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Titel:
Beseitigungsanordnung fiir ein Nebengebaude im Vorgarten

Normenketten:

VwGO § 80 Abs. 5

BayBO Art. 76 S. 1

BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 15, § 31 Abs. 2

Leitsatze:

1. Ob eine Bebauung mit untergeordneten baulichen Anlagen auf einer festgesetzten Griinflache zulassig
ist, bestimmt sich nach der Zweckbestimmung der bauplanerischen Festsetzung. Zur Zielrichtung einer
Festsetzung mit Folgerungen auf ihre inhaltliche Wirkung kann auf die Begriindung des Bebauungsplans als
Auslegungshilfe zuriickgegriffen werden. (Rn. 15) (redaktioneller Leitsatz)

2. Die Planungskonzeption, die der Festsetzung in einem Bebauungsplan zugrunde liegt, wird nicht schon
dann sinnlos, wenn sie nicht mehr lberall im Plangebiet umgesetzt werden kann. Erst wenn die
tatsachlichen Verhéltnisse vom Planinhalt so massiv und so offenkundig abweichen, dass der
Bebauungsplan insoweit eine stadtebauliche Gestaltungsfunktion unmdglich zu erfiillen vermag, kann von
einer Funktionslosigkeit die Rede sein. (Rn. 17) (redaktioneller Leitsatz)

3. Die Bauaufsichtsbehérde darf sich mit einer Beseitigungsanordnung auf die Regelung von Einzelfallen
beschranken, wenn sie hierfiir sachliche Griinde anzufiihren vermag. Die Entstehung neuerer unzulassiger
baulicher Anlagen kann von der Behérde grundsétzlich vorrangig aufgegriffen werden. Bei Neuanlagen ist
die Gefahr von Bezugsféllen grundsétzlich groRer als bei den vor vielen Jahren errichteten Anlagen. (Rn.
19) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

|. Die Beschwerde wird zurlickgewiesen
Il. Die Antragsteller tragen die Kosten des Beschwerdeverfahrens als Gesamtschuldner.

lIl. Der Streitwert fir das Beschwerdeverfahren wird auf 2.500 Euro festgesetzt.
Griinde
I

1

Die Antragsteller wenden sich im vorlaufigen Rechtsschutzverfahren gegen die Beseitigungsanordnung fur
eine von ihnen im Vorgartenbereich errichtete bauliche Anlage (2,95 m x 3,85 m) zur Aufbewahrung von
Miilltonnen, Fahrradern u.a.. Das zunachst vorhandene Wellblechdach wurde inzwischen abgenommen.
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Das Grundstiick der Antragsteller befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5
,Eichenfeldsiedlung” 1. Anderung. Dieser sieht auf den Baugrundstiicken mit dem Planzeichen ,Vorgarten*
entlang der StralRenziige jeweils einen ca. 5 m breiten begriinten Streifen vor, fiir den nach der textlichen
Festsetzung 6.2.1 Pflanzvorschriften gelten. Die Erhaltung der stralRenbildpragenden Vorgarten als




Grinflache wird in der Begriindung des Bebauungsplans u.a. als Planungsziel herausgestellt. Weiter
besteht folgende textliche Festsetzung fur Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen (5.1.):
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Stellplatze sind nach den geltenden Stellplatzrichtlinien der Stadt auf dem jeweiligen Baugrundsttick zu
erstellen. Sie sind als oberirdische Stellplatze oder Garagen unmittelbar angrenzend an die Zufahrt mit
Ausnahme der Vorgartenzone anzuordnen. Die Zufahrt zu Stellplatzen und Garagen ist bis max. 2,50 m
Breite angrenzend an der seitlichen Grundstiicksgrenze zulassig. Die Lange der Zufahrt ist bei
Einzelhausern bis zur Vorderkante des riickwartigen Gebaudes, bei den winkelformigen Doppelhausern bis
zur Hinterkante zulassig.

