VG Ansbach, Beschluss v. 19.05.2022 — AN 17 S 22.00459

Titel:
Anordnung zur brandschutztechnischen Ertiichtigung von Fenstern innerhalb einer
Brandwand sowie zur Erhéhung eines Kamins

Normenketten:

BayBO Art. 28 Abs. 2 Nr. 1, Abs. 3 S. 2Nr. 1, Abs. 8, Abs. 11, Art. 54 Abs. 2 S. 2, Art. 54 Abs. 4
VwGO § 80 Abs. 2S. 1, Nr. 4, Nr. 3, Abs. 3S. 1, Abs. 5

GG Art. 3 Abs. 1

BayVwVfG Art. 37 Abs. 1, Art. 40

BayFeuV § 9 Nr. 4 lit. b

BayVwzZVG Art. 21a

Leitsatz:

Das Erfordernis der grundsatzlich 6ffnungslosen Brandwand als Gebaudeabschlusswand soll den
Brandiiberschlag auf das Nachgebaude verhindern, dessen Nutzer hierdurch nur mittelbar geschiitzt
werden, sodass es am besonderen 6ffentlichen Interesse am Sofortvollzug fehlt. (Rn. 59) (redaktioneller
Leitsatz)

Schlagworte:

Weitestgehend erfolgreicher Antrag auf Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung der Klage gegen
die Anordnung zur brandschutztechnischen Ertlichtigung von Fenstern innerhalb einer Brandwand sowie
gegen die Anordnung zur Erhéhung eines Kamins. Jedoch Ablehnung der Antrage auf Anordnung der
aufschiebenden Wirkung der Klage gegen die korrespondierend angedrohten Zwangsgelder, da die
Antragsgegnerin im Bescheid fir den Fall des Wegfalls des Sofortvollzuges die Erfullungsfrist auf 6 Wochen
nach Bestandskraft des Bescheides hinausgeschoben hatte, Art. 54 Abs. 4 BayBO setzte erhebliche und
konkrete Gefahr fiir Leben oder Gesundheit voraus. Es gilt der allgemeine sicherheitsrechtliche Grundsatz,
dass an die Wahrscheinlichkeit eines Schadenseintritts umso geringere Anforderungen zu stellen sind, je
groRer und folgenschwerer der moglicherweise eintretende Schaden ist. Hinsichtlich der
brandschutzrechtlichen Anforderungen gelten indes Besonderheiten bei der Wahrscheinlichkeits- und
Gefahrbeurteilung, da zum einen jederzeit mit der Entstehung eines Brandes gerechnet werden muss und
der Umstand, dass in vielen Gebauden tber Jahrzehnte kein Brand ausgebrochen ist, lediglich einen
,Glucksfall“ darstellt, dessen Ende jederzeit moglich ist;, Das Erfordernis einer Brandwand nach Art. 28
BayBO dient dazu, ausreichend lang die Brandausbreitung auf andere Gebaude zu verhindern. Damit
werden, wie Art. 12 BayBO zeigt, mittelbar weitere Schutzziele wie insbesondere die Rettung von
Menschen und das Ermoglichen von wirksamen Loschmalinahmen sowie der Nachbarschutz erfiillt, Eine
Missachtung des Gleichbehandlungsgrundsatzes nach Art. 3 Abs. 1 GG durch die Bauaufsichtsbehoérde
folgt nicht allein aus einem tatsachlichen Nichteinschreiten gegenuber vergleichbaren
brandschutzrechtlichen Mangeln bei anderen Gebauden. Es ist ein bewusstes Absehen von einem
bauaufsichtlichen Tatigwerden gegenuber Vergleichsgebauden erforderlich., Wegen des
Rechtsgrundsatzes ,Keine Gleichheit im Unrecht” besteht grundsatzlich kein Anspruch auf eine
gesetzeswidrige Behandlung in Form eines Unterlassens des bauaufsichtlichen Einschreitens. Ein anderes
Ergebnis ist ausnahmsweise bei willkirlichem behdérdlichen Handeln denkbar;, Die Anordnung des
Sofortvollzuges erfordert nach § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 VwGO ein besonderes offentliches
Vollzugsinteresse, welches Uber das Interesse am Erlass des Verwaltungsaktes hinausgeht (hier verneint
fur eine Anordnung zum Einbau von Brandschutzfenstern in der Klasse F-30 sowie zur Erhdhung eines
Kamins), Der Bestimmtheitsgrundsatz des Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG fordert, dass der Verwaltungsaktes so
gefasst sein muss, dass der Adressat ohne weiteres erkennen kann, was genau von ihm gefordert wird. Fur
die Vollstreckung muss zudem klar sein, dass der Inhalt der Anordnung zwangsweise durchgesetzt werden
kann., Brandschutz, Brandwand, Fenster, Feuerwiderstandsdauer, Brandiberschlag, Gefahr,
Altstadtbereich, besonderes o6ffentliches Interesse, Sofortvollzug, Kamin, Bestimmtheitsgebot, Hotelgaste,
Bestandsschutz, Nachbarschutz
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Tenor

1. Die aufschiebende Wirkung der Klage gegen die Ziffern 1 und 2 des Bescheides der Antragsgegnerin
vom 22. November 2021 wird wiederhergestellt. Im Ubrigen werden die Antrage abgelehnt.

2. Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfahrens.

3. Der Streitwert wird auf 5.000,00 Euro festgesetzt.
Tatbestand

1

I. Der Antragsteller wendet sich im Wege des Eilrechtsschutzes gegen die Anordnung der Beklagten
mehrere Fenster an dessen Gebaude brandschutztechnisch zu ertlichtigen sowie gegen die Anordnung
einen héheren Kamin zu errichten.

2

Der kdrzlich volljahrig gewordene Antragsteller ist Eigentimer des stdlich an den ... der GroRRen Kreisstadt
... angrenzenden Grundstiicks mit der Flurnummer ... der Gemarkung ... ( ..., ... ...). Das Grundstlick ist
mit einem denkmalgeschitzten Wohn- und Geschéftshaus bebaut, in dem u.a. der Antragsteller selbst lebt.
Dessen Erdgeschoss wird gewerblich genutzt, unter anderem durch eine Parfimerie, im ersten
Obergeschoss befinden sich Biros, im zweiten Obergeschoss Wohnraum. Westlich an das Grundstick des
Antragstellers grenzt die mit einem Hotelgebaude (,...“) bebaute FINr. ... mit der Anschrift ..., ... ...
Zwischen den AuRenwanden beider Gebaude liegt auf der dem ... zugewandten Seite eine jedenfalls
weniger als 2,50m breite, auf dem Grundstick des Antragstellers liegende Flucht, die sich nach Siden hin
verjungt. In der westlichen GebaudeauRenwand des Antragstellers - die in Richtung des Hotels ,,..."
zeigende - sind gemaf den Fotoaufnahmen aus der Behdrdenakte drei Fenster im zweiten Obergeschoss
und zwei Fenster im ersten Obergeschoss vorhanden, die jeweils zu 6ffnen sind. Auf der dem Innenhof
zugewandten Seite befindet sich etwa auf Hohe der giebelseitigen Fensterreihe des zweiten
Obergeschosses und in Fortsetzung der westlichen AuRenwand des antragstellerischen Gebaudes eine
Terrasse mit den Maflen 5,02 m Lange und 3,44 m Breite sowie einer etwa 1 m hohen Bristungsmauer. Auf
der dem Hotelgebaude zugewandten Seite der Bristungsmauer steigt etwa in deren Mitte ein 2,23 m hoher
Kamin mit 20 cm hoher Blechabdeckung auf.
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Fir das Hotelgebaude ,,...“ liegt ein bestandskraftiger Bescheid der Antragsgegnerin vom 19. Dezember
2019 vor, mit dem der Umbau und die Sanierung sowie eine bauliche Erweiterung des Hotels genehmigt
wurde. Die hiergegen durch den Antragsteller erhobene Klage (AN 17 K 20.00104) wurde durch
gerichtlichen Vergleich vom 15. Oktober 2020 beidseitig fur erledigt erklart.
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Fir das Gebaude des Antragstellers liegen mehrere (Bau-)Genehmigungen der Antragsgegnerin vor:
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Zunachst ist aus den Behdrdenakten zum Anwesen des Antragstellers ein Bescheid wohl vom 30. August
1912 ersichtlich, mit dem einem Rechtsvorganger des Antragstellers die Erneuerung einer Kaminanlage im
heute noch vorhandenen sudwestlich auskragenden Gebaudeteil genehmigt wurde. Der Kaminschacht
sollte gemaR der Planzeichnung in die westliche Auflenwand eingebracht und von der im Erdgeschoss
befindlichen Waschkuche Uber den im ersten Stock befindlichen Wohnraum Uber das seinerzeit noch
vorhandene Satteldach bis etwa einen halben Meter Uber den Dachfirst gefihrt werden.
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Mit Baugenehmigungsbescheid wohl vom 27. Juni 1966 wurde einem Rechtsvorganger des Antragstellers
ein heute noch dort befindlicher Terrassenbau im zweiten Obergeschoss des stidwestlich auskragenden
Gebaudeteils genehmigt. Auf den Planzeichnungen ist hierzu der Abbruch des Dachstuhls vorgesehen und
ebenfalls ein Kaminschacht eingezeichnet, der im Erdgeschoss in einem als Waschkiliche bezeichneten
Raum beginnt und dessen Austrittséffnung sich am westlichen Rand der Terrassenmauer, in Richtung des
Hotelgebaudes ,....“ befindet. Anhand der Planzeichnungen Iasst sich eine Hohe des Kaminschachtes tber
der ihrerseits etwa 1 m hohen Bristungsmauer der Dachterrasse von etwa 2,80 m entnehmen. In der



