VG Ansbach, Urteil v. 30.07.2020 — AN 17 K 19.02415

Titel:
Vorgehen der Bauaufsichtsbehdrde zur Durchsetzung einer 6rtlichen Bauvorschrift (hier:
Verbot von reflektierenden Metallverkleidungen)

Normenketten:

BayBO Art. § 54 Abs. 2 S. 1, Art. 54 Abs. 2 S. 2, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2
BauGB § 9 Abs. 4, § 30 Abs. 1, § 31 Abs. 2

BayVwzZVG Art. 36 Abs. 2

GG Art. 20 Abs. 3

BayLStVG Art. 9

Leitsatze:

1. Bei einer Anordnung, sadmtliche Balkon- und Terrassenumwehrungen des Geb&udes so zu dndern, dass
diese kein Sonnenlicht mehr reflektieren und die Festsetzung eines giiltigen Bebauungsplanes einhalten,
handelt es sich vergleichbar einer Umstreichanordnung eines Aufenanstrichs, um eine Anordnung zur
Anderung einer baulichen Anlage, die nicht in einer Beseitigung besteht und damit um einen Fall von Art. 54
Abs. 2 Satz 1 und 2 BayBO. (Rn. 16) (redaktioneller Leitsatz)

2. Die Regelung in einem Bebauungsplan, wonach reflektierende Metallverkleidungen ausgeschlossen sind,
geniigt dem Bestimmtheitsgebot das aus dem Rechtsstaatsprinzip des Art. 20 Abs. 3 GG folgt. Aus der
negativen Formulierung ,sind ausgeschlossen” folgt nicht die Unzulassigkeit der Regelung, denn auch damit
sind die vom Planungsgeber gewiinschten gestalterischen Anforderungen hinreichend definiert i. S. v. Art.
81 Abs. 2, Abs. 1 Nr. 1 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB. (Rn. 22 — 23) (redaktioneller Leitsatz)

3. Mit der Anordnung, die Balkon- und Terrassenumwehrungen des Gebaudes auf dem
Vorhabengrundstiick so zu &ndern, dass diese kein Sonnenlicht reflektieren, ist klar, was verlangt ist. Dass
die Mittel zur Erreichung dieses Ziels nicht vorgegeben wurden, fiihrt nicht zur Unbestimmtheit der
Anordnung; vielmehr dient dieses Offenhalten gerade der VerhéltnismaRigkeit der MaBnahme. (Rn. 32)
(redaktioneller Leitsatz)

4. Die Bauherrin darf selbst dann noch von der Bauaufsichtsbehdrde in Anspruch genommen werden, wenn
sémtliche Wohnungen zum Zeitpunkt des Erlasses der Anordnung bereits verkauft und von den neuen
Eigentliimern bezogen waren. Verantwortlich fiir die Behebung eines baurechtswidrigen Zustands und damit
Adressat bauaufsichtlicher Anordnungen nach Art. 54 Abs. 2 Satz 2 BayBO kénnen die am Bau Beteiligten
in ihrem - auch in zeitlicher Hinsicht begrenzten - Verantwortungsbereich sein; diese Verantwortlichkeit wird
jedoch liberlagert durch die allgemeinen sicherheitsrechtlichen Grundsatze (vgl. Art. 9 LStVG), die ein
Vorgehen gegen den Verursacher (Handlungsstérer) oder gegen den Inhaber der tatsachlichen Gewalt
(Zustandsstorer) zulassen. (Rn. 36) (redaktioneller Leitsatz)

5. Eine Zwangsgeldandrohung (hier: gegen den Handlungsstdrer; s.0.) ist aber rechtswidrig, wenn
gegeniiber den jeweiligen Eigentimern der auf dem Vorhabengrundstiick errichteten Wohnanlage keine
Duldungsanordnung ergangen ist. (Rn. 37) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Anordnung an Bauherrn und Bautréger zur Anderung der Balkonverkleidungen zwischenzeitlicher Verkauf
der Wohnungen, Verbot reflektierender Metallverkleidungen im Bebauungsplan &rtliche Bauvorschrift,
Bestimmtheit von Norm und behérdlicher Anordnung mit dem Grundverwaltungsakt verbundene
Zwangsgeldandrohung fehlende Duldungsanordnung gegentber Wohnungseigentimern,
Duldungsanordnung, ortliche Bauvorschrift, Sonnenlicht, Reflexion, Zwangsgeldandrohnung,
Balkonverkleidung

Fundstelle:
BeckRS 2020, 40013

Tenor




1.Der Bescheid des Landratsamtes Ansbach vom 6. November 2019 wird in Ziffer Il. aufgehoben. Im
Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

2.Die Kosten des Verfahrens werden gegeneinander aufgehoben.
Das Urteil ist insoweit vorlaufig vollstreckbar.

3. Der jeweilige Kostenschuldner kann die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in
Hohe der festgesetzten Kosten abwenden, wenn nicht der jeweilige Kostenglaubiger vor der Vollstreckung
Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1
Die Klagerin wendet sich gegen die Verpflichtung zum Umbau angebrachter Balkon- und
Terrassenumwehrungen und gegen die Androhung eines Zwangsgeldes bei Zuwiderhandlung.

2

Die Klagerin ist Bauherrin eines auf dem Grundstick FINr. ..., Gemarkung .. ey e
(Vorhabengrundsttick), errichteten Mehrfamilienhauses, dessen Errlchtung m|t Besche|d des Landratsamtes
Ansbach vom 15. November 2016 genehmigt wurde. Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. ... ... 3. Anderung, der Gemeinde ... Dort heifit es unter 2.2 Gestaltung der
Gebaude:

.Reflektierende Metallverkleidungen und grelle Farbgebungen sind ausgeschlossen*

3

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird unter ,4. Planungsrechtliche Festsetzungen® ausgefihrt, dass
die planungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen (siehe Textteil) garantieren sollen, dass hier
eine geordnete bauliche Entwicklung des Marktes ... stattfinde. Ein von Dritten angestrengtes
Normenkontrollverfahren zum Bebauungsplan Nr. ... ,....“, 3. Anderung, der Gemeinde ... wurde mit
Beschluss des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes vom 18. Juni 2020 (9 N 14.2473) ruhend gestellt.

4
Nach erfolgter Baukontrolle am ... ... 2019 wurde die Klagerin unter Verweis auf die Festsetzung Nr. 2.2
des maligeblichen Bebauungsplanes Nr. ... ,...“ der Gemeinde ... und mit dem Hinweis, dass eine

Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht erteilt wurde, mit Schreiben des Beklagten
vom 9. Juli 2019 aufgefordert, bis spatestens 30. August 2019 die Metallverkleidung der Balkon- und
Terrassenumwehrungen zu entfernen und durch nichtreflektierendes Material zu ersetzen, andernfalls
wirde die Klagerin durch Erlass eines kostenpflichtigen Bescheids unter Androhung eines Zwangsgeldes
dazu verpflichtet werden. Das Schreiben diene insoweit als Anhérung nach Art. 28 BayVwVfG. Seitens des
Marktes ... wurde dem Beklagten am 1. Oktober 2019 mitgeteilt, dass die Metallverkleidungen nicht entfernt
worden seien und es Uberdies Beschwerden von Nachbarn gebe.

