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Fundstelle:
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Tenor
|.Die Klage wird abgewiesen.
II.Der Klager hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.

I1l.Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Der Klager darf die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht der
Beklagte vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1

Der Klager wendet sich als Eigentliimer des Grundstticks FINr. 1763/4 Gem. ... (Vorhabengrundstuick)
gegen eine Rickbauanordnung, die der Beklagte ihm gegenliber wegen einer erweiterten Terrasse
erlassen hat. Der Klager betreibt auf dem Vorhabengrundstiick aufgrund einer gaststattenrechtlichen
Erlaubnis eine Berghutte.

2

Anfang April 2021 wurde festgestellt, dass der Klager auf dem nach Siden und Westen stark abfallenden
Gelande Betonsaulen fiur eine Terrassenerweiterung errichtet hatte. Mit formlosem Schreiben vom 7. April
2021 wurde der Klager aufgefordert, die Saulen innerhalb von 4 Wochen zu beseitigen, um eine
kostenpflichtige Anordnung zu vermeiden. Im Juni 2021 wurde festgestellt, dass die Arbeiten an der
Terrasse fortgesetzt wurden. Der Beklagte erlie® darauthin am 14. Juni 2021 eine fiir sofort vollziehbar
erklarte Baueinstellung unter Zwangsgeldandrohung in Héhe von EUR 2.500,00. Die Baueinstellung ist
Verfahrensgegenstand der Klage M 1 K 21.3730, tUber die mit heutigem Datum entschieden wurde.

3

Bei einer Baukontrolle am 1. Oktober 2021 wurde festgestellt, dass die Terrasse zwischenzeitlich erweitert
und bereits in Betrieb genommen wurde. Der Beklagte erliel3 daraufhin am 13. Dezember 2021 die
streitgegenstandliche Rickbauanordnung fir die errichtete Terrassenerweiterung. Fir den Fall, dass der
Klager dem Ruckbau nicht innerhalb von 3 Monaten nach Unanfechtbarkeit des Bescheids nachkomme,
wurde ein Zwangsgeld in Hohe von EUR 10.000,00 angedroht.

4
Die ohne die erforderliche Baugenehmigung vorgenommene Terrassenerweiterung beeintrachtige mehrere
offentliche Belange im Sinne des § 35 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Insbesondere widerspreche die gastronomisch




genutzte Anlage dem Flachennutzungsplan, der fir diesen Bereich Flachen fir die Landwirtschaft vorsehe.
Zudem seien Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sowie die natlirliche Eigenart der
Landschaft beeintrachtigt. Die Erweiterung der Terrasse sei nicht mehr almiblich und entspreche auch
hinsichtlich der Ausfiihrung nicht einer almiblichen Gestaltung.

5

Nach Anhorung erlie? der Beklagte unter dem 8. November 2024 einen Erganzungsbescheid, der die
Ruckbauanordnung insofern konkretisiert, als dass nunmehr mittels beigefliigtem Lageplan und beigefligten
Bildern die Ausmale der riickzubauenden Terrassenerweiterung rot gekennzeichnet sind.

6
Der Klager hat am 19. Januar 2022, erweitert am 11. November 2024 und 9. Dezember 2024, Klage gegen
die Ruckbauanordnung erhoben und zuletzt beantragt,

7
I. den Bescheid des Beklagten vom 13. Dezember 2021

Il. den Erganzungsbescheid des Beklagten vom 15. Oktober 2024 und
Ill. den Ergadnzungsbescheid vom 8. November 2024 aufzuheben.

