VGH Munchen, Urteil v. 08.07.2022 — 15 B 22.772

Titel:
Ermessensfehlerhafte Nutzungsuntersagung - Autopflege

Normenketten:

VwGO § 113 Abs. 1S.1,§114 S. 1

BauGB § 34

BauNVO § 6

BayBO Art. 55, Art. 57 Abs. 4, Art. 76 S. 2

BayVwV{G Art. 37 Abs. 1, Art. 40, Art. 44 Abs. 1, Art. 48, Art. 49

Leitsatze:

1. Eine wirksame, eine Nutzung als zulassig erklarende Baugenehmigung vermittelt - solange sie nicht gem.
Art. 48, Art. 49 BayVwVIG aufgehoben wird - eine der Nutzungsuntersagung entgegenstehende
Legalisierungswirkung, soweit ihre Feststellungswirkung reicht. (Rn. 47) (redaktioneller Leitsatz)

2. Mit Blick auf die rechtsstaatliche Bedeutung des Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG kdnnen nach einer jeweiligen
Bewertung im Einzelfall auch Bestimmtheitsméngel einer Baugenehmigung ausnahmsweise deren
Nichtigkeit zur Folge haben. (Rn. 56) (redaktioneller Leitsatz)

3. Liegen die tatbestandlichen Voraussetzungen fiir den Erlass einer Nutzungsuntersagung vor, muss nach
den Grundsatzen des sog. intendierten Ermessens grundsétzlich nicht naher begriindet werden, weshalb
von der Eingriffsbefugnis Gebrauch gemacht wird. (Rn. 62) (redaktioneller Leitsatz)

4. Sind bei Anwendung einer Eingriffsnorm mit intendiertem Ermessen aufergewdhnliche Umsténde
gegeben, die eine andere Entscheidung als die Regelentscheidung zugunsten des Bescheidadressaten
mdéglich erscheinen lassen, miissen diese fiir eine gem. Art. 40 BayVwVfG ermessensfehlerfreie
Entscheidung erwogen werden; sie sind dann auch in der Begriindung des Bescheids kenntlich zu machen.
(Rn. 65) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Anfechtungsklage, Nutzungsuntersagung, Unbestimmtheit der Baugenehmigung, Nichtigkeit der
Baugenehmigung, Ermessen bei bauordnungsrechtlichem Einschreiten, intendiertes Ermessen, besondere
Umstande, Legalisierungswirkung, Vertrauenstatbestand, Wiederaufgreifen im weiteren Sinn

Vorinstanz:
VG Regensburg, Urteil vom 17.11.2016 — RO 7 K 16.284

Tenor

I. Das Urteil des Verwaltungsgerichts Regensburg vom 17. November 2016 (Az. RO 7 K 16.284) und der
Bescheid des Landratsamts N. vom 27. Januar 2016 (Az. 43-2013-0465) werden aufgehoben.

II. Der Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens in beiden Rechtszlgen.

Ill. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe des zu vollstreckenden Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1
Der Klager (vormals Klager zu 1 im erstinstanzlichen Verfahren) wendet sich gegen eine
bauordnungsrechtliche Nutzungsuntersagung.

2

Er beantragte im Jahr Mai 2013 eine Baugenehmigung fiir einen Anbau auf dem im Eigentum von A. und P.
H. (vormals Klager zu 2 und 3 im erstinstanzlichen Verfahren) stehenden Baugrundstick FINr. ...7 der
Gemarkung O. Im Bauantrag wurde das Vorhaben als ,Errichtung einer Anbaulagerhalle mit



Autopflegeraum und Ersatzteillager” bezeichnet. Nach der als Bestandteil der Bauvorlagen vorgelegten (und
spater mit Genehmigungsstempel versehen) Planzeichnung handelt es sich bei dem nérdlich an die Garage
eines Wohnhauses angrenzenden Anbau (auch hier als ,Autopflegeraum / Ersatzteillager” bezeichnet) um
eine in den Auflenmalen 10 m x 8,74 m grol3e, eingeschossige Halle mit 5 m breiten und 3 m hohen sog.
Sektionaltoren sowohl an der West- als auch an der Ostseite. Neben der technischen Baubeschreibung
wurde vom Klager im Baugenehmigungsverfahren keine Betriebsbeschreibung mit ndherer Konkretisierung
des Nutzungszwecks der Halle vorgelegt. Mit bestandskraftig gewordenem Bescheid vom 31. Juli 2013
erteilte das Landratsamt N. ... dem Kl&ager antragsgemaf} eine Baugenehmigung fur das Vorhaben
,Lagerhalle mit Autopflegeraum und Ersatzteillager®.

3

Im November 2013 flhrte das Landratsamt eine Baukontrolle durch. Laut Aktenvermerk und gefertigten
Lichtbildern war in der errichteten Halle ein Kraftfahrzeug mit abmontierten Reifen auf einer Hebebihne
aufgebockt. In der Halle und auf den Auf3enflachen des Grundstlicks befanden sich aufgestapelte Reifen.
Mit Schreiben vom 27. November 2013 forderte das Landratsamt den Klager auf, eine detaillierte
Betriebsbeschreibung vorzulegen; es habe Beschwerden wegen Larms gegeben. Laut Aktenvermerk des
Landratsamts teilte ein Nachbar am 8. Oktober 2015 mit, der Klager fiihre in der Halle nicht nur Kfz-
Pflegearbeiten durch, sondern regelmaRig auch Reparaturarbeiten, wie z.B. Bremsenaustausch oder
Reifenwechsel. Das Landratsamt recherchierte, dass der Klager im Internet als ,Kfz Pflege H. - Reparaturen
aller PKWs - Reifendienst - Autohandel” unter Angabe von Preislisten verschiedener Leistungen
(Radmontagen, Auswuchten und Altreifenentsorgung) auftrat. Mit Anhérungsschreiben vom 2. November
2015 teilte das Landratsamt dem Klager mit, dass eine Nutzungsuntersagung erwogen werde, soweit die
tatsachliche Nutzung Uber die genehmigte Kfz-Pflege hinausgehe.

4

Mit dem streitgegenstandlichen, auf Art. 76 Satz 2 BayBO gestitzten Bescheid vom 27. Januar 2016
untersagte das Landratsamt gegenuber dem Klager die Nutzung des mit Bescheid vom 31. Juli 2013
genehmigten Gebaudes fur gewerbliche Tatigkeiten aulRerhalb der Autopflege ab dem Zeitpunkt der
Zustellung (Nr. 1), wobei als untersagte Nutzungen exemplarisch (,insbesondere®) Reifenwechsel und -
wuchten, Unfallinstandsetzung, Auto Glas Service, Chip-Tuning, Optisches Tuning, Reparaturen von
Kraftfahrzeugen aufgeflihrt wurden, und setzte fur den Fall der Nichtbefolgung ein Zwangsgeld fest (Nr. 2).
Unter Nr. 3 des Bescheids wurden die Eheleute P. und A. H. (Eigentiimer des Baugrundstiicks) verpflichtet,
die Nutzungsuntersagung gem. Nr. 1 zu dulden.

5

Der Klager erhob gegen Nr. 1 und 2 sowie P. und A. H. (vormalige / erstinstanzliche Klager zu 2 und 3)
erhoben gegen Nr. 3 des Bescheids vom 27. Januar 2016 Anfechtungsklage. Mit Urteil vom 17. November
2016 wies das Verwaltungsgericht Regensburg die Klage ab und stellte das Verfahren hinsichtlich der Klage
von P. und A. H. (vormals Klager zu 2 und 3) nach tbereinstimmender Erledigungserklarung ein. Zu dem -
im Berufungsverfahren weiterhin streitgegenstandlichen - klageabweisenden Teil fihrte das
Verwaltungsgericht aus, die Nutzungsuntersagung finde ihre Rechtsgrundlage in Art. 76 Satz 2 BayBO.
Soweit der Klager die Anbaulagerhalle im Rahmen eines gewerblichen Betriebs auRerhalb der Autopflege
und insbesondere fiir die ausdrticklich im Bescheid aufgezahlten Tatigkeiten nutze, erfolge dies in
Widerspruch zu Art. 55 Abs. 1 BayBO. Die fir die Nutzungen ,Autopflege und Ersatzteillager erteilte
Baugenehmigung decke diese Tatigkeiten nicht ab, der Klager habe den durch die Baugenehmigung
gesetzten Nutzungsrahmen verlassen und eine genehmigungspflichtige Nutzungsanderung durchgefiihrt.
Der sich weder aus dem Bauantrag noch aus der Baugenehmigung ergebende Begriff der ,Autopflege” sei
nach allgemeinen Grundsatzen dahingehend auszulegen, dass er alles das umfasse, was auf Fahrzeugteile
zur Aufrechterhaltung ihrer Lebensdauer oder zur Verschonerung einwirke, ohne wesentliche
Veranderungen an den Fahrzeugteilen (z.B. in Form einer Reparatur oder des Einbaus von Teilen)
vorzunehmen und ohne diese auszutauschen. Typische Beispiele hierfur seien Innenraumreinigung, Auf3en-
, Unterboden- oder Motorwasche, Versiegelungen oder Polituren. Die im streitgegenstandlichen Bescheid
exemplarisch aufgefuhrten Tatigkeiten fielen nicht hierunter, weil sie mit einem Austausch von Teilen, einer
wesentlichen Veranderung von Teilen bzw. einer Reparatur verbunden seien, ohne sich allein auf die
Aufrechterhaltung der Lebensdauer oder Verschénerung der Fahrzeuge zu beschranken. Es liege auch
keine gem. Art. 57 Abs. 4 Nr. 1 BayBO verfahrensfreie Nutzungsanderung vor, weil die untersagten
Tatigkeiten mit Larmimmissionen verbunden seien, die sich in dieser Form bei der reinen Autopflege so



