VGH Minchen, Beschluss v. 04.03.2024 — 1 ZB 22.321

Titel:
Riickbauanordnung nach Duldung eines Geb&udes fiir Zwecke der Fischhaltung

Normenketten:
BayVwzZVG Art. 36
BauGB § 35 Abs. 1 Nr. 1

Leitsatz:

In Anlehnung an die Rechtsprechung zum Merkmal des ,Dienens” iSv § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist fiir die
Frage, ob ein Gebaude fiir Zwecke der Fischhaltung genutzt wird, nicht der behauptete Zweck des
Gebaudes maRgeblich, sondern entscheidend ist seine wirkliche Funktion nach den objektiven
Gegebenheiten. (Rn. 8) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Falligstellung eines Zwangsgelds, Erneute Zwangsgeldandrohung, Auslegung der Begrifflichkeiten in einem
offentlich-rechtlichen Vertrag, Duldungsvereinbarung, Dienen, Gesamtbetrachtung der objektiven
Umstande, Ungleichbehandlung

Vorinstanz:
VG Minchen, Urteil vom 15.09.2021 — M 29 K 19.3107

Tenor
I. Der Antrag auf Zulassung der Berufung wird abgelehnt.
Il. Der Klager hat die Kosten des Zulassungsverfahrens zu tragen.

Ill. Der Streitwert fiir das Zulassungsverfahren wird auf 10.000 Euro festgesetzt.
Griinde

1
Der Klager wendet sich gegen die Falligstellung eines Zwangsgeldes sowie eine weitere
Zwangsgeldandrohung.

2

Er ist Eigentiimer des Grundstlicks FINr. ..., Gemarkung G., das mit einem eingeschossigen Gebaude mit
Walmdach und breit geschwungener Schleppgaube bebaut ist. Der Klager schloss am 18./24. Januar 2006
mit dem Beklagten einen offentlich-rechtlichen Vertrag zur Duldung von drei Hiitten auf dem damals noch
ungeteilten Grundstlck FINr. ... Hinsichtlich des streitgegenstandlichen Gebaudes verpflichtete sich der
Beklagte, ,die als Schafunterstand und Heuhutte bezeichnete Hutte fur Zwecke der Fischhaltung® zu
dulden. Der Klager verpflichtete sich, die drei Hutten nach der Aufgabe der geduldeten Nutzung auf seine
Kosten innerhalb von drei Monaten abzubrechen. Fir den Fall nicht fristgerechter oder nicht vollstandiger
Erflllung wurde jeweils ein Zwangsgeld in Hohe von 5.000 Euro angedroht. Weiter unterwarf sich der
Klager der sofortigen Vollstreckung.

3

Nachdem bei mehreren Ortsterminen festgestellt wurde, dass die ,Fischerhiitte® u.a. mit einer Einbaukiiche,
einem Badezimmer mit Eckbadewanne, einem Kamin und Stuckelementen sowie das Zugangstor zur
Fischerhitte mit Briefkasten, Klingel und Milltonnenbehaltnis ausgestattet ist, hat das Landratsamt den
Klager aufgefordert, die fir Zwecke der Fischhaltung geduldete Hutte bis zum 31. Oktober 2018
abzubrechen. Da der Klager dem nicht nachkam, stellte das Landratsamt das im 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag angedrohte Zwangsgeld in Hohe von 5.000 Euro fallig. Zudem drohte es ein weiteres Zwangsgeld in
Hohe von 10.000 Euro an, falls der Klager der Verpflichtung zum Abbruch der Hutte nicht innerhalb von acht
Wochen nachkommt.



