VG Minchen, Beschluss v. 05.09.2022 - M 8 S 22.2603

Titel:
Storerauswahl bei schwer zu fassenden, unbekannten Mietern

Normenketten:
BayBO Art. 76 S. 2
BauGB § 35 Abs. 3S. 1 Nr. 5

Leitsatze:

1. Eine Ausnahme von dem Regelfall, bei der Gefahrenabwehr Mieter vor dem Eigentlimer in Anspruch zu
nehmen, liegt auch vor, wenn der unmittelbare Nutzer schwer zu fassen ist. Dies kann bei vermieteten
Eigentumsfléchen der Eigentiimerin der Fall sein, wenn sich trotz Ortseinsicht durch die Behérde und ob der
Auskunftsverweigerung der Eigentiimerin zum Teil keine Nutzer ermitteln lieBen (ebenso OVG Schleswig
BeckRS 2018, 55904). (Rn. 25) (redaktioneller Leitsatz)

2. Ein aus Griinden der effektiven Gefahrenabwehr gebotener und nicht zu beanstandender Ausnahmefall
liegt auch dann vor, wenn hinsichtlich der ermittelten Nutzer nicht bestimmbar ist, welche Teile des
gegenstandlichen Bereichs durch diese genutzt werden und daher - statt dieser - die Eigentimerin in
Anspruch genommen wurde. (Rn. 26) (redaktioneller Leitsatz)

3. Die unmittelbare Inanspruchnahme der Eigentiimerin im Rahmen des Auswahlermessens bei der
Stérerauswahl erweist sich auch dann nicht als unverhaltnisméaRig, wenn diese nicht bereit ist, die Namen
der Mieter zu nennen und, eine entsprechende Auskunft - mangels Alternativen - nur nach einem
gerichtlichen Verfahren zu erlangen wére. (Rn. 27) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Nutzungsuntersagung, Storerauswahl, Gleichzeitige Inanspruchnahme von Mieter und Eigentimer,
Zustandsstorer, Gefahrenabwehr, gewerbliche Nutzung, Vermieter, Mieter, Baugenehmigung

Fundstelle:
BeckRS 2022, 24379

Tenor

I. Die aufschiebende Wirkung der Klage der Antragstellerin gegen den Bescheid der Antragsgegnerin vom
13. April 2022 wird hinsichtlich Ziff. 1 insoweit wiederhergestellt als sich die Nutzungsuntersagung auf die
Grundstticke FI.Nr. ... und ... Gemarkung ... bezieht. Hinsichtlich Ziff. 3 des Bescheids der Antragsgegnerin
vom 13. April 2022 wird die aufschiebende Wirkung der Klage der Antragstellerin angeordnet. Im Ubrigen
wird der Antrag abgelehnt.

Il. Die Kosten des Verfahrens werden gegeneinander aufgehoben.

IIl. Der Streitwert wird auf 150.000.- Euro festgesetzt.
Grinde

1
Die Antragstellerin wendet sich gegen eine Nutzungsuntersagung der Antragsgegnerin fiir eine gewerbliche
Nutzung von Lagerflachen.

2

Die Antragstellerin ist Eigentimerin der Grundsttcke FI.Nr. ..., ..., ..., ... und ... Gemarkung ... Diese
wurden ehemals als Kieswerk und zum Abbau von Kies genutzt. Teil des ehemaligen Kiesabbaugelandes
waren daneben auch die Grundstticke FI.Nr. ... und ... Gemarkung ..., die im Eigentum der
Antragsgegnerin stehen und nach Angaben der Antragstellerin von ihr friiher von der Antragsgegnerin
angemietet worden waren. Mittlerweile bestiinden jedoch keine vertraglichen Beziehungen mit der
Antragsgegnerin Uber die Nutzung der Grundsticke FI.Nr. ... und ... mehr.