nicht stellten. Es sei auch nicht evident von einer voélligen Unerheblichkeit des Larms auszugehen, wenn
Fahrzeugteile unter Einsatz von Werkzeugen und / oder Maschinen, wie sie der Klager vorhalte, ein- oder
ausgebaut werden. Ermessensfehler seien nicht ersichtlich. Es sei von den Grundsatzen des sog.
intendierten Ermessens auszugehen. Die Untersagung der gewerblichen Hallennutzung auRerhalb der
Autopflege sei auch nicht unter dem Gesichtspunkt des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit wegen
evidenter Genehmigungsfahigkeit einer solchen Nutzung rechtswidrig. Denn es sei schon der
bauplanungsrechtliche Mal3stab - § 34 Abs. 2 BauGB i.V. mit §§ 2 ff. BauNVO (faktisches Misch-, Dorf oder
allgemeines Wohngebiet?), § 34 Abs. 1 BauGB (Gemengelage?) oder § 35 BauGB (Splittersiedlung im
Aulenbereich?) - nicht auf den ersten Blick vollig klar. Zudem kdnnte der gewerbliche Betrieb aul3erhalb der
Autopflege aufgrund seines Larmpotenzials mit den bauplanungsrechtlichen Anforderungen unvereinbar
sein. Dies kdnne erst im Zuge einer (immissionsschutz-) rechtlichen Beurteilung auf der Basis einer
detaillierten Betriebsbeschreibung geklart werden. Hinsichtlich des erledigten Teils (Anfechtung der
Duldungsverfigung gegenuber den Klagern zu 2 und 3) nahm das Verwaltungsgericht nach billigem
Ermessen an, dass den Beklagten insoweit die Kostentragungspflicht treffe, weil im Falle einer
Nutzungsuntersagung eine Duldungsverfligung an den / die Eigentimer nicht notwendig und daher
rechtswidrig sei und die Klage der Klager zu 2 und 3 daher ohne die Erledigungserklarungen voraussichtlich
erfolgreich gewesen ware. Auf Basis des festgesetzten Streitwertes i.H. von 5.500 Euro - auf den nach der
Begriindung des Streitwertbeschlusses 500,- Euro auf den erledigten Teil (Anfechtung der
Duldungsverfuigung gegenuber den Klagern zu 2 und 3) fielen - errechnete das Erstgericht eine so auch
tenorierte Verteilung der Kosten des Rechtsstreits auf den Klager zu 1 von 10/11 und auf den Beklagten von
1/11.

6

Mit Bescheid vom 27. April 2018 lehnte das Landratsamt einen Antrag des Klagers auf Erteilung einer
(nachtraglichen) Baugenehmigung fiir die Nutzungsanderung des genehmigten Autopflegeraums /
Ersatzteillagers in eine Kfz-Werkstatt ab, nachdem auch die Standortgemeinde ihr Einvernehmen hierzu
verweigert hatte. Der Klager hatte im Baugenehmigungsverfahren eine gutachterliche Stellungnahme eines
Sachverstandigenbiros vom 20. Februar 2017 sowie eine erganzende Stellungnahme desselben
Ingenieurbiiros vom 14. April 2018 vorgelegt, wonach die mit dem Vorhaben zu prognostizierenden
Schallimmissionen die Immissionsrichtwerte und Spitzenpegel der TA Larm fir Mischgebiete einhielten.
Laut einem dem Baugenehmigungsverfahren zugrundeliegenden Anwaltsschreiben sollte die beantragte
Baugenehmigung folgende Nutzungen umfassen:

7
»1. Reparaturen aller Art, Instandsetzung, insbesondere Unfallinstandsetzung von Personenkraftwagen,
Lastkraftwagen bis 3,5 T., Motorradern, Wohnmobilen, Anhangern und Fahrradern;

8
2. Reifenwechsel -und wuchten, Reifenhandel;

9
3. Auto-Glas Service: Reparatur und Instandsetzung der Verglasung von Personenkraftwagen,
Lastkraftwagen bis 3,5 T., Motorrader und Wohnmobilen;

10
4. Tuning:

11
- Motor-Tuning (mechanisch, elektronisch; flir Fahrzeuge aller Art, auch fir im Motorsport verwendete
Fahrzeuge);

12
- Chip-Tuning;

13
- optisches Tuning;

14
5. Waschen von Personenkraftwagen, Lastkraftwagen bis 3,5 Tonnen, Motorrddern, Wohnmobilen,
Anhangern;



15
6. Wartung und Instandsetzung von Klimaanlagen in Personenkraftwagen, Lastkraftwagen bis 3,5 t. und
Wohnmobilen;

16
7. Handel von Einzelteilen fir Personenkraftwagen, Lastkraftwagen bis 3,5 T., Motorrader, Wohnmobile,
Anhanger und Fahrrader sowie Einbau dieser Einzelteile;

17
8. Kfz-, Motorrad -sowie Fahrradhandel, insbesondere:

18
- Vermittlung von Kundenauftragen;

19
- Ankauf von Neu- und Gebrauchtfahrzeugen;

20
- Verkauf von Neu- und Gebrauchtfahrzeugen;

21
9. Fahrzeuginstandsetzung / Fahrzeugreparatur nach Kauf, danach Veraufierung mit gewerblicher
Garantietibernahme;

22
10. Entsorgung von Altfahrzeugen;

23
11. Moderne Fehlerdiagnose (Bsp.: Parameter prufen, Fehlerspeicher lesen) ggf. mit anschlieRender
Instandsetzung;

24
12. Kommunikation mit Gutachtern, Versicherungen, Rechtsanwalten bei Abwicklung von Verkehrsunfallen;

25
13. Metallbearbeitung im Zusammengang mit Reparatur/ Instandsetzung von Personenkraftwagen,
Lastkraftwagen bis 3,5 T., Motorradern, Wohnmobilen, Anhangern und Fahrradern;

26

14. Holzbearbeitung (insbesondere Hobeln, Frasen, Zuschneiden) im Zusammenhang mit Reparatur /
Instandsetzung von Personenkraftwagen, Lastkraftwagen bis 3,5 T., Motorradern, Wohnmobilen und
Anhangern;

27

15. Kleine Ausbesserungen der Lackschicht an Personenkraftwagen, Lastkraftwagen bis 3,5 T.,
Motorradern, Wohnmobilen, Anhangern, Fahrradern (sog. Smart Repair, Bsp. Kratzer, kleinere Schaden bei
Befestigung von Einzelteilen);

28
16. Vertretung bei folgenden Auftragen fir Kunden:

29
-TOV;

30
- AU;

31
- Gasprufung;

32
- Erstellung von Unfallgutachten, Wertgutachten, Ermittlung von Fahrzeugwert fir Versicherungen;

33



- Sondereintragungen jeder Art;

34
17. Die Genehmigungen unter Ziff. 1 bis 16 erstrecken sich sowohl auf Fahrzeuge Dritter, als auch auf die
im Eigentum vom Herrn R. H., Herrn P. H. sowie Frau A. H. stehenden Fahrzeuge.®

35

Nach der Begriindung des Ablehnungsbescheids stelle sich das beantragte Vorhaben nicht mehr als ein - in
einem faktischen Mischgebiet bauplanungsrechtlich zulassiger - das Wohnen nicht wesentlich stérender
Betrieb dar. Zwar sei es durch eine Vielzahl von einzelnen MaRnahmen wohl madglich,
Spitzenpegellberschreitungen theoretisch zu vermeiden und die Einhaltung der Beurteilungspegel an den
Immissionsorten zu prognostizieren. Allerdings sei bereits die hier gegebene Notwendigkeit, stark
beschrankende Auflagen festzusetzen, ein Indiz dafir, dass der Standort des Vorhabens grundséatzlich nicht
fur das geplante Gewerbe geeignet sei. Auch mit Blick auf die Nachbarschaft erscheine es flr eine Kfz-
Werkstatte nur sinnvoll, sich in einem Gewerbegebiet (GE) anzusiedeln. Der Gesetzgeber habe ebenfalls
berlcksichtigt, dass derartige gewerbliche Tatigkeiten ein zu groRes Konfliktpotential gegeniber der in
einem Mischgebiet ebenfalls zulassigen privaten Wohnnutzung besalen.

36

Mit Urteil vom 16. September 2021 wies das Verwaltungsgericht Regensburg die vom Klager erhobene
Verpflichtungsklage mit dem Antrag, den Beklagten unter Aufhebung des Ablehnungsbescheids vom 27.
April 2018 zu verpflichten, ihm die versagte Baugenehmigung zu erteilen, ab (Az. RO 7 K 18.858). Der
Klager habe - so die Entscheidungsgriinde - keinen Anspruch auf die beantragte Baugenehmigung, weil
keine vollstandigen bzw. hinreichend bestimmten Bauantragsunterlagen vorgelegen héatten. Verschiedene
zur Genehmigung gestellte Tatigkeiten seien unbestimmt geblieben. Dies betreffe etwa die ,Entsorgung von
Altfahrzeugen®, den ,Fahrzeughandel, An- und Verkauf von Gebrauchtwagen, VerauflRerung von gekauften
und instandgesetzten bzw. reparierten Fahrzeugen mit Garantielbernahme®, den ,Ersatzteile- und
Reifenhandel“, das ,Waschen von Fahrzeugen®, die angegebenen Tatigkeiten ,TUV, Gasprifungen und
AU, die Offnungszeiten des Betriebs oder den Umfang des Kundenverkehrs. Es sei Aufgabe des Bauherrn,
im behordlichen Verfahren priffahige Bauunterlagen vorzulegen. Den hiergegen gestellten Antrag des
Klagers auf Zulassung der Berufung lehnte der Senat mit Beschluss vom 11. Januar 2022 ab (15 ZB
21.2598).

