VG Minchen, Urteil v. 23.09.2020 - M 9 K 17.1736

Titel:
Beseitigungsanordnung fiir eine Garage

Normenketten:
BayBO Art. 76 S. 1
BauGB § 31 Abs. 2
BauNVO § 23
LStVG Art. 9

Leitsatz:

Eine Befreiung fiir die Errichtung einer Garage in einem Abstand von 0,60 Meter zur StraRenhinterkante
kommt nicht in Betracht, wenn eine Gemeinde nach der Begriindung des Bebauungsplans einen Bereich
von 5 Metern als von baulichen Anlagen (Garagen, Carports und Nebenanlagen) freizuhaltenden Bereich
festgesetzt hat, um eine weitere Uberbauung dieses Streifens zu vermeiden. (Rn. 19) (redaktioneller
Leitsatz)
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Beseitigungsanordnung, Bebauungsplan, Innenbereich, Faktische Baugrenze, Befreiung, Grundziige der
Planung, Teilabbruch, Tekturgenehmigung, Verhaltensstorer

Rechtsmittelinstanz:
VGH Minchen, Beschluss vom 26.02.2021 — 1 ZB 21.59

Fundstelle:
BeckRS 2020, 40819

Tenor
|. Die Klage wird abgewiesen.
II. Die Klagerin hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.

Ill. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klagerin darf die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die
Beklagte vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1
Die Klagerin wendet sich gegen eine Beseitigungsanordnung fur eine Garage (WHG 4).

2

Die Klagerin ist Bauherrin eines Mehrfamilienhauses mit 4 Wohneinheiten, 3 Garagen und 3 Stellplatzen auf
dem Flurstlck Nr. ..., Gemarkung ... (Vorhabengrundstlick). Das Vorhabengrundstiick mit der Hausnummer
... befindet sich sudlich der Z. ...stralle in ... Mit Bescheid vom 31. Oktober 2013 wurde der Neubau eines
Wohnhauses mit 4 Wohneinheiten, Garagen und Stellplatze genehmigt. Am 6. Mai 2014 erfolgte die
Genehmigung einer Tekturplanung, die die Verlangerung des Kellers zum Gegenstand hatte. Entsprechend
der gestempelten Genehmigungsunterlagen sollte stets die ndrdlichste der nach Siiden angeordneten
Garagen einen Abstand von 1,5 m zur stral3enseitigen Grundstiicksgrenze aufweisen. Das
Vorhabengrundstlick befand sich zum Zeitpunkt der Genehmigungserteilung im unbeplanten Innenbereich.
Die tatsachliche Bebauung entlang der Z. ...stralRe ist um 5,0 m von der Stralenhinterkante zurlickgesetzt.
Anlasslich einer Baukontrolle am 16. Januar 2015 (BIl. 2-4 BA) wurde festgestellt, dass die
streitgegenstandliche Garage (WHG 4) abweichend von den genehmigten Planunterlagen von der
stral’enseitigen Grundstlicksgrenze nicht um 1,5 m sondern um 0,60 m abgerickt wurde. Die
Nutzungsaufnahme fiir das Vorhaben wurde am 1. April 2015 angezeigt (Bl. 5 BA). Die Anhdrung zur
beabsichtigen Riickbauanordnung nebst Vorschldgen, wie genehmigungsfahige Zustéande hergestellt



werden konnten erfolgte mit Schreiben vom 23. Juni 2015 und 16. September 2015. Ein am 28. September
2015 eingereichter Tekturantrag zur Lageverschiebung der Garagen und Stellplatze wurde mit
zwischenzeitlich bestandskraftigem Bescheid vom 22. Januar 2016 nach vorherigen Anhérung abgelehnt
(Bl. 32-37 BA).

3

Das Vorhabengrundstick liegt nunmehr im Geltungsbereich des seit 14. Oktober 2015 rechtsverbindlich
geltenden Bebauungsplans Nr. 126 - ,Westlich B. ...stralRe“. Der Bebauungsplan gilt unter anderem fur das
Vorhabengrundsttick und regelt in Nr. 6 der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, dass der stralenseitige
Bereich entlang der Z. ...straflde im Bereich von 5 m von Nebenanlagen und Garagen freizuhalten ist.