Baugenehmigung war zusatzlich vermerkt, dass der Kamin 1 m tber die Dachflache bzw. 0,40 m Uber First
zu errichten sei.
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Im Weiteren existiert ein denkmalschutzrechtlicher Erlaubnisbescheid nach Art. 6 BayDSchG vom 13. Juni
1996, der einem Rechtsvorganger des Antragstellers eine Erlaubnis zur Modernisierung der Wohnung im
zweiten Obergeschoss des Anwesens ..., ... ... erteilte. In einem Schreiben des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege vom 31. Mai 1996 an das Landratsamt ..., welches zum Bestandteil des Bescheides
erklart wurde, flhrte dieses unter anderem aus, dass sich die baulichen Veranderungen auf Turdurchbriiche
bzw. die Beseitigung nichttragender Wande und eines Kamins beschrankten. Die Fenster sollten repariert
werden. In der diesem Schreiben angehangten Planzeichnung sind im zweiten Obergeschoss auf der
Westseite drei Fensteroffnungen eingezeichnet, eine fir das Bad, und zwei in der Kiiche, wovon eine etwa
1 m, die weitere etwa 0,5 m breit ist. Beide trennt nur ein schmaler Wandabschnitt von knapp 0,5 m.
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Ein weiterer denkmalschutzrechtlicher Erlaubnisbescheid nach Art. 6 BayDSchG datiert vom 3. Juni 2015.
Mit diesem wurde die ,Renovierung der Wohnung im 1. OG samt Baderweiterung durch Einbau einer
Dusche” gestattet. Die zu diesem Bescheid eingereichte Planzeichnung zeigt im ersten Obergeschoss auf
der Westseite des Antragstellergebaudes zwei Fensteroffnungen, eine im Bad, die andere in der Kliche.
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Die jungste (Bau-)Genehmigung datiert vom 24. Juli 2017 und hatte die Nutzungsanderung einer im ersten
Obergeschoss liegenden Wohnung in Biiros zum Gegenstand. Gemaf der eingereichten Planzeichnung
befinden sich auf der zum Hotel ,...." ausgerichteten Westseite im ersten Obergeschoss zwei
Fensteroffnungen, einmal im Bad und einmal in der Teekuche.
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Ob die Fenster eine bestimmte Feuerwiderstandsklasse aufweisen, lasst sich den Planzeichnungen jeweils
nicht entnehmen.
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Daruber hinaus liegt ein Feuerstattenbescheid nach dem Schornsteinfeger-Handwerksgesetz des
bevollméachtigten Bezirksschornsteinfegers vom 8. Dezember 2021 vor, in dem dem Antragsteller
aufgetragen wurde, erstens Uberpriifungsarbeiten an der Abgasanlage ,Zentrale Fst. Gas*, zweitens eine
Abgaswegetberprifung ,Gasfeuerstatte Heizkessel (HK)“ und drittens eine Emissionsmessung ,gasférmige
Brennstoffe Heizkessel (HK)“ von einem Schornsteinfegerbetrieb vornehmen zu lassen. Weiter ist eine
Bescheinigung des Bezirksschornsteinfegers vom 8. Dezember 2021 tber das Ergebnis der
Feuerstattenschau enthalten, in der als Uberpriifungsergebnis festgehalten ist, dass keine sichtbaren
Mangel festgestellt worden seien. Und schlieRlich eine Bescheinigung lber das Ergebnis der Uberpriifung
und Messung an einer Feuerstatte fur gasférmige Brennstoffe vom 8. Dezember 2021, in der keine Mangel
hinsichtlich des Heizkessels festgestellt wurden.
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Mit Schreiben vom 27. November 2020 forderte die Antragsgegnerin den Antragsteller auf, fur die
gesetzeskonforme Erhéhung des Kamins nach § 9 FeuV einen Erlaubnisantrag nach dem BayDSchG mit
Planzeichnung vorzulegen. Zudem sei in den Erlaubnisantrag der Einbau von Brandschutzfenstern bzgl. der
Fenster auf der Westseite aufzunehmen. Die zunachst gesetzte Frist bis zum 18. Januar 2021 wurde auf
Bitten des Antragstellers mehrmals bis letztmalig zum 19. Juli 2021 verlangert. Bis Beschlussdatum wurde
vom Antragsteller kein solcher Erlaubnisantrag eingereicht.
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Mit Bescheid vom 22. November 2021 ordnete die Antragsgegnerin gegeniiber dem Antragsteller in Ziffer 1
an, dass er bis spatestens 15. Marz 2022 die funf in der westlichen Brandwand des Gebdudes ..., erstes
und zweites OG, befindlichen Fensterdffnungen so ausbilden lassen muss, dass sie Uber eine
Feuerwiderstandsdauer von mindestens 30 Minuten verfigen (F-30).
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In Ziffer 2 wurde dem Antragsteller aufgegeben, die Abgase der vorhandenen Gasheizung bis spatestens
ab dem 15. Méarz 2022 durch einen Kamin abzuleiten, der die Fenster der Dachaufbauten auf dem
benachbarten Hotelgebaude ... (Ostseite) um mindestens 1 m UGberragt.



15
In Ziffer 3 wurde die sofortige Vollziehung der Ziffern 1 und 2 angeordnet.
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In Ziffer 4 wurde fur den Fall, dass die fur die Ziffern 1 und 2 des Tenors angeordnete sofortige Vollziehung
entfallen sollte bestimmt, dass die vorgenannten Verpflichtungen binnen 6 Wochen ab Unanfechtbarkeit
dieser Anordnung zu erflllen seien.
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Mit Ziffer 5 drohte die Antragsgegnerin flr den Fall, dass die unter Ziffer 1 genannten Pflichten nicht
fristgerecht erfillt werden, je Fenster ein Zwangsgeld in Héhe von 500 EUR an, insgesamt 2.500 EUR bei
vollstéandiger Nichterfillung.
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In Ziffer 6 schlielich drohte die Antragsgegnerin fir den Fall, dass die unter Ziffer 2 genannte Pflicht nicht
fristgerecht erfullt wird, ein Zwangsgeld in Hohe von 1.500 EUR an.
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Zur Begriindung des Bescheides flihrte die Antragsgegnerin aus, dass bei einem Ortstermin einer
Gerichtsverhandlung am 15. Oktober 2020 festgestellt worden sei, dass sich am Anwesen ... finf Fenster
ohne Feuerwiderstand in der westlichen Brandwand befanden. Die Anwesen ... und ... [wohl ...] seien an
dieser Stelle lediglich durch einen ca. einen Meter breiten Winkel getrennt. Die Fenster seien nicht
bauaufsichtlich genehmigt worden. Daruber hinaus sei festgestellt worden, dass der Kamin, der sich auf der
ruckwartigen Terrasse im Suden befande, abweichend von der Baugenehmigung aus dem Jahre 1966
ausgebildet worden sei. In den genehmigten Planen werde der Kamin mit einer Hohe von 3,50 m
dargestellt, tatsachlich sei er aber weitaus niedriger ausgefuhrt worden. Im angrenzenden Hotelgebaude
befanden sich in einem Abstand von wenigen Metern Aufenthaltsraume, deren Fenster etwa 1 bis 1,5 m
oberhalb der Kaminmiindung lagen. Insofern bestehe die Gefahr, dass Rauchabgase aus dem Kamin in die
Fenster des Hotels eindrangen. Mit Schreiben vom 27. November 2020 sei der Antragsteller aufgefordert
worden, entsprechende Antragsunterlagen bis 18. Januar 2021 fir den Einbau von Brandschutzfenstern
und fur die Kaminerhéhung vorzulegen. Diese Frist sei auf Antrag zunachst bis zum 12. April 2021 und
letztmals bis 19. Juli 2021 ergebnislos verlangert worden. Am 9. November 2021 sei die Mutter des
Antragstellers in der Bauverwaltung erschienen und habe vorgetragen, dass wegen Corona und aus
personlichen Griinden eine zeitnahe Abwicklung nicht méglich gewesen sei. AulRerdem konne sie sich auf
Bestandsschutz berufen.
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In rechtlicher Hinsicht stiitze sich die Anordnung in Ziffer 1 des Bescheides vom 22. November 2021 auf Art.
54 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 4, Art. 28 Abs. 2 Nr. 1, Abs. 8 Satz 1 BayBO. Nach Art. 28 Abs. 1 und Abs. 2 Nr.
1 BayBO missten die Abschlusswande von Gebauden mit einem Abstand von weniger als 2,50 m zur
Grundstlicksgrenze als Brandwand ausgebildet werden. Diese wiederum mussten nach Art. 28 Abs. 8 Satz
1 BayBO 6ffnungslos sein, wogegen die finf Fenster verstieRen. Eine Berufung auf Bestandsschutz sei
nicht moglich, da nach Art. 54 Abs. 4 BayBO auch bei bestandsgeschiitzten Anlagen Anforderungen gestellt
werden durften, wenn dies fur die Abwehr von erheblichen Gefahren fiir Leben und Gesundheit notwendig
sei. Im Falle eines Brandes kdnnten die Flammen bei Bauteilen ohne ausreichende Feuerwiderstandsdauer
leicht auf das Nachbargebaude Ubergreifen. Ausnahmsweise lasse die Stadt ... wie bei vergleichbaren
Objekten in der Altstadt den Einbau von Fenstern zu, wenn diese mit einem Hartholzrahmen und einer F-30
Verglasung ausgebildet wirden. Damit werde der Feuerwehr eine ausreichende Angriffszeit eingeraumt.
Die Fenster dirften nicht zum dauerhaften Offnen geeignet sein. Der Erlass der Anordnung entspreche
pflichtgemallem Ermessen und dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit. Der Brandschutz diene dem
Schutz von Gebauden und der Abwehr von Gefahren fir Leben und Gesundheit. Es habe allein in diesem
Jahr zwei GroRbrande in der Altstadt von ... gegeben, die durch eine geschlossene Bauweise mit engen
Reihen gepragt sei, was die Wichtigkeit des baulichen Brandschutzes verdeutliche. Die Interessen der
Allgemeinheit Uberwogen hier das private Interesse, die Fenster unberihrt zu lassen. Die Anordnung sei
erforderlich und angemessen, um geordnete Zustdnde wiederherzustellen. Die ausnahmsweise Zulassung
von Brandschutzfenstern ermdgliche, dass die bisherige Belichtung der Rdume kaum geschmalert werde.
Ein milderes Mittel sei nicht ersichtlich.
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Die Anordnung in Ziffer 2 stlitze sich auf Art. 54 Abs. 2 Satz 2 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 4 Buchst.
b der Feuerungsverordnung (FeuV). Demnach missten Mindungen von Abgasanlagen die Oberkanten von
Fenstern um mindestens 1 m Uberragen, wenn sie sich in einem Umkreis von 8 m bei Feuerstatten fir
flussige oder gasférmige Brennstoffe mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 kW befinden. Aufgrund der
tatsachlich wesentlich geringeren Hohe des Kamins drohten die schadlichen Abgase nun in die Fenster der
gegenuberliegenden Dachaufbauten des Hotels ,....“ abgeleitet zu werden. Auch diesbezlglich sei die
Anordnung nach pflichtgemafer Ermessensausausubung und unter Wahrung des
VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzes ergangen. Sicherheitsrechtliche Aspekte, insbesondere der Schutz der
Gesundheit lieRen der Stadt keine andere Mdglichkeit. Bestandsschutz fir den Kamin habe schon deshalb
nicht eintreten kdnnen, da dieser nicht plankonform errichtet worden sei. Im Ubrigen kdnne im Falle der
Gefahrenabwehr sowieso kein Bestandsschutz eintreten. Der Schutz der Gesundheit und die Einhaltung der
offentlichen Sicherheit und Ordnung gendssen Vorrang vor den individuellen Interessen an der
Beibehaltung des aktuellen Zustandes. Die Anordnung sei das mildeste Mittel, gesetzeskonforme Zustande
herzustellen.
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Die Anordnung der sofortigen Vollziehung von Ziffer 1 und 2 des Tenors beruhe auf § 80 Abs. 2 Nr. 4
VwGO. Leben, Gesundheit sowie der Brandschutz in der Altstadt von ... stellten GUberragende Rechtsguter
dar, die es unverzlglich zu schitzen gelte. Ein Zuwarten bis zur Unanfechtbarkeit des Bescheides sei
wegen der Notwendigkeit der Gefahrenabwehr nicht moglich. Zwei Brande in der Altstadt in diesem Jahr
hatten gezeigt, welche Auswirkungen ein Feuer dort haben kénne. Der bauliche Brandschutz misse
unverzuglich hergestellt werden. Gleiches gelte fir die Kaminnachbesserung. Die Aufenthaltsraume des
Hotels wiirden im kommenden Jahr bezogen, weswegen dessen kiinftige Bewohner vor den Auswirkungen
der Rauchgase geschiitzt werden mussten. Auch hier sei ein Zuwarten bis zur Unanfechtbarkeit der
Anordnung aus Sicherheitsgriinden nicht vertretbar.