4
Alle befestigten Flachen insbesondere Stellplatze und Zufahrten sind auf ein Mindestmaf zu begrenzen und
versickerungsfahig zu gestalten (Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke).
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Nebengebaude wie z.B. Gerateschuppen, Gewachshauser, Fahrradschuppen und Millhduschen sind bis
insgesamt max. 10 gm Grundflache pro Hauptgebaude zulassig und im Zusammenhang mit den
Stellplatzen und Garagen an der Zufahrt anzuordnen.
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Mit Bescheid vom 1. Juni 2022 verfigte die Antragsgegnerin die sofort vollziehbare Beseitigungsanordnung
fur das errichtete Nebengebaude. Das errichtete Nebengebaude Ubersteige zum einen die nach dem
Bebauungsplan maximal zulassige Grofde von Nebengebauden, zum anderen sei die Errichtung in der
Vorgartenzone unzulassig. Einem mdglichen Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans kdnnte nicht stattgegeben werden, da die Grundzige der Planung beruhrt wirden. Ein
sofortiges Einschreiten sei erforderlich, um rechtmafRige Zustande herzustellen. Da es in der Vergangenheit
bereits zahlreiche vergleichbare Antragsbegehren gegeben habe, die abgelehnt worden seien, sei der
Sofortvollzug notwendig, um Unmut und die Schaffung eines konkreten Bezugsobjektes zu verhindern.
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Gegen die Beseitigungsanordnung erhoben die Antragsteller Klage und stellten einen Antrag nach § 80
Abs. 5 VWGO. Diesen lehnte das Verwaltungsgericht mit Beschluss vom 4. November 2022 ab. Die Klage
gegen die Beseitigungsanordnung habe voraussichtlich keinen Erfolg. Das streitgegenstandliche Gebaude
sei sowohl formell wie materiell baurechtswidrig. Es widerspreche den Festsetzungen des Bebauungsplans
und hatte daher einer Befreiung von den Festsetzungen bedurft, die aber nicht in Betracht komme. Bei der
errichteten Anlage handle es sich um ein Nebengebaude, es komme entgegen der Auffassung der
Antragsteller nicht auf die Definition von Art. 2 Abs. 2 BayBO an. Dieses widerspreche der Festsetzung des
Bebauungsplans in Nr. 5.1 bereits deshalb, weil es mit ca. 11,4 m? die zulassigen 10 m? Uberschreite. Ob
mit der Festsetzung auch ein Verbot von Nebengebauden in der Vorgartenzone einhergehe, erscheine
zweifelhaft. Die Festsetzung sei auch nicht nachtraglich funktionslos geworden, die benannten Bezugsfalle
seien hierfir nicht ausreichend. Die Erteilung einer Befreiung von der Festsetzung 5.1 gemaR § 31 Abs. 2
BauGB sei nicht moglich, weil es sich bei dem festgesetzten Hochstmafl von 10 m? fir Nebengebaude um
einen Grundzug der Planung handle. Das fur die Anordnung des Sofortvollzugs erforderliche besondere
Vollzugsinteresse liege vor.
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Mit der Beschwerde wird geltend gemacht, dass die Pergola der Antragsteller materiell baurechtsmaRig sei,
weil eine Befreiung von der Festsetzung der maximalen Grundflache von 10 m? gemaf Nr. 5.1 der
textlichen Bebauungsplanfestsetzung i.V.m. § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB mdglich sei. Das Verwaltungsgericht
sei zutreffend davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan keine Festsetzungen bezlglich einer
Unbebaubarkeit der Vorgartenzone mit Nebengebaude beinhalte. Aus den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 5.1 und 6.2.1 sei eine Unbebaubarkeit der Vorgartenzone mit Nebengebauden nicht zu
entnehmen, das Gegenteil sei der Fall. Die alleinige Festsetzung der maximalen Grundflache eines
Nebengebdudes prage die Planung der Antragsgegnerin im Bebauungsplan nicht und berihre die
Grundzuge der Planung nicht. Die Beseitigungsanordnung sei daher ermessensfehlerhaft.
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Die Antragsgegnerin halt das Nebengebaude weiterhin flr planungsrechtlich unzulassig. Es widerspreche
mit seiner GroRe (liber 10 m?) und seiner Lage (kein Zusammenhang mit den errichteten Garagen)
jedenfalls der Festsetzung in Nr. 5.1. letzter Satz.
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Erganzend wird auf die Gerichtsakten und die vorgelegte Behdrdenakte Bezug genommen.