4

Mit streitgegenstandlichem Bescheid vom 24. Marz 2017 verpflichtete die Beklagte die Klagerin, die
straBenseitige Garage (Planbezeichnung Garage WHG 4) innerhalb von fiinf Monaten nach
Unanfechtbarkeit des Bescheides zu beseitigen (Ziffer 1). In Ziffer 2 wurde fur den Fall der nicht
fristgerechten Erflllung ein Zwangsgeld in Hoéhe von 1.000 Euro angedroht. In Ziffer 3 erfolgte die
Duldungsanordnung an den Eigentumer/Nutzer der Garage. Ziffer 4 verfugte eine Zwangsgeldandrohung
gegenuber dem Duldungspflichtigen. Ziffer 5 und 6 enthalt die Kostenregelung.

5

Zur Begriindung fiihrte die Beklagte im Wesentlichen aus, dass die tatbestandlichen Voraussetzungen des
Art. 76 Satz 1 BayBO gegeben seien, da insbesondere die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Genehmigung nicht vorlagen. Die Herstellung rechtmafliger Zustéande durch eine nachtragliche
Genehmigung sei nicht moglich. Auf den Ablehnungsbescheid zum Tekturantrag ,Lageverschiebung der
Garage und Stellplatze* vom 22. Januar 2016 werde verwiesen. Die Baubeseitigung erfolge im
pflichtgemalien Ermessen, dies insbesondere unter Berticksichtigung von Verhaltnismafigkeits- und
Gleichbehandlungsgesichtspunkten. Im Ubrigen wird auf die Begriindung im Bescheid vom 24. Marz 2017
Bezug genommen.

6
Mit Schriftsatz vom 20. April 2017, eingegangen bei Gericht am 21. April 2017, hat die Klagerin Klage
erhoben und beantragt,

7
den Bescheid der Stadt I. ... mit dem dortigen Az.: ... vom 24.3.2017 aufzuheben
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Zur Begriindung fiihrte die Klagerin mit ergdnzendem Schriftsatz ihres Bevollmachtigtem vom 26. Juli 2017
im Wesentlichen aus, dass der Bescheid vom 24. Marz 2017 rechtswidrig sei und die Klagerin in ihren
Rechten verletze. Der beklagtenseits genehmigte Tekturplan respektive die den gesamten
Bauantragsverfahren zugrundliegenden Planunterlagen wiirden keinen Uberbau entlang der Grenze zum
Grundstuck FINr. ... aufweisen. Erstmals im Zuge der Bauausfiihrung sei festgestellt worden, dass faktisch
ein Grenzlberbau in Gestalt einer Garage auf dem Nachbargrundstiick mit der FINr. ... Gber die gesamte
Grundstucksgrenze zum Nachteil des Grundstickes der Klagerin vorgelegen habe. Es handle sich dabei
um ein Garagengebaude, dessen eine Langsseite sich auf dem Grundstiick der Klagerin befinde (bis zu 27
cm Uber die Grundstiicksgrenze auf dem Areal der Klagerin). Diese Langsseite verlaufe zudem nicht
parallel zur gemeinsamen Grundstlicksgrenze, sondern in einem abweichenden Winkel. Deshalb habe die
Klagerin die zu den Wohnungen 1, 3 und 4 gehérenden Garagen nicht direkt an die Grundstticksgrenze
platzieren kénnen. Sie habe die Garage ,WHG 1“ entsprechend abriicken und die Garagen-Dreierkette
entsprechend naher an die ZeppelinstraRe hinriicken miissen. Im Ubrigen sei im Tekturplan vom 6. Mai
2014 keine Maleintragung zwischen Garage WHG 4 und Z. ...stral3e in punkto Grinstreifen erfolgt. Auch
habe die verfahrensgegenstandliche Garage im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans Nr. 126
bereits bestanden. Wirde die Beseitigungsanordnung tatsachlich vollzogen werden missen, stinde dem
Erwerber der Garage diese dauerhaft nicht mehr zur Verfiigung, zumal die Garage auf dem Grundstiick
nicht woanders hin versetzt werden kénne. Der einzuhaltende Grunstreifen von 1,5 m sei der Klagerin auch
nicht bekannt gewesen. Im Ubrigen werde bestritten, dass ein solcher stringent in der maRgeblichen
Umgebung vorliege und die Beklagte ahnlich gelagerte Falle ebenfalls mit einer rechtmafigen
Baubeseitigungsanordnung aufgegriffen habe. Das Allgemeininteresse im Hinblick auf die Einhaltung eines



Griinstreifens sie nicht erkennbar. Im Ubrigen wére die Klagerin im Fall einer Beseitigung der Garage
Regressanspriichen des Eigentiimers ausgesetzt.

