerk aufweisen. Zum anderen kdnnen Gebaude nicht mehr
den aktuellen Anforderungen entsprechen, wenn neue — strengere - Bestimmungen in Kraft getreten sind. Inshbe-
sondere im zweiten Fall stellt sich die Frage der Zulassigkeit nachtréglicher Anordnungen der Bauaufsicht ge-
gen die baulichen MiR3stande; dies soll anhand von Beispielsfallen erdrtert werden.

Bel erkannten Beschadigungen der Bausubstanz,
die den weiteren Betrieb geféhrden, ist die Bauauf-
sicht befugt, sofort einzuschreiten.

Fur ein solches Einschreiten kann die algemeine
bauordnungsrechtliche Eingriffserméchtigung he-
rangezogen werden. Diese sog. Generalklausd ist
in alen Landesbauordnungen enthalten. Beispiels-
weise zdhlen der 8 58 Abs.1 der Berliner Bauord-
nung und der § 52 Abs.2 der Brandenburger Bau-
ordnung zu den Aufgaben und Befugnissen der
Bauaufsichtsbehtrde die Kontrolle dartber, dass
bei der Instandhaltung von Anlagen die Gffentlich-
rechtlichen Vorschriften eingehalten werden. Satz 2
der Normen erteilt jeweils die Erméchtigung, die
erforderlichen Mal3nahmen zu treffen. Eine Gefahr
fur die offentliche Sicherheit im Sinne des 8 3 Abs.
1 BInBauO bzw. § 3 Abs.1 Nr.1 BbgBauO ist ins-
besondere dann gegeben, wenn entgegen einer Spe-

zialvorschrift die Instandhaltungspflicht nicht er-
fullt wird, wenn diein § 3 Abs.1 BInBauO bzw. § 3
Abs.1 BbgBauO vorgeschriebene Instandhaltung
nicht ordnungsgemal geschieht oder durch ihre
Vernachlassigung L eben oder Gesundheit geféhrdet
werden. Eine Gefahrdung fir Leben oder Gesund-
heit liegt insbesondere bei drohendem Absturz von
Mauerteilen vor (vgl. OVG Belin, Urteil vom
25. August 1998).

Voraussetzung fur ein sofortiges Einschreiten der
Bauaufsicht ist aber die behdrdliche Feststellung
von Mangeln. Bel Sonderbauten soll die Behérde in
der Regel alle funf Jahre eine Sicherheitsiiberpri-
fung durchfuhren, um Sicherheitsdefizite rechtzei-
tig zu erkennen und Sch&den abzuwenden.




Die zweite Fallgruppe umfasst Konstellationen, in
denen neue technische Bestimmungen in Kraft
getreten sind, die gegentiber den Normen, die
bei der Genehmigung und Errichtung des Ge-
baudes gegolten haben, strengere Regelungen
enthalten.

Der bauliche Zustand des Gebaudes entspricht hier
nach wie vor den Anforderungen der urspringlich
erteilten Baugenehmigung. Daher ist zu fragen, ob
einer bauaufsichtlichen Anordnung zur Modernisie-
rung das Institut des Bestandsschutzes entgegen-
gehalten werden kann.

Einige Landesbauordnungen enthalten spezielle
Regelungen, die die Behdrden im Einzelfall berech-
tigen, nachtrégliche Anforderungen zu stellen.
Nach § 85 | 2 BInBauO kann verlangt werden, dass
rechtméllig bestehende bauliche Anlagen angepasst
werden, wenn dies zur Vermeidung einer Gefahr-
dung der offentlichen Sicherheit oder Ordnung,
insbesondere von Leben oder Gesundheit, erforder-
lichist.

Ahnliche Regelungen enthalten u. a. die Bauord-
nungen von Baden-Wirttemberg (8 76 Abs.l
BadWiirttBauO), Bayern (Art. 54 Abs.4 BayBauO),
Brandenburg (8 78 Abs. 1 BbgBauO), Bremen
(889 Abs.l BremBauO), Nordrhein-Westfalen
(861 Abs.2 NWBauO und Hessen (8 53 Abs.3
HessBauO). In alen Vorschriften darf eine nach-
tragliche Anordnung jedoch nur gestellt werden,
soweit dies zur Abwehr von Gefahren fur Leben
und Gesundheit oder zur Abwehr von schweren
Nachteilen fur die Allgemeinheit erforderlich ist.

Eine solche Gefahr liegt nicht schon allein wegen
einer Verscharfung bestimmter Sicherheitsstan-
dards durch den Normgeber vor. Die Behdrde muss
vielmehr eine einzelfallbezogene Gefahrenanalyse
durchfihren, die zu dem Ergebnis fuhrt, dass en
Schadenseintritt in Uberschaubarer Zukunft hinrei-
chend wahrscheinlich ist. Liegen diese Vorausset-

zungen vor, dirfen die Bauaufsichtsbehdrden aus-
nahmsweise verlangen, dass das Gebaude baulich
entsprechend den aktuellen Standards ertuchtigt
werden muss. Eine solche bauaufsichtliche Anord-
nung ist as verhaltnismafdige Inhalts- und Schran-
kenbestimmungen des Eigentums gem. Art. 14
Abs.1 S.2 GG einzuordnen. Mithin kann ihr auch
nicht das Institut des Bestandsschutzes entgegen-
gehalten werden.