3

Im Rahmen einer Ortseinsicht der Antragsgegnerin am 20. September 2021 wurde festgestellt, dass das
ehemalige Abbaugelande von mindestens fiinf Gewerbebetrieben als Lager flir Baumaterialien,
Aushubmaterialien usw. genutzt wird. Mit Schreiben vom 9. November 2021 wandte sich die
Antragsgegnerin daraufhin an die Antragstellerin und teilte mit, dass die festgestellte Nutzung der
Grundstuicke baurechtlich unzulassig sei. Die Antragstellerin wurde aufgefordert, die Nutzung freiwillig
aufzugeben sowie die Namen und Adressen samtlicher Nutzer mitzuteilen. Mit Schreiben vom 10. Januar
2022 teilte der Bevollmachtigte der Antragstellerin daraufhin mit, dass die Nennung der Nutzer aus
datenschutzrechtlichen Grinden nicht mdglich sei. Eine erneute Aufforderung der Antragsgegnerin, die
Nutzer bis spatestens 25. Februar 2022 zu nennen, da ansonsten eine Nutzungsuntersagung gegenuber
der Antragstellerin ausgesprochen werde, beantwortete der Bevollmachtigte der Antragstellerin mit
Schreiben vom 23. Februar 2022 dahingehend, dass die rechtlichen Voraussetzungen fiir ein
Auskunftsverlangen nicht bestiinden.

4

Bei einer erneuten Ortseinsicht am 16. Februar 2022 stellte die Antragsgegnerin fest, dass das Gelande
weiterhin durch verschiedene Baufirmen zur Lagerung von Gegenstanden und Erden/Kies genutzt wird. Im
Rahmen dieser Baukontrolle wurde zudem festgestellt, dass es sich bei den Nutzern um verschiedene
Firmen handelt, die jeweils bestimmte Bereiche des Gelandes unabhangig von den Flurstliicksgrenzen fiir
sich nutzen. Im Bereich der FL.Nr. ..., ... und ... wurden Lagernutzungen festgestellt, die keinem Nutzer
zuzuordnen waren. Die Antragsgegnerin erlie} daraufhin gegenutiber samtlichen namentlich bekannten
Nutzern eine Nutzungsuntersagung (Bescheide vom 14. April 2022 und 19. April 2022).

5
Mit streitgegenstandlichem Bescheid vom 13. April 2022 forderte die Antragsgegnerin die Antragstellerin
auf, die Nutzung der Grundstiicke FL.Nr. ..., ..., ..., ..., ..., ... und ... Gemarkung ... zu gewerblichen

Zwecken (Lagerplatz, Abstellplatz oder sonstige ahnliche Nutzung) unverzuglich, spatestens innerhalb von
4 Monaten nach Zustellung des Bescheids zu unterlassen (Ziff. 1 Bescheids). In Ziff. 2 des Bescheids
wurde die sofortige Vollziehung von Ziff.1 angeordnet. Fir den Fall der nicht fristgerechten Erfillung der in
Ziff. 1 genannten Verpflichtung wurde in Ziff. 3 des Bescheids ein Zwangsgeld in Héhe von 50.000 EUR
angedroht.

6

In den Griinden des Bescheids flihrte die Antragsgegnerin aus, es sei davon auszugehen, dass die
Antragstellerin die Flachen FI.Nr. ... und ... ohne die erforderliche Zustimmung der... vermiete. Dies sei dem
Bevollméachtigten der Antragstellerin mitgeteilt worden, er habe sich hierzu nicht geduflert. Darlber hinaus
wurde darauf hingewiesen, dass die Nutzungsuntersagung die Pflicht enthalte, die untersagte Nutzung nicht
fortzufihren oder durch Dritte fortzufiihren zu lassen. Die derzeitige gewerbliche Nutzung der Grundstuiicke
erfolge ohne Baugenehmigung und sei deshalb formell rechtswidrig, eine offensichtliche
Genehmigungsfahigkeit bestehe nicht, da die Nutzungen bauplanungsrechtlich im Auf3enbereich unzulassig
seien. Zwar sei die Nutzungsuntersagung grundsatzlich an die jeweiligen Mieter/Pachter der Flachen zu
richten, da diese Handlungsstorer seien. Nachdem die Antragstellerin keine Namen und Adressen der
jeweiligen Mieter mitgeteilt habe und auch die Vorlage von Mietvertragen nach nochmaliger Aufforderung
unterblieben sei, sei die Uberwachung der tatsachlichen Nutzerzahl nicht méglich bzw.
verwaltungstechnisch unverhaltnismafig schwer durchzuflihren. Deshalb sei die Grundstiickseigentiimerin
zusatzlich in Anspruch zu nehmen. Dies sei bei der Stérerauswahl berticksichtigt worden. Die
Antragstellerin sei als Zustandsstorer der richtige Adressat. In Bezug auf die stadtischen Flachen sei sie
Handlungsstorer.

