VGH Munchen, Beschluss v. 16.08.2021 — 15 CS 21.2022

Titel:
Anordnung zur Duldung der Betretung eines Grundstiicks

Normenketten:

GG Art. 13 Abs. 7

BV Art. 106 Abs. 3
VwGO § 80 Abs. 5, § 146
BayBO Art. 54 Abs. 2
BayVwVfG Art. 37 Abs. 1

Leitsatze:

1. Ein Verwaltungsakt ist hinreichend bestimmt, wenn sich aus seinem gesamten Inhalt und aus dem
Zusammenhang, vor allem aus der von der Behérde gegebenen Begriindung, im Wege einer an den
Grundsétzen von Treu und Glauben orientierten Auslegung hinreichende Klarheit gewonnen werden kann
(hier: Umfasst Betretungsrecht fiir "das gesamte Anwesen" auch die Wohnung?). (Rn. 27) (redaktioneller
Leitsatz)

2. Bestanden konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass im nicht einsehbaren Gartenbereich eines Grundstiicks
bauliche Anlagen unter Versto gegen Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans entstehen sollen
(hier: Pool), liegt ein hinreichender Anlass fiir eine erneute Inaugenscheinnahme zum Zustand der Baustelle
vor, der eine Verfiigung zur Betretungsduldung erforderlich und verhaltnismaRig macht. (Rn. 35)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Beschwerde, Antrag auf Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung, Anordnung zur Duldung der
Betretung eines, Betretung, Grundstiick, Wohnung, Bauarbeiten, Baurecht, Pool, Bestimmtheit

Vorinstanz:
VG Regensburg, Beschluss vom 08.07.2021 — RO 2 S 21.1138

Tenor

|. Die Beschwerde wird zurtickgewiesen.
Il. Die Antragsteller haben die Kosten des Beschwerdeverfahrens als Gesamtschuldner zu tragen.

lll. Der Streitwert fur das Beschwerdeverfahren wird auf 2.500 Euro festgesetzt.
Griinde
.

1

Die Antragsteller wenden sich im Verfahren des vorlaufigen Rechtsschutzes gegen eine verfligte Duldung
zur Betretung des im Eigentum der Antragstellerin zu 1 stehenden und vom Antragsteller zu 2
mitbewohnten Anwesens FINr. ... (H1.Str. ... ... ...) der Gemarkung P. (im Folgenden: Baugrundstick).

2

Mit Nrn. 1. und 2. des streitgegenstandlichen Bescheids vom 28. Mai 2021, der den Bevollmachtigten der
Antragsteller am 1. Juni 2021 zugestellt wurde, verpflichtete das Bauordnungsamt der Antragsgegnerin
nach vorheriger Anhérung (Schreiben vom 12. Mai 2021) - jeweils unter Anordnung des Sofortvollzugs und
unter Zwangsgeldandrohung (Nrn. 3. bis 5. des Bescheids) - sowohl die Antragstellerin zu 1 als auch den
Antragsteller zu 2, "die Betretung des gesamten Anwesens ... ... in R. durch Bedienstete des
Bauordnungsamtes der Stadt R. sofort - im Falle der Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung eines
Rechtsbehelfs ab Eintritt der Bestandskraft dieses Bescheides - zu dulden".
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In den Griinden des Bescheids wird ausgefiihrt, bei einer Baukontrolle am 4. Marz 2021 (vgl. hierzu Bl. 76
ff. der Bauakte 00564/2021 der Antragsgegnerin) sei festgestellt worden, dass im riickwartigen Bereich des
Baugrundstlicks eine Baugrube zur Errichtung einer Poolanlage ausgehoben worden sei. Des Weiteren sei
festgestellt worden, dass im Vorgartenbereich eine Winkelstiitzwand (Héhe ca. 0,90 m) und eine Toranlage
(Hohe ca. 2,80 m) zwischen dem Bestandsgebaude und dem slidéstlich angrenzenden Nachbargrundstlick
(FINr. ...) errichtet worden seien (vgl. auch die weitere Baukontrolle am 17. Marz 2021, BIl. 54 ff. der
stadtischen Bauakte). Das Baugrundstuck liege innerhalb der Geltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. ...
und der stadtischen "Gestaltungssatzung fur die G." vom 18. April 2005. Es sei ferner Teil des
denkmalgeschitzten Ensembles "G.". Die Ausfiihrungen an den AulRenanlagen sowie die Toranlage
stiinden im Widerspruch zu den Vorschriften des Bebauungsplans und der Gestaltungssatzung. Nach § 6
der Gestaltungssatzung seien Einfriedungen grundsatzlich durch geschnittene Liguster-Hecken
herzustellen. Ausnahmsweise seien Maschendrahtzaune hinter Hecken (auf der dem Garten zugewandten
Seite der Hecke) zulassig. Dabei seien verzinkte Maschendrahtzaune ohne Farbiiberzug mit maximaler
Hohe von 90 cm und ohne Betonsockel auszufiihren. Einfriedungen aus anderem Material seien unzulassig.
Die ausgeflhrte Einfriedung sowie die Toranlage widersprachen diesen Festsetzungen sowohl hinsichtlich
Materialitat als auch in der Héhe. Des Weiteren seien nach § 6 der textlichen Festsetzungen zum
einschlagigen Bebauungsplan Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen unzulassig.
Auch hiergegen verstieRen die Einfriedung bzw. Toranlage sowie die Poolanlage. Eine nachtragliche
Zulassung dieser Anlagen in Anwendung von § 31 Abs. 2 BauGB, Art. 63 BayBO kdnne aus
stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Griinden sowie unter dem Aspekt der Gleichbehandlung nicht
erfolgen. Mit bestandskraftig gewordenem Bescheid vom 5. Marz 2021 seien die Bauarbeiten an den
Freiflachen des Baugrundstiicks gegenuber der "... ... " eingestellt worden (vgl. hierzu Bl. 63 ff. der
stadtischen Bauakte). Nach Weiterbau im Vorgartenbereich sei das diesbezlglich angedrohte Zwangsgeld
fur fallig erklart und mit Bescheid vom 20. April 2021 ein erneutes Zwangsgeld angedroht worden (BI. 36 ff.
der stadtischen Bauakte). Die Uberwachung der Baueinstellungsanordnung und etwaiger weiterer
Bauarbeiten konne nicht vollstandig erfolgen, da aufgrund der geschlossenen Toranlage eine Einsehbarkeit
in den riickwartigen Gartenbereich, in dem sich die Baustelle fiir den Pool befinde, nicht gegeben sei. Die
Antragstellerin zu 1 habe dem Baukontrolleur am 15. April 2021 den Zugang zum rickwartigen
Gartenbereich nicht gestattet. Zudem hatten die Bevollmachtigten der Antragsteller mit Schreiben vom 26.
April 2021 dem Bauordnungsamt das Betreten des Grundstlickes untersagt. Im Rahmen einer
gemeinsamen Besprechung am 4. Mai 2021 sei ein bevollmachtigter Rechtsanwalt der Antragsteller Gber
das behdrdliche Betretungsrecht informiert worden; eine Bereitschaft zur Ermdglichung einer Baukontrolle
sei nicht signalisiert worden. Da der Bauzustand nicht auf andere Weise kontrolliert werden kdnne, sehe sie
- die Antragsgegnerin - sich zum Erlass des gegenstandlichen Anordnungsbescheides, der sich auf Art. 54
Abs. 2 Satz 1 und Satz 4 BayBO stiitze, veranlasst. Im Ubrigen wird in den Griinden des Bescheids u.a.
naher ausgefiihrt, warum die Verfligung zur Betretungsduldung seitens der Bauaufsichtsbehorde als
verhaltnismaRig (geeignet, erforderlich, angemessen) angesehen wird; hierauf wird verwiesen (Seiten 6 f.).
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Mit (der Antragstellerseite am 12. Juli 2021 zugestellten) Beschluss vom 8. Juli 2021 lehnte das
Verwaltungsgericht Regensburg den Eilantrag der Antragsteller, der hinsichtlich der
Zwangsgeldandrohungen als Antrag auf Anordnung und im Ubrigen als Antrag auf Wiederherstellung der
aufschiebenden Wirkung ihrer am 1. Juli 2021 beim Verwaltungsgericht erhobenen Anfechtungsklage auf
Aufhebung des Bescheids vom 28. Mai 2021 (Az. RO 2 K 21.1277) ausgelegt wurde, ab. Im Rahmen der
gebotenen Interessenabwagung sei der Eilantrag unbegriindet, weil der Rechtsbehelf in der Hauptsache
(Anfechtungsklage) voraussichtlich erfolglos bleiben werde. Zur sachgerechten Erflllung der Aufgaben
gem. Art. 54 Abs. 2 BayBO sei es erforderlich, die entsprechenden Sachverhalte von Amts wegen zu
ermitteln, um feststellen zu kdnnen, ob ein bauaufsichtliches Einschreiten veranlasst sei oder bereits
getroffene bauaufsichtliche MalRnahmen befolgt und ordnungsgemal umgesetzt wirden. Das
Betretungsrecht bestehe nicht nur im Rahmen der bauaufsichtlichen Aufgaben und Befugnisse des Art. 54
Abs. 2 BayBO, sondern ganz allgemein, wenn der Vollzug des Baurechts gewahrleistet werden musse.
Vorliegend sei es erforderlich, das Baugrundstiick zu betreten. Auf diesem hatten unzweifelhaft
verschiedene Bauarbeiten stattgefunden. Schon zur Prifung der Frage, ob derartige Arbeiten verfahrensfrei
durchgefiihrt werden diirften und auch im Ubrigen gesetzeskonform seien, seien Feststellungen der
Bauaufsichtsbehdrde vor Ort veranlasst. Im vorliegenden Fall gehe es insbesondere um die Frage, ob
gegen die bestandskraftige Baueinstellung, die gegentber der Firma des Antragstellers zu 2



