VG Ansbach, Urteil v. 17.12.2024 — AN 17 K 23.2374

Titel:
Klage gegen Anordnung zum Umbau einer Tiefgaragenrampe

Normenketten:

BayBO Art. 49, Art. 50 Abs. 1 S. 1, Art. 54 Abs. 2, Art. 63 Abs. 1 S. 1
BayGasStellV § 3 Abs. 1 S. 1

VwWVFG § 37 Abs. 1

Leitsatze:

1. Die Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie ber die Zahl der notwendigen Stellplatze
(GasStellV) will in erster Linie bewirken, dass nur Garagen errichtet und genutzt werden, deren Sicherheit
dem Standard allgemeiner Erwartungen entspricht. (Rn. 28) (redaktioneller Leitsatz)

2. Die Regelung in § 3 Abs. 1 S. 1 GaStellV mit einer héchstzuldssigen Rampenneigung von 15% soll die
zuverlassige und sichere Funktion der Garage sicherstellen, dient also der Verkehrssicherheit und damit
dem Schutz von Leib und Leben. (Rn. 28) (redaktioneller Leitsatz)

3. Das Risiko einer von der Baugenehmigung abweichenden Bauausfiihrung hat der Bauherr selbst zu
tragen. (Rn. 37) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

zwangsgeldbewehrte Anordnung zum Umbau einer Tiefgaragenrampe, so dass diese eine Rampenneigung
von maximal 15 % hat, Ausfuhrung abweichend der Baugenehmigung, keine nachtragliche Legalisierung
durch Erteilung einer Abweichung, tatsachliche Durchfiihrbarkeit (bejaht), VerhaltnismaRigkeit (bejaht), auch
im Hinblick auf wirtschaftliche Erwagungen, Stérerauswahl: Bauherr als Handlungsstorer, bauaufsichtliches
Einschreiten, Tiefgarage, Rampenneigung, Gefahrenabwehr, Verkehrssicherheit, VerhaltnismaRigkeit,
Stoérerauswahl

Tenor

1. Die Klage wird abgewiesen.
2. Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens. Das Urteil ist insoweit vorlaufig vollstreckbar.

3. Die Klagerin kann die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe der
festgesetzten Kosten abwenden, wenn nicht der Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe
leistet.

Tatbestand

1
Die Klagerin wendet sich gegen eine zwangsgeldbewehrte Anordnung zum Umbau einer
Tiefgaragenrampe.

2

Die Klagerin errichtete in der ..., ..., FINr. ... (verschmolzen aus den FINrn. ...), Gemarkung ..., ein
Mehrfamilienwohnhaus mit neun Wohneinheiten und einer Tiefgarage (Haus-Nr. ...) und stidwestlich hiervon
ein weiteres Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten (Haus-Nr. ...). Diesbezuglich liegt ein
Baugenehmigungsbescheid des Beklagten vom 23. April 2018 vor. Nach Errichtung des Gebaudes, Haus-
Nr. ..., monierte der Beklagte, dass dessen Hohenlage nicht den eingereichten und mit Bescheid vom 23.
April 2018 genehmigten Planen entspreche. Nach Einreichung priiffahiger Planunterlagen erliel der
Beklagte einen Nachtragsgenehmigungsbescheid vom 12. Oktober 2021.

3

Nachdem am 27. Oktober 2021 dem Beklagten gemeldet wurde, dass die Tiefgaragenzufahrt zu steil sei
und sich im vergangenen Winter bereits ein Rutschunfall auf der Zufahrt ereignet habe, wurde seitens des
Landratsamtes eine Baukontrolle am 28. Oktober 2021 durchgefluihrt. Hierbei wurde festgestellt, dass die
vorhandene Zu- bzw. Ausfahrt zur Tiefgarage eine Neigung von Uber 15% habe. Gemessen worden sei



mittels Wasserwaage und Malstab in der Mitte der Tiefgaragenzufahrt im gewendelten Rampenteil. Es
seien insgesamt vier Kontrollmessungen vorgenommen und Neigungen von ca. 20 — 33% festgestellt
worden.

4

Mit Schreiben vom 7. Dezember 2021 teilte der Beklagte der Klagerin mit, dass die Zufahrt zur
Wohnhausgarage eine Neigung von bis zu 33% am inneren Fahrbahnrand und am auf3eren Fahrbahnrand
eine Neigung von noch ca. 20% aufweise. Laut § 3 Abs. 1 Satz 1 Garagen- und Stellplatzverordnung
(GaStellV) dirfe die Rampenneigung maximal 15% betragen. Die zuldssige Rampenneigung wirde durch
die zu steile Ausfihrung um ca. 120% Uberschritten. Wie aus den vorliegenden Brandschutzplanen
ersichtlich sei, diene die Rampe nicht nur als Garagenzufahrt und -ausfahrt, sondern auch als Rettungsweg
aus der Mittelgarage. Die stark von der GaStellV abweichende Bauausflihrung kénne nicht hingenommen
werden. Ein Rampenumbau sei erforderlich. Es sei beabsichtigt, hierzu eine Anordnung zu erlassen,
wonach die Tiefgaragenrampe so umzubauen sei, dass die in § 3 Abs. 1 Satz 1 GaStellV zulassige
Rampenneigung von max. 15% eingehalten werde. Ebenso sei u.a. beabsichtigt, die Nutzung der
Tiefgarage zu untersagen.

5

Die Klagerin legte mit Schreiben vom 12. Dezember 2021 dar, dass die ..., ..., mit der Ausfliihrung der
Tiefgaragenabfahrt beauftragt worden sei. Grundlage der Ausfiihrung sei ein Planauszug aus dem
genehmigten Bauantrag, der ein Gefalle der Abfahrt mit 15% aufweise. Die Ausfiihrung entspreche
offensichtlich nicht der Planung. Die urspriinglich ausflihrende Firma habe eine Nachbesserung abgelehnt,
so dass nur der Klageweg bliebe, der aufgrund des Zeitplans allerdings nicht zielfiihrend sei. Da die Zufahrt
von den Bewohnern bereits seit Anfang 2020 problemlos benutzt wirde, sei eine Nutzungsuntersagung
unverhaltnismagig.

