VG Minchen, Urteil v. 11.09.2024 — M 9 K 23.582

Titel:
Klage gegen baurechtliche Beseitigungsverfligung

Normenketten:
BauGB § 35
BayBO Art. 76 S. 1

Leitsatze:

1. Ein Gebaude, das seit 70 oder 80 Jahren existiert, erflillt nicht die Voraussetzungen fiir die Annahme des
Bestehens seit ,unvordenkbaren Zeiten®. (Rn. 32) (redaktioneller Leitsatz)

2. Beruft sich ein Birger gegeniiber einer Beseitigungsanordnung auf Bestandsschutz, weil er behauptet,
das Bauwerk sei genehmigt und deswegen baurechtméRig, so macht er im Wege einer Einwendung ein
Gegenrecht geltend. Erweist sich als unaufklérbar, ob eine solche Baugenehmigung erteilt worden ist, so
geht das zu Lasten des Biirgers, der sich auf diese Einwendung beruft. (Rn. 35) (redaktioneller Leitsatz)

3. Die Verhinderung und grundsétzlich auch die Beseitigung von ,unheilbar” rechtswidrigen Anlagen liegt im
besonderen Interesse der Aligemeinheit an einer geordneten baulichen Entwicklung. (Rn. 48) (redaktioneller
Leitsatz)

4. Gleichheitssatzwidrig ist eine Beseitigungsanordnung im Zusammenhang mit potentiellen Bezugsféllen
nur dann, wenn sie als systemlos oder willkiirlich bezeichnet werden muss, weil die Behérde ohne
verniinftigen, aus der Natur der Sache folgenden oder sonstwie einleuchtenden Grund im wesentlichen
gleiche Sachverhalte ungleich behandelt. (Rn. 50) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Wohngebaude im Auflenbereich, Baugenehmigung, Vorhaben, Bescheid, Wohnnutzung,
Beseitigungsanordnung, Bebauung, Gemeinde, Nutzungsuntersagung, Splittersiedlung, Ermessensfehler,
Hinterlegung, Genehmigung, Ermessen, Gefahrenabwehr, Kosten des Verfahrens, Interesse der
Allgemeinheit, milderes Mittel, Bestandsschutz, Auf3enbereich, Ermessensaustbung, Gleichheitssatz,
Zwangsgeldandrohung, unvordenkliche Zeit

Tenor
I. Die Klage wird abgewiesen.

Il. Der Klager hat die Kosten des Verfahrens einschlief3lich der auf3ergerichtlichen Kosten der Beigeladenen
zu tragen.

Ill. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Der Klager darf die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des jeweils vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht
der jeweilige Kostenglaubiger vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1
Der Klager wendet sich gegen eine Beseitigungsanordnung betreffend ein zu Wohnzwecken genutztes
Gebaude.

2
Das klagerische Grundstiick FI.-Nr. 1176/8, Gemarkung H ... (auch alle folgenden Flurnummern sind solche
der Gemarkung H ...), ist mit einem Gebaude bebaut, das zu Wohnzwecken genutzt wird.

3

In Nr. 1 des Bescheids vom ... Januar 2023 in Gestalt des Anderungsbescheids vom ... September 2024
wird der Klager verpflichtet, das (Wohn-)Gebaude auf dem streitgegenstandlichen Grundstlck innerhalb von
neun Monaten ab Bestandskraft des Bescheides zu beseitigen. Soweit die Bestandskraft der
Duldungsanordnung vom ... September 2024 gegen den Nutzer nach Bestandskraft dieses Bescheides
eintritt, gilt der Fristbeginn von neun Monaten mit Eintritt der Bestandskraft der Duldungsanordnung. Nr. 2



des Bescheids vom ... Januar 2023 enthalt die Androhung eines Zwangsgeldes in Hohe von 15.000.- Euro
fur den Fall, dass der Verpflichtung nach Nr. 1 des Bescheids nicht oder nicht fristgerecht nachgekommen
wird.

4

Zur Begrundung wird im Ausgangsbescheid im Wesentlichen ausgefihrt, das Landratsamt sei im Juni 2020
daruber in Kenntnis gesetzt worden, dass auf dem AulRenbereichsgrundstiick ein Wochenendhauschen zur
dauerhaften Wohnnutzung an Dritte vermietet werde. Das Wohnhaus weise eine Lange von 8,20 m, eine
Breite von 4,30 m und eine Hohe von 2,50 m auf. Das Grundstlick sei in den spaten 1950er bzw. frihen
1960er Jahren mit einer Gartenhutte bebaut worden. Diese Gartenh(tte habe Uber einen Feststoffofen,
Strom und einen eigenen Wasseranschluss verfligt. Sie sei aber nicht zu dauerhaften Wohnzwecken
genutzt worden. Die darauffolgenden Eigentiimer hatten am Bestand keine Veranderungen vorgenommen.
Der Klager sei seit dem ... November 2008 Eigentiimer des Grundstlicks. Das Hauschen habe zum
Zeitpunkt der Verauferung tber zwei ineinander Gbergehende, nicht durch Tiren getrennte Raume, einen
kleinen verglasten Windfang am Eingang und einen nur von aufen zugénglichen Anbau verfiigt. Es habe
als Holz- und Gerateschuppen gedient. Mit Erwerb des Grundstiicks durch den Klager seien umfangreiche
Anderungen vorgenommen worden. Das Grundstiick sei am ... November 2011 an die 6ffentliche
Entwasserungseinrichtung angeschlossen und eine Sanitareinrichtung (Toilette, Badewanne,
Waschmaschinenanschluss, Fullbodenheizung) eingebaut worden. Seit dem Jahr 2013 werde durch die
Gemeinde H ... ein Wasserverbrauch fir das Grundstliick gemeldet. Das Gebaude verfuge auch tber einen
eigenen Telefon- und Internetanschluss. Hinzu kdmen umfangreiche Umbauten durch Mieter, darunter eine
Warmedammung, eine neue Verschalung und ein Anbau, in dem sich nun die Hauseingangstir befinde. Mit
Schreiben vom ... Februar 2021 und vom ... Juli 2021 sei dem Eigentiimer und Vermieter die Sach- und
Rechtslage erlautert und die Moglichkeit eréffnet worden, einen Bauantrag zu stellen. Der Klager habe mit
Schreiben vom ... Marz 2021 und vom ... August 2021 Stellung genommen und die Vermietung zu
dauerhaften Wohnzwecken bestatigt. Zudem sei die Einreichung eines Bauantrags angekuindigt worden.
Ein Bauantrag sei jedoch nicht eingegangen. Eine Baugenehmigung liege nicht vor.

