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Wichtige neue Entscheidung

Bauplanungsrecht: Anforderungen an die Funktionslosigkeit von Bebauungsplanen

Art. 76 Satz 1 BayBO, Art. 54 Abs. 2 Satz 2 BayBO, § 30 BauGB

Funktionslosigkeit eines Bebauungsplans

Bauliche Anlagen im Widerspruch zu Festsetzungen eines Bebauungsplans
Beseitigungsanordnungen

Wochenendhausgebiet

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 25.10.2023, Az. 9 B 22.1461, 9B
22.1462, 9 B 22.1464, 9 B 23.1177

Orientierungssatze der LAB:

1. Bauplanerische Festsetzungen kdnnen nur in aul3erst seltenen Fallen wegen
Funktionslosigkeit aul3er Kraft treten. Eine bauplanerische Festsetzung kann
funktionslos sein, wenn und soweit die tatsachlichen Verhaltnisse, auf die sie sich
bezieht, ihre Verwirklichung auf unabsehbare Zeit ausschlie3en und diese Tat-
sache so offensichtlich ist, dass ein in ihre Fortgeltung gesetztes Vertrauen kei-

nen Schutz verdient.

Hinweis: Diese Entscheidung wird gleichzeitig auf unserer Internetseite sowie Twitter (@LA_Bayern) eingestellt.
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2. Die Plankonzeption, die einer Festsetzung des Bebauungsplans zugrunde liegt,
wird nicht schon dann sinnlos, wenn sie nicht mehr Uberall im Plangebiet umge-

setzt werden kann.

3. Angesichts der strengen Anforderungen an das Aulerkrafttreten eines Bebau-
ungsplans wegen Funktionslosigkeit genugt es nicht, dass lediglich Uber langere
Zeit von dem Plan abgewichen worden ist und inzwischen Verhaltnisse entstan-
den sind, die den Festsetzungen des Plans nicht entsprechen (vgl. BVerwG, U.v.
03.08.1990, Az. 7 C 41.89, juris Rn. 16f).

Hinweis:

Anlasslich von Anfechtungsklagen gegen vier vom Landratsamt gegenuber den Kla-
gern erlassenen Beseitigungsanordnungen hatte der Bayerische Verwaltungs-
gerichtshof (BayVGH) Gelegenheit, sich zu den Voraussetzungen der Funktionslosig-

keit von Bebauungsplanen zu auldern.

Die Klager beantragten und erhielten im Jahr 2001 eine Baugenehmigung zur Errich-
tung eines Wochenendhauses auf einem Baugrundstick auf einem ehemaligen Kies-
grubengelande. Das Grundstlck liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans,
der hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ein Wochenendhausgebiet mit Freizeit-
gebiet als Sondergebiet festsetzt. Der Bebauungsplan enthalt mehrere Festsetzun-
gen hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung, unter anderem sind keine Wohn-
raume im Kellergeschoss zulassig und ist ein Dachausbau nicht erlaubt. In der Bau-
genehmigung wurde unter Auflagen und Bedingungen unter anderem ausgefuhrt,

dass das Wochenendhaus nicht zum dauerhaften Wohnen genutzt werden darf.

Nach einer Bestandsaufnahme im Baugebiet im Jahr 2015 erliel3 das Landratsamt
gegenuber den Klagern einen Bescheid, nach dem diese diverse Ruckbaumalnah-
men bzw. Beseitigungen (Ruckbau des zu Wohnzwecken ausgebauten Dachge-
schosses, Reduzierung der Grundflache, Reduzierung der lichten Kellerhéhe, Redu-
zierung der Einfriedung und Beseitigung eines Stellplatzes) durchzufuhren hatten.
Auf die hiergegen gerichteten Klagen hat das Verwaltungsgericht den Bescheid in
vier Urteilen im Jahr 2019 zunachst insgesamt aufgehoben, weil die baulichen Anla-

gen zwar formell, nicht jedoch materiell rechtmalig seien. Der Bebauungsplan sei



insgesamt funktionslos geworden, da auf 85 von 121 Grundstlicken entgegen der
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung dauerhaft gewohnt werde und die Be-
horde hiergegen nicht vorgegangen sei. Dies schlage auch auf die Festsetzung des
Males der baulichen Nutzung durch und fuhre zur Gesamtfunktionslosigkeit. Mithin

lage das Grundstlck im unbeplanten Innenbereich und das Vorhaben sei dort zulas-

sig.

Die gegen die vier Entscheidungen seitens der Landesanwaltschaft eingelegten
Rechtsmittel hatten Erfolg. Sie fuhrten zunachst zur Zulassung der Berufung und
schlie3lich zur Aufhebung der erstinstanzlichen Entscheidungen und zur Abweisung

der Klagen insgesamt.

Der BayVGH folgte in der vorliegenden Entscheidung der Auffassung von Landrats-
amt und Landesanwaltschaft, dass der Bebauungsplan nicht funktionslos geworden
sei und sich das Landratsamt im Ubrigen auch nicht mit planwidrigen Zustanden ab-
gefunden und diese Uber Jahrzehnte derart geduldet habe, dass die Klager hierauf

vertrauen durften.

Es handelt sich bei der Funktionslosigkeit eines Bebauungsplans um einen aul3er-
ordentlichen Fall des Aul3erkrafttretens gultig zustande gekommener Normen, eine
echte Ausnahme von dem verfassungsrechtlich begriundeten rechtsstaatlichen
Grundsatz, wonach die Aufhebung von Normen Sache des Normgebers ist. In Uber-
einstimmung mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG)
geht auch der BayVGH daher davon aus, dass bauplanerische Festsetzungen nur in
aulderst seltenen Fallen aulder Kraft treten. Eine bauplanerische Festsetzung kann
funktionslos sein, wenn und soweit die tatsachlichen Verhaltnisse, auf die sie sich be-
zieht, ihre Verwirklichung auf unabsehbare Zeit ausschliel3en und diese Tatsache so
offensichtlich ist, dass ein in ihre Fortgeltung gesetztes Vertrauen keinen Schutz ver-
dient. Ob diese Voraussetzungen erfullt sind, ist fur jede Festsetzung gesondert zu
prufen. Dabei kommt es nicht auf die Verhaltnisse auf einzelnen Grundstlicken an.
Entscheidend ist vielmehr, ob die jeweilige Festsetzung geeignet ist, zur stadtebauli-
chen Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans einen wirksamen Beitrag zu leisten. Erst wenn die tatsachlichen Verhaltnisse



von dem Planinhalt so massiv und so offenkundig abweichen, dass der Bebauungs-
plan insoweit eine stadtebauliche Gestaltungsfunktion unmdglich zu erfullen vermag,
kann von einer Funktionslosigkeit die Rede sein. Das setzt voraus, dass die Festset-
zung unabhangig davon, ob sie punktuell durchsetzbar ist, bei einer Gesamtbetrach-
tung die Fahigkeit verloren hat, die stadtebauliche Entwicklung noch an einer be-
stimmten Richtung zu steuern. Angesichts der strengen Anforderungen an das Au-
Rerkrafttreten eines Bebauungsplans wegen Funktionslosigkeit genugt es nicht, dass
lediglich Uber langere Zeit von dem Plan abgewichen worden ist und inzwischen Ver-
haltnisse entstanden sind, die den Festsetzungen des Plans nicht entsprechen (vgl.
BVerwG, Urteil vom 03.08.1990, Az. 7 C 41.89, juris Rn. 16).

Die vorliegend nach Auffassung der Klager die Funktionslosigkeit auslosende plan-
widrige Dauerwohnnutzung beruhte jedoch unstreitig nicht auf entsprechenden Bau-
genehmigungen fur Wohnhauser, sodass einer Verwirklichung des Bebauungsplans
zur Art der baulichen Nutzung keine bestandskraftigen Genehmigungen entgegen-
standen. Fur den BayVGH war daher auch nicht ersichtlich, weshalb die Unterbin-
dung der Dauerwohnnutzung, mag dies auch langwierige Verfahren mit sich bringen
und angesichts der Vielzahl von VerstoRen nur schrittweise verwirklicht werden kon-

nen, auf unabsehbare Zeit nicht mehr moglich sein sollte (Rn. 46).

Im Ubrigen stellte der BayVGH fest, dass der Beklagte weder férmliche Duldungen in
Gestalt einer Zusicherung im Sinne von Art. 38 Abs. 1 Satz 1 BayVwVfG, von einem
Einschreiten gegen das dauerhafte Wohnen abzusehen, erteilt habe, noch von einer
faktischen oder rein tatsachlichen Duldung ausgegangen werden konne. Soweit die
Klager anfuhrten, dass das Landratsamt bisher keine Nutzungsuntersagungen aus-
gesprochen, sondern sich diese lediglich vorbehalten habe, weist der BayVGH da-
rauf hin,dass im Verfahren hinreichend Belege dafur gefunden wurden, dass der Be-
klagte die stattfindende Dauerwohnnutzung gerade nicht hinnimmt. Insoweit hatte
das Landratsamt diverse Verfahren bauaufsichtsrechtlichen Einschreitens in der Ver-
gangenheit, sowie ein nachvollziehbares Konzept, Schritt fir Schritt gegen bauliche
Abweichungen vom Bebauungsplan vorzugehen, um die Dauerwohnnutzung unmaog-
lich oder zumindest aul3erst unattraktiv zu machen, nachweisen kdnnen. Ein solches

Konzept, das dem Umstand geschuldet war, dass das Landratsamt aufgrund der



Vielzahl der Falle nicht zugleich alle Falle aufgreifen konnte, erachtete der BayVGH
ausdrucklich als ermessensgerecht (Rn. 59).

Dr. Sander
Oberlandesanwalt
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Bayerischer Verwaltungsgerichtshof
Im Namen des Volkes

In der Verwaltungsstreitsache
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wegen

Beseitigungsanordnung;
hier: Berufungen des Beklagten und des Beigeladenen gegen die Urteile des Bayeri-
schen Verwaltungsgerichts Wurzburg vom 28. Mai 2019,

erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 9. Senat,

durch den Richter am Verwaltungsgerichtshof Dr. KaR als Vorsitzenden,
die Richterin am Verwaltungsgerichtshof IRbricker,

die Richterin am Verwaltungsgerichtshof Dr. Wendelin

aufgrund mundlicher Verhandlung vom 24. Oktober 2023 am 25. Oktober 2023
folgendes

Urteil:

I. Die Urteile des Verwaltungsgerichts Wurzburg vom 28. Mai 2019
(Az.W 4 K17.363, W 4 K 17.364, W 4 K 17.365 und W 4 K 17.366)
werden aufgehoben. Die Klagen werden abgewiesen.