6

Mit Schreiben vom 8. April 2022 an die jeweiligen Erwerber der Wohnungen in den Gebauden Haus-Nr. ...
und ... bat der Beklagte (mittels Formblatt) um Abgabe eines schriftlichen Einverstandnisses zur Duldung
der Instandsetzung und Nutzungsuntersagung der Tiefgarage gemaf des beigefligten Schreibens an den
Bauherrn vom 7. Dezember 2021. Dieses Einverstandnis wurde von samtlichen Erwerbern abgegeben. Die
Hauseigentiimergemeinschaft der Haus-Nr. ... bat jedoch zugleich um Aussetzung der
Nutzungsuntersagung.

7
Nach Ausfiihrung einer Nachbesserung durch die ... erfolgte am 14. Juli 2022 seitens des Landratsamtes
eine weitere Baukontrolle.

8

Nachfolgend teilte der Beklagte der Klagerin mit Schreiben vom 5. Dezember 2022 mit, dass die
bestehende Rampe zwar nachgebessert worden sei, dies jedoch in nicht zufriedenstellender Weise. Zwar
sei die Neigung der Rampe verringert worden. Rampeninnenseitig betrage sie jedoch gréftenteils noch
deutlich mehr als 15%. Es sei daher beabsichtigt, die Klagerin mittels einer Anordnung zu verpflichten, die
Tiefgaragenrampe so umzubauen, dass die in § 3 Abs. 1 Satz 1 GaStellV zulassige Rampenneigung von
max. 15% eingehalten werde. Hierzu werde Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 13. Januar 2023
gegeben. Das Schreiben diene auch als Anhdrung zur beabsichtigten Anordnung.

9

Die Klagerin trug mit Schriftsatz ihres Bevollmachtigten vom 11. Januar 2023 samt Plan vor, dass es
zutreffe, dass die Rampenneigung von Mittel- und GroRgaragen nicht mehr als 15% betragen diirfe. Ferner
musse die Breite der Fahrbahnen mindestens 2,75 m betragen, in gewendelten Rampenbereichen
mindestens 3,50 m. Die mit der Ersatzvornahme beauftragte Firma habe versucht, den Mangel bestmdglich
zu beseitigen. So wirde die gesamte Breite der Zufahrt durchgehend 4,00 m betragen. Selbst im
gewendelten Bereich werde die Mindestbreite daher deutlich tUberschritten. Was die Steigung angehe, seien
die Uberschreitungen geringfiigig. Ziehe man namlich vom &uReren Radius eine Linie bei 3,50 m und
nehme die Mitte der Fahrbreite, liege die durchschnittliche Neigung der Rampe bei 17,2% im inneren
Radius und bei 15,2% im auReren Radius. Eine weitere Reduzierung der Neigung sei technisch nicht
machbar. Es dirfte daher die Erteilung einer Abweichung von den Vorgaben des § 3 Abs. 1 Satz 1 GaStellV
in Betracht zu ziehen sein. Die nachgebesserte Tiefgaragenzufahrt sei zwischenzeitlich auch von der



Eigentimergemeinschaft privatrechtlich abgenommen worden und werde bestimmungsgemaf genutzt. Es
gebe keinerlei Beanstandungen. Es werde daher vorgeschlagen, dass die Klagerin eine Anderungsplanung
fertige und diese als Tektur mit einem Antrag auf Abweichung zur nachtraglichen Genehmigung einreiche.

10

Der Beklagte forderte mit Email vom 12. Januar 2023 eine Uberarbeitete Zeichnung zu den Steigungen. In
dieser seien zusatzlich die Steigungsangaben fur die Innenseite, sprich fir den Innenradius der Zufahrt, in
einem Abstand von 3,5 m zur AuRenwand der Tiefgaragenzufahrt zu bemessen und anzugeben. Es sei
korrekt, dass man hier auf eine Zufahrtsbereite von 3,50 m abstellen konne. Weiter missten die
nunmehrigen Eigentimer des Anwesens schriftlich bestatigen, dass sie den jetzigen Zustand akzeptierten.
Nach Vorlage der Dokumente bzw. Informationen kénne der Fall nochmals angeschaut und beurteilt
werden.

11

Mit Schriftsatz vom 31. Januar 2023 wurde klagerseits der Uberarbeitete Plan vorgelegt und im weiteren
Verlauf um Fristverlangerung, zuletzt bis 31. Marz 2023 gebeten. Eine Einreichung der erbetenen
schriftlichen Bestatigungen der Eigentimer des Anwesens erfolgte nicht.

12

Mit Bescheid vom 1. November 2023 verpflichtete der Beklagte die Klagerin, die auf dem Grundsttick, FINr.
..., Gemarkung ..., befindliche Tiefgaragenrampe so umzubauen, dass diese eine Rampenneigung von
maximal 15%, bei gewendelten Rampenteilen bezogen auf den inneren Fahrbahnrand, innehabe (Ziff. 1).
Fir den Fall der Nichterfillung der Ziff. 1 werde ein Zwangsgeld i.H.v. 1.500,00 EUR angedroht. Werde die
unter der Ziff. 1 genannte Aufforderung bis spatestens acht Wochen nach Unanfechtbarkeit dieser
Anordnung nicht vollstandig erfullt, werde das angedrohte Zwangsgeld fallig und eingezogen, ohne dass es
eines erneuten Verwaltungsaktes bedurfe (Ziff. 2).