5

Daraufhin erlie® der Beklagte den streitgegenstandlichen Bescheid vom 6. November 2019, der Klagerin
mittels Postzustellungsurkunde zugestellt am 13. November 2019, worin die Klagerin verpflichtet wurde,
samtliche Balkon- und Terrassenumwehrungen des Gebaudes auf dem Grundsttick Flurnummer ...,
Gemarkung ..., so zu andern, dass diese kein Sonnenlicht mehr reflektieren und die Festsetzung Nr. 2.2
des glltigen Bebauungsplanes Nr. ... ,...“ des Marktes ... einhalten (Ziffer I). Fir den Fall der Nichterfillung
der Nr. | dieser Anordnung bis spatestens sechs Wochen nach Unanfechtbarkeit dieses Bescheides wird
ein Zwangsgeld in Héhe von 5.000,00 EUR angedroht. Wird die unter der Nr. | dieser Anordnung genannte
MafRnahme nicht fristgerecht vollstandig umgesetzt, wird das angedrohte Zwangsgeld fallig und eingezogen,
ohne dass es eines erneuten Verwaltungsaktes bedarf (Ziffer I1).

6
Zur Begruindung fuhrte der Beklagte aus, dass das Grundsttick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. ... ,...“ des Marktes ... liege. Dieser lege unter Nr. 2.2 (Gestaltung der Gebaude) fest, dass

reflektierende Metallverkleidungen und grelle Farbgebungen verboten seien. Eine Befreiung von dieser
Festsetzung i.S.d. § 31 Abs. 2 BauGB sei nicht erteilt worden. Trotz Aufforderung mit Schreiben vom 9. Juli
2019, die Metallverkleidungen der Balkon- und Terrassenumwehrungen zu entfernen und durch



nichtreflektierendes Material zu ersetzen, sei dieser Verpflichtung nicht nachgekommen worden. Eine
AuRerung des Bauherrn sei nicht erfolgt. Die Anordnung stiitze sich auf Art. 54 Abs. 2 Satz 1 und 2 BayBO
i.V.m. der Festsetzung Nr. 2.2 des Bebauungsplanes Nr. ... ,...“ der Gemeinde ... Demnach durfe die
Bauaufsichtsbehorde erforderliche MaRnahmen treffen, damit bei der Errichtung von Anlagen die &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften eingehalten werden. Diesem Ziel diene die erfolgte Anordnung. Nr. 2.2 des
mafRgeblichen Bebauungsplanes lege fest, dass reflektierende Metallverkleidungen und grelle
Farbgebungen verboten seien. Die bestehenden Balkon- und Terrassenverkleidungen seien jedoch als
reflektierende Metallverkleidungen ausgefuhrt worden und widersprachen daher dem zugrundeliegenden
Bebauungsplan und damit auch den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften. Die Klagerin habe die Aufforderung
vom 9. Juli 2019 bis heute nicht umgesetzt. Daher sei der Erlass dieser Anordnung ermessensgerecht. Das
Landratsamt sahe sich in der Pflicht, bauordnungsrechtlich einzuschreiten. Die Anordnung sei geeignet, da
hiermit ein Versto3 gegen o6ffentlich-rechtliche Vorschriften unterbunden werden kdénne. Sie sei auch
erforderlich, da die Klagerin der Aufforderung nach Ersatz der reflektierenden Metallverkleidungen bis heute
nicht nachgekommen sei. Ein milderes Mittel sei nicht ersichtlich. Die Anordnung sei auch angemessen,
denn das offentliche Interesse an baurechtlich rechtmafRigen Zustanden Uberwiege das Interesse des
Bauherrn, die Auflagen nicht zu erfillen. Die Gemeinde ... habe im Rahmen ihrer Planungshoheit den
mafgeblichen Bebauungsplan beschlossen. Dessen Festsetzungen seien durch séamtliche bauliche
Anlagen zu beachten, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes errichtet wiirden. Darliber hinaus
sorge die rechtswidrige Ausfiihrung zu einem Bezugsfall, da Dritte eine solche Ausfihrung nachahmen
koénnten. Auch ein Bestandsschutz kdnne mangels Befreiung nicht geltend gemacht werden. Die
Baugenehmigung vom 15. November 2016 stelle eine solche Genehmigung nicht dar. Die Klagerin sei auch
als Zustandsstorer richtiger Adressat. Ebenso sei ordnungsgemaf angehort worden. Die Androhung des
Zwangsgeldes ergebe sich aus Art. 29 Abs. 1 Abs. 2 Nr. 1 VwZVG und Art. 31 VwZVG. Das Zwangsgeld
stehe in angemessenem Verhaltnis zu dessen Zweck und beeintrachtige den Adressaten der Anordnung
sowie die Offentlichkeit am wenigsten (Art. 29 Abs. 3 VWZVG). Das wirtschaftliche Interesse des
Adressaten sei bei der Bemessung bertcksichtigt worden (Art. 31 Abs. 2 VwZVG).

7

Mit Schriftsatz ihres Bevollmachtigten vom 5. Dezember 2019 erhob die Klagerin Klage bei dem
Bayerischen Verwaltungsgericht Ansbach, hier per Fax eingegangen am selben Tage. Zur Begriindung
fuhrte sie aus, dass die Balkon- und Terrassenumwehrungen nicht reflektierend seien. Die verwendeten
Materialien seien bereits ,zigfach® verwendet worden und es habe nie Probleme gegeben. Es handele sich
hierbei um Standardverkleidungen. Das Material sei witterungsanfallig, da es aus Aluminium sei. Es seien
daher schon keine reflektierenden Metallverkleidungen verwendet worden. Darauf komme es jedoch nicht
an. Da schon genligend Regen- und Frosttage Uber das Blech gegangen seien, sei eine Reflektierung
nunmehr ausgeschlossen. Die Anordnung sei unverhaltnismafig, da nach einem Winter ,ohnehin alles matt
sei”. Jedenfalls zum Zeitpunkt der miindlichen Verhandlung seien alle Balkon- und Terrassenumwehrungen
matt, mithin sei der Verwaltungsakt erledigt. Es sei daher unverhaltnismaRig, nunmehr Arbeit und Kosten flr
eine Matterstellung der Bleche aufzuwenden.

