VGH Minchen, Beschluss v. 21.03.2025 — 1 ZB 24.1837

Titel:
Nutzungsénderung eines Sagewerks in funf Ferienwohnungen

Normenketten:
BauGB § 34 Abs. 1, § 35
BayBO Art. 76 S. 1

Leitsatze:

1. Wenn eine andere Nutzungsart verwirklicht werden soll, die eine planungsrechtliche Neubewertung
unabhangig von der Lage im Innen- oder AuRenbereich erfordert, stellt sich allein durch die andere
Zweckbestimmung eines Gebéudes die Genehmigungsfrage neu. (Rn. 11) (redaktioneller Leitsatz)

2. Bei dem Merkmal, dass die vorhandene Bebauung Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur sein
muss, handelt es sich um eine zusatzliche Voraussetzung. Die Schlussfolgerung, dass bei einer Bebauung
von einem ausreichenden Gewicht regelmafig von einer organischen Siedlungsstruktur auszugehen sei,
kann nicht gezogen werden. (Rn. 15) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Baugenehmigung fiir den Wiederaufbau eines Sagewerks, Bauausfihrung fiir ein Gebaude mit
Ferienwohnungen, Erléschen der (alten) Baugenehmigung, Fehlender Genehmigungsanspruch, Lage im
AuRenbereich, Kein Vorliegen eines Ortsteils, Nutzungsanderung, Splittersiedlung, Siedlungsstruktur,
vorhandene Bebauung, Aul3enbereich, Beseitigungsanordnung

Vorinstanz:
VG Munchen, Entscheidung vom 18.07.2024 — M 11 K 22.294

Fundstelle:
BeckRS 2025, 5875

Tenor

I. Der Antrag auf Zulassung der Berufung wird abgelehnt.

Il. Der Klager tragt die Kosten des Zulassungsverfahrens. Die Beigeladene tragt inre auflergerichtlichen
Kosten selbst.

IIl. Der Streitwert fur das Zulassungsverfahren wird auf 375.000 Euro festgesetzt.
Griinde