13

Die Anordnung stiitze sich auf Art. 54 Abs. 2 Satz 1, 2 BayBO i.V.m. § 3 Abs. 1 Satz 1 GaStellV. Laut § 3
Abs. 1 Satz 1 GaStellV dirfe die Rampenneigung der Tiefgaragenzufahrt maximal 15% betragen. Bei der
Tiefgarage handele es sich mit einer Nutzflache von 647 m? um eine Mittelgarage i.S.d. § 1 Abs. 7 Satz 1
Nr. 2 GaStellV. Die Zufahrt zur Tiefgarage weise eine Neigung von bis zu 25% am inneren Fahrbahnrand
auf. Am aufReren Fahrbahnrand betrage die Neigung noch ca. 16%. Die zuldassige Rampenneigung werde
daher um ca. 60% Uberschritten und widerspreche 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften, namlich der GaStellV.
Nach Ausubung pflichtgemessen Ermessens sei bauordnungsrechtlich einzuschreiten. Ein langeres
Zuwarten sei angesichts betroffener hochgradiger Schutzguter nicht moglich. Die Anordnung sei auch
verhaltnismaRig, insbesondere angemessen, da das oOffentliche Interesse an baurechtlich rechtmaRigen
Zustanden das Interesse des Bauherrn und Eigentimers, die Zustande beizubehalten, iberwiege. Da die
bauliche Anlage im derzeitigen Zustand kurz- und mittelfristig eine Gefahr fir Leben und Gesundheit
anderer Menschen, vor allem fur die Eigentimer des Wohngebaudes selbst darstelle, sei das Interesse des
Adressaten niedriger zu bewerten. Die Rampe diene auch als Rettungsweg aus der Mittelgarage. In den
Wintermonaten berge die steile Rampe bei Glatte zudem ein erhebliches Verletzungsrisiko, sei es nun mit
dem Pkw oder zu Ful3. Die Klagerin sei Adressat der Anordnung, da sie als Bauherrin Handlungsstorer sei.
Das Zwangsgeld stehe in einem angemessenen Verhaltnis zu seinem Zweck und beeintrachtige den
Adressaten der Anordnung sowie die Offentlichkeit am wenigsten. Auch sei das wirtschaftliche Interesse
des Adressaten bei der Festsetzung der Hohe berticksichtigt worden.

14

Die Klagerin erhob mit Schriftsatz ihres Bevollmachtigten vom 23. November 2023 Klage gegen den
Bescheid vom 1. November 2023. Mit Schriftsatz vom 1. Februar 2023 wurde die Klage begriindet und
zusatzlich zu den mit Schreiben an den Beklagten vom 11. Januar 2023 gemachten Ausflihrungen
dargelegt, dass die Klagerin nach Erhalt des Schreibens des Beklagten vom 7. Dezember 2021 die
ausflihrende Baufirma ... mit Email vom 10. Dezember 2021 aufgefordert habe zu erklaren, dass der
Mangel beseitigt werde. Nachdem diese sich geweigert habe, habe die Klagerin zunachst Zivilklage gegen
die ... auf Zahlung eines Kostenvorschusses zur Mangelbeseitigung erhoben. Nach Ablauf der
Mangelbeseitigungsfrist habe die Klagerin die Ersatzvornahme durch die ... ausfiihren lassen. Hierflr seien
der Klagerin Kosten i.H.v. rund 30.000,00 EUR entstanden. Die Anordnung sei an den falschen Adressaten
gerichtet. Zu den am Bau Beteiligten, denen die Grundpflichten nach Art. 49 BayBO oblagen, wirden neben



der Klagerin als Bauherrin auch der Entwurfsverfasser und der Unternehmer gehoéren. Die nicht
regelkonforme Ausfiihrung habe die ... verschuldet. Insofern ware es naheliegend gewesen, diese Firma in
Anspruch zu nehmen, zumindest hatte man sich im Rahmen des Ermessens hieriiber Gedanken machen
mussen. Weiter sei der Bescheid bereits deshalb rechtswidrig, da objektiv Unmogliches verlangt werde. Die
... habe bereits bestmoglich versucht, den Mangel zu beseitigen. Es werde bereits jetzt die Stellung eines
formlichen Beweisantrages zu Protokoll auf Einholung eines Bausachverstandigengutachtens angekiindigt.
Da die Rampenneigung nicht mehr optimiert werden kdnne, verbleibe nur die Moglichkeit gemaf Art. 63
Abs. 1 BayBO eine Abweichung zu erteilen. Die Tiefgaragenzufahrt sei voll funktionsfahig und nutzbar. Eine
Gefahr fir Leben und Gesundheit anderer Menschen, speziell der Eigentimer, sei nicht zu befirchten. Der
Beklagte selbst habe schon die Zulassung einer Abweichung in Aussicht gestellt, sofern die Klagerin ein
Dokument vorlege, welches die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer bestatige. Insofern sei die
Argumentation des Beklagten widersprichlich, wenn er einerseits die Zulassung einer Abweichung in
Aussicht stelle, andererseits im Bescheid die Gefahr fir Leben und Gesundheit der betroffenen
Wohnungseigentiimer beschwore. Die Klagerin sei gerne bereit, mit den zustandigen Rettungsdiensten und
der Feuerwehr die Geeignetheit der Zufahrt im Brand- bzw. Rettungsfall zu testen. Es liege nach alledem
ein VerstoR gegen den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz vor.

15
Die Klagerin beantragt,

den Bescheid des Landratsamtes ... vom 1. November 2023 aufzuheben.