5

Eine Verfahrensfreiheit und eine Baugenehmigung lagen nicht vor. Das Gebaude sei daher formell
rechtswidrig. Das Vorhaben liege im AulRenbereich. Ein Privilegierungstatbestand sei nicht zu erkennen.
Das nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilende Vorhaben widerspreche den Darstellungen des
Flachennutzungsplans, der flr das Grundstlick eine Flache fir die Landwirtschaft darstelle. Aulerdem gehe
mit dem Gebaude eine Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung einher. Das Vorhaben sei somit
bauplanungsrechtlich unzulassig und materiellrechtlich rechtswidrig. Das Ermessen werde pflichtgeman
ausgetbt und entspreche insbesondere dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit. Von einer pflichtgemalien
Ermessensauslibung sei regelmafig dann zu sprechen, wenn die Bauaufsichtsbehérde gegen formell und
materiell rechtswidrige Anlagen einschreite. An dem Bestandsgebaude seien umfangreiche bauliche
Anderungen vorgenommen worden, um eine dauerhafte Wohnnutzung zu etablieren. Mit den Anderungen
habe sich der baurechtswidrige Zustand verfestigt. Ziel der Beseitigungsanordnung sei es,
baurechtskonforme Zustande herzustellen. Dazu sei sie geeignet. Sie sei auch erforderlich, ein milderes
Mittel mit gleicher Effektivitat sei nicht ersichtlich. Es kdnnten insbesondere nicht auf sonstige Weise,
beispielsweise durch eine Baugenehmigung, rechtmafige Zustande hergestellt werden. Auch ein teilweiser
Rickbau komme nicht in Betracht. Eine Nutzungsuntersagung komme ebenfalls nicht in Betracht, da das
Gebaude weiterhin bestehen bliebe. Die Beseitigungsanordnung sei angemessen, da das Interesse der
Allgemeinheit an der Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften die Interessen des Eigentimers
Uberwiege. Auch das Planungsinteresse der Gemeinde iberwiege die Interessen des Eigentimers. Von
Seiten des Landratsamts werde fir ungenehmigte Gebaude im Aulenbereich die Linie verfolgt, einen
Altbestand solange zu dulden, wie der bauliche Bestand noch durch verhaltnismaRigen
Unterhaltungsaufwand durch den Eigentimer erhalten werden kann. Eine ,naturliche” Bereinigung erfolge,
sobald eine Bestandserhaltung aufgrund des Alters nicht mehr mdéglich sei. Eine Duldung sei aber dann
nicht mehr vertretbar, wenn der Altbestand nicht mehr verninftigerweise zu erhalten sei und durch die
Erneuerung von wesentlichen Teilen das Gebaude ersetzt werde. Das entsprechende Gebaude sei
weitreichend geandert worden, nicht zuletzt, um eine dauerhafte Wohnnutzung zu etablieren. Der Klager sei
als Eigentiimer und Vermieter Handlungsstorer und damit der richtige Adressat. Die Anordnung sei auch
moglich, d. h. ausfuhrbar, und treffe ihn nicht unzumutbar. Sofern zivilrechtliche Hindernisse der Beseitigung



entgegenstiinden, wiirden diese im Rahmen einer entsprechenden Anordnung zur Duldung ausgeraumt. Im
Ubrigen wird auf den Bescheid Bezug genommen.

6

Hiergegen lie® der Klager mit Schriftsatz seines Bevollmachtigten vom 8. Februar 2023, bei Gericht
eingegangen am selben Tag, Klage zum Bayerischen Verwaltungsgericht Minchen erheben. Er beantragt
in der mindlichen Verhandlung:

7
Der Bescheid des Beklagten vom ... Januar 2023, Az.: ..., in der Fassung des Anderungsbescheides vom
... September 2024 wird aufgehoben.

8

Nachdem das Gericht die Beteiligten gebeten hatte, dass die beantragte Akteneinsicht durch den
Klagerbevollmachtigten vor Vorlage der Behoérdenakten an das Gericht unmittelbar beim Beklagten
genommen wird, legte der Beklagte mit Schriftsatz vom 3. April 2023 ein Schreiben an den
Klagerbevollmachtigten vom 16. Marz 2023 vor. In diesem Schreiben wird im Wesentlichen ausgefihrt, es
werde Akteneinsicht in die Verfahrensakte bzgl. des Beseitigungsverfahrens gewahrt. Beztiglich der
erbetenen Akteneinsicht in andere Bauakten beziglich der Umgebungsbebauung sei Folgendes
auszufiihren: Akten alter als 20 Jahre wiirden an das Staatsarchiv abgegeben. Baurechtliche Grundlage der
angefragten Vorhaben seien:

9
- Bzgl. FI.-Nr. 1176/7, S ... Str. 104: Errichtung Ersatzbau und Erweiterung Einfamilienhaus genehmigt, § 35
Abs. 4 BauGB

10
- Bzgl. FI.-Nr. 184/3, S ... Str. 102: Umbau und Sanierung Gaststatte und Errichtung Freischankflache und
Stellplatze genehmigt, § 35 Abs. 4 BauGB

11
- Bzgl. FI.-Nr. 184/7: keine Akte, keine Informationen zum Bestand

12
- S ... Str. 108: Gebaude mit dieser Hausnummer nicht aufzufinden

13
Auf das Schreiben wird im Ubrigen Bezug genommen.

14

Daraufhin und zur Begriindung der Klage fihrt die Klagepartei zunachst mit Schriftsatz vom 15. Mai 2023 im
Wesentlichen aus, es werde vollumfangliche Akteneinsicht in die Baugenehmigungsakten der Grundstlicke
FI.-Nrn. 1176/7, 184/3 und 184/7 beantragt. Die Gebaude auf diesen und dem klagerischen Grundstiick
seien vor Jahrzehnten errichtet worden. Da teilweise eine Genehmigung nach § 35 Abs. 4 BauGB
behauptet werde, missten genehmigte landwirtschaftliche Gebaude vorgelegen haben. Es sei nicht
nachvollziehbar, warum dies beim kldgerischen Gebaude nicht der Fall sein sollte. In historischen Karten,
u.a. der zeichnerischen Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 20 der Gemeinde H ... aus dem Jahr 1996, sei
das Gebaude als Bestand vermerkt. Da fiir das Gebaude auf dem Grundstiick FI.-Nr. 184/7 keine
Genehmigungsunterlagen vorlagen, sei das Landratsamt gehalten, auch insoweit eine Beseitigung zu
verfigen. Im Rahmen des Ermessens sei der Gleichbehandlungsgrundsatz zu beachten. Es sei nicht
bekannt, was das Landratsamt veranlasst habe, gegen diese Bebauung nicht einzuschreiten. Im Ubrigen
wird auf den Schriftsatz Bezug genommen.