23

Adressat der Anordnungen sei der Antragsteller als alleiniger Eigentimer und Verantwortlicher fiir die
Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und die Beseitigung von vom Gebaude ausgehenden
Gefahren.
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Die Anordnung der Zwangsgelder stitze sich auf Art. 20 Nr. 1, Art. 29 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1, Art. 30 Abs. 1,
Art. 31 und Art. 36 BayVwZVG. Die Hohe der angedrohten Zwangsgelder entspreche der Bedeutung der
Anordnung und die eingeraumte Frist von mehr als drei Monaten sei auch angesichts der aktuellen Situation
angemessen. Dem Verpflichteten sei zudem seit Gber einem Jahr bekannt, dass die Mangel vorlagen.
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Gegen diesen Bescheid erhob der Antragsteller durch seine Prozessbevollmachtigte am 15. Dezember
2021 Klage zum Verwaltungsgericht Ansbach und stellte am 22. Februar 2022 einen Antrag auf
einstweiligen Rechtsschutz. Zur Begriindung lasst er ausfliihren, dass es hinsichtlich der Anordnung der
sofortigen Vollziehbarkeit schon an den formellen Erfordernissen geman § 80 Abs. 3 VwGO fehle. Es werde
lediglich floskelhaft wiederholt, dass die sofortige Vollziehbarkeit auf Grund der Notwendigkeit der
Gefahrenabwehr erfolge. Die Antragsgegnerin ware aber verpflichtet gewesen, eine auf den konkreten
Einzelfall bezogene Abwéagung unter Berlicksichtigung der fur und widerstreitenden Interessen
vorzunehmen. Vorliegend fehle es an einer konkreten Auseinandersetzung mit den Besonderheiten des
Einzelfalles. Da die betroffenen Raume des Gebaudes des Antragstellers in Bezug auf Ziffer 1 seit jeher
genutzt wiurden, sei eine besondere Gefahrdungssituation nicht gegeben. Dartber hinaus stelle das
Gebaude im Altstadtbereich keine Besonderheit dar, werde jedoch als einziges zu einer entsprechenden
Anordnung herangezogen, die dariber hinaus fur sofort vollziehbar erklart worden sei. Was die Erhéhung
des Kamins anbelange, lasse sich eine sofortige Vollziehung nicht rechtfertigen, da das Hotel noch nicht
bezogen sei und etwaige Abgase die Hotelgaste noch nicht erreichen konnten. Dazu habe die
Antragsgegnerin die Feststellung der Interessen des Antragstellers vollstéandig unterlassen. Im Ubrigen sei
der Bescheid auch materiell rechtswidrig. Hinsichtlich Ziffer 1 fehle es an einer Rechtsgrundlage. Der
Tatbestand des Art. 54 Abs. 2 Satz 2 BayBO sei nicht erfiillt, da es weder um eine Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung im Gebaude des Antragstellers gehe. Die bauliche Nutzung entspreche vielmehr
dem genehmigten Bestand. Auch Art. 54 Abs. 4 BayBO sei nicht gegeben. Dieser ermdgliche zwar auch bei
bestandsgeschuiitzten Anlagen Anordnungen, jedoch nur bei Vorliegen einer konkreten Gefahr fiir Leben



und Gesundheit, die hier allerdings nicht gegeben sei. Eine solche entstehe namlich nicht bereits deshalb,
weil sich gesetzliche Vorschriften im Laufe der Zeit anderten und eine bestehende Anlage in Folge nicht
mehr neueren rechtlichen Vorgaben entspreche. Weiter sei die getroffene Ermessenentscheidung der
Antragsgegnerin rechtswidrig, da es schon an einer erforderlichen und zutreffenden Sachverhaltsermittiung
fehle. Die betroffenen Raume wiirden seit Jahrzehnten entsprechend genutzt, insoweit sei eine besondere
Gefahrdungssituation nicht gegeben. Darliber hinaus stelle das Gebaude des Antragstellers im
Altstadtbereich keine Besonderheit dar, werde jedoch als einziges zu einer entsprechenden Anordnung
herangezogen. Auch verstof3e die in Ziffer 1 getroffene Anordnung gegen den
VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz sowie das Gleichheitsgebot. Unter Berlicksichtigung des Bestandsschutzes
fehle es bereits an der Erforderlichkeit, die betreffenden Fenster feuerschutzrechtlich zu ertlichtigen.
Uberdies verstoRe die Antragsgegnerin gegen Art. 3 Abs. 1 GG, da sie den Antragsteller ohne sachlichen
Grund ungleich behandele.
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Die Anordnung in Ziffer 2 zur Erhéhung des Kamins sei ebenfalls rechtswidrig, da die Feuerungsanlage des
Antragstellers die einschlagigen technischen Regeln im Sinne des Art. 40 Abs. 1 BayBO und der FeuV
einhalte. Der zusténdige Bezirkskaminkehrer habe diese abgenommen und nicht beanstandet. Soweit es
durch den Ausbau des Hotels zu einer abweichend zu bewertenden Situation gekommen sein sollte, sei
dies allein durch MafRnahmen im Hotelgebaude zu regeln, etwa, dass der Hotelbetreiber die betroffenen
Fenster nichtoffenbar ausgestalte. Auch bezlglich der Ziffer 2 sei das Ermessen fehlerhaft ausgelibt
worden, indem betroffene Interessen des Antragstellers nicht festgestellt worden seien. Dieser habe den
vermeintlich unzutraglichen Zustand nicht selbst verursacht.
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Der Antragsteller beantragt,

1. Die aufschiebende Wirkung der gegen den Bescheid der Stadt ... vom 22. November 2021 erhobenen
Klage wird hinsichtlich der Ziffern 1 und 2 des Bescheides wiederhergestellt, hilfsweise: Die Anordnung der
sofortigen Vollziehung in Ziffer 3 des Bescheides wird aufgehoben.
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2. Die aufschiebende Wirkung der gegen den Bescheid der Stadt ... vom 22. November 2021 erhobenen
Klage wird hinsichtlich der Ziffern 5 und 6 angeordnet.

29
Die Antragsgegnerin beantragt,

den Antrag abzulehnen.

30

Zur Begrundung fihrt sie unter Bezugnahme auf den angefochtenen Bescheid aus, dass sich aus den
Akten nicht ergebe, dass die beanstandeten Fensteréffnungen schon immer vorhanden gewesen seien.
Konkret handele es sich bei der ,Baugenehmigung“ vom 13. Juni 1996 lediglich um eine denkmalrechtliche
Erlaubnis des Landratsamtes ... zur Modernisierung der Wohnung im zweiten Obergeschoss. Auf der
zugrundeliegenden Skizze seien zwar Fensteroffnungen in der Brandwand eingezeichnet, es sei aber nicht
ersichtlich, in welcher Qualitat sie ausgefiihrt seien und zum anderen seien die Fenster nicht Gegenstand
der denkmalrechtlichen Erlaubnis. Gleiches gelte fur die Baugenehmigung der Stadt ... vom 24. Juli 2017,
die nicht den Einbau der Fenster, sondern eine Nutzungsanderung der Wohnung in Bliros im ersten
Obergeschoss betreffe. Der Tatbestand des Art. 54 Abs. 2 Satz 1 und 2 BayBO sei jedenfalls einschlagig,
da die Bauaufsicht auch ,bei der Nutzung® von Anlagen uber die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften zu wachen habe. Sollte Bestandsschutz angenommen werden, sei jedenfalls Art. 54 Abs. 4
BayBO erfiillt. Nach stéandiger Rechtsprechung musse die Frage des Bestandsschutzes zur Abwehr
erheblicher Gefahren fur Leben und Gesundheit nicht vertieft werden. Fir die Beurteilung, ob ein
Schadenseintritt hinreichend wahrscheinlich im Sinne einer konkreten und erheblichen Gefahr sei, sei nicht
primar darauf abzustellen, ob ein Brandereignis mehr oder weniger wahrscheinlich erscheine, sondern ob
fur den Fall, dass es dazu komme, die bestehenden Mangel zu einer relevanten Gefahrerhéhung fihren
konnten, die auf der Grundlage einer an den Schutzgltern Leben und Gesundheit orientierten und damit die
Erheblichkeitsschwelle niedrig ansetzenden Risikobewertung als nicht mehr hinnehmbar erscheine. Zudem
sei mit einem Brand jederzeit zu rechnen. Der Umstand, dass in vielen Gebauden jahrzehntelang kein



Brand ausgebrochen sei beweise nicht, dass insofern keine Gefahr bestehe, sondern stelle fir die
Betroffenen lediglich einen Glicksfall dar, mit dessen Ende jederzeit gerechnet werden misse. Der Einbau
der Fenster verstolde gegen Art. 28 Abs. 8 BayBO. Ohne dass es fiir die Beurteilung der RechtmaRigkeit
darauf ankomme, moniere die Antragsgegnerin unzulassige Offnungen in Brandwanden nicht nur beim
Antragsteller, sondern auch in zahlreichen anderen Fallen.