ausgesprochen worden sei, verstofien wurde und ob deshalb die Anordnung weiterer bauaufsichtlicher
MaRnahmen oder Zwangsmittel veranlasst sei. Schon allein dies rechtfertige die Ausiibung des
Betretungsrechts. Dabei sei auch ein wiederholtes Betreten zulassig, wenn dies zur Ermittlung des
Sachverhalts erforderlich sei, insbesondere wenn die Méglichkeit zwischenzeitlicher Veranderungen
bestehe. Liege das Einverstandnis zur Betretung eines Grundstiicks oder einer Wohnung nicht vor, kdnne
die Bauaufsichtsbehdrde auf der Rechtsgrundlage des Art. 54 Abs. 2 Satz 4 BayBO Duldungsanordnungen
erlassen, um diese mit Mitteln des Verwaltungszwangs durchzusetzen. So liege es hier. Die Antragsteller
héatten sich dem Betreten ihres Grundstuicks durch Mitarbeiter der Bauaufsichtsbehdrde widersetzt und sie
hatten durch ihre Bevollmachtigten ein Betreten untersagt. Damit habe fir die Antragsgegnerin
grundsatzlich Veranlassung bestanden, entsprechende Duldungsanordnungen zu erlassen. Dies sei
erforderlich, um das gesetzliche Betretungsrecht zur Erflllung der bauaufsichtlichen Aufgaben
durchzusetzen. Der Einwand, dass Teile des Gartens auch von der Stral3e aus einsehbar seien, sei
irrelevant. Die MalRnahme sei auch geeignet und wahre den Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit. Mit der
verfligten Duldungsanordnung kénne das Betretungsrecht der Bediensteten des Bauordnungsamts der
Antragsgegnerin erforderlichenfalls mit Zwangsmitteln durchgesetzt werden. Ein milderes Mittel sei nicht
ersichtlich. Das Vorbringen der Antragsteller, dass weitere baurechtlich relevante Arbeiten auf dem
Grundstuck nicht stattgefunden hatten und die bereits in Angriff genommene Errichtung einer
Winkelstutzwand riickgangig gemacht worden sei, sei unbehelflich. Die behérdliche Kontrolle solle u.a.
gerade ergeben, ob diese Angaben zutreffend seien oder nicht. Selbstredend musse sich die Behorde nicht
unbesehen damit begntigen, dass ein Bauherr oder sonstiger Betroffener ohne Nachweise oder
entsprechende Belege angebe, es gebe keinen Grund fur bauaufsichtliches Einschreiten bzw. getroffene
bauaufsichtliche MaRnahmen wurden zuverlassig beachtet. Nach der Feststellung von Bauarbeiten, die zu
einer - hier bestandskraftigen - Baueinstellung gefuhrt hatten, bestehe regelmaflig Veranlassung, schon aus
Griinden des Vollzugs die Einhaltung der Baueinstellungsanordnung behordlich zu Uberprifen. Auch fir die
Entscheidung, ob eine bauaufsichtliche Anordnung weiterhin in vollem Umfang aufrechterhalten bleibe,
eingeschrankt werden kénne oder erweitert werden musse, sei regelmaBig eine fachkundige Ermittlung des
Sachverhalts vor Ort erforderlich. Im Ubrigen sei die ausdriickliche Weigerung, das Grundstiick betreten zu
lassen, ohnehin nicht geeignet, gesteigertes Vertrauen in die Angaben der Antragsteller zu erwecken. Der
Bescheid sei dahingehend auszulegen, dass die Duldungsanordnungen nicht auch das Betreten von
Wohnraumen im engeren Sinne umfassten, sondern dass sich diese auf die Freibereiche beschrankten. Es
lagen bei vernunftiger und verstéandiger Betrachtungsweise keinerlei ernstliche Anhaltspunkte fiir die
Befurchtungen der Antragsteller bzw. ihrer Bevollmachtigten vor, die Antragsgegnerin wolle mit dem
streitgegenstandlichen Bescheid ein Betreten von Wohnraumen in Gebauden durchsetzen. Einwendungen
der Antragsteller gegen die bestandskraftige Baueinstellungsverfligung gegenuber der Firma des
Antragstellers zu 2 seien nicht relevant. Die Bauaufsichtsbehorde habe die Duldungsanordnungen an die
richtigen Verantwortlichen gerichtet, habe das ihr zustehende Ermessen hinsichtlich des Erlasses von
Duldungsverfigungen erkannt und in einer gerichtlich nicht zu beanstandenden Art und Weise ausgelibt.
Die Zwangsgeldandrohungen im angefochtenen Bescheid seien nach Aktenlage ebenfalls nicht zu
beanstanden.
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Mit Ihrer Beschwerde verfolgen die Antragsteller unter Vorlage von drei Lichtbildern (die bereits
erstinstanzlich eingereicht wurden) ihr Rechtsschutzbegehren weiter. Ihr Rechtsschutzinteresse sei darauf
gerichtet, vorlaufig von Vollzugsmafinahmen verschont zu bleiben. Da der Bescheid rechtswidrig sei, sei
diesem Begehren stattzugeben.
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Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichtsakten beider Instanzen und die vorgelegten bzw.
beigezogenen Behdrdenakten Bezug genommen.

7
Die Beschwerde ist zulassig, hat aber in der Sache keinen Erfolg.
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1. Die Zulassigkeit der Beschwerde scheitert nicht daran, dass die Antragsteller keinen ausdricklichen
Beschwerdeantrag gestellt haben. Zwar verlangt § 146 Abs. 4 Satz 3 VwGO grundsatzlich einen