15

Mit Schriftsatz vom 7. August 2024 fihrt die Klagepartei weiter zu einem Antrag auf Akteneinsicht und der
Begriindung der Klage aus. Das Landratsamt misse auch gegen die Bebauung auf Grundsttick FI.-Nr.
184/7 vorgehen. Es bestehe zwar kein Anspruch auf Gleichheit im Unrecht, allerdings entbinde dieser
Grundsatz die Behorde nicht von der Verpflichtung, ihre bauordnungsrechtliche Téatigkeit maRgeblich auch
am Gleichheitssatz auszurichten. Die Behorde durfe nicht systemlos oder willkdrlich vorgehen, sondern
misse in allen vergleichbaren Fallen in der gleichen Art und Weise verfahren. Ein Einzelfall durfe nur
herausgegriffen werden, wenn sachliche Griinde vorlagen. Im Ubrigen werde auf eine Entscheidung des



Bundesverwaltungsgerichts verwiesen, wonach Bestandsschutz nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 5 BauGB nicht
von vornherein ausscheide, wenn die urspriingliche Errichtung nicht an bundesrechtlichen
Zuldssigkeitsvoraussetzungen zu messen gewesen sei. Im Ubrigen wird auf den Schriftsatz Bezug
genommen.
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Auf weitere Bitte des Gerichts mit Schreiben vom 12. August 2024, zum klagerischen Schriftsatz vom 7.
August 2024 Stellung zu nehmen und entsprechende Nachforschungen zu der Genehmigungslage
anzustellen, fuhrt der Beklagte mit Schriftsatz vom 23. August 2024 im Wesentlichen aus, entsprechende
Nachforschungen seien angestellt worden. Die entsprechenden Akten wirden Ubermittelt. Zum Ergebnis
der Recherche kénne ausgefihrt werden, dass fir das Grundstlick FI.-Nr. 1176/7 eine Genehmigung fir die
Erweiterung und Modernisierung eines Einfamilienhauses vom 13. Januar 2000 sowie eine Genehmigung
fur einen Ersatzbau und eine Erweiterung eines Einfamilienhauses vom ... Dezember 2004 gefunden
werden konnte; ein Verfahren bzgl. eines Neubaus eines Einfamilienhauses sei nach Antragsriicknahme am
... Januar 2005 eingestellt worden. Fir das Grundstuick FI.-Nr. 184/3 habe eine Genehmigung fiir den
Umbau und die Sanierung einer bestehenden Gaststatte, die Errichtung einer teilliberdachten
Freischankflache und die Errichtung von Stellplatzen vom ... Mai 2010 gefunden werden kdnnen. Fur das
Grundstuck FI.-Nr. 184/7 sei im Haus des Beklagten keine Akte vorhanden. Zusatzlich habe Uber die
Beigeladene Folgendes ermittelt werden kdnnen: fir das Grundstick FI.-Nr. 1176/7 die beiden genannten
Genehmigungen, fur das Grundsttick FI.-Nr. 184/3 eine Genehmigung fiir eine Gaststattenerweiterung und
einen Umbau vom 15. Oktober 1963 und die Ablehnung bzgl. eines Anbaus zweier Raume vom ...
September 1975 sowie fir das Grundstuck Fl.-Nr. 184/7 (ehemals Bestandteil des Grundstiicks FI.-Nr.
184/3) Antragsunterlagen aus dem Jahr 1961 bzgl. der Errichtung eines Einfamilienhauses. Eine Anfrage
beim Bayerischen Staatsarchiv habe zur Ubermittiung zweier Akten gefiihrt, die bereits von der
Beigeladenen vorgelegt worden seien. Es sei entgegen der MutmaRungen des Klagerbevollmachtigten
keine Baugenehmigung bekannt, die das streitgegenstandliche Gebdude zusammen mit einem der
Gebéaude auf dem Grundstiick FI.-Nr. 1176/7 zum Inhalt habe. Im Ubrigen wird auf den Schriftsatz Bezug
genommen.

17
Der Beklagte beantragt schlieflich

18
Klageabweisung.

19

Zur weiteren Begriindung neben den genannten Schriftsatzen flhrt er mit Schriftsatz vom 29. August 2024
im Wesentlichen aus, die Beseitigungsanordnung sei zu Recht ergangen. Das streitgegenstandliche
Wohngebaude widerspreche o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften. Es sei bereits formell illegal, da eine
erforderliche Baugenehmigung fehle. Es stiinden auch materiell-rechtliche Vorschriften entgegen. Das
Vorhaben befinde sich im AuRenbereich und sei als sonstiges, nicht privilegiertes Vorhaben unzulassig, da
es Offentliche Belange beeintrachtige. Es stehe im Widerspruch zu Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. Es beeintrachtige auch die nattrliche Eigenart der Landschaft durch die
wesensfremde Inanspruchnahme des Aufenbereichs und wirke negativ auf das Landschaftsbild. Auferdem
sei der Belang des § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB beeintrachtigt. Nachdem nicht auf andere Weise
rechtmaBige Zustéande hergestellt werden kdnnten, habe der Beklagte in Austbung pflichtgemaRen
Ermessens die Beseitigung der baulichen Anlage anordnen kdnnen. Einer Duldung stehe insbesondere das
offentliche Interesse, den Aufenbereich von wesensfremden Bebauungen freizuhalten und eine
Zersiedelung der Landschaft zu verhindern, entgegen. Der Verstol gegen die 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften wiege schwerer als das personliche Interesse des Klagers am Fortbestehen der rechtswidrigen
baulichen Anlage und deren Nutzung auf unbestimmte Zeit. Das Vorhaben habe negative Vorbildwirkung.

20

SchlieBlich sei die Beseitigungsanordnung auch unter Beriicksichtigung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes ermessensgerecht und insoweit rechtmafig. Der vorliegende
Bebauungssplitter kennzeichne sich zum einen durch genehmigten Baubestand sowie zum anderen durch
Altbestand, der vor Jahrzehnten errichtet worden sei, dessen Zulassigkeit sich jedoch nicht zweifelsfrei
klaren lasse. Fur den Hauptgebaudebestand auf den Grundsticken FI.-Nrn. 1176/7 und 184/3 der



Gemarkung H* ... lagen Baugenehmigungen vor, die vorgelegt worden seien. Fiir das Gebaude auf dem
Grundsttick FI.-Nr. 184/7 der Gemarkung H* ... bestlinden jedenfalls ausreichend Indizien dafir, dass das
Gebaude als Wohngebaude genehmigt worden sei. Das Wohngebaude sei der Gaststatte S ... Str. 102
zugeordnet und habe urspriinglich als Pachterwohnung gedient. Im Jahr 2015 sei das Grundsttick FI.-Nr.
184/7 der Gemarkung H ... aus dem Grundsttick FI.-Nr. 184/3 der Gemarkung H* ... herausgemessen
worden. Es werde Bezug genommen auf die Dokumente aus der Verwaltungsstreitsache Az. M 92 IX 76,
aus denen sich ergebe, dass das Gebaude mit Bescheid vom ... Juni 1961 genehmigt worden sei.
Entsprechend sei dem Ablehnungsbescheid vom ... September 1975 ebenfalls zu entnehmen, dass fur die
bestehende Gastwirtschaft auf dem gleichen Grundstiick (damals FI.-Nr. 184/3 der Gemarkung H ...)
bereits ein Wohnhaus genehmigt worden sei. Die Dokumente wurden vorgelegt.