31

Hinsichtlich der Erhéhung des Kamins ergebe sich aus dem Plan zum genehmigten Baugesuch aus dem
Jahr 1966, dass der Kamin eine Hohe von 3,50 m hatte haben miissen, tatsachlich aber 2,23 m messe. Die
Baugenehmigung fiir das angrenzende Hotel ,....“ sei bestandskraftig und damit auch eine Terrasse und
Zimmer in direkter Nahe zur Terrasse bzw. dem Kamin des Antragstellers. Werde der Kamin nicht wie
gefordert um mindestens 2,50 m erhoht, konnten schadliche Abgase zu den Nutzern der Hotelterrasse im
ersten Dachgeschoss und zu den Zimmern westlich des Antragstellergebaudes gelangen. Der Antragsteller
sei verpflichtet, einen § 9 FeuV entsprechenden Zustand herzustellen, um Gefahren fir Leib und Leben der
Nutzer des Nachbaranwesens zu verhindern. Auch diesbezuglich sei das Ermessen sachgerecht ausgelbt
worden, ein milderes Mittel als die Erh6hung des Kamins bzw. der Einbau eines neuen mit der
entsprechenden Hohe sei nicht ersichtlich. Dass der rechtswidrige Kamin jahrelang durch den
Bezirksschornsteinfeger geduldet worden sei, hindere eine Anordnung nach Art. 54 Abs. 4 BayBO nicht.
Weder ein baurechtlicher Bestandsschutz noch ein eventueller Vertrauensschutz des Eigentiimers stiinden
solchen MalRnahmen entgegen.

32

Die Anordnung des Sofortvollzugs sei angesichts der dem Antragsteller vor Bescheidserlass eingeraumten
Fristen und der Dringlichkeit des Brandschutzes und der Vermeidung von Gefahren fur Leib und Leben
unumganglich. Zudem werde die Nutzung des Hotels bald aufgenommen.

33
Mit Schriftsatz vom 10. Mai 2022 trug die Antragstellerbevollmachtigte nochmals vor. Auf den Inhalt des
Schriftsatzes wird verwiesen.

34
Fur weitere Einzelheiten wird auf die Gerichtsakten einschlieRlich derjenigen zum Hauptsacheverfahren und
zur bereits erledigten Nachbarklage des Antragstellers gegen die Baugenehmigung fir das Hotel ,,...* (AN

17 K 20.00104) verwiesen sowie auf die beigezogenen Behdrdenakten einschlieRlich derjenigen zum Hotel
»--- und zum Anwesen des Antragstellers.

Griinde

35

Il. Die Antrage sind zulassig, soweit sie auf die Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung der Klage
gegen die Ziffern 1 und 2 des Bescheides vom 22. November 2021 gerichtet sind. Soweit sie auf die
Anordnung der aufschiebenden Wirkung gegen die in den Ziffern 5 und 6 angedrohten Zwangsgelder
gerichtet sind, sind sie mangels Rechtsschutzbediirfnis unzuléssig. Uber den Hilfsantrag lediglich auf
Aufhebung der Anordnung des Sofortvollzuges war mangels Bedingungseintritt (unzureichende formelle
Begriindung des Sofortvollzuges) nicht zu entscheiden.

36
Soweit die Antrage zulassig sind, sind sie auch begriindet.

37
1. Die Antrage sind teilweise zulassig.

38

a) Die aufschiebende Wirkung der fristgerecht erhobenen Klage des Antragstellers gegen die Ziffern 1 und
2 des streitgegenstandlichen Bescheides vom 22. November 2021 ist entfallen, da die Antragsgegnerin in
Ziffer 3 dieses Bescheides gemal} § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 VwGO jeweils deren sofortigen Vollzug
angeordnet hat. Im Rahmen eines nach § 80 Abs. 5 Satz 1 Alt. 2 VwGO statthaften Antrags kann das
Gericht die aufschiebende Wirkung ganz oder teilweise wiederherstellen bzw. - wenn lediglich ein formeller
Fehler im Sinne des § 80 Abs. 3 Satz 1 VwGO bei der Sofortvollzugsanordnung vorliegt - diese aufheben



(BayVGH, B.v. 6.10.2000 - 2 CS 98.2373 - juris Rn. 19 m.w.N.). Dem entspricht die Antragstellung durch die
Bevollmachtigte.

39

b) Die Klage des Antragstellers gegen die in den Ziffern 5 und 6 des streitgegenstandlichen Bescheides
angedrohten Zwangsgelder beztiglich der Pflichten aus den Ziffern 1 und 2 hat gemaR § 80 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 VwGO, Art. 21a BayVwZVG keine aufschiebende Wirkung, so dass der Antrag nach § 80 Abs. 5
VwGO statthaft ist. Jedoch mangelt es am allgemeinen Rechtsschutzbedurfnis, welches auch im
Eilverfahren erforderlich ist. Von dessen Vorliegen ist im Normalfall, wenn alle anderen
Zulassigkeitsvoraussetzungen erflllt sind, auszugehen. Allerdings fehlt es hier, weil die Anordnung der
aufschiebenden Wirkung der Klage gegen die Zwangsgeldandrohungen in Ziffer 5 und 6 dem Antragsteller
keinen rechtlichen oder tatsachlichen Vorteil mehr brachte (Schoch in Schoch/Schneider, VwGO, 41. EL Juli
2021, § 80 Rn. 493). Die Antragsgegnerin hat ndmlich in Ziffer 4 des streitgegenstandlichen Bescheides fur
den Fall, ,dass die fir Nr. 1 und 2 dieses Tenors angeordnete sofortige Vollziehung entfallen sollte”
angeordnet, dass ,die vorgenannten Verpflichtungen binnen 6 Wochen ab Unanfechtbarkeit dieser
Anordnung zu erfillen [sind]*. Damit hat sie den Fall ihres Unterliegens hinsichtlich der durch die Kammer
wiederhergestellten aufschiebenden Wirkung der Klage gegen die Ziffern 1 und 2 des Bescheides vom 22.
November 2021 antizipiert und fur diesen von einer Vollstreckung ab dem 15. Marz 2022 abgesehen und
die Erfullungsfrist der Zwangsgeldandrohungen auf sechs Wochen nach Bestandskraft des Bescheides
verlegt, mithin auf einen Zeitpunkt nach Abschluss des Hauptsacheverfahrens (sollte sie dort Erfolg haben).
Fir eine einschrankende Auslegung der Ziffer 4 dahingehend, dass sie etwa nur fir Falle gelten soll, in
denen die Anordnung des Sofortvollzuges wegen eines Verstolies gegen § 80 Abs. 3 Satz 1 VwGO isoliert
aufgehoben wird, besteht angesichts des Wortlautes - ,(...) sofortige Vollziehung entfallen sollte (...)“ - kein
Anlass. Durch Ziffer 4 des streitgegenstandlichen Bescheides ist der Antragsteller ausreichend geschutzt
und kann durch seinen Antrag auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung der Klage nicht mehr erreichen,
als ihm die Antragsgegnerin sowieso zugebilligt hat (anders wohl BayVGH, B.v. 30.1.2019 - 9 CS 18.2533 -
juris Rn. 29 ff., der in einer vergleichbaren Konstellation ohne weitere Begriindung den Antrag auf
Anordnung der aufschiebenden Wirkung als zuldssig angesehen hat). Zu einem anderen Ergebnis kdme
man nur, wenn Anhaltspunkte daflr vorlagen, dass die Antragsgegnerin sich nicht an ihre eigene
Anordnung in Ziffer 4 halten und gleichwohl vollstrecken will (Schoch in Schoch/Schneider, VwGO, 41. EL
Juli 2021, § 80 Rn. 493b). Dafiir spricht hier jedoch zum Zeitpunkt des Beschlussdatums nach Aktenlage
nichts.

40
2. Die Antrage sind, soweit sie zulassig sind, begriindet.

41

Die aufschiebende Wirkung der Klage gegen die Ziffer 1 des Bescheides der Grof3en Kreisstadt ... vom 22.
November 2021 war wiederherzustellen, da es an einem besonderen 6ffentlichen Vollzugsinteresse im
Sinne des § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 VwGO fehlt. Ebenso war die aufschiebende Wirkung der Klage gegen
Ziffer 2 des streitgegenstandlichen Bescheides wiederherzustellen, da die dortige Anordnung dem
Bestimmtheitsgebot nicht gentigt sowie kein besonderes offentliches Vollzugsinteresse erkennen lasst.

42

a) Die in Ziffern 1 und 3 des Bescheides vom 22. November 2021 fur sofort vollziehbar erklarte Anordnung,
dass der Antragsteller die finf in der westlichen Brandwand des Gebaudes ... (erstes und zweites OG)
befindlichen Fensterdffnungen bis spatestens 15. Marz 2022 so ausbilden misse, dass sie Uber eine
Feuerwiderstandsdauer von mindestens 30 Minuten verflgten (F-30) ist zunachst unter Zuhilfenahme der
Bescheidsbegriindung (Seite 3) dahingehend auszulegen, dass die einzubauenden Fenster nicht zum
dauerhaften, jedoch kurzzeitigen Offnen geeignet sein dirfen ,(z.B. zur Reinigung)“ und mit einer
Schlief3einrichtung, ,(z.B. sensorgesteuert)”, versehen sein missen (vgl. Schonenbroicher in
Mann/Sennekamp/Uechtritz, VWVTG, 2. Aufl. 2019, § 37 Rn. 17 ff.; BVerwG, U.v. 3.12.2003 - 6 C 20/02 -
NVwZ 2004, 878, 879).