8

Die Anlage sei nicht formell illegal, da die Terrasse bereits vor Durchfihrung der erforderlichen
Sanierungsarbeiten vorhanden gewesen sei. Das Mauerwerk, auf der die alte Terrasse gelegen habe, sei
instabil gewesen. Die Flachenberechnung in der Riickbauanordnung sei nicht korrekt, die Terrasse sei
bereits in dieser Tiefe vorhanden gewesen. Da es sich bei der Berghlitte um einen genehmigten
Gastronomiebetrieb handle, sei nicht lediglich auf die almubliche Gestaltung, sondern auch auf den
Gastronomiebetrieb abzustellen. Ein solcher verfiige Ublicherweise Uber einen Terrassenbereich. Die
Unterseite der Terrasse sei zudem erforderlich, um diesen als Kleinviehunterstand und flr die Lagerung von
Brennholz und landwirtschaftlichem Werkzeug zu nutzen. Die Terrasse flige sich aufgrund ihrer konkreten
Ausgestaltung, insbesondere der Holzfertigung und der entsprechenden Bepflanzung, in die Landschaft ein.
Der Rickbau der Terrasse habe Konsequenzen fur die Statik der ganzen Terrasse. AuRerdem ware ein
solcher Rickbau kostenintensiv.

9
Der Beklagte beantragt

10
die Klage abzuweisen.

11

Die Terrassenerweiterung sei genehmigungspflichtig gewesen, jedoch auch im Nachgang nicht
genehmigungsfahig. Der Klager betreibe eine Gaststatte mit umfassendem Angebot, das Giber das Maf}
einer almiblichen Bewirtung weit hinausgehe. Die Erweiterung habe zudem im reizvollen Naturraum und an
exponierter Stelle stattgefunden, sodass das Landschaftsbild, die natirliche Eigenart der Landschaft und
deren Erholungswert beeintrachtigt seien. Zudem kénne eine negative Vorbild- und Bezugsfallwirkung
ausgelost werden. Sofern der Klager Unterstellbedarf habe, gebe es vor Ort eine Mehrzahl von Hiitten, der
Terrassenunterbau sei hierfiir nicht notwendig. Die Grof3e des erweiterten Bereichs sei durch einen
Abgleich vorhandener Luftbilder erkennbar geworden und so in den Ergédnzungsbescheid vom 8. November
2024 eingeflossen. Es gebe nur einen Erganzungsbescheid. Im Rahmen der Anhérung sei dem
Klagervertreter unter dem 15. Oktober 2024 lediglich der Entwurf des Erganzungsbescheids zugesendet
worden.

12
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts wird auf die Gerichtsakte, auch im Verfahren M 1 K
21.3730, und die Behdrdenakten verwiesen.

Entscheidungsgriinde

13



Die Anfechtungsklage hat keinen Erfolg. Die Klage ist, soweit sie zulassig ist, unbegriindet. Die Anordnung
der Beseitigung der Terrassenerweiterung ist rechtmafig und verletzt den Klager nicht in seinen Rechten, §
113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

14

Die Anfechtungsklage ist hinsichtlich des Bescheids vom 13. Dezember 2021 in Form des
Erganzungsbescheids vom 8. November 2024 zulassig. Hinsichtlich Ziffer 2, betreffend den
Erganzungsbescheid vom 15. Oktober 2024, fehlt es dem Klager am Rechtsschutzbedrfnis.

15

Ausweislich des schlissigen Beklagtenvortrags in der mundlichen Verhandlung handelt es sich bei dem mit
-Erganzungsbescheid” betitelten Schreiben vom 15. Oktober 2024 um einen Entwurf, den der Beklagte dem
Klager im Rahmen der Anhérung gemaf § 28 Abs. 1 BayVwVfG zur Verfigung stellte. Nachdem sich der
Klager innerhalb der Frist bis zum 25. Oktober 2024 hierzu nicht aufderte (vgl. Beklagtenschriftsatz vom 8.
November 2024) erlie® der Beklagte am 8. November 2024 den Erganzungsbescheid in nahezu
unveranderter Form. Bei dem Bescheidsentwurf vom 15. Oktober 2024 handelt es sich mithin um eine reine
Vorbereitungshandlung, durch die die subjektiv-6ffentlichen Rechte des Klagers nicht berihrt werden (von
Alemann/Scheffczyk in BeckOK, VwVfG, 66. Edition Stand 1.4.2023, § 35 Rn. 171) und gegen welche er
sich somit auch nicht im Wege der Anfechtungsklage wehren kann und muss.