9
Die Beklagte beantragt,

10
die Klage abzuweisen.

11

Die Beklagte trug im Wesentlichen vor, dass der Bescheid vom 24. Méarz 2017 rechtméaRig sei und die
Klagerin nicht in ihren Rechten verletze. Entgegen dem klagerischen Vorbringen sei der Griinstreifen in den
Planen der 1. Genehmigung vom 31. Oktober 2013 vermaldt gewesen. Auch in der genehmigten
Tekturplanung vom 6. Mai 2014 sei der Grunstreifen zeichnerisch mit einem stralenseitigen Abstand von
1,50 m dargestellt gewesen. Aus den amtlichen Lageplanen sei ersichtlich, dass strallenseitig eine
Bauflucht mit eine Tiefe von > 5 m entlang der Z. ...stral3e im naheren Umgriff von jeglicher Bebauung
freigehalten sei. Dies entspreche auch dem aktuellen Bebauungsstand und der Bebauungsplanfestsetzung
des seit 14. Oktober 2015 rechtverbindlichen Bebauungsplans Nr. 126. Aus der Begriindung zum
Bebauungsplan ergebe sich der stadtebauliche Leitgedanke, dass entlang der Z. ...strale jegliche
Bebauung von der Straflenhinterkante um 5 m zurtickgesetzt werde. Dieser Bereich sei als freizuhaltend
festgesetzt worden. Eine Tekturgenehmigung zur Lageverschiebung der Garagen sei aus diesem Grund
nicht moglich gewesen. Baukontrollen, zuletzt am 24. August 2017 hatten gezeigt, dass die
Grunstreifentiefe von 1,50 m nicht eingehalten worden sei. Die Griinflache weise lediglich eine Tiefe von 53
cm bis maximal 58 cm auf. Der Abstand der genehmigten Garage WHG 4 zur 6ffentlichen Verkehrsflache
betrage nicht 1,5 m sondern lediglich 0,60 m. Die Reduzierung der Grinflache um fast 1 m sei auch nicht
deshalb gerechtfertigt, weil im Hinblick auf die FINr. ... ein Grenziberbau des Nachbargrundsticks vorliege.
Denn gemal Art. 68 Abs. 4 BayBO werde eine Baugenehmigung unbeschadet Rechte Dritter erteilt. Die
Baugenehmigung regle nichts Privatrechtliches. Es sei grundsatzlich auf die vom Antragsteller
eingereichten Plane abzustellen. Dort sei der Grenziiberbau nicht dargestellt worden. Im Ubrigen sei nicht
ersichtlich, weshalb ein Verschieben der Garagen zur StralRe hin erfolgt sei. Schllssig ware ein
Verschieben in das Grundstiick hinein gewesen.

12
Die Kammer hat Beweis erhoben durch die Einnahme eines Augenscheins. Zu den Feststellungen wird auf
die Niederschrift vom 23. September 2020 uber den Augenschein Bezug genommen.

13
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichtsakte, die Behdrdenakte und auf die Niederschrift zur
miindlichen Verhandlung vom 23. September 2020 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

14
Die zulassige Klage ist unbegriindet. Der Bescheid der Stadt I. ... vom 24. Marz 2017 ist rechtmaRig und
verletzt die Klagerin nicht in ihren Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).

15

Die rechtmaRige Beseitigungsanordnung beruht auf Art. 76 Satz 1 BayBO. Werden Anlagen im
Widerspruch zu o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften errichtet oder geandert, so kann die Bauaufsichtsbehorde
die teilweise oder vollstandige Beseitigung der Anlagen anordnen, wenn nicht auf andere Weise
rechtmaBige Zustande hergestellt werden kdnnen.

16

1. Die streitgegenstandliche, von der Beseitigungsanordnung erfasste Garage (Garage WHG 4) wurde ohne
Baugenehmigung formell illegal errichtet und steht schon deswegen im Widerspruch zu 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften.