bestimmten Antrag. Der Beschwerdeantrag kann sich aber auch sinngemaf aus den Beschwerdegriinden
ergeben. Insofern genligt es dem Antragserfordernis i.S. von § 146 Abs. 4 Satz 3 VwGO, wenn sich aus
dem innerhalb der Frist des § 146 Abs. 4 Satz 1 VwGO Vorgetragenen mit hinreichender Bestimmtheit
ermitteln lasst, in welchem Umfang und mit welchem Ziel die erstinstanzliche Entscheidung des
Verwaltungsgerichts angefochten werden soll (vgl. BayVGH, B.v. 26.4.2021 - 15 CS 21.1081 - juris Rn. 20
m.w.N.). Vorliegend ist der Beschwerdebegriindung der Antragsteller gem. § 88 VwGO zu entnehmen, dass
es diesen in der Sache darum geht, der Verwaltungsgerichtshof mége unter Aufhebung des Beschlusses
des Verwaltungsgerichts vom 8. Juli 2021 die aufschiebende Wirkung ihrer Anfechtungsklage gegen den
Bescheid vom 28. Mai 2021, der hinsichtlich der verfiigten Anordnungen zur Duldung der Betretung des
Baugrundstlicks gem. § 80 Abs. 2 Nr. 4 VwGO fir sofort vollziehbar erklart wurde (Ziffer 3.), hinsichtlich
Ziffern 1. und 2. des Bescheidtenors wiederherstellen sowie hinsichtlich Ziffern 4. und 5.
(Zwangsgeldandrohungen) anordnen.
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2. Die so zu verstehende Beschwerde ist unbegriindet.
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Fir den Erfolg der Beschwerde kommt es darauf an, inwiefern das Verwaltungsgericht die im Bescheid vom
28. Mai 2021 unter Ziffern 1. und 2. verfiigten Duldungen zur Anwesensbetretung nach der im Eilverfahren
gem. § 80 Abs. 5 VwWGO gebotenen summarischen Prifung der Sach- und Rechtslage zu Recht von Art. 54
Abs. 2 Satz 2 i.V. mit Satz 4 BayBO als Befugnisnorm gedeckt angesehen hat, wobei der Senat sich
grundsatzlich nur mit den innerhalb der Frist des § 146 Abs. 4 Satz 1 VwGO dargelegten Griinden, auf die §
146 Abs. 4 Satz 6 VwGO die Prifung beschrankt, auseinanderzusetzen hat. Gemessen hieran tberwiegt
nach Ansicht des Senats auch nach dem Ergebnis des Beschwerdeverfahrens das 6ffentliche Interesse an
der sofortigen Vollziehung des angefochtenen Bescheids vom 28. Mai 2021 das gegenlaufige
Aussetzungsinteresse der Antragsteller, weil die erhobene Anfechtungsklage nach Mallgabe des
Beschwerdevortrags voraussichtlich keinen Erfolg haben wird.
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a) Das Betretungsrecht nach Art. 54 Abs. 2 Satz 4 BayBO umfasst die Befugnis der mit dem Vollzug der
Bayerischen Bauordnung beauftragten Personen, Grundstlicke und bauliche Anlagen auch gegen den
Willen der Betroffenen zu betreten und (schlicht) in Augenschein zu nehmen (d.h. nicht eine Durchsuchung
i.S. von Art. 13 Abs. 2 GG durchzufiihren). Sinn des Betretungsrechts ist es zu prifen, ob die flr die
Bauaufsicht maRgebenden o&ffentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten sind. Das Betretungsrecht
erstreckt sich auf bebaute und unbebaute Grundstiicke, Anlagen und Wohnungen. Fiir die Uberpriifung
muss ein sachlicher Grund vorliegen, der sich allgemein daraus ergibt, dass bauliche Anlagen so zu
errichten, zu dndern oder instand zu halten sind, dass die ¢ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere
Leben und Gesundheit, und die naturlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet werden (Art. 3 BayBO)
(BayVerfGH, E.v. 30.1.2006 - Vf. 5-VII-05 - BayVBI 2006, 304 = juris Rn. 21). Das Betretungsrecht steht den
berechtigten Personen "in Ausiibung ihres Amtes" zu. Damit macht das Gesetz deutlich, dass dieses Recht
nicht nur im Rahmen der bauaufsichtlichen Aufgaben und Befugnisse gem. Art. 54 Abs. 2 Satz 1 BayBO
besteht, sondern ganz allgemein, wenn der Vollzug des Baurechts - insbesondere fir die Prifung von
Bauantragen und von bauaufsichtlichen Malinahmen (Art. 54 Abs. 2 Satz 2, Abs. 4, Art. 74 ff. BayBO) sowie
allgemein fir die Bauliberwachung (Art. 77, 78 BayBO) - gewahrleistet werden muss. Den Berechtigten soll
mit dem Betretungsrecht die Moglichkeit eréffnet werden, durch Inaugenscheinnahme die zur
Bauuberwachung notwendigen Erkenntnisse zu ermitteln resp. sich eine Meinung dartber zu bilden, ob die
baurechtlichen Vorschriften eingehalten sind. Eine konkrete Gefahr wird nicht vorausgesetzt (vgl. BVerwG,
B.v. 7.6.2006 - 4 B 36.06 - ZfBR 2006, 688 = juris Rn. 4; BayVGH, B.v. 25.2.2009 - 9 C 08.2244 und 9 C
08.2245 - jeweils juris Rn. 2; VG Augsburg, U.v. 26.4.2010 - Au 5 K 09.1474 - juris Rn. 37; VG Wirzburg,
U.v. 5.5.2008 - W 5 K 08.660 - juris Rn. 37; zum Ganzen vgl. auch Molodovsky/Famers/Waldmann, BayBO,
Stand: Mai 2021, Art. 54 Rn. 98 f., 103; Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, Stand: Marz 2021, Art. 54 Rn.
131, 134).
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Art. 54 Abs. 2 Satz 4 BayBO ermachtigt auch zum Betreten von Wohnungen i.S. von Art. 13 Abs. 7 GG,
hierbei gelten aber aufgrund der verfassungsrechtlichen Beschrankungen nach Art. 13 Abs. 7 GG, Art. 106
Abs. 3 BayVerf sowie am Mal3stab des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit besondere Anforderungen
[vgl. unten c) cc) ]. Das Betreten (allgemein eines Grundstlicks oder speziell einer "Wohnung") selbst ist ein



Realakt, sodass es einer Verfligung nicht bedarf, wenn die Betroffenen hiermit einverstanden sind
(Molodovsky/Famers/Waldmann a.a.O. Art. 54 Rn. 106). Jedenfalls wenn es um das Betreten von
Wohnungen i.S. von Art. 13 GG geht, bedarf die allgemeine gesetzliche Ermachtigung, eine Wohnung auch
gegen den Willen der Betroffenen zu betreten, im Einzelfall der Konkretisierung durch eine entsprechende
Duldungsanordnung. Denn erst durch einen solchen Verwaltungsakt wird in nachprifbarer Weise
festgestellt, dass die Voraussetzungen des Art. 54 Abs. 2 Satz 4 BayBO unter Berlicksichtigung der
Schranken des Art. 13 Abs. 7 GG vorliegen (vgl. BayVerfGH, E.v. 30.1.2006 - Vf. 5-VII-05 - BayVBI 2006,
304 = juris Rn. 28; BayVGH, U.v. 10.4.1986 - 2 B 85 A.630 - BayVBI 1987, 21/22). In der
Kommentarliteratur wird dartiber hinaus mit Blick auf das Rechtsstaatsprinzip (Art. 20 Abs. 3 GG, Art. 3 Abs.
1 BV) und die Garantie des effektiven Rechtsschutzes (Art. 19 Abs. 4 GG) auch in allen anderen Fallen des
Betretens eines Grundstiicks / Anwesens gegen den Willen des Verfiigungsberechtigten die Notwendigkeit
einer Duldungsanordnung gesehen, bevor Verwaltungszwang angewendet werden kann (Dirnberger in
Busse/Kraus, BayBO, Art. 54 Rn. 141 f.; Molodovsky/Famers/Waldmann a.a.O. Art. 54 Rn. 107 f.). Im
Ubrigen gelten fiir die Ausiibung des Betretungsrechts die allgemeinen Voraussetzungen des
Sicherheitsrechts, insbesondere muss der Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit beachtet werden (BayVerf-
GH, E.v. 30.1.2006 a.a.O. juris Rn. 21; BayVGH, B.v. 26.3.2012 - 9 ZB 08.1359 - juris Rn. 15;
Molodovsky/Famers/Waldmann, a.a.O. Art. 54 Rn. 104 m.w.N.). Dies setzt voraus, dass die Interessen des
Betroffenen sachgerecht mit den o6ffentlichen Interessen an der Wahrnehmung von Recht und Ordnung
abgewogen werden. Das Betreten des Grundstlcks muss geeignet, erforderlich und angemessen sein.
Dabei muss sich die Bauaufsichtsbehdrde regelmalig nicht darauf verweisen lassen, dass eine
Einsichtnahme auch von der Strale oder von einem Nachbargrundstiick aus moglich ware. Geeignet,
erforderlich und zumutbar ist eine auf das Betreten gerichtete Duldungsverpflichtung insbesondere dann,
wenn eine hinreichende Wahrscheinlichkeit besteht, dass unter Verstol gegen baurechtliche
Bestimmungen gebaut wird und zuvor vergeblich versucht wurde, einen Augenscheintermin zu vereinbaren
(BayVGH, B.v. 19.6.1991 - 2 CS 91.625 - S. 9, nicht verdffentlicht; Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, Art.
54 Rn. 135). Ein wiederholtes Betreten ist zulassig, wenn dies zur umfassenden Sachverhaltsermittlung
erforderlich ist oder die Moglichkeit zwischenzeitlicher Veranderungen besteht (BayVGH, B.v. 9.1.1996 - 2
CS 95.3895 - BeckRS 1996, 14855; Dirnberger in Busse/Kraus, a.a.0., Art. 54 Rn. 135).
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b) Sowohl die Bauaufsichtsbehdrde als auch das Verwaltungsgericht haben sich an den vorgenannten
Mafstaben ausgerichtet. Insbesondere fuhrt das Verwaltungsgericht in Anwendung dieser Mal3stabe aus,
das Betretungsrecht gem. Art. 54 Abs. 2 Satz 4 BayBO bestehe nicht nur im Rahmen der bauaufsichtlichen
Aufgaben und Befugnisse des Art. 54 Abs. 2 BayBO, sondern ganz allgemein, wenn der Vollzug des
Baurechts gewahrleistet werden musse. Vorliegend sei es erforderlich, das Baugrundsttick zu betreten. Auf
diesem hatten unzweifelhaft verschiedene Bauarbeiten stattgefunden. Schon zur Prifung der Frage, ob
derartige Arbeiten verfahrensfrei durchgefiihrt werden diirfen und auch im Ubrigen gesetzeskonform sind,
seien Feststellungen der Bauaufsichtsbehdrde vor Ort veranlasst. Im vorliegenden Fall gehe es - so das
Verwaltungsgericht weiter - insbesondere um die Frage, ob gegen die bestandskraftige Baueinstellung, die
gegenuber der Firma des Antragstellers zu 2 ausgesprochen worden sei, verstoRen wurde und ob deshalb
die Anordnung weiterer bauaufsichtlicher MaRnahmen oder Zwangsmittel veranlasst sei. Schon allein dies
rechtfertige die (hier wiederholte) Austibung des Betretungsrechts. Vorliegend habe kein Einverstandnis zur
Betretung des Baugrundstiicks vorgelegen, sodass die streitgegenstandlichen Duldungsanordnungen
hatten erlassen werden kdonnen. Die Antragsteller hatten sich dem Betreten ihres Grundstiicks durch
Mitarbeiter der Bauaufsichtsbehorde widersetzt und sie hatten durch ihre Bevollmachtigten ein Betreten
untersagt. Es sei auch nach wie vor nicht ersichtlich, dass sie diese Untersagung lediglich auf bestimmte
Teile oder Bereiche ihres Anwesens beschrankt hatten. Damit habe flr die Antragsgegnerin grundsatzlich
Veranlassung bestanden, entsprechende Duldungsanordnungen gegen die auf dem Anwesen wohnenden
Antragsteller zu erlassen. Dies sei erforderlich, um das gesetzliche Betretungsrecht zur Erfullung der
bauaufsichtlichen Aufgaben durchzusetzen.
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Die Antragsteller stellen mit ihrer Beschwerde die Begriindungen der Duldungsordnungen im
streitgegenstandlichen Bescheid sowie im Eilbeschluss des Verwaltungsgerichts insofern nicht substantiiert
infrage.