16
Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen

und flihrte im Wesentlichen aus, dass die Klagerin Uber die tatsachliche Neigung hinwegtauschen wolle.
Von einer geringfligigen Abweichung bei der Rampenneigung kénne nicht die Rede sein. Die Zulassung
einer Abweichung sei nicht moglich. Die Anordnung sei richtigerweise an die Klagerin, die
Handlungsstorerin sei, ergangen. MaRgebliches Kriterium bei der Stérerauswahl sei die Effektivitat der
Gefahrenabwehr. Zudem habe die Klagerin selbst vorgetragen, dass die urspriinglich ausfiihrende ... die
Mangelbeseitigung abgelehnt habe. Insofern sei es mit Blick auf die Effektivitat der Gefahrenabwehr nicht
geboten gewesen, an diese Firma heranzutreten. Im Ubrigen kénne die Klgerin in ihrer Eigenschaft als
Bauherrin in Anspruch genommen werden, Art. 49 bis 52 BayBO, Art. 9 LStVG. Bei der Auswahl mehrerer
Storer sei in der Regel der Handlungsstorer vor dem Zustandsstorer in Anspruch zu nehmen. Dies sei die
Klagerin als Bauherrin, Art. 50 Abs. 1 Satz 1 BayBO. Im Ubrigen trete sie im AuRenverhaltnis als
Verantwortliche auf. Dass sich die Neigung der Tiefgaragenrampe nicht mehr flacher gestalten lasse, sei
bloRe Behauptung der Klagerin. Ein entsprechender Nachweis sei nicht vorgelegt worden. Allein, dass die
... versucht habe, den Mangel bestmdglichst zu beheben, begriinde keine Unmdglichkeit des Verlangten.
Die Anordnung sei verhaltnismafig.

17
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichtsakte, die beigezogene Behdérdenakten sowie die
Niederschrift iber die mindliche Verhandlung am 17. Dezember 2024 verwiesen.

Entscheidungsgriinde

18
Die zulassige Klage ist unbegrindet und hat daher keinen Erfolg.

19
Der Bescheid des Beklagten vom 1. November 2023 ist rechtmaflig und verletzt die Klagerin nicht in ihren
Rechten, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

20
1. Die Anordnung in Ziff. 1 des Bescheides vom 1. November 2023 ist rechtmaRig.

21
Der Beklagte hat die Anordnung in Ziff. 1 des Bescheides zu Recht auf die Ermachtigungsgrundlage des
Art. 54 Abs. 2 Satz 1, 2 BayBO i.V.m. § 3 Abs. 1 Satz 1 GaStellV gestitzt. Nach Art. 54 Abs. 2 Satz 1 und 2



Halbs. 1 BayBO haben die Bauaufsichtsbehérden bei der Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung und
Beseitigung sowie bei der Nutzung und Instandhaltung von Anlagen darliber zu wachen, dass die 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften und die auf Grund dieser Vorschriften erlassenen Anordnungen eingehalten
werden, soweit nicht andere Behorden zustandig sind. Sie kdnnen in Wahrnehmung dieser Aufgaben die
erforderlichen MaRnahmen treffen. Speziellere und damit vorrangige Eingriffsnormen sind nicht einschlagig.
Bei der Anordnung, die vorhandene Tiefgaragenrampe so umzubauen, dass diese eine Rampenneigung
von maximal 15%, bei gewendelten Rampenteilen bezogen auf den inneren Fahrbahnrand, innehat, handelt
es sich insbesondere um keine Baubeseitigung (Art. 76 BayBO), sondern um eine Anordnung zur Anderung
einer baulichen Anlage, die nicht in einer Beseitigung besteht (vgl. Manssen in BeckOK, BayBO, 31. Ed.
Stand: 1.10.2024, Art. 54 Rn. 22), und damit um eine Anordnung i.S.d. Art. 54 Abs. 2 Satz 1 und 2 BayBO.

22
Die formelle Rechtmafigkeit der Anordnung in Ziff. 1 des Bescheides ist gegeben, insbesondere ist die
erforderliche Anhdrung mit Schreiben vom 5. Dezember 2022 (Art. 28 BayVwVfG) erfolgt.

23
Die Anordnung ist auch materiell rechtmaRig. Es liegt, was Voraussetzung von Art. 54 Abs. 2 Satz 1, 2
BayBO ist, sowohl formelle als auch materielle Baurechtswidrigkeit vor.

24

a) Die Errichtung der Tiefgaragenrampe mit einer Neigung von mehr als 15% ist formell rechtswidrig. Weder
ist das Vorhaben schon allein aufgrund des raumlichen, zeitlichen und funktionellen Zusammenhanges mit
dem Gesamtvorhaben der Errichtung der beiden Mehrfamilienhauser einschlieBlich Tiefgarage
genehmigungsfrei, noch liegt eine Baugenehmigung hierfiir vor. Vielmehr wurde mit Bescheid der Beklagten
vom 23. April 2018 in Gestalt des Nachtragsbescheides vom 12. Oktober 2021 eine Tiefgaragenrampe mit
einer maximalen Steigung von 15% genehmigt wie sich aus den mit Genehmigungsvermerk versehenen
Planen (Plan: KG vom 22.11.2017; Plan: EG vom 5.7.2021; Plan: EG-Abstandsflachen vom 5.7.2021)
ergibt.

25
b) Die Errichtung einer Tiefgaragenrampe mit einer Neigung von mehr als 15% ist auch materiell
rechtswidrig und kann nicht nachtraglich durch eine Genehmigung legalisiert werden.

26

Die von der Klagerin errichtete Tiefgaragenrampe steht im Widerspruch zu § 3 Abs. 1 Satz 1 GaStellV.
Hiernach durfen Rampen von Mittel- und GroRRgaragen nicht mehr als 15%, bei gewendelten Rampenteilen
bezogen auf den inneren Fahrbahnrand, geneigt sein. Bei der errichteten Tiefgarage mit einer Nutzflache
von rund 647 m? handelt es sich um eine Mittelgarage. Gemaf § 1 Abs. 7 Nr. 2 GaStellV sind Garagen mit
einer Nutzflache von 100 m? bis 1.000 m? Mittelgaragen. Die errichtete Rampe der Tiefgarage hat zudem
eine Neigung von mehr als 15%, wie selbst die Kldgerin mit Schriftsatz ihres Bevollmachtigten vom 11.
Januar 2023 und auch in der miindlichen Verhandlung nochmals bestatigte.