11
Die zulassige Beschwerde hat keinen Erfolg.
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Das Verwaltungsgericht hat den Antrag der Antragsteller auf vorlaufigen Rechtsschutz zu Recht abgelehnt.
Nach der im Eilverfahren gebotenen summarischen Prifung wird die Klage gegen die
Beseitigungsanordnung im Hauptsacheverfahren voraussichtlich erfolglos bleiben. Das fir die Anordnung
des Sofortvollzugs erforderliche besondere Vollzugsinteresse hat die Antragsgegnerin in der
Beseitigungsanordnung begriindet und die angefiihrten Gesichtspunkte gentigen nach den Feststellungen
des Verwaltungsgerichts den Anforderungen der Rechtsprechung. Einwande gegen das Vorliegen des
besonderen Vollzugsinteresses werden mit der Beschwerde nicht geltend gemacht.
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Das Verwaltungsgericht ist im Ergebnis zu Recht von der RechtmaRigkeit der Beseitigungsanordnung
ausgegangen. Es hat in der Begriindung seiner Entscheidung offen gelassen, ob die Anlage den
Festsetzungen des Bebauungsplans deshalb widerspricht, weil die Vorgartenzone vollstandig von
Bebauung frei zu halten ist, und seine Entscheidung darauf gestitzt, dass die zulassigen Maf3e einer
Nebenanlage uberschritten wiirden. Auch wenn die diesbezuglichen Ausfihrungen zutreffend sind, wiirde
dies nicht die Beseitigung der gesamten Anlage rechtfertigen, sondern aus Grinden der
VerhaltnismaRigkeit konnte nur der Rickbau auf die zulassigen Malke angeordnet werden. Dass dies
konstruktiv nicht moglich wére, ist nicht ersichtlich. Es kommt daher entscheidungserheblich darauf an, ob
die Antragsteller fir die Nebenanlage einen Standort in der Vorgartenzone wahlen konnten. Das ist
entgegen den Ausflihrungen in der Beschwerdebegriindung zu verneinen.
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Die Antragsgegnerin konnte die Beseitigung der von den Antragstellern in der Vorgartenzone errichteten
Nebenanlage anordnen, weil sie der durch Planzeichen festgesetzten Nutzung der Vorgartenzone als
private Grinflache widerspricht (1.), diese Festsetzung nicht funktionslos ist (2.) und eine Befreiung von der
Festsetzung gemaR § 31 Abs. 2 BauGB nicht in Betracht kommt, da die Grundzuige der Planung berlhrt
wirden (3.). Auch die Ermessensaustbung ist nicht zu beanstanden (4.).
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1. Mit einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB legt die Gemeinde Grunflachen fest, denen sie
einen besonderen Zweck zuordnen kann und regelmafig auch zuordnen muss. Die Bestimmung einer
Randbegrinung auf angrenzenden Baugrundstlicken entlang einer Verkehrsflache ist als Gegenstand der
Festsetzung einer (6ffentlichen oder privaten) Grinflache im Sinn des § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB zulassig
(vgl. BVerwG, U.v. 17.6.1994 — 8 C 22.92 — NVwZ 1995, 1213 zu der Zweckbestimmung als Hausgarten;
B.v. 24.4.1991 — 4 NB 24.90 — NVwZ 1991, 877). Die Festsetzung ,Grinflache” regelt im Grundsatz die
sonstige, durch Bewuchs gepragte nichtbauliche Nutzung. Ob eine Bebauung mit untergeordneten
baulichen Anlagen auf einer festgesetzten Griinflache zulassig ist, bestimmt sich nach der
Zweckbestimmung der bauplanerischen Festsetzung (vgl. BVerwG, B.v. 11.4.2017 -4 B 11.17 - ZfBR
2017, 587; B.v. 22.10.2012 — 4 BN 36.12 — BauR 2013, 199). § 14 BauNVO bzw. § 23 Abs. 5 BauNVO sind
auf Flachen, die nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt sind, nicht anwendbar (vgl. BVerwG, B.v.
11.4.2017 a.a.0.; Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauNVO, Stand Februar 2022, § 14 Rn. 8). Zur
Zielrichtung einer Festsetzung mit Folgerungen auf ihre inhaltliche Wirkung kann auf die Begriindung des
Bebauungsplans als Auslegungshilfe zuriickgegriffen werden (vgl. BVerwG, U.v. 19.5.2021 — 9 C 3.20 —
BVerwGE 172, 343; B.v. 23.12.1997 — 4 BN 23.97 — BauR 1998, 515; U.v. 22.5.1987 — 4 C 57.84 —
BVerwGE 77, 300). Sie kann sich Uber eindeutige textliche oder auch zeichnerische Festsetzungen nicht
hinwegsetzen und nur insoweit Bedeutung haben, als sie gegebenenfalls zur Auslegung und Erklarung