1

Der Klager begehrt die Baugenehmigung fur ein Gebaude mit 5 Ferienwohnungen und wendet sich gegen
die Beseitigungsanordnung fir den erstellten Rohbau auf dem Grundstick FINr. ..., Gemarkung M ...
(Vorhabengrundsttick).
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Flr das Vorhabengrundstiick wurde dem Klager am 24. Oktober 2016 eine Baugenehmigung fir den
Wiederaufbau des abgebrannten Sagewerkes mit einem (Personal-) Aufenthaltsraum, Biro und WC erteilt.
Am 27. September 2021 beantragte er beim Landratsamt die Genehmigung fir den Umbau und die
Nutzungsanderung eines Sagewerks in 5 Ferienwohnungen. Bei einer Baukontrolle am 26. Oktober 2021
wurde festgestellt, dass er das beantragte Vorhaben bereits im Rohbau errichtet hatte. Mit Bescheid vom
10. Januar 2022 lehnte das Landratsamt den Bauantrag aufgrund der Lage des Vorhabens im
planungsrechtlichen AuRenbereich ab und ordnete die Beseitigung des erstellten Rohbaus an.
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Die erhobene Klage hat das Verwaltungsgericht mit Urteil vom 18. Juli 2024 abgewiesen. Der Klager habe
keinen Anspruch auf Erteilung der beantragten Baugenehmigung. Es handle sich bei dem Vorhaben nicht
um den Umbau oder die Nutzungsanderung eines Sagewerks, da von der am 24. Oktober 2016 erteilten
Baugenehmigung kein Gebrauch gemacht, sondern ein anderes Bauvorhaben (,aliud®) erstellt worden sei,
fir das nunmehr die Genehmigung beantragt werde. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens
richte sich nach § 35 BauGB. Die Bebauung der Ansiedlung ,E ...“ stelle keinen Ortsteil, sondern einen
bloRen Siedlungssplitter im AuRenbereich dar, da es jedenfalls an einer organischen Siedlungsstruktur
fehle. Bei dem vorhandenen Campingplatz handele es sich um keine mafRstabsbildende Bebauung. Dem
nicht privilegierten Vorhaben standen offentliche Belange nach § 35 Abs. 3 BauGB entgegen; so sei eine
Erweiterung der Splittersiedlung zu beflrchten und das Vorhaben verstof3e gegen das Bauverbot des § 61
Abs. 1 Satz 1 BNatschG, da es nur ca. 15 m vom Ufer des Flusses entfernt liege. Auf eine erleichterte
Zulassung des Vorhabens nach § 35 Abs. 4 BauGB koénne sich der Klager nicht berufen. Die
Beseitigungsanordnung sei hinreichend bestimmt und die tatbestandlichen Voraussetzungen des Art. 76
Satz 1 BayBO lagen vor.
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Mit dem Zulassungsantrag macht der Klager ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des Urteils geltend. Fir
die Frage, ob ein ,aliud“ erstellt worden sei, sei in erster Linie auf das Bauvolumen bzw. das
Erscheinungsbild abzustellen, das sich nicht wesentlich gedndert habe. Es handele sich bei dem Ortsteil ,E
...“um eine Siedlung mit mindestens 15 Wohneinheiten zuzlglich eines groReren Pensionsgebaudes, eines
groReren Ladengeschaftes (fur Trachten) und eines Wohn- und Geschaftshauses (Camping). Zumindest die
Campingplatznutzung stelle ein Bindeglied fir den Eindruck einer geschlossenen umfassenderen Bebauung
dar. Das Vorhaben schlief3e sich unmittelbar an die vorhandene Bebauung an. Gehe man von einer
Auf3enbereichslage aus, habe das Verwaltungsgericht die Priifung unterlassen, ob nicht § 35 Abs. 4 Satz 1
Ziff. 4 i.V.m. § 35 Abs. 4 Satz 2 BauGB einschlagig sei. Die Beseitigungsanordnung sei im Hinblick auf die
bestehenden baulichen Anlagen des Wasserkraftwerkes im Kellerbereich unbestimmt und die
Ermessensentscheidung zu beanstanden.
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Der Beklagte tritt dem Zulassungsvorbringen entgegen und verweist darauf, dass auch fur den Fall, dass
die Ansiedlung ,E ...“ nach § 34 BauGB zu beurteilen sei, der erforderliche Bebauungszusammenhang
fehle. Das abgebrannte Sagewerksgebaude habe nicht dem standigen Aufenthalt von Menschen gedient;
weiter sei die nachpragende Kraft dieses Gebaudes nach dessen Brandzerstérung im Jahr 2012
mittlerweile entfallen. Der Klager hat zu dem Vortrag des Beklagten mit Schriftsatz vom 29. Januar 2025
Stellung genommen.
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Erganzend wird auf die Gerichtsakten und die digital vorgelegten Behérdenakten Bezug genommen.
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Der zulassige Antrag bleibt ohne Erfolg. Der geltend gemachte Zulassungsgrund der ernstlichen Zweifel an
der Richtigkeit des Urteils (§ 124 Abs. 2 Nr. 1 VwWGO) liegt nicht vor bzw. wird nicht dargelegt (§ 124a Abs. 4
Satz 4 VwGO).
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Ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des erstinstanzlichen Urteils, die die Zulassung der Berufung
rechtfertigen, sind zu bejahen, wenn ein einzelner tragender Rechtssatz oder eine einzelne erhebliche
Tatsachenfeststellung des Verwaltungsgerichts mit schllissigen Argumenten in Frage gestellt wird (vgl.
BVerfG, B.v. 8.5.2019 — 2 BvR 657/19 — juris Rn. 33; B.v. 20.12.2010 — 1 BvR 2011/10 — NVwZ 2011, 546)
und die Zweifel an der Richtigkeit einzelner Begriindungselemente auf das Ergebnis durchschlagen (vgl.
BVerwG, B.v. 10.3.2004 — 7 AV 4.03 — DVBI 2004, 838). Das ist nicht der Fall. Das Verwaltungsgericht ist
zunachst zutreffend davon ausgegangen, dass mit dem vorliegenden Bauantrag ein anderes Vorhaben zur
Genehmigung gestellt wird als mit dem urspringlich geplanten Wiederaufbau des Sagewerkes und die
erteilte Baugenehmigung fur das Sagewerk durch Nichtausfuhrung dieses Vorhabens erloschen ist (1.).
Weiter hat es zu Recht angenommen, dass der Standort des geplanten Vorhabens im Aul3enbereich liegt
und das Vorhaben offentliche Belange beeintrachtigt (2.). Auch die Beseitigungsanordnung ist nicht zu
beanstanden (3.).