27

Eine nachtragliche Genehmigung scheidet vorliegend aus. Hierfur ware die Erteilung einer Abweichung, Art.
63 BayBO, erforderlich. Vorliegend sind bereits die Tatbestandsvoraussetzungen des Art. 63 BayBO fur die
Erteilung einer Abweichung hinsichtlich der Rampenneigung nicht gegeben. Nach Art. 63 Abs. 1 Satz 1
sollen Abweichungen von Anforderungen dieses Gesetzes und auf Grund dieses Gesetzes erlassener
Vorschriften zulassen werden, wenn sie unter Bericksichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderung und
unter Wirdigung der offentlich-rechtlich geschiitzten nachbarlichen Belange mit den 6ffentlichen Belangen,
insbesondere den Anforderungen des Art. 3 Satz 1 BayBO, vereinbar sind.

28

Zwar ist Art. 3 Abs. 1 Satz 1 GaStellV eine solche, aufgrund der BayBO erlassene Vorschrift, Art. 80 Abs. 1
Satz 1 Nr. 3 BayBO, so dass eine Abweichung grundsatzlich méglich ist. Jedoch ist die Erteilung der
begehrten Abweichung unter Berticksichtigung des Zwecks des § 3 Abs. 1 Satz 1 GaStellV und unter
Wirdigung der nachbarlichen Belange nicht mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Zunachst ist zu
prufen, ob die begehrte Abweichung unter Berlcksichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderung mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist (vgl. Weinmann in BeckOK, BayBO, 31. Ed. 1.10.2024, Art. 63 Rn. 19).
Dies ist hier zu verneinen. Die GaStellV will in erster Linie bewirken, dass nur Garagen errichtet und genutzt



werden, deren Sicherheit dem Standard allgemeiner Erwartungen entspricht. Sie regelt vor allem
Brandschutzanforderungen, Anforderungen zur Verkehrssicherheit und zum Schutz der Gesundheit. Diese
in der GaStellV enthaltenen Anforderungen konkretisieren insbesondere die ,Allgemeinen Anforderungen®
des Art. 3 BayBO (vgl. Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, 156. EL Dezember 2024, Anhang zu Art. 47,
GaStellV, A. 1. Rn. 1). Speziell die hier einschlagige Regelung in § 3 Abs. 1 Satz 1 GaStellV mit einer
héchstzulassigen Rampenneigung von 15% soll die zuverlassige und sichere Funktion der Garage
sicherstellen (vgl. Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, 156. EL Dezember 2024, Anhang zu Art. 47,
GaStellV, B., Teil Il § 3 Rn. 74), dient also der Verkehrssicherheit und damit dem Schutz von Leib und
Leben. Steilere Neigungen als die in § 3 Abs. 1 Satz 1 GaStellV vorgesehene bergen die Gefahr, dass
einzelne Fahrzeuge liegen bleiben. Sofern sich Rampen, wie vorliegend, im Freien befinden, besteht bei
groRerer Neigung bei entsprechender Witterung Uberdies eine erhhte Rutschgefahr. Dieser Aspekt fuhrte
sogar dazu, dass in den Empfehlungen fir Anlagen des ruhenden Verkehrs (nunmehr EAR 2023) fur im
Freien befindliche Rampen eine Neigung von hdchstens 10% vorgeschlagen wird, um die sichere
Befahrbarkeit auch bei ungtnstiger Witterung zu gewahrleisten (vgl. zur bisherigen EAR 2005: Dirnberger in
Busse/Krauss, BayBO, 156. EL Dezember 2024, Anhang zu Art. 47, GaStellV, B., Teil Il § 3 Rn. 74 f.). Was
den auch vorgesehenen — so dient die Rampe insbesondere als 1. und 2. Rettungsweg und zudem als
Zugang der Bewohner des Hauses Nr .71 zur Tiefgarage — Verkehr durch FulRganger angeht, bergen
steilere Rampen zudem ein erhéhtes Rutsch- bzw. Stolperrisiko.

29

Bei Erteilung einer Abweichung wirden die Normziele des § 3 Abs. 1 Satz 1 GaStellV daher verfehlt
werden. Zwar ist auch dann die Erteilung einer Abweichung nicht ausgeschlossen, wie sich aus der
Formulierung ,berticksichtigen® in Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO ergibt. Ein Zurtickbleiben hinter dem von der
Norm angestrebten Schutzniveau ist vertretbar, wenn dessen Einhaltung aufgrund der besonderen
Umstande des Einzelfalls nicht geboten ist. Die Zulassung der Abweichung setzt also eine Atypik voraus
(vgl. Weinmann in BeckOK, BayBO, 31. Ed. 1.10.2024, Art. 63 Rn. 19), welche hier aber nicht gegeben ist.
Vielmehr handelt es sich bei der streitgegenstandlichen Tiefgaragenrampe um einen Neubau, bei dem eine
Rampenneigung von maximal 15% ohne weiteres moglich gewesen ware. Dass die Rampe
planabweichend errichtet wurde, macht den Fall nicht zu einem atypischen. Zudem wird die zulassige
Rampenneigung von héchstens 15% nicht nur marginal Uberschritten, wie die Klagerseite meint. Soweit
klagerseits namlich ausgefuhrt wird, dass — wenn man vom auf3eren Radius eine Linie bei 3,50 m ziehe und
die Mitte der Fahrbahnbreite heranziehe — sich eine durchschnittliche Neigung der Rampe im inneren
Radius von 17,2% ergebe (und im duf3eren Radius von 15,2%), wird verkannt, dass § 3 Abs. 1 Satz 1
GaStellV nach dem eindeutigen Wortlaut auf den inneren Fahrbahnrand abstellt und nicht auf die Mitte der
Fahrbahnbreite. Uberdies stellt die Norm nicht auf eine durchschnittliche Neigung ab. Soweit der Beklagte
einraumt, dass angesichts der hier vorliegenden Uberobligatorischen Breite der Fahrbahn von 4 m statt 3,50
m die geforderte 15% Neigung in einem Abstand von 3,50 m vom auleren Fahrbahnrand einzuhalten sei
(Email vom 12. Januar 2023) und damit nicht direkt am inneren Fahrbahnrand, liegt auch hier die
geforderten 15% Ubersteigende Neigung von bis zu 25% vor (siehe den mit Schreiben der
Klagerbevollméchtigten vom 31. Januar 2023 vorgelegten Plan). Von einer bloR marginalen Uberschreitung
kann daher keine Rede sein.
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Ein die Abweichung rechtfertigender Sonderfall kann auch dann vorliegen, wenn sich in der Abwagung
besonders schutzwiirdige 6ffentliche Belange gegentiber den mit der Norm verfolgten Belangen
durchsetzen. Doch auch dies ist hier nicht der Fall. Welche besonders schutzwiirdigen &ffentlichen Belange
sich gegen die mit der Norm verfolgten Belangen der Verkehrssicherheit und dem Schutz von Leben und
Gesundheit durchsetzen sollten, erschlief3t sich nicht. Abgesehen davon ist auch hier eine Atypik zu
verlangen, die nicht gegeben ist. Private Interessen des Bauherrn, die vorliegend zudem in rein
wirtschaftlichen Erwagungen liegen, rechtfertigen keine Abweichung (vgl. Dhom/Simon in Busse/Kraus,
BayBO, 156. EL Dezember 2024, Art. 63 Rn. 30).