7

Mit Schriftsatz vom 12. Mai 2022, eingegangen beim Bayerischen Verwaltungsgericht Miinchen am selben
Tag, hat die Antragstellerin Klage gegen den Bescheid Antragsgegnerin vom 13. April 2022 erhoben (M 8 K
22.2602). Uber die Klage wurde bisher nicht entschieden.

8
Mit weiterem Schriftsatz vom 12. Mai 2022 beantragt die Antragstellerin im vorliegenden Verfahren:

9



1. Die aufschiebende Wirkung der Klage der Antragstellerin gegen die Verfligung der Antragsgegnerin vom
13. April 2022 wird wiederhergestellt.

10
2. Hilfsantrag zu 1.: Die sofortige Vollziehung der Nutzungsuntersagungsverfigung wird aufgehoben.

11

Zur Begruindung fuhrte die Antragstellerin aus, dass die Grundstiicke an verschiedene Mieter als Freiflache
vermietet worden seien, ein Mietzweck sei nicht vereinbart worden. Die Verantwortung, 6ffentlich-rechtlich
zulassige Nutzungen auszutiben, liege beim jeweiligen Mieter. Die Antragstellerin habe mittlerweile einen
Antrag auf Nutzungsanderung zu Lagerflachen bei der Antragsgegnerin gestellt, (iber den bisher nicht
entschieden worden sei. Die Nutzungsuntersagung sei insbesondere deshalb rechtswidrig, da sich die
Antragsgegnerin an den falschen Adressaten gewendet habe. Nach der Rechtsprechung musse sich die
Behdrde direkt an die Mieter wenden. Die Antragstellerin kdnne nur langwierige zivilrechtliche Verfahren
anstrengen, wahrend der Antragsgegnerin unmittelbar Zwangsmittel zur Durchsetzung der
Nutzungsuntersagung gegentber den Mietern zur Verfigung stiinden. Hinsichtlich der Flachen, die im
Eigentum der Antragsgegnerin stehen, sei die Antragstellerin keine Handlungsstérerin. Auch in Bezug auf
diese Flachen stinden der Antragstellerin aufgrund mietvertraglicher Bindungen nur zivilrechtliche Mittel zur
Beendigung der Nutzung zur Verfiigung. Ein Ausnahmefall, der die direkte Inanspruchnahme des
Grundsttickseigentimers rechtfertigen wiirde, liege nicht vor. Die Antragsgegnerin konne die Antragstellerin
nicht deshalb in Anspruch nehmen, da ihr die Mieter nicht mitgeteilt worden seien. Zum einen seien die
Mieter jedenfalls teilweise bekannt, zum anderen habe die Antragsgegnerin keine buf3geldbewehrte
Verfligung gegenuber der Antragstellerin erlassen, die diese zur Mitteilung der Mieter verpflichtet hatte. Dies
ware ein milderes Mittel gewesen. Die Zwangsgeldandrohung in Ziff. 3 des Bescheids sei rechtswidrig, da
die Héhe des Zwangsgeldes unverhaltnismafig sei und kein einheitliches Zwangsgeld fir die gesamten
Flurstiicke angedroht werden kénne. Zudem kénne die Antragstellerin der Verpflichtung innerhalb der
gesetzten Frist nicht nachkommen, da gegenlber den Mietern keine Duldungsverfiigungen erlassen worden
seien.

12
Mit Schriftsatz vom 2. Juni 2022 beantragt die Antragsgegnerin,

13
den Antrag abzulehnen.

14

Zum weiteren Vorbringen der Parteien und zu den Utbrigen Einzelheiten wird auf die beigezogenen
Behordenakten sowie die Gerichtsakte im vorliegenden Verfahren und im Verfahren M 8 K 22.2602 Bezug
genommen.

15

Der zulassige Antrag ist insoweit begriindet, als sich die Nutzungsuntersagung auf die im Eigentum der...
stehenden Grundstlicke bezieht. Ebenso begrindet ist der Antrag hinsichtlich der Zwangsgeldandrohung in
Ziff. 3 des Bescheids. Im Ubrigen ist er unbegriindet.

