Verantwortlichkeit des Verwalters fiir Sicherstellung des Brandschutzes -

Freihalten des Treppenhauses

Was war passiert? Im Flurbereich einer
Wohnanlage haben die einzelnen Woh-
nungseigenttmer im Laufe der Jahre di-
verse Gegenstande abgestellt, installiert
oder auch nur ,zwischengelagert”. Nun
schreitet die zustandige Ordnungsbehor-
de ein und nimmt den Verwalter als Ord-
nungspflichtigen auf Beseitigung der, so
Wortlich in der entsprechenden Verfi-
hung, ,Brandlast” in Anspruch. In der Be-
grindung der Ordnungsverfiigung sind
Gegensténde wie Bekleidung und Sitzmé-
bel genannt, die allerdings im Tenor der
Verfigung nicht auftauchen; zusitzlich
Wweicht die Begriindung hinsichtlich zahl-
reicher Gegenstande durch Verwendung
des Plurals (Schuhregale, Truhen, Gardi-
nen) vom Tenor ab (Holztruhe, Schuh-
schrank, Gardine). Umgekehrt enthalt der
Tenor eine Reihe von Gegenstanden
(Schirmstander, Kleiderbigel, Blumenge-
stell, Bilderrahmen, ,, Deko"), die in der Be-
9rindung nicht erwahnt sind. Etwas Au-
Bergewshnliches gilt es auch zu entfer-
nen: eine im Wesentlichen aus Schamott-
steinen und Fliesen bestehende (zusstzli-
che) Elektroheizung!

Durchgang fur Retter und Bewohner des
Hauses gewadhrleisten. Deshalb komme es
auch nicht darauf an, ob die im Einzelnen
verbliebene nutzbare Breite der betroffe-
nen Gemeinschaftsflachen den Anforde-
rungen der Landesbauordnung in Nord-
rhein-Westfalen gerecht werde.

Ratschlag fiir den Verwalter: Brand-
schutz ist ein sensibles Gut und zumal ei-
ne 6ffentliche Aufgabe. Strenge Kriterien
insoweit dirfen niemanden verwundern,
auch wenn die ,, Ausschmickung” der ge-
meinschaftlichen Flure/Rettungswege im
Einzelnen ,wohnlich”, ,schén” oder
sonstwie empfunden wird (,stért doch
nicht, keiner regt sich auf”). Problematisch
an der Entscheidung ist jedoch, ob der Ver-
walter — an Stelle der Wohnungseigent-

Die Meinung des Gerichts: Das Ober-
verwaltungsgericht (OVG) Mlinster mo-
niert zwar Méngel in der Ordnungsverfu-
gung selbst: Die erforderliche Bestimmt-
heit der Ordnungsverfligung habe viel-
mehr entweder eine abschlieBende Auflis-
tung aller zu entfernenden Gegensténde
oder eine zweifelsfreie abstrakte Bestim-
mung des Begriffs ,Brandlast” erfordert.

mer — ordnungspflichtig ist: Denn der Ver-
walter hat sich im Rahmen der Instand-
setzung und Instandhaltung um regelhaft
wiederkehrende MaBnahmen zu kiim-
mern; sonst bedarf es zu seinem Tétig-
werden der Vertretungsmacht kraft Be-
schiusses der Wohnungseigentiimerver-
sammlung (so die Kritik an der Entschei-
dung bei Drasdo, NJW-Spezial 2009, 594).
Dagegen spricht die &ffentliche-rechtliche
Uberlagerung des WEG und seiner Regeln
zum Gebrauch des Gemeinschaftseigen-
tums, die fur das Innenverhéltnis bestim-
mend sein mégen (insb. §§ 13 Abs. 2, 14,
15 WEG), durch die Anforderungen des
Gemeinwohlinteresses Brandschutz: Ef-
fektivitat ist hier gefragt und nicht das
Austarieren von Zustandigkeiten/\Verant-
wortlichkeiten fur einen gefahrentrachti-
gen Zustand (zumal unter dem ,, schwam-
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fasse auch die Besei-
tigung einer Stérung der 6ffentlichen Si-
cherheit oder Ordnung. Darauf, ob von
den zu beseitigenden Gegenstanden eine
konkrete oder nur abstrakte Brandgefahr
ausgehe, komme es zwar auch, aber nicht
allein an; ausreichend sei schon, dass
Fluchtwege beeintrachtigt (nicht notwen-
dig verstellt) wiirden bzw. Rettungswege
den im Brandfall erforderlichen schnellen

migen” Nachteilsbegriffin § 14 WEG). Der
Fachverwalter verhalt sich taktisch am
besten so, dass er durch regelméBige Be-
gehungen der von ihm betreuten Anlagen
sicherstellt, dass sich auf den Gemein-
schaftswegen kein ,Wildwuchs” breit
macht und er sich widrigenfalls von der
nachstbesten  Eigentimerversammlung
zum Einschreiten bevollmachtigen I&sst.

Dokumentation: OVG Minster, Beschl.
v. 15. 4. 2009 - 10 B 304/09, Entschei-
dungsabdruck demnachst in NZM; an-
steuerbar Uber Beck-online unter Eingabe
BeckRS 2009, 33236. — Zum Beseiti-
gungsanspruch bei sachfremder Nutzung
des Flurs zum Aufstellen einer Garderobe
nebst Mébeln s. OLG Miinchen, NZM
2006, 378; dazu DIV Heft 4/2006, S. 193.