15



c) Auch die gegen den erstinstanzlichen Beschluss erhobenen Einzeleinwendungen in der
Beschwerdebegriindung vermdgen keine abweichende Entscheidung nach § 80 Abs. 5 VwGO zu
rechtfertigen.
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aa) Das gilt zunachst fir den Einwand, es sei nicht nachvollziehbar, weshalb der in Richtung der H2. Stralle
ausgerichtete Vorgarten von der Duldungsverfigung umfasst sei.
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Die Antragsteller monieren, die Antragsgegnerin kdnne den 3 m tiefen Vorgarten unkompliziert von der
Stralle aus in Einsicht nehmen. Vorliegend sei - satzungskonform - kein Zaun errichtet worden, was
unkompliziert vom Blrgersteig aus registriert werden kdnne. Es kdnne heute eindeutig vom Burgersteig aus
festgestellt werden, dass keine Winkelstitzwand mehr an der Grundstlicksgrenze vorhanden sei, was mit
den mit der Beschwerdebegrindung vorgelegten Lichtbildern belegt werde. Eine Duldungsanordnung
hinsichtlich dieses Vorgartenbereichs sei nicht geeignet, erforderlich und zumutbar. Die Duldungsanordnung
genuge schon deshalb den sicherheitsrechtlichen Anforderungen nicht. Die Winkelstitzwand im Vorgarten
sei zwischenzeitlich zuriickgebaut worden. Im Ubrigen beinhalte die vormals erlassene Baueinstellung mit
Blick auf zwischenzeitliche Bautatigkeiten denklogisch, dass zuriickgebaut werden musse, wenn keine
Genehmigungsfahigkeit bestehe. Eine eingestellte Baustelle miisste sonst als Bauruine bestehen bleiben.
Hinsichtlich der auf dem Grundstuick befindlichen Toranlage sei ebenfalls keine Duldungsanordnung zur
Uberpriifung erforderlich, weil die Feststellungen hierzu bereits getroffen worden seien. Das Vorhandensein
einer Toranlage oder deren Riickbau kdnne ebenso von der StralRe aus festgestellt werden.
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Bereits die Bauaufsichtsbehdrde stellt im Bescheid vom 28. Mai 2021 ausdrucklich darauf ab, dass die
Einhaltung der bestandskraftigen Baueinstellung und moglicherweise ein Weiterbauimrickwartigen
Grundstucksbereich zu Uberwachen sei. Die angeordneten MaRnahmen seien - so die Griinde des
angefochtenen Bescheids vom 28. Mai 2021 weiter - erforderlich, weil ansonsten eine Erfullung der
Aufgaben, namlich darliber zu wachen, dass die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften bei der Errichtung,
Anderung, Nutzungsénderung und Beseitigung sowie bei der Nutzung und Instandhaltung von Anlagen
eingehalten werden, nicht moglich ware. Des Erlasses von Duldungsanordnungen gegentiber den
Antragstellern bedrfe es vorliegend, da der Zugang zum rlickwartigen Bereich des Grundstlicks durch
Bedienstete des Bauordnungsamtes nicht auf freiwilliger Basis erfolgen kénne. Die angeordneten
MaRnahmen seien zur Uberwachung der Bauarbeiten notwendig, da insbesondere der riickwartige
Gartenbereich vom o6ffentlichen Strallenraum her nicht einsehbar sei.

19

Ebenso sieht das Verwaltungsgericht in der Begrindung des Beschlusses vom 8. Juli 2021 den bereits
erstinstanzlich von den Antragstellern erhobenen Einwand, dass Teile des Gartens auch von der Stral3e aus
einsehbar seien, als irrelevant an. Die Bauaufsichtsbehorde musse sich nicht darauf verweisen lassen, dass
eine Einsichtnahme auch von der Stral’e oder von einem Nachbargrundstiick aus mdéglich sei. Zudem
erforderten detailliertere Feststellungen, die etwa mittels Messungen zu treffen seien, eine unmittelbare
Nahe zum Bauort. Gleiches gelte fiir die Verschaffung eines Uberblicks auf dem Grundstiick als solchem
oder die Dokumentation zu Beweiszwecken durch Anfertigen von Lichtbildern oder Skizzen. Vorliegend
komme hinzu, dass es der Bauaufsichtsbehdrde nach Aktenlage verstandlicherweise auch darum gehe, die
auf dem Baugrundstiick befindliche Toranlage sowie die hiinte r e n Gartenbereiche, in denen ebenfalls
Bautatigkeit festgestellt worden sei, in Augenschein zu nehmen. Da die verfugte und bestandskraftige
Baueinstellung auch diese Bauarbeiten betreffe, erfordere naturgemaf eine Kontrolle ihrer Einhaltung auch
die Besichtigung der betreffenden Grundstticksflachen, die anderweitig nicht einsehbar seien. Auch insoweit
sei ein Betreten des Anwesens im vorderen Teil erforderlich, um zu den riickwartig liegenden
Grundsttcksteilen zu gelangen.
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Auch aus Sicht des Senats kdnnen die auf die Einsehbarkeit des Vorgartens bezogenen Argumente der
Antragsteller nicht die Rechtswidrigkeit der Duldungsverfiigungen begriinden. Das ergibt sich mit den
Ausfiihrungen der Bauaufsichtsbehérde und des Verwaltungsgerichts schon daraus, dass die
Bauaufsichtsbehérde, wenn sie den Zustand des hinteren Gartenbereichs (mit der vormals festgestellten
Pool-Baustelle) zum o.g. Zweck in Augenschein nehmen mdchte, dort zunachst einmal hinkommen muss.



Vorliegend ist es auch unter Bericksichtigung von Lageplanen und Luftbildern erforderlich, das
Baugrundstiick von vorne, d.h. vom Eingangsbereich der Antragsteller tber die H1.-Str. zu betreten, um
Uber den Vorgartenbereich bis zum errichteten Torbereich als Pforte zum hinteren Gartenbereich zu
gelangen. Dies wird von den Antragstellern im erstinstanzlichen Schriftsatz vom 14. Juni 2021 bestatigt, wo
es heildt: "Der riickwartige Gartenteil ist durch die von der Antragsgegnerin als Toranlage bezeichnete
Einrichtung zu betreten." Erganzend zu den Erwagungen zur Erforderlichkeit der Grundstiicksbetretung
sowie der hierauf gerichteten Duldungsverfiigungen der Antragsgegnerin (im angefochtenen Bescheid vom
28. Mai 2021) sowie des Verwaltungsgerichts (im angegriffenen Beschluss vom 8. Juli 2021) verweist der
Senat - speziell mit Blick auf die Notwendigkeit der Sachverhaltserforschung im hinteren Gartenbereich - auf
den Aktenvermerk ("Gesprachsnotiz") tber ein Telefonat zwischen dem Bauordnungsamt und dem
Antragsteller zu 2 am 5. Marz 2021, wonach Letzterer mitgeteilt hatte, der Pool sei bereits bestellt und
werde demnachst angeliefert (Bl. 61 der Bauakte 00564/2021 der Antragsgegnerin). Vor diesem
Hintergrund sowie unter Berlicksichtigung einer am 19. April 2021 im Rahmen einer Baukontrolle "von
aulRen" festgestellten Bautatigkeit mit Lkw- und Baumaschinenbetrieb (vgl. Bl. 31 der Bauakte), die seitens
der Behorde ohne Inaugenscheinnahme des hinteren Grundstiicksbereichs nicht ndher eingeordnet werden
konnte, besteht ein gesteigerter Anlass zu weiterer Sachverhaltserforschung liber die Verschaffung der
Méoglichkeit einer Grundstlicksbetretung, zumal die Antragsteller der in der E-Mail der Antragsgegnerin vom
19. April 2021 erfolgten Aufforderung zur Vorlage aktueller Lichtbilder "zum derzeitigen Zustand der
Aufdenanlagen” nicht nachkamen und selbst im Eil- / Beschwerdeverfahren lediglich Lichtbilder des
Vorgartenbereichs, nicht aber des rickwartigen Gartenbereichs eingereicht haben (vgl. Bl. 17 f. der
Bauakte, Bl. 17 - 19 der VG-Akte-RO 2 S 21.1138, BI. 20 - 22 der VGH-Akte). Auch bei einer Baukontrolle
"von auflen" zuletzt am 16. Juni 2021 vermochten die Mitarbeiter der Antragsgegnerin laut Aktenvermerk
(BI. 53 ff. der VG-Akte RO 2 S 21.1138) vom StralRenraum aus den riickwartigen Gartenbereich nicht
einzusehen und damit den Zustand der Arbeiten hinsichtlich der Erstellung des Pools nicht zu bewerten.
Unabhangig davon dirfte dazu Anlass bestehen, den baulichen Zustand der noch vorhandenen Toranlage
auch aus unmittelbarer Nahe zu erfassen, um mogliche Gelandeveranderungen unmittelbar "dahinter”, also
in Richtung des nicht einsehbaren hinteren Gartenbereichs festzustellen (zu wohl nur begrenzt zulassigen
Aufschittungen und Abgrabungen nach dem einschlagigen Bebauungsplan vgl. Seite 4 des gegeniiber der
PR " erlassenen Baueinstellungsbescheids vom 5. Marz 2021).
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Der weitere Einwand der Antragsteller, der Bescheid vom 5. Marz 2021 sei allein schon deshalb
rechtswidrig, weil dieser ausschlief3lich an den Firmennamen "... ... " mithin nicht an eine naturliche oder