43

Die Anordnung der sofortigen Vollziehung der Verpflichtung aus Ziffer 1 durch Ziffer 3 genlgt zwar den
formellen Anforderungen des § 80 Abs. 3 Satz 1 VwGO und es fallt auch die durch das Gericht im Rahmen
des § 80 Abs. 5 VwGO vorzunehmende summarische Prufung der Erfolgsaussichten der Hauptsache



hinsichtlich der Anordnung in Ziffer 1 des Bescheides voraussichtlich zugunsten der Antragsgegnerin aus,
jedoch ist das von § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 VwGO geforderte besondere 6ffentliche Interesse am
Sofortvollzug nicht gegeben.

44

aa) Die Anordnung der sofortigen Vollziehung der Ziffer 1 durch Ziffer 3 des Bescheides vom 22. November
2021 genugt den formellen Anforderungen des § 80 Abs. 3 Satz 1 VwGO. Danach muss die Behdrde das
besondere Interesse an der sofortigen Vollziehung des Verwaltungsakts schriftlich begriinden, also
hinreichend einzelfallbezogen und nicht blof formelhaft darlegen (W.-R. Schenke in Kopp/Schenke, 26.
Aufl. 2020, § 80 Rn. 84 f.). Eine inhaltliche Kontrolle, ob die angegebenen Griinde zutreffend sind, erfolgt
hier allerdings noch nicht (BayVGH, B.v. 3.5.2018 - 20 CS 17.1797 - juris Rn. 2).

45

Diesen Voraussetzungen wird die Begriindung im streitgegenstandlichen Bescheid unter Il. 4. gerecht. Die
Antragsgegnerin hat darin ausgefihrt, dass Leben, Gesundheit und der Brandschutz in der Altstadt von ...
Uberragende Rechtsguter darstellten, die es unverzuglich zu schitzen gelte und ein Zuwarten bis zur
Unanfechtbarkeit des Bescheides wegen der Notwendigkeit der Gefahrenabwehr nicht mdglich sei. Zwei
Brande in der Altstadt erst dieses Jahr zeigten, welche Auswirkungen ein Feuer dort haben kdnne. Damit ist
der notwendige Einzelfallbezug hergestellt, da sich das Gebaude des Antragstellers in eben jener dicht
bebauten Altstadt ... befindet und die Antragsgegnerin ein erhdhtes Brandrisiko aus konkreten Vorfallen im
selben Areal herleitet. Dass die Begriindung knapp gehalten ist, schadet nicht (BayVGH a.a.O.).

46

bb) Die von der Antragsgegnerin in Ziffer 1 des streitgegenstandlichen Bescheides angeordnete
brandschutztechnische Ertlichtigung der funf in der westlichen Brandwand des Gebaudes ... (erstes und
zweites OG) befindlichen Fensteréffnungen wird sich im Hauptsacheverfahren voraussichtlich als
rechtmafig erweisen.

47

Es durften nach summarischer Prifung jedenfalls die Voraussetzungen der Rechtsgrundlage des Art. 54
Abs. 4 BayBO erflllt sein, auch hat die Antragsgegnerin bei summarischer Priifung das ihr zukommende
Ermessen im Sinne des Art. 40 BayVwVfG hinsichtlich des Grundverwaltungsaktes ordnungsgemaf
ausgeubt. Auf die Frage eines moglichen Bestandsschutzes des Gebaudes des Antragstellers hinsichtlich
der flinf in der westlichen, zum Hotelgrundstiick ,....“ zeigenden Aulienwand befindlichen Fensteréffnungen
kommt es daher nicht ma3geblich an, wobei ein solcher, wenn Uberhaupt, nur hinsichtlich der zwei
Fensteroffnungen in der Westseite des ersten Obergeschosses auf Basis der Baugenehmigung vom 24. Juli
2017 bestehen konnte, die allerdings nur eine Nutzungsanderung von einer Wohnung in Biros abdeckt.
Insofern liegt nahe, dass darlber hinaus auch der Tatbestand des Art. 54 Abs. 2 Satz 2 BayBO erfillt sein
dirfte.

48

(1) Nach Art. 54 Abs. 4 BayBO kénnen auch bei bestandsgeschutzten baulichen Anlagen Anforderungen
gestellt werden, wenn das zur Abwehr von erheblichen Gefahren fiir Leben und Gesundheit notwendig ist.
Erheblich ist eine Gefahr, wenn sie objektiv schwerwiegend und nachhaltig ist. Sie muss weiter konkret
sein, d.h. es muss bei ex-ante-Betrachtung bei ungehindertem Geschehensablauf mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit ein Schadenseintritt drohen. Bei der Gefahrbeurteilung gilt der allgemeine
sicherheitsrechtliche Grundsatz, dass an die Wahrscheinlichkeit eines Schadenseintritts umso geringere
Anforderungen zu stellen sind, je gréRer und folgenschwerer der moglicherweise eintretende Schaden ist.
Da es sich bei den Rechtsgltern Leben und Gesundheit um tUberragend wichtige handelt, zu deren Schutz
der Staat gemalR Art. 2 Abs. 2 GG auch verfassungsrechtlich verpflichtet ist, genligt schon die entfernte
Maoglichkeit des Schadenseintritts (Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, 144. EL September 2021, Art. 54
Rn. 169; s.a. BayVGH, B.v. 16.12.2020 - 9 CS 20.2415 - juris Rn. 22: ,keine allzu hohen Anforderungen®;
BayVGH, B.v. 3.4.2020 - 15 ZB 19.1024 - juris Rn. 14: ,nicht ganz unwahrscheinlich®). Eine erhebliche
Gefahr kann auch gegeben sein, wenn sie erst nachtraglich auftritt oder erst nachtraglich erkannt wird bzw.
ihre Schwere etwa unter Berlicksichtigung der fortschreitenden technischen Entwicklung oder neuer
Erkenntnisse der Brandabwehr anders beurteilt wird (BayVGH, B.v. 3.4.2020 - 15 ZB 19.1024 - juris Rn.
12). Im Allgemeinen entsteht eine konkrete Gefahr im Sinne des Art. 54 Abs. 4 BayBO allerdings nicht
bereits dadurch, dass sich gesetzliche Vorschriften im Laufe der Zeit andern und eine bestehende Anlage



dann nicht mehr vollumfassend mit den neu gesetzten Vorgaben tbereinstimmt (BayVGH, B.v. 3.4.2020 -
15 ZB 19.1024 - juris Rn. 16). Hinsichtlich der brandschutzrechtlichen Anforderungen gelten
Besonderheiten bei der Wahrscheinlichkeits- und Gefahrbeurteilung, da zum einen jederzeit mit der
Entstehung eines Brandes gerechnet werden muss und der Umstand, dass in vielen Gebauden Uber
Jahrzehnte kein Brand ausgebrochen ist, lediglich einen ,Glicksfall* darstellt, dessen Ende jederzeit
moglich ist (BayVGH a.a.0.; OVG NW, U.v. 21.9.2012 - 2 A 182/11 - NVWZ-RR 2013, 213, 214). Zum
anderen geht ein Gebaudebrand regelmafig mit erheblichen Gefahren fur Leben und Gesundheit von
Personen einher (BayVGH a.a.O.).

49

Diesen Mafstab zugrunde gelegt, durfte hier die tatbestandliche Voraussetzung des Art. 54 Abs. 4 BayBO -
das Vorliegen einer erheblichen Gefahr fir Leben und Gesundheit - erfiillt sein. Die westliche, zum Hotel
.- zeigende AuRenwand des Gebaudes des Antragstellers ist als Gebaudeabschlusswand gemaf Art. 28
Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1 BayBO grundsatzlich als Brandwand auszugestalten, da ihr Abstand zur westlichen
Grundstiicksgrenze weniger als 2,50 m betragt. Im Falle des Gebaudes des Antragstellers ware, da dieses
der Gebaudeklasse 4 im Sinne des Art. 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4, Satz 2 BayBO unterfallen durfte (zur
Definition Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, 144. EL September 2021, Art. 2 Rn. 343 ff.), anstatt einer
Brandwand nach Art. 28 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 BayBO ebenfalls eine Wand, die auch unter zusatzlicher
mechanischer Beanspruchung hochfeuerhemmend ist, zuléssig. Wie auch eine Brandwand musste diese
gemal Art. 28 Abs. 8 Satz 1, Abs. 11 BayBO 6ffnungslos ausgestaltet sein, was unbestritten nicht der Fall
ist, da sich im ersten und zweiten Obergeschoss der westlichen AuRenwand flnf Fensteréffnungen
befinden. Die Vorschrift des Art. 28 BayBO zum Erfordernis einer Brandwand hier als
Gebaudeabschlusswand dient ausweislich dessen Abs. 1 dazu, ausreichend lang die Brandausbreitung auf
andere Gebaude zu verhindern. Gerade in dem eng bebauten Bereich der Altstadt von ..., in dem sich das
Gebaude des Antragstellers befindet und der sich durch historische Bausubstanz und nur geringe oder
Uberhaupt keine Absténde zu den jeweiligen Nachbargebauden auszeichnet, gewinnt der Schutzzweck der
Verhinderung eines Branduberschlages besondere Relevanz (vgl. Kiihnel/Gollwitzer in Busse/Kraus,
BayBO, 144. EL September 2021, Art. 28 Rn. 11). Damit werden, wie Art. 12 BayBO zeigt, in der Folge
weitere Schutzziele wie insbesondere die Rettung von Menschen und das Ermdglichen von wirksamen
Léschmaflnahmen sowie der Nachbarschutz erfillt (Paliga/Otto/Schulz in Spannowsky/Manssen, BeckOK
Bauordnungsrecht BY, Art. 28 BayBO Einfiihrungstext), mithin, wenn auch mittelbar, die Rechtsgiter Leben
und Gesundheit im Sinne des Art. 54 Abs. 4 BayBO geschiitzt. Da bei derart gewichtigen Rechtsguitern im
Rahmen der Gefahrprognose ,keine allzu hohen Anforderungen® zu stellen sind (BayVGH, B.v. 16.12.2020
-9 CS 20.2415 - juris Rn. 22) und mit der Entstehung eines Brandes jederzeit, auch nach Jahrzehnten ohne
einen entsprechenden Vorfall gerechnet werden muss (OVG NW, U.v. 21.9.2012 - 2 A 182/11 - NVWZ-RR
2013, 213, 214), ist der Tatbestand des Art. 54 Abs. 4 BayBO noch eroffnet.