Il. Die Klager haben die Kosten beider Rechtszlige einschlie3lich der je-
weiligen aullergerichtlichen Kosten der Beigeladenen als Gesamt-

schuldner zu tragen.

lll. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe des zu
vollstreckenden Betrags vorlaufig vollstreckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.



Tatbestand:

Die Klager wenden sich gegen ihnen gegenuber ergangene Beseitigungsanordnun-
gen.

Sie sind Eigentimer des Grundstlicks FINr. ********* Gemarkung *********** welches
auf einem ehemaligen Kiesgrubengelande im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Freizeitflache Sonneck Anderung 1 vom 2. September 1983 liegt. Dieser Bebauungs-
plan setzt hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ein ,Wochenendhausgebiet mit
Freizeitbetrieb” als Sondergebiet fest. AuRerdem regelt er fur Einzelhauser: ,1 Vollge-
schoss zwingend. Kellergeschoss lichte Hohe 2,10 m, Grundflache nicht groRer als
Erdgeschoss, keine Wohnraume zulassig, Lichtschachte Ausladung nicht groRRer als
60 cm. Wandhohe bis 2,60 m tber Gelande. Dachlberstande nicht gréflzer als 50 cm.
Satteldach Dachneigung 18 Grad bis 25 Grad. Kein Dachausbau erlaubt.®, ,60 m?
Grundflache einschl. GUberdeckte Terrasse und Pergola.“ Des Weiteren setzt der Be-
bauungsplan u.a. fest: ,Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht
zulassig.”, ,Kfz-Stellplatze und Garagen auf festgelegten Parkplatzen sowie im SO-
Gebiet Freizeitbetrieb®, ,Einfriedungen der Grundstiicke innerhalb der Hausergruppen
aus Holz oder Draht 0,40 m hoch®, ,Einheitliche Einzaunung — nur soweit im Plan — mit
Plankenzaun, 80 cm hoch, dunkle Naturton-Impragnierung (Sadolin)®.

Mit Bescheid vom 7. November 2001 erhielten die Klager nach zunachst verhangter
Baueinstellung eine Baugenehmigung zur Errichtung eines Wochenendhauses auf
dem besagten Baugrundstick nebst einer Befreiung hinsichtlich der Dachneigung
(28 Grad statt 25 Grad). Die Baugenehmigung enthielt u.a. Nebenbestimmungen zur
Auffillung des Gelandes bis zur Bezugsfertigkeit zur Herstellung einer Wandhéhe von
maximal 2,60 m, zur lichten Kellerhohe von maximal 2,10 m, die durch Bodenaufbau
oder Deckenabhangung zu gewahrleisten sei, und zum Nachweis eines Stellplatzes
auf dem Garagengrundstick im Plangebiet. Unter ,Auflagen und Bedingungen® wird
u.a. ausgefihrt, dass Wohnraume im Keller nicht zulassig sind, das Wochenendhaus
nicht zum dauerhaften Wohnen genutzt werden darf und ein Dachgeschossausbau
sowie Stellplatze auf dem Baugrundstiick unzulassig sind.

Nachdem anlasslich einer Bestandsaufnahme im Jahr 2015 von Beklagtenseite fest-
gestellt wurde, dass das Bauvorhaben abweichend von der erteilten Baugenehmigung



errichtet worden war und genutzt wird, erging nach Anhoérung der Bescheid des Land-
ratsamts Aschaffenburg vom 6. Marz 2017, mit dem die Klager aufgefordert wurden,
das Gelande des Baugrundstlicks bis spatestens zwolf Wochen nach Bestandskraft
so weit aufzufillen, dass die Wandhéhe des Wochenendhauses, unmittelbar gemes-
sen an der AuRenwand von Oberkante Sparren bis aufgefillites Gelande maximal
2,90 m betragt (Nr. 1 des Bescheids). Zudem wurde unter Nr. 2 angeordnet, binnen
gleicher Frist die nachfolgenden Anderungen vorzunehmen:

a) die Ausladung der Kellerschachte darf nicht mehr als 0,60 m betragen,

b) der Dachgeschossausbau (zu Wohnzwecken) ist zuriickzubauen,

¢) Reduzierung der Grundflache auf 60 m? durch die Beseitigung der Pergola,

d) Reduzierung der lichten Kellerhéhe auf 2,10 m.

e) Beseitigung der zwei Gebaude in Holzkonstruktion,

f) Beseitigung des giebelseitigen Flachdaches sowie des anschlieRenden Gebaudes
in Holzkonstruktion.

g) Reduzierung der Einfriedung gemaf Bebauungsplan,

h) Beseitigung des Stellplatzes.

Fir den Fall der Nichtbeachtung wurden gemals Nummer 3 des Bescheids jeweils
Zwangsgelder angedroht. Nr. 4 enthalt die Kostenentscheidung.

Auf die hiergegen gerichteten Klagen hat das Verwaltungsgericht den Bescheid vom
6. Marz 2017 in vier Urteilen insgesamt aufgehoben, weil die bauliche Anlage zwar
formell, nicht jedoch materiell rechtswidrig sei. Der gegenstandliche Bebauungsplan
sei funktionslos geworden. Dies gelte zunachst flir die Festsetzung zur Art der bauli-
chen Nutzung, nachdem im Dezember 2018 auf 85 von 121 Grundstlicken alleinige
Wohnungen und/oder Hauptwohnungen gemeldet gewesen seien und der Plan somit
nicht mehr sicherstellen kénne, dass flr seinen Bereich nur die geringeren infrastruk-
turellen Anforderungen an ein Wochenendhausgebiet einschlagig seien. Eine Trend-
wende sei nicht ersichtlich, weil gegen das planwidrige Dauerwohnen nicht vorgegan-
gen werde. Die Funktionslosigkeit hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung habe die
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans zur Folge, weil insbesondere die Festset-
zungen zum Mal} der baulichen Nutzung in untrennbarem Zusammenhang mit der
Festsetzung eines Wochenendhausgebietes stinden. Nach den im Rahmen des Au-
genscheins gewonnenen Erkenntnissen sei das Wohnhaus der Klager im somit anzu-
nehmenden unbeplanten Innenbereich zulassig.



Auf den Antrag des Beklagten und des beigeladenen Marktes hat der Senat die Beru-
fung mit Beschluss vom 8. Juni 2022 wegen besonderer tatsachlicher und rechtlicher
Schwierigkeiten der Rechtssache zugelassen.

Der Beklagte begriindet die Berufung im Wesentlichen damit, dass der Bebauungsplan
nicht funktionslos geworden sei. Flr den restriktiv zu bestimmenden Ausnahmefall des
AuRerkrafttretens eines Bebauungsplans wegen Funktionslosigkeit geniige es nicht,
dass Uber langere Zeit (faktisch) von Festsetzungen des Plans abgewichen worden
sei und deshalb teilweise Verhaltnisse vorlagen, die den Festsetzungen des Plans
nicht entsprachen. Rein tatsachliche Schwierigkeiten oder Widerstande bei der Durch-
setzung plankonformer Zustande schléssen nicht aus, dass der Bebauungsplan seine
stadtebauliche Gestaltungsfunktion noch erfillen kénne. Vorliegend sei die oberge-
richtliche Rechtsprechung, wonach die Funktionslosigkeit eine entsprechende Geneh-
migungs- oder Duldungslage voraussetze, einzig geeignet, dem Ausnahmecharakter
der Funktionslosigkeit hinreichend Rechnung zu tragen. Dem entsprechend gehe das
Verwaltungsgericht fehl, wenn es aus der melderechtlichen Situation und den im Rah-
men der Beweisaufnahme durch Augenschein gewonnenen Eindricken von der
Wohnsituation sowie dem Umstand, dass bislang keine Nutzungsuntersagungen aus-
gesprochen worden seien, die Funktionslosigkeit der Festsetzung der Art der bauli-
chen Nutzung ableite. Insbesondere kénne angesichts der ergangenen bauaufsichtli-
chen Verfigungen nicht davon ausgegangen werden, dass die Behorde ,sich ohne
Zweifel mit den Rechtsverletzungen abgefunden® habe. Nutzungsuntersagungen
seien bisher vor allem deshalb nicht ausgesprochen worden, weil die Moglichkeiten
der Bauaufsichtsbehdrde, den Nachweis einer Dauerwohnnutzung zu fihren, begrenzt
seien. Die Reduzierung der Wohn- und Nutzflachen mittels Rickbauverpflichtung sei
deshalb vorzugswiurdig. Nutzungsuntersagungen habe sich die Behorde uberdies vor-
behalten und insbesondere bei gewerblicher Nutzung zum Teil auch in Angriff genom-
men. In Einzelfallen habe dies zum Erfolg geflhrt. Zudem enthalte die Baugenehmi-
gung vom 7. November 2001 — wie generell — die ,Auflagen®, dass das Wochenend-
haus nicht zum dauerhaften Wohnen genutzt werden dirfe und der Ausbau des Dach-
geschosses unzulassig sei. Soweit im Bebauungsplangebiet Befreiungen erteilt wor-
den seien, handele es sich um Einzelfalle und geringfigige Abweichungen, die stad-
tebaulich vertretbar seien. Diese bezdgen sich zudem auf unterschiedliche Festset-
zungen des Bebauungsplans, sodass zu keiner Zeit das Bild habe entstehen kdnnen,
von einer bestimmten Festsetzung sei grundsatzlich eine Befreiung erteilt worden und
es bestehe an der Einhaltung kein Interesse mehr. Dasselbe ergebe sich hinsichtlich



der ,Amnestie“ im Jahr 1992. Diese habe sich nur auf Grundsticke mit dem darauf
befindlichen Bestand bezogen, die jeweils Gegenstand eines anhangigen Verwal-
tungsverfahrens gewesen seien. Seitdem seien erneute VorstéRe unternommen wor-
den, um rechtmaflige Zustande im Plangebiet herzustellen. Es sei nur eingeschrankt
vorhandenen personellen Ressourcen geschuldet, dass bislang nicht alle baurechts-
widrigen Zustande aufgegriffen worden seien.