unklarer Satzungsbestimmungen heranzuziehen ist (vgl. BVerwG, U.v. 18.3.2004 — 4 CN 4.03 — BVerwGE
120, 239).
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Vorliegend hat die Antragsgegnerin im Plangebiet auf den Baugrundstiicken entlang der AnliegerstralRen
mit farbigem Planzeichen gemaf Nr. 9 der Anlage zur Planzeichenverordnung eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Vorgarten® festgesetzt. Es handelt sich nicht nur um eine Festsetzung, die
gestalterischen Anforderungen dient, sondern um die Bestimmung ortsbildpragender Freiflachen (vgl.
BVerwG, U.v. 18.5.2001 — 4 CN 4.00 — BVerwGE 114, 247) und diese sollen den privaten Zweck als
Vorgarten erflllen (vgl. textliche Festsetzung 6.2; BVerwG, U.v. 30.8.2001 —4 CN 9.00 — BVerwGE 115, 77
zu der Abgrenzung zwischen offentlicher und privater Griinflache nach dem vorgesehenen Benutzerkreis).
Wie die Antragsgegnerin in ihrem Schriftsatz im Klageverfahren vorgetragen hat und sich aus der
Begriindung des Bebauungsplans ergibt, war es Ziel der Uberarbeitung des Bebauungsplans, die
besondere Siedlungsstruktur der ehemaligen sog. Reichsheimstattensiedlung mit geringer Versiegelung
und grofRen Garten einerseits zu bewahren, andererseits eine maf3volle Verdichtung in Form zuséatzlicher
Hauser bzw. Anbauten zuzulassen. Zu den stadtebaulichen Merkmalen der Siedlung zahlte u.a. die
Anordnung der Gebaude als Reihung entlang der StralRen mit einheitlicher Bauflucht und Vorgartenzone,
diese stadtebauliche Struktur ist auch heute noch gut ablesbar (vgl. die Darstellung in BayernAtlas). Die
stralRenbildpragenden Vorgarten sollten als Griinflache und autofreie Zone erhalten bleiben. Entsprechend
dieser Zielsetzung wurden im Bebauungsplan strallennahe Baulinien und die schmalen Vorgartenzonen als
Grunflachen festgesetzt. Dieser Zielsetzung widerspricht es grundsatzlich, neben den notwendigen
Zugangen zum Haus und den Zufahrten zu den Stellplatzen und Garagen weitere Bebauung, auch wenn sie
nur untergeordnet ist, zuzulassen. Aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich keine
andere Beurteilung. Mit den Festsetzungen 6.2 und 6.2.1 ,Vorgarten“ im Rahmen der Griinordnung wird die
Bepflanzung der Grunstreifen geregelt. Mit der Festsetzung 5.1 fur Stellplatze, Garagen und sonstige
Nebenanlagen, die die Bodenversiegelung begrenzen soll (vgl. 3.1 der Begriindung des Bebauungsplans),
wird fir die Stellplatze und Garagen bestimmt, dass diese unmittelbar angrenzend an die Zufahrt mit
Ausnahme der Vorgartenzone anzuordnen sind. Die Lange der Zufahrt wird nur fir die Falle der neu
zugelassenen rickwartigen Bebauung mit Einzelhdausern bzw. fir winkelférmige Doppelhauser begrenzt, fur