17



Die von der Baugenehmigung vom 31. Oktober 2013 in Gestalt der Tekturgenehmigung vom 6. Mai 2014
abweichende Bauausfiihrung - Lageverschiebung der Garage(n) nach Norden - war genehmigungspflichtig
gemal Art. 55 Abs. 1 BayBO. Es hatte einer weitere Tekturgenehmigung bedurft, da es sich insoweit um
die Abweichung von einem genehmigten Gesamtvorhaben (Neubau eines 4-Familien-Wohnhauses mir 3
Garagen und 3 Stellplatzen) handelte. Einer der die Verfahrensfreiheit begriindenden Tatbestande gemaf
Art. 57 BayBO, insbesondere Art. 57 Abs. 1 Nr. 1b BayBO kommt schon aus diesem Grund nicht in
Betracht. Bei der der Beseitigungsanordnung zugrundeliegenden Garage WHG 4, die betreffend ihre Lage
von der ursprunglichen Genehmigung abweicht, handelt es sich somit um eine genehmigungspflichtige
Anderung, fiir welche keine Genehmigung vorlag. Das Vorhaben ist insofern bereits formell illegal.
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2. Es konnten vorliegend auch nicht in anderer Weise rechtmaflige Zustande hergestellt werden. Zwar
wurde eine Tekturgenehmigung flr die Lageverschiebung der Garage am 28. September 2015 beantragt.
Deren Erteilung wurde jedoch zurecht mit inzwischen bestandskraftigem Bescheid vom 22. Januar 2016
abgelehnt, da 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen (Art. 68 Abs. 1 Satz 1 BayBO), die
Lageverschiebung mithin nicht genehmigungsfahig ist. Die ohne Genehmigung vollzogene Verschiebung
der Garagen, insbesondere die der Baubeseitigungsanordnung zugrundliegende Garage WHG 4 ist
materiell rechtswidrig, da sie nach §§ 29 Abs. 1, 30 Abs. 1 BauGB bauplanungsrechtlich unzulassig ist.
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a. Das Vorhaben befindet sich im Bereich des seit 14. Oktober 2015 rechtverbindlichen Bebauungsplans Nr.
126 ,Westlich B. ...strasse“. Nach den Festsetzungen Nr. 6 des Bebauungsplans ist entlang der Z. ...stralRe
ein 5 m tiefer Streifen von Garagen und Nebenanlagen freizuhalten. Die Klagerin hat planabweichend
gebaut und zur StralRenhinterkante nicht, wie genehmigt, einen Grunstreifen von 1,5 m eingehalten,
sondern lediglich 0,60 m. Durch die planabweichende Bebauung wurde die zunéchst erteilte Genehmigung
nicht umgesetzt. Die Genehmigungsfahigkeit beurteilt sich nach der im Zeitpunkt der
Behordenentscheidung mal3geblichen Rechtslage. Im Zeitpunkt der Baubeseitigungsanordnung vom 24.
Marz 2017 sind demnach die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 126 - ,Westlich B. ...stralRe”
mafgeblich. Die aktuelle Bauausfihrung betreffend die nordlichste Garage (WHG 4) widerspricht den
Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans, welcher sogar einen freizuhaltenden Bereich von 5 m
festsetzt. Eine Genehmigungsfahigkeit der streitgegenstandlichen Lageverschiebung der Garage WHG 4
mit Einhaltung eines strallenseitigen Abstands von 0,60 m scheidet mithin aus. Eine Befreiung von dieser
Festsetzung gemal § 31 Abs. 2 BauGB hat die Stadt I. ... zu Recht abgelehnt, da es sich insoweit um
einen Grundzug der Planung handelt. Dies ergibt sich nicht nur aus der expliziten und speziell fir die Z.
...stralRe zeichnerisch dargestellten Festsetzung, sondern auch unter Berticksichtigung der Begriindung
zum Bebauungsplan. Dort heillt es: ,Die bestehende Bebauung entlang der Z. ...stralRe ist - auch aufderhalb
des Geltungsbereich des Bebauungsplans - um 5,0 m von der Stral3enhinterkante zuriickgesetzt. Der
dazwischenliegende Bereich ist mit Ausnahme der Grundstiicke in der Z. ...stralBe 115 und 118 frei von
Garagen, Carports und Nebenanlagen. Um eine weitere Uberbauung dieses Streifens zu vermeiden, ist der
Bereich von baulichen Anlagen (Garagen, Carports und Nebenanlagen) als freizuhaltender Bereich
festgesetzt.” Die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt, der Grundzug der Planung ergibt sich aus dieser
Festsetzung insbesondere schon deshalb, weil die konkrete Festsetzung explizit fir die Z. ...stralRe
getroffen wurde. Dem Plangeber kam es somit gerade darauf ein, die Situierung von Garagen, Stellplatzen
und Nebenanlagen entlang der Z. ...stralRe verbindlich zu regeln, um die bestehende Struktur der Bebauung
zu erhalten. Eine entsprechende zeichnerische Festsetzung und planerische Begriindung ist erfolgt.
Festgesetzt wurde ein freizuhaltender Bereich von 5 m.
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b. Lediglich der Vollstandigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass auch schon vor rechtsverbindlicher
Geltung des Bebauungsplans Nr. 126 ,Westlich B. ...strasse“ bzw. dessen Rechtsunwirksamkeit unterstellt
die Lageverschiebung der Garagen in Richtung Stral’e unter Einhaltung eines Abstands von nur 0,60 m
materiell rechtswidrig war und ist.
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Denn in diesem Fall beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach §§ 29, 34 Abs. 1 BauGB. Im
unbeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.