9

1. Die beantragte Genehmigung fir den Umbau und die Nutzungsanderung eines Sagewerkes in 5
Ferienwohnungen stellt keine Tektur zu der erteilten Genehmigung vom 24. Oktober 2016 fiir den
Wiederaufbau des Sagewerkes dar, sondern es handelt sich um ein anderes Vorhaben (,aliud“), dessen
Genehmigungsfahigkeit im Ganzen neu beurteilt werden muss. Die Annahme eines aliuds fiihrt auch dazu,
dass die urspriingliche Genehmigung vom 24. Oktober 2016 wegen Zeitablaufs erloschen ist (Art. 69 Abs. 1
BayBO), da der Klager nicht mit der Bauausfiihrung fur ein Sdgewerk begonnen hat, sondern den Rohbau
fur das Gebaude mit Ferienwohnungen erstellt hat.
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Als fir die Identitat eines Bauvorhabens wesentliche Merkmale werden in der Rechtsprechung Standort,
Grundflache, Bauvolumen, Zweckbestimmung, Hohe, Dachform oder Erscheinungsbild herausgestellt. Ob
eine Veranderung dieser flr ein Vorhaben charakteristischen Merkmale die Identitat von genehmigten und
errichteten Vorhaben aufhebt, hangt vom Umfang der Abweichungen und von der Bewertung ihrer
Erheblichkeit im jeweiligen Einzelfall ab. Es kommt dabei entscheidend darauf an, ob durch die Anderung
Belange, die bei der urspriinglichen Genehmigung des Vorhabens zu berlcksichtigt waren, neuerlich oder
andere Belange erstmals so erheblich berthrt werden, dass sich die Zuldssigkeitsfrage neu gestellt (vgl.
HambOVG, B.v. 9.5.2023 — 2 Bs 41/23 — BauR 2023, 1504; BayVGH, B.v. 13.5.2022 - 1 ZB 21.2603 u.a. —
juris Rn. 15; U.v. 26.10.2021 — 15 B 19.2130 — juris Rn. 28 m.w.N.). Auf ein aliud kann auch hinweisen,
dass ein Vorhaben ohne Zerstérung seiner Substanz oder wesentlicher Teile mit der urspringlich erteilten
Genehmigung nicht in Ubereinstimmung gebracht werden kann (vgl. BayVGH, B.v. 14.12.2020 — 1 ZB
18.1164 — juris Rn. 7).
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Der Beklagte hat zu Recht darauf hingewiesen, dass sich allein durch die andere Zweckbestimmung des
Gebaudes die Genehmigungsfrage neu stellt. Es soll eine andere Nutzungsart verwirklicht werden, die eine
planungsrechtliche Neubewertung unabhangig von der Lage im Innen- oder Aufenbereich erfordert (vgl. zur
planungsrechtlichen Nutzungsanderung BVerwG, U.v. 18.11.2010 — 4 C 10.09 — BVerwGE 138, 166) und
fur das Gebaude mit Ferienwohnungen stellen sich auch bauordnungsrechtliche Fragen neu, u.a. die
Verpflichtung zur Errichtung von Stellplatzen (vgl. OVG Rh-Pf, U.v. 19.7.2023 — 8 A 11061/22.0VG — BauR
2024, 82). Es kommt nicht, wie der Klager meint, maRRgeblich nur darauf an, ob sich die dufere Kubatur des
Gebaudes geandert hat. Auch mit den baulichen Anderungen zu der urspriinglichen Genehmigung fiir den
Wiederaufbau eines Sagewerks liegt ein ,aliud” vor; die Bauausflihrung erfolgte bereits nach den spater
eingereichten Planen. So wurde das Gebaude im Inneren schon fir die 5 Appartements aufgeteilt und dafur
auch Geschosshohen, Treppenhaus und Eingang abgeandert (vgl. den Baukontrollbericht vom 28.10.2021,
die technische Stellungnahme vom 4.1.2022 sowie die Fotos in der Bauakte). Auch das auf3ere
Erscheinungsbild wurde der neuen Nutzung angepasst. Das gilt sowohl fiir Fensteréffnungen als auch die
Errichtung von abgeanderten oder neuen Balkonen und die Dachgestaltung (2 Schleppgauben an der
Sudwestseite, VergroRerung des Vordaches an den Giebelseiten). Weiter hat das Verwaltungsgericht
ausgefuhrt, dass sich die Wandhohe bezogen auf die natirliche Gelandeoberflache und damit auch die
Firsthdhe im Hinblick auf die urspriingliche Genehmigung um bis zu 0,75 m erhoht hat. Die Kritik des
Klagers, dass das Verwaltungsgericht fur die Hohenmale nicht auf das natirliche Gelandeniveau abgestellt
habe, ist daher nicht zutreffend. Soweit vorgetragen wird, dass nicht berticksichtigt worden sei, dass auch in
der urspruinglichen Planung von 2016 ein Wohnappartement mit ca. 23 m? Wohnflache vorgesehen
gewesen sei, war im Dachgeschoss keine Wohneinheit genehmigt (vgl. die Rotrevision in den genehmigten
Planen).
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2. Entgegen dem klagerischen Vortrag ist der Vorhabenstandort nicht nach § 34 BauGB zu beurteilen (2.1.)
und das Vorhaben gemaf § 35 BauGB nicht zulassig (2.2.).
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2.1. § 34 BauGB setzt einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil voraus. Ortsteil ist jeder
Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Anzahl der vorhandenen Bauten ein gewisses
Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist. Mit diesen Anforderungen soll die
Abgrenzung zur unerwiinschten Splittersiedlung erreicht werden. Fur die Frage, ob ein Bebauungskomplex
nach seinem Gewicht als Ortsteil oder als Splittersiedlung anzusehen ist, kommt es auf die
Siedlungsstruktur der jeweiligen Gemeinde an (vgl. BVerwG, U.v. 3.12.1998 — 4 C 7.98 — NVwZ 1999, 527;