21

Bezliglich des streitgegenstandlichen Bauwerks lasse sich eine baurechtliche Legitimation hingegen nicht
belegen. Weder der Beklagte, die Beigeladene noch der Rechtsvertreter des Klagers konnten auf
entsprechende Nachweise zurlickgreifen. Es lieRen sich lediglich Indizien finden, die auf eine Bebauung in
der Nachkriegszeit hindeuteten. Auch wenn dies zutrafe, lieRe sich eine dauerhafte Wohnnutzung jedenfalls
nicht belegen. So datiere die alteste Meldung des Einwohnermeldeamtes zum Einzug auf dem
streitgegenstandlichen Grundstick auf das Jahr 2017. Ebenfalls lagen Ausfuhrungen der Voreigentiimerin
vor, wonach das streitgegenstandliche Grundstiick in den spaten 1950er oder friihen 1960er Jahren ohne
Genehmigung mit einer Gartenhutte bebaut und in der Folge entsprechend, aber eben nicht zu
Wohnzwecken, genutzt worden sei. Weiterhin hatten auf dem streitgegenstandlichen Grundsttick anders als
auf den anderen Grundstticken des Siedlungssplitters in jingerer Zeit erhebliche Umbau- und
Anbautatigkeiten von einem Gartenhaus zu einer Hauptnutzung zu Wohnzwecken stattgefunden. Der
Beklagte differenziere bei bauaufsichtlichem Einschreiten gegen ungenehmigten Bestand danach, ob dieser
nach der wesentlichen Bausubstanz und Nutzung unverandert lGiber einen so langen Zeitraum besteht, dass
dies beim Betroffenen einen gewissen Vertrauensschutz begriinde oder ob es sich hierbei um einen
Baubestand bzw. Neubau handelt, der jenseits dieses vertrauensbegrindenden Zeitraums errichtet,
substantiell verandert, erweitert oder umgenutzt worden sei. Fur das streitgegenstandliche Vorhaben sei der
status quo aufgegeben worden und hatten umfangreiche BaumalRnahmen stattgefunden. Deshalb sei
jedenfalls ein Vertrauen auf den Fortbestand entfallen. Auf den Schriftsatz wird im Ubrigen Bezug
genommen.

22

Mit weiterem Schriftsatz vom 31. August 2024 tragt der Klager im Wesentlichen vor, fur bauliche Anlagen,
die seit unvordenklichen Zeiten unter den Augen der Behorden bestanden hatten und von diesen
fortdauernd als zu Recht bestehend behandelt worden seien, spreche die Vermutung, dass sie seinerzeit
auch ordnungsgemaf und in Ubereinstimmung mit den bestehenden Gesetzen errichtet worden seien und
damit Bestandsschutz genieen wiirden. Auch seien die Grundstuicke FI.-Nr.1176/8 und FI.-Nr. 1176/7
durch Teilung des Stammgrundstiicks Fl.-Nr. 1176 entstanden. GemaR § 19 BBauG sei nach damaliger
Rechtslage fir eine Teilung eines Grundstiicks zum Zwecke der Bebauung eine Teilungsgenehmigung
notwendig gewesen. Damit sei die Bebauung auf dem klagerischen Grundstuick nicht materiell rechtswidrig,
da es im Zeitpunkt der Errichtung auf Grund einer Wohnsiedlungsgenehmigung (bis 1961 geltender § 4
Wohnsiedlungsgesetz) bzw. aufgrund der offenbar erteilten Teilungsgenehmigung (§ 19 ff. BBauG)
genehmigungsfahig gewesen sei. Schliellich sei dem Klager berichtet worden, dass das klagerische
Grundsttick kurz nach dem Zweiten Weltkrieg bebaut und zu Wohnzwecken genutzt worden sei. Auf den
Schriftsatz wird im Ubrigen Bezug genommen.

23
Unter dem 4. September 2024 erliel} der Beklagte eine mit dem streitgegenstandlichen Bescheid
korrespondierende Duldungsverfigung gegen den Nutzer des streitgegenstandlichen Gebaudes.

24
Mit Bescheid vom 5. September 2024 anderte der Beklagte den streitgegenstandlichen Bescheid in der
oben dargestellten Weise.

25



Das Gericht hat am 11. September 2024 Beweis erhoben tber die 6rtlichen und baulichen Verhaltnisse
durch Einnahme eines Augenscheins. Wegen der bei dem Augenschein getroffenen Feststellungen wird auf
das Protokoll Bezug genommen.

26
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf das Protokoll der mindlichen Verhandlung vom 11. September
2024, auf die Gerichtsakte sowie auf die vorgelegten Behérdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

27
A

Die Klage hat keinen Erfolg.

28

Die zulassige Klage ist unbegriindet. Der angefochtene Bescheid vom ... Januar 2023 in Gestalt des
Anderungsbescheids vom ... September 2024 ist rechtmaRig und verletzt den Klager nicht in seinen
Rechten, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

29

Rechtsgrundlage fur die angegriffene Beseitigungsanordnung ist Art. 76 Satz 1 BayBO. Nach dieser
Vorschrift kann die Bauaufsichtsbehdrde die teilweise oder vollstandige Beseitigung von im Widerspruch zu
offentlich-rechtlichen Vorschriften errichteten oder geanderten Anlagen anordnen, wenn nicht auf andere
Weise rechtmaRige Zustande hergestellt werden kdnnen. Die Tatbestandsvoraussetzungen sind vorliegend
erfillt, weil die nicht genehmigte und nicht bestandsgeschiitzte Anlage (nachfolgend unter I.) auf dem
klagerischen Grundstiick nicht genehmigungsfahig ist (nachfolgend unter 11.). Auch die Anforderungen an
eine ordnungsgemafe Ermessensausiibung sind eingehalten (nachfolgend unter Ill.). Schliellich begegnen
die Zwangsgeldandrohung und die Nebenentscheidungen keinen rechtlichen Bedenken (nachfolgend unter
IV.).

30

I. Das Gebaude auf dem klagerischen Grundstick ist eine nicht genehmigte und nicht bestandsgeschitzte
Anlage. Eine Baugenehmigung besteht nicht; Bestandsschutz auf dieser oder anderer Grundlage ist nicht
ersichtlich.

31

1. Eine Baugenehmigung mit der entsprechenden Legalisierungswirkung konnte fur das
streitgegenstandliche Gebaude — vor allem nicht in seiner Ausgestaltung zum Zeitpunkt des Erlasses der
Beseitigungsanordnung — weder durch den Beklagten noch die Beigeladene ermittelt und vor allem nicht
seitens des Klagers vorgelegt werden. Die blof3e von der Klagepartei gedaufRerte Vermutung, dass es nicht
sein kdnne, das flir das streitgegenstandliche Gebaude keine Baugenehmigung existiere, vermag das
Vorliegen einer Baugenehmigung nicht nachzuweisen. Der Beklagte hat ausfiihrlich dazu vorgetragen, dass
und welche Nachforschungen — auch nach entsprechender Aufforderung durch das Gericht — in eigenen
Bestanden, beim Staatsarchiv und bei der Beigeladenen stattgefunden haben, sowie dazu, dass hinsichtlich
des klagerischen Grundstiicks noch nicht einmal Indizien fir das Vorliegen einer Baugenehmigung (nicht:
einer (Wohn-)Nutzung) zu irgendeinem Zeitpunkt gefunden werden konnten (zu den Nachforschungen
nochmals unten unter 111.2). Der klagerseitige Vortrag enthalt ebenfalls keine Nachweise oder wenigstens
konkrete Anhaltspunkte dafur, dass bezuglich des klagerischen Grundstiicks zu irgendeinem Zeitpunkt eine
Baugenehmigung fiir das streitgegenstandliche Gebaude oder ein Vorgangergebaude erteilt worden sein
konnte. Ein — klagerseits jedenfalls angedeuteter — allgemeiner Erfahrungssatz, dass ein existierendes
Gebaude genehmigt worden sein muss, besteht — selbst wenn alle Gebaude in der Umgebung genehmigt
sind — nicht. Denn es ist selbstverstandlich nicht ausgeschlossen, dass im Umgriff genehmigter
Baulichkeiten ein weiteres, nicht genehmigtes Gebaude errichtet wird.
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Wenn der Klagerbevollmachtigte darauf rekurriert, dass nach einer Ansicht im Einzelfall ausnahmsweise
eine widerlegliche Vermutung fur den Bestandsschutz eines seit langer Zeit existierenden Gebaudes
bestehe, scheitert dies unabhangig von der Frage, ob eine solche Ansicht richtig ist, vorliegend schon
daran, dass diese Ansicht voraussetzt, dass ein Gebaude seit ,unvordenkbaren Zeiten“ besteht (vgl.