31

Das Landratsamt hat im Ubrigen nicht, wie aber die Klagerseite ausfiihrt, die Zulassung einer Abweichung
in Aussicht gestellt, falls die Klagerin die Zustimmungserklarungen der Wohnungseigentiimer vorlegt.
Vielmehr wurde ausweislich der Behérdenakte lediglich eine nochmalige Prifung des Sachverhaltes in
Aussicht gestellt.
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c) Die Anordnung ist auch im Ubrigen rechtméRig.
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aa) Sie ist hinreichend bestimmt. Das Erfordernis hinreichender Bestimmtheit, wie es Art. 37 Abs. 1
BayVwVfG normiert, bedeutet, dass die Regelung nach Inhalt, Sinn und Zweck so vollstandig, klar und
unzweideutig sein muss, dass der Adressat sein Verhalten nach ihr ausrichten und die Behorde auf ihrer
Grundlage vollstrecken und weitere Entscheidungen treffen kann. Der Wille der Behdrde muss fur den
Adressaten erkennbar und einer unterschiedlichen subjektiven Beurteilung entzogen sein. Es kommt darauf
an, wie der Adressat des Verwaltungsaktes diesen nach Treu und Glauben unter Berucksichtigung aller den
Beteiligten bekannter Umstande verstehen durfte (vgl. Dirnberger in Busse/ Kraus, BayBO, 156. EL
Dezember 2024, Art. 54 Rn. 71 mit Verweis auf BayVGH, U.v. 8.2.1982, NJW 1982, 2570). Soweit
angeordnet wird, dass die bestehende Tiefgaragenrampe so umzubauen ist, dass diese eine
Rampenneigung von maximal 15%, bei gewendelten Rampenteilen bezogen auf den inneren Fahrbahnrand
hat, wird unter Beruicksichtigung des Schriftverkehrs im Zusammenhang mit der Anhérung hinreichend
deutlich, wie der genannte ,innere Fahrbahnrand® zu definieren ist. So fihrte der Beklagte in seiner
Antwortmail vom 12. Januar 2023 auf die Stellungnahme des Klagerbevollmachtigten vom 11. Januar 2023
samt Plan und auch im Vermerk vom 29. Juni 2023 aus, dass diesbezulglich auf den Innenradius der
Rampe in einem Abstand von 3,5 m zur Auf3enwand der Tiefgaragenzufahrt abzustellen sei angesichts der
Uberobligatorischen Rampenbreite von 4 m statt 3,50 m. Die im nachgeforderten Plan (von der Klagerseite
vorgelegt mit Schreiben vom 31. Januar 2023) eingetragenen Steigungen, die am so definierten ,inneren
Fahrbahnrand® mit maximal 25% angegeben werden, werden vom Beklagten auch im
streitgegenstandlichen Bescheid zitiert. Soweit im Ubrigen das Mittel zur Erreichung des Ziels in der
Anordnung nicht vorgegeben ist, fuhrt dies nicht zur Unbestimmtheit der Anordnung (vgl. auch: VG
Ansbach, U.v. 30.7.2020 — AN 17 K 19.02415 — juris Rn. 37), sondern dient gerade der VerhaltnismaRigkeit
der MaRRnahme.
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bb) Die angeordnete MalRnahme ist auch tatsachlich durchfihrbar. Die Klagerseite dringt mit ihrem
Einwand, dass die Erfullung der Anordnung objektiv unmdglich sei, nicht durch. Dass die Nachbesserung
durch die ..., die im Wesentlichen in dem Abtrag einer vorhandenen Kuppe im Bereich der Rampe bestand
und einen Abschnitt von wenigen Metern der Rampe betraf, nicht zur erwlinschten 15%-Neigung flhrte,
sondern weitergehende Mallnahmen nétig sind, fuhrt nicht zur objektiven Unmaoglichkeit der Ausfiihrung.
Soweit klagerseits weiter vorgetragen wurde, dass zwischen der Ausfahrt aus der Tiefgarage bis zur Hohe
der vorderen Hauswand ein Betonuberzug Uber der Fahrbahn vorhanden sei, weshalb hier eine andere
Steigung nicht realisiert werden kdnne, wird schon verkannt, dass — selbst wenn man den Betonlberzug
aus objektiven Griinden belassen musste, was weder substantiiert vorgetragen wurde noch sonst ersichtlich
ist — allein mit einer bereits geringeren Fahrbahnhdhe ab Erreichen dieses Punktes eine Absenkung der
Rampenneigung selbst in diesem Bereich mdglich ist. Sofern Uberdies dargetan wurde, dass am oberen
Ende der Rampe einschliellich Fundamentierung alles errichtet sei und entfernt werden muisste, um eine
flachere Neigung zu erreichen, betrifft dies nicht die objektive Unmdglichkeit der Bauausfiihrung, sondern
allein wirtschaftliche Griinde. Im Ubrigen gesteht damit auch die Klagerseite die Moglichkeit des Erreichens
einer flacheren Neigung ein. Selbst wenn die geforderte maximale Steigung der Rampe von 15% nur
erreicht werden kann, indem man nicht nur den rdumlichen Abschnitt Ausfahrt Tiefgarage bis derzeitiges
oberes Ende der Rampe abflacht, sondern bereits im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage, die von der Stralle
kommend entlang des Hauses Hausnr. ... nach Norden zur Tiefgarage hin flihrt, eine Abflachung
durchfiihrt, andert dies nichts an der Geeignetheit der Anordnung. Dass mit einem solchen Vorgehen sogar
eine 11%-Neigung erreicht werden kann, flhrte der Vertreter des Bauamtes in der miindlichen Verhandlung
aus. Letztlich gestand auch die Klagerseite ein, dass die maximal 15% Steigung erreicht werden kénnten,
indem sie ausfiihrte, dass eine reine Nachbesserung nicht maglich, vielmehr ein konstruktiver Eingriff in das
Gebaude bzw. das Gelande erforderlich sei und auch Ver- und Entsorgungsleitungen betroffen seien, wozu
der Vertreter des Bauamtes ausfuhrte, dass ggf. Eingriffe in die Wande der Rampe, aber nicht in das
Gebaude selbst noétig seien. Angesichts der letztlich erfolgten Einlassung der Klagerseite in die Moglichkeit
der Umsetzung der Anordnung, den widerlegten Argumenten der Klagerseite und den plausiblen Angaben
des Vertreters des Bauamtes in der mindlichen Verhandlung waren weitere Untersuchungen zur
tatsachlichen Durchfihrbarkeit der angeordneten Malinahme trotz des im Verwaltungsprozess geltenden
Untersuchungsgrundsatzes, § 86 Abs. 1 VwWGO, nicht veranlasst. Ohnehin hat auch die anwaltlich