8
Die Klagerin beantragt zuletzt,

Der Bescheid des Beklagten vom 6. November 2019 wird aufgehoben.

9
Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen, verwies auf die Bescheidsbegrindung und fiihrte erganzend aus, dass samtliche
Fotos der Baukontrollen vom Juni/Juli 2019 und 5. November 2019 eindeutig belegen wirden, dass das
Material auffallig reflektierend sei und in klarem Widerspruch zur Festsetzung im Bebauungsplan stiinde.

10

So sei eine Witterungsanfalligkeit nicht erkennbar. Es sei eine unzutreffende Behauptung, dass kein
reflektierendes Material verwendet worden sei. Die Klagerin widerspreche sich zudem mit dieser
Behauptung. Auf der einen Seite seien keine reflektierenden Materialien verwendet worden, auf der
anderen Seite seien durch Regen und Frost keine Reflektierungen mehr méglich. Unerheblich sei, dass das
Material schon ,zigfach® verwendet worden sei. Die Spekulation, dass bis zur mindlichen Verhandlung
»alles matt sei“ belege, dass die Klagerin gegenuber den anderen Bauherren im Plangebiet eine angemalite



Rechtsposition anstrebe und an der Beachtung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kein Interesse
habe. Im Ubrigen sei unerheblich, wenn das Material matt werden sollte, denn zum Zeitpunkt des
Bescheidserlasses sei es jedenfalls nicht matt gewesen, so dass der Bescheid bei Zustellung am 6.
November 2019 rechtmaflig gewesen sei.

11

Die Klagerseite fihrte mit Schreiben vom 23. Marz 2020 erganzend aus, dass vorab zu klaren sei, was im
Bebauungsplan unter reflektierende Metallverkleidungen zu verstehen sei und ob der Inhalt sanktionsfahig
sei. Gebe man bei Google diesen Begriff ein, so wirden als architektonische Metallverkleidungen die
GebaudeaulRenverkleidungen aus beschichtetem Metall genannt. Auch die bei Google angezeigten Fotos
wilrden samtlich Fassadenverkleidungen zeigen. Beigefligt waren entsprechende Ausdrucke der Google-
Suche. Daher wiirden Balkonbriistungen nicht darunterfallen, da es hier nicht um Fassadenverkleidungen
gehe. Mangels einer klaren und transparenten Regelung habe der Verwaltungsakt nicht erlassen werden
durfen. Die beigefiigten Fotos wiirden zudem belegen, dass die Reflektion nur eine Frage der Sensibilitat
sei. Mangels Rechtsgrundlage sei der Bescheid rechtswidrig. Eine reflektierende Metallverkleidung liege
nicht vor. Jedoch komme es darauf gar nicht an. GemaR § 43 Abs. 2 VwWVfG bleibe ein Verwaltungsakt
wirksam, solange er nicht erledigt sei. Allein der Vollzug eines Handlungspflichten auferlegenden
Verwaltungsaktes musse nicht bereits zu dessen Erledigung fihren und zwar auch dann nicht, wenn hiermit
irreversible Tatsachen geschaffen wirden. Die Erledigung eines Verwaltungsaktes trete vielmehr erst ein,
wenn dieser nicht mehr geeignet sei, rechtliche Wirkungen zu erzeugen oder wenn die Steuerungsfunktion,
die ihm urspringlich innewohnte, nachtraglich entfallen sei. Wie bereits vorgetragen finde eine Ermattung
des Materials statt. Der Verwaltungsakt ware dann ohnehin aufzuheben.

12

Hinsichtlich weiterer Einzelheiten wird auf die Gerichts- und Behérdenakte, die beigezogenen
Bebauungsplanunterlagen zu den Bebauungsplénen Nr. ... ,...“, 3. Anderung, ,....“, 2. Anderung, ,...*, 1.
Anderung, ,...“ Erstfassung sowie auf die Niederschrift Giber die mindliche Verhandlung und
Augenscheinseinnahme vom 30. Juli 2020 samt dort gefertigter Lichtbilder verwiesen.

Entscheidungsgriinde

13
Die zulassige Klage ist hinsichtlich Ziffer || des Bescheids des Beklagten vom 6. November 2019 begrlindet,
im Ubrigen unbegriindet.

14
1. Ziffer | des streitgegenstandlichen Bescheides ist rechtmafig und verletzt die Klagerin nicht in ihren
Rechten, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

15

Die Bauaufsichtsbehorde hat den Grundverwaltungsakt in Ziffer |I. des Bescheids vom 6. November 2019
richtigerweise auf die Ermachtigungsgrundlage des Art. 54 Abs. 2 Satze 1 und 2 Halbsatz 1 BayBO
gestitzt.

16

Nach Art. 54 Abs. 2 Satz 1 und 2 Halbs. 1 BayBO haben die Bauaufsichtsbehdrden bei der Errichtung,
Anderung, Nutzungsanderung und Beseitigung sowie bei der Nutzung und Instandhaltung von Anlagen
dartiber zu wachen, dass die dffentlich-rechtlichen Vorschriften und die auf Grund dieser Vorschriften
erlassenen Anordnungen eingehalten werden, soweit nicht andere Behdrden zustandig sind. Sie kdnnen in
Wahrnehmung dieser Aufgaben die erforderlichen MaRRnahmen treffen. Diese Befugnis ist fir Sachverhalte
bestimmt, fur die die Bayerische Bauordnung oder andere Fachgesetze keine speziellen Regelungen als
Rechtsgrundlage fur ein Einschreiten vorsehen. Die speziellen Befugnisnormen stellen fiir ihren
Anwendungsbereich jeweils in dem Sinn abschliellende Regelungen dar, dass die Malinhahme nur
angeordnet werden darf, wenn die Voraussetzungen der einschlagigen Norm erfillt sind (Konig in
Schwarzer/Ko-nig, BayBO, 4. Aufl. 2012, Art. 54 Rn. 34). Fur das Eingreifen speziellerer Befugnisnormen
liegen keine Anhaltspunkte vor, insbesondere passt Art. 76 BayBO nicht, denn eine Baubeseitigung wurde
im streitgegenstandlichen Bescheid nicht angeordnet. Vielmehr handelt es bei der streitgegenstandlichen
Anordnung, samtliche Balkon- und Terrassenumwehrungen des Gebaudes so zu andern, dass diese kein
Sonnenlicht mehr reflektieren und die Festsetzung Nr. 2.2 des glltigen Bebauungsplanes Nr. ... ,...“ des



Marktes ... einhalten, vergleichbar einer Umstreichanordnung eines AuRenanstrichs, um eine Anordnung
zur Anderung einer baulichen Anlage, die nicht in einer Beseitigung besteht (vgl. Manssen in BeckOK,
BayBO, 15. Ed. Stand: 1.6.2020, Art. 54 Rn. 22), und damit um einen Fall von Art. 54 Abs. 2 Satz 1 und 2
BayBO. In der obergerichtlichen Rechtsprechung wurde selbst der Austausch von eingebauten
Kunststofffenster in Holzfenster auf die mit Art. 54 Abs. 2 Satz 2 BayBO vergleichbare Landesnorm gestiitzt,
da sich ein Fensteraustausch nicht in der Auferlegung eines Beseitigungsgebotes erschopft (vgl. hierzu:
SachsOVG, U.v. 7.9.2005 - 1 B 300/03 - juris Rn. 38).