Selbst wenn die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung funktionslos sei, habe dies
keine Auswirkungen auf die Wirksamkeit der Gbrigen Festsetzungen. Es bestehe keine
untrennbare Verbindung zwischen der Gebietsfestsetzung als Wochenendhausgebiet
und den Festsetzungen hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung. Diese Auffas-
sung habe auch das Verwaltungsgericht in seinen Entscheidungen vom 10. November
2009 (W 4 K 08.1965, W 4 K 08.1680, W 4 K 08.1934, W 4 K 09.168, W 4 K 09.20)
vertreten.

Der Beklagte hat in allen Verfahren jeweils beantragt,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Wurzburg vom 28. Mai 2019
aufzuheben und die Klage abzuweisen.

Der Beigeladene begrundet seine Berufung ebenfalls damit, dass der malfigebliche
Bebauungsplan nicht funktionslos geworden sei. Im Einklang mit der Rechtsprechung
mehrerer Oberverwaltungsgerichte sei eine behoérdliche Mitwirkung oder Duldung
zwingende Voraussetzung fur das Aulerkrafttreten von Bebauungsplanen durch
Funktionslosigkeit. Das faktische Abweichen von Festsetzungen des Planes genuge
nicht. Eine Trendwende hin zur Unterbindung des Dauerwohnens sei durch das hie-
sige und weitere anhangige Verfahren betreffend Rickbau- oder Beseitigungsanord-
nungen eingeleitet. Es sei auch nach wie vor fir einen objektiven Beobachter erkenn-
bar, dass das Gebiet ,Freizeitflache Sonneck der Wochenendnutzung diene, zumal
hierfir die dementsprechend eingeschrankte ErschlieRungssituation spreche. Zumin-
dest fuhre die Funktionslosigkeit der Festsetzung als Wochenendhausgebiet nicht zur
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans. Folgte man dem nicht, ware jedenfalls
die Erschlieung des Vorhabens nicht gesichert, weil das Baugrundsttick nur tber le-
diglich eingeschrankt nutzbare Privatwege erschlossen sei.

Der Beigeladene hat in allen Verfahren jeweils beantragt,



das Urteil des Verwaltungsgerichts Wurzburg vom 28. Mai 2019
aufzuheben und die Klage abzuweisen.

Die Klager haben jeweils beantragt,

die Berufung zurtickzuweisen.

Der Bebauungsplan sei infolge der ,Amnestie”im Jahr 1992, weiterer Befreiungen von
Festsetzungen des Bebauungsplans, auch in jungster Zeit, der Zulassung von Haupt-
wohnsitzen und der Untatigkeit der Verwaltung des Beklagten sowie des Beigeladenen
funktionslos. Das streitgegenstandliche Gebiet werde nahezu vollstandig von Eigentu-
mern und Bewohnern als Hauptwohnsitz genutzt. Zweitwohnungsnutzer gebe es nur
,geringfigig“. Nutzungsuntersagungen seien jedenfalls seit der ,Amnestie“, von der
seinerzeit nicht alle Eigentiumer informiert gewesen seien, nicht ausgesprochen wor-
den. Der Beigeladene sei gegen Dauerwohnnutzung nicht eingeschritten und beab-
sichtige dies auch kuinftig nicht. Anlasslich des erstinstanzlichen Augenscheintermins
im Jahr 2018 habe ein Mitarbeiter des Beigeladenen — unwidersprochen durch das
Landratsamt — ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass gegen das Dauerwohnen nicht
vorgegangen werde. Soweit sich die Bauaufsichtsbehdrde ein Einschreiten im erstin-
stanzlichen Verfahren und anlasslich des Augenscheins des Senats im Berufungsver-
fahren vorbehalten habe, sei nichts passiert. Dies sei auch nur aus prozesstaktischen
Grinden erklart worden, wie bereits das Verwaltungsgericht befunden habe. Das
Landratsamt und der Beigeladene hatten wiederholt zugesichert, gegen die Dauer-
wohnnutzung nicht vorzugehen. Entsprechendes sei in der Presse verlautbart worden.
Der Beigeladene habe hieraus auch keine Nachteile, sondern allenfalls Vorteile, etwa
hinsichtlich der Steuereinnahmen. Die von Berufungsflihrerseite eingeforderte aktive
Mitwirkung der Behorde liege in der sogenannten ,Amnestie“, weiteren Befreiungen
und der tatsachlichen Duldung der Situation. Der Zusatz in den anlasslich der Amnes-
tie gefertigten Schreiben, dass ,keinerlei Anspriiche gegen den Markt *********** gquf
Errichtung von Kindergarten, Omnibuslinien oder sonstigen Infrastruktureinrichtungen®
entstinden, seiim Sinne der Legitimation des Dauerwohnens zu verstehen. Das Land-
ratsamt habe in den Schreiben auch auf die Unbilligkeit und Unverhaltnismafigkeit der
Verfahrensbetreibung hingewiesen, was angesichts der drohenden Wohnraum- sowie
Existenzvernichtung wegen der wirtschaftlichen Schaden und der drohenden Klage-
welle bis heute gelte. Eine Umkehr der Entwicklung sei auf Dauer ausgeschlossen,



zumal Familien, die sich auf die Fortdauer des planwidrigen Zustands eingestellt hat-
ten, im Wege von Ermessensentscheidungen Wohnraum entzogen werden musse.
Der Bebauungsplan sei auch noch nach der ,Amnestie* durch Befreiungen und vor-
handene gewerbliche Nutzungen oder Plantberschreitungen, gegen die nicht vorge-
gangen worden sei, weiter aufgeweicht worden. Er kdnne nicht mehr sicherstellen,
dass fur seinen Bereich nur die geringen infrastrukturellen Anforderungen an eine Frei-
zeitnutzung einschlagig seien. Seine Steuerungsfunktion, den Planbereich nicht zu
Wohnzwecken mit den verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen, insbesondere auf
die Infrastruktur und die Ver- sowie Entsorgung, zu nutzen, erfordere die Erkennbarkeit
eines Trends zum Stopp und zur Reduzierung der planwidrigen Nutzungen, was hier
nicht der Fall sei. Die bautechnische bzw. theoretische Moglichkeit der Umkehr genuge
nicht. Der Bebauungsplan sei auch im Gesamten unwirksam. Die geregelten baulichen
Beschrankungen beruhten auf dem Freizeitgebietscharakter bzw. der gewollten nicht
dauerhaften Nutzung. Es kénne nicht davon ausgegangen werden, dass sie auch un-
abhangig von der Festsetzung als Wochenendhausgebiet getroffen worden waren.
Uberdies sprachen die tatséchlichen Umstande, u.a. die gesamte Organisation der
Ver- und Entsorgung im Plangebiet, flir das Vorliegen eines Wohngebietes.

Der angefochtene Bescheid sei jedenfalls ermessensfehlerhaft. Im Rahmen des Er-
schlieBungsermessens sei von Bedeutung, dass der Verstol3 gegen offentlich-rechtli-
che Vorschriften nur geringfligig sei und weder Belange der Offentlichkeit noch der
Nachbarschaft ernsthaft berihrt wirden. Zu berlcksichtigen sei weiter, dass die An-
lage langere Zeit bewusst hingenommen worden sei. Die Méglichkeit von Befreiungen
werde mit der Begrindung verneint, der beigeladene Markt habe mit Beschluss vom
4. Februar 2016 die Zulassung weiterer Befreiungen ausgeschlossen. Ein solcher Be-
schluss sei aber nicht gefasst worden. Das Landratsamt sei fehlerhaft von einer ge-
bundenen Entscheidung ausgegangen. Es liege ein VerstoRR gegen das UbermalRver-
bot vor, weil die Bauaufsichtsbehérde den Bestand im Wege von Befreiungen zulassen
konne und damit das Verlangen, einen Bauantrag zu stellen, die angemessene Vor-
gehensweise sei. Planerische Belange stiinden in Bezug auf die dem See zugewand-
ten und von den Verkehrsflachen nicht einsehbaren Bereiche oder Festsetzungen des
Bebauungsplans, die den Innenausbau betrafen, nicht entgegen.

Hinsichtlich der Frage der ErschlieBung, die gesichert sei, sei auf die bestehende Bau-
genehmigung hinzuweisen. Wohngebiete ohne Pkw-Verkehr oder direkte Parkplatze
vor der Haustlr seien an vielen Orten zu finden. Die Zufahrtswege gentgten der



Wohnnutzung. Aktuell errichte der Beigeladene einen zweiten befestigten Zugangs-
weg ins ,Sonneck® fur Feuerwehr und Notdienste tGber den Wald. Die Loschwasser-
entnahme sei Uber den See und Hydranten mdglich.

Am 19. Juni 2023 hat der Senat das Baugrundstlick und dessen Umgebung in Augen-
schein genommen.

Am 24. Oktober 2023 fand die mindliche Verhandlung statt. Mit Beschluss vom selben
Tag wurden die Verfahren zur gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung verbun-
den.

Zu den weiteren Einzelheiten zum Sach- und Streitstand wird erganzend auf die Ge-
richtsakten in beiden Rechtszugen und die vorgelegten Behordenakten verwiesen.

Entscheidungsgriinde:

Die Berufungen des Beklagten und des Beigeladenen, die gemal § 93 VwGO zur
gemeinsamen Entscheidung verbunden wurden, sind zulassig und begrundet. Das
Verwaltungsgericht hat den von den Klagern angegriffenen Bescheid vom 6. Marz
2017 zu Unrecht insgesamt aufgehoben, denn dieser ist rechtmafig und verletzt die
Klager nicht in ihren Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO). Die erstinstanzlichen Urteile
sind aufzuheben und die Klagen abzuweisen.