16

Nach § 80 Abs. 5 Satz 1 VwGO kann das Gericht der Hauptsache die aufschiebende Wirkung der Klage in
den Fallen, in denen die sofortige Vollziehung des Verwaltungsakts gemaR § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 VwGO
angeordnet wurde oder gem. § 80 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 VwGO kraft Gesetzes entfallt, wiederherstellen
bzw. anordnen, wenn das private Aussetzungsinteresse des Antragstellers das offentliche Interesse an der
sofortigen Vollziehung des Verwaltungsakts Uberwiegt. Im Rahmen einer Entscheidung tber einen Antrag
gemal § 80 Abs. 5 Satz 1 Alt. 1 VwGO trifft das Gericht ausschlieBlich eine eigene
Ermessensentscheidung dartber, welche Interessen héher zu bewerten sind - die fur einen sofortigen
Vollzug des angefochtenen Verwaltungsaktes oder die fir die Anordnung der aufschiebenden Wirkung
streitenden Interessen (vgl. Hoppe, in: Eyermann, VwGO, 16. Aufl. 2022 § 80 Rn. 88). Im Rahmen dieser
Interessenabwagung sind die Erfolgsaussichten des Rechtsbehelfs in der Hauptsache als wesentliches,
aber nicht alleiniges Indiz zu berticksichtigen (Hoppe, a.a.0., § 80 Rn. 85 ff.). Fallt die Erfolgsprognose zu
Gunsten des Antragstellers aus, erweist sich der angefochtene Verwaltungsakt also nach summarischer



Prifung gegenliber dem Antragsteller als rechtswidrig, besteht in der Regel kein 6ffentliches Interesse an
dessen sofortiger Vollziehung. Hat dagegen die Anfechtungsklage mit hoher Wahrscheinlichkeit keinen
Erfolg, so ist das im Rahmen der vorzunehmenden Interessensabwagung ein starkes Indiz flr ein
Uberwiegendes Interesse an der sofortigen Vollziehung des Verwaltungsaktes (vgl. BayVGH, B.v. 26.7.2011
- 14 CS 11.535 - juris Rn. 18). Sind schlief3lich die Erfolgsaussichten offen, findet eine reine Abwagung der
fir und gegen den Sofortvollzug sprechenden Interessen statt (vgl. BayVGH, B.v. 26.7.2011, a.a.0.).

17

Bei der nach diesen Vorgaben vorzunehmenden Prognose der Erfolgsaussichten der Klage in der
Hauptsache ergibt sich, dass die Nutzungsuntersagung hinsichtlich der im Eigentum der Antragstellerin
stehenden Grundstlicke voraussichtlich keinen Erfolg haben wird (1.). Soweit sich die Nutzungsuntersagung
auf die Grundstiicke im Eigentum der Antragsgegnerin bezieht, erweist sie sich nach summarischer Prifung
als rechtswidrig und wird im Hauptsacheverfahren voraussichtlich aufzuheben sein (2.). Dementsprechend
kann auch die flr die Nutzungsuntersagung insgesamt ausgesprochene Zwangsgeldandrohung in Ziff. 3
des Bescheids keinen Bestand haben (3.).

18

1. Die auf die im Eigentum der Antragstellerin stehenden Grundstticke FI.Nr. ..., ..., ..., ... und ...
Gemarkung ... bezogene Nutzungsuntersagung kann sich in nicht zu beanstandender Weise auf Art. 76
Satz 2 BayBO stutzen.

19

Gem. Art. 76 Satz 2 BayBO kann die Bauaufsichtsbehoérde die Nutzung von Anlagen untersagen, wenn sie
offentlich-rechtlichen Vorschriften widerspricht. Die Nutzungsuntersagung ist damit tatbestandlich bereits
maoglich, wenn die Nutzung formell illegal ausgelbt wird. Sie verfolgt das Ziel, den Bauherrn auf das
Baugenehmigungsverfahren zu verweisen, sodass eine Prifung der materiellen lllegalitat nicht erfolgen
muss. Dieser Grundsatz ist nur insoweit einzuschranken, als es regelmafig unverhaltnismagig ist, eine
offensichtlich genehmigungsfahige Nutzung zu untersagen (BayVGH, B.v. 29.5.2015 - 9 ZB 14.2580 - juris
Rn. 10; B.v. 23.5.2014 - 9 CS 14.451 - juris Rn. 12; B.v. 19.5.2016 - 15 CS 16. 300 - juris Rn. 21).