das vorliegende Grundstuck ist diese Regelung nicht einschlagig. Nebenanlagen, fur die Beispiele
aufgezahlt sind, sind mit einer maximalen Grundflache von 10 m? pro Hauptgebaude zulassig und im
Zusammenhang mit den Stellplatzen und Garagen an der Zufahrt anzuordnen. Dabei ergibt sich fir die
Nebenanlagen zwar im Gegensatz zu den Stellplatzen und Garagen in der textlichen Festsetzung kein
ausdrtckliches Verbot von Nebenanlagen in der Vorgartenzone, sie werden dort mit der Regelung in der
Festsetzung 5.1 Abs. 3 aber auch nicht zugelassen. Es wird lediglich bestimmt, dass die Nebenanlagen im
Zusammenhang mit den Stellplatzen und Garagen an der Zufahrt anzuordnen sind. Diese Regelung will
verhindern, dass z.B. fir die Errichtung einer Garten- bzw. Geratehutte in einem anderen
Grundstticksbereich weitere versiegelte Zugangsflachen notwendig werden. Die Garagen bzw. Stellplatze
und Nebenanlagen sollen zusammen in einem Teil des Grundstlicks errichtet werden. Damit wird die
Zweckbestimmung der Griinflache aber nicht aufgehoben. Da die Zufahrten und die Flachen fir Stellplatze
und Garagen im Bebauungsplan nicht festgelegt sind, obliegt es dem Bauherrn so zu planen, dass sowohl
die Zweckbestimmung der Grinflache wie die Regelung in 5.1 zur Flachenversiegelung eingehalten werden
kann. Dies ist im Hinblick auf die nur schmalen Vorgartenbereiche auch ohne weiteres moglich. Mit ihrer
Argumentation im Antrags- und Beschwerdeverfahren bersehen die Antragsteller, dass fir sie nicht nur die
textlichen Festsetzungen gelten, sondern auch die Festsetzung durch Planzeichen zu beachten ist.
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2. Die hier mafigebliche Festsetzung einer begriinten Vorgartenzone ist auch nicht funktionslos geworden.
Eine bauplanerische Festsetzung kann funktionslos sein, wenn und soweit die tatsachlichen Verhaltnisse,
auf die sie sich bezieht, ihre Verwirklichung auf unabsehbare Zeit ausschlielen und diese Tatsache so
offensichtlich ist, dass ein in ihre Fortgeltung gesetztes Vertrauen keinen Schutz verdient. Ob diese
Voraussetzungen erfullt sind, ist fir jede Festsetzung gesondert zu prifen. Dabei kommt es nicht auf die
Verhaltnisse auf einzelnen Grundstiicken an. Entscheidend ist vielmehr, ob die jeweilige Festsetzung
geeignet ist, zur stadtebaulichen Ordnung im Sinn des § 1 Abs. 3 BauGB im Geltungsbereich des
Bebauungsplans einen wirksamen Beitrag zu leisten. Die Planungskonzeption, die einer Festsetzung
zugrunde liegt, wird nicht schon dann sinnlos, wenn sie nicht mehr Uberall im Plangebiet umgesetzt werden
kann. Erst wenn die tatsachlichen Verhaltnisse vom Planinhalt so massiv und so offenkundig abweichen,