Rechtsgrundlage fir die im angefochtenen Bescheid unter Nr. 1 geforderte Gelan-
deaufflllung ist Art. 76 Satz 1 BayBO. Nach dieser Norm kann die Bauaufsichtsbe-
hoérde die teilweise oder vollstandige Beseitigung von im Widerspruch zu o6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften errichteten oder geanderten Anlagen anordnen, wenn nicht
auf andere Weise rechtmalige Zustande hergestellt werden kénnen. Die Abgrabung,
die zu einer hoheren Wandhohe als im Bebauungsplan zugelassen flhrt, lasst sich nur
durch eine Aufschittung ,beseitigen® (vgl. Weber in Schwarzer/Kénig, BayBO, 5. Aufl.
2022, 76 Rn. 15 m.w.N.). Auch die in Nr. 2 des Bescheids angeordnete und mit der
Gelandeaufflillung einhergehende Begrenzung der Ausladung der Kellerlichtschachte
auf 60 cm, der Rickbau des zu Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschosses, die
Beseitigung der Pergola, der zwei Gebaude in Holzkonstruktion, des giebelseitigen
Flachdaches mit anschlieRendem Gebaude in Holzkonstruktion und des Stellplatzes
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kénnen ebenso wie die Reduzierung der Einfriedung jeweils auf Art. 76 Satz 1 BayBO
gestutzt werden. Soweit zur Reduzierung der lichten Kellerhéhe auf 2,10 m positive
Baumafinahmen (Abhangen der Decke oder Bodenaufbau) erforderlich sind, kommt —
wie auch ansonsten — jedenfalls Art. 54 Abs. 2 Satz 2 BayBO als Rechtsgrundlage in
Betracht. Hiernach kann die Bauaufsichtsbehdrde Malinahmen treffen, um bezogen
auf bauliche Anlagen flr die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zu sor-
gen, worauf die Begrindung zum streitgegenstandliche Bescheid vorliegend auch al-
ternativ abstellt (vgl. auch Decker in Busse/Kraus, BayBO, Stand Februar 2023, Art.
76 Rn. 52). Einer weiteren Vertiefung der Frage der Rechtsgrundlage bedarf es nicht,
weil die Voraussetzungen beider Normen, sowohl zum fir die Entscheidung grund-
satzlich maR3geblichen Zeitpunkt der Behérdenentscheidung als auch noch zum Zeit-
punkt der Entscheidung des Senats erflllt sind (vgl. zum maligeblichen Entschei-
dungszeitpunkt BayVGH, U.v. 14.5.2021 — 1 B 19.2111 — juris Rn. 16 m.w.N.; Decker,
a.a.0. Rn. 451 m.w.N.; Molodovsky/Famers/Waldmann, BayBO, Stand August 2023,
Art. 76 Rn. 50) und sich auch hinsichtlich der zu treffenden Ermessensentscheidungen
im Ergebnis keine Unterschiede ergeben (vgl. BayVGH, B.v. 14.3.2011 —2 CS 11.229
— juris Rn. 9).

Die Klager haben auf ihrem Grundstlick abweichend von der ihnen erteilten Bauge-
nehmigung bauliche Anlagen errichtet (1.). Die Abweichungen sind materiell rechts-
widrig, weil sie im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB wirksamen Festsetzungen des Be-
bauungsplans ,Freizeitflache Sonneck Anderung 1“ widersprechen (2.). Die VerstéRe
konnten nicht durch Befreiungen legalisiert werden, da die Grundzige der Planung
berthrt wirden (3.). Die Ermessensauslbung ist auch ansonsten nicht zu beanstan-
den (4.).

1. Die streitgegenstandlichen baulichen Anlagen sind nicht auf der Grundlage der er-
teilten Baugenehmigung errichtet worden. Eine genehmigungsbedurftige Anlage ist
nicht nur formell illegal, wenn sie ohne die nach Art. 55 Abs. 1 BayBO erforderliche
Baugenehmigung errichtet oder geandert wird, sondern auch dann, wenn bei der Bau-
ausfuhrung in wesentlichen Punkten von den genehmigten Planen abgewichen wird
(BayVGH, B.v. 14.12.2020 — 1 ZB 18.1164 —juris Rn. 7). Die Klager haben ausweislich
der vorliegenden Unterlagen und dem Eindruck, den der Senat bei der Inaugenschein-
nahme gewonnen hat, ein Hauptgebaude errichtet, das durch den Ausbau von Dach-
raumen und erhebliche Abgrabungen an der Sud- bzw. Seeseite des Hauses sowie
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groRztgige Wandhohen im Keller (ca. 2,28 m) Wohnraumqualitat im Dach- und Unter-
geschoss erhalten hat. Dieses ist durch die genehmigten Plane bzw. die Baugenehmi-
gung, nach der der Dachgeschossausbau nicht erlaubt ist, die lichte Kellerhohe maxi-
mal 2,10 m betragen darf und sich im Keller keine Wohnraume befinden durfen, gerade
nicht zugelassen. Gleiches gilt fur den Stellplatz auf dem Baugrundsttick, der ebenfalls
ausdriicklich untersagt ist. Die Baugenehmigung umfasst im Ubrigen keine Nebenge-
baude, Terrassenliberdachungen oder Einfriedungen, so dass ihr auch insoweit keine
Legalisierungswirkung zukommen kann.

2. Die baulichen Abweichungen, auf die sich die im Bescheid vom 6. Marz 2017 ange-
ordneten Malinahmen beziehen, sind materiell rechtswidrig, weil sie den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ,Freizeitfliche Sonneck Anderung 1 zu Wandhdhen (Au-
Renwand und Keller), zur Grundflache, zum Dachgeschossausbau, zu Nebenanlagen
und Stellplatzen sowie zu Einfriedungen widersprechen (§ 30 Abs. 1 BauGB).

Der Bebauungsplan ist wirksam und insbesondere nicht insgesamt oder hinsichtlich
einzelner, hier mafigeblicher Festsetzungen funktionslos geworden.

Bauplanerische Festsetzungen kdnnen nur in dulRerst seltenen Fallen wegen Funkti-
onslosigkeit aul3er Kraft treten (grundlegend BVerwG, U.v. 25.4.1977 — IV C 39.75 —
BVerwGE 54, 5; vgl. auch Kilpmann in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Kautzberger,
BauNVO, Stand Mai 2023, § 10 Rn. 407 f. m.w.N.). Eine bauplanerische Festsetzung
kann funktionslos sein, wenn und soweit die tatsachlichen Verhaltnisse, auf die sie
sich bezieht, ihre Verwirklichung auf unabsehbare Zeit ausschliel3en und diese Tatsa-
che so offensichtlich ist, dass ein in ihre Fortgeltung gesetztes Vertrauen keinen
Schutz verdient. Ob diese Voraussetzungen erfullt sind, ist flr jede Festsetzung ge-
sondert zu prufen. Dabei kommt es nicht auf die Verhaltnisse auf einzelnen Grundstu-
cken an. Entscheidend ist vielmehr, ob die jeweilige Festsetzung geeignet ist, zur stad-
tebaulichen Ordnung i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans einen wirksamen Beitrag zu leisten. Die Planungskonzeption, die einer Festset-
zung zugrunde liegt, wird nicht schon dann sinnlos, wenn sie nicht mehr Uberall im
Plangebiet umgesetzt werden kann. Erst wenn die tatsachlichen Verhaltnisse von dem
Planinhalt so massiv und so offenkundig abweichen, dass der Bebauungsplan insoweit
eine stadtebauliche Gestaltungsfunktion unmaoglich zu erflllen vermag, kann von einer
Funktionslosigkeit die Rede sein. Das setzt voraus, dass die Festsetzung unabhangig
davon, ob sie punktuell durchsetzbar ist, bei einer Gesamtbetrachtung die Fahigkeit
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verloren hat, die stadtebauliche Entwicklung noch in einer bestimmten Richtung zu
steuern (BVerwG, B.v 9.10.2003 — 4 B 85.03 — juris Rn. 8 m.w.N.; B.v. 17.2.1997 — 4
B 16.97 — juris Rn. 22; B.v. 6.6.1997 — 4 NB 6.97 — juris Rn. 10; vgl. auch BVerwG,
B.v. 22.7.2010 — 4 B 22.10 — juris; BayVGH, U.v. 27.2.2020 — 2 B 19.2199 — juris
Rn. 12 m.w.N.; OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.2.2023 — OVG 10 B 15.18 —juris Rn. 46). Das
AuRerkraftteten eines Plans, der auf die Verwirklichung seiner Festsetzung in der Zu-
kunft ausgerichtet ist und schon deshalb nicht mit den tatsachlichen Verhaltnissen im
Plangebiet Gbereinstimmen muss (vgl. OVG Berlin-Bbg, B.v. 28.9.2016 — OVG 10 N
7.14 —juris Rn. 13), wird aus der Ordnungsfunktion des Rechts abgeleitet. ,Das Recht
sei um seiner Ordnungsfunktion willen aul3erstande, etwas zu bestimmen, das Uber-
haupt keinen sinnvollen Gegenstand oder keinen denkbaren Adressaten hat oder eine
schlechthin unmdgliche Regelung trifft* (BVerwG, U.v. 3.8.1990 - 7 C 41.89 u.a. —
BVerwGE 85, 273 = juris Rn. 16), woraus sich strenge Anforderungen ergeben.

a) Nach diesem Malistab ist die Festsetzung eines Wochenendhausgebiets gemaf
§ 10 BauNVO 1977 entgegen der Auffassung des Verwaltungsgerichts nicht funktions-
los geworden. Es ergibt sich weder aus Baugenehmigungen oder férmlichen Duldun-
gen noch aus faktischen Duldungen oder einer aus anderen tatsachlichen Griinden
eingetretenen Verfestigung planwidriger Verhaltnisse eine Funktionslosigkeit.