U.v. 17.2.1984- 4 C 56.79 — NVwZ 1984, 434). Die Anforderung einer organischen Siedlungsstruktur
schlie3t das ein, was in Entgegensetzung zur unerwiinschten Splittersiedlung dem inneren Grund fur die
Rechtsfolge des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB entspricht, namlich die nach der Siedlungsstruktur
angemessene Fortentwicklung der Bebauung innerhalb des gegebenen Bereichs. So kann etwa eine véllig
regellose und in dieser Anordnung geradezu funktionslose Bebauung die Annahme einer organischen
Siedlungsstruktur ebenso ausschlielen wie eine bandartige oder einzeilige Bebauung (vgl. BVerwG, U.v.
23.11.2016 — 4 CN 2.16 — BVerwGE 156, 336; B.v. 19.2.2014 — 4 B 40.13 — BayVBI 2014, 477; U.v.
6.11.1968 — IV C 31.66 — BVerwGE 31, 22). Dabei fallen unter den Betriff der ,Bebauung“im Sinn von § 34
Abs. 1 BauGB nur bauliche Anlagen, die optisch wahrnehmbar sind und ein gewisses Gewicht haben, so
dass sie geeignet sind, ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten Charakter zu pragen (vgl.
BVerwG, U.v. 14.9.1992 — 4 C 15.90 — NVwZ 1993, 985).
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Diese MalRgaben hat das Verwaltungsgericht seiner Bewertung zugrunde gelegt und ist jedenfalls
zutreffend davon ausgegangen, dass der Ansiedlung ,E ...“ mit 12 Hauptgebauden eine organische
Siedlungsstruktur fehlt. Es kann dahingestellt bleiben, ob die Zahl der Hauptgebaude nach der
Siedlungsstruktur der Gemeinde bereits ausreichend fur einen Ortsteil ist. Der Senat weist hier nur darauf
hin, dass die vom Klager als Vergleich genannten Siedlungsansatze M ..., H ..., T ... und G ... nach den
verfigbaren Karten In BayernAtlas jeweils etwas (M ...) bis deutlich mehr Hauptgebaude (G ...) aufweisen.
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Der nachvollziehbaren Bewertung, dass es sich bei der Ansiedlung ,E ...“ um eine regellose Ansammlung
von Gebauden handele, die auf einer Gesamtlange von ca. 310 m bandartig im Wesentlichen auf der
westlichen Seite der Staatsstralle errichtet sei, lediglich 3 Anwesen befanden sich mit einer grof3en Liicke
auf der Ostlichen StralRenseite, wird mit dem Zulassungsantrag in der Frist des § 124a Abs. 4 Satz 4 VwGO
bereits nicht entgegengetreten. Aber auch mit dem Schriftsatz vom 29. Januar 2025 werden ernstliche
Zweifel an dieser rechtlichen Beurteilung nicht aufgezeigt. Der Klager verkennt zunachst, dass es sich bei
dem Merkmal, dass die vorhandene Bebauung Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur sein muss,
um eine zusatzliche Voraussetzung handelt. Die Schlussfolgerung, dass bei einer Bebauung von einem
ausreichenden Gewicht regelmafig von einer organischen Siedlungsstruktur auszugehen sei, kann nicht
gezogen werden. Die geltend gemachte Anreihung der Gebaude entlang der offentlichen Verkehrsflache
reicht fiir eine organische Siedlungsstruktur nicht aus, sondern eine bandartige Bebauung oder eine
verglichen mit einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil weniger dichte Bebauung (OVG NW, B.v.
7.12.2021 — 10 A 1584/21 — BauR 2022, 749) kdnnen gerade Merkmale einer Splittersiedlung sein. Weiter
fuhrt der Vortrag, dass der Campingplatz mit Dauercampern einen wesentlichen, die Ansiedlung ,E ...*
pragenden Bestandteil darstelle, zu keinem anderen Ergebnis. Das Verwaltungsgericht hat zu Recht
ausgefuhrt, dass es sich dabei nicht um eine maRstabsbildende Bebauung handelt. Baulichkeiten, die
Freizeitzwecken dienen und nur voriibergehend genutzt werden, sind in aller Regel keine Bauten, die fiir