BayVGH, U.v. 3.5.1978 — 10 XV 74, zitiert bei Decker in: Busse/Kraus, 156. EL Dezember 2024, BayBO Art.
76 Rn. 136). Jedenfalls daran fehlt es hier, selbst wenn man — mit dem klagerischen Vortrag — davon
ausginge, dass ein Gebaude auf dem klagerischen Grundstlick bereits in der Zeit nach dem Zweiten
Weltkrieg und damit vor 70 bis 80 Jahren existierte; denn dies reicht fiir die Annahme des Bestehens seit
Lunvordenkbaren Zeiten® nicht aus (ahnlich fir einen Zeitraum von rund 60 Jahren VG Ansbach, U.v.
2.7.2020 — AN 17 K 19.01745 —juris Rn. 39). Des Weiteren erscheint es dullert zweifelhaft, selbst bei
einem Bestehen eines Gebaudes seit ,unvordenkbaren Zeiten“ eine widerlegliche Vermutung fur den
Bestandsschutz anzunehmen. Hierfir fehlt es sowohl an einer rechtlichen Grundlage als auch einem
entsprechenden Erfahrungssatz in der Realitat (den man beispielsweise fur die Annahme eines
Anscheinsbeweises fruchtbar machen koénnte).
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Hinzu kommt, dass selbst dann, wenn man das Bestehen eines Bestandsschutzes fiur ein die Existenz
eines friheren Gebaudes auf dem klagerischen Grundstiick annehmen wollte, nicht nachweisbar ist, dass
die damalige Nutzung zum dauerhaften Wohnen erfolgte. Wenn man schlieBlich auch das —
Bestandsschutz der Nutzung zum dauerhaften Wohnen — unterstellen wiirde, ware dieser jedenfalls durch
die erheblichen Um- und AnbaumafRnahmen in jungerer Zeit entfallen. Denn von einem etwaigen
Bestandsschutz gedeckt sind nur Unterhaltungs-, Instandsetzungs- oder Modernisierungsmafinahmen,
nicht aber qualitativ und quantitativ wesentliche Anderungen oder Nutzungsénderungen (vgl. BayVGH, U.v.
28.10.2008 — 2 B 05.3342 — juris Rn. 19 m.w.N.). Vorliegend erfolgte jedenfalls ein Anbau an die
nordwestliche Seite des Gebaudes, in dem sich nun auch die Eingangsture befindet; diese wurde versetzt
(vgl. die Lichtbilder auf BI. 19 ff. und BI. 82 ff. der Behdrdenakte bzgl. der Beseitigungsanordnung). Ebenso
war im Rahmen des gerichtlichen Augenscheins deutlich zu erkennen, dass das Gebaude in jungerer Zeit
zum Zwecke der Wohnnutzung umfassend ertlichtigt worden ist, etwa durch eine im Vergleich zum
Altbestand optisch als deutlich jinger zu erkennende AuRenverschalung des gesamten Gebaudes (vgl.
auch hierzu die genannten Lichtbilder). Gegenlber dieser Verschalung und dem vorderen, nordwestlichen
Anbau erscheint der hintere, siidostliche Anbau nach den gerichtlichen Augenscheinsfeststellungen deutlich
alter (vgl. S. 5 des Protokolls Uber den Augenschein). Aus dem Vortrag im gerichtlichen Verfahren, den
vorgelegten Behordenakten und den Feststellungen im Rahmen des Augenscheins ergibt sich daher, dass
in jungerer Zeit — also vor allem zeitlich weit nach dem vorgetragenen angeblichen Bestandsschutz wegen
frherer Nutzungen insbesondere nach dem Zweiten Weltkrieg und bis in die 1960er und 1970er Jahre —
erhebliche Um- und AnbaumalRnahmen stattgefunden haben, die weit Uber Unterhaltungs-,
Instandsetzungs- oder Modernisierungsmaflnahmen hinausgehen und qualitativ und quantitativ wesentliche
Anderungen des Gebaudes beinhalten. Ein etwaiger Bestandsschutz wére damit schon wegen
entsprechenden tatsachlichen baulichen Anderungen an dem Gebé&ude entfallen.
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Entsprechendes gilt, unterstellte man tatsachlich das Vorliegen einer Baugenehmigung fir den friiheren
Zustand (beispielsweise in der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg bis in die 1960er oder 1970er Jahre): Die
jedenfalls in jingerer Zeit ausgefuhrten erheblichen Umbau- und Erweiterungsmallnahmen waren nicht
mehr von einer solchen Baugenehmigung umfasst und lieRen — analog der obigen Ausfuhrungen — eine
entsprechende Legalisierungswirkung entfallen. Soweit ersichtlich ist das Vorliegen einer Baugenehmigung,
die auch den Zustand nach diesen Umbau- und Erweiterungsmaflinahmen umfasst, auch klagerseits nicht
behauptet. Jedenfalls fehlt es insgesamt an dem Nachweis, dass eine Baugenehmigung vorliegt.
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Die Nichterweislichkeit des Umstands, dass eine Baugenehmigung vorliegt, geht zu Lasten des Klagers;
insofern tragt er die materielle Beweis- bzw. Feststellungslast, da es sich hierbei um einen fir ihn giinstigen
Umstand handeln wirde: Beruft sich ein Burger gegenuber einer Beseitigungsanordnung auf
Bestandsschutz, weil er behauptet, das Bauwerk sei genehmigt und deswegen baurechtmafig, so macht er
im Wege einer Einwendung ein Gegenrecht geltend. Erweist sich als unaufklarbar, ob eine solche
Baugenehmigung erteilt worden ist, so geht das zu Lasten des Burgers, der sich auf diese Einwendung
beruft (vgl. BVerwG, B.v. 23.12.1994 — 4 B 262.94 — juris 1. LS; U.v. 23.2.1979 — IV C 86.76 — Buchholz
406.16 Eigentumsschutz Nr. 13 = NJW 1980, 252; B.v. 5.8.1991 — 4 B 130.91 — Buchholz 406.17
Bauordnungsrecht Nr. 35). Denn der Grundsatz, dass die Unerweislichkeit von Tatsachen, aus denen ein
Beteiligter ihm giinstige Rechtsfolgen herleitet, grundsatzlich zu seinen Lasten geht, gilt nicht nur fir eine
Verpflichtungsklage, sondern auch in der Anfechtungssituation (vgl. BVerwG, B.v. 17.7.2003 — 4 B 55.03 —