22

Hinsichtlich der Grundstlicksflache fugt sich die planabweichend umsituierte Garage nicht in die nahere
Umgebung ein. Beim Zulassigkeitsmerkmal der Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll, wird auf die in
den Begriffsbestimmungen von § 23 BauNVO bezeichnete Baulinie, Baugrenze und Bebauungstiefe
zuriickgegriffen (vgl. BayVGH, B.v. 6.11.2009 - 2 CS 09.2222 - juris Rn. 6). Die ,ndhere Umgebung” ist
insoweit zu berticksichtigen, als sich die Ausfuihrung des Vorhabens auf sie auswirken kann und zudem
insoweit, als die Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstlcks pragt oder doch
beeinflusst. Dabei ist die ndhere Umgebung fir jedes der in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgefihrten
Bezugsmerkmale gesondert zu ermitteln, weil diese jeweils eine Pragung mit ganz unterschiedlicher
Reichweite und Gewichtung entfalten konnen (BVerwG, B.v. 13.5.2014 - 4 B 38/13 - juris). Bezlglich des
Merkmals der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, mit dem die konkrete GroRRe der Grundflache
der baulichen Anlage und insbesondere auch ihre raumliche Lage innerhalb der vorhandenen Bebauung
gemeint ist, ist die nahere Umgebung im Regelfall enger als z.B. beim Merkmal der Art der baulichen
Nutzung zu bemessen. Denn die von den Uberbauten Grundstlicksflachen ausgehende Pragung bleibt in
ihrer Reichweite im Allgemeinen hinter den von der Art der baulichen Nutzung ausgehenden Wirkungen
zurlick. MaRgeblich ist jedoch auch hierbei, wie weit die wechselseitigen Auswirkungen im Verhaltnis von
Vorhaben und Umgebung im Einzelfall reichen (VG Munchen, B.v. 24.11.2004 - M 11 SN 04.5640 - juris Rn.
21).
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Eine wechselseitige Pragung kann vorliegend nur entlang der Z. ...strasse in Sichtbeziehung zum
Vorhabengrundstlick gegeben sein. Bauliche Anlagen in anderen Stralen, welche vom
Vorhabengrundsttick nicht mehr wahrnehmbar sind, haben keine pragende Wirkung auf das
Vorhabengrundstiick und die dort zur Straf3e hin tberbaubare Flache (vgl. OVG NW, U.v. 19.6.2008 - 7 A
2053/07 - juris Rn. 23).
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Nach den Feststellungen im Augenschein und unter Bertcksichtigung der vorgelegten Unterlagen sowie
Bayernatlasauszuge existiert in der mafigeblichen Umgebung des Vorhabengrundstiicks eine faktische
Baugrenze. Die tatsachliche Bebauung entlang der Z. ...strasse weil’t auf beiden Seiten in Sichtbeziehung
zum Vorhabengrundstiick einen deutlichen Abstand (> 5m) zur Fahrbahn und zur Grundstlicksgrenze auf,
welche die Freihaltung eines Vorgartens bzw. Vorplatzes notwendig macht. Unter Berlcksichtigung der
Planunterlagen, der Geodatenauszlige sowie des Ergebnisses des Augenscheins befindet sich in
Sichtweite des Vorhabensgrundstiicks keine tatsachliche Bebauung, welche zum Nichtvorliegen einer
faktischen Baugrenze flihren wirde.
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Die faktische Baugrenze wird von der Garage der Klagerin (WGH 4) nicht eingehalten. Die grenzstandig
ndrdlich errichtete Mauer der Garage hat nach den vorgelegten Unterlagen und den zutreffenden
Ergebnissen der Ortseinsicht durch die Beklagte einen Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von nur ca.
60 cm. Die tatsachlich bestehende Bauflucht - die bestehende Bebauung ist um finf Meter von der
StralRenhinterkante zurtickversetzt - wird nicht eingehalten. Ein Einfliigen liegt auch unter Berticksichtigung
von § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO nicht vor. Denn in jedem Fall hat die Anwendung von § 23 Abs. 5 BauNVO
nicht zur Folge, dass sich die in der Vorschrift genannten Anlagen stets einfligen, wenn sie auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen geplant sind (BayVGH, B.v. 25.4.2005 - 1 CS 04.3461 - juris Rn. 24). Die
materiellen Maf3stdbe des § 23 Abs. 5 BauNVO, nach denen bei der Ermessensentscheidung vor allem die
stadtebaulichen Folgen einer Zulassung von Nebenanlagen aufRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zu beachten sind, sind auch bei der im Rahmen des § 34 Abs. 1 BauGB
vorzunehmenden Prufung von Bedeutung (OVG NW, U.v. 19.6.2008 - 7 A 2053/07 - juris Rn. 31; BayVGH,
B.v. 25.4.2005 - 1 CS 04.3461 - juris Rn. 24). Gemessen hieran ist vorliegend zu bertcksichtigen, dass die
freien Vorgarten und Vorplatze entlang der Zeppelinstralde ein das Orts- und StraRenbild mitbestimmendes
stadtebauliches Element sind. Die Garage (WHG 4) hat durch ihre strallennahere Situierung eine
erhebliche negative Vorbildwirkung mit Blick auf die Einheitlichkeit der Bauflucht entlang der Z. ...stralRe.
Vergleichbare, stralennahere Bebauung bzw. Nebenanlagen, die die mafigebliche Umgebungsbebauung
pragen wurden, sind nicht vorhanden. Die erhebliche negative Vorbildwirkung der Garage (WHG 4) fihrt
deswegen zu stadtebaulichen Spannungen, welche ein Einfligen auch unter Bertcksichtigung des § 23
Abs. 5 BauNVO ausschlief3en. Eine Duldung oder Genehmigung der Garage der Klagerin hatte auch ohne