Im Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans ist zwar hinsichtlich der
deutlichen Uberzahl der 121 Wochenendhausparzellen von langjahriger, teils seit
Jahrzehnten bestehender dauerhafter Wohnnutzung auszugehen, ohne dass die zu-
standige Bauaufsichtsbehdrde diesem Umstand bisher wesentlich Einhalt geboten
hatte. Nach den von den von der Beigeladenen mitgeteilten Meldeverhaltnissen findet
derzeit auf mindestens 87 Parzellen alleinige Wohnnutzung oder Hauptwohnnutzung
statt. Das Verwaltungsgericht ging seinerzeit im erstinstanzlichen Urteil von 85 solcher
Wohnnutzungen und einem Anteil von Uber 70 % aus. Ein dementsprechender Ein-
druck und nicht der einer im Plangebiet Uberwiegend freizeitbezogenen Nutzung hat
sich auch anlasslich des Augenscheintermins dem Senat vermittelt. Dieser ergab sich
allerdings nicht aus der Anmutung der Gesamtanlage und der verkehrsmafigen Er-
schlielBung oder der Kubatur der Hauptgebaude, sondern allein aufgrund der in einer
Vielzahl von Fallen feststellbaren Ausstattung der Hauser und Grundstiicke (z. B. mit
Photovoltaikanlagen, Wallboxen, Carports, Nebengebauden, aufwendig gestalteten
Garten), die auf intensive Aktivitaten bzw. Nutzungen und den permanenten Aufenthalt



-13 -

der Besitzer hindeutete. Gleichwohl ist auf der Grundlage der anzustellenden Gesamt-
betrachtung nach Uberzeugung des Senats nicht davon auszugehen, dass der Bebau-
ungsplan hinsichtlich der Festsetzung eines Wochenendhausgebiets als Instrument
fur die stadtebauliche Steuerung nicht mehr tauglich ist, also seine stadtebauliche Ge-
staltungsfunktion insofern nicht mehr zu erfillen vermag, oder ein Grad erreicht ware,
der eine Verwirklichung der Festsetzung realistischer Weise nicht mehr erwarten lasst
und daher einem in die Fortgeltung der Festsetzung gesetzten Vertrauen die Schutz-
wardigkeit nimmt (vgl. BVerwG, B.v. 22.07.2010 — 4 B 22.10 — juris; BayVGH, B.v.
7.3.2022 — 9 ZB 19.2503 — juris Rn. 10 m.w.N.). Angesichts der strengen Anforderun-
gen an das Aulerkrafttreten eines Bebauungsplans wegen Funktionslosigkeit ,genlgt
es nicht, dass lediglich Uber langere Zeit von dem Plan abgewichen worden ist und
inzwischen Verhaltnisse entstanden sind, die den Festsetzungen des Plans nicht ent-
sprechen” (vgl. BVerwG, U.v. 3.8.1990 — 7 C 41.89 u.a. — juris Rn. 16 f.; Kilpmann in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Kautzberger, BauNVO, § 10 Rn. 421 m.w.N.).

aa) Die Dauerwohnnutzung beruht hier unstreitig nicht auf entsprechenden Baugeneh-
migungen fir Wohnhauser (vgl. BayVGH, U.v. 9.6.2021 — 15 N 20.1412 — juris Rn. 56),
sodass einer Verwirklichung des Bebauungsplans zur Art der baulichen Nutzung keine
bestandskraftigen Genehmigungen entgegenstehen. Gleiches gilt, soweit anlasslich
der Inaugenscheinnahme vereinzelt gewerbliche Nutzung (z.B. mobile Kleintierpraxis
oder Getrankehandel, s. Protokoll vom 19.6.2023) festzustellen war. Die nach der mit
Schreiben des Beklagten vom 25. Mai 2023 vorgelegten Aufstellung im Laufe der
Jahre wohl in insgesamt 35 Fallen erteilten Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB be-
trafen ebenfalls nicht etwa den Gebietscharakter nach der Art der baulichen Nutzung
als offensichtliches Grundkonzept der vorliegenden Planung, sondern verschiedene
MafR- und andere Festsetzungen (z.B. Uberschreitungen von Baugrenzen, Wandho-
hen, Grundflachen oder — wie bei den Klagern — der Dachneigung).

Im Ubrigen hat der Augenschein im Plangebiet ergeben, dass die Art und der Umfang
der somit zum Teil bestandsgeschutzten Abweichungen vom Bebauungsplan — selbst
soweit sie die Dimensionen der Hauptgebaude betreffen — nicht (in erheblicher oder
gar Uberwiegender Zahl) zu Kubaturen gefuhrt hat, die ggf. nicht mehr als Wochen-
endhauser, sondern dem Gegenstand nach nur noch als genehmigte Wohnhauser an-
zusehen sein konnten (vgl. Séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Kautzberger, BauNVO,
§ 10 Rn. 16 m.w.N.; vgl. auch OVG RhPf, U.v. 22.11.2011 — 8 A 10443/11 — juris
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Rn. 93). Unabhangig von der Frage der Legalisierung der feststellbaren baulichen Ab-
weichungen vom Bebauungsplan orientieren sich die Hauptgebaude nach ihrer dul3e-
ren Anmutung in der Mehrzahl der Falle noch immer an der Grundflachenvorgabe von
60 m? und treten trotz abweichender Wandhdhen bzw. teils erheblicher Abgrabungen
im Bereich der Kellergeschosse und wohl haufig sogar genehmigter Gauben oder
Zwerchgiebel in der Regel weiterhin eingeschossig in Erscheinung. Die zumeist in ih-
rem aulieren Erscheinungsbild derart begrenzten Gebaude tragen weiterhin maf3geb-
lich zum Charakter als Wochenendhausgebiet bei (vgl. OVG RhPf, U.v. 22.11.2011,
a.a.0.).

bb) Der Beklagte hat keine férmlichen Duldungen in Gestalt einer Zusicherung im
Sinne von Art. 38 Abs. 1 Satz 1 BayVwVfG, von einem Einschreiten gegen das dauer-
hafte Wohnen abzusehen, erteilt. Aus den im Jahr 1992 von Seiten des Landratsamts
ausgesprochenen Duldungen (sogen. ,Amnestien®) lasst sich keine Legalisierung oder
relevante Verfestigung des Wohnens ableiten. Unabhangig davon, dass in Bezug auf
weniger als die Halfte der Parzellen hinsichtlich eingeleiteter Verfahren oder Verstolie
Duldungen ergingen (letztlich wohl 48 betroffene Grundstlicke, vgl. insbes. die mit
Schreiben des Beklagten vom 25.5.2023 vorgelegte Aufstellung), betrafen diese ver-
schiedene Mal3- und andere Festsetzungen des Bebauungsplans (z.B. zu Stellplatzen,
zur Grundflache, zur Dachneigung und zu Wandhdhen bzw. zu Lichtgraben sowie Ne-
bengebauden), nicht jedoch die Wochenendhausnutzung als solches (vgl. auch Auf-
stellung des Landratsamts vom 26.6.2009). Nach den vorliegenden Exemplaren der
Schreiben vom 28. Oktober 1992, mit denen das Landratsamt Uber die Duldungen in-
formierte, ging es in der Sache seinerzeit allein um den baulichen Zustand der be-
troffenen Grundstlicke, der als nicht vereinbar mit der Baugenehmigung oder dem Be-
bauungsplan angesehen wurde. Aus VerhaltnismaRigkeits- bzw. Hartegriinden sollte
nur hinsichtlich der bisher dokumentierten Versto3e von einer weiteren Verfolgung ab-
gesehen werden, wahrend neue bauliche Abweichungen ausdrucklich von der Dul-
dung ausgenommen wurden. Den Klagern kann insbesondere auch nicht darin gefolgt
werden, dass sich aus dem jeweils letzten Absatz dieser Schreiben, wonach gegen-
uber dem Beigeladenen keine Anspriche auf gemeindliche Infrastruktureinrichtungen
entstehen, die Duldung der Dauerwohnnutzung ableiten lasst. Eine entsprechende
Aussage wird damit nach dem Wortlaut und dem erkennbaren Sinn und Zweck aus
Sicht des insofern maligeblichen objektiven Empfangerhorizonts nicht getroffen.
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Wollte man dem Zusatz Bedeutung hinsichtlich der Frage der Wohnnutzung beimes-
sen, kdnnte die Formulierung im Ubrigen ebenso gut gegen die Duldung der Dauer-
wohnnutzung angefihrt werden.

Soweit die Klager darauf hinweisen, dass ein Mitarbeiter des Beigeladenen bereits im
erstinstanzlichen Verfahren unwidersprochen kundgetan habe, dass der Dauerwohn-
nutzung nicht entgegengetreten werde, kann dies keine Zusicherung gemaf Art. 38
Abs. 1 Satz 1 BayVwVfG des Beklagten zur Zulassung der Dauerwohnnutzung dar-
stellen. Es fehlt am Rechtsbindungswillen sowie an den formalen Voraussetzungen.
Gleiches gilt fir entsprechende Verlautbarungen im Jahr 2017 von Seiten des Land-
ratsamts und/oder der Beigeladenen in den Medien.

cc) Es kommt hier zudem nicht in Betracht, von einer faktischen oder rein tatsachlichen
Duldung auszugehen und hierauf die Annahme einer irreversiblen Verfestigung der
Verhaltnisse zu stutzen. In der hochstrichterlichen Rechtsprechung ist anerkannt, dass
es flr das Aullerkrafttreten eines Bebauungsplans wegen Funktionslosigkeit jedenfalls
nicht ausreicht, wenn lediglich Nutzungen einer Vielzahl von Gebauden den Festset-
zungen widersprechen (vgl. OVG Berlin-Bbg, B.v. 28.9.2016 — OVG 10 N 7.14 —juris,
LS; vgl. auch BVerwG, U.v. 3.8.1990 — 7 C 41.89 u.a. — juris Rn. 16 f.). Ob man inso-
weit behordliches Nichteinschreiten trotz langjahriger behordlicher Kenntnis von den
bauplanwidrigen Zustanden genigen lassen kann, wenn keine Zweifel daran beste-
hen, dass sich die Behérde mit dem Zustand abgefunden hat (vgl. OVG RhPf, U.v.
22.11.2011 — 8 A 10443/11 — juris Rn. 84; OVG NW, U.v. 20.2.2015 -7 D 30/13.NE —
juris Rn. 113; OVG Berlin-Bbg, B.v. 28.9.2016 a.a.0. Rn. 13), obwohl nach gefestigter
Rechtsprechung eine blofRe, nicht férmlich ausgesprochene Duldung in diesem Sinne
auch der Beseitigungsanordnung oder Nutzungsanordnung grundsatzlich nicht entge-
gensteht (vgl. BayVGH, B.v. 4.1.2023 — 1 CS 22.1971 — juris Rn. 11 m.w.N.), kann
dabei dahinstehen. Denn vorliegend finden sich hinreichende Belege daflr, dass der
Beklagte die stattfindende Dauerwohnnutzung gerade nicht hinnimmt. Dazu zahlen vor
allem die wiederholt ergriffenen Malinahmen zur Durchsetzung der Uber die Gebiets-
festsetzung hinausgehenden Festsetzungen zur Sicherung des Wochenendhausge-
bietscharakters. Ein darauf gerichtetes Vertrauen ware daher nicht schutzwirdig.