50

Die Vorschrift des Art. 54 Abs. 4 BayBO berechtigt die Bauaufsichtsbehorde, hier die Antragsgegnerin als
GrolRe Kreisstadt (Art. 53 Abs. 1 BayBO, Art. 9 Abs. 2 Satz 1 BayGO, § 1 Abs. 1 Nr. 1 GrKrV), auch bei
bestandsgeschutzten Anlagen ,Anforderungen” zu stellen. Der Begriff der Anforderungen ist weit
auszulegen, was verfassungsrechtlich unbedenklich ist, da jede Anforderung dem
VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz und dem Gebot pflichtgemaler Ermessensausibung unterliegt
(Molodovsky/Famers/Waldmann, BayBO, 144. AL, Art. 54 Rn. 136; s.a. Manssen in Spannowsky/Manssen,
BeckOK Bauordnungsrecht BY, 21. Ed. 1.2.2022, Art. 54 BayBO Rn. 59: gesamtes Reservoir an
bauordnungsrechtlichen Malnahmen). Anforderungen im Sinne des Art. 54 Abs. 4 BayBO kdnnen etwa
sein Beseitigungs- und Raumungsanordnungen, Nutzungsverbote, Sicherungsmalnahmen zur Abwendung
einer Einsturzgefahr, aber auch die Anordnung der SchlieBung von Offnungen in der Brandwand
(Molodovsky/Famers/Waldmann a.a.O. Rn. 137 f.). Wenn schon die Anordnung der Schlie3ung von
Offnungen in der Brandwand grundsétzlich vom Begriff der Anforderung im Sinne Art. 54 Abs. 4 BayBO
gedeckt ist, ist es erst recht die von der Antragsgegnerin gewahlte mildere Maflnahme, namlich zu fordern,
dass die bestehenden Fensteroffnungen so auszubilden sind, dass sie Uber eine Feuerwiderstandsdauer
von mindestens 30 Minuten verfigen (F-30).

51
Unschadlich ist schlieBlich, dass die Antragsgegnerin in der Bescheidsbegrindung die Anordnung der Ziffer
1 auf ,Art. 54 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 4 BayBO (...)" gestltzt hat. Wenn namlich die Voraussetzungen des



Art. 54 Abs. 4 BayBO vorliegen, kann dahinstehen, ob die Anlage bestandsgeschiitzt ist, da die Norm im
Wege eines Erst-recht-Schlusses auch auf nicht bestandsgeschiitzte Anlagen, fur die an sich Art. 54 Abs. 2
Satz 2 BayBO die richtige Eingriffsgrundlage ware, angewendet werden kann (BayVGH, B.v. 25.3.2019 - 15
C 18.2324 - juris Rn. 28).

52

(2) Diese fiir sofort vollziehbar erklarte Anordnung auf Basis des Art. 54 Abs. 4 BayBO ist voraussichtlich
auch ermessenfehlerfrei, insbesondere mit Blick auf den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz und das
Gleichbehandlungsgebot aus Art. 3 Abs. 1 GG, ergangen, § 114 Satz 1 VwGO.

53

Eine Anordnung nach Art. 54 Abs. 4 BayBO steht im pflichtgeméaRen Ermessen der Bauaufsichtsbehdrde
nach Art. 40 BayVwVfG - ,kénnen Anforderungen gestellt werden®. Zur Abwehr erheblicher Gefahren fiir
Leben und Gesundheit soll die Behdrde aber in aller Regel tatig werden, sog. EntschlieBungsermessen, das
ggf. reduziert ist (Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, 144. EL September 2021, Art. 54 Rn. 180). In diesem
Fall kann auch eine langerfristige Duldung des zu behebenden Zustandes nicht zu einer Verwirkung der
Anordnungsbefugnis bzw. einem Ermessenfehler fihren, da dies zum Regelungszweck des Art. 54 Abs. 4
BayBO in Widerspruch stiinde. Gerade bei Art. 54 Abs. 4 BayBO spielen Vertrauensschutzgesichtspunkte
grundsatzlich keine ausschlaggebende Rolle, weil dieser fir bestandsgeschitzte Gebaude nachtragliche
Anordnungen zulasst (BayVGH, B.v. 3.4.2020 - 15 ZB 19.1024 - juris Rn. 28; s.a. Dirnberger in
Busse/Kraus a.a.O. Rn. 185: keine Verwirkung durch Zeitablauf und kein Verzicht der Behorde auf Art. 54
Abs. 4 BayBO mdglich). Entschlie3t sich die Behdrde zum Einschreiten, erfolgt auf der nachsten Stufe die
Entscheidung lber die Art und Weise des Einschreitens, das sog. Auswahlermessen. Die konkrete
Anordnung muss sich am Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit und des geringstmoglichen Eingriffs auf
MaRnahmen beschranken, die zur Abwehr der erheblichen Gefahr fiir Leben und Gesundheit geeignet,
erforderlich und angemessen sind.

54

Gemessen daran sind die im streitgegenstandlichen Bescheid angestellten Ermessenserwagungen der
Antragsgegnerin nach summarischer Prifung nicht zu beanstanden, die vornehmlich auf die
Gewabhrleistung des Brandschutzes als Schutz von Gebauden und der Abwehr von Gefahren fir Leben und
Gesundheit abstellen sowie dessen Dringlichkeit anhand zweier in diesem Jahr [2021] stattgefundener
Brande in der ... Altstadt, die durch geschlossene Bauweise mit engen Reihen gepragt sei, darlegen und
den Brandschutz im Ergebnis gegentber den privaten Interessen des Antragstellers, seine
Fensterdffnungen unverandert zu belassen, den Vorrang einrdumt. Zwar ist dem Vorbringen der
Antragsgegnerin, dass die flinf Fenstertffnungen in der westlichen AuRenwand des antragstellerischen
Gebaudes erst im Rahmen einer Gerichtsverhandlung am 15. Oktober 2020 (AN 17 K 20.00104 mit
Ortsaugenschein) festgestellt worden seien, entgegenzuhalten, dass ihr diese anhand der Planunterlagen
zu den denkmalschutzrechtlichen Erlaubnisbescheiden vom 13. Juni 1996 und vom 3. Juni 2015 sowie der
Baugenehmigung vom 24. Juli 2017 zumindest faktisch hatten bekannt gewesen sein missen. Deren
Regelungsgegenstand beinhaltet wohl nicht explizit eine Genehmigung der besagten Fenster, jedoch waren
sie zumindest nachrichtlich eingezeichnet. Gleichwohl fihrt dieser Umstand im Rahmen des Art. 54 Abs. 4
BayBO nicht zu einem Ermessenfehler, da selbst eine langerfristige (passive) Duldung - wenn man eine
solche Uberhaupt annehmen wollte - nicht zu einer Verwirkung der Anordnungsbefugnis fiihrt. Die Abwehr
erheblicher Gefahren flr Leib und Leben durch die Anordnung der brandschutztechnischen Ertlichtigung
der Fensterdéffnungen bleibt im Lichte des Regelungszwecks des Art. 54 Abs. 4 BayBO trotzdem
ermessensgerecht. Soweit der Antragsteller weiter moniert, dass nur hinsichtlich seines Gebaudes, aber
nicht hinsichtlich anderer Gebaude im Altstadtbereich von ..., die ebenfalls Fensteréffnungen ohne
entsprechende Brandschutzanforderungen aufwiesen, bauaufsichtlich vorgegangen werde und darin ein
Verstol3 gegen den Gleichheitsgrundsatz des Art. 3 GG liege, was ebenfalls einen Ermessenfehler
begrinden wirde, dringt er damit nicht durch. Zwar gebietet es Art. 3 Abs. 1 GG der Exekutive, wesentlich
Gleiches nicht ohne Rechtfertigung ungleich zu behandeln. Jedoch steht nach summarischer Prifung schon
nicht fest, dass die Antragsgegnerin bei vergleichbaren Gebauden in der Altstadt ... bewusst von der
(nachtraglichen) Anforderung der brandschutztechnischen Ertlichtigung von notwendigen Brandwanden
abgesehen hat - was diese im Ubrigen auch bestreitet. Es mag sein, dass, wie die
Antragstellerbevollmachtigte auf Seite 6 des Antragsschriftsatzes ausfiihrt, an zahlreichen weiteren
Gebauden Brandschutzfenster fehlen. Indes kann daraus ohne weitere Anhaltspunkte nicht der Schluss