Als
Beispiel sollen hier verschérfte Brandschutzvor-
schriften und die Problematik verbesserter techni-
scher Standards fir Parkhauser betrachtet werden.

Die Nichteinhaltung gednderter Brand-
schutzvorschriften indiziert regelméig eine fir
eine nachtrégliche Anordnung erforderliche konkre-
te Gefahr. Es sollen aber auch die konkreten Ver-
haltnisse vor Ort bei der Gefahrenanalyse betrachtet
werden. Der Grad der Wahrscheinlichkeit des Ein-
tritts von Gefahren fir Leben oder Gesundheit ist
mal3geblich fur die Bestimmung von Art und Um-
fang der vom Eigentimer zu ergreifenden Mal3-
nahmen.

Die
Bauaufsichtsbehdrde kann nach dieser Rechtslage
nachtrégliche Anforderungen von den Betreibern
bzw. Eigentimern von Parkhdusern verlangen,
wenn neue technische Regelungen zu strengeren
Anforderungen fihren und objektiv die Wahr-
scheinlichkeit eines Schadenseintritts bei den Nut-
zern des Parkhauses gegeben ist, wenn die Anpas-
sung nicht erfolgt.

Zu klaren ist, ob sich aufgrund der Sonderbaueigen-
schaft der Parkhéuser Besonderheiten ergeben. Bei
Sonderbauten besteht wegen der Gréf3e der bauli-
chen Anlage und der Ublicherweise grof3en Anzahl
wechselnder Nutzer ein besonderer Schutzauftrag
des Staates.

Nach § 52 Abs.1 S.1 BInBauO bzw. § 44 Abs.1 S.1
BbgBauO konnen im Einzelfall zur Verwirklichung
der allgemeinen Anforderungen nach § 3 Abs.l
BInBauO bzw. § 3 Abs.1 BbgBauO besondere An-
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forderungen an Sonderbauten gestellt werden. Die-
se Anforderungen werden im Baugenehmigungs-
verfahren von Sonderbauverordnungen als ab-
schlief3ende Spezialregelungen konkretisiert. Dabel
ist jedoch zu beachten, dass die Bauaufsicht hier-
nach besonderen Anforderungen und Erleichterun-
gen nur bel der Errichtung und Anderung von Son-
derbauten anordnen darf. Eine M odernisierungsan-
ordnung bestehender Parkhduser auferhalb eines
formlichen Baugenehmigungsverfahrens wird daher
von § 52 BInBauO, § 44 BbgBauO und den ver-
gleichbaren Vorschriften der anderen Landesbau-
ordnungen grundsétzlich nicht erfasst. Daher kon-
nen diese auch nicht zum Erlass nachtréglicher
Anordnungen an bestehende Sonderbauten heran-
gezogen werden. Die Bauaufsichtsbehdrde muss
folglich bei bestehenden Parkhdusern, die nicht
Gegenstand eines bauaufsichtlichen Genehmi-
gungsverfahrens sind, auf die oben dargestdlten
Eingriffsnormen zurtckgreifen, wenn und soweit
deren Voraussetzungen im Einzelfall vorliegen.
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— Arbétsbereiche: Energierecht, Umweltrecht, Bau- und Anlagenrecht

— Beratung von Unternehmen bei der Errichtung und M odernisierung von Energieanlagen (privates Bau- und
Anlagenrecht, 6ffentliches Recht) sowie anlageorientierter Verduf3erung von Windenergie- und Solaranla-
gen

— Vertretung einer Landesregulierungsbehtrde in deren Entgeltgenehmigungsverfahren Netzentgelt (Be-
schwerdeverfahren OLG)

— Langjahrige Prozesserfahrung in komplexen Verfahren
— Service-Line Wirtschaftsverwaltungsrecht

— Rechtsanwaéltin seit 1990, zundchst in der Uberdrtlichen Sozietdt Gaedertz Vieregge Quack Kreile, 2002
Wechsel zu GORG Partnerschaft von Rechtsanwélten

— Fremdsprachen: englisch, russisch

DieseR UBERBLICK DIENT AUSSCHLIERLICH DER ALLGEMEINEN INFORMATION UND KANN KONKRETEN RECHTSRAT IM EINZELNEN
FALL NICHT ERSETZEN. SPRECHEN SIE BEI FRAGEN BITTE IHREN GEWOHNTEN ANSPRECHPARTNER BEI GORG ODER DEN/DIE AUTO-
REN UNTER +49 (030-884503-187) ODER LTHAU@GOERG.DE AN.

UNSERE STANDORTE:

BERLIN m KlingehtferstraRe 5 m 10785 Berlin m Tel. +49-30-884 503-0 m Fax +49-30-882 715-0

ESSEN m Alfredstral3e 220 m 45131 Essen m Tel. +49-201-38 44 4-0 m Fax +49-201-38 44 4-20

FRANKFURT/M. m Neue Mainzer Stral3e 69-75 m 60311 Frankfurt/M. m Tel. +49-69-17 00 00-17 m Fax +49-69-17 00 00-27
KOLN = Sachsenring 81 m 50677 Koln m Tel. +49-221-33 66 0-0 m Fax +49-221-33 66 0-80

MUNCHEN m Prinzregentenstral3e 22 = 80538 M iinchen = Tel. +49-89-30 90 667-0 = Fax + 49-89-30 90 667-90

|



mailto:lthau@goerg.de