Die Regelungen zur Grundflache und zu den Wandhéhen dienen ebenso wie die Ver-
bote zur Wohnnutzung im Kellergeschoss, zum Dachgeschossausbau und zu Neben-
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gebauden oder die Stellplatzzuweisungen gerade dazu, den Gebietscharakter dauer-
haft sicherzustellen (vgl. OVG RhPf, U.v. 22.11.2011, a.a.0. Rn. 93, 95 und Begrin-
dung zum Bebauungsplan, insbes. S. 5 f. und 14 ff.). Das Landratsamt hat — wie auch
seine mit Schreiben vom 25. Mai 2023 zuletzt vorgelegte Aufstellung zeigt — im Lauf
der Jahre immer wieder vielfach solche Verstdlie aufgegriffen und wiederholt Beseiti-
gungsanordnungen erlassen. Selbst nach der ,Amnestie” im Jahr 1992 hat es hieran
festgehalten und auch bezlglich Parzellen, fir die eine entsprechende Duldung aus-
gesprochen wurde, neue VerstdlRe aufgegriffen. So hat das Verwaltungsgericht in flnf
Verfahren, in denen gegen bauaufsichtsrechtliche Anordnungen geklagt wurde, klage-
abweisende Urteile am 10. November 2009 (W 4 K 08.1965, W 4 K 08.168, W 4 K
09.168, W 4 K 09.20) und am 16. Marz 2010 (W 4 K 08.1934) erlassen. Seinerzeit hat
es zwar ebenfalls die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als funktionslos an-
gesehen. Den Bebauungsplan hat es ansonsten aber noch als wirksam erachtet. Die
betreffenden Berufungsverfahren (9 B 12.683, 9 B 12.685, 9 B 14.1757, 9 B 14.1758,
9 B 14.175) wurden nach richterlichem Hinweis, dass wohl schon die Funktionslosig-
keit der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung nicht anzunehmen sei, und an-
schlielRenden Berufungsricknahmen Ende 2014 bzw. Anfang 2015 eingestellt. Dass
sich der Beklagte bei der nachfolgenden Bestandsaufnahme ab dem Jahr 2015 und
den daraufhin wiederum zahlreich eingeleiteten Verfahren, zu denen auch das der Kla-
ger gehdrt, zunachst weiter darauf konzentriert hat, den baulichen Versté3en gegen
den Bebauungsplan nachzugehen und deren Beseitigung zu verlangen (s. Protokoll
zum Erorterungstermin des Verwaltungsgerichts vom 17.12.2018), erscheint vor dem
Hintergrund der vorausgegangenen erstinstanzlichen Erwagungen zur Frage der
Funktionslosigkeit, wozu keine obergerichtliche Entscheidung ergangen ist, nur kon-
sequent. In diesem Licht durften im Ubrigen auch AuBerungen zur Frage des Ein-
schreitens gegen dauerhafte Wohnnutzung von Mitarbeitern der Beigeladenen oder
des Landratsamts zu sehen sein. Aufgrund der Gesamtumstande erscheint es daher
unerheblich, dass der Beklagte vorerst weitgehend darauf verzichtet hat, Nutzungsun-
tersagungen auszusprechen, sondern sich diese lediglich vorbehalt, solange er sein
ebenfalls auf Unterbindung der planwidrigen Nutzung ausgerichtetes Konzept, durch
Ruckbauanordnungen eine Dauerwohnnutzung unmaglich zu machen bzw. zumindest
zu erschweren, verfolgt.

dd) Dem Verwaltungsgericht und den Klagern ist schlief3lich auch nicht darin zu folgen,
dass der Bebauungsplan deshalb, weil sich aufgrund der tatsachlich ausgelbten
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Wohnnutzung im Vergleich zu Freizeitnutzung andere Anforderungen an die Dimensi-
onierung der Infrastruktur (z.B. Verkehrswege, Wasser, Abwasser) stellen, seine stad-
tebauliche Gestaltungsfunktion verloren hat (so noch OVG NW, U.v. 25.11.2005-7 A
2687/04 — juris Rn. 40; VG KoéIn, U.v. 18.7.2013 — 8 K 1068/12 — juris Rn. 21 f.; vgl.
aber OVG NW, U.v. 20.2.2015 — 7 D 30/13.NE — juris Rn. 110, 115 ff.). Es mag zwar
zutreffen, dass aus einer planwidrigen tatsachlichen Nutzung, die in absehbarer Zeit
nicht unterbunden werden soll, die Notwendigkeit zusatzlicher Erschlielungsmalinah-
men resultieren kann. Jedenfalls solange solche der Verfestigung Vorschub leistende
Schritte vom Plangeber nicht zumindest eingeleitet oder gar umgesetzt worden sind,
kann der Bebauungsplan seine Ordnungsfunktion insofern aber weiterhin erftllen und
auch kein Vertrauenstatbestand dahingehend gesetzt sein, dass gegen den illegalen
Zustand nicht mehr eingeschritten werden wird. Die Reduzierung der Versto3e gegen
die Gebietsfestsetzung und damit eine Trendumkehr hin zu plangemafer Wochenend-
nutzung ist dann nicht aus tatsachlichen Griinden ausgeschlossen. Dementsprechend
ist auch hier nicht ersichtlich, weshalb die Unterbindung der Dauerwohnnutzung, mag
dies auch langwierige Verfahren mit sich bringen und angesichts der Vielzahl von Ver-
stélRen nur schrittweise verwirklicht werden kénnen, auf ,unabsehbare Zeit* (vgl.
BVerwG, U.v. 3.8.1990 — 7 C 41.89 u.a. — juris Rn. 16) nicht mehr mdglich sein sollte.
Abgesehen davon, dass flr den Senat beim Augenschein schon keine (wesentliche)
Anpassung des Ausbauzustands der Verkehrsflachen oder sonstiger Gemeinschafts-
flachen an die im Plangebiet derzeit vorherrschende Dauerwohnnutzung erkennbar
war, kommt hinzu, dass es sich bei den Versorgungsanlagen im Plangebiet unstreitig
nicht um solche der Beigeladenen handelt, sondern sowohl die Gemeinschaftsflachen
als auch das Wasserversorgungs- und Entwasserungsnetz, welches aufgrund vertrag-
angebun-
den ist, den Grundstlckseigentimern gehoéren. Soweit der Beigeladene aktuell eine

*kkkkkkkkk kk kkkk

licher Regelungen an die 6ffentlichen Anlagen des Marktes

zweite Zuwegung flr Rettungszwecke errichtet, besteht hierfur fir ein Wochenend-
hausgebiet gleichermal3en wie fir ein Wohngebiet Bedarf. AuRerdem kommt es auch
darauf nicht an, dass der Beigeladene dem Melderecht genlige getan und Erstwohn-
sitzanmeldungen entgegengenommen hat, Hausnummern vergeben wurden und die
Postzustellung sowie die Mullentsorgung gewahrleistet sind oder wie sich die Wohn-
sitznahme steuerlich auswirkt (vgl. BayVGH, U.v. 7.2.2011 — 4 B 10.2856 — juris Rn.
23; NdsOVG, U.v. 13.5.2022 — 1 KN 85/20 — juris Rn. 51; OVG NW, U.v. 20.2.2015 —
7 D 30/13.NE — juris Rn. 117).
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b) Hinsichtlich der Festsetzungen des Bebauungsplans, auf die der angegriffene Be-
scheid Bezug nimmt, ist weder vorgetragen noch ersichtlich, dass sie jeweils auch un-
abhangig von der Gultigkeit der Festsetzung eines Wochenendhausgebietes unwirk-
sam sind bzw. ihre Funktion nach den dargelegten MaRstaben eingebul3t haben kénn-
ten.

Mit Blick auf den weiten Gestaltungsspielraum im Sondergebiet durfte die Beigeladene
neben der Festsetzung der Grundflache des Wochenendhauses (vgl. § 10 Abs. 3
Satz 3 BauNVO 1977 und OVG RhPf, U.v. 22.11.2011 - 8 A 10443/11 —juris Rn. 75 f,;
Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauNVO, § 10 Rn. 22a), Mal¥fest-
setzungen nach §§ 16 ff. BauNVO 1977, den Ausschlissen zu Nebenanlagen (vgl.
§ 14 BauNVO 1977) und den Festsetzungen zu Stellplatzen (vgl. § 12 BauNVO 1977)
sowie Einfriedungen (vgl. Art. 91 BayBO 1982) insbesondere auch Regelungen zum
Ausschluss der Wohnnutzung im Keller- und Dachgeschoss treffen. In Sondergebie-
ten, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO) kénnen wie in solchen nach § 11 BauNVO
zur Sicherung der Zweckbestimmung des Gebietes weitergehende Konkretisierungen
bzw. Differenzierungen vorgenommen werden (vgl. §1 Abs. 3 Satz3 i.V.m. § 10
Abs. 2 Satz 1 BauNVO und Sdéfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, a.a.O.
Rn. 14 m.w.N., § 1 Rn. 43 a.E., 87b m.w.N.; vgl. auch BayVGH, U.v. 19.11.2007 — 25
B 05.12 — juris Rn. 38).