juristische Rechtsperson adressiert worden sei, wie es Art. 11 BayVwVfG verlange, fluhrt zu keinem anderen
Ergebnis. Kraft Auslegung (vgl. Stelkens in Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, 9. Aufl. 2018, § 37 Rn. 11
m.w.N.) ergibt sich nach der im Eilverfahren gebotenen summarischen Sach- und Rechtspriifung, dass
Inhaltsadressat der Baueinstellungsverfliigung der Inhaber der Firma mit dem Namen "... ... ", die unter
diesem Namen als Bauherrin die Bauarbeiten in Auftrag gegeben hatte (vgl. Seite 5 des Bescheids vom 5.
Marz 2021), und damit der Antragsteller zu 2 in seiner Eigenschaft als Kaufmann (der unter seiner Firma
klagen und verklagt werden kann, § 17 Abs. 2 HGB) ist (vgl. z.B. OVG NW, U.v. 20.9.2005 - 15 A 1415/03 -
NVwZ-RR 2006, 521 f.; VG Ansbach, U.v. 22.5.2007 - AN 1 K 06.01140 - juris Rn. 21 f.; vgl. auch NdsOVG,
U.v. 28.2.2019 - 11 LB 497/18 - juris Rn. 28; OVG Saarl., B.v. 27.4.2017 - 2 A 129/16 - juris Rn. 14). Dieser
hat auch unter dem Namen "... ... , Inh. K. ..." gegen eine erneute Zwangsgeldfestsetzung am 20. Mai 2021
Anfechtungsklage und hinsichtlich der Falligstellung des im Bescheid vom 5. Marz 2021 angedrohten ersten
Zwangsgelds Klage auf Feststellung erhoben, dass dieses angedrohte Zwangsgeld i.H. von 5.000 Euro
nicht fallig geworden ist. Die Klage mit diesen Antragen ist beim Verwaltungsgericht Regensburg unter dem
Az. RO 2 K 21.986 anhangig. Es ist nicht ersichtlich, dass die bestandskraftig gewordene
Baueinstellungsverfligung vom 5. Marz 2021 nichtig sein kdnnte. Jedenfalls wurde ein einschlagiger
Nichtigkeitsgrund gem. Art. 44 BayVwVfG im Rahmen der Beschwerdebegriindung von den Antragstellern
nicht vorgebracht. Ganz unabhangig davon haben - worauf bereits das Verwaltungsgericht im angegriffenen
Eilbeschluss zu Recht erganzend verwiesen hat - auf dem Baugrundstlick (und insbesondere auch im nicht
einsehbaren riickwartigen Gartenbereich) unstreitig Bauarbeiten stattgefunden, die Anlass und
Rechtfertigung fiir eine weitere bauaufsichtliche Uberpriifung und hierfiir erforderliche Baukontrollen auf den
entsprechenden Grundstucksbereichen bieten und die fir sich die ausgesprochenen Duldungsanordnungen
decken.

22



Im Ubrigen setzt sich die Beschwerdebegriindung nicht im Einzelnen mit den Erwégungen in den Griinden
des angefochtenen Bescheids vom 28. Mai 2021 und des erstinstanzlichen Eilbeschlusses vom 8. Juli 2021
substantiiert auseinander.
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bb) Die Anfechtungsklage der Antragsteller wird voraussichtlich auch nicht deshalb erfolgreich sein, weil die
Duldungsverfugungen in Nrn. 1. und 2. wortlich auf die Betretung des "gesamten Anwesens ... ... "und

damit nach Ansicht der Antragsteller auch auf die Wohnraume gerichtet seien.
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Die Beschwerdebegriindung wendet diesbezuglich ein, sie - die Antragsteller - missten sich auch bei
gegebenenfalls eintretender Bestandskraft des Bescheides und im Falle von Vollstreckungsmafinahmen
unter Zuhilfenahme der Polizei nicht auf eine Diskussion mit der Antragsgegnerin einlassen, was mit "die
Betretung des gesamten Anwesens" gemeint sei. Bei der erfolgten Baukontrolle am 4. Marz 2021 seien
keinerlei Bauarbeiten im Gebaude festgestellt worden. Es sei nicht ersichtlich, was die Antragsgegnerin im
Wohngebaude Uberprifen wolle. Da die Antragsgegnerin im Gebaude keine Bauarbeiten festgestellt habe,
sei dessen Betreten auch nicht geeignet, um aktuelle Bauarbeiten festzustellen. In der Folge sei ein
Betreten auch nicht verhaltnismafig. Statt floskelartigen Gesetzestexten hatte im Bescheidtenor konkret
beschrieben werden mussen, welche Bereiche des Gartens genau betreten werden sollen. Auch soweit sich
aus den Griinden des Bescheides ergebe, dass die festgestellten Bauarbeiten sich nur auf die
"Aufienanlagen” bezogen, sei bei Bestandskraft des Bescheides dennoch zu beflirchten, dass ein
Eindringen in die eigentlichen Wohnraume durchgesetzt werde.
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Das Verwaltungsgericht ist in der Begriindung des mit der Beschwerde angegriffenen Beschlusses vom 8.
Juli 2021 dem bereits erstinstanzlich erhobenen Einwand der Antragsteller, wonach die
Duldungsanordnungen das gesamte Wohnanwesen und damit auch ein nicht veranlasstes Betreten von
Wohnraumen umfasst hatten, Uberzeugend entgegengetreten. Dem streitgegenstandlichen Bescheid sei im
Wege der Auslegung zu entnehmen, dass ein Betreten des Gebaudes und somit der Wohnung im engeren
Sinne nicht beabsichtigt und nicht veranlasst sei. Zwar spreche der Bescheid in Nrn. 1 und 2 des Tenors
jeweils vom "gesamten Anwesen"; bereits aus der Darstellung des Sachverhalts in Abschnitt | der Griinde
ergebe sich jedoch eindeutig, dass sich der Bescheid und damit seine Regelungswirkung (nur) auf die
festgestellten Bauarbeiten in den "Aufienanlagen” bezégen, namentlich auf die ausgehobene Baugrube, die
Toranlage und die Winkelstutzwand. Zudem sei ausdrucklich die Rede von den "Bauarbeiten an den
Freiflachen" und der Uberwachung der Baueinstellungsanordnung, die sich wiederum nur auf Flachen
auBerhalb des Gebaudes beziehe. Soweit unter Nr. 2 im Abschnitt Il. der Griinde des Bescheids auch das
Betretungsrecht hinsichtlich der Wohnungen genannt sei, sei dies zunachst erkennbar darauf
zurlckzufuhren, dass der Gesetzestext des Art. 54 Abs. 2 Satz 4 BayBO zitiert worden sei. Unter Nr. 2.1
des Abschnitts Il. der Griinde des Bescheids werde demgegenuber im Anschluss eindeutig und
ausdrucklich dargelegt, dass es bei der durchzufiihrenden Baukontrolle um eine Beurteilung der Frage
gehe, ob seit dem Erlass der Baueinstellung eine Fortsetzung von Bauarbeiten erfolgt sei und wie sich der
derzeitige Zustand des Grundstiicks darstelle. Ausdrticklich werde dort abschlielfend nochmals dargestellt,
dass die Einhaltung der bestandskraftigen Baueinstellung und moglicherweise der unzulassige Weiterbau
im rlickwartigen Grundstiicksbereich zu Uberwachen seien. Es lagen daher bei vernlnftiger und
verstandiger Betrachtungsweise keinerlei ernstliche Anhaltspunkte fiir die Beflirchtungen der Antragsteller
bzw. ihrer Bevollmachtigten vor, die Antragsgegnerin wolle mit dem streitgegenstandlichen Bescheid ein
Betreten von Wohnraumen in Gebauden durchsetzen. Dies habe die Antragsgegnerin im Rahmen der
Antragserwiderung auch nochmals klargestellt und verdeutlicht.
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Der Senat teilt die Ansicht des Verwaltungsgerichts, dass sich aus der Auslegung des Bescheids ergibt,
dass sich die zu duldende Betretung zwecks Inaugenscheinnahme auf die Freibereiche des
Baugrundstilicks begrenzt und sich nicht auf die Wohnraume im engeren Sinn erstreckt. So stellt die
Antragsgegnerin in den Griinden des Bescheids vom 28. Mai 2021 darauf ab, dass die Durchflihrung einer
Baukontrolle zwingend erforderlich sei, "um die Situation auf dem gesamten Grundstick ... ...
besichtigen zu kdnnen". Nur dann sei eine Beurteilung moglich, ob seit dem Erlass des
Baueinstellungsbescheids vom 5. Marz 2021 bzw. der Androhung eines erneuten Zwangsgeldes (Bescheid
vom 20. Mai 2021) "eine (erneute) Fortsetzung der Bauarbeiten erfolgt ist und wie sich der derzeitige