37

Der Klager verfolgt mit der vom Senat zugelassenen Berufung sein Rechtsschutzbegehren auf Aufhebung
der Nutzungsuntersagungsverfigung vom 27. Januar 2016 weiter. Unter Einbeziehung seiner Schriftsatze
aus dem Berufungszulassungsverfahren, auf die er in seiner Berufungsbegriindung erganzend Bezug
nimmt, tragt er vor, dass er die Anlage nicht im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften nutze.
Das Verwaltungsgericht habe den Begriff der ,Autopflege” zu eng definiert. Wie in der Gesundheitspflege
umfasse dieser auch im Kfz-Bereich nicht nur bloRe kosmetische MalRnahmen. Zudem habe das
Verwaltungsgericht zu Unrecht eine verfahrensfreie Nutzungsanderung i.S. von Art. 57 Abs. 4 BayBO
verneint. Der Begriff ,Autopflege” sei auslegungsfahig, sodass die vorliegende bestandskraftige
Baugenehmigung hinreichend bestimmt sei. Die Voraussetzungen des Art. 44 Abs. 1 BayVwVfG flr eine
Nichtigkeit der Baugenehmigung lagen nicht vor, sodass keine umfassende formelle lllegalitat aller vom
Klager ausgeuibten Nutzungen vorliege. Entgegen der Auffassung des Erstgerichts seien zumindest
Reparaturen kleinerer Fahrzeugschaden sowie Serviceleistungen wie z.B. Reifenwechsel,
Reifenauswuchten, Olwechsel und das Auswechseln von Verschleifiteilen von der Variationsbreite der
Baugenehmigung vom 31. Marz 2013 umfasst. Im Genehmigungsbescheid sei klar definiert, dass
bestimmte Larmwerte nicht iberschritten werden diirften. Im Ubrigen ergebe sich aus den genehmigten
Bauunterlagen, dass er eine kleine Werkstatt habe betreiben wollen. Soweit es als unklar angesehen
werde, welche Tatigkeiten nach der bestehenden Genehmigung ausgefiihrt werden dirften und welche
nicht, habe der Beklagte nicht darauf geachtet, dass die Baugenehmigung deutlicher gefasst worden sei.
Die hiermit verbundenen Risiken dirften nicht auf ihn als juristischen Laien abgewalzt werden. Sollte der
Senat die Baugenehmigung als zu unbestimmt ansehen, wiirden hierdurch Nachbarbelange nicht
beeintrachtigt. Soweit man vom strengen Begriff der Autopflege im Sinne der Auslegung des
Verwaltungsgerichts ausgehe, wirkten sich die Unterschiede zu der von ihm wahrgenommenen
Werkstattnutzung nur ,hinter der geschlossenen Tur" der schallisolierten Werkstatt aus. Hierdurch wirden
aber Interessen der Nachbarn nicht beriihrt, zumal seine Nachbarn ohne Beanstandung durch das



Landratsamt zu jeder Tageszeit GroR-Lastkraftwagen im Freien laufen lie3en, was deutlich mehr Larm
verursache als die von ihm durchgefiihrten Reparaturen fiir Klein-Lastkraftwagen mit leiseren
Bremsanlagen. Sollte die bereits erteilte rechtskraftige Baugenehmigung die ausgeubte Nutzung als
Werkstatt nicht abdecken, so ware diese Nutzung jedenfalls offensichtlich genehmigungsfahig. Sein Betrieb
flge sich in die nahere Umgebung ein, zumal die Anforderungen der TA Larm erfillt wiirden. In
unmittelbarer Nachbarschaft befanden sich weitere gewerbliche Betriebe, durch die die Umgebung gepragt
sei. Von der Autobahn gehe mehr Larm aus als von seinem Betrieb. Aus dem vorgelegten Schallgutachten
ergebe sich, dass die von ihm ausgetibte Werkstattnutzung immissionsschutzrechtlich unbedenklich sei. Die
fur Immissionsschutz zustandige Stelle des Landratsamts habe Larm ausschlieRlich im Zufahrtsbereich der
Werkstatt beanstandet, nicht hingegen hinsichtlich der Arbeiten in der schallisolierten Werkstatt. Im
Zufahrtsbereich mache es keinen Unterschied, ob das Kundenfahrzeug in die Werkstatt zur Versiegelung
oder zur Unfallinstandsetzung gebracht werde. Der Beklagte habe nach wie vor keinen einzigen Verstof}
gegen genehmigte Immissionswerte festgestellt, obwohl die Werkstatt seit Jahren ,in Vollzeit* betrieben
werde. Tatsachlich wiirden in seiner Werkstatt ausschliellich Lastkraftwagen bis 3,5 t repariert, die im
Gegensatz zu schwereren Lastkraftwagen Uber leisere hydraulische Bremsanlagen verfligten. Dass
Lastkraftwagen bis 3,5 t keinen Larmpegel von 90 dB(A) verursachen kdnnten, ergebe sich bereits aus
ihren Fahrzeugscheinen. Dem Beklagten sei im April 2018 durch Vorlage von 10 Zeugenaussagen
nachgewiesen worden, dass die vom Landratsamt befuirchteten Brems-, Rangier- und
Zurucksetzungsgerausche nicht auftraten, weil bei grundsatzlich geschlossenem Zufahrtstor die Kunden
ihre Fahrzeuge gar nicht selbst in die Werkstatt brachten. Die Nutzungsuntersagung sei u.a. wegen
wirtschaftlicher Existenzgefahrdung auch unverhaltnismafig. Schliel3lich sei die Kostenentscheidung des
Verwaltungsgerichts fehlerhaft; auch im Fall des Unterliegens mit seinem eigenen Klagebegehren sei die
auf die Beklagten fallende Quote mit 1/11 im erstinstanzlichem Urteil zu niedrig angesetzt worden.

38
Der Klager beantragt,

39
das Urteil des Verwaltungsgerichts Regensburg vom 17. November 2016 (RO 7 K 16.284) sowie den
Bescheid vom 27. Januar 2016 (Az. 43-2013-0465) aufzuheben.

40
Der Beklagte beantragt,

41
die Berufung zurickzuweisen.

42

Er halt dem klagerischen Rechtsschutzbegehren entgegen, das Verwaltungsgericht habe den Begriff
~Autopflege“ zutreffend eng ausgelegt. Es entspreche dem allgemeinen Sprachgebrauch, hierunter in
Abgrenzung von Tatigkeiten, die der Aufrechterhaltung der Betriebsfahigkeit (z.B. auch Reifenwechsel), der
Reparatur von Schaden oder einer sonstigen erheblichen Anderung der technischen Merkmale dienten,
ausschlieBlich die im angegriffenen Urteil genannten Tatigkeiten zu verstehen. Definitionen aus dem
Bereich der medizinischen Kérperpflege konnten auf den Bereich des Automobilwesens nicht Ubertragen
werden, zumal es sich bei Ubertragung der medizinischen Terminologie bei den im Betrieb des Klagers
angebotenen Reparaturleistungen weniger um pflegerische, sondern eher um ,chirurgische® Tatigkeiten
handele. Die Behauptung, der Betrieb eines Unternehmens nur zur Autopflege im engeren Sinn sei
wirtschaftlich nicht tragfahig, sei fur die rechtliche Beurteilung irrelevant. Es ware Sache des Klagers
gewesen, die durchzufiihrenden Arbeiten im Bauantrag im Einzelnen zu beschreiben. Nach wie vor bestehe
neben der Baugenehmigung vom 31. Juli 2013 fiir eine ,Lagerhalle mit Autopflegeraum und Ersatzteillager”
keinerlei Genehmigung fir einen dariberhinausgehenden Kfz-Werkstattbetrieb. Eine offensichtliche
Genehmigungsfahigkeit der vom Klager ausgetibten Nutzung sei auch unter Berlcksichtigung der
vorgelegten gutachterlichen AuBerungen zur Larmbelastung nicht gegeben, zumal am Vorliegen eines
atypischen Betriebs, der im Mischgebiet nach einer Einzelfallpriifung zugelassen werden kénnte, Zweifel
bestiinden und der Klager auch nach der rechtskraftigen Abweisung der Verpflichtungsklage auf
Baugenehmigungserteilung den aktuellen Betriebsumfang der von ihm betriebenen Kfz-Werkstatt nicht
hinreichend konkret dargelegt habe. Auch fur den Fall, dass ein neuer Bauantrag mit einer dem
Bestimmtheitsgebot entsprechenden Betriebsbeschreibung eingereicht wirde, sei offen, wie die