BauR 2004, 657; B.v. 1.11.1993 — 7 B 190.93 — NJW 1994, 468; B.v. 4.8.1991 — 4 B 130.91 — juris Rn. 4;
BayVGH, B.v. 23.10.2023 — 1 ZB 23.775 — juris Rn. 9; B.v. 14.3.2022 — 1 ZB 21.2440 — juris Rn. 8).
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Es ist daher davon auszugehen, dass fir das streitgegenstandliche Gebaude keine Baugenehmigung
vorliegt.
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2. Soweit der Klagerbevollmachtigte sinngemal vortragt, es misse eine Wohnsiedlungsgenehmigung
und/oder eine Teilungsgenehmigung vorgelegen haben und daraus leite sich ab, dass die Bebauung nicht
materiell rechtswidrig gewesen sei, ist dem nicht zu folgen.
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Dass eine Wohnsiedlungsgenehmigung vorgelegen haben kénnten, ist eine blof3e Vermutung der
Klagepartei. Entsprechende Nachweise konnten nicht vorgelegt werden. Die Nichterweislichkeit geht
entsprechend den obigen Ausflihrungen nach dem Prinzip des cui bono zulasten des Klagers.
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Bezliglich einer potentiellen Teilungsgenehmigung (und damit auch mit Blick auf den entsprechenden
Vortrag, der teilweise erst nach Niederlegung des Urteils erfolgte und damit fur die hiesige Entscheidung
nicht erheblich ist) ist auf Folgendes hinzuweisen: Der Klagerbevollmachtige fuhrt in seinem Schriftsatz vom
31. August 2024 (und nochmals in dem nach Niederlegung des Urteils eingegangenen Schriftsatz vom
22.44.2024) unter anderem aus, dass nach § 19 BBauG nach damaliger Rechtslage fir eine Teilung eines
Grundstucks zum Zwecke der Bebauung eine Teilungsgenehmigung notwendig gewesen sei. Daraus und
aus einer tatsachlich erfolgten Teilung folgt jedoch gerade nicht zwingend, dass diese Teilung zum Zwecke
der Bebauung erfolgt ist und damit eine Teilungsgenehmigung notwendig gewesen ware. Aus der
damaligen Rechtslage und der Grundstuicksteilung lasst sich nicht entnehmen, ob eine Bebauung
beabsichtigt war oder nicht. Auch bei Vorliegen einer Teilungsgenehmigung lasst daraus sich nicht ohne
Weiteres schlussfolgern, dass eine Bebauung beabsichtigt und/oder genehmigt war.
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Unabhangig davon und selbstandig tragend ware auch ein aus einer Wohnsiedlungsgenehmigung und/oder
einer Teilungsgenehmigung abgeleiteter Bestandsschutz zwischenzeitlich durch die Umbau- und
Erweiterungsmalinahmen in jlingerer Zeit entfallen. Das oben Gesagte gilt entsprechend.
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3. SchlieBlich ergibt sich (materieller) passiver Bestandsschutz — unabhangig davon, ob und unter welchen
Voraussetzungen man dieses Institut annehmen mdchte — nicht auf sonstiger Grundlage, insbesondere
nicht wegen einer Genehmigungsfahigkeit bzw. materiellen Legalitdt des Vorhabens fiir einen langeren
Zeitraum. Es ist nicht ersichtlich, dass eine Nutzung zu dauerhaften Wohnzwecken in einem Gebaude auf
dem klagerischen Grundstiick tber einen signifikanten Zeitraum erfolgt ist und zugleich baurechtlich
genehmigungsfahig war. Eine Rechtsgrundlage fir Letzteres ist nicht erkennbar. Jedenfalls gelten auch hier
die obigen Ausfuhrungen zu einem Entfall eines etwaig entstandenen Bestandsschutzes spatestens durch
die Umbau- und Erweiterungsmaflnahmen in jingerer Zeit entsprechend.
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Das Gebaude in seiner streitgegenstandlichen Form ist daher unter keinem in Betracht kommenden
Umstand bestandsgeschutzt.
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II. Das streitgegenstandliche Gebaude ist auch nicht genehmigungsfahig und damit (auch) materiell
rechtswidrig. Denn es verstof3t gegen Bauplanungsrecht. Es handelt sich um eine nichtprivilegierte Anlage
im Auf3enbereich, die 6ffentliche Belange beeintrachtigt, § 35 Abs. 2, Abs. 3 Satz 1 BauGB.
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Der Vorhabenstandort liegt im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich. Eine Privilegierung des
Wohngebaudes nach § 35 Abs. 1 BauGB ist weder vorgetragen noch ersichtlich, sodass ein sonstiges
Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB vorliegt. Als solches ist es nicht genehmigungsfahig, da es 6ffentliche
Belange beeintrachtigt. Eine Beeintrachtigung jedenfalls der natirlichen Eigenart der Landschaft und ihres
Erholungswerts (§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB) und die Gefahr der Entstehung oder Erweiterung einer



Splittersiedlung (§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB) liegen bei der hier vorliegenden Nutzung eines zu
dauerhaften Wohnzwecken auf der Hand.