sich genommen als ein fur die Siedlungsstruktur pragendes Element zu Buche schlagen (vgl. BVerwG, B.v.
2.8.2023 — 4 B 9.23 —juris Rn. 4; U.v. 30.6.2015 — 4 C 5.14 — BVerwGE 152, 275). Das fir einen Ortsteil
erforderliche siedlungsstrukturelle Gewicht oder eine organische Siedlungsstruktur kann mit dem
Campingplatz auch nicht mitbegriindet werden.
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2.2. Soweit geltend gemacht wird, dass die Prifung unterlassen worden sei, ob nicht § 35 Abs. 4 Satz 1 Ziff.
4i.V.m. Abs. 4 Satz 2 BauGB einschlagig sei, ist mit § 35 Abs. 4 Satz 2 BauGB zur Wahrung der
Kulturlandschaft nur die Neuerrichtung und gleichzeitige Nutzungsanderung eines Gebaudes erleichtert
zugelassen, das der Land- oder Forstwirtschaft gedient hat. Das Verwaltungsgericht hat insoweit auf die
zutreffenden Ausfiihrungen in dem Bescheid des Landratsamts vom 10. Januar 2022 verwiesen. Im Ubrigen
wendet der Klager gegen die Feststellung, dass das nicht (teil) privilegierte Vorhaben 6ffentliche Belange im
Sinn des § 35 Abs. 3 BauGB beeintrachtigt, lediglich ein, dass der Vorhabenstandort im Innenbereich liege.
Das ist nach den Ausfihrungen unter 2.1. nicht der Fall.
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3. Die Beseitigungsanordnung ist weder unbestimmt noch ermessensfehlerhaft.
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Wie das Verwaltungsgericht zutreffend ausgefihrt hat, umfasst die Beseitigungsanordnung die vollstandige
Beseitigung des von dem Klager beantragten und bereits im Rohbau ausgeflihrten Gebaudes. Soweit der
Vertreter des Beklagten in der miindlichen Verhandlung erklart hatte, dass die in der Genehmigungsplanung
dargestellten Wande um den Absturzschacht, Uberlauf und Wasserlauf von der Beseitigungsanordnung
nicht umfasst seien, ist damit der Umfang der Beseitigungsanordnung nicht ermessenswidrig neu festgelegt
worden, wie der Klager meint. Die lediglich als Bestand in der Genehmigungsplanung dargestellten Teile
der wasserrechtlich genehmigten Wasserkraftanlage wéaren von der Genehmigungswirkung nicht umfasst
gewesen und sind damit auch nicht Gegenstand der Beseitigungsanordnung geworden. Der Beklagte hat im
Ubrigen darauf hingewiesen, dass auch bei der vorherigen Genehmigung vom 24. Oktober 2016, die durch
Nichtausfihrung erloschen ist, Einverstandnis zwischen den Beteiligten bestand, dass die
Wasserkraftanlage nicht Bestandteil des Bauantrags sei.
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Die Ermessensentscheidung halt der Klager fur fehlerhaft, da sein Vorhaben zulassigerweise errichtet
werde konne. Die vorgetragenen Argumente, dass das Vorhaben im Innenbereich liege, es jedenfalls
teilprivilegiert sei, sind aber wie oben ausgefihrt nicht zutreffend. Soweit der Klager eine gleichheitswidrige
Behandlung rugt, wird auf die zutreffenden Ausfihrungen des Verwaltungsgerichts verwiesen.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2, § 162 Abs. 3 VwWGO. Die Festsetzung des Streitwerts
fir das Zulassungsverfahren beruht auf § 63 Abs. 2 Satz 1, § 47 Abs. 1 und 3, § 52 Abs. 1 GKG i.V.m. Nr.
1.1.1 und 9.5 der Empfehlungen des Streitwertkatalogs fir die Verwaltungsgerichtsbarkeit und entspricht
dem vom Verwaltungsgericht festgesetzten Streitwert flir das erstinstanzliche Verfahren.
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Mit der Ablehnung des Zulassungsantrags wird das Urteil des Verwaltungsgerichts rechtskraftig (§ 124a
Abs. 5 Satz 4 VwGO).