17

a) Der Bescheid erging formell rechtmafig. Insbesondere erfolgte die erforderliche Anhérung, Art. 28
BayVwVfG, der Klagerin durch das Schreiben des Beklagten vom 9. Juli 2019, in welchem diese unter
Verweis auf die Festsetzung in Ziffer 2.2 des mafR3geblichen Bebauungsplanes der Gemeinde ...
aufgefordert wurde, die Metallverkleidung der Balkon- und Terrassenumwehrungen zu entfernen und durch
nichtreflektierendes Material zu ersetzen. Auch wenn vom Wortlaut her eine ,Entfernung“ genannt ist, ergibt
sich aus dem Zusammenhang, dass es darum geht, die Balkon- und Terrassenumwehrungen in einen
nichtreflektierenden Zustand zu versetzen, so dass die Anhérung ihren Sinn und Zweck erfillte. Die
Anhérung zu einem ,Mehr* an MaRnahme umfasst zudem auch ein ,Weniger* (bauliche Anderung), so dass
eine ordnungsgemafe Anhorung vorliegt.

18
b) Der Grundverwaltungsakt ist auch materiell rechtmagig.

19
(1) Es liegt formelle und materielle Baurechtswidrigkeit vor.

20

Die Anbringung der reflektierenden Balkon- und Terrassenumwehrungen ist formell rechtswidrig, denn es
liegt hierfur keine Baugenehmigung vor, insbesondere ist in der Baugenehmigung vom 15. November 2016
keine Genehmigung der streitgegenstandlichen Balkon- und Terrassenumwehrungen zu sehen und dies
schon allein deshalb, weil sich weder aus der Baugenehmigung noch aus den Bauvorlagen das Material der
Terrassen- und Balkonverkleidungen ergibt. Dieses wurde damit nicht genehmigt.

21

Die erfolgte Anbringung der streitgegenstandlichen Balkon- und Terrassenumwehrungen ist auch materiell
rechtswidrig und kann nicht nachtraglich durch eine Genehmigung legalisiert werden (vgl. zur Frage der
materiellen Baurechtswidrigkeit: SachsOVG, U.v. 7.9.2005 - 1 B 300/03 - juris Rn. 36). Die Klager haben die
Balkon- und Terrassenumwehrungen im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften vorgenommen,
Art. 54 Abs. 2 Satz 1, 2 BayBO. Das Material der Balkon- und Terrassenumwehrungen ist entgegen der
Festsetzung der Ziffer 2.2 des Bebauungsplanes Nr. ... ,...“, 3. Anderung, des Marktes ..., wonach
reflektierende Metallverkleidungen ausgeschlossen sind, aus reflektierendem Material. Die Terrassen- und
Balkonumwehrungen verstof3en damit gegen die Festsetzung in Ziffer 2.2. des maRgeblichen
Bebauungsplanes Nr. ... ,...", Nr. 13, der Gemeinde ... Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich
nach dem Bebauungsplan Nr. ... ... 3. Anderung, der Gemeinde ... Dieser ist anzuwenden. Die beim
Bayerischen Verwaltungsgerichtshof erhobene Normenkontrolle (9 N 14.2473) fihrte nicht zur Aufhebung
des Bebauungsplanes, vielmehr ist das Verfahren derzeit ruhend gestellt. Unwirksamkeitsgrinde wurden
weder vorgetragen noch sind diese sonst ersichtlich.

22

Die Festsetzung in Ziffer 2.2. des mafldgeblichen Bebauungsplanes begegnet keinen Bedenken. Sie findet
ihre Rechtsgrundlage in Art. 81 Abs. 2, Abs. 1 Nr. 1 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB, wonach die
Gemeinden im eigenen Wirkungskreis Ortliche Bauvorschriften, auch im Bebauungsplan, Gber besondere
Anforderungen an die auflere Gestaltung baulicher Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung von Ortsbildern,
insbesondere die Begriinung von Dachern, erlassen kénnen. Die Gemeinden sind deshalb nicht auf die
Abwehr verunstaltender Anlagen beschrankt, sondern haben darlber hinaus die Mdglichkeit, positive
Gestaltungspflege zu betreiben (vgl. BayVGH, U.v. 11.9.2014 - 1 B 14.170 - juris Rn. 20; Grinewald in
BeckOK, BayBO, 15. Ed. 01.11.2019, Art. 81 Rn. 101 ff.). Sie haben einen betrachtlichen gestalterischen
Spielraum und dirfen im Rahmen der positiven Pflege der Baukultur auch einen strengen asthetischen
Mafstab anlegen (BayVGH, U.v. 11.9.2014 - 1 B 14.170 - juris Rn. 20). Insbesondere in Neubaugebieten
wie dem vorliegenden hat die Gemeinde groRReren Entscheidungsspielraum, ein Gestaltungsziel festzulegen



(vgl. BayVGH, U.v. 12.5.2005 - 26 B 03.2454 - juris). Typische Beispiele fur Gestaltungsvorschriften sind
etwa Regelungen zu Art und Farbe der Dacheindeckung oder zu Beschaffenheit und Farbe von
Auflenwanden (vgl. Griinewald in BeckOK, BayBO, 15. Ed. 01.11.2019, Art. 81 Rn. 101 ff.). Die Vorschrift in
Ziffer 2.2 des Bebauungsplanes, wonach reflektierende Metallverkleidungen ausgeschlossen sind, ist damit
durchaus vergleichbar und fuRt nach ihrer Anordnung unter ,2.2 Gestaltung der Gebaude® und auch nach
der Begriindung des Bebauungsplanes, wonach die planungsrechtlichen und gestalterischen
Festsetzungen garantieren sollen, dass hier eine geordnete bauliche Entwicklung des Marktes ... stattfindet,
auf gestalterischen Erwagungen, wofur auch der Umstand spricht, dass in derselben Ziffer ,grelle
Farbgebungen® ausgeschlossen wurden. Aus der negativen Formulierung ,sind ausgeschlossen® folgt im
Ubrigen nicht die Unzuléssigkeit der Regelungen in Ziffer 2.2, denn auch damit sind die vom Planungsgeber
gewtnschten gestalterischen Anforderungen hinreichend definiert.