16

Soweit die Klage zulassig ist, ist sie unbegriindet. Die Riickbauanordnung ist rechtmaRig, da die
Terrassenerweiterung einer Baugenehmigung bedarf, welche jedoch nicht vorliegt und auch nicht im
Nachgang erteilt werden kann.

17
1. Die Ruckbauanordnung ist formell rechtmaRig, insbesondere wurde der Klager mit Schreiben vom 28.
Juni 2021 vor Erlass des Bescheids angehort, Art. 28 Abs. 1 BayVwVfG.

18

2. Auch in materieller Hinsicht ist die Rlickbauanordnung nicht zu beanstanden. Rechtsgrundlage der
angefochtenen Anordnung ist Art. 76 Satz 1 BayBO. Danach kann die Bauaufsichtsbehoérde die teilweise
oder vollstandige Beseitigung von Anlagen, die im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
errichtet oder geéndert werden, anordnen, wenn nicht auf andere Weise rechtmaRige Zustande hergestellt
werden kénnen. Eine Errichtung im Widerspruch zu &ffentlich-rechtlichen Vorschriften ist nach herrschender
Meinung (vgl. Decker in Busse/Kraus, BayBO, 156. EL Dezember 2024, Art. 76 Rn. 79 ff. m.w.N.) gegeben,
wenn fur das Vorhaben weder die erforderliche Baugenehmigung vorliegt (formelle lllegalitat), noch das
Vorhaben genehmigungsfahig ist (materielle lllegalitat).

19

a. Die streitgegenstandliche Terrassenerweiterung ist formell illegal. Gemaf Art. 55 Abs. 1 BayBO beddrfen
die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von baulichen Anlagen einer Baugenehmigung, sofern sie
nicht geman Art. 56 bis 58 BayBO verfahrensfrei sind.

20

Es besteht keine Verfahrensfreiheit gemal Art. 57 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. g BayBO, wonach unbedeutende
Anlagen oder unbedeutende Teile von Anlagen, wie u.a. Terrassen, verfahrensfrei sind. Fur eine
Einordnung als ,unbedeutend” darf die Anlage bzw. der Teil der Anlage in bauordnungs- und
bauplanungsrechtlicher Hinsicht keine bzw. nur geringe Relevanz aufweisen (Weinmann in BeckOK,
BayBO, 32. Ed. 1.10.2024, Art. 57 Rn. 225). Dies ist jedenfalls bei Terrassen, die einem
Gastronomiebetrieb zugeordnet sind und damit gewerblich genutzt werden — so wie vorliegend, auch noch
in erheblicher Grofie — zu verneinen (OVG MV, B.v. 16.3.2000 — 3 M 13.00 — juris Ls).

21

Auch handelt es sich nicht um verfahrensfreie Instandhaltungsarbeiten nach Art. 57 Abs. 6 BayBO. Davon
sind solche MalRnahmen umfasst, die dazu dienen, die Gebrauchsfahigkeit und den Wert von Anlagen und
Einrichtungen unter Belassung von Konstruktion und dufRerer Gestalt zu erhalten und die weder Errichtung



noch Anderung sind (BayVGH, B.v. 16.11.2000 — 2 CS 00.2127 — juris Rn. 15). Zur Instandhaltung gehért
das Wiederrichten zerstorter und schadhafter Bauteile nur dann, wenn der bisherige Zustand im
Wesentlichen unverandert gelassen wird (VG Minchen, U.v. 14.2.2017 — M 1 K 16.4516 — juris Rn. 35).
Daher muss bei Instandhaltungsarbeiten die Identitéat des Bauwerks gewahrt bleiben, das Volumen darf also
nicht wesentlich erweitert werden (BVerwG, U.v. 17.1.1986 — 4 C 80.82 — juris Rn. 12). Die Abgrenzung der
Instandhaltung von der Neuerrichtung oder Anderung einer baulichen Anlage ist fiir den Einzelfall im
Rahmen einer Gesamtbetrachtung nach der Verkehrsauffassung zu entscheiden (BayVGH, B.v. 7.12.2009
— 15 CS 09.2755 — juris Rn. 19).