Zustand auf dem G rund st ck darstellt" (Seite 4). Die "Einhaltung der bestandskraftigen Baueinstellung
und moglicherweise der unzulassige Weiterbau im riickwartigen Grundstlicksbereich"seienzu
Uberwachen. Des Erlasses von Duldungsanordnungen gegentiber den Antragstellern bediirfe es vorliegend,
"da der Zugang zum riickwartigen Bereich des Grund st i c k s durch Bedienstete des
Bauordnungsamtes nicht auf freiwilliger Basis erfolgen" kénne (Seite 5). Die angeordneten MalRnahmen
seien zur Uberwachung der Bauarbeiten notwendig, "da insbesondere der riickwértige Gartenbereic
h vom 6ffentlichen StralRenraum her nicht einsehbar” sei. "Zur Kontrolle des Bauzustands derPoolanla
g e " sei daher "eine Betretung des entsprechenden Gartenbereichszwingend erforderlich". Ein
milderes Mittel sei nicht ersichtlich, da die Einhaltung der bestandskraftigen Baueinstellung bzw. der
Fortschritt der Bauarbeiten nur durch die Betretung des gesamten Grund st c k e s Uberwacht werden"
konne (Seite 6). Es sei ferner zu berlcksichtigen, dass von Seiten der Bauherrin und des bevollmachtigten
Rechtsanwaltes Uber den aktuellen Zustand auf dem G ru n d s t i c k trotz Aufforderung keine
Informationen” erfolgt oder Nachweise (z.B. Fotodokumentation) vorgelegt worden seien.
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Unabhangig davon, dass die Antragsteller sich in der Beschwerdebegrindung auch mit den
diesbeziiglichen Erwagungen des Verwaltungsgerichts zu ihrem bereits erstinstanzlich erhobenen Einwand
nicht substantiiert auseinandersetzen, geht nach der Bescheidauslegung des Senats aus dem
Zusammenlesen von Bescheidtenor und den Griinden des Bescheids vom 28. Mai 2021 klar hervor, dass
es der Antragsgegnerin aufgrund der voranstehend zitierten Passagen des Bescheids ausschlief3lich um
eine Inaugenscheinnahme "des Grundstlicks", des (hinteren) "Gartenbereichs" und damit nur der
Freibereiche - ohne das Wohngebaude - geht. Aufgrund des so eindeutig moglichen
Auslegungsergebnisses sind die Duldungsverfliigungen zur Grundstlicksbetretung auch hinreichend
bestimmt, Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG: Der Entscheidungsinhalt muss fur den Adressaten nach Art und
Umfang aus sich heraus verstandlich sein und ihn in die Lage versetzen zu erkennen, was von ihm genau
gefordert wird. Nicht erforderlich ist, dass der vollstreckbare Inhalt der Regelung getrennt von den Ubrigen
Teilen des Verwaltungsaktes insbesondere auch von der Begriindung, in einem besonderen
Entscheidungssatz zusammengefasst ist, der alle wesentlichen Punkte vollstandig und aus sich allein
heraus verstandlich wiedergibt. Es genlgt, dass aus dem gesamten Inhalt des Verwaltungsaktes und aus
dem Zusammenhang, vor allem aus der von der Behdrde gegebenen Begriindung im Wege einer an den
Grundsatzen von Treu und Glauben orientierten Auslegung hinreichende Klarheit gewonnen werden kann
(so zur Auslegung von Verfigungen zur Duldung behdrdlicher Betretungen unter Heranziehung der
jeweiligen Bescheidbegrindung vgl. insofern auch VG Augsburg, U.v. 26.4.2010 - Au 5 K 09.1474 - juris
Rn. 37 m.w.N.; VG Ansbach, B.v. 29.11.2018 - AN 3 S 18.02282 - juris Rn. 46 f.; allg. vgl. auch BVerwG,
U.v. 3.12.2003 - 6 C 20.02 - BVerwGE 119, 282 = juris Rn. 17; Stelkens in Stelkens/Bonk/Sachs, VwVfG, 9.
Aufl. 2018, § 37 Rn. 3 m.w.N.).
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Bei der vorgenannten Bescheidauslegung, wie sie auch aus Sicht des Senats das Verwaltungsgericht zu
Recht vertreten hat, bedarf es keiner weiteren Erwagung, ob dem Eilantrag, soweit er sich gegen die
Duldung der Betretung der Wohnraume i.e.S. richtet, das Rechtsschutzinteresse fehlt, weil die
Antragsgegnerin schriftsatzlich erklart hat, "eine Betretung der Wohnung im engeren Sinne" sei "nicht
Gegenstand der Anordnung" gewesen (Seite 4 des erstinstanzlichen Schriftsatzes vom 15. Juni 2021). Es
kommt diesbezlglich grundsatzlich in Betracht, diese schriftsatzliche Erwagung "hilfsweise" bzw. erganzend
als Zusicherung der Antragsgegnerin aufzufassen, das Wohnhaus bzw. die Wohnraume i.e.S. auf der
Grundlage der angefochtenen Duldungsverfiigungen (sollte man diese entgegen dem oben vertretenen
Verstandnis dahingehend verstehen) nicht zu betreten (zum wegfallenden Rechtsschutzinteresse in diesem
Fall vgl. BayVGH, B.v. 16.1.2014 - 1 ZB 13.301 - juris Rn. 2, 7). Hierauf kommt es aber auf Basis des
Ergebnisses zur Auslegung der Duldungsverfligungen (s.o.) nicht an.
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cc) Soweit die Antragsteller vorbringen, ihr hinterer Gartenbereich erfille die Anforderung des
verfassungsrechtlich geschutzten Begriffs der Wohnung i.S. von Art. 13 GG, ergibt sich hieraus nach der im
Verfahren gem. § 80 Abs. 5 (hier i.V. mit § 146) VwGO gebotenen summarischen Prifung der Sach- und
Rechtslage ebenfalls keine Rechtswidrigkeit der in Ziffern 1. und 2. des Bescheids ausgesprochenen
Duldungsverfliigungen.
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Wohnung i.S. von Art. 13 GG ist jeder nicht allgemein zugangliche Raum, der zu Aufenthalts- oder
Arbeitszwecken von Menschen bestimmt oder benutzt wird. Wahrend teilweise Garten generell vom
verfassungsrechtlichen Wohnungsbegriff ausgenommen werden (Molodovsky/Famers/Waldmann, BayBO,
Stand: Mai 2021, Art. 54 Rn. 100 m.w.N.), werden nach wohl Giberwiegender Ansicht auch Freiflachen, die
einer privaten Nutzung zugeordnet sind und bei denen ein Mindestmalf an raumlicher Abschottung gegeben
ist, wie z. B. Hausgarten oder umfriedete Kinderspielplatze in der Nahe von Wohnungen, dem
Schutzbereich des Art. 13 GG und damit auch dem Schrankenvorbehalt des Art. 13 Abs. 7 GG unterfallend
angesehen (vgl. BGH, B.v. 14.3.1997 - 1 BGs 65/97 - NJW 1997, 2189 = juris Rn. 6 ff.; VG Augsburg, U.v.
26.4.2010 - Au 5 K 09.1474 = juris Rn. 44; Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, Art. 54 Rn. 138).
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Nach der Begriindung des Beschlusses vom 8. Juli 2021 geht das Verwaltungsgericht davon aus, dass die
Duldungsverfiigungen zum Betreten auch dann von Art. 54 Abs. 2 Satz 4 BayBO gedeckt und damit
rechtmagig seien, wenn es insofern um das Betreten von Wohnrdumen im weiteren Sinne gehen sollte. Da
in verschiedenen Gartenbereichen auf dem Baugrundstiick unstreitig Baumalinahmen stattgefunden hatten,
die zu einer behdrdlichen Einstellung der Bauarbeiten geflhrt hatten und hinreichenden Anlass fur weitere
Kontrollen béten, sei somit aber auch das Betreten von Wohnbereichen im weiteren Sinne durch Mitarbeiter
der Bauaufsichtsbehorde veranlasst, erforderlich und gerechtfertigt. Es kdnne dahingestellt bleiben, welche
Bereiche auf dem Anwesen der Antragsteller auferhalb der Wohnung im engeren Sinne (Wohnraume in
Gebauden) und welche als Wohnung im weiteren Sinne (Hausgartenbereiche) einzustufen seien. Auch
konne offenbleiben, ob und in welchem Male sich die Anforderungen beim Betreten von Wohnungen im
engeren Sinne von den Anforderungen bei der Zugangsverschaffung zu Wohnbereichen im weiteren Sinne
unterschieden. Vorliegend sei das Betreten der Gartenbereiche der Antragsteller (auch soweit es sich
hierbei um Wohnung im weiteren Sinne handele) durch Bedienstete der Bauaufsichtsbehdrde jedenfalls von
der Befugnisnorm des Art. 54 Abs. 2 Satz 4 BayBO gedeckt. Auch im Anwendungsbereich des Art. 13 Abs.
7 GG werde nicht der Eintritt einer konkreten Gefahr gefordert. Eingriffe und Beschrankungen des
Grundrechts der Unverletzlichkeit der Wohnung seien bereits dann zulassig, wenn sie dem Zweck dienten,
einen Zustand nicht eintreten zu lassen, der seinerseits eine dringende Gefahr fir die 6ffentliche Sicherheit
und Ordnung darstellen wirde. Eine solche Gefahr liege vor, wenn ohne Einschreiten der
Bauaufsichtsbehdrde mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ein wichtiges Rechtsgut geschadigt werde. In
aller Regel stelle die Einhaltung der formellen und materiellen Anforderungen des Baurechts ein derartiges
Rechtsgut dar. Vorliegend gehe es der Behorde in erster Linie darum, zu kontrollieren, ob die nach Art. 75
Abs. 1 BayBO bestandskraftig verfiuigte Einstellung der Bauarbeiten, deren Durchfiihrung sie fir
baurechtswidrig gehalten habe, beachtet worden sei oder ob zur Durchsetzung der Anordnung (weitere)
Mittel des Verwaltungszwangs oder MaRnahmen (z.B. gem. Art. 75 Abs. 2 BayBO) erforderlich seien. Die
Feststellung und Verhinderung von Versté3en gegen vollziehbare Anordnungen der Bauaufsichtsbehérde
stelle eine MaRnahme dar, die das Betreten von Wohnbereichen bei Vorliegen entsprechender
Sachverhalte rechtfertigen kdnne. So liege es hier. Dem Vorbringen der Antragsteller lieRen sich keine
Grinde entnehmen, die den Schluss rechtfertigen kénnten, dass ein Betreten der Aul3enbereiche des
Baugrundstiicks zum Zwecke der Bautberwachung und -kontrolle in der gegebenen aktenkundigen
Sachlage nicht von der Befugnisnorm des Art. 54 Abs. 2 Satz 4 BayBO - auch unter Berucksichtigung des
Schutzgehalts von Art. 13 GG sowie Art. 106 Abs. 3 BayVerf - gedeckt ware. Auch habe die
Antragsgegnerin fur die Durchfihrung der Baukontrolle einen konkreten Termin benannt, wahrend es die
Antragsteller versaumt hatten, entsprechende Terminvorschlage zu machen, an denen sie bereit waren, ein
Betreten ihres Anwesens durch Bedienstete der Antragsgegnerin zuzulassen.
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Der Senat teilt auch diese Bewertung des Verwaltungsgerichts. Sollte der hintere Gartenbereich, in dem
vormals eine Baugrube fir die Anlage eines Swimming-Pools festgestellt wurde, als Hausgarten im oben
genannten Sinn und damit auch als Wohnung i.S. von Art. 13 GG anzusehen sein, sind die unter Nrn. 1.
und 2. des Bescheids vom 28. Mai 2021 verfugten Duldungsverfigungen gegenlber den Antragstellern
ebenso von der Befugnisnorm des Art. 54 Abs. 4 Satz 4 BayBO gedeckt und entsprechen den
Anforderungen des UbermalRverbots:
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Im Hinblick auf die bereits vormals durch Baukontrollen festgestellten und von den Antragstellern in der
Beschwerdebegriindung nicht substantiiert in Abrede gestellten RechtsversttRe - zunachst gegen den