45

Der Begriff der natlrlichen Eigenart der Landschaft ist nicht vorrangig im optischen oder asthetischen Sinne
zu verstehen, sondern im funktionellen. Es ist nach der in dem Gebiet natirlichen und naturgemafien
Nutzungsweise der Landschaft zu fragen und zu prifen, ob die betreffenden Anlagen dieser Nutzungsweise
widersprechen und daher als der Landschaft wesensfremd anzusehen sind (vgl. Sofker in: BeckOK BauGB,
64. Ed. 1.8.2024, § 35 Rn. 87 f.; Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 152. EL, § 35, Rn. 96).
Dies findet seine Begrindung in der Entscheidung des Gesetzgebers, den AuRenbereich mit seinem
Erholungswert fir die Allgemeinheit grundsatzlich vor dem Eindringen wesensfremder Nutzungen zu
bewahren, und ihn daher insbesondere von Bebauung freizuhalten (stdndige Rspr. des BVerwG, vgl. etwa
U. v. 30.4.1969 — IV C 63.68; vgl. auch BayVGH, U. v. 13.12.2018 — 2 B 18.1797 — juris). Nicht erforderlich
ist, dass die Anlagen an exponierter Lage stehen und vom Betrachter unmittelbar wahrgenommen werden
kénnen. Gemessen daran sind vorliegend die natlrliche Eigenart der Landschaft und ihr Erholungswert
beeintrachtigt. Nach dem Eindruck, den das Gericht im Rahmen des durchgefiihrten Augenscheins
gewinnen konnte und ausweislich der bei der Gerichtsakte befindlichen Ausziige aus dem BayernAtlas
(insbes. dem Luftbild) befinden sich in der ndheren Umgebung weit iiberwiegend Acker und Wiesen sowie
bewaldete bzw. baumbestandene Flachen. Bauliche Anlagen erscheinen hier als Fremdkorper. Dies gilt vor
allem fur Anlagen wie das streitgegenstandliche Gebaude, das zu dauerhaften Wohnzwecken genutzt wird.
Solche Anlagen sind dem Aufienbereich — der grundsatzlich von Bebauung freizuhalten ist — wesensfremd
und bilden einen Fremdkdrper in der Landschaft und greifen in deren natirliche Funktion und Eigenart ein.
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Weiter droht die Verfestigung einer Splittersiedlung. § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB hat den Zweck, eine
verstarkte Inanspruchnahme des AuRenbereichs fir Bebauung und damit eine Zersiedelung der Landschaft
zu verhindern (vgl. BVerwG, U. v. 14.4.2000 — 4 C 5.99 —juris; U. v. 3.6.1977 — 4 C 37.75 — BVerwGE 54,
73). Der Begriff ist nicht nur auf Wohn-, sondern auch auf andere Bebauung anwendbar, die mit dem
Aufenthalt von Menschen verbunden ist (vgl. BVerwG, U. v. 9.6.1976 — IV C 42.74; U. v. 12.3.1998 -4 C
10.97). Hier liegt jedoch sogar ein dauerhaft genutztes Wohngebaude vor. Das bloRRes Vorhandensein
solcher Anlagen, das den Anschein der RechtmaRigkeit erweckt, birgt die Gefahr, dass sich eine im
Aulenbereich unzulassige Ansiedelung von ahnlichen Bauwerken verfestigt und dariiber hinaus negative
Vorbildwirkung entfaltet, sich also weitere Bauherren durch sie ermutigt fihlen konnten, ebenfalls im
Auflenbereich Anlagen zur dauerhaften Wohnnutzung zu errichten (vgl. fir den insoweit vergleichbaren Fall
einer drohenden ungeordneten Ausweitung eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils BVerwG, U.v.
8.4.2014 — 4 B 5.14 — juris Rn. 8; BayVGH, B.v. 3.2.2022 — 9 ZB 20.2336 — juris Rn. 19 m.w.N.).
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Ill. Das Landratsamt hat auch das ihm durch Art. 76 Satz 1 BayBO eingeraumte Ermessen in einer dem
Zweck der Ermachtigung entsprechenden Weise fehlerfrei ausgeubt (Art. 40 BayVwVfG, § 114 Satz 1
VwGO).
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1. Im Fall eines wie hier materiell illegalen Vorhabens ist die Beseitigungsanordnung grundsatzlich
angezeigt, auch wenn diesbezlglich kein sogenanntes intendiertes Ermessen vorliegt. Bei der
Entscheidung, ob gegen eine keinen formellen Bestandsschutz genief3ende und auch materiell illegale
Anlage eingeschritten wird, ist zu beachten, dass dem der Bauaufsichtsbehdrde durch Art. 76 Satz 1 BayBO
eingeraumten Ermessen die Tendenz eigen ist, die im 6ffentlichen Interesse an der Wiederherstellung
baurechtmafiger Zustande grundsatzlich gebotene Pflicht zum Einschreiten zu verwirklichen (vgl. Decker in
Busse/Kraus, BayBO, 148. EL September 2022, Art. 76 Rn. 208 m.w.N.). Die Verhinderung und
grundsatzlich auch die Beseitigung von ,unheilbar” rechtswidrigen Anlagen liegt im besonderen Interesse
der Allgemeinheit an einer geordneten baulichen Entwicklung. Dabei gentgt es regelmaRig, dass die
Behorde zum Ausdruck bringt, der beanstandete Zustand muiisse wegen seiner Rechtswidrigkeit beseitigt
werden (vgl. BVerwG, U.v. 18.04.1996 — 4 C 22.94 — juris; BayVGH, B.v. 18.05.2012 — 1 ZB 11.1210 — juris
Rn. 14). Bei einem Einschreiten gegen rechtswidrige Zustande stehen sich nicht in dem Sinn ein ,Fur und
Wider* gegenlber, dass der zustandigen Behdrde ohne gesetzliche Intention freigegeben ware, zwischen
dem Einschreiten und dem Nichteinschreiten zu wahlen. Bei der Ermessensentscheidung Uber das
Einschreiten gegen rechtswidrige Zustande geht es vielmehr darum, dass die zustandige Behodrde in die