dass der Bebauungsplan insoweit eine stadtebauliche Gestaltungsfunktion unmdglich zu erfillen vermag,
kann von einer Funktionslosigkeit die Rede sein. Das setzt voraus, dass die Festsetzung unabhangig
davon, ob sie punktuell durchsetzbar ist, bei einer Gesamtbetrachtung die Fahigkeit verloren hat, die
stadtebauliche Entwicklung noch in einer bestimmten Richtung zu steuern (vgl. BVerwG, B.v. 9.10.2003 - 4
B 85.03 — BauR 2004, 1128). Die von den Antragstellern angefiihrten wenigen Bezugsfalle fur bauliche
Anlagen in der Vorgartenzone sind nicht geeignet, die Funktionslosigkeit der festgesetzten Griinflaiche zu
belegen. Aus der Darstellung des Plangebiets in dem Luftbild in Bayern-Atlas ergibt sich vielmehr, dass der
von der Antragsgegnerin festgesetzte Griinzug ganz Uberwiegend vorhanden und nicht durch bauliche
Anlagen mit Ausnahme der Hauszugange bzw. Zufahrten unterbrochen ist.

18

3. Die Antragsgegnerin ist auch zu Recht davon ausgegangen, dass eine Befreiung von der planerischen
Festsetzung nicht in Betracht kommt. Aus den obigen Ausfiihrungen zu der Zweckbestimmung der
Grinflache folgt bereits, dass es sich bei dem Freihalten der Vorgartenzone von baulichen Anlagen um
einen Grundzug der Planung handelt. Es kann vorliegend auch dahingestellt bleiben, ob bei niedrigen, sehr
kleinen baulichen Anlagen wie z.B. einem kleinen Mullhduschen oder technischen Einrichtungen, die von
den Antragstellern u.a. als Bezugsfalle genannt wurden, im Einzelfall gemaf § 31 Abs. 2 BauGB unter
Berucksichtigung der konkreten Grundstucksverhaltnisse eine Befreiung erteilt werden kann. Bei der von
den Antragstellern errichteten Anlage kommt diese, unabhangig davon, ob diese Gebaudeeigenschaft hat,
offensichtlich nicht in Betracht. Die Beurteilung der Antragsgegnerin, dass diese Nebenanlage mit ihrer
Lage und ihren Dimensionen besonders storend wirkt, ist aus den in der Akte befindlichen Lichtbildern
sowie der Luftaufnahme in BayernAtlas nachvollziehbar.
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3. Soweit die Antragsteller die Ermessensauslibung der Antragsgegnerin beanstanden, weil die Grundziige
der Planung nicht betroffen seien und kein Bauverbot im Bereich der Vorgartenzone festgesetzt worden sei,
kann auf die bisherigen Ausfihrungen verwiesen werden. Eine erhebliche Bezugsfallwirkung der errichteten
Anlage hat die Antragsgegnerin zu Recht bejaht. Bei den von den Antragstellern genannten Vergleichsfallen
handelt es sich im Vergleich zum groRen Plangebiet nur um wenige Falle und in der Mehrzahl der Falle
auch um mit der vorliegenden Nebenanlage nicht vergleichbare kleine Millhauschen. Die Antragsgegnerin
hat nachvollziehbar dargelegt, dass die neu errichtete Anlage eine besondere Bezugsfallwirkung auslost.
Die Bauaufsichtsbehorde darf sich mit einer Beseitigungsanordnung auf die Regelung von Einzelfallen
beschranken, wenn sie hierflir sachliche Griinde anzufiihren vermag (vgl. BVerwG, B.v. 24.7.2014 -4 B
34.14 — BauR 2014, 1923). Die Entstehung neuerer unzulassiger baulicher Anlagen kann von der Behorde
grundsatzlich vorrangig aufgegriffen werden. Bei Neuanlagen ist die Gefahr von Bezugsfallen grundsatzlich
groRer als bei den vor vielen Jahren errichteten Anlagen (vgl. BayVGH, B.v. 7.6.2017 — 9 ZB 15.255 — juris
Rn. 5; B.v. 21.1.2003 — 14 ZB 02.1303 — juris Rn. 5).
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Die Antragsteller haben die Kosten des Verfahrens zu tragen, da ihr Rechtsmittel erfolglos geblieben ist (§
154 Abs. 2 VwGO), die Kostentragung als Gesamtschuldner ergibt sich aus § 159 Satz 2 VwGO. Die
Festsetzung des Streitwerts beruht auf § 47 Abs. 1, § 53 Abs. 2 Nr. 2, § 52 Abs. 2 GKG i.V.m. Nr. 1.5 Satz 1
des Streitwertkatalogs fur die Verwaltungsgerichtsbarkeit und entspricht dem vom Verwaltungsgericht
festgesetzten Betrag.
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Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VwGO).