einschlagigen Bebauungsplan und die Gestaltungssatzung, sodann durch Missachtung der
Baueinstellungsverfligung vom 5. Marz 2021 - bestand flr die Bauaufsichtsbehérde der Antragsgegnerin
ein berechtigtes Interesse daran, durch Einsichtnahme auf dem Grundstlick den Sachverhalt zu ermitteln,
um dann (je nach Ermittlungsergebnis) ggf. weitergehende bauaufsichtliche Malnahmen gegenuber den
Antragstellern bzw. eine erneute Falligstellung des Zwangsgelds und / oder eine erneute
Zwangsgeldandrohung gegenlber dem Antragsteller zu 2 als tatséchlichem Adressaten der
Baueinstellungsverfligung vom 5. Marz 2021 zu treffen. Mit Blick auf die vormals festgestellten VerstoRe
und den zwischenzeitlich festgestellten Weiterbau trotz der erlassenen Baueinstellungsverfligung erscheint
auch ein nochmaliges Betreten des Baugrundstliickes zum Zwecke einer umfassenden Aufklarung des
Sachverhaltes nach allgemeinen Kriterien geboten und verhaltnismaRig. Das Betreten des Baugrundstiicks
ist demnach erforderlich, um zu ermitteln, ob Uber die bereits erlassenen bauaufsichtlichen MalRnahmen
hinaus weitere MalRnahmen geboten sind (vgl. BayVGH, B.v. 16.1.2014 - 1 ZB 13.301 - juris Rn. 7). Damit
ist die streitgegenstandliche Duldungsanordnung zunachst nach allgemeinen Kriterien - unabhangig vom
verfassungsrechtlichen Schutz gem. Art. 13 Abs. 7 GG, Art. 106 Abs. 3 BayVerf - verhaltnismaRig.
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Auch soweit man den ruckwartigen Gartenbereich - woflr Vieles spricht - als "Wohnung" i.S. von Art. 13 GG
versteht, gentgen die Duldungsanordnungen den Maf3staben des Art. 13 Abs. 7 GG und des Art. 106 Abs.
3 BayVerf, weil es der Antragsgegnerin mit den Anordnungen, mit denen ihr das Betreten der privat
genutzten Gartenflache ermdglicht werden soll, um die Einhaltung der formellen und materiellen
Anforderungen des Baurechts und damit um ein wichtiges Rechtsgut i.S. von Art. 13 Abs. 7 GG geht.
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Allgemein erméachtigt Art. 54 Abs. 2 Satz 4 BayBO auch zum Betreten von Wohnungen i.S. von Art. 13 Abs.
7 GG, hierbei gelten aber aufgrund der verfassungsrechtlichen Beschrankungen nach Art. 13 Abs. 7 GG,
Art. 106 Abs. 3 BayVerf besondere Anforderungen. Auch wenn Art. 54 Abs. 2 Satz 4 BayBO die
Anforderungen des Art. 13 Abs. 7 GG, wonach Eingriffe und Beschrankungen in den verfassungsrechtlich
geschutzten Wohnbereich - soweit es nicht um die Abwehr einer gemeinen Gefahr oder einer Lebensgefahr
fur einzelne Personen geht - nur auf Basis einer gesetzlichen Ermachtigungsgrundlage und nur zur
Verhutung von dringenden Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung zulassig sind, nicht
ausdrucklich nennt, missen diese beim Betreten von Wohnungen selbstverstandlich beachtet werden (zum
Ganzen: BVerwG, B.v. 7.6.2006 - 4 B 36.06 - ZfBR 2006, 688 = juris Rn. 2 ff.; BayVerfGH, E.v. 30.1.2006 -
Vf. 5-VII-05 - BayVBI 2006, 304 = juris Rn. 25 f.; Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, Art. 54 Rn. 134 f., 136
ff.). Vergleichbares gilt auch nach Art. 106 Abs. 3 BayVerf (BayVerfGH, E.v. 30.1.2006 a.a.0O.). Eine
dringende Gefahr im Sinne des Art. 13 Abs. 7 GG liegt vor, wenn eine Sachlage oder ein Verhalten ohne
Einschreiten der Behdrde mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ein wichtiges Rechtsgut schadigen wirde.
Die Einhaltung der formellen und materiellen Anforderungen des Baurechts stellt in aller Regel ein solches
wichtiges Rechtsgut dar (zum Ganzen vgl. BayVGH, B.v. 19.6.1991 - 2 CS 91.625 - S. 7, nicht
veroffentlicht; B.v. 25.2.2009 - 9 C 08.2244 und 9 C 08.2245 - jeweils juris Rn. 2; B.v. 26.3.2012 - 9 ZB
08.1359 - juris Rn. 15; B.v. 9.12.2015 - 1 ZB 14.1937 - juris Rn. 4; OVG RhPf, U.v. 15.2.2006 - 8 A
11500/05 - BauR 2006, 971 = juris Rn. 16; VG Munchen, U.v. 13.3.2019 - M 9 K 17.6073 - juris Rn. 19; VG
Augsburg, U.v. 26.4.2010 - Au 5 K 09.1474 - juris Rn. 37; Molodovsky/Famers/Waldmann, BayBO, Art. 54
Rn. 105; Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, Art. 54 Rn. 138). Damit kann insbesondere auch die
Gewabhrleistung eines ungehinderten Vollzugs der der Bauaufsichtsbehdrde obliegenden Aufgabe, bei der
Errichtung, Anderung, Nutzungsénderung sowie bei der Nutzung und Instandhaltung von Anlagen dariiber
zu wachen, dass die 6ffentlichen Vorschriften und die auf Grund dieser Vorschriften erlassenen
Anordnungen eingehalten werden (Art. 54 Abs. 2 Satz 1 BayBO), als wichtiges Rechtsgut angesehen
werden, was es bei entsprechendem Anlass rechtfertigt, vom Betretungsrecht auch gegeniber einer
"Wohnung" i.S. von Art. 13 GG bzw. Art. 106 Abs. 3 BayVerf Gebrauch zu machen (VG Wirzburg,U.v.
5.5.2008 - W 5 K 08.660 - juris Rn. 33 m.w.N.). Die Duldungsanordnung der Betretung setzt dabei auch bei
Wohnungen i.S. von Art. 13 GG, Art. 106 Abs. 3 BayVerf nicht voraus, dass ein Verstol3 gegen
baurechtliche Vorschriften vorliegt, vielmehr reicht schon die hinreichende Wahrscheinlichkeit eines solchen
Verstolles aus (BayVGH, B.v. 9.9.2019 - 1 ZB 19.836 - juris Rn. 5; B.v. 9.9.2019 - 1 ZB 19.839 - juris Rn. 4;
Manssen in Spannowsky/Manssen, Bauordnungsrecht Bayern BeckOK, Stand: April 2021, Art. 54 Rn. 33;
Molodovsky/Famers/Waldmann a.a.O. Art. 54 Rn. 105). Im Einzelfall ist die rechtsstaatliche Bedeutung der
Unverletzlichkeit der Wohnung mit dem offentlichen Interesse an der Wahrung von Recht und Ordnung
abzuwagen (BayVGH, B.v. 9.1.1996 - 2 CS 95.3895 - BeckRS 1996, 14855 m.w.N.). Nach den vorliegend