23

Die Regelung in Ziffer 2.2 des Bebauungsplanes, wonach reflektierende Metallverkleidungen
ausgeschlossen sind, genugt zudem dem Bestimmtheitsgebot. Aus dem Rechtstaatprinzip, Art. 20 Abs. 3
GG, folgt die Forderung nach der Bestimmtheit und Klarheit 6rtlicher Bauvorschriften. Aus dem Inhalt einer
Rechtsvorschrift muss sich mit ausreichender Bestimmtheit ermitteln lassen, was von den pflichtigen
Personen verlangt wird. Die Auslegungsbedurftigkeit einer Vorschrift [asst noch nicht die rechtsstaatlich
gebotene Bestimmtheit entfallen. Ein Bebauungsplan bzw. eine 6rtliche Bauvorschrift ist trotz eines mehr
oder weniger konkret-individuellen Regelungsgehalts Norm und nicht Verwaltungsakt, so dass
dessen/deren textliche Festsetzungen auch unbestimmte Rechtsbegriffe enthalten kénnen (vgl. BayVGH,
U.v. 9.5.2018 - 1 B 14.2215 - juris Rn. 33 mit Verweis auf BVerwG, B.v. 20.10.1989 - 4 B 115.89 - juris Rn.
5). Ausreichend ist, dass sich der Inhalt des unbestimmten Rechtsbegriffes unter Berlicksichtigung der
besonderen Verhaltnisse, des erkennbaren Willens des Normgebers und der Verkehrsauffassung
erschlielen lasst, also einer wertenden Betrachtung bedarf (vgl. BayVGH, U.v. 12.5.2005 - 26 B 03.2454 -
juris). Der diesbezigliche Einwand der Klagerseite, dass eine Googlesuche ergeben habe, dass als
architektonische Metallverkleidungen GebaudeauRenverkleidungen aus beschichtetem Metall genannt und
auch die bei Google angezeigten Fotos samtlich Fassadenverkleidungen zeigen wirden, somit
Balkonbristungen nicht darunterfallen wirden, da es hier nicht um Fassadenverkleidungen gehe, verfangt
nicht. Entgegen der Auffassung der Klager handelt es sich um eine hinreichend klare Regelung. Die Ziffer
»2.2 Gestaltung der Gebaude* ist unter dem Oberpunkt ,2. Gestaltung der baulichen Anlagen und
Freiflachen“ angesiedelt. Unter Gliederungspunkt 2.1 finden sich Regelungen zur Gestaltung der Dacher,
unter 2.3 Vorschriften zur Gestaltung der unbebauten Flachen/Freiflachen. Somit ist klar, dass es um eine
Regelung hinsichtlich der Gestaltung der Gebaude, ausgenommen der Dacher, handelt. Es geht um die
optische Wirkung, wie sich aus der Einordnung unter ,Gestaltung“ entnehmen lasst. Eine Begrenzung nur
auf Fassadenverkleidungen lasst sich weder dem Wortlaut, noch aus der Systematik der Norm, noch aus
der Begriindung zum Bebauungsplan entnehmen. Eine andere Auslegung hatte zur Folge, dass die
baulichen Anlagen - entgegen dem Willen des Plangebers - so wie im hier zu entscheidenden Fall - mit
reflektierenden Metallverkleidungen im Terrassen- und Balkonbereich ausgestattet werden kénnten und das
Normziel, die Verhinderung von durch reflektierende Metallverkleidungen entstehende optische Wirkung,
gerade nicht erreicht wirde. Hinsichtlich des Normzwecks macht es namlich gerade keinen Unterschied, ob
es sich um reflektierende Fassadenverkleidungen oder Balkon- und Terrassenverkleidungen handelt, zumal
auch letztere, wie im hier zu entscheidenden Fall, flichenmaflig durchaus ins Gewicht fallen kénnen.
Schlief3lich ist aufgrund der ,Einordnung® unter ,Gestaltung“ auch klar, dass es unschadlich ist, wenn die
Metallverkleidung strenggenommen keine Verkleidung in dem Sinne ist, dass ,etwas Darunterliegendes
ummantelt” wird, sondern auch, neben ihrer optischen Funktion, eine weitere Funktion wie etwa die
Funktion als Absturzsicherung wahrnimmt. Das Wort ,Metall“ ist in diesem Sinne auch nicht in einem streng
naturwissenschaftlichen Sinn zu verstehen, sondern richtet sich nach dem optischen Eindruck und umfasst
auch Metalllegierungen wie Stahl.

24

Die von der Klagerin angebrachten Balkon- und Terrassenumwehrungen widersprechen Ziffer 2.2 der
textlichen Festlegungen des Bebauungsplanes. Der bereits durch die in der Gerichts- und Behérdenakte
befindlichen Fotos gewonnene Eindruck wurde beim Ortsaugenschein am 30. Juli 2020, einem sonnigen
Sommertag, bestatigt. Die angebrachten Balkon- und Terrassenumwehrungen sind nach oben Gesagtem
aus reflektierendem Metall. Sie spiegelten die Sonnenstrahlen wider. Die von ihnen ausgehende optische
Wirkung ist auch keine Frage der Sensibilitat, wie die Klagerseite meint, sondern objektiv feststellbar.
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Bestandsschutz scheidet aus, da die Umwehrungen zu keinem Zeitpunkt rechtmafig errichtet worden sind.
Ebenso kdnnen durch Auflagen oder eine nachtragliche Genehmigung keine rechtmaRigen Zustande
hergestellt werden. Eine Genehmigung nach § 30 BauGB scheidet schon deshalb aus, weil, wie ausgefiihrt,
die angebrachten Balkon- und Terrassenumwehrungen der Regelung in Ziffer 2.2 des Bebauungsplans
widersprechen. Auch eine Befreiung, § 31 Abs. 2 BauGB, kommt nicht in Betracht. Der Gesetzgeber stellt
mit § 31 Abs. 2 BauGB ein Instrument zur Verfigung, das trotz der Bindung an die Festsetzungen des
Bebauungsplanes im Baugenehmigungsverfahren im Interesse der Einzelfallgerechtigkeit und der Wahrung
der Verhaltnismafigkeit fir Vorhaben, die den Festsetzungen zwar widersprechen, sich mit den
planerischen Vorstellungen aber gleichwohl in Einklang bringen lassen, ein Mindestmal} an Flexibilitat
schafft. Er knlpft die Befreiung indes an genau umschriebene Voraussetzungen. Durch das Erfordernis der
Wahrung der Grundzilige der Planung stellt er sicher, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
beliebig durch Verwaltungsakt auRer Kraft gesetzt werden (vgl. BVerwG, B.v. 5.3.1999 - 4 B 5-99 - juris).