Standortgemeinde zu einem neuen, detaillierteren Bauantrag entscheide bzw. ob sie hier z.B. von ihrem
Planungsrecht Gebrauch mache. Immerhin bestehe im Umgriff des Baugrundstlicks viel private
Wohnbebauung, bei der es durch die Zulassung eines klassischen Kfz-Werkstattbetriebs zu
Nutzungskonflikten kommen kénne. Uberdies bediirfe ein neuer Bauantrag einer fundierten Priifung durch
das Sachgebiet Umweltschutz am Landratsamt. Mit Blick auf MaRnahmen des Landratsamts seit November
2013 sei kein Vertrauenstatbestand dahingehend gesetzt worden, dass die tatsachliche Nutzung
behordlicherseits als genehmigungskonform angesehen werde. Die Nutzungsuntersagung erweise sich
auch nicht im Ubrigen als unverhaltnismaRig. Zwischenzeitlich seien auch den Nachbarn des Klagers (FINr.
...*) gewisse Nutzungen untersagt worden.
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Das vorliegende Berufungsverfahren war zwischenzeitlich auf Antrag der Parteien iber einen langeren
Zeitraum bis zum rechtskraftigen Abschluss des Verpflichtungsklageverfahrens (RO 7 K 18.858, 15 ZB
21.2598) ruhend gestellt. Wegen der weiteren Einzelheiten zum Sach- und Streitstand wird auf die
Gerichtsakten beider Instanzen und der Verfahren 15 ZB 21.2598 (Senat), RO 7 K 18.858
(Verwaltungsgericht Regensburg), auf die beigezogenen Verwaltungsakten sowie auf das Protokoll Gber die
mundliche Verhandlung des Senats vom 8. Juli 2022 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde
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Die zulassige Berufung des Klagers hat Erfolg.
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Die gegen den streitgegenstandlichen Nutzungsuntersagungsbescheid des Beklagten vom 27. Januar 2016
erhobene Anfechtungsklage ist nicht nur zulassig, sondern entgegen der Ansicht des Verwaltungsgerichts
auch begriindet. Der angefochtene Bescheid vom 27. Januar 2016 ist fir den Fall der Wirksamkeit der
Baugenehmigung vom 31. Juli 2013 hinsichtlich der Reichweite der untersagten Nutzungen teilweise vom
Tatbestand des Art. 76 Satz 2 BayBO nicht gedeckt und im Ubrigen am MaRstab von Art. 40 BayVwVfG
ermessensfehlerhaft (§ 113 Abs. 1 Satz 1, § 114 Satz 1 VwGO).
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1. Die streitgegenstandliche Nutzungsuntersagungsverfugung ist fur den Fall, dass der - inhaltlich
unbestimmte und daher gegen Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG verstoRende - Baugenehmigungsbescheid vom
31. Juli 2023 nicht gem. Art. 44 Abs. 1 BayVwVfG nichtig, sondern wirksam (sowie bestandskraftig
geworden) ist, hinsichtlich der Reichweite der untersagten Nutzungen allenfalls teilweise von Art. 76 Satz 2
BayBO als Befugnisnorm gedeckt.
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a) Gemal Art. 76 Satz 2 BayBO kann das Landratsamt N. ... ... als sachlich und 6rtlich zustandige
Bauaufsichtsbehorde (Art. 53 Abs. 1 S. 1 BayBO, Art. 3 Abs. 1 Nr. 1 BayVwVfG) die Nutzung einer
baulichen Anlage im Landkreis untersagen, wenn diese im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften genutzt wird. Bei einem gem. Art. 55 Abs. 1 BayBO genehmigungspflichtigen Vorhaben genlgt
hierfur die sog. formelle lllegalitat, wenn also eine Nutzung(sanderung) vorliegt, die die Variationsbreite
einer vorliegenden Baugenehmigung verlasst, und die Voraussetzungen des Art. 57 Abs. 4 BayBO nicht
vorliegen (vgl. BayVGH, U.v. 19.5.2011 - 2 B 11.353 - BayVBI 2012, 86 = juris Rn. 31; B.v. 10.6.2010 - 1 ZB
09.1971 - juris Rn. 15; B.v. 18.9.2017 - 15 CS 17.1675 - juris Rn. 14, 25 f.; B.v. 7.1.2020 - 15 ZB 19.1642 -
juris Rn. 6; B.v. 23.3.2021 - 15 ZB 20.2906 - juris Rn. 7; OVG Berlin-Bbg, B.v. 30.5.2016 - OVG 10 S 34.15
- NVWZ-RR 2016, 650 = juris Rn. 4; OVG NW, U.v. 7.5.2019 - 2 A 2995/17 - NVwZ-RR 2020, 94 = juris Rn.
59 ff.; Decker, BayVBI. 2011, 517/524 f.). Umgekehrt wiirde die untersagte Nutzung dann nicht im
Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften erfolgen, wenn diese von der bestehenden
Baugenehmigung aus dem Jahr 2013 abgedeckt ware. Denn eine wirksame, eine Nutzung als zulassig
erklarende Baugenehmigung vermittelt - solange sie nicht gem. Art. 48, 49 BayVwVfG aufgehoben wird -
eine der Nutzungsuntersagung entgegenstehende Legalisierungswirkung, soweit ihre Feststellungswirkung
reicht (vgl. z.B. BayVGH, B.v. 26.9.2016 - 15 ZB 16.1365 - juris Rn. 13; OVG Berlin-Bbg, U.v. 8.11.2018 -
OVG 2 B 4/17 - NVwZ-RR 2019, 355 = juris Rn. 21; Decker in Busse/Kraus, BayBO, Stand: September
2021, Art. 76 Rn. 286; Lindner DOV 2014, 313/316 f.; im Fall einer Beseitigungsanordnung vgl. auch
BayVGH, U.v. 2.11.2020 - 15 B 19.2210 - NVwZ 2021, 1637 = juris Rn. 13). Insofern kommt es dann nicht



darauf an, ob die genehmigte Nutzung mit den materiellen Vorgaben des Priifprogramms, das vom
einschlagigen Baugenehmigungsverfahren (hier Art. 59 BayBO) abgedeckt ist, tatsachlich Gbereinstimmt.
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b) Geht man von der - vorliegend nicht unproblematischen - Wirksamkeit des Baugenehmigungsbescheids
vom 31. Juli 2013 aus, Uberdehnt der Beklagte den von ihm im Untersagungsbescheid vom 27. Januar
2016 zugrunde gelegten Bereich von formell illegalen, von der Feststellungs- / Legalisierungswirkung der
Baugenehmigung nicht mehr gedeckten Nutzungen [unten cc) ]. Dies hangt mit der begrifflichen Weite des
mit dem Baugenehmigungsbescheid vom 31. Juli 2013 genehmigten Vorhabens ,Errichtung einer
Anbaulagerhalle mit Autopflegeraum und Ersatzteillager” und einer bescheidsintern fehlenden
Konkretisierung zusammen, wonach sich die Variationsbreite der Baugenehmigung und damit auch die von
dieser gedeckten Nutzungen nicht eindeutig fassen lassen. Die Baugenehmigung ist daher in einer Art. 37
Abs. 1 BayVwVfG widersprechenden Weise unbestimmt [im Folgenden aa) ]. Es ist sogar in Erwagung zu
ziehen, ob sie aufgrund des Grads ihrer Unbestimmtheit als nichtig zu qualifizieren ist, Art. 44 Abs. 1
BayVwVf{G [unten bb) ]. In diesem Fall wéare die Baugenehmigung allerdings auch ohne Aufhebung (Art. 48,
49 BayVwVfG) eo ipso unwirksam und kénnte dann samtlichen ausgetibten Nutzungen der Halle, die dann
umfassend als formell illegal einzustufen wéren, keine Legalisierungswirkung vermitteln. Aber auch in
diesem Fall ist der angefochtene Bescheid vom 27. Januar 2016 wegen eines Ermessensfehlers (Verstol
gegen Art. 40 BayVwVfG) gem. § 113 Abs. 1 Satz 1i.V. mit § 114 Satz 1 VwGO aufzuheben [unten c) ]
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aa) Wie jeder Verwaltungsakt muss auch eine Baugenehmigung hinreichend bestimmt sein (Art. 37 Abs. 1
BayVwVfG). Sie muss - gegebenenfalls nach Auslegung - das genehmigte Vorhaben, insbesondere Inhalt,
Reichweite und Umfang der genehmigten Nutzung, eindeutig erkennen lassen, damit die am Verfahren
Beteiligten (vgl. Art. 13 Abs. 1 BayVwVfG) die mit dem Genehmigungsbescheid getroffenen Regelungen
nachvollziehen kdnnen. Es muss zweifelsfrei feststellbar sein, welche Nutzungen genau genehmigt wurden
resp. von der Gestattungssowie Feststellungs- / Legalisierungswirkung umfasst sind und ob und in welchem
Umfang diese moglicherweise andere (insbes. Nachbarn) in subjektiven Rechten betreffen. MalRgebend
sind die Umstande des Einzelfalls. Was Gegenstand der Baugenehmigung sein soll, bestimmt der Bauherr
durch seinen Bauantrag. Der Inhalt der (erlassenen) Baugenehmigung ergibt sich aus der Bezeichnung,
den Regelungen und der Begriindung im Baugenehmigungsbescheid, der konkretisiert wird durch in Bezug
genommene Bauvorlagen und sonstige Unterlagen. Dem Bestimmtheitserfordernis kann gentgt werden,
wenn in der Baugenehmigung auf bestimmte Antragsunterlagen (z.B. eine Betriebsbeschreibung) verwiesen
wird und die in Bezug genommenen Unterlagen ihrerseits hinreichend bestimmt sind. Eine Unbestimmtheit
insbesondere in Bezug auf betroffene Nachbarrechte liegt etwa vor, wenn wegen Fehlens oder
Unvollstandigkeit der Bauvorlagen bzw. mangels konkretisierender Inhalts- oder Nebenbestimmungen der
Gegenstand und / oder der Umfang der Baugenehmigung und damit des nachbarlichen Stoérpotenzials bei
deren Umsetzung nicht eindeutig festgestellt und aus diesem Grund eine Verletzung von Nachbarrechten
nicht eindeutig ausgeschlossen werden kann (vgl. z.B. BayVGH, B.v. 11.1.2022 - 15 CS 21.2913 - juris Rn.
23 m.w.N.).
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Diesen Anforderungen an die Bestimmtheit wird die Baugenehmigung vom 31. Juli 2013 nicht gerecht. Sie
wurde vorliegend fir das nicht umfassend selbsterklarende Vorhaben ,Lagerhalle mit Autopflegeraum und
Ersatzteillager” erteilt, ohne dass vom Klager als Bauherrn eine konkretisierende Betriebsbeschreibung (vgl.
§ 3 Nr. 3, § 9 BauVorlV) mit der Darstellung der einzelnen Nutzungen und des betrieblichen
Gesamtkonzepts vorgelegt wurde, die zum Gegenstand der Baugenehmigung hatte erklart werden kénnen,
und ohne dass der Baugenehmigungsbescheid sonstige Regelungen (Nebenstimmungen,
Inhaltbestimmungen) zur Begrenzung des Betriebs und insbesondere zur Konturierung des genehmigten
Inhalts enthalt. Auch in der Begrindung der Baugenehmigung finden sich keine nédheren Aussagen, was
unter einem ,Autopflegeraum mit Ersatzteillager” zu verstehen sein soll. Der im Bescheid bezeichnete
Genehmigungsgegenstand ,Lagerhalle mit Autopflegeraum mit Ersatzteillager” eréffnet einen letztlich nicht
abschlief3end fassbaren Spielraum an denkbaren Tatigkeiten zur ,Autopflege”.