Berucksichtigung der ausdricklichen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 126 bewirkt, dass zukunftig
Nebengebaude dieser Art, im eigentlich stadtebaulich freizuhaltenden Bereich zugelassen hatten werden
mussen.
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c. Die Inanspruchnahme der Klagerin als Bauherrin und damit als Verhaltensstorerin ist rechtmafig nach
Art. 76 Satz 1 BayBO i.V.m. Art. 9 LStVG. Ein Verschulden ist insofern nicht von Belang. Lediglich
erganzend wird darauf hingewiesen, dass aus den genehmigten und gestempelten Planen
(Ursprungsgenehmigung vom 31 Oktober 2013, Tekturgenehmigung vom 6. Mai 2014) stets ersichtlich war
und klar hervorging, dass ein Abstand von 1,5 m zur StralRe einzuhalten ist. Dass in der Tekturgenehmigung
vom 6. Mai 2015 der straRenseitige Abstand nicht ausdriicklich vermalfit war, schadet nicht. Die
zeichnerische Darstellung ist richtig und mafstabsgetreu erfolgt. Auch der Umstand, dass nach dem
Vortrag der Klagerin ein illegaler Grenzlberbau seitens des Flurstlicks ... gegenliber dem
Vorhabengrundstiick zu einer notwenigen Verschiebung der Garagen gefiihrt haben soll, andert an dem
gefunden Ergebnis nichts. Zum einen wird eine Baugenehmigung unbeschadet Rechte Dritte erteilt, Art. 68
Abs. 4 BayBO. Zum anderen ist die Frage des Uberbaus eine Frage des Zivilrechts und entbindet den
Bauherren nicht von der Pflicht im Falle einer anstehenden, planabweichenden Bauausfihrung vorab die
Frage der Genehmigungspflichtigkeit der Anderung zu kléaren und gegebenenfalls eine an die gednderten
Verhaltnisse angepasst Genehmigung einzuholen.