4

Das Verwaltungsgericht hat die auf Einstellung der Zwangsvollstreckung sowie gegen die erneute
Zwangsgeldandrohung gerichtete Klage abgewiesen. Die sich aus dem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag
ergebende Verpflichtung zur Beseitigung der Fischerhitte sei entstanden, da die aufschiebende Bedingung
einer Nutzungsaufgabe des Gebaudes ,flir Zwecke der Fischhaltung® eingetreten sei. Nach Durchfiihrung
des Augenscheins sei die Kammer davon Uberzeugt, dass die Hitte des Klagers nicht mehr fir Zwecke der
Fischhaltung genutzt werde, mithin nicht mehr der Fischhaltung diene. In Anlehnung an die Rechtsprechung
zur Privilegierung eines landwirtschaftlichen Vorhabens musse ein Vorhaben nach Beschaffenheit,
Gestaltung und Ausstattung durch die so umrissene Zuordnung auch auferlich erkennbar gepragt werden.
Das Gebaude des Klagers entspreche sowohl in seinem aul3eren Erscheinungsbild als auch hinsichtlich
seiner Ausgestaltung einem Wohngebaude. Sowohl Kiiche als auch Badezimmer seien gro3zlgig
ausgestattet. Das gesamte Erscheinungsbild sei nicht — erst recht nicht ausschlieRlich — nach den
Gesichtspunkten ausgerichtet, die sich allein aus den konkreten Erfordernissen einer ordnungsgemafen
Fischhaltung ergeben wirden. Fehle es bereits an der auRerlichen erkennbaren Pragung, komme es nicht
mehr darauf an, dass der Klager Geratschaften und Futtermittel fir die Fischerei unterbringe und damit die
Hutte (auch) fir Zwecke der Fischhaltung verwende.

5
Fir das Vorbringen der Beteiligten wird auf ihre Schriftsatze verwiesen; im Ubrigen wird Bezug auf die
Gerichtsakten und die vorgelegten Behérdenakten Bezug genommen.

6

Der Antrag auf Zulassung der Berufung hat keinen Erfolg. Der sinngemaf geltend gemachte
Zulassungsgrund der ernstlichen Zweifel an der Richtigkeit des Urteils (§ 124 Abs. 2 Nr. 1 VwGO) liegt nicht
vor bzw. ist nicht dargelegt (§ 124a Abs. 5 Satz 2 VwGO).

7

Die Zulassungsbegriindung zeigt keine ernstlichen Zweifel an der vom Verwaltungsgericht in Anlehnung an
die Rechtsprechung zum Merkmal des ,Dienens” im Sinn von § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorgenommenen
Auslegung der maRgeblichen Bestimmung im 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zur Duldung des Gebaudes fir
Zwecke der Fischhaltung auf. Die Ausfihrungen in der Zulassungsbegriindung, dass hier eine andere
Beurteilung geboten sei, da das Landratsamt das im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bereits errichtete
Gebaude in seiner dulieren Gestalt geduldet habe, rechtfertigen keine andere Beurteilung. Zwar hat das
Landratsamt das Gebaude in seiner auReren Dimensionierung hingenommen. Daraus folgt aber nicht, dass
das Gebaude — soweit es nicht fur den Fischereibetrieb bendtigt wird — zu anderen Zwecken ausgebaut und
genutzt werden kann, zumal auch nach dem Vortrag des Klagers das Gebaude im Zeitpunkt des
Abschlusses des o6ffentlichen Vertrages noch nicht ausgebaut war.

8

In Anlehnung an die Rechtsprechung zum Merkmal des ,Dienens” im Sinn von § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist
fur die Frage, ob das Gebaude fiir Zwecke der Fischhaltung genutzt wird, nicht der behauptete Zweck des
Gebaudes malgeblich, sondern entscheidend ist seine wirkliche Funktion nach den objektiven
Gegebenheiten (vgl. BVerwG, B.v. 10.3.1993 — 4 B 254.92 — juris Rn. 5; BayVGH, B.v. 12.10.20023 — 1 ZB
23.688 — juris Rn. 12). Hiervon ausgehend kam das Verwaltungsgericht zutreffend zu dem Ergebnis, dass
das Gebaude nicht (mehr) im Sinn der vereinbarten Duldungsvereinbarung genutzt wird. Nach der vom
Verwaltungsgericht vorgenommen Gesamtschau anhand der objektiven Umstande, die durch die im
Zulassungsverfahren vom Klager vorgelegten Lichtbilder eindrucksvoll bestatigt wird, handelt es sich um ein
Gebaude, dass nach objektiven Gesichtspunkten — insbesondere Raumaufteilung, Belichtung, baulicher
Ausstattung — vorwiegend zu Aufenthaltszwecken zu dienen bestimmt ist. Das Gebaude stellt sich nach
seiner gesamten baulichen Ausgestaltung (haustechnische Einrichtungen und ausgebautes Dachgeschoss)
als ein Wohngebaude bzw. ein hochwertiges Wochenendhaus dar. Fiir die Frage, welchem Zweck das
Gebaude objektiv dient, ist die aktuelle Ausstattung mit Mobiliar allein nicht entscheidend, sodass auch der
Vortrag, es bestehe keine Schlafgelegenheit, irrelevant ist. Dass in Raumlichkeiten, die nur einen geringen
Teil der Gesamtflache des Gebaudes einnehmen, auch Gegensténde der Fischerei aufbewahrt werden,
macht das Gebaude nicht zu einer Fischerhdtte im Sinn der geduldeten Nutzung. Nichts anderes ergibt sich
aus der vom Klager — nach Ablauf der Begriindungsfrist — vorgelegten gutachterlichen Stellungnahme.