51
Einerseits sind aus dem vom Klager ausgeubten Nutzungsspektrum, wie es sich aus dem Bauantrag ergibt,
der Gegenstand der abgeschlossenen Verfahren RO 7 K 18.858 (VG Regensburg) und 15 ZB 21.2598



(Senat) war, jedenfalls ,Kfz-, Motorrad -sowie Fahrradhandel” sowie die ,Entsorgung von Altfahrzeugen®
eindeutig nicht mehr von einem auch weit verstandenen Begriff der genehmigten ,Autopflege” umfasst.
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Andererseits verbleiben auch nach Auslegung der Baugenehmigung nicht auszurdumende Zweifel, ob und
welche Reparaturmalinahmen von der Variationsbreite einer Baugenehmigung der vorliegenden Art erfasst
sind. Zwar ergibt sich aus der Wortwahl des Genehmigungsbetreffs, dass keine herkémmliche Kfz-
Werkstatt mit allen dort anfallenden (lautstarken) Reparaturtatigkeiten gestattet werden sollte. Damit durften
z.B. solche Leistungen, die hinsichtlich ihrer Art typischerweise fir sich als ,das Wohnen wesentlich
storend” anzusehen sind und deshalb etwa in einem faktischen Mischgebiet gem. § 34 Abs. 2 BauGB i.V.
mit § 6 Abs. 1 BauNVO unzulassig sind, von der Baugenehmigung nicht umfasst werden.
Kraftfahrzeugreparaturwerkstatten rechnen allerdings zu einer Branche, bei der die iblichen Betriebsformen
hinsichtlich des Stérgrads vom nicht wesentlich stérenden bis zum stérenden oder gar bis zum erheblich
belastigenden Betrieb reichen. Hier ist im jeweiligen Einzelfall auf den konkreten Typ der Werkstatte
abzustellen (vgl. BVerwG, B.v. 11.4.1975 - IV B 37.75 - BauR 1975, 396 = juris Rn. 3 f.; U.v. 7.2.1986 - 4 C
49.82 - NVwZ 1986, 642 = juris Rn. 21; BayVGH, B.v. 28.7.2021 - 9 ZB 20.3160 - KommJur 2021, 410 =
juris Rn. 8; U.v. 27.9.2021 - 15 B 20.828 - juris Rn. 35 f. m.w.N.). Hiertber lassen sich mithin eindeutig nur
~wesentlich storende” Einzelleistungen - wie z.B. typischerweise mit erheblichem Larm verbundene
Karosseriearbeiten sowie kompressorunterstitzte Lackierarbeiten (vgl. BayVGH, U.v. 27.9.2021 a.a.O. Rn.
36) - als Gegenstand der Baugenehmigung sicher ausschliel®en. Insofern durften z.B. vor allem Leistungen
der ,Metallbearbeitung im Zusammengang mit Reparatur/ Instandsetzung® sowie der ,Holzbearbeitung
(insbesondere Hobeln, Frasen, Zuschneiden) im Zusammengang mit Reparatur / Instandsetzung® von
Kraftfahrzeugen jedenfalls nicht umfanglich von einer auch weit verstandenen Baugenehmigung fir
LAutopflege” abgedeckt sein. Im Ubrigen hangt auch die Einstufung als wesentlich oder nicht wesentlich
storender Betrieb von den konkreten Betriebsablaufen ab, wozu es gerade (hier unterbliebener) inhaltlicher
Konkretisierungen im Bescheid selbst oder in einer zum Inhalt des Bescheids erklarten
Betriebsbeschreibung bedarf.
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Zudem ist nicht ersichtlich, dass sich im deutschen Sprachgebrauch ein einheitlicher, klar abgrenzbarer
Begriff der ,,Autopflege” herausgebildet hat. Dies zeigt sich auch an Treffern im Internet, die man unter
Eingabe des Begriffs ,Autopflege” Uber Suchmaschinen fir einzelne Dienstleistungserbringer erhalt, die mit
diesem Begriff in ihrem Betriebsnamen firmieren. Einerseits finden sich hier Betriebe, die sich auf
Reinigungsleistungen des Innenraums, der Karosserie und des Motors sowie auf aullerliche
Schutzmallnahmen wie z.B. Versiegelungen, Polituren begrenzen. Andererseits lassen sich aber
~Autopflege“-Firmen recherchieren, die dartiber hinaus sog. Smart-Reparaturen im Innen- und Auenraum
(z.B. inklusive Entfernen von Kratzern und kleineren Beulen) bis hin zu umfassenderen Inspektions- und
Wartungsarbeiten (z.T. unter Einschluss von Reifenwechseln, Olwechseln, VerschleiRteilaustausch)
anbieten. Das Stammwort ,Pflege” umfasst zudem vom Wortsinn u.a. auch eine ,Behandlung mit den
erforderlichen MaRnahmen zur Erhaltung eines guten Zustands® (vgl.
https://www.duden.de/rechtschreibung/Pflege), sodass sich auch im allgemeinen Sprachgebrauch der
Begriff ,Pflege” nicht notwendigerweise auf rein auf3erliche reinigende oder kosmetische MalRnahmen
begrenzt. Auch z.B. Reifen- oder Olwechsel bzw. der Austausch von kleineren Verschleiteilen stellen
regelmafig wiederkehrende MaRnahmen dar, die der Aufrechterhaltung eines fahrbereiten bzw.
verkehrssicheren Zustands eines Kraftfahrzeugs dienen. Dass von der Baugenehmigung keinerlei
Leistungen umfasst sein sollen, die iber reine ,kosmetische“ Malknahmen (Innen- und Aufenreinigung,
Aufbringung von Lackschutz 0.a.) hinausgehen, ergibt sich auch nicht aus den sonstigen Umstanden des
vorliegenden Einzelfalls. Vielmehr spricht die - auch in der Planzeichnung erfolgte - Kennzeichnung der
Hallennutzung auch als ,Ersatzteillager® dafiir, dass in der Halle gelagerte Ersatzteile dort auch eingebaut
werden sollen. Denn allein das Lagern von Ersatzeilen in einer als ,Autopflegeraum” bezeichneten Anlage
macht wenig Sinn, wenn diese dort nicht auch eingebaut werden kénnen. Zudem vermittelt die mit
Genehmigungsstempel vom 31. Juli 2013 versehene zeichnerische Darstellung des Vorhabens mit den
Ostlichen und westlichen Sektionaltoren auch optisch den typischen Eindruck einer kleineren Kfz-
Werkstatte.
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Aufgrund der nicht abschlieRend fassbaren Weite des Begriffs ,Autopflege” sowie mangels hinreichender
Anhaltspunkte fiir eine Konkretisierung im Baugenehmigungsbescheid verbleibt damit eine ,Grauzone* an
Werkresp. Reparaturleistungen, die zwischen eindeutig das Wohnen wesentlich stérenden Tatigkeiten (s.o.:
wie z.B. Karosseriearbeiten sowie kompressorunterstiitzte Lackierarbeiten) und rein ,kosmetischen®
Arbeiten liegen und bei denen auch nach Auslegung des Bescheids vom 31. Juli 2013 keine hinreichend
sicherere Einordnung mdglich ist, ob diese noch von der Variationsbreite der Baugenehmigung umfasst
bzw. auch ohne ergdnzende Genehmigung gem. Art. 57 Abs. 4 Nr. 1 BayBO rechtmaRig sind oder ob diese
aulderhalb dieser Bereiche liegen und deshalb als formell rechtswidrig einzustufen sind.
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bb) Die Unbestimmtheit der Baugenehmigung erreicht vorliegend einen Grad, bei dem sogar ihre Nichtigkeit
gem. Art. 44 Abs. 1 BayVwVfG in Erwagung zu ziehen ist. Die Unbestimmtheit der erteilten
Baugenehmigung vom 31. Juli 2013 betrifft (anders als der unbestimmte Bauantrag, der dem rechtskraftig
abgeschlossenen Verpflichtungsverfahren vor dem Verwaltungsgericht - RO 7 K 18.858 - und dem
anschlielenden Berufungszulassungsverfahren vor dem Senat - 15 ZB 21.2598 - zugrunde lag) nicht nur
einzelne Modalitaten der Leistungsangebote und des Betriebsablaufs, die fiir die genaue Reichweite einer
potenziellen Nachbarrechtsverletzung von Bedeutung sein kdnnen, sondern den eigentlichen
Kerngegenstand des von der Baugenehmigung gestatteten Vorhabens selbst. Damit verbleibt nicht nur fur
Nachbarn - etwa mit Blick auf das bauplanungsrechtliche Gebot der Riicksichtnahme oder (sollte vorliegend
von einem faktischen Mischgebiet gem. § 34 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 6 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
auszugehen sein) auf den sog. Gebietserhaltungsanspruch (vgl. BVerwG, U.v. 16.9.1993 - 4 C 28.91 -
BVerwGE 94, 151 = juris Rn. 11 ff.; B.v. 18.12.2007 - 4 B 55.07 - NVwZ 2008, 427 = juris Rn. 5; BayVGH,
B.v. 24.2.2020 - 15 ZB 19.1505 - juris Rn. 6 m.w.N.) - sondern auch fir den Genehmigungsadressaten
selbst unklar, welche Nutzungen ihm insbesondere im Zusammenhang mit reparierenden Tatigkeiten
grundsatzlich gestattet sind und welche nicht.
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Nach Art. 44 Abs. 1 BayVwVfG ist ein Verwaltungsakt allerdings nur nichtig, soweit er an einem besonders
schwerwiegenden Fehler leidet und dies bei verstandiger Wirdigung aller in Betracht kommenden
Umstande offenkundig ist. Mit Blick auf die rechtsstaatliche Bedeutung des Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG (vgl.
BVerwG, B.v. 9.7.2019 - 9 B 29.18 - NVWZ-RR 2019, 924 = juris Rn. 9) kdnnen nach einer jeweiligen
Bewertung im Einzelfall auch Bestimmtheitsmangel einer Baugenehmigung ausnahmsweise deren
Nichtigkeit zur Folge haben (vgl. BayVGH, U.v. 19.6.1986 - 2 B 85 A.1489 - nicht veroffentlicht; B.v.
18.3.2021 - 1 CS 20.2788 - juris Rn. 14; OVG NW, B.v. 20.11.1987 - 7 B 2871/87 - NVwZ 1989, 379 = juris
Rn. 6; B.v. 23.9.1988 - 11 B 1739/88 - NVwWZ-RR 1989, 344 = juris Rn. 6 ff.; U.v. 30.1.1991 - 10 A 751/89 -
juris Rn. 26; B.v. 26.9.1991 - 11 A 1604/89 - BRS 52 Nr. 144 = juris Rn 46; B.v. 20.5.2014 - 2 A 1690/13 -
juris Rn. 14 ff.; HessVGH, B.v. 1.8.1985 - 3 TH 1267/85 - NVwZ 1986, 57 = juris Rn. 26 ff.; Laser in
Schwarzer/Kénig, BayBO, 5. Aufl. 2022, Art. 68 Rn. 56; Decker in Busse/Kraus, BayBO, Stand: Sept. 2021,
Art. 68 Rn. 253; Sachs, in Stelkens/Bonk/ Sachs, VWVfG, 9. Aufl. 2018, § 44 Rn. 113). Greift der
Ausnahmetatbestand des Art. 44 Abs. 1 BayVwVfG nicht, ist der dann bestandskraftig gewordene
Baugenehmigungsbescheid trotz VerstolRes gegen Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG wirksam, wobei bei
nachtraglicher Erkenntnis der Rechtswidrigkeit fur die Behdrde (evitl. gegen Ersetzung eines
Vermdgensnachteils, Art. 48 Abs. 3 BayVwVfG) ggf. die Moglichkeit der Korrektur durch Riicknahme (Art.
48 BayVwVf{G) verbleibt.
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cc) Sollte - wie im gesetzlich vorgesehenen Regelfall (BayVGH, B.v. 18.3.2021 - 1 CS 20.2788 - juris Rn.
14) - Art. 44 Abs. 1 BayVwVf{G nicht greifen und die dann bestandskraftig gewordene Baugenehmigung vom
31. Juli 2013 trotz ihrer Unbestimmtheit wirksam sein, waren von der inhaltlich weitreichenden
Nutzungsuntersagung vom 27. Januar 2016 Tatigkeiten umfasst, die sich noch im Rahmen der
Variationsbreite der - gerade aufgrund ihrer inhaltlichen Unbestimmtheit - weit gefassten Baugenehmigung
halten und daher nicht als formell illegal anzusehen sind.
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Das Landratsamt N. ... legt im streitgegenstandlichen Eingriffsbescheid vom 27. Januar 2016 einen zu
engen Begriff der mit Bescheid vom 31. Juli 2013 genehmigten Nutzung ,Autopflege” zugrunde und
untersagt dem Klager als formell illegal (da von der Baugenehmigung nicht gedeckt) alle
darliberhinausgehenden Kfz-Leistungen. Das Landratsamt fiihrt dabei im angefochtenen Bescheid