einer gezielten Ungleichbehandlung des Antragstellers mit anderen Grundsttickseigentimern durch die
Antragsgegnerin gezogen werden, da deren Bauaufsicht bzw. Baukontrolle realistischerweise nicht von
vornherein Uber die brandschutzrechtliche Lage samtlicher Gebaude in ihrem Tatigkeitsbereich oder auch
nur im Altstadtbereich im Bilde ist, sondern meist aufgrund einer konkreten Veranlassung tatig wird und
entsprechende Kenntnisse erlangt, etwa im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren, stichprobenartigen
Baukontrollen, Hinweisen aus der Bevolkerung, Ortsterminen im Rahmen gerichtlicher Verfahren, etc.
Selbst wenn man aber annahme, dass die Antragsgegnerin es rechtswidrig unterlassen hatte, in
vergleichbaren brandschutzrechtlichen Fallen bauaufsichtlich tatig zu werden, ist im Lichte des Grundsatzes
,Keine Gleichheit im Unrecht® hdchst fraglich, ob dies Gber die Ermessensprifung zum Ergebnis flhren soll,
dass auch gegentber dem Antragsteller von der nachtraglichen Anordnung des Einbaus von
Brandschutzfenstern abzusehen ist oder nicht vielmehr die Gleichheit dadurch herzustellen ware, dass die
Antragsgegnerin auch hinsichtlich anderer ihr bekannter Altstadt-Gebaude mit brandschutzrechtlichen
Mangeln einschritte. Andernfalls vermittelte der Gleichheitssatz letztlich einen Anspruch des Antragstellers
auf eine gesetzeswidrige Behandlung (Sachs in Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, 9. Aufl. 2018, § 40 Rn. 119;
Kischel in Epping/Hillgruber, GG, 50. Ed. 15.2.2022, Art. 3 Rn. 115). Dieses Ergebnis lie3e sich allenfalls
dann rechtfertigen, wenn die Bauaufsichtsbehérde willkirlich handeln wiirde, es mit anderen Worten ,nach
der Art des Einschreitens an jedem System fehlt [und] fiir diese gewahlte Art des (...) Vorgehens keinerlei
einleuchtende Griinde sprechen® (BVerwG, B.v. 24.7.2014 - 4 B 34/14 - juris Rn. 4). Ein willkUrliches
Vorgehen der Antragsgegnerin ist jedoch nicht ersichtlich und so wohl auch nicht vorgetragen.
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Auch die Ermessenserwagungen hinsichtlich der konkret gewahlten Anordnung in Ziffer 1 des
streitgegenstandlichen Bescheides gegentiber dem Antragsteller, dass dieser die flnf in der westlichen
Brandwand seines Gebaudes (erstes und zweites OG) befindlichen Fensteréffnungen mit einer
Feuerwiderstandsdauer von mindestens 30 Minuten (F-30) ausbilden lassen musse, begegnet keinen
rechtlichen Bedenken. Insbesondere hat sich die Antragsgegnerin innerhalb der Grenzen des
VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzes bewegt, da die Anordnung in Ziffer 1 ein geeignetes Mittel ist, den von Art.
28 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1, Abs. 3 Satz 2, Abs. 8 Satz 1, Abs. 1 BayBO intendierten Schutz vor einem
Branduberschlag auf das Nachbargebaude zu férdern. Die Anordnung ist auch erforderlich, weil kein gleich
wirksames, milderes Mittel ersichtlich ist. Es bliebe alternativ nur der 6ffnungslose Verschluss der
Brandwand oder gar eine Nutzungsuntersagung der betreffenden Raume, was den Antragsteller jedoch
ungleich starker belasten wirde. SchlieRlich ist die Anordnung angemessen bzw. verhaltnismafig im
engeren Sinne, da die Antragsgegnerin zwar im Ergebnis dem gesteigerten Interesse der Allgemeinheit an
der Herstellung ordnungsgemafer brandschutzrechtlicher Zustande im Ergebnis den Vorrang gegenuber
dem privaten Interesse des Antragstellers, die Fenster unberthrt zu lassen, eingeraumt hat. Jedoch wurden
den sonstigen Interessen des Antragstellers insofern Genlige getan, als nicht das VerschlieRen der
bestehenden Fensteréffnungen, sondern lediglich deren brandschutztechnische Ausbildung im Standard F-
30 angeordnet und somit die bisherige Belichtungssituation der hinter den Fensteréffnungen befindlichen
Raume im Wesentlichen beibehalten wurde. Zudem ist eine kurzzeitige Offenbarkeit der Fenster gestattet,
wenn diese mit einer entsprechenden SchlieReinrichtung fiir den Brandfall ausgestattet sind.
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Die Storerauswahl mit dem Antragsteller als Zustandsstorer entsprechend Art. 9 Abs. 2 LStVG ist unter
Ermessengesichtspunkten nicht zu beanstanden, da dieser Alleineigentiimer des Grundstlicks FINTr. ... ist.
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cc) Jedoch mangelt es hier ausnahmsweise an der materiellen Eilbedurftigkeit, die die Anordnung des
Sofortvollzuges im Sinne des § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 VwGO rechtfertigen kénnte. Der Wortlaut des § 80
Abs. 5 Satz 1 VwGO lasst klar erkennen, dass zwischen einem Antrag auf Anordnung der aufschiebenden
Wirkung und einem Antrag auf Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung zu unterscheiden ist. Die
Begrindetheit eines Antrages auf Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung kann sich demnach unter
zwei Gesichtspunkten ergeben: Zum einen, wenn die materiellen Voraussetzungen der Anordnung des
Sofortvollzuges nach § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4, Abs. 3 VwGO nicht gegeben sind - bei lediglicher formeller
Rechtswidrigkeit der Sofortvollzugsanordnung wirde diese nur aufgehoben (s.0.) - und/oder zum anderen,
wenn nach summarischer Priifung mit einem Erfolg des Antragstellers in der Hauptsache zu rechnen ist.
Wiirde man hingegen lediglich die formelle RechtmaRigkeit des Sofortvollzuges nach § 80 Abs. 3 VwWGO
sowie summarisch die Erfolgsaussichten der Hauptsache priifen, setzte man unzulassiger Weise das



Erlassinteresse mit dem besonderen Interesse am Sofortvollzug gleich. Zu Ende gedacht hieRRe das, dass
jeder rechtmaflige Verwaltungsakt mit einer formell ordnungsgemafRen Begriindung fur sofort vollziehbar
erklart werden durfte, selbst wenn in der Sache keine Eilbedrftigkeit vorliegt und der Antragsteller dies
hinnehmen musse (Gersdorf in Posser/Wolff, BeckOK VwGO, 60. Ed., § 80 Rn. 177 ff.; Hoppe in
Eyermann, VwGO, 15. Aufl. 2019, § 80 Rn. 94; Puttler in Sodan/Ziekow, VwGO, 5. Aufl. 2018, § 80 Rn. 155;
BayVGH, B.v. 30.1.2019 - 9 CS 18.2533 - juris Rn. 22 f.; s.a. BVerwG, B.v. 13.9.2011 - 1 VR 1/11 - NVwZ
2011, 1342 Rn. 9, das das ,besondere Vollzugsinteresse“ separat von der Interessensabwagung anhand
der Erfolgsaussichten der Hauptsache auffuhrt).
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Nach § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 VwGO st also firr die Anordnung des Sofortvollzuges ein besonderes
offentliches Vollzugsinteresse erforderlich. Die Vollziehung des Verwaltungsaktes muss wegen o6ffentlicher
oder Uberwiegender privater Interessen besonders dringlich sein und keinen Aufschub bis zum
rechtskraftigen Abschluss des Hauptsachverfahrens dulden. Der MaRstab ist umso strenger, je tiefer und
irreversibler der Eingriff in die Bausubstanz fur den Antragsteller durch den angeordneten Sofortvollzug
ware, auch weil dies die Vorwegnahme der Hauptsache bedeuten wurde. Darin liegt ein Unterschied zu
einer bloRen Nutzungsuntersagung, deren Eingriffswirkung fir die Zukunft ohne weiteres durch die
Wiederaufnahme der Nutzung beendet werden kann (zum Mafstab BayVGH, B.v. 30.1.2019 -9 CS
18.2533 - juris Rn. 23 f.).
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Dies zugrunde gelegt fehlt es hier am besonderen 6ffentlichen Interesse am Sofortvollzug. Zwar decken
sich im Rahmen des Art. 54 Abs. 4 BayBO in der Regel das Erlassinteresse und das Interesse am
sofortigen Vollzug (Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, 144. EL September 2021, Art. 54 Rn. 186), nicht
aber hier. Durch die mit Ziffer 1 des streitgegenstandlichen Bescheides geforderte und fiir sofort vollziehbar
erklarte Vornahme baulicher Malnahmen - Ausbau der bisherigen funf Fenster und Einbau neuer
Brandschutzfenster im Standard F-30 in die Westwand -droht zum einen eine Vorwegnahme der
Hauptsache. Die Baumalnahmen sind mit nicht unerheblichen Kosten fur den Antragsteller verbunden und,
einmal vollzogen, schwer riickgangig zu machen, weshalb schon im Ausgangspunkt ein strenger Mal3stab
anzulegen ist. Dartber hinaus ist in die Prifung des besonderen 6ffentlichen Interesses am Sofortvollzug
einzustellen, dass die hinsichtlich der funf Fensteroffnungen in der Westwand nicht eingehaltenen
Vorschriften der Art. 28 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1, Abs. 3 Satz 2 Nr. 1, Abs. 8 Satz 1, Abs. 11 BayBO primar den
Schutzzweck haben, den Brandiberschlag auf andere Gebaude zu verhindern bzw. soweit wie hier nicht,
die inneren Brandwande betroffen sind, die Nutzer des entsprechenden Gebaudes vor einer
Uberraschenden Brandausbreitung aus einem anderen Gebaudeteil zu schiitzen oder ihnen einen
ausreichend lang standsicheren und rauchfreien Gebaudeteil zu gewahrleisten (Kiihnel/Gollwitzer in
Busse/Kraus, BayBO, 144. EL September 2021, Art. 28 Rn. 11 ff.). Der Schutz von Leben und Gesundheit
der im Nachbargebaude - im Hotel ,....“ - befindlichen Personen ist von Art. 28 BayBO lediglich mittelbar
erfasst, wie sich aus Art. 12 BayBO entnehmen Iasst. Denn deren Leben und Gesundheit sind zuvorderst
durch die vom Hotel im Rahmen der Baugenehmigung vom 19. Dezember 2019 einzuhaltenden
Brandschutzvorschriften, insbesondere die Rettungswege, geschutzt. Teil dieser Baugenehmigung war der
Brandschutznachweis des Buros ... vom 16. Dezember 2019, weiter war als Bedingung fur den Baubeginn
aufgenommen, dass dieser Brandschutznachweis einem zugelassenen Sachverstandigenburo zu prifen
sei. Dies ist durch den Prufbericht des Dipl.-Ing. ... ... (Prifingenieur flr vorbeugenden baulichen
Brandschutz) vom 2. Marz 2020 geschehen. Im Rahmen des Eilverfahrens kann auch mangels
gegenlaufiger Anhaltspunkte davon ausgegangen werden, dass das Hotel ,,...“ entsprechend der Mafligaben
der Baugenehmigung und des Brandschutznachweises errichtet wurde und dies voriibergehend, d.h. bis zur
Klarung der Hauptsache einen ausreichenden Schutz der dort aufhaltigen Personen bietet. Auch wurde
seitens der Antragsgegnerin in der miindlichen Verhandlung im Verfahren AN 17 K 20.00104 zu Protokoll
erklart, dass die Anforderungen des Prifberichts des Dipl.-Ing. ... vom 2. Marz 2020 in die
Baugenehmigung mit aufgenommen wirden. Dieser hatte in seinem Prifbericht auf Seite 6 hinsichtlich der
im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss geplanten Fenster in der dstlichen, zum Antragsteller hin
gerichteten AuRenwand gefordert, dass diese abweichend von den Planzeichnungen nicht nur im Standard
G-30, sondern F-30 eingebaut werden mussten Dazu tritt, dass die ,....“ bis zum Zeitpunkt der gerichtlichen
Entscheidung noch nicht den Betrieb aufgenommen hat und somit die Zahl der dort befindlichen und durch
einen Brand potentiell gefahrdeten Personen, etwa Handwerker, tberschaubar sein dirfte. Dieses Ergebnis
flgt sich auch in die vorhandene Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs zu Art. 54 Abs.