vertretene Klagerin keine Beweiserhebung beantragt (vgl. BayVGH, B.v. 21.8.2012 — 6 ZB 11.3015 — juris
Rn. 9).
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cc) Die Anordnung erfolgte zudem ermessensgerecht und wahrt auch den Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit. Sie ist geeignet, die sichere und zuverlassige Funktion der Tiefgarage und damit die
Verkehrssicherheit zu gewahrleisten und Schaden von Leben und Gesundheit abzuwehren. Die Anordnung
ist auch erforderlich, da kein milderes, d.h. die Rechte der Klagerin weniger beeintrachtigendes, aber gleich
effektives Mittel in Betracht kommt. Sofern angeboten wurde, die Rampe zu Uberdachen, wirde dies zwar
die Verkehrssicherheit bei unglinstigen Witterungsverhaltnissen verbessern, andert jedoch nichts an der
auch bei glinstigen Witterungsverhaltnissen gegebenen Gefahren durch die zu steile Zufahrt. Die
Anordnung ist auch angemessen, da das 6ffentliche Interesse an baurechtlich rechtmaRigen Zustéanden das
Interesse des Bauherrn, die Zustande beizubehalten, Gberwiegt. Da die bauliche Anlage im derzeitigen
Zustand die Verkehrssicherheit beeintrachtigt und damit eine Gefahr fiir Leben und Gesundheit anderer
Menschen, vor allem flr die Eigentimer der beiden Wohngebaude selbst, begriindet, ist das Interesse des
Klagers niedriger zu bewerten. Zu bertcksichtigen ist zudem, dass die Rampe nicht nur dem
Fahrzeugverkehr dient, sondern auch als Zugang fir FulRganger, die auf der steilen Rampe, vor allem bei
ungunstigen Witterungsverhaltnissen, leichter verunglicken als bei einer Rampe mit einer Neigung bis max.
15%. Uberdies handelt es sich, wie ausgefiihrt, nicht lediglich um eine marginale Uberschreitung der
zulassigen 15%-igen Rampenneigung. Soweit kldgerseits angesichts der Kosten der Durchfiihrung der
angeordneten Malinahme eine Unverhaltnismafigkeit beklagte wurde, dringt sie damit nicht durch. Das
Gericht verkennt nicht, dass angesichts des bereits fertiggestellten Bauvorhabens die Umsetzung der
Anordnung durchaus aufwendig werden kann. Mégliche Kosten der MalRnahme spielen jedoch
grundsatzlich keine Rolle, da der Bauherr das Risiko einer von der Baugenehmigung abweichenden
Bauausfuihrung selbst zu tragen hat (vgl. BayVGH, U.v. 12.5.2005 — 26 B 03.2454 — juris Rn. 31, VG
Ansbach, U.v. 30.7.2020 — AN 17 K 19.02415 — juris Rn. 39; U.v. VG Munchen, U.v. 27.4.2016 — M 9 K
15.5779 — juris Rn. 27; Decker in Busse/Kraus, BayBO, 156. EL Dezember 2024, Art. 76 Rn. 245 m.w.N.)
und wirtschaftliche Gesichtspunkte hinter den Rechtsgutern Leben und Gesundheit zuriicktreten missen.
Was die Kosten der bereits durchgefuhrten, aber erfolglosen Nachbesserung angeht, dirften diese — ohne
dass es darauf ankommt — ohnehin nicht oder nur zu einem Teil von der Klagerin zu tragen gewesen sein.
So trug die Klagerseite auf Frage vor, dass es vor dem Hintergrund einer zivilrechtlichen Klage gegen die
ausflhrende ... bzw. ... (es handele sich um die gleiche Firma) zu einer Zahlung eines Kostenvorschusses
fur die Nachbesserung gekommen ist.
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Soweit die Klagerin in der mindlichen Verhandlung auf die im November 2023 eingereichte Bescheinigung
Brandschutz Il verwies, ergibt sich daraus keine andere gerichtliche Einschatzung. Zwar wird vertreten,
dass damit die Ubereinstimmung der Nachweise mit den 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen fingiert wird,
eine bauaufsichtliche Prifung der Nachweise entfallt und bauaufsichtliches Einschreiten nur nach Art. 54
Abs. 4 BayBO moglich sei (str., vgl. Shirvani in Busse Kraus, BayBO, 156. EL Dezember 2024, Art. 62 Rn.
55 ff., Art. 62b Rn. 34, Art. 62a Rn. 44). Ob letzteres vorliegend mdglich ist, kann indes offenbleiben, da es
auf den Umstand, dass die Tiefgaragenrampe ausweislich des Brandschutznachweises | sowohl erster und
zweiter Rettungsweg ist, nicht entscheidungserheblich ankommt. Die streitgegenstandliche Anordnung ist
bereits — unabhangig von einem Brandfall — im Hinblick auf die mangelnde Verkehrssicherheit und die hierin
begriindete Gefahr fur Leib und Gesundheit samtlicher Nutzer der Tiefgarage verhaltnismaRig und
ermessensgerecht. So stellt der Beklagte in seinen Erwagungen entscheidend auf die sicherzustellende
Maoglichkeit des gefahrlosen und sicheren Weges aus der Tiefgarage ab und verweigerte sich auch in der
mundlichen Verhandlung einem Absenken des Schutzniveaus.