22

Unabhangig davon, ob eine Instandhaltung von nicht genehmigten Anlagen — wie der vorliegenden —
Uberhaupt mdéglich ist (dagegen wohl BayVGH, B.v. 18.2.2000 — 2 ZS 00.371 — juris Rn. 3; dafiur: BayVGH,
B.v. 14.8.2012 - 1 CS 12.1489 —juris Ls, Rn. 7; VG Munchen, U.v. 31.1.2013 - M 11 K 12.1688 — juris Rn.
25), liegen jedenfalls keine Instandhaltungsmafinahmen vor. Es kann durchaus sein, dass die alte Terrasse
witterungsbedingte Schaden aufgewiesen hat und der Klager diese beseitigen wollte. Allerdings hat er es
nicht bei einer Ausbesserung und Wiederherstellung der Gebrauchsfahigkeit belassen. Er hat vielmehr eine
insgesamt neue Terrasse inklusive neuer Unterbaukonstruktion und neuer Holzbeplankung errichtet und
dabei im Vergleich zur bisherigen Terrasse eine nicht unerhebliche Flachenerweiterung vorgenommen,
sodass die Terrasse, ausgehend von der noch sichtbaren Natursteinwand als ehemalige Begrenzung (vgl.
Bl. 53 f. der Behordenakte), ca. 1,80 m Uber die ehemalige Bestandsterrasse ragt. Die dadurch geschaffene
Flache bietet Platz fir mehr als 1/3 der bisherigen Gasteanzahl. Somit ist diesbezlglich nicht mehr von
einer Instandhaltung auszugehen, sondern vielmehr von einer genehmigungspflichtigen Anderung, fiir die
jedoch keine Genehmigung vorliegt.

23
b. Die Terrassenerweiterung ist dariiber hinaus auch materiell baurechtswidrig. Sie ist mit dem geltenden
Bauplanungsrecht unvereinbar und damit nicht genehmigungsfahig.

24

aa. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich nach §§ 29 ff. BauGB. Die Terrassenerweiterung
stellt auch im Sinne des § 29 BauGB eine stadtebaulich relevante Anderung und nicht bloRe
Instandsetzungs- oder Reparaturarbeit dar. Von einer solchen Anderung ist jedenfalls auszugehen, wenn
die BaumafRnahme mit einer Erhéhung des Nutzungsmalfes verbunden ist (BayVGH, U.v. 7.3.2018 - 1 B
16.2375 — juris Rn. 15). Es kommt maf3geblich darauf an, ob das Bauwerk seiner urspriinglichen Identitat
beraubt wird. Ein solcher Identitatsverlust tritt ein, wenn der Eingriff in den vorhandenen Bestand so intensiv
ist, dass er die Standfestigkeit des gesamten Bauwerks berihrt und eine statische Nachberechnung
erforderlich macht, oder wenn die Bausubstanz ausgetauscht oder das Bauvolumen wesentlich erweitert
wird (BVerwG, U.v. 14.4.2000 — 4 C 5.99 — juris Rn. 26; B.v. 10.10.2005 — 4 B 60.05 — juris Rn. 4 m.w.N.).
Entscheidend sind damit Art und Umfang der baulichen MaRnahmen.