von den Antragstellern nicht substantiiert in Zweifel gezogenen Ausfihrungen des Verwaltungsgerichts
bestanden vorliegend konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass im hinteren Gartenbereich bauliche Anlagen unter
Verstol} gegen Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans entstehen sollen. Zudem ist im Rahmen der
erganzend gebotenen Abwagung zwischen der rechtsstaatlichen Bedeutung der Unverletzlichkeit der
Wohnung einerseits mit dem 6ffentlichen Interesse an der Wahrung von Recht und Ordnung andererseits
(s.0.) zu berlcksichtigen, dass das Schutzbediirfnis sonstiger Wohnbereiche (wie z.B. Hausgarten) im
Vergleich zu Wohnrdumen i.e.S. gemindert ist (BayVGH, B.v. 16.1.2014 - 1 ZB 13.301 - juris Rn. 7; VG
Augsburg, U.v. 26.4.2010 - Au 5 K 09.1474 = juris Rn. 44; Dirnberger in Busse/Kraus, BayBO, Art. 54 Rn.
138; bei Betriebs- und Arbeitsraumen vgl. auch BVerfG, B.v. 13.10.1971 - 1 BvR 280/66 - BVerfGE 32, 54 =
juris Rn. 51 ff.). Die hier gebotene Abwagung der rechtsstaatlichen Bedeutung der Unverletzlichkeit auch
von Freiflachen, die einer privaten Nutzung zugeordnet sind, mit dem Interesse sowie der Aufgabe des
Staats, die formellen und materiellen Anforderungen des Baurechts zu gewahrleisten, ergibt hier, dass der
mit dem Betreten der Gartenflache verbundene Eingriff in Rechte der Antragsteller weniger schwer wiegt als
ein Absehen von der Uberpriifung und Durchsetzung des Rechts. Selbst wenn auch der hintere
Gartenbereich vom Schutzbereich des Art. 13 GG erfasst wird, wiirde es sich bei dem zeitlich begrenzten
Betreten nicht um einen tiefgreifenden Grundrechtseingriff handeln (im Ergebnis ebenso in den
Fallgestaltungen bei BayVGH, B.v. 16.1.2014 a.a.0. und VG Augsburg, U.v. 26.4.2010 a.a.0.). Im
vorliegenden Fall lag - wie vom Verwaltungsgericht zu Recht ausgefiihrt wurde - ein hinreichender Anlass
dafur vor, auch und gerade den nicht ohne weiteres einsehbaren hinteren Gartenbereich durch eine erneute
Inaugenscheinnahme insbesondere daraufhin zu Gberprufen, ob die vormals festgestellten Bauarbeiten fur
die als materiell baurechtswidrig eingestuften Vorhaben fortgesetzt worden sind und in welchem Zustand
sich die Baustelle jetzt befindet. Insofern stellen sich die Verfiigungen zur Betretungsduldung, nachdem es
der Bauaufsichtsbehorde nicht gelungen war, von den Antragstellern freiwillig das Betreten gewahrt zu
erhalten, und mit Blick auf die Nichteinsehbarkeit des hinteren Gartenbereichs von o6ffentlichen Platzen aus
auch am MalBstab von Art. 13 Abs. 7 GG, Art. 106 Abs. 3 BayVerf als erforderlich (vgl. BayVGH, B.v.
19.6.1991 - 2 CS 91.625 - S. 9, nicht verdffentlicht) und verhaltnismagig dar.
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dd) Soweit die Antragsteller monieren, eine anlasslose "Durchsuchung" sei rechtswidrig und nicht zu
dulden, geht dieser Einwand ins Leere, weil es vorliegend nicht um eine Durchsuchung i.S. von Art. 13 Abs.
2 GG geht. Durchsuchung im Sinne des Art. 13 Abs. 2 GG ist das ziel- und zweckgerichtete Suchen
staatlicher Organe nach Personen oder Sachen oder zur Ermittlung eines Sachverhalts. Zweck der
Durchsuchung ist es, etwas aufzuspuren, was der Inhaber der Wohnung von sich aus nicht herausgeben
oder offenlegen will. Durchsuchungen sind danach Mittel zum Auffinden und Ergreifen einer Person, zum
Auffinden, Sicherstellen oder zur Beschlagnahme einer Sache oder zur Verfolgung von Spuren.
"Durchsuchen" bedeutet in diesem Zusammenhang, in der Wohnung "etwas nicht klar zutage Liegendes,
vielleicht Verborgenes aufzudecken oder ein Geheimnis zu liften" (BVerwG, B.v. 7.6.2006 - 4 B 36.06 -
ZfBR 2006, 688 = juris Rn. 4 m.w.N.). Darum geht es vorliegend nicht. Die Bauaufsichtsbehdrde der
Antragsgegnerin will vielmehr eine schlichte Inaugenscheinnahme vornehmen, die - soweit der betroffene
hintere Gartenbereich dem verfassungsrechtlichen Schutzbereich der Wohnung zuzurechnen sein sollte -
Art. 13 Abs. 7 GG unterfallt. Genau diese Sachlage hat die Befugnisnorm des Art. 54 Abs. 2 Satz 4 BayBO
im Blick.
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ee) Der Einwand der Antragsteller, eine Betretungsduldung sei hinsichtlich der rliickwartigen Hausgartens
nicht erforderlich und daher rechtswidrig, weil dieser nur sehr eingeschrankt wahrnehmbar sei, weswegen
die Antragsgegnerin diesbezlglich "kein konkretes Mitspracherecht oder Vorgaberecht" habe, ist nicht
stichhaltig. In der Beschwerdebegriindung (ebenso wie bereits im erstinstanzlichen Eilverfahren mit
Schriftsatz vom 11. Juni 2021) wird zur Untermauerung des diesbezlglichen Einwands der Antragsteller
ausschlieBlich auf eine Entscheidung des 1. Senats des Verwaltungsgerichtshofs (BayVGH, B.v. 30.3.2016
- 1ZB 13.2413) Bezug genommen. Diese betrifft aber ganz andere Rechtsfragen, namlich ob am Mafstab
von Art. 1 Abs. 3, Art. 6 Abs. 1 Satz 1 und 3, Abs. 2 Satz 1 DSchG eine bauliche Veranderung innerhalb
eines denkmalgeschutzten Ensembles denkmalschutzrechtlich erlaubnispflichtig ist bzw. ob eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis versagt werden kann, weil gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fur
die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen, wenn bauliche Veranderungen von
offentlich zuganglichen Stellen aus nicht bzw. kaum wahrnehmbar sind. Dies hat mit der vorliegenden
streitgegenstandlichen Verfliigung vom 28. Mai 2021 nichts zu tun. Bei der hier relevanten Frage, ob eine



Betretung und damit eine Verfligung zu dessen Duldung gem. Art. 54 Abs. 2 Satz 2 und Satz 4 BayBO
geboten ist, um im Wege der Amtsermittlung feststellen zu kdnnen, ob weitere bauaufsichtliche
MafRnahmen veranlasst sind oder bereits getroffene bauaufsichtliche Malthahmen befolgt und
ordnungsgemaf umgesetzt worden sind, begriindet vielmehr der Umstand, dass ein Anwesen nicht ohne
weiteres von Offentlich zuganglichen Stellen aus einsehbar ist, sogar ein gesteigertes Bedirfnis, dieses zu
betreten, um die staatliche Uberwachungsaufgabe sachgerecht ausiiben zu kénnen.
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3. Substantiierte Einwendungen gegen die unter Ziffern 4. und 5. des Bescheids vom 28. Mai 2021
festgesetzten Zwangsgelder haben die Antragsteller nicht erhoben, sodass diesbezliglich keine
Ausfuhrungen des Senats veranlasst sind (§ 146 Abs. 4 Satz 6 VwGO).
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4. Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2, § 159 Satz 2 VwGO. Die Streitwertfestsetzung fir
das Beschwerdeverfahren beruht auf § 47, § 52 Abs. 2, § 53 Abs. 2 Nr. 2 GKG und folgt der
Streitwertfestsetzung der erstinstanzlichen Entscheidung, gegen die keine Einwande erhoben worden sind.
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5. Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VwGO).