4 BayBO ein, die den Sofortvollzug bauaufsichtlicher Anordnungen bei Mangeln im Brandschutz vor allem
dann billigt, wenn die diese die Rettungswege im Gebaude betreffen. Diese sollen gefahrfrei und sicher fir
Fliehende und Rettungshelfer benutzbar sein (Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, 144. EL September
2021, Art. 54 Rn. 171 ff.; BayVGH, B.v. 11.10.2017 - 15 CS 17.1055 - juris Rn. 23 f. m.w.N. aus der Rspr.).
Hier liegt die unmittelbare Gefahr fur Leben und Gesundheit im Brandfalle auf der Hand. Das Erfordernis
der grundsatzlich 6ffnungslosen Brandwand als Gebaudeabschlusswand hingegen soll den
Brandiberschlag auf das Nachgebaude verhindern, dessen Nutzer hierdurch mittelbar geschitzt werden.
Deren unmittelbarer Schutz hingegen wird durch die in ihrem Gebaude befindlichen
Brandschutzvorkehrungen, im Besonderen die Rettungswege, gewahrleistet.
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b) Aller Voraussicht nach rechtswidrig ist hingegen die in Ziffern 2 und 3 des Bescheides vom 22. November
2021 angeordnete und flr sofort vollziehbar erklarte Erh6hung oder Errichtung eines Kamins, der die
Fenster der Dachaufbauten des Nachbargebaudes ... um mindestens 1 m Uberragt. Insofern ist hinsichtlich
Ziffer 2 die aufschiebende Wirkung der Klage wiederherzustellen (§ 80 Abs. 5 Satz 1 Alt. 2 VwGO).
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aa) Die Anordnung in Ziffer 2 des streitgegenstandlichen Bescheides ist bereits unbestimmt im Sinne des
Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG. Danach muss der Entscheidungsinhalt des Verwaltungsaktes so gefasst sein,
dass der Adressat ohne weiteres erkennen kann, was genau von ihm gefordert wird. Fir die Vollstreckung
muss zudem Klar sein, dass der Inhalt der Anordnung zwangsweise durchgesetzt werden kann (Tiedemann
in Bader/Ronellenfitsch, BeckOK VWVfG, 54. Ed. § 37 Rn. 19). Hier wird es jedoch dem Antragsteller selbst
Uberlassen zu ermitteln, welche Héhe die Oberkante der Fenster des Hotels ,....“ im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 4 Buchst. b FeuV haben, um diese sodann mit der Kaminmindung um 1 m zu Uberragen. Es ware an
der Antragsgegnerin gewesen, die Uber die Planzeichnungen zur Baugenehmigung fir das Hotel ,,..."
verfiigt, anhand des aktuellen Genehmigungsstandes des Hotelgebaudes aufzuzeigen, welche Fenster
konkret von der Kamindffnung um 1 m Gberragt werden mussen und auf welcher Hohe sich deren
Oberkanten befinden, mithin festzulegen, wie hoch der Kamin genau sein muss. Unter dem Gesichtspunkt
der Bestimmtheit nicht ausreichend ist es hingegen, wie die Antragsgegnerin in den Bescheidsgriinden auf
Seite 4 im Ungefahren zu verbleiben: ,Nach Mitteilung des Bezirksschornsteinfegers durften mit einer
Erhdéhung von ca. 2,50 m die Gesetzesvorgaben erflllt sein“. Erhoht der Antragsteller den Kamin nach der
von ihm getroffenen Einschatzung, droht ihm, dass die Antragsgegnerin dies als nicht geniigend ansieht
und er zur Nachbesserung aufgefordert wird. Dieses Risiko dem Antragsteller aufzubtirden, ist
unangemessen und deshalb rechtwidrig und durch eigene Ermittlungen der Antragsgegnerin und
entsprechende Formulierung der Anordnung auszuschlief3en.
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bb) Schlie3lich mangelt es auch an der materiellen Eilbedurftigkeit, die die Anordnung des Sofortvollzuges
im Sinne des § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 VwGO rechtfertigen kdnnte.
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Die sofortige Vollziehung der Anordnung in Ziffer 2 des streitgegenstandlichen Bescheides, den Kamin
entsprechend zu erhéhen, liegt nicht im besonderen 6ffentlichen Interesse, da es an der erforderlichen
Eilbedurftigkeit mangelt. Das Hotel ist derzeit noch nicht in Betrieb, weshalb dem Aspekt des
Gesundheitsschutzes der Hotelgaste durch in die Hotelzimmer hereinziehende Abgase derzeit keine
besondere Dringlichkeit innewohnt. Uberdies mangelt es auch deshalb am besonderen Vollzugsinteresse
unter dem Aspekt des Gesundheitsschutzes der Hotelgaste, da eine etwaige Geféahrdung nur bei gedffneten
Hotelfenstern droht. Eine solche ist aber bis zum Abschluss des Hauptsacheverfahrens nicht zwingend
noétig, da ausweislich der Gerauschimmissionsprognose nach TA Larm der ... Ingenieurgesellschaft ... vom
14. November 2019 (Seite 15), die Bestandteil der Baugenehmigung fur die Sanierung des Hotels ,....“ vom
19. Dezember 2019 war, eine Kaltemaschine fur die Raumkuhlung vorhanden ist, also wohl von einer
Klimatisierung der Raume auszugehen ist. Soweit die Antragsgegnerin die Eilbedurftigkeit in ihrem
Erwiderungsschriftsatz im Eilverfahren vom 25. Februar 2022 zusatzlich und erstmalig damit zu begriinden
versucht, dass auch Abgase zu den Nutzern der Hotelterrasse im ersten Dachgeschoss gelangen kénnten,
kann dahinstehen, ob dieser Vortrag noch im Sinne des § 114 Satz 2 VwGO nachgeschoben werden darf.
Jedenfalls aber durfte eine etwaige Rauchgasbelastung auf einer frischluftumwehten Terrasse von
vornherein weniger gesundheitsgefahrdend sein als in einem bis auf die Fenster geschlossenen Innenraum.



Zudem konnen die Nutzer der Hotelterrasse schlicht dadurch Abhilfe schaffen, dass sie diese verlassen.
Der Aufenthalt dort mag zwar angenehm, aber eben nicht zwingend notwendig sein.
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cc) Soweit die Antragsgegnerin zuerst in ihrem Erwiderungsschriftsatz vom 25. Februar 2022 hinsichtlich
der Ziffer 2 des streitgegenstandlichen Bescheides zur Erhdhung des Kamins vorgebracht hat, dass diese
Anordnung sich -anders als in den Bescheidsgriinden - auch auf Art. 54 Abs. 4 BayBO stutzen konnte,
vermag ihr dies nicht zum Erfolg zu verhelfen. Zum einen ware die Anordnung in Ziffer 2 auch dann
unbestimmt im Sinne des Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG (s.o. unter 2. b) aa)). Zum anderen setzte Art. 54 Abs. 4
BayBO, wie oben unter 2. a) bb) (1) im Einzelnen erlautert, eine konkrete Gefahr fiur Leben und Gesundheit
voraus. Jedoch liegt nach summarischer Prifung angesichts der Tatsache, dass eine gesundheitliche
Betroffenheit der potentiellen Hotelgaste durch aus dem Kamin austretende Abgase bei geschlossenen
Hotelfenstern ausgeschlossen ist und im Ubrigen seitens der Antragsgegnerin zu einer konkreten Gefahr,
etwa durch eine drohende Rauchgasvergiftung, nichts Substantiiertes vorgetragen wurde, schon keine
konkrete Gefahr im Sinne des Art. 54 Abs. 4 BayBO vor. Und schlieR3lich mangelte es auch dann am
besonderen 6ffentlichen Vollzugsinteresse im Sinne des § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 VwGO.
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3. Die Kostenentscheidung folgt aus § 161 Abs. 1, § 155 Abs. 1 Satz 3 VwGO. Die Kosten des Verfahrens
sind vollumfanglich der Antragsgegnerin aufzuerlegen, da der Antragsteller mit seinem wesentlichen
Begehren der Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung seiner Klage gegen die Anordnungen aus
Ziffer 1 und 2 des streitgegenstandlichen Bescheides erfolgreich ist. Er unterliegt lediglich hinsichtlich seiner
Antrage auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung gegen die Zwangsgeldandrohungen aus den Ziffern 5
und 6 mangels Rechtsschutzbedurfnis, da die Antragsgegnerin durch Ziffer 4 gleichsam prophylaktisch die
Vollstreckung fiir den Fall zuriickgestellt hat, dass die Anordnung des Sofortvollzuges im Eilverfahren
keinen Bestand hat (vgl. BayVGH, B.v. 25.10.2017 - 21 CS 17.1077 - juris Rn. 16).
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4. Der Streitwertfestsetzung beruht auf §§ 53 Abs. 2 Nr. 2, 52 Abs. 1 GKG i.V.m. Nummern 1.5, 1.6 und
1.7.2 des Streitwertkatalogs 2013 fir die Verwaltungsgerichtsbarkeit. Hinsichtlich der Anordnungen aus
Ziffern 1 und 2 sowie der zusammen mit ihnen angedrohten Zwangsgelder in den Ziffern 5 und 6 ist fiir die
Hauptsache je ein Streitwert von 5.000,00 Euro angemessen; da die angedrohten Zwangsgelder niedriger
liegen, bleiben sie aulder Betracht. Damit ergibt sich ein Gesamtstreitwert von 10.000,00 Euro, der fir das
Eilverfahren zu halbieren ist, womit 5.000,00 festzusetzen sind.