Denn diese berlicksichtigt nicht den anzulegenden rechtlichen MaRstab. Entscheidend ist nicht, ob die
Raumlichkeiten auch zu Fischereizwecken genutzt werden kdnnen, sondern ausschlaggebend ist das
wesentliche Geprage des Gebaudes. Bei der erforderlichen Gesamtbetrachtung der objektiven Umstande
Uberwiegt hier jedenfalls eine wohnahnliche Nutzung; eine zu einem geringen Teil gegebenenfalls auch
vorliegende Nutzung zu Fischereizwecken fallt dagegen nicht ins Gewicht, sodass die in dem o&ffentlich-
rechtlichen Vertrag vereinbarte Bedingung fir die Beseitigung des Gebaudes eingetreten ist. Fir den
Vortrag, dass sich in dem vormals auf dem Grundstlick vorhandenen Gebaude ebenfalls eine Kiche mit
Essecke, Zimmer und Abstellraum befunden haben soll, wird eine Relevanz fir das hiesige Verfahren nicht
aufgezeigt.
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Soweit das Zulassungsvorbringen eine Ungleichbehandlung im Hinblick auf andere illegale Nutzungen in
der naheren Umgebung geltend macht, fehlt es bereits an einer Auseinandersetzung mit den Ausflihrungen
des Verwaltungsgerichts, wonach eine Ungleichbehandlung bereits deshalb ausscheide, da sich der Klager
selbst durch den 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zur Beseitigung verpflichtet habe. Auch im Hinblick auf das
Gebaude auf dem Grundstuck FINr. ...7 ist eine Ungleichbehandlung fur die streitgegenstandlichen
Vollstreckungsmaflinahmen nicht dargelegt, insbesondere vor dem Hintergrund, dass in dem o6ffentlich-
rechtlichen Vertrag hinsichtlich der einzelnen Hutten differenzierende Regelungen getroffen wurden. Im
Ubrigen hat das Landratsamt nach dem Vortrag des Klégers auch diesbeziiglich VollstreckungsmaRnahmen
eingeleitet, die Gegenstand des Parallelverfahrens vor dem Verwaltungsgericht waren.
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Mit seinem Vortrag, dass ein Rickbau unverhaltnismaRig sei, da als milderes Mittel auch eine
Nutzungsuntersagung oder eine teilweise Umgestaltung in Betracht komme, wendet sich der Klager in der
Sache gegen die im 6ffentlich-rechtlichen Vertrag vereinbarte Grundverpflichtung, ohne damit aufzuzeigen,
dass der offentlich-rechtliche Vertrag, dem bereits ein weitgehendes Entgegenkommen gegenuber dem
Klager zu Grunde lag, insoweit unwirksam ist.
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Dem Vortrag, wonach dem Klager trotz mehrfacher Antrage vom Landratsamt sowie vom
Verwaltungsgericht Einsicht in die Fahrtenbicher und Stundenaufzeichnungen der Baukontrolleure
verweigert worden sei, fehlt es bereits an einer Auseinandersetzung mit den Beschllissen des
Verwaltungsgerichts, in denen es die Beiziehung dieser Unterlagen abgelehnt hat.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2 VwGO. Die Festsetzung des Streitwerts beruht auf
§ 63 Abs. 2 Satz 1, § 47 Abs. 1 und 3, § 52 Abs. 1 GKG und entspricht dem vom Verwaltungsgericht
festgesetzten Betrag.

13
Mit der Ablehnung des Zulassungsantrags wird das Urteil des Verwaltungsgerichts rechtskraftig (§ 124a
Abs. 5 Satz 4 VwGO).