27
d. Die nach § 114 Satz 1 VwGO durch das Gericht nur eingeschrankt tberprifbare Ermessensentscheidung
zur Anordnung der Baubeseitigung ist ermessensfehlerfrei.
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Die Beklagte hat insbesondere ermessengerecht einen Teilabbruch des Garagenkomplexes als mildere
Mittel angeordnet. Ein Teilabbruch kommt nur dann in Betracht, wenn es bei der Struktur des Bauwerks
moglich erscheint, durch Wegnahme bestimmter Teile einen genehmigungsfahigen Zustand zu erreichen
und dabei eine funktionsgemaf nutzbare Anlage verbleibt (vgl. BVerwG, B.v. 29.9.1965 - IV B 214.65 - juris
Rn. 58). Dies ist vorliegend der Fall. Dartber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte, dass die Beklagte
andere, gleichgelagerte Falle anders behandelt oder gar nicht aufgegriffen hatte. Zwar hat der
Klagerbevollmachtigte vorgetragen, dass die Beklagte in ahnlich gelagerten Fallen eine Baubeseitigung
nicht erlassen hatte. Uber die bloRe Behauptung hinaus ist dieser Umstand jedoch im Ubrigen
unsubstantiiert geblieben. Auch der am 23. September 2020 seitens der Kammer durchgefiihrte
Augenschein konnte die Behauptung des Bevollmachtigten der Klagerin nicht stutzen. Vielmehr bestatigte
sich, dass der straflenseitige Abstand entlang der Z. ...stralRe durchweg eingehalten ist. Auch aus den
Lageplanen ergibt sich nichts Anderes. Die Unverhaltnismafigkeit der Beseitigungsanordnung ergibt sich
auch nicht, soweit die Klagerin vortragt, es bestliinde nun eine Zwangslage, weil die fir die Wohnung 4
erforderliche Garage nun nicht mehr auf dem Grundstiick nachgewiesen werden kénne. Denn zum einen ist
schon nicht ersichtlich, warum die Klagerin die Garagen nicht insgesamt unter Einhaltung des genehmigten
Abstands zur StralRe weiter in das Grundstlick gerlckt hat bzw. riicken konnte. Auch besteht die Moglichkeit
eines offenen Stellplatzes anstatt von der Garage WHG 4. Zum anderen hat die Klagerin eine
gegebenenfalls nun bestehende Zwangslage, dass Stellplatze und Garagen auf dem Grundstlick nicht mehr
nachgewiesen werden kdnnen und Regressanspriiche des Eigentiimers der Garage zu befiirchten sind,
selbst herbeigefihrt. Die VerhaltnismaRigkeit der Baubeseitigungsanordnung wird dadurch nicht in Frage
stellen. Denn andernfalls wiirde fortgesetztes genehmigungswidriges Handeln privilegiert. Der jeweils
pflichtwidrig Handelnde kdnnte sich so der Einhaltung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften letztlich entziehen. Schlussendlich andert auch die allein zivilrechtlich entscheidende
Uberbausituation ausgehend von der FINr. ... in Bezug auf das Vorhabengrundstiick nichts an der
VerhaltnismaRigkeit der Baubeseitigungsanordnung (s.o.).
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Gegen die Zwangsgeldandrohung bestehen keine rechtlichen Bedenken. Vollstreckungshindernisse sind
nicht ersichtlich. Die Beklagte hat mit Bescheid vom 24. Marz 2017 eine Duldungsanordnung gegenuber
dem Eigentimer der der Beseitigungsanordnung zugrundeliegenden Garage WHG erlassen, welche
bestandskraftig geworden ist. Die Kostenfestsetzung begegnet ebenfalls keinen rechtlichen Bedenken.
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Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 154 Abs. 1VwGO. Die Entscheidung tber die vorlaufige

Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 Abs. 1, 2 VwWGO i.V. m. §§ 708 ff. ZPO.