Soweit in der Vergangenheit Befreiungen erteilt oder Duldungen, etwa im Wege der
sogenannten Amnestie, ausgesprochen worden sind, ist den Einwendungen der Kla-
ger oder den Akten nicht zu entnehmen, dass dies in einem quantitativen und zugleich
qualitativen Umfang geschehen ist, der die Funktionslosigkeit einer der betreffenden
Festsetzungen nahelegen konnte. Die hinsichtlich einzelner Festsetzungen jeweils
wenigen Bezugsfalle sind nicht geeignet zu belegen, dass die jeweiligen Festsetzun-
gen bei einer Gesamtbetrachtung die Fahigkeit verloren hatten, die stadtebauliche Ent-
wicklung in eine bestimmte Richtung zu steuern (vgl. die anlasslich des Erdrterungs-
termins des VG am 17.12.2018 Ubergebene Liste; vgl. auch die mit Schreiben vom
25.5.2023 vorgelegte Aufstellung). Darlber hinaus hat sich trotz der Vielzahl der ins-
gesamt zu verzeichnenden tatsachlichen Abweichungen vom Bebauungsplan auch
bei der Inaugenscheinnahme kein derartiges Bild ergeben.
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3. Die Beklagtenseite ist im Ergebnis zu Recht davon ausgegangen, dass eine Befrei-
ung von den dem angefochtenen Bescheid zugrunde gelegten planerischen Festset-
zungen nicht in Betracht kommt.

Die Voraussetzungen fir eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB liegen nicht vor. Es
wulrden die Grundzige der Planung beruhrt. Ob dies der Fall ist, hangt von der jewei-
ligen Planungssituation ab. Entscheidend ist, ob die Abweichung dem planerischen
Grundkonzept zuwiderlauft. Je tiefer die Befreiung in das Interessengeflecht der Pla-
nung eingreift, desto eher liegt der Schluss auf eine Anderung in der Planungskonzep-
tion nahe, die nurim Wege der (Um-)Planung maoglich ist. Die Beantwortung der Frage,
ob Grundzige der Planung berthrt werden, setzt einerseits die Feststellung voraus,
was zum planerischen Grundkonzept gehdrt und andererseits die Feststellung, ob die-
ses planerische Grundkonzept gerade durch die in Frage stehende Befreiung berihrt
wird (vgl. BVerwG, B.v. 5.3.1999 — 4 B 5.99 — NVwZ 1999, 1110; B.v. 19.5.2004 -4 B
35.04 — BRS 67 Nr. 83; U.v. 18.11.2010 — 4 C 10.09 — BVerwGE 138, 166 = juris
Rn. 37; U.v. 2.2.2012 - 4 C 14.10 — BVerwGE 142, 1 = juris Rn. 22). Von Bedeutung
fur die Beurteilung kdnnen insoweit auch Auswirkungen des Vorhabens im Hinblick auf
madgliche Vorbild- und Folgewirkungen flr die Umgebung sein. Eine Befreiung von ei-
ner Festsetzung, die fur die Planung tragend ist, darf nicht aus Griinden erteilt werden,
die sich in einer Vielzahl gleichgelagerter Falle oder gar fir alle von einer bestimmten
Festsetzung betroffenen Grundstlicke anfihren lielen (vgl. BVerwG, B.v. 5.3.1999 —
4 B 5.99 - NVwZ 1999, 1110 = juris Rn. 6; B.v. 29.7.2008 — 4 B 11.08 — ZfBR 2008,
797 = juris Rn. 4; BayVGH, B.v. 1.4.2016 — 15 CS 15.2451 — juris Rn. 21).

Das Grundkonzept bestand hier darin, den Charakter eines Wochenendhausgebietes
zu sichern. Der Begrindung zum Bebauungsplan ist zu entnehmen, dass mit den
neuen bzw. im Vergleich zur vorherigen Fassung prazisierten Festsetzungen zum Be-
bauungsplan ,Sonneck Anderung 1“ der bisherigen Baupraxis entgegengewirkt und
der Ausbau von Wochenendhausern zu Wohnhausern verhindert werden sollte (s.
Planbegrindung, S. 5). Der Charakter eines Wochenendhausgebiets sollte erhalten
bzw. wiederhergestellt werden (s. Planbegriindung, S. 6). In Bezug auf die Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstlicksflache auf 60 m? unter gleichzeitigem Ausschluss
von Nebenanlagen, die Begrenzung der lichten Hohe der Keller, die keine Aufenthalts-
raume, sondern nur Abstellmdglichkeiten bieten sollen, und die Beschrankung auf
Sammelstellplatze und Garagenanlagen, die Fahrzeugverkehr zu den Hausern verhin-
dern sollen, wird dies weiter konkretisiert (vgl. Planbegrindung S. 6, 14 ff.). Es liegt
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zudem auf der Hand, dass auch mit dem Verbot des Dachausbaus in Verbindung mit
der festgesetzten geringen Dachneigung von 18 bis 25 Grad beabsichtigt wurde, eine
Wohnnutzung im Dachgeschoss im Interesse einer Beschrankung auf Wochenendnut-
zung zu verhindern. Letztendlich sollen auf den Grundstticken nur kleine eingeschos-
sige Hauser entstehen, in denen sich sowohl die freizeitbezogene Wohnnutzung ab-
spielt als auch die damit verbundenen Bedirfnisse an Lagerung oder Aufbewahrung
abgedeckt werden.

Eine Befreiung kommt trotz im Baugebiet erteilter Befreiungen (vgl. die anlasslich des
Erorterungstermins des Verwaltungsgerichts am 17.12.2018 tUbergebene Liste) weder
hinsichtlich der Wandhdhe des Gebaudes Uber das von der Bauaufsichtsbehérde zu-
gestandene Mal} von 2,90 m (statt festgesetzter Hohe von 2,60 m bei einer tatsachli-
chen Wandhdhe von 3,70 m) noch im Hinblick auf die Uberschreitung der Grundflache
von 60 m? durch die an das Hauptgebaude angeschlossene massive Terrassenuber-
dachung (bezeichnet als Pergola, 3,50 m mal 6,60 m) in Betracht. Abgesehen davon,
dass kein Anspruch auf Gleichbehandlung im Unrecht besteht, sind die tatsachlichen
Uberschreitungen, von denen die Bauaufsichtsbehdrde auch auszugehen hatte (vgl.
Jade in PdK Bayern, F-3, BayBO Art. 76 Anm. 1.1.3), jedenfalls zu gravierend (vgl.
BayVGH, B.v. 1.4.2016 — 15 CS 15.2451 — juris Rn. 23). Ein entsprechendes Abwei-
chen von den Festsetzungen wirde — auch wegen der Bezugswirkung flr eine Vielzahl
weiterer Grundstiicke mit vergleichbarer Grundstlckssituation — ein weitgehendes Ab-
ricken von der planerischen Konzeption bedeuten.

Auch die Zulassung der erheblichen Uberschreitung der festgesetzten geringen Héhe
der Einfriedungen (0,90 m Knotengitterzaun, 1,90 m Sichtschutzzaun) wirde die
Grundzuge der Planung bertuhren. Unabhangig davon, dass nach der Planbegrindung
ursprunglich wohl sogar ganz auf Einfriedungen zwischen den Hausgrundstticken ver-
zichtet werden sollte, dies im Hinblick auf Einwendungen von Grundstickseigenti-
mern aber letztendlich nicht umgesetzt wurde, widersprechen die wesentlich hoheren
Einfriedungen der Klager dem gestalterischen Konzept der Beigeladenen eines insbe-
sondere innerhalb der Hausgruppen des Wochenendhausgebiets nur marginal durch
Einfriedungen unterbrochenen Gebiets (vgl. BayVGH, U.v. 9.5.2018 — 1 B 14.2215 —
juris Rn. 36). Erst recht wirde dieses gestalterische Prinzip weitgehend offener Fla-
chen, das fur ein der Freizeit und Erholung dienendes Gebiet typisch ist, mal3geblich
gestort, wenn sich Dritte auf das Beispiel der Klager als Bezugsfall berufen kénnten.
Dass von den Klagern Grinde fur die Abweichung angeflhrt werden kdnnten, die nicht



-21 -

zugleich auch fur die anderen Grundstuckseigentumer gelten wurden, ist nicht ersicht-
lich.

4. Das Landratsamt hat das ihm durch Art. 76 Satz 1 BayBO bzw. Art. 54 Abs. 2 Satz 2
BayBO eingeraumte Ermessen in einer dem Zweck der Ermachtigung entsprechenden
Weise fehlerfrei ausgeulbt (Art. 40 BayVwV{G, § 114 Abs. 1 VwGO).

Art. 76 Satz 1 und Art. 54 Abs. 2 Satz 2 BayBO dienen jeweils dem Zweck, Zustanden
materieller lllegalitat entgegen zu wirken. Die Behdérde bedarf fur ihr Einschreiten bei
Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen grundsatzlich keiner besonderen Recht-
fertigung. Es ist anerkannt, dass die Bauaufsichtsbehdrden ihre Aufgaben nur erfillen
kénnen, wenn sie in der Regel gegen Schwarzbauten vorgehen, soweit geboten, deren
Beseitigung verlangen und die Anordnungen auch durchsetzen (vgl. Weber in Schwar-
zer/Konig, 5. Aufl. 2022, BayBO, Art. 54 Rn. 19, Art. 76 Rn. 22; Decker in Busse/Kraus,
BayBO, Stand Februar 2023, Art. 76 Rn. 209; Manssen in BeckOK BauordnungsR
Bayern, Stand Juli 2023, BayBO Art. 76 Rn. 45). Zudem wird in der Rechtsprechung
Uberwiegend vertreten, dass die Befugnis, die Beseitigung eines illegalen Zustands
verlangen zu konnen, nicht verwirkt werden kann; insbesondere vermittelt ein Uber
langere Zeit andauerndes (bewusstes) Untatigbleiben der Bauaufsichtsbehdérde dem
Storer keinen Vertrauensschutz und kann die lange Bestandsdauer allein nicht die
dauerhafte (weitere) behordliche Duldung eines Schwarzbaus rechtfertigen. Ebenso
wenig gibt es den Erfahrungssatz, dass Mallnahmen nach einer gewissen Zeit auch
tatsachlich durchgesetzt werden, danach aber nicht mehr eingeschritten wird (vgl. De-
cker in Busse/Kraus, a.a.0. Rn. 216, 226 m.w.N.). Jedoch kann grundsatzlich das Alter
der Anlagen im Rahmen der Ermessensausubung zu berucksichtigen sein. Zu einer
ordnungsgemalien Ermessensausibung gehort aulRerdem, die Folgen der Mal3-
nahme flr die Betroffenen zu bertcksichtigen, wobei allerdings die Kosten der Besei-
tigung und die personlichen sowie wirtschaftlichen Umstande des herangezogenen
Storers in der Regel nicht von Relevanz sind (vgl. BayVGH, U.v. 9.5.2018- 1 B
14.2215 — juris Rn. 41; Weber in Schwarzer/Konig, a.a.0. Rn. 24; Decker in
Busse/Kraus, a.a.0. Rn. 210).