20

1.1 Die mit dem streitgegenstandlichen Bescheid untersagte Nutzung der Grundstiicke der Antragstellerin
als gewerblicher Lager- und Abstellplatz ist formell baurechtswidrig. Die untersagte Lagerplatznutzung ist
nach Art. 2 Abs. 1 Satz 3 BayBO eine bauliche Anlage, die nach Art. 55 Abs. 1 BayBO einer
Baugenehmigung bedarf. Eine Verfahrensfreiheit nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 15 BayBO liegt offensichtlich nicht
vor. Die Tatbestandsvoraussetzungen fir die Nutzungsuntersagung sind somit gegeben, da die Nutzung
offentlich-rechtlichen Vorschriften insoweit widerspricht, als trotz der Baugenehmigungsbedurftigkeit keine
Baugenehmigung vorliegt.

21

Die Antragsgegnerin hat auch das ihr durch Art. 76 Satz 2 BayBO eingeraumte Ermessen fehlerfrei
ausgeubt. Liegen die tatbestandlichen Voraussetzungen fiir den Erlass einer Nutzungsuntersagung vor,
muss im Regelfall nicht ndher begriindet werden, weshalb von der Eingriffsbefugnis Gebrauch gemacht wird
(sog. intendiertes Ermessen; vgl. BayVGH, B.v. 19.5.2016 - 15 CS 16.300 - juris Rn. 37 m.w.N.; Decker in
Simon/Busse, BayBO, Stand: Januar 2022, Art. 76 Rn. 301 m.w.N.). Die gleichwohl von der
Antragsgegnerin in den Bescheidsgriinden dargelegten Ermessenserwagungen sind nicht zu beanstanden.

22

Dabei ist sie insbesondere zu Recht zu dem Ergebnis gekommen, dass die Nutzung als gewerblicher
Lagerplatz nicht offensichtlich genehmigungsfahig ist. Vielmehr ist diese als AuRenbereichsvorhaben
bauplanungsrechtlich offenbar unzulassig. Unabhangig davon, ob dem Vorhaben der Belang des § 35 Abs.
3 Satz 1 Nr. 1 BauGB entgegengehalten werden kann, stellt die Lagerung von Materialien fir gewerbliche
Zwecke zweifellos eine Beeintrachtigung von in § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB genannten Belangen dar.
Insbesondere widerspricht die Nutzung der natirlichen Eigenart der Landschaft und verunstaltet das
Landschaftsbild im Sinne der genannten Vorschrift. Schon die Beeintrachtigung eines der in § 35 Abs. 3
BauGB genannten Belange reicht fir die bauplanungsrechtliche Unzulassigkeit des Vorhabens aus (vgl.
BVerwG, B.v. 8.11.1999 - 4 B 85.99 - BauR 2000, 1171; BayVGH, B.v. 30.01.2020 - 1 ZB 18.935 - juris Rn.
6).



23
1.2 Die Nutzungsuntersagung hinsichtlich der im Eigentum der Antragstellerin stehenden Grundstiicke
richtet sich auch gegen den richtigen Adressaten.

24

Bei der Nutzungsuntersagung nach Art. 76 Satz 2 BayBO hat die Bauaufsichtsbehérde nach
pflichtgemaflien Ermessen Uber die Inanspruchnahme eines Stdrers zu entscheiden, sofern mehrere Storer
als Adressat in Betracht kommen (vgl. etwa BayVGH, B. v. 28.7.2014 - 2 CS 14.1326 - juris Rn. 4.). Hiervon
ist die Antragsgegnerin ausgegangen und hat ihr Ermessen dahingehend ausgeubt, dass sie die
Antragstellerin als Grundstiickseigentiimerin und Vermieterin der Grundstiicke FI.Nr. ..., ..., ..., ... und ...
aufgrund ihrer Verantwortlichkeit als Zustandsstorerin in Anspruch genommen hat. Diese
Ermessensaustibung ist nicht zu beanstanden.