26

Die tatbestandlichen Voraussetzungen fir eine Befreiung liegen nicht vor, denn durch diese wiirden
Grundzuge der Planung berthrt, § 31 Abs. 2 Hs. 1 BauGB. Wie bereits ausgefuhrt, kdnnen die Gemeinden
Gestaltungsziele weitreichend und auch im Bebauungsplan festlegen, Art. 81 Abs. 2, Abs. 1 Nr. 1 BayBO
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB. Ob die Grundzuge der Planung berthrt werden, hangt von der jeweiligen
Planungssituation ab (vgl. BVerwG, B.v. 30.3.2005 - 9 B 3/05 - juris). Dabei ist entscheidend, ob die
Abweichung dem planerischen Grundkonzept zuwiderlauft (vgl. BVerwG, B.v. 19.5.2004 - 4 B 35/04 - juris).
Befreit werden kann daher von Festsetzungen, die das jeweilige Planungskonzept nicht tragen. Solche
Festsetzungen liegen dann vor, wenn sie das Plangebiet oder mafigebliche Teile dieses Gebiets nicht wie
ein roter Faden durchziehen, sondern gewissermalen ,zufallig® erfolgt sind (vgl. BayVGH, B.v. 19.10.1998 -
25 B 05.3055 - juris). Dagegen kann von Festsetzungen, die die Grundztige der Planung tragen, nur dann
befreit werden, wenn die jeweilige Befreiung fir das Plangeflige von untergeordneter Bedeutung ist.

27

Das Verbot von reflektierenden Metallverkleidungen ist ein Grundzug der Planung. Diese Festsetzung ist
eines von zwei zentralen Gestaltungselementen unter Ziffer 2.2 des Bebauungsplanes in Bezug auf
Gebaude. Grundsatzlich hat die Gemeinde auf Vorschriften zur Gestaltung von baulichen Anlagen und
Freiflachen im Bebauungsplan groRen Wert gelegt, wie die umfangreichen Regelungen in 2.1, 2.2 und 2.3
des Bebauungsplanes zeigen. Aus der Begriindung zum Bebauungsplan ergibt sich zudem, dass die
planungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen eine geordnete bauliche Entwicklung des Marktes
... garantieren sollen. Von einer ,zufalligen“ Aufnahme der Regelung in den Bebauungsplan kann damit
gerade nicht ausgegangen werden.

28

Die Grundzlge der Planung sind bei Erteilung der Befreiung von der Regelung in Ziffer 2.2 des
Bebauungsplanes auch berthrt, denn es sind nicht nur die Auswirkungen der einzelnen Befreiung in den
Blick zu nehmen, sondern auch die Auswirkungen zu betrachten, die Befreiungen in gleichgelagerten Fallen
zur Folge haben (vgl. BayVGH, B.v. 31.7.2008 - 9 ZB 05.1476 - juris). Im Hinblick auf die Vorbildwirkung,
die eine Befreiung hinsichtlich der reflektierenden Metallverkleidungen mit sich brachte, gabe es kaum einen
Grund, entsprechende Bauantrage anderer Bauherren abzulehnen bzw. gegen ahnliche
Metallverkleidungen vorzugehen. Eine Befreiung von Festsetzungen, die fir die Planung tragend sind, kann
gerade nicht aus Grlnden erteilt werden, die sich in einer Vielzahl gleichgelagerter Falle oder gar fur alle
von einer bestimmten Festsetzung betroffenen Grundstiicke anfiihren lassen, weil sie auf diese Weise die
Grundziige der Planung berthrten (vgl. BVerwG, B.v. 5.3.1999 - 4 B 5.99 - juris). So liegt es hier.
Besonderheiten des Einzelfalles sind weder vorgetragen noch ersichtlich. Vielmehr liegen hier allenfalls
Grinde fir die Erteilung der Befreiung vor, wie sie fur eine gro3e Zahl der im Bebauungsplan liegenden
Grundstuicke, wenn nicht fur alle Grundstlicke gelten, so dass eine Befreiung nicht erteilt werden kann.
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Zudem ist festzustellen, dass auch die weiteren Tatbestandsvoraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB nicht
vorliegen. Griinde des Wohls der Allgemeinheit sind nicht gegeben, § 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB. Ebenso
wurde weder substantiiert vorgetragen noch ist dies sonst ersichtlich, dass die Durchfiihrung des
Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wiirde, § 31 Abs. 2 Nr. 3 BauGB.
Auch fehlt es an der stadtebaulichen Vertretbarkeit, § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB. So gibt es im gesamten



Plangebiet keinen vergleichsbaren Bezugsfall, der es zumindest nahelegt, dass die Befreiung stadtebaulich
vertretbar ware. Die angeflihrten Kamine, Dachrinnen und Bleche sind insoweit in keinster Weise mit den
streitgegenstandlichen Balkon- und Terrassenverkleidungen vergleichbar. Ob die Abweichung auch unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist, kann dahinstehen, dirfte
aber fraglich sein.

30
(2) Die Anordnung ist auch im Ubrigen rechtméaRig.

31

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 Behdrde 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. Zu unbestimmt sind Begriffe
wie ordnungsgemalf, gebrauchsgemaf, angemessen, ausreichend etc. (vgl. Dirnberger in Simon/Busse,
BayBO, 137. EL Juli 2020, Art. 54 Rn. 71 f. mit Verweis auf BayVGH, U.v. 8.2.1982, NJW 1982, 2570).
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Mit der Anordnung, die Balkon- und Terrassenumwehrungen des Gebaudes auf dem Vorhabengrundsttick
so zu andern, dass diese kein Sonnenlicht reflektieren, ist klar, was verlangt ist. Lediglich das Mittel zur
Erreichung des Ziels wurde nicht vorgegeben (siehe hierzu auch: VG Regensburg, B.v. 9.8.2000 - RO 14 S
00.1465 - juris Rn. 15). Dies fuhrt indes nicht zur Unbestimmtheit der Anordnung, vielmehr dient dieses
Offenhalten gerade der VerhaltnismaRigkeit der Malinahme. Der Zusatz in der Anordnung ,und die
Festsetzung Nr. 2.2 des gultigen Bebauungsplanes Nr. ... ,....“ des Marktes ...“ war in diesem Sinne wohl
nicht notwendig, schadet aber auch nicht.