exemplarisch zu untersagende Nutzungen auf (Reifenwechsel und -wuchten, Unfallinstandsetzung, Auto
Glas Service, Chip-Tuning, optisches Tuning, Reparaturen von Kfz). Die Untersagung bezieht sich aber
Ubergeordnet auf alle ,gewerblichen Tatigkeiten auRerhalb der Autopflege”. Zwar ist dieser Begriff fir sich
nur schwer fassbar (s.0.), das Landratsamt hat ihn aber - anders als in der unbestimmten Baugenehmigung
- in den Griinden des Bescheids vom 27. Januar 2016 dahingehend konkretisiert, dass von ihm
.insbesondere Innenraumreinigung, Motorraumreinigung, Felgenreinigung, (Unterboden-) Wasche,
Geruchsbehandlung, Polituren, Versiegelungen 0.8.“ umfasst seien. Bei Auslegung nach dem objektiven
Empfangerhorizont ergibt sich hieraus fur die streitgegenstandliche Nutzungsuntersagung hinreichend
bestimmt (Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG), dass durch die Verfligung alle Werkresp. Reparatur- und
Einbauleistungen an Kraftfahrzeugen untersagt sind, die den ,kosmetischen® Bereich innerer und dul3erer
Fahrzeugreinigung und des Auftragens von Schutzmitteln verlassen.
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Berlcksichtigt man, dass das Stammwort ,Pflege“ allgemein auf ,MaRnahmen zur Erhaltung eines guten
Zustands* ausgerichtet ist (s.0.) und dass insbesondere im vorliegenden Fall ein ,Ersatzteillager”
mitgenehmigt wurde, ergibt die Auslegung der bestandskraftigen Baugenehmigung - sollte diese trotz ihrer
Unbestimmtheit wirksam, d.h. nicht nichtig sein -, dass einerseits nach Abzug typischer wesentlich
storender Werkstattleistungen (s.o.) sowie einer aufgrund der Unbestimmtheit nicht eindeutig dem
Genehmigungsgegenstand zuzuordnenden ,Grauzone® an ,groReren” Kfz-Reparaturleistungen und
andererseits Uber rein kosmetische und saubernde MaRnahmen hinaus jedenfalls rein wartende,
turnusmafRig wiederkehrend erforderliche Tatigkeiten zur Erhaltung der technischen und verkehrssicheren
Gebrauchstauglichkeit eines Kraftfahrzeugs - wie z.B. PrifungsmalRnahmen (z.B. Flllstandcheck fir den
Fahrbetrieb notwendiger Fliissigkeiten, Luftdruckpriifung), Olwechsel, Reifenwechsel, Wechsel kleinerer
Verschleifdteile (ohne Motorzerlegung) -, die etwa im Rahmen eines ,Ein-Personen-Betriebs” bei Beachtung
bestimmter Betriebsablaufe gem. § 6 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 4 BauNVO regelmaf3ig mischgebietsvertraglich
waren, noch von der Variationsbreite der vom Wortlaut weit gesteckten Baugenehmigung erfasst sein
duarften. Aufgrund der von dieser ausgehenden Legalisierungswirkung waren diese (aber dennoch von der
Untersagung umfassten) wartenden Leistungen des Klagers keine ,im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften“ stehenden Nutzungen i.S. des Tatbestands der Befugnisnorm, solange die Baugenehmigung
nicht gem. Art. 48 oder Art. 49 BayVwVfG aufgehoben wird. Es Iasst sich damit als Zwischenfazit festhalten,
dass die Nutzungsuntersagung jedenfalls schon fir einen groReren Bereich der vorgenannten
wiederkehrenden Wartungstatigkeiten fiir den Fall der Wirksamkeit der begrifflich weit gefassten
Baugenehmigung schon nicht vom Tatbestand der Befugnisnorm gedeckt ist und sich jedenfalls
diesbeziiglich nicht auf Art. 76 Satz 2 BayBO stlitzen Iasst.

60

c) Die streitgegenstandliche Nutzungsuntersagungsverfigung leidet an Ermessensfehlern, verletzt
gleichzeitig subjektive Rechte des Klagers und ist folglich unabhangig von der Reichweite der
tatbestandlichen Eingriffsbefugnis geman Art. 76 Satz 2 BayBO jedenfalls deswegen gem. § 113 Abs. 1
Satz 1, § 114 Satz 1 VwGO im Ganzen aufzuheben.
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Es kann vorliegend offenbleiben, ob und ggf. welche weiteren Reparaturtatigkeiten, die Uber die oben unter
b) cc) beschriebenen Wartungstatigkeiten hinausgehen, womaoglich noch von der Variationsbreite der
(weiten) Baugenehmigung (sollte diese wirksam sein) gedeckt sein kdnnten bzw. zwar die Variationsbreite
der Baugenehmigung verlassen, aber in der gegebenen planungsrechtlichen Situation gem. Art. 57 Abs. 4
BayBO auch ohne Nutzungsanderungsgenehmigung formell rechtmafRig waren. Denn unabhangig hiervon
ist der Nutzungsuntersagungsbescheid aufgrund der folgenden Erwagungen im Ganzen als
ermessensfehlerhaft anzusehen und deshalb am Mafstab von Art. 40 BayVwV{G auch im Ganzen als
rechtswidrig einzustufen. Ebenso kann dahingestellt bleiben, ob der Baugenehmigungsbescheid vom 31.
Juli 2013 als wirksam (wenngleich unbestimmt) oder als nichtig einzustufen ist. Zwar waren im Fall der
Nichtigkeit der Baugenehmigung vom 31. Juli 2013 alle in der Autohalle durchgefihrten Nutzungen und
damit automatisch auch alle mit dem streitgegenstandlichen Bescheid vom 27. Januar 2016 untersagten
Tatigkeiten formell illegal und damit an sich ohne Weiteres vom Eingriffstatbestand der Befugnisnorm des
Art. 76 Satz 2 BayBO erfasst. Weil der Nutzungsuntersagungsbescheid aber in jedem Falle - d.h. sowohl
bei schlichtem Rechtsversto der Baugenehmigung gegen Art. 37 Abs. 1 BayVwvfG als auch bei deren