25

Nach diesen MaRgaben handelt es sich bei dem Bauvorhaben um eine bauliche Anderung im Sinne des §
29 BauGB. Ausweislich der Angaben der Klagervertreter im Rahmen der mindlichen Verhandlung hatte ein
Rickbau der Terrasse Konsequenzen fir die Statik der ganzen Terrasse (Protokoll S. 3). Es wurde eine
neue (statische) Unterbaukonstruktion (mit neuen Betonsaulen) errichtet und im Rahmen der neuen
Holzbeplankung Bausubstanz ausgetauscht. In der Folge hat sich das Nutzungsmal um ca. 1/3 erhoht,
indem die Terrasse nunmehr ca. 1,80 m Uber die vorherige Steinmauer hinausragt. In der notwendigen
Gesamtschau fuhren die BaumalRnahmen dazu, dass die vorhandene Terrasse nicht lediglich
instandgesetzt, sondern auch im Sinne von § 29 BauGB geandert wurde.

26
Das Vorhaben ist nach § 35 BauGB zu beurteilen, weil es unstreitig im AuRenbereich liegt.

27

bb. Die Terrassenerweiterung ist nicht nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB privilegiert, wonach ein Vorhaben, das
einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache
einnimmt, zulassig ist. Hiervon umfasst sind als sog. mitgezogene Betatigungen auch solche Vorhaben, die
fur sich betrachtet keine Landwirtschaft darstellen, also nicht von einer unmittelbaren Bodenertragsnutzung



gepragt sind. Dabei muss das Erscheinungsbild des landwirtschaftlichen Betriebs gewahrt bleiben (vgl.
Sofker/Kment in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 157. EL November 2024, § 35 Rn. 150).

28

Unter Zugrundelegung dieses Malstabs kann auf einer Aim eine einfache Gastebewirtung erfolgen, sofern
sie sich im Wesentlichen auf eigene Produkte konzentriert, keine gro3e Auldenwerbung betreibt und sich auf
die raumlichen Gegebenheiten beschrankt. Vorliegend ist es jedoch nicht ersichtlich und vom Klager auch
nicht vorgetragen, dass er als Almwirt eine einfache Almwirtschaft betreibt, bei der primar Eigenerzeugnisse
angeboten werden. Vielmehr beruft sich der Klager auf seine gaststattenrechtliche Erlaubnis. Mit der
Terrassenerweiterung jedenfalls wird der Fokus vor allem auf eine verstarkte Gastebewirtung gelegt, was
einer privilegierten Almhutte im Sinne des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fremd ist. Dass der Klager nun vortragt,
den auskragenden Terrassenlberstand auch zum Unterstellen von landwirtschaftlichem Material oder
Kleintieren nutzen zu wollen, verhilft seiner Klage nicht zum Erfolg und macht das Vorhaben nicht zu einem
privilegierten. Denn zum Unterstellen oder Lagern landwirtschaftlichen Gutes ist die Errichtung einer gro3en
Gasteterrasse im Rahmen einer Gastwirtschaft nicht erforderlich. Die Terrassennutzung ist ersichtlich der
Hauptzweck, die nun vorgetragene weitere Nutzungsmaoglichkeit erscheint vorgeschoben. Ein verninftiger
Landwirt wirde Lagermaoglichkeiten auch nicht in einen steilen Hang hinein und derart exponiert anlegen.

29

cc. Als sonstiges Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB beeintrachtigt die Terrassenerweiterung
offentliche Belange gemal § 35 Abs. 3 BauGB. Nach § 35 Abs. 2 BauGB kdnnen sonstige Vorhaben im
Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfiihrung oder ihre Benutzung 6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist.