25

Der Erlass einer Nutzungsuntersagung ist eine Form des sicherheitsrechtlichen Eingreifens zur
Gefahrenabwehr. Dementsprechend muss sich die Stérerauswahl wie im gesamten Sicherheitsrecht
mafgeblich am Grundsatz der Effektivitat der Gefahrenabwehr orientieren (vgl. BayVGH, B.v. 15.6.2021 - 9
ZB 19.50 - juris Rn. 26; OVG NRW, B.v. 27.5.2021 - 2 B 1867/20 - juris Rn. 15). Die Effektivitat der
Gefahrenabwehr und damit die Wirksamkeit der Malnahme gebietet hier eine Inanspruchnahme der
Antragstellerin. Ein Regelfall, in dem der Mieter (ausschlieRlich) vor dem Eigentimer in Anspruch zu
nehmen ist, liegt hier nicht vor (vgl. allgemein: BayVGH, B.v. 28.7.2014 - 2 CS 14.1326 - juris Rn. 4). Neben
dem von der Antragstellerin genannten Fall standig wechselnder Mietverhaltnisse ist die Inanspruchnahme
des Eigentimers anstelle des tatsachlichen Nutzers auch dann zur effektiven Gefahrenabwehr geboten,
wenn der unmittelbare Nutzer schwer zu fassen, weil unbekannt ist (vgl. OVG SH, B.v. 19.11.2018 - 1 MB
10/18 - juris Rn. 9 m.w.N.; VG Minchen, U.v. 28.11.2011 - M 8 K 10.4157 - juris Rn. 36; VG Wirzburg, U.v.
3.11.2020 - W 4 K 19.462 - juris Rn. 34 f.). Dies ist hier im Bereich der Eigentumsflachen der Antragstellerin
der Fall, da sich trotz Ortseinsicht durch die Antragsgegnerin zum Teil keine Nutzer ermitteln lieRen (vgl.
Vermerk vom 22.02.2022). Zwar hat die Antragsgegnerin mehrere Mieter der baurechtswidrig genutzten
Grundstuicke ermittelt. Gleichwohl ist es ihr aufgrund der ausdricklichen Weigerung der Antragstellerin nicht
gelungen, fur samtliche Flachen die tatsachlichen Nutzer festzustellen. Anders als bei Wohnnutzungen kann
die Antragsgegnerin auch nicht auf ein Melderegister zurtickgreifen oder anwesende Bewohner befragen,
um den derzeitigen Nutzer festzustellen. Nachdem trotz intensiver Bemiihungen damit allein die
Antragstellerin als Eigentiimerin in der Lage ist, festzustellen, wem die Flachen zur Nutzung lberlassen
wurden, ist es zur effektiven Beendigung der Baurechtswidrigkeit der Nutzung daher zwingend erforderlich,
die Antragstellerin als (Zustands-) Verantwortliche in Anspruch zu nehmen. Angesichts der unbekannten
unmittelbaren Nutzer konnte eine Nutzungsuntersagung mit Aussicht auf Erfolg nur gegen die Eigentlimerin
gerichtet werden.

26

Es ist auch nicht zu beanstanden, dass die Antragsgegnerin neben der Antragstellerin als Eigentimerin der
Grundstticke auch gegenuber den ermittelten tatsachlichen Nutzern Nutzungsuntersagungen erlassen hat.
Die Inanspruchnahme mehrerer Storer in Gleichrangigkeit ist moglich, sofern dies zur effektiven
Gefahrenabwehr geboten ist (vgl. BayVGH, B.v. 15.6.2021 - 9 ZB 19.50 - juris Rn. 26; VG Munchen, U.v.
8.11.2021 - M 8 K 19.6467 - juris Rn. 36). Nachdem die einzelnen Nutzer nur nicht genau bestimmbare
Teile des mehrere Flurnummern umfassenden Bereichs in Anspruch nehmen, ist es erforderlich, dem fur
die gesamte Flache verantwortlichen Eigentumer die Beendigung der baurechtswidrigen Nutzung
aufzugeben, da eine Einschrankung auf einen raumlich definierten Bereich kaum mdglich ist. Die aus
baurechtlicher Sicht erforderliche Gesamtbereinigung der Situation kann nur erreicht werden, wenn der
Ubergeordnet verantwortliche Eigentimer hierzu verpflichtet wird. Dies gilt umso mehr, als zu befirchten ist,
dass die Freiflache jederzeit durch neue Mieter baurechtswidrig genutzt werden kénnte. Es handelt sich bei
der baulichen Anlage lediglich um eine Freiflache und die baurechtswidrige Nutzung wird durch das bloRRe
Lagern von Gegenstanden verwirklicht, ohne dass eine Bautatigkeit erfolgen muss. Dementsprechend ist zu
befirchten, dass auch auRerhalb der bestehenden Lagerbereiche neue Materialien abgelagert werden oder
ein Mieter seine Materialien entfernt und unmittelbar anschlieend durch einen Dritten Materialien
abgelagert werden. Eine solche Entwicklung ist umso mehr zu beflirchten, als es die Antragstellerin an jeder
Kooperation mit der Antragsgegnerin vermissen lasst und sich weigert, die bestehenden Mieter zu
benennen. Aufgrund dieses Verhaltens ist zu befiirchten, dass die Flachen an andere Mieter weitergegeben



werden, ohne dass der Mieterwechsel von der Antragsgegnerin festgestellt werden kann. Nachdem die
Nutzungsuntersagung auch die Verpflichtung umfasst, die untersagte Nutzung durch Dritte fortflihren zu
lassen, ist gerade durch die Nutzungsuntersagung gegentiber dem Eigentiimer die dargestellte
baurechtswidrige Entwicklung zu verhindern.