Nichtigkeit Art. 44 BayVwVfG - wegen Ermessensfehler gem. § 113 Abs. 1 Satz 1i.V. mit § 114 Satz 1
VwGO vollumfanglich aufzuheben ist, kommt es auf die diesbezlgliche Abgrenzung im Ergebnis nicht an.
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aa) Soweit das Landratsamt in den Griinden des Bescheids zum Ermessen neben knappen Erwagungen
zum UbermaRgebot ausfiihrt, dass ein Einschreiten geboten gewesen sei, weil gegen einen
baurechtswidrigen Zustand vorgegangen worden sei, wobei ein bauordnungsrechtliches Einschreiten zu
diesem Zweck ,den Regelfall der hier zu treffenden Ermessensentscheidung® darstelle, liegt es allgemein
fur den - hier allerdings nicht anzunehmenden - Regelfall eines bauordnungsrechtlichen Einschreitens
grundsatzlich richtig. Das der Bauaufsichtsbehorde eingeraumte Eingriffsermessen wird in erster Linie
entsprechend dem mit der Befugnisnorm verfolgten Ziel, rechtmaRlige Zustande herzustellen, bestimmt.
Liegen die tatbestandlichen Voraussetzungen fiir den Erlass einer Nutzungsuntersagung vor, muss nach
den Grundsatzen des sog. intendierten Ermessens daher grundsatzlich nicht naher begriindet werden,
weshalb von der Eingriffsbefugnis Gebrauch gemacht wird (BayVGH, B.v. 28.12.2016 - 15 CS 16.1774 -
juris Rn. 35; B.v. 18.9.2017 - 15 CS 17.1675 - juris Rn. 29; B.v. 7.1.2020 - 15 ZB 19.1642 - juris Rn. 16; B.v.
2.11.2020 - 1 ZB 20.597 - juris Rn. 4; B.v. 5.11.2020 - 1 ZB 20.598 - juris Rn. 5; B.v. 23.3.2021 - 15 ZB
20.2906 - juris Rn. 24; OVG Berlin-Bbg, B.v. 30.5.2016 - OVG 10 S 34.15 - NVwZ-RR 2016, 650 = juris Rn.
10). Entgegen der Ansicht des Klagers liegt kein Fall einer offensichtlichen Genehmigungsfahigkeit vor, bei
der sich aufgrund des UbermaRverbots Besonderheiten fiir die Ermessensausiibung ergeben (vgl. hierzu
BayVGH B.v. 19.5.2016 - 15 CS 16.300 - juris Rn. 21; B.v. 28.12.2016 a.a.0.; B.v. 27.2.2017 - 15 CS
16.2253 - juris Rn. 33; B.v. 18.9.2017 a.a.0. Rn. 13; B.v. 7.1.2020 a.a.0. Rn. 13; B.v. 2.11.2020 a.a.0O.; B.v.
5.11.2020 a.a.0.; B.v. 8.1.2021 - 9 CS 20.2376 - juris Rn. 13; B.v. 23.3.2021 a.a.0. Rn. 7). Aufgrund der
diesbeziiglichen Erwagungen der Beklagten im vorliegenden Rechtsstreit und insbesondere aufgrund des
Erfordernisses einer Konkretisierung des Genehmigungsinhalts durch Vorlage einer Betriebsbeschreibung
(s.0., vgl. auch das Urteil des Verwaltungsgericht vom 16.9.2021 - RO 7 K 18.858 und den Beschluss des
Senats vom 11.1.2022 - 15 ZB 21.2598) dréngt sich die Ubereinstimmung der vom Klager ausgelibten
Nutzungen mit den Vorschriften des materiellen Baurechts nicht derart auf, dass jegliche nahere Priifung
von vornherein entbehrlich erscheint.
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bb) Unabhangig von der Reichweite der Geltung der Grundsatze des intendierten Ermessens ist der
Bescheid vorliegend aber schon deshalb unter Versto gegen Art. 40 BayVwVfG ermessensfehlerhaft und
damit rechtswidrig, weil er sich zur Rechtfertigung des bauordnungsrechtlichen Einschreitens auf
unzutreffende materiell-rechtliche Erwagungen stitzt (BayVGH, U.v. 22.9.2015 - 1 B 14.1652 - NVwZ-RR
2016, 135 = juris Rn. 32 f.; OVG NW, B.v. 23.9.1988 - 11 B 1739/88 - NVWZ-RR 1989, 344 = juris Rn. 5;
Weber in Schwarzer/Konig, BayBO, 5. Aufl. 2022, Art. 76 Rn. 37; Decker in Busse/Kraus, BayBO, Stand:
September 2021, Art. 76 Rn. 304). Im Fallder Wirk s a mk e i t der Baugenehmigung (trotz
Unbestimmtheit gem. Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG) hat der Beklagte die Grenzziehung zwischen formell
legalen und formell illegalen Nutzungen falsch gezogen und damit zum Teil Nutzungen untersagt, die
entgegen der Begriindung des Bescheids formell legal sind. Dadurch, dass mit dem Bescheid diverse
Nutzungen untersagt werden, obwohl hierflir schon der Tatbestand der Befugnisnorm nicht eréffnet ist, liegt
gleichzeitig fir den Bescheid im Ganzen - d.h. unter Einschluss der formell illegalen Nutzungen, wie auch
immer diese anhand des unbestimmten Genehmigungsbescheids von den noch formell legalen Nutzungen
abzugrenzen sind - ein Ermessensfehler vor, weil es fur den Beklagten unter Rekurs auf die von ihm als
einschlagig angesehenen Grundsatze des intendierten Ermessens mafgebliches Ermessenskriterium war,
zur Herstellung rechtmafiger Zustéande gerade die Nutzungen des Klagers zu untersagen, die nicht mehr
von der Variationsbreite der Baugenehmigung vom 31. Juli 2013 gedeckt sind. Dieses Bescheidsziel ist
aufgrund einer fehlerhaft vorgenommenen Abgrenzung, welche Mallnahmen von der Baugenehmigung
gedeckt sind und welche nicht, nicht erreicht worden. Auch im FallderNichtigkeitder
Baugenehmigung (Art. 44 Abs. 1 BayVwVfG) hat der Beklagte das bauordnungsrechtliche Einschreiten auf
unzutreffende materiell-rechtliche Erwagungen zur konkreten Reichweite der formellen lllegalitat der vom
Klager durchgefuhrten und untersagten Nutzungen gestutzt, gerade weil er rechtsirrtimlich von einer
wirksamen Baugenehmigung ausgegangen ware, Uber deren Inhalt er von dieser angeblich abgedeckte
(legalisierte) Nutzungen und nicht mehr abgedeckte Nutzungen abgegrenzt hatte, ohne zu erkennen, dass
der von ihm selbst erteilten Baugenehmigung keinerlei Legalisierungswirkung zukadme und damit die
vorgenommene Grenzziehung ins Leere ginge, weil letztlich ohnehin a | | e vom Klager durchgefiihrten
gewerblichen Nutzungen formell rechtswidrig waren.
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cc) Unabhangig von der Frage, ob der Baugenehmigungsbescheid vom 31. Juli 2013 lediglich unter Verstof3
gegen Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG unbestimmt (aber bestandskraftig und wirksam) ist oder ob von dessen
Nichtigkeit auszugehen ist, ist ein Ermessensfehler zudem insbesondere darin zu sehen, dass der
vorliegende Sachverhalt aufgrund besonderer, Vertrauensschutz begriindender Umstande vom Standardfall
eines bauordnungsrechtlichen Eingreifens abweicht, ohne dass sich das Landratsamts als
Bauaufsichtsbehdrde mit diesen besonderen Umstanden néher auseinandergesetzt hat.
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Sind bei Anwendung einer Eingriffsnorm mit intendiertem Ermessen auRergewdhnliche Umstande gegeben,
die eine andere Entscheidung als die Regelentscheidung zugunsten des Bescheidadressaten moglich
erscheinen lassen, missen diese fiir eine gem. § 40 BayVwVfG ermessensfehlerfreie Entscheidung
erwogen werden; sie sind dann auch in der Begriindung des Bescheids kenntlich zu machen (vgl. BVerwG,
U.v. 23.5.1996 - 3 C 13.94 - Buchholz 451.513 Sonst. Marktordnungsrecht Nr. 1 = juris Rn. 51; U.v.
16.6.1997 - 3 C 22.96 - BVerwGE 105, 55 = juris Rn 14; U.v. 10.12.2003 - 3 C 22.02 - NVwZ-RR 2004, 413
= juris Rn. 36; BayVGH, U.v. 15.10.2008 - 22 B 06.986 - BayVBI. 2009, 754 = juris Rn. 32). Ein
rechtsfehlerhafter Gebrauch des Ermessens kann im Rahmen der Anwendung einer
bauordnungsrechtlichen Eingriffsnorm - hier Art. 76 Satz 2 BayBO - mithin dann vorliegen, wenn
auflergewOhnliche Umstande des Falles gegeben sind, die im Einzelfall trotz Baurechtswidrigkeit gegen
eine Nutzungsuntersagung sprechen, diese aber im Rahmen des dann ausflhrlicher auszutibenden
Ermessens nicht oder nicht mit dem gebotenen Gewicht berticksichtigt worden sind, obwohl sie der
Behorde bekannt oder fur diese zumindest erkennbar waren.
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Besondere, im Rahmen des Ermessens zugunsten des Bescheidadressaten (Storers) zu beriicksichtigende
Umstande liegen im Fall einer bauordnungsrechtlichen Nutzungsuntersagung vor, wenn die Behorde
hinsichtlich des Fortbestands einer Nutzung einen besonderen Vertrauenstatbestand gesetzt hat (im
Zusammenhang mit einer jahrelangen ,faktischen Duldung einer illegalen Nutzung seitens der
Bauaufsichtsbehdrde vgl. BayVGH, B.v. 28.12.2016 - 15 CS 16.1774 - juris Rn. 35; B.v. 7.1.2020 - 15 ZB
19.1642 - juris Rn. 17; B.v. 2.11.2020 - 1 ZB 20.597 - juris Rn. 4; B.v. 5.11.2020 - 1 ZB 20.598 - juris Rn. 5;
Nds.OVG, B.v. 18.2.1994 - 1 M 5097/93 - NVWZ-RR 1995, 7 = juris Rn. 7; OVG NW, U.v. 27.4.1998 - 7 A
3818/96 - BauR 1999, 383 = juris Rn. 38 f.; Decker in Busse/Kraus, BayBO, Stand: September 2021, Art. 76
Rn. 305). Ein mafdgeblicher Faktor, der in der Ermessensauslibung als Besonderheit der vorliegenden
Fallgestaltung naher hatte berlicksichtigt werden miissen, ist - unabhangig von der Frage eines schlichten
Rechtsverstol3es gegen Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG oder einer Nichtigkeit gem. Art. 44 Abs. 1 BayVwVfG - die
Weite und Unbestimmtheit der Baugenehmigung vom 31. Juli 2013. Mit Blick auf die Wertungen aus Art. 12
Abs. 1 GG geht es hier nicht nur darum, dass der Klager durch die weitreichende Nutzungsuntersagung
starke EinbuRen hinsichtlich des Erwerbs seines Lebensunterhalts zu verzeichnen haben wird (das allein
wurde fur eine ,Verscharfung® der Ermessensanforderungen wohl nicht gentgen, vgl. BayVGH, B.v.
30.8.2007 - 1 CS 07.1253 - juris Rn. 26, 28). Vielmehr ist von darlberhinausgehender Relevanz, dass das
Landratsamt durch die Erteilung einer mit Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG nicht zu vereinbarenden
Baugenehmigung den bestehenden Zustand einer unklaren Genehmigungslage fur ein gewerblich zu
nutzendes Objekt - und damit auch eine unklare Rechtslage hinsichtlich der Abgrenzung der tatsachlich
ausgelbten Nutzungen als formell lllegal oder als noch von der Baugenehmigung gedeckt - mit zu
verantworten hat. Eine Baugenehmigung soll mit ihrer einerseits gestaltenden / gestattenden, andererseits
feststellenden / legalisierenden Regelungswirkung (vgl. hierzu Laser in Schwarzer/Kénig, BayBO, 5. Aufl.
2022, Art. 68 Rn. 6 f.) dem Bauherrn - hier dem Klager - Rechtssicherheit verschaffen. Anstatt eine am
MaRstab von Art. 37 Abs. 1 BayVwVfG problematische Baugenehmigung zu erteilen, hatte das Landratsamt
z.B. im Genehmigungsverfahren auch die Instrumentarien des Art. 65 Abs. 2 BayBO einsetzen kénnen.
Auch wenn nicht behebbare Zweifel Giber die Auslegung von Baugenehmigungen den
Verantwortungsbereich des Bauherrn betreffen, weil dieser mit seinem Bauantrag den
Genehmigungsgegenstand grundsatzlich zu konkretisieren hat (vgl. VGH BW, U.v. 6.8.1988 - 3 S 2088/87 -
BauR 1988, 704/706), tragt vorliegend auch die Bauaufsichtsbehdrde gerade wegen der Erteilung einer
Baugenehmigung ohne konkrete Nutzungsbeschrankung jedenfalls eine Mitverantwortung fur eine
entstandene ,Grauzone® an tatsachlich vom Klager ausgelibten Nutzungen, von denen nicht sicher geklart
werden kann, ob diese unter die legalisierende Wirkung des Genehmigungsbescheids fallen oder nicht.
Auch eine Nichtigkeit (Art. 44 Abs. 1 BayVwVfG) der Baugenehmigung musste sich die