Lage versetzt werden soll, von dem an sich aus der Natur der Sache gerechtfertigten — sogar gebotenen —
Einschreiten ausnahmsweise absehen zu diirfen, wenn sie dies nach den konkreten Umsténden flr
notwendig halt. Angesichts dessen braucht sie das ,Fur und Wider” nur dann abwagen, wenn ganz konkrete
Anhaltspunkte fiir die Angemessenheit einer Ausnahme, etwa die Duldung eines rechtswidrigen Zustands,
bestehen (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.1980 — 4 B 67.80 — BRS 36 Nr. 93 Rn. 6). Unabhangig davon, dass
Letzteres hier nicht der Fall ist, hat das Landratsamt vorliegend die fiir die Ermessensausiibung
maflgeblichen Umstande sachgerecht gewichtet, das eréffnete Ermessen ohne Ermessensfehler ausgelbt
und dies in dem streitgegenstandlichen Bescheid auch ausfihrlich dargestellt.
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2. Dabei liegt in dem Vorgehen gegen das klagerische Gebaude insbesondere kein Verstolt gegen den
Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG. Insbesondere liegt kein Ermessensfehler darin, dass das Landratsamt
nur gegen das klagerische Gebaude, nicht gegen weitere Gebaude im Umgriff des klagerischen
Grundstticks einschreitet.
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Gleichheitssatzwidrig ist eine Beseitigungsanordnung im Zusammenhang mit potentiellen Bezugsfallen nur
dann, wenn sie als systemlos oder willktrlich bezeichnet werden muss, weil die Behdrde ohne vernlnftigen,
aus der Natur der Sache folgenden oder sonstwie einleuchtenden Grund im wesentlichen gleiche
Sachverhalte ungleich behandelt.
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Eine solche Situation liegt hier nicht vor. Denn das Landratsamt hat sich, ohne dass dies im Rahmen einer
Prifung auf Ermessensfehler zu beanstanden waére, dazu entschlossen, (nur) gegen das klagerische
Gebaude einzuschreiten. Das Landratsamt hat sich — spatestens im Klageverfahren, sodass jedenfalls
wirksam erganzte Ermessenserwagungen vorliegen (§ 114 Satz 2 VwGO), aber auch schon in der
Begriindung des Bescheids (vgl. dort S. 4) — mit der Frage auseinandergesetzt, wie mit ungenehmigten und
auch materiell illegalen Bestandsgebauden wie dem des Klagers umzugehen ist. Dabei wurde auch auf die
Situation der Ubrigen den Siedlungssplitter bildenden Gebaude und deren Genehmigungslage eingegangen.
Das Landratsamt fuhrt zunachst zu einem Beseitigungskonzept aus, wonach bei Altbestand eingeschritten
werde, wenn dieser nicht mehr erhalten werden konne, sondern durch Erneuerung von wesentlichen Teilen
das Gebaude ersetzt werde. Weiter tragt das Landratsamt umfanglich zur Bestandsbebauung im
vorliegenden Fall vor. Dabei wird insbesondere ausgefiihrt, dass fir die Bebauung auf den Grundstticken
FI.-Nrn. 184/3 und 11176/7 jeweils Genehmigungen des Bestandes (im Wesentlichen Gaststatte bzw.
Wohnhaus) vorlagen. Fur die Bebauung auf dem Grundstiick FI.-Nrn. 184/7 habe keine Genehmigung
ermittelt werden kdnnen, weder beim Landratsamt selbst noch uber das Staatsarchiv noch bei der
Beigeladenen. Allerdings lasse sich auf Grundlage von Unterlagen aus einem vergangenen
Verwaltungsstreitverfahren (Az. M 92 IX 76) annehmen, dass eine Genehmigung fir die Bestandsbebauung
mit Bescheid vom ... Juni 1961 erteilt worden sei. Insgesamt sei also nur fur das klagerische Grundsttick
keine Genehmigung zu ermitteln gewesen, weshalb ein Einschreiten insoweit gerechtfertigt sei. Dies ist
rechtlich mit Blick auf eine Priifung moéglicher Ermessensfehler nicht zu beanstanden. Vielmehr ist eine sehr
umfangreiche und in der Sache zutreffende Auseinandersetzung der Behoérde mit dem (Genehmigungs-
)Stand des klagerischen und der umliegenden Gebaude erkennbar, die zu einer sachgerechten und
nachvollziehbaren Entscheidung fuhrt, (nur) gegen das klagerische Gebaude bauaufsichtlich mittels einer
Beseitigungsanordnung einzuschreiten. Es wurden auch klagerseits keine durchgreifenden Anhaltspunkte —
abseits von Vermutungen — vorgetragen, wonach fur das klagerische Gebaude oder ein Vorgangergebaude
eine Genehmigung erteilt worden sein kdnnte (vgl. dazu bereits oben). Es liegt nahe, dass sich das heutige
Gebaude aus einer (ungenehmigten) Bebauung mit einer Nebenanlage Uber die Jahrzehnte entwickelt hat
und nie eine Genehmigung erteilt worden ist. Es sind keine zwingenden Grinde dafir erkennbar, dass —
wie die Klagepartei jedenfalls andeutet — auch fiir das klagerische Gebaude eine Genehmigung oder
jedenfalls Hinweise auf eine solche aufzufinden sein missen, wenn dies bei den Gbrigen Gebauden der Fall
sei. Daher ist es auch nicht zu beanstanden, dass das Landratsamt gegen das klagerische Gebaude
einschreitet, weil fir dieses anders als fir die Gbrigen Gebaude noch nicht einmal konkrete Anhaltspunkte
fur eine (friihere) Genehmigung vorliegen und auch klagerseits nicht vorgebracht werden konnten.
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3. Auch sind im Ubrigen keine Ermessenfehler erkennbar. Die Ermessenausiibung begegnet — selbst wenn
man den strengen Malstab, der bei einer Beseitigung eines bewohnten Gebaudes vor dem Hintergrund der



herausgehobenen Bedeutung des Art. 13 GG anzulegen ist, anwendet — nicht erkennbar. Den Interessen
des derzeitigen Bewohners ist insoweit Genuige getan, als eine fur ein Gebaude dieser Art (eingeschossig,
Uberschaubare Abmessungen) verhaltnismaRig lange Frist fir die Beseitigung von neun Monaten ab
Bestandskraft der Beseitigungsanordnung eingerdumt wird. Dies erscheint verhaltnismanig, um fir den
Bewohner eine neue Wohnung zu finden und das Gebaude zu beseitigen.
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Auch die Stérerauswahl begegnet keinen rechtlichen Bedenken. Mangels eigener Regelungen zur
Storerauswabhl in der Bayerischen Bauordnung ist auf Art. 9 LStVG zurtickzugreifen, wonach die MaRnahme
sowohl gegen den Handlungsstorer (Art. 9 Abs. 1 LStVG) als auch gegen den Zustandsstorer (Art. 9 Abs. 2
LStVG) gerichtet werden kann. Der Klager ist hinsichtlich des hier streitgegenstandlichen Gebaudes als
Grundstiickseigentimer jedenfalls Zustandsstérer. Dass lediglich der Klager zur Beseitigung verpflichtet
wurde, ist rechtmafRig. Kommen mehrere Stdrer in Betracht, hat die Behdrde nach pflichtgemafiem
Ermessen auszuwahlen. Sie darf sich vor dem Hintergrund des Prinzips der Effektivitat der Gefahrenabwehr
von Erwagungen wie der Wirksamkeit und Schnelligkeit des Eingreifens, der Leistungsfahigkeit, der Sach-
und Ortsnahe oder anderen Kriterien leiten lassen (vgl. BayVGH, U. v. 10.1.2005 — 24 BV 04.456 — Rn. 45,
juris). Es ist vorliegend schon mit Blick auf die Effektivitat der Gefahrenabwehr nicht zu beanstanden, wenn
das Landratsamt den vermietenden Klager unmittelbar in Anspruch nimmt.
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Insgesamt stellt sich die Beseitigungsanordnung als verhaltnismafig dar. Sie ist geeignet, um rechtmaRige
Zustande wiederherzustellen und Bezugsfalle zu vermeiden. Da das Gebaude materiell-rechtlich nicht
genehmigungsfahig ist (s.0.), kommen mildere Mittel nicht in Betracht. Insbesondere scheidet eine Duldung
aus, da sie nicht gleich wirksam ware, um Bezugsfalle zu vermeiden und rechtmaflige Zustande zu
schaffen.
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IV. SchlieRlich sind auch die in Bezug auf die Beseitigung des Gebaudes auf Grundlage der Art. 29, Art. 31,
Art. 36 VwZVG erlassene Zwangsgeldandrohung sowie die Nebenentscheidungen nicht zu beanstanden.
Eine Zwangsgeldandrohung stellt vorliegend das mildeste (Zwangs-)Mittel dar. Sie ist auch verhaltnismaRig.
Insbesondere bericksichtigt die Hohe des angedrohten Zwangsgelds das wirtschaftliche Interesse des
Klagers, Art. 31 Abs. 2 VwWZVG, und liegt auch innerhalb des Rahmens des Art. 31 Abs. 2 Satz 1 VwZVG.
Einwande gegen die konkrete Hohe wurden von der Klagerseite auch nicht erhoben.

56
Nach alledem wird die Klage abgewiesen.

57
B.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO. Dem Klager waren auch die auf3ergerichtlichen
Kosten der Beigeladenen aufzuerlegen, da diese einen Antrag auf Klageabweisung gestellt und sich damit
einem Kostenrisiko ausgesetzt hat, §§ 162 Abs. 3, 154 Abs. 3 Halbs. 1 VwGO.

58
C.

Die Entscheidung uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 Abs. 1 und Abs. 2 VWGO i.V.m. §§
708 ff. ZPO.