27

Die Inanspruchnahme der Antragstellerin im Rahmen des Auswahlermessens bei der Stérerauswahl erweist
sich auch nicht als unverhaltnismafig. Es ist nicht nachvollziehbar, dass die Antragstellerin gegenuber der
Antragsgegnerin vortragt, sie sei nicht bereit, die Namen der Mieter zu nennen und halte dies fir
rechtswidrig (vgl. zuletzt Schreiben vom 23. Februar 2022), nun aber im gerichtlichen Verfahren erklart, die
Antragsgegnerin kdnne durch eine entsprechende bauaufsichtliche Anordnung auf einfachere Weise
rechtmaRige Zustande herstellen. Es liegt auf der Hand, dass eine aufgrund der Weigerung der
Antragstellerin voraussichtlich nur nach einem gerichtlichen Verfahren zu erlangende Auskunft tGber die
tatsachlichen Nutzer weitaus mehr Zeit in Anspruch nehmen wirde, als die unmittelbare Inanspruchnahme
der Antragstellerin. Dementsprechend wiirde es dem Grundsatz der Effektivitat der Gefahrenabwehr gerade
widersprechen, den von der Antragstellerin als einfacheres und als milderes Mittel angedachten Weg tber
die Erzwingung der Auskunft tGber die Mieter zu wahlen.

28

1.3 Die hilfsweise beantragte Aufhebung des Sofortvollzugs scheidet ebenfalls aus. Der Hilfsantrag zielt auf
die Rechtswidrigkeit der Vollzugsanordnung in Ziff. 2 des Bescheids. Eine solche ist indes nicht zu
erkennen.