Baugenehmigungsbehodrde als mitverursacht zurechnen lassen, weil sie durch deren Erlass auch dem
Bauherrn gegeniliber den Rechtsschein einer weiten ,Variationsbereite* einer Gestattung und damit der
formellen Legalisierung eines entsprechend breiten Nutzungsspektrums gesetzt hat. Schon weil in den
Bescheidgriinden diese Mitverantwortung nicht im Ansatz erwogen wiirde, ist der Bescheid aufgrund eines
Ermessensdefizits ermessensfehlerhaft.
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Im Ubrigen diirfte es angesichts der behérdlichen Mitverantwortung durch Erteilung einer unbestimmten
(ggf. sogar nichtigen) Baugenehmigung, unter Berlicksichtigung der Grundrechtsbetroffenheit des Klagers
(Art. 12 GG) sowie der Grundsatze der VerhaltnismaRigkeit und des Vertrauensschutzes fir den
ermessensgerechten Erlass einer Nutzungsuntersagung in der vorliegenden Sonderkonstellation geboten
sein, dem Klager vorher im Rahmen eines - auch von Seiten der Behorde - transparenten Verfahrens die
Madglichkeit zu geben, hinsichtlich ausgelibter und genehmigungsfahiger Nutzungen, von denen angesichts
der Unbestimmtheit der Baugenehmigung nicht sicher beurteilt werden kann, ob diese noch von deren
Variationsbreite erfasst werden oder nicht bzw. ob ergénzend ggf. Art. 57 Abs. 4 BayBO greifen kdnnte,
Uber die Stellung eines Bauantrags rechtmafRige Zustande herzustellen. Es diirfte ferner geboten sein, vor
Erlass einer weitreichenden Nutzungsuntersagung hinsichtlich solcher Nutzungen, fir die auch nach
Ausschopfung der Regeln der Auslegung nicht eindeutig geklart werden kann, ob diese noch der
Variationsbreite der (unbestimmten) Baugenehmigung zugeordnet werden kénnen oder nicht, den
Rechtsschein der Gestattung und Legalisierung zu beseitigen, soweit dies rechtlich moglich ist. Eine
Maoglichkeit hierflr ware es ggf., in das an sich bestandskraftig abgeschlossene
Baugenehmigungsverfahren, das zum Erlass des unbestimmten Bescheids vom 31. Juli 2013 gefihrt hat,
im Sinne eines ,Wiederaufgreifens im weiteren Sinn“ (vgl. BVerwG, U.v. 22.10.2009 - 1 C 26.08 - BVerwGE
135, 137 = juris Rn. 19; Sachs in Stelkens/Bonk/Sachs, VwWVfG, 9. Aufl. 2018, § 51 Rn. 16 m.w.N.) gem. Art.
48 Abs. 5 BayVwVfG erneut einzusteigen, um entweder eine ersetzende, konkretisierte Baugenehmigung
zu erlassen oder - sollte dies an der mangelnden Mitwirkung des Klagers (z.B. an der mangelnden Vorlage
einer geforderten konkreten Betriebsbeschreibung) scheitern - den gegen Art. 37 Abs. 1 BauGB
verstoRenden Baugenehmigungsbescheid in Anwendung von Art. 48 BayVwV{G zurlickzunehmen. Hierbei
ware es Sache der Baugenehmigungsbehdrde, den Bauherrn ordnungsgemaf und rechtlich / inhaltlich
korrekt dariber aufzuklaren, welche von ihm ausgetbte Nutzungen, die jedenfalls in einem weiteren Sinn
von der unbestimmten und womadglich sogar nichtigen Baugenehmigung umfasst sein kénnten, unter ggf.
welchen zusatzlichen Voraussetzungen gem. Art. 68 Abs. 1 Satz 1 BayBO genehmigungsfahig sind. Auf
diese Weise kann dem Klager auch unter Berticksichtigung des o0.g. Mitverantwortungsbeitrags des
Beklagten eine Gelegenheit gegeben werden, angesichts der moglichen Nichtigkeit bzw. der drohenden
Aufhebung der bestehenden Baugenehmigung gem. Art. 48 BayVwVfG seinen Baugenehmigungsantrag
konkret auf das Genehmigungsfahige anzupassen und sodann tber eine konkretisierte Baugenehmigung
Rechtssicherheit fiir die Zukunft zu erhalten. Diesen Anforderungen ist das Landratsamt im Rahmen des
zwischenzeitlichen, allein vom Klager in Reaktion auf den Erlass der angeordneten Nutzungsuntersagung
selbst initiilerten weiteren Genehmigungsverfahrens, das Thema der abgeschlossenen gerichtlichen
Verfahren RO 7 K 18.858 (Verwaltungsgericht Regensburg) und 15 ZB 21.2598 (Senat) war, in dieser Art
und Weise nicht gerecht geworden.
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dd) Aufgrund der voranstehenden Erwagungen zu bb) und cc) unterlag die Bauordnungsbehoérde einer
Fehleinschatzung der Grundlagen ihrer Ermessensaustbung (BayVGH, U.v. 22.9.2015-1 B 14.1652 -
NVwZ-RR 2016, 135 = juris Rn. 33). Die festgestellten Ermessensfehler betreffen mithin den gesamten
Bescheid, also auch die Untersagung von Nutzungen, die selbst bei Annahme der Wirksamkeit der
Baugenehmigung vom 31. Juli 2013 tatsachlich nicht von dieser bzw. deren Variationsbreite gedeckt sind,
soweit aufgrund der Unbestimmtheit der Baugenehmigung eine Abgrenzung von den von der
Baugenehmigung nicht mehr gedeckten Nutzungen Uberhaupt mdglich ist. Es ist zudem nicht
auszuschlieRen, dass die Bauaufsichtsbehdrde bei Zugrundelegung der richtigen rechtlichen MaRstabe in
Ausubung ihres Ermessens von einem Einschreiten in der Form der Nutzungsuntersagung abgesehen hatte
(vgl. Decker in Busse/Kraus, BayBO, Stand: September 2021, Art. 76 Rn. 304) oder aber nur unter
gewissen weiteren Bedingungen bauordnungsrechtlich eingeschritten ware. Eine bloRe Teilaufhebung gem.
§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO (,soweit der Verwaltungsakt rechtswidrig ist“) kommt daher nicht in Betracht.
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2. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO. Da der Beklagte insgesamt die Gesamtkosten
zu tragen hat, d.h. auch fiir das erstinstanzliche Verfahren in Bezug auf alle drei vormaligen Klager, bedarf
es keiner weiteren Entscheidung hinsichtlich der Korrektur der Kostenverteilungsquote im erstinstanzlichen
Urteil (vgl. Seite 9 des Schriftsatzes der Klagerseite vom 13. Februar 2017 im
Berufungszulassungsverfahren sowie S. 6 f. des Zulassungsbeschlusses des Senats vom 14. Mai 2018).
Der Senat geht mit Blick auf den diesbezliglichen Vortrag im Berufungszulassungsverfahren aufgrund der
Interessenlage sowie des ansonsten fehlenden diesbezuglichen Rechtsschutzinteresses davon aus, dass
der Klager eine Neuverteilung der Kostenquoten des erstinstanzlichen Verfahrens nur unter der Bedingung
(also hilfsweise fur den Fall) beantragt hat, dass er selbst aufgrund eines (teilweise) Unterliegens im
Berufungsverfahren Kosten auch fir das erstinstanzliche Verfahren zu tragen hatte.
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3. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung sttitzt sich auf § 167
VwGO i.V. mit §§ 708 ff. ZPO.
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4. Grunde fur die Zulassung der Revision liegen nicht vor (§ 132 Abs. 2 VwGO).



