VGH Minchen, Beschluss v. 05.05.2025 -9 ZB 24.1100

Titel:
Baugenehmigung fiir Nutzungsanderung eines Kioskgebaudes innerhalb einer
Kleingartenanlage zu Biiro.

Normenketten:
BauGB § 35 Abs. 2, Abs. 3 Nrn. 1 und 7, Abs. 4 Nr. 6
BayBO Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. a)

Schlagwort:
Baugenehmigung fiir Nutzungsanderung eines Kioskgebaudes innerhalb einer Kleingartenanlage zu Biro.

Vorinstanz:
VG Ansbach, Urteil vom 03.05.2024 — AN 9 K 23.645

Fundstelle:
BeckRS 2025, 9207

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

lIl. Der Streitwert fir das Zulassungsverfahren wird auf 10.000,00 Euro festgesetzt.
Griinde
I

1

Der Klager begehrt unter Aufhebung des ablehnenden Bescheids vom 14. Marz 2023 die Erteilung einer
Baugenehmigung fiir die bereits vorgenommene Nutzungsanderung sowie die bauliche Erweiterung eines
Kioskgebaudes in ein Blro.

2
Das Vorhabengrundstuck (...straRe 33, FINrn. 192, 192/2 und 237 Gemarkung ...) befindet sich auf3erhalb
des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans innerhalb der Kleingartenanlage ,,...“ im Stadtgebiet der

Beklagten; im Flachennutzungsplan der Beklagten ist der Bereich als ,Grunflache” sowie ,Kleingarten®
dargestellt. Eine baurechtliche Genehmigung des Bestandsgebaudes ist nach Vortrag der Beklagten nicht
aktenkundig. Im Baugenehmigungsbescheid vom 9. Dezember 1983 fur die Errichtung eines Vereinsheims
unmittelbar nordlich des streitgegenstandlichen Kioskgebaudes ist unter Nr. 19 des
Genehmigungsbescheides die Auflage festgesetzt, das bestehende Kantinengebaude (wohl gemeint der
bestehende Kiosk) nach Fertigstellung des Vereinsheims zurlickzubauen. Auf eine Bauanfrage des Klagers
vom 30. Januar 2017 hinsichtlich Erweiterungsmoglichkeiten des Kioskgebaudes wurde diesem mitgeteilt,
dass eine Erweiterung des Gebaudes aufgrund dessen Lage im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich
nicht moglich sei und dass zudem eine bestandskraftige Auflage fiir die Beseitigung des Kioskgebaudes
vorliege. Anlasslich einer Ortseinsicht vom 12. Juli 2017 wurde die Sanierung mit erneuerter
Dachkonstruktion und die Erweiterung des Kioskgebaudes um einen Anbau von ca. 38 gm festgestellt; auch
wurde eine Nutzungsanderung des ehemaligen Kioskgebaudes zu einer Biro- bzw. Wohnnutzung
festgestellt.

3

Den Bauantrag des Klagers vom 26. August 2022 flr die ,Nutzungsanderung von einem Kiosk zu einem
Buro und Verlangerung des Gebaudes fur einen Windfang (...)“ lehnte die Beklagte mit Bescheid vom 14.
Marz 2023 ab.

4



Die hiergegen gerichtete Klage hat das Verwaltungsgericht mit der Begriindung abgewiesen, das Vorhaben
sei als ein sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB im Aufienbereich bauplanungsrechtlich unzulassig,
da wegen Widerspruchs gegen die Darstellungen des Flachennutzungsplans und der befiirchteten
Entstehung bzw. Verfestigung einer Splittersiedlung 6ffentliche Belange im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB
beeintrachtigt wirden. Das Gebaude des Klagers befinde sich innerhalb einer zusammenhangenden und
nur durch Wege und Parkplatze unterbrochenen Kleingartenanlage. Die Gebaude der Kleingartenanlage
stellten keinen Bebauungszusammenhang her. In stdlicher Richtung sei von einer trennenden Wirkung der
...stralRe auszugehen. Aufgrund der Lage des klagerischen Gebaudes im Aul3enbereich nach § 35 BauGB
scheide eine Genehmigungsfreiheit des Vorhabens nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. a) BayBO aus. Es
handle sich vorliegend auch nicht um ein sogenanntes teilprivilegiertes bzw. beginstigtes Vorhaben im
Sinne des § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 6 BauGB, da diese Norm fiir Nutzungsanderungen weder direkt noch
analog anwendbar sei. Der Klager konne sich auch nicht auf Bestands- bzw. Vertrauensschutz berufen.

5
Mit seinem Antrag auf Zulassung der Berufung verfolgt der Klager sein Begehren weiter. Wegen der
weiteren Einzelheiten wird auf den Inhalt der Gerichtsakten und der vorgelegten Behdrdenakten verwiesen.