30

Die Terrassenerweiterung beeintrachtigt die natirliche Eigenart der Landschaft, § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5
BauGB. Zweck dieses o6ffentlichen Belangs ist es, eine wesensfremde Bebauung des AufRenbereichs zu
verhindern, damit der Auf3enbereich mit seiner naturgegebenen Bodennutzung fir die Allgemeinheit
erhalten bleibt (Mitschang/Reidt in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 15. Aufl. 2022, § 35 Rn. 86 m.w.N.).
Das Almgebaude an sich ist vorliegend zwar unverandert. Allerdings wirkt sich die nicht unerhebliche
Erweiterung der Terrasse negativ auf das Landschaftsbild aus. Der Klager hat erstmals mehrere
Betonsaulen weiter in den Hang hinaus angebracht. Der aufdere Eindruck einer einfachen Almhiuitte ist im
Hinblick auf die Erweiterung in bislang unbelastete Auf3enbereichsflachen hinein nicht mehr gegeben. Die
Terrasse stellt sich in dem eigentlich durch landwirtschaftliche Nutzung gepragten Landschaftsbild als
stérender Fremdkorper dar.

31

Eine (ungeschriebene) Beeintrachtigung o6ffentlicher Belange wegen einer stadtebaulich unerwiinschten
Entwicklung kann auch dann gegeben sein, wenn ein Vorhaben eine negative Vorbild- und
Bezugsfallwirkung fur weitere ahnliche Bauwuinsche Dritter entfalten kann (VG Minchen, U.v. 24.3.2015 —
M 2 K 14.3278 — juris Rn. 29). Dies ist vorliegend der Fall. Eine folgenlose Gewahrung der
Terrassenerweiterung im Auflenbereich birgt die Gefahr, Prazedenzcharakter fiir solche kunftigen
unerwiinschten Entwicklungen — gerade auch im Hinblick auf die in der Umgebung zur Alm befindlichen
anderen Almhatten — zu haben.

32

dd. Es liegt auch kein Fall von § 35 Abs. 4 Nr. 6 BauGB vor. Demnach kann der baulichen Erweiterung
eines zulassigerweise errichteten gewerblichen Betriebs — wenn die Erweiterung im Verhaltnis zum
vorhandenen Gebaude und Betrieb angemessen ist — nicht entgegengehalten werden, dass sie die
naturliche Eigenart der Landschaft beeintrachtigt oder die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer
Splittersiedlung befiirchten lasst, soweit sie im Ubrigen auRenbereichsvertréaglich im Sinne des Absatzes 3
ist. Die Almwirtschaft bzw. Gastwirtschaft wurde vorliegend nie zulassigerweise errichtet. Weder das
Landratsamt, noch die Gemeinden U. und M. verfligen Uber entsprechende (Bau-
)Genehmigungsunterlagen. Auch der insofern beweisbelastete Klager (vgl. BayVGH, B.v. 20.1.2014 — 2 ZB
11.2878 — juris Rn. 4) kann nicht nachweisen, dass eine Baugenehmigung vorliegt und die Anlage daher in
zulassiger Weise errichtet wurde. Dass der Klager Uber eine Gaststattenerlaubnis verfligt und der
gewerbliche Betrieb insofern zuldssig sein mag, reicht nicht aus, wenn der baulichen Anlage selbst keine
Baugenehmigung zugrunde liegt (BVerwG, B.v. 27.6.1980 — 4 B 102/80 — juris Rn. 1).



33

c. Schlie3lich sind auch Ermessensfehler hinsichtlich der Rlickbauanordnung nicht ersichtlich, Art. 40
BayVwVfG, § 114 VwGO. Der Beklagte stellt insbesondere im Erganzungsbescheid ausfiihrliche
Ermessenserwagungen an. Durch die dem Erganzungsbescheid beigefiigten Bilder samt Rotmarkierung ist
deutlich, auf welchen Teil der Terrasse sich die Rickbauanordnung nur bezieht.

34

3. Gegen die Zwangsgeldandrohung und die Kostenentscheidung im angefochtenen Bescheid hat die
Klagepartei keine spezifischen Einwande erhoben; sie begegnen im Ubrigen auch keinen rechtlichen
Bedenken.

35
4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO. Die Entscheidung zur vorlaufigen
Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 Abs. 1, 2 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