33

Die Anordnung, samtliche Balkon- und Terrassenumwehrungen des Gebaudes auf dem Grundstiick, FINr.
..., Gemarkung ..., so zu andern, dass diese kein Sonnenlicht mehr reflektieren und die Festsetzung Nr. 2.2
des gliltigen Bebauungsplanes Nr. ... ,...“ des Marktes ... einhalten, erfolgte zudem ermessensgerecht und
ist auch verhaltnismaRig. Die Anordnung ist geeignet, erforderlich und angemessen, um die Einhaltung der
offentlich-rechtlichen Vorschriften durchzusetzen, Art. 54 Abs. 2 Satz 1, 2 BayBO, insbesondere wurde
gerade nicht die Entfernung der Umwehrungen verlangt, sondern das insofern mildere Mittel angeordnet.
Auch der Vortrag, dass das verwendete Material witterungsanfallig sei, nach einem Winter ,ohnehin alles
matt sei®, sich der Verwaltungsakt bis zum Zeitpunkt der mindlichen Verhandlung damit erledigen wirde
und es unverhaltnismalig ware, Arbeit und Kosten fir eine Matterstellung aufzuwenden, fihrt nicht zur
UnverhaltnismaRigkeit der MaRnahme. Magliche Kosten der Anderung der Umwehrungen spielen
grundsatzlich keine Rolle, da der Bauherr das Risiko einer Abweichung von den Bauvorschriften selbst zu
tragen hat (vgl. hierzu: VG Minchen, U.v. 27.4.2016 - M 9 K 15.5779 - juris Rn. 27). Doch auch das
vorgetragene ,Mattwerden* fiihrt nicht zur Rechtswidrigkeit der Anordnung. Abgesehen davon, dass der
Winter 2019/2020 nichts an den gegebenen Reflektierungen geandert hat, wie der Ortstermin am ... Juli
2020 gezeigt hat, kommt es hierauf nicht an. MaRRgeblicher Entscheidungszeitpunkt ist der Zeitpunkt des
Erlasses des Verwaltungsaktes, denn die streitgegenstandliche Anordnung erschopft sich wie auch die
Beseitigungsanordnung nach Art. 76 BayBO in der Erflillung eines einmaligen Gebotes (vgl. zur
Beseitigungsanordnung: BVerwG, B.v. 11.8.1992 - 4 B 161/92 - juris), stellt daher keinen
Dauerverwaltungsakt dar, so dass grundsatzlich der Zeitpunkt der letzten Behdrdenentscheidung
mafgeblich ist. Zwar gebietet Art. 14 GG, dass die Bauaufsichtsbehérden ihre Anordnung unter Kontrolle
halten mussen, da es sinnwidrig ware, die Beseitigung einer Anlage zu verlangen, deren Wiedererrichtung
sogleich wieder genehmigt werden musste (vgl. Decker in Simon/Busse, BayBO, 137. EL Juli 2020, Art. 76
Rn. 451), doch dies ware hier nicht der Fall, denn die Wiederrichtung von reflektierenden Balkon- und
Terrassenverkleidungen, und darum geht es, misste gerade nicht genehmigt werden. Zudem wurde weder
substantiiert vorgetragen noch ist dies sonst ersichtlich, ob und wann ein ,Mattwerden* tatsachlich eintritt.
Ohnehin drfte dies allenfalls im Vollstreckungsverfahren zu bericksichtigen sein.

34
Die Klager konnen sich auch nicht auf eine Verletzung des Gleichheitsgrundsatzes, Art. 3 GG, berufen.
Soweit die Klager bei der Augenscheineinnahme darauf hinweisen, dass im Baugebiet ,,...“ einige Elemente



wie Dachrinnen, Bleche oder Kamine das Sonnenlicht auch reflektieren, so gibt es jedenfalls keine weiteren
reflektierenden Wand- oder Terrassen-/Balkonver-kleidungen, so dass bereits keine Ungleichbehandlung
gegeben ist. Ohnehin gibt es keine Gleichheit im Unrecht. Willkirliches Verhalten der Bauaufsichtsbehérde
ist weder ersichtlich noch wurde diesbeziiglich substantiiert vorgetragen (vgl. Dirnberger in Simon/Busse,
BayBO, 137. EL Juli 2020, Art. 54 Rn. 67 ff.).
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Mit der Klagerin hat der Beklagte auch die richtige Storerin ausgewahlt. Auch wenn die Klagerin in der
mindlichen Verhandlung ausfihrt, dass das Haus 2019 fertig gestellt und die Wohnungen auch 2019
verkauft worden seien, ist sie weiterhin fiir die Behebung des baurechtswidrigen Zustandes verantwortlich.
Da der streitgegenstandliche Bescheid vom 6. November 2019 datiert und sich auf den in der Behoérdenakte
auf den Seiten 33 bis 36, 38 bis 40 befindlichen Lichtbildern, die vor Bescheidserlass entstanden sind,
erkennen lasst, dass zumindest ein Teil der Wohnungen zum Zeitpunkt der Aufnahmen schon bezogen war
(Mobiliar auf der Terrasse/dem Balkon), kann davon ausgegangen werden, dass bei Bescheidserlass die
Wohnungen oder ein Grof3teil der Wohnungen bereits verkauft war(en).

36

Letztlich kann dies jedoch dahinstehen, denn die Klagerin als Bauherrin durfte selbst dann noch in
Anspruch genommen werden, wenn samtliche Wohnungen zum Zeitpunkt des Erlasses der Anordnung
bereits verkauft und von den neuen Eigentiimern bezogen waren. Verantwortlich fir die Behebung eines
baurechtswidrigen Zustands und damit Adressat bauaufsichtlicher Anordnungen nach Art. 54 Abs. 2 Satz 2
BayBO koénnen die am Bau Beteiligten in ihrem - auch in zeitlicher Hinsicht begrenzten -
Verantwortungsbereich sein; diese Verantwortlichkeit wird jedoch iberlagert durch die allgemeinen
sicherheitsrechtlichen Grundsatze (vgl. Art. 9 LStVG), die ein Vorgehen gegen den Verursacher
(Handlungsstorer) oder gegen den Inhaber der tatsachlichen Gewalt (Zustandsstorer) zulassen. Nach
diesen Grundsatzen durfte das Landratsamt die Klagerin jedenfalls noch als Handlungsstorerin in Anspruch
nehmen. Diese Verantwortlichkeit wurde davon, dass die Zustandsverantwortlichkeit mit der Ubergabe der
Wohnungen bzw. dem Eigentumstbergang auf die Wohnungskaufer Ubergegangen war, nicht berihrt. Es
war auch sachgerecht, gegen die Klagerin und nicht gegen die Wohnungserwerber vorzugehen. Bei einer
von der Baugenehmigung abweichenden Bauausfihrung liegt es nahe, die erforderlichen MalRnahmen
gegen denjenigen zu richten, der als Bauherr dafiir einzustehen hatte, dass die 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und die Anordnungen der Bauaufsichtsbehorde eingehalten werden, vgl. Art. 55 BayBO (vgl.
BayVGH, B.v. 10.10.2002 - 1 CS 02.1261 - juris Rn. 25 f.).
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2. Die Zwangsgeldandrohung in Ziffer Il des streitgegenstandlichen Bescheids ist rechtswidrig und verletzt
die Klagerin in ihren Rechten, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO, denn gegenuber den jeweiligen Eigentimern der
auf dem Vorhabengrundstick errichteten Wohnanlage ist keine Duldungsanordnung ergangen. Einer
Duldungsanordnung bedarf es, wenn der Pflichtige - hier also die Klagerin - zur Erflllung 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).
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Unabhangig davon, ob es sich bei den Terrassen und Balkonen um Gemeinschafts- oder Sondereigentum
handelt (wobei wohl von Sondereigentum auszugehen ist), erstreckt sich das Eigentum der
Wohnungseigentimer auch auf die Balkon- und Terrassenumwehrungen, § 93 BGB. Damit bedarf es fir die
zwangsweise Durchsetzung der Anderung der Umwehrungen des Erlasses einer Duldungsanordnung
gegeniiber den jeweiligen Eigentiimern, um einen Eingriff in deren von der Anderung betroffenen Rechte zu
ermoglichen. Die Duldungsanordnungen sind auch nicht etwa deshalb entbehrlich, weil die
Wohnungseigentimer ihr Einverstandnis gegeben haben oder aus sonstigen Umstanden geschlossen
werden kann, dass diese mit der Durchfiihrung der angeordneten MalRnahmen einverstanden sind. Hierzu
ist nichts vorgetragen noch ist dies sonst ersichtlich. Vielmehr ist davon auszugehen, dass mit den
Wohnungseigentiimern noch von keiner Seite gesprochen wurde, so dass noch nicht einmal von einem
stillschweigenden Einverstandnis ausgegangen werden kann.