29

Die Begriindung der Nutzungsuntersagung, insbesondere auch der Anordnung der sofortigen Vollziehung,
entspricht den gesetzlichen Anforderungen des § 80 Abs. 3 Satz 1 VwGO. Nach § 80 Abs. 3 Satz 1 VwGO
ist in den Fallen der Sofortvollzugsanordnung nach § 80 Abs. 2 Nr. 4 VwGO das besondere Interesse an
der sofortigen Vollziehung des Verwaltungsakts schriftlich zu begriinden. An den Inhalt dieser Begrindung
sind keine zu hohen Anforderungen zu stellen. Es miissen aber die besonderen, auf den konkreten Fall
bezogenen Grinde angegeben werden, die die Behorde dazu bewogen haben, den Suspensiveffekt
auszuschlieRen (BayVGH, B.v. 16.2.2010 - 10 CS 99.3290 - juris Rn. 17). Diesen Vorgaben wird die
streitgegenstandliche Begriindung des Sofortvollzugs gerecht. Im Ubrigen ist anerkannt, dass die
Anordnung der sofortigen Vollziehung einer Nutzungsuntersagung in der Regel gerechtfertigt ist, wenn die
Voraussetzungen fiir den Erlass einer solchen Verfugung vorliegen (vgl. BayVGH, B.v. 2.11.2011 -2 CS
11.1558 - juris Rn. 3).
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2. Soweit der Antragstellerin in Ziff. 1 des Bescheids vom 13. April 2022 die gewerbliche Nutzung der im
Eigentum der... stehenden FIL.Nr. ... und ... Gemarkung ... untersagt wurde, wird der Bescheid im
Hauptsacheverfahren voraussichtlich keinen Bestand haben.
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Es ist nicht erkennbar, dass die Antragstellerin bezogen auf diese Grundstlicke als verantwortliche Storerin
anzusehen sein konnte. Eine Zustandsverantwortlichkeit scheidet aus, da die Antragstellerin nicht
Eigentimerin der FI.Nr. ... und ... Gemarkung ... ist. Ausreichende Anhaltspunkte flr die von der
Antragsgegnerin angenommene Handlungsstérereigenschaft sind nicht zu finden. Inwiefern die
Antragstellerin fur die Lagernutzung der Flachen verantwortlich ist, legt die Antragsgegnerin nicht dar. In der
Sachverhaltsdarstellung des Bescheids wird lediglich vermutet (,es ist davon auszugehen®), die
Antragstellerin habe die Flachen ohne Zustimmung der Eigentliimerin vermietet. Belege fiir die Vermutung
sind dem Sachvortrag und den Akten nicht zu entnehmen. Vielmehr wird lediglich ausgefuhrt, dass sich der
Bevollmachtigte der Antragstellerin hierzu nicht geaulRert habe. Auf diese Tatsachengrundlage lasst sich
keine Handlungsstorereigenschaft der Antragstellerin griinden.
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Eine Inanspruchnahme der Antragstellerin ist zur effektiven Beendigung des baurechtswidrigen Zustands
auch nicht geeignet. Die Antragstellerin hat ausdricklich klargestellt, dass derzeit keine vertraglichen
Beziehungen zwischen ihr und der Antragsgegnerin als Eigentimerin der genannten Grundstticke
bestehen. Sie ist damit auch nicht aufgrund eines Mietvertrags mit der Eigentiimerin als Zwischenmieterin
fur die Flache verantwortlich.
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Fuar die Grundstticke FI.Nr. ... und ... Gemarkung ... ist die Antragsgegnerin selbst Zustandsverantwortliche.
Insofern gilt fir die Antragsgegnerin nichts Anderes als fir die Antragstellerin bezuglich der in lhrem
Eigentum befindlichen Flachen. Neben der bereits erfolgten Inanspruchnahme der unmittelbaren Nutzer
liegt die Verpflichtung der Antragstellerin zur Durchsetzung einer Nutzungsuntersagung an Stelle der
zustandsverantwortlichen Antragsgegnerin fern. Sie ist nicht geeignet, die baurechtswidrige Nutzung zu
unterbinden, nachdem es der Antragstellerin an den rechtlichen Moéglichkeiten zur Verhinderung der
Nutzung fehlt. Die Antragstellerin kann weder aufgrund Eigentums noch aufgrund vertraglicher
Berechtigung Uber die Grundstiicke und deren Nutzung verflgen.
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3. Die Zwangsgeldandrohung in Ziff. 3 des Bescheids vom 13. April 2022 kann im Hauptsacheverfahren
voraussichtlich ebenfalls keinen Bestand haben.
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In Ziff. 3 des streitgegenstandlichen Bescheids wurde ein einheitliches Zwangsgeld fur die Erfillung der in
Ziff. 1 genannten Verpflichtungen angedroht. Nachdem die Nutzungsuntersagung in Ziff. 1 nicht in vollem
Umfang aufrechterhalten bleiben kann, kann auch die einheitliche Zwangsgeldandrohung nicht bestehen
bleiben. Die Antragsgegnerin wird insbesondere die Hohe des angedrohten Zwangsgelds gem. Art. 36 Abs.
5, Art. 31 Abs. 2 VwZVG an den reduzierten Umfang der Verpflichtung anpassen mussen. Eine nur
teilweise Aufhebung der Zwangsgeldandrohung kommt nicht in Betracht, da eine Anpassung des
Zwangsgeldes an die reduzierte Verpflichtung im Rahmen einer behoérdlichen Ermessensentscheidung
erfolgen muss (Art. 31 Abs. 2 VwZVG).
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4. Die Kostenentscheidung folgt aus § 155 Abs. 1 VwGO. Es ist von einem annahernd gleichwertigen
Obsiegen und Unterliegen der Parteien auszugehen. Das Uberwiegen der Flachenanteile, fiir die die
Nutzungsuntersagung voraussichtlich bestehen bleiben wird, wird bei der Kostenpflicht der Antragstellerin
durch die bei einer Kostenaufhebung selbst zu tragenden Rechtsanwaltskosten beriicksichtigt.
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5. Die Festsetzung des Streitwerts beruht auf § 53 Abs. 2 Nr. 2, § 52 Abs. 1 GKG i.V.m. Nrn. 9.4 und 1.7.1
des Streitwertkatalogs fur die Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013. Die Hohe orientiert sich an der von der
Antragstellerin angegebenen Jahresmiete in Hohe von 300.000 € (vgl. BayVGH, B.v. 30.01.2019-15C
18.2268 - juris; B.v. 20.08.2018 - 2 C 18.180 - juris).