37

dd) Auch hinsichtlich der Storerauswabhl ist der angegriffene Bescheid nicht zu beanstanden. Der Beklagte
hat die Klagerin zu Recht als Handlungsstorerin in Anspruch genommen. Handlungsstorer ist dabei
derjenige, der fiir die Errichtung oder Anderung der formell und materiell rechtswidrigen Anlage unmittelbar
verantwortlich ist. Dies ist gemaf Art. 50 Abs. 1 Satz 1 der Bauherr. Inm wird Uber Art. 9 Abs. 1 Satz 4
LStVG bzw. tber Art. 50 Abs. 1 Satz 1, Satz 2 BayBO das (Fehl-)Verhalten seines Architekten und der zur
Bauausfiihrung eingesetzten Bauarbeiter/-firmen zugerechnet (vgl. Decker in BayBO, 156. EL Dezember
2024, Art. 76 Rn. 163; BayVGH, B.v. 10.12.2001 — 26 ZB 99.2680 — juris Rn. 15), so dass nicht zu



beanstanden ist, dass die Klagerin als Bauherrin und nicht etwa die bauausfihrende ... bzw. ... oder die ...
in Anspruch genommen wurde. Die Anordnung ist im Ubrigen auch aus Griinden der Effektivitat der
Gefahrenabwehr richtigerweise an die Handlungsstorerin und nicht gegen die Wohnungseigentimer als
Zustandsstorer ergangen. Bei einer von der Baugenehmigung abweichenden Bauausfiihrung liegt es nahe,
die erforderlichen Mafinahmen gegen denjenigen zu richten, der als Bauherr dafiir einzustehen hat, dass
die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und die Anordnungen der Bauaufsichtsbehdrde eingehalten werden
(vgl. BayVGH, B.v. 10.10.2002 — 1 CS 02.1261 — juris Rn. 25 f.; VG Ansbach, U.v. 30.7.2020 — AN 17 K
19.02415 — juris Rn. 41).

38
2. Auch die Zwangsgeldandrohung in Ziff. Il. des angegriffenen Bescheides ist rechtmaRig und verletzt die
Klagerin nicht in ihren Rechten.
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Es bedurfte vorliegend insbesondere keiner Duldungsanordnung. Diese ist nétig, wenn der Pflichtige — hier
also die Klagerin — zur Erfillung der auferlegten Pflicht in Rechte Dritter eingreifen muss und der Dritte nicht
bereit ist, dies zu dulden (vgl. BayVGH, B.v. 18.9.2017 — 15 CS 17.1675 — juris Rn. 32). Unabhangig davon,
ob es sich bei der Tiefgaragenrampe um Gemeinschafts- oder Sondereigentum handelt (wobei wohl von
Gemeinschaftseigentum auszugehen ist), erstreckt sich das Eigentum der Wohnungseigentiimer auch
hierauf, § 93 BGB, und wird durch die Ausflihrung der Anordnung in Ziff. |. des Bescheides tangiert. Jedoch
haben die Eigentiimer der Wohnungen in den betroffenen Hausern Hausnrn. ... und ... sich schriftlich bereit
erklart, die Instandsetzung und Nutzungsuntersagung der Tiefgarage gemaf dem Schreiben des Beklagten
an die Klagerin vom 7. Dezember 2021 zu dulden. Zwar wurde nach Erteilung der Duldungen die
Nachbesserung durch die ... ausgeflhrt und trug die Klagerin mit Schreiben vom 11. Januar 2023 vor, dass
die nachgebesserte Tiefgaragenzufahrt zwischenzeitlich von der Eigentimergemeinschaft privatrechtlich
abgenommen worden sei. Die von dem Beklagten geforderten schriftlichen Bestatigungen der Eigentiimer,
dass diese den jetzigen Zustand akzeptieren, wurden jedoch von der Klagerin, trotz Fristverlangerung, nicht
vorgelegt. Da die Nachbesserung der ... das mit Schreiben vom 7. Dezember 2021 beschriebene Ziel,
namlich eine Rampenneigung von max. 15%, nicht erreicht hat, die Duldungen aber genau hierfir erteilt
wurden, steht zur Uberzeugung des Gerichts fest, dass die erteilten Duldungen auch fiir eine weitere
BaumafRnahme zur Erreichung der maximal 15% Rampenneigung gelten und es der Einholung nochmaliger
Duldungen oder des Erlasses von Duldungsanordnungen an die Wohnungseigentimer nicht bedurfte. Bei
einer Vermietung der Wohnungen gilt im Ubrigen nichts Anderes.
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3. Die Kostenentscheidung in den Ziffern Ill. und IV. des Bescheides begegnet keinen Bedenken.
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4. Der Kostenausspruch folgt aus § 161 Abs. 1, § 154 Abs. 1 VwGO, der Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung aus § 167 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 VwWGO i.V.m. §§ 708 Nr. 11, 711
ZPO.