6
Der Antrag auf Zulassung der Berufung hat keinen Erfolg.
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Die Berufung ist nicht wegen ernstlicher Zweifel an der Richtigkeit des erstinstanzlichen Urteils nach § 124
Abs. 2 Nr. 1 VwWGO zuzulassen, weil dieser Grund nicht in der nach § 124 a Abs. 4 Satz 4 VwGO
erforderlichen Weise dargelegt ist bzw. nach dem Dargelegten nicht vorliegt.
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Nach dem in § 124a Abs. 4 Satz 4 VwGO enthaltenen Darlegungsgebot ist eine substantielle Erdrterung
des in Anspruch genommenen Zulassungsgrundes sowie eine erkennbare Sichtung und rechtliche
Durchdringung des Streitstoffs, vor allem eine substanzielle Auseinandersetzung mit dem angefochtenen
Urteil zu fordern. Dazu muss der Rechtsmittelfihrer im Einzelnen dartun, in welcher Hinsicht und aus
welchen Grinden die Annahmen des Verwaltungsgerichts ernstlichen Zweifeln begegnen (vgl. BayVGH,
B.v. 14.4.2020 — 9 ZB 18.2090 — juris Rn. 9 m.w.N.). Nur mit einer Wiederholung erstinstanzlichen
Vorbringens oder der Darstellung der eigenen Rechtssauffassung wird dem Darlegungsgebot nicht genlgt
(vgl. BayVGH, B.v. 30.11.2021 — 9 ZB 21.2366 — juris Rn. 13). Das Vorbringen des Klagers, der im
Wesentlichen seinen erstinstanzlichen Vortrag und seine Auffassung wiederholt, es gelte umfangreicher
Bestandsschutz auch hinsichtlich einer groReren Flache (unter Verweis auf den Mietvertrag und die
genehmigte Entwasserung vom 29.02.2016), das Gebaude sei schon friiher bereits als Kiosk und
Burogebaude genutzt worden und die Ruckbauauflage aus dem Jahre 1983 sei verjahrt und verwirkt, wird
dem Darlegungserfordernis nach § 124a Abs. 4 Satz 4 VwGO nicht gerecht. Soweit der Klager die
AuRenbereichslage des Vorhabengrundstiick ohne ndhere Begriindung bestreitet, fehlt es an einer
substantiellen Auseinandersetzung mit den diesbezuglichen Erwagungen des Verwaltungsgerichts.
Abgesehen davon teilt der Senat die Auffassung des Verwaltungsgerichts, dass das streitgegenstandliche
Vorhaben wegen Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange nach § 35 Abs. 2 BauGB bauplanungsrechtlich
unzuldssig und nicht in seinem Bestand geschutzt ist. Zur Vermeidung von Wiederholungen wird daher
gemal § 122 Abs. 2 Satz 3 VwGO Bezug auf die zutreffenden Griinde des angefochtenen Urteils
genommen und von einer weiteren Begrindung abgesehen. Lediglich erganzend bleibt im Hinblick auf das
Vorbringen im Zulassungsverfahren Folgendes zu bemerken:
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Die Tatsache, dass ein Teil des Gebaudes seit langem existiert, kann ebenso wenig Bestandschutz
vermitteln wie die Angabe der Flache des (ausdriicklich nicht mit vermieteten) Kioskgeb&audes im
Mietvertrag mit der Beklagten. Im Mietvertrag wurde dartber hinaus ausdricklich darauf hingewiesen, dass
aus dem Abschluss des Vertrages kein Anspruch auf eine baubehdrdliche, umweltschutzrechtliche oder
sonst erforderliche 6ffentlich-rechtliche Genehmigung/Erlaubnis hergeleitet werden konne. Auch fuhrt der
bislang unterlassene Vollzug der Beseitigungsanordnung nicht zur formellen Legalitat des Gebaudes und
der beantragten Nutzung als Buro. Eine baurechtlich genehmigte Nutzung des Gebaudes als Buro ist nicht
ersichtlich, hieran vermag eine mdglicherweise tatsachliche Nutzung zu diesem Zweck in der Vergangenheit



nichts zu andern. Mit der von Klagerseite vorgelegten Genehmigung des Amtes flir Stadtentwasserung der
Beklagten vom 29. Februar 2016 wurde der Anschluss an die stadtische Entwasserungsanlage geregelt, es
handelt sich dabei nicht um eine Baugenehmigung. Eine etwaig falsche Angabe der Grundflache des
Kioskgebaudes im angefochtenen Urteil begriindet keine Zweifel an der Ergebnisrichtigkeit des
angefochtenen Urteils.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 2 VwGO.
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Die Festsetzung des Streitwerts fiir das Zulassungsverfahren ergibt sich aus § 47 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 3,
§ 52 Abs. 1 GKG. Sie folgt der Festsetzung des Verwaltungsgerichts, gegen die keine Einwande erhoben
wurden.

12
Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VwGO). Mit dieser Entscheidung wird das Urteil des
Verwaltungsgerichts rechtskraftig (§ 124a Abs. 5 Satz 4 VwGO).