39
Das Fehlen einer Duldungsanordnung macht den Grundverwaltungsakt nicht rechtswidrig, fuhrt jedoch zur
Rechtswidrigkeit der Zwangsgeldandrohung in Ziffer |l des streitgegenstandlichen Bescheides (vgl. zum



Ganzen: BVerwG, U.v. 28.4.1972 - IV C 42/69 - juris; Decker in Simon/Busse, BayBO, 137. EL Juli 2020,
Art. 76 Rn. 437 ff.).
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Auch in Fallen von mit dem Grundverwaltungsakt verbundenen Androhungen, Art. 36 Abs. 2 VWZVG,
missen samtliche Vollstreckungsvoraussetzungen und damit auch ggf. erforderliche
Duldungsanordnungen, schon ab Beginn der Erfullungsfrist vorliegen (vgl. BayVGH, B.v. 11.7.2001 - 1 ZB
01.1255 - juris Rn. 14) und damit hier im Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit des streitgegenstandlichen
Grundverwaltungsaktes. Die erforderlichen Duldungsanordnungen gegeniiber den Wohnungseigentimern
missen damit im Zeitpunkt der Verpflichtung zur Erflllung des Grundverwaltungsaktes (Ziffer | des
streitgegenstandlichen Bescheides) wirksam und vollziehbar sein. Die Duldungsanordnung ist
Voraussetzung der Vollstreckung. Ihr Fehlen berlhrt die Durchsetzbarkeit des Grundverwaltungsaktes (vgl.
Molodovsky/Famers/Waldmann, BayBO, 1.7.2020, Art. 76 Rn. 102; OVG Saarl., U.v. 26.4.1991 - 2 R 30/89
- juris Rn. 19; so auch VG Augsburg, U.v. 26.9.2013 - Au 5 K 13.225 - juris Rn. 28), denn in diesem Fall ist
der Verpflichtete rechtlich nicht in der Lage, der Anordnung nachzukommen (vgl. BayVGH, U.v. 10.2.1998 -
1 B 95.2338 - juris Rn. 13; Decke in Simon/Busse, BayBO, 137. EL Juli 2020, Art. 76 Rn. 437 ff.). Bis zum
Zeitpunkt der mindlichen Verhandlung ist jedenfalls keine Duldungsanordnung ergangen. Zwar kdnnte die
Bauaufsichtsbehdrde theoretisch noch die entsprechenden Duldungsanordnungen an samtliche Eigentimer
der Wohnungen erlassen. Ob diese allerdings im mafigeblichen Zeitpunkt, namlich im Zeitpunkt des
Beginns der Erfiillungsfrist, also mit Bestandskraft des streitgegenstandlichen Grundverwaltungsaktes,
wirksam und vollziehbar sind, ist zweifelhaft und kann von der Kammer nicht als gegeben unterstellt
werden. Zum einen, weil fir die Anordnung des Sofortvollzugs bei Duldungsanordnungen zur Anderung
einer baulichen Anlage wohl das besondere 6ffentliche Interesse fehlt (vgl. hierzu: Decker in Simon/Busse,
BayBO, 137. EL Juli 2020, Art. 76 Rn. 435 f.), aber vor allem deshalb, weil es Sache der Behorde ist,
mogliche rechtliche Hindernisse an der Befolgung der erlassenen Anordnung auszurdumen (vgl. BayVGH,
B.v. 20.4.2005 - 25 CS 05.337 - juris Rn. 6), so dass die bestehende Unsicherheit zu Lasten des Beklagten
geht.
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Der Beklagte kann sich im Ubrigen nicht auf mangelnde Kenntnis vom Verkauf der Wohnungen berufen und
hat dies im Ubrigen selbst in der mindlichen Verhandlung nicht getan. Es gehért zu den Aufgaben der
bescheidserlassenden Behorde, sich Uber die aktuelle Eigentumssituation zu erkundigen (vgl. BayVGH,
U.v. 10.2.1998 - 1 B 95.2338 - juris Rn. 14). Ohnehin lag ein Verkauf der Wohnungen nahe, da es sich bei
der Klagerin um einen Bautrager handelt und die der Behorde bereits vor Bescheidserlass vorliegenden
Lichtbilder zeigen, dass die bzw. ein GroRteil der Wohnungen bezogen war. Im Ubrigen hatte es auch bei
bloRer Vermietung zur zwangsweisen Durchsetzung der Anderung der Balkon- und
Terrassenumwehrungen einer Duldungsanordnung an die Mieter bedurft.

42

3. SchlieBlich begegnen auch die Ziffern Il und IV des Bescheides keinen durchgreifenden Bedenken,
insbesondere ist trotz der Aufhebung der Ziffer Il des Bescheides die vollumfangliche Kostentragung
angemessen, da der Schwerpunkt des Bescheides auf der Ziffer | liegt und hinsichtlich der
Zwangsgeldandrohung keine Addition erfolgt ist.

43
4. Die Kostenentscheidung folgt §§ 155 Abs. 1 Satz 1, 2 VwGO und richtet sich nach dem Mal} des
Obsiegens bzw. Unterliegens.

44
Der Ausspruch Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung beruht auf § 167 Satz 1 VwGO
i.V.m. §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.