Nach diesen Mal3staben erweisen sich die hier angeordneten MaRnahmen nicht als
ermessensfehlerhaft. Soweit die Klager der Auffassung sind, das Landratsamt habe
die Mdglichkeit von Befreiungen fehlerhaft ausgeschlossen und als milderes Mittel ei-
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nen Bauantrag verlangen konnen, kann auf die Ausfuhrungen unter 3. verwiesen wer-
den. Durch die Legalisierung wirden die Grundzige der Planung berthrt. Die Bauauf-
sichtsbehorde kann den Bauherrn im Ubrigen grundséatzlich nicht verpflichten, einen
Bauantrag fur bestimmte bauliche Veranderungen, die (ggf. im Wege der Erteilung
einer Befreiung) genehmigt werden kénnten, zu stellen. Es ist Sache des Bauherrn,
Rickbauanordnungen dadurch zu vermeiden, dass er von sich aus die zur Genehmi-
gung erforderlichen Plane vorlegt und einen Bauantrag stellt, damit die Behorde prifen
kann, ob nachtraglich ein rechtmafliger Zustand hergestellt werden kann (vgl. Decker
in Busse/Kraus, BayBO, Art. 76 Rn. 250; vgl. auch BayVGH, B.v. 19.7.2018 — 9 ZB
17.267 — juris Rn. 12; B.v. 15.6.2021 — 9 ZB 18.2144 — juris Rn. 9 zur Nutzungsunter-
sagung). Anders verhalt es sich nur, wenn rechtmaflige Zustdnde auch durch einen
Teilrickbau hergestellt werden kdnnen und dies bautechnisch realisierbar ist. Zuguns-
ten der Klager ist die Bauaufsichtsbehorde hiervon beziglich der AulRenwandhéhe
ausgegangen und hat dementsprechend eine Auffillung nur bis zum Erreichen einer
Wandhoéhe von 2,90 m angeordnet, weil in anderen Fallen hierflr Befreiungen erteilt
wurden.

Die Klager kdénnen sich nicht mit Erfolg darauf berufen, dass nur geringe VerstoRe
gegen offentlich-rechtliche Vorschriften vorlagen, fur die aus VerhaltnismaRigkeits-
granden in Betracht kommen kdnnte, von allen oder einzelnen angeordneten Malinah-
men abzusehen. Es handelt sich — wie bereits ausgefihrt — um erhebliche, mit dem
planerischen Grundkonzept nicht in Einklang stehende Uberschreitungen. Dartiber
hinaus kann selbst mit Blick auf das Alter der riickzubauenden Anlagen bzw. Anlagen-
teile kein besonderer Vertrauensschutz zugebilligt werden, der das o6ffentliche Inte-
resse an der Beseitigung der rechtswidrigen Zustande Uberwiegen kdnnte. Schlichtes
Unterlassen bauaufsichtlichen Einschreitens gegen einen rechtswidrigen baulichen
Zustand trotz Kenntnis reicht auch nach einem langeren Zeitraum nicht aus. Anderes
gilt zwar dann, wenn die Bauaufsichtsbehérde aufgrund des Hinzutretens besonderer
Umstande einen Vertrauenstatbestand geschaffen hat (vgl. BayVGH, B.v. 17.2.2023
—15 CS 23.95 — juris Rn. 39 m.w.N.). Derartige Umstande liegen hier jedoch nicht vor.
Das Landratsamt ist im Laufe der Jahre immer wieder und in zahlreichen Fallen gegen
illegale bauliche Anlagen vorgegangen. Dass dies — wie beim Augenschein festzustel-
len war — haufig keinen (langfristigen) Erfolg zeigte, lag nicht zuletzt an der schieren
Zahl von Verstdlien im Baugebiet und der verbreiteten Bereitschaft, sich Anordnungen
mit einerseits zulassigen Rechtsmitteln, aber auch im Wege der tatsachlichen Voll-
zugsverweigerung bzw. teils sogar wiederholten Begehung zu widersetzen. Soweit im
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Zuge der sogenannten Amnestie im Jahr 1992 aktive Duldungen erteilt wurden, betra-
fen diese nur die seinerzeit aufgegriffenen Falle und VerstdlRe und naturgemaf nicht
das erst im Jahr 2001 errichtete und zur Genehmigung gestellte Bauvorhaben. In An-
betracht der den Klagern nur unter Nebenbestimmungen erteilten Baugenehmigung
bestand keinerlei Anlass fur deren Annahme, dass Abweichungen von den betreffen-
den Bestimmungen bzw. Festsetzungen des Bebauungsplans behordlich hingenom-
men werden wurden. Vielmehr haben die Klager den Umfang ihres Baurechts bewusst
ignoriert und nicht nur die seinerzeit angeordnete Aufschuttung zur Herstellung der
zugelassenen Wandhohe und die Reduzierung der lichten Hohe im Keller nicht (dau-
erhaft) vollzogen, sondern insbesondere auch Wohnraume im Dach- und Kellerge-
schoss sowie einen Stellplatz auf ihrem Grundsttick errichtet. Die Klager haben selbst
zugestanden, dass sie als letztlich vierkopfige Familie von Anfang an ihren Erstwohn-
sitz auf ihrem Grundsttick im Wochenendhausgebiet hatten. Wenn dies in Folge des
Vollzugs der streitgegenstandlichen Anordnungen zukinftig nicht mehr maéglich ist,
liegt das allein in der Risikosphare der Klager und entspricht gerade der Intention des
im offentlichen Interesse liegenden Einschreitens. Der Einwand der problematischen
Wohnungssuche oder gar drohenden Obdachlosigkeit flr einen gegenwartig aus drei
Personen bestehenden Hausstand im wohl in Betracht kommenden unterfrankischen
Raum ist im Ubrigen nicht nachvollziehbar (vgl. auch OVG RhPf, U.v. 11.10.2007 — 1
A 10555/07 — juris Rn. 21 m.w.N.).

Die Bauaufsichtsbehdérde hat ihr Ermessen auch nicht ohne erkennbaren Grund un-
terschiedlich, systemwidrig oder planlos ausgeubt (vgl. BVerwG, B.v. 23.11.1998 -4 B
99.98 — BauR 1999,734). Das Gleichheitsgebot des Art. 3 Abs. 1 GG wird nicht
dadurch verletzt, dass die Behdrde nur gegen Schwarzbauten vorgeht, die nicht der
Amnestie von 1992 unterfallen (vgl. BVerwG, B.v. 24.7.2014 — 4 B 34.14 — juris Rn. 4;
Weber in Schwarzer/Kénig, BayBO, Art. 76 Rn. 21 m.w.N.) und ihr kann ein system-
gerechtes Vorgehen nach einem nachvollziehbaren Konzept auch sonst nicht abge-
sprochen werden (vgl. BVerwG, B.v. 21.12.1990 — 4 B 184.90 — juris Rn. 4; BayVGH,
U.v.9.5.2018 — 1 B 14.2215 —juris Rn. 37). Dass sie nicht zugleich alle Falle aufgreifen
kann, ist der Vielzahl der Versto3e geschuldet. Aus demselben Grund stellt es sich
auch nicht als ermessensfehlerhaft dar, wenn sie zunachst versucht, Schritt fur Schritt
gegen bauliche Abweichungen vom Bebauungsplan vorzugehen, um die Dauerwohn-
nutzung unmaglich oder zumindest duf3erst unattraktiv zu machen und sich die Unter-
sagung der Dauerwohnnutzung als solche (je nach Verfahrensentwicklung) vorbehailt.
Insoweit ist im Ubrigen zu beriicksichtigen, dass das Verwaltungsgerichts Wiirzburg in
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mehreren Urteilen (Az. W 4 K 08.1965, W 4 K 08.168, W 4 K 09.168, W 4 K 09.20; W
4 K 08.1934) von der Funktionslosigkeit der Festsetzung eines Wochenendhausge-
biets ausgegangen ist und damit die Durchsetzbarkeit sofortiger Nutzungsuntersagun-
gen erheblichen Unsicherheiten unterworfen hat.

Der Aufwand fir die angeordneten MalRnahmen ist ebenfalls verhaltnismalig. Hin-
sichtlich der Kellerhdhe ist keine besondere Schwierigkeit ersichtlich, zumal insoweit
sowohl das Abhangen der Decke als auch der Bodenaufbau in Betracht kommt. Die
betreffende Anordnung erscheint auch nicht sinnlos, wie die Klager im Rahmen ihrer
Anhorung eingewandt haben, oder eine Nutzungsuntersagung bezuglich einer Wohn-
raumnutzung im Hinblick auf die Gefahr, dass diese nicht befolgt werden wirde und
sehr schwer im Wege des Verwaltungsvollzugs durchgesetzt werden kdnnte, nicht vor-
zugswurdig. Bezuglich der Entfernung der Terrassenltiberdachung (sogen. ,Pergola®)
ist nicht ersichtlich, dass die vorhandene Dachbegriinung naturschutzrechtliche Prob-
leme aufwerfen wirde. Gleiches gilt hinsichtlich der Reduzierung der Einfriedung
(Drahtzaun und Sichtschutzwand). Soweit die Klager sich bezlglich der Nebenge-
baude auf ihre Bedurfnisse nach Aufbewahrungsflachen berufen, verkennen sie den
Wochenendhausgebietscharakter und den Umstand, dass ihnen insgesamt ein Ge-
baude mit einer Grundflache von ca. 60 m? und einem zugelassenen Kellergeschoss
zu Wohn- und Lagerzwecken zur Verfigung steht (vgl. auch Begrindung zum Bebau-
ungsplan, S. 16).

Die Zwangsgeldandrohung findet ihre Rechtsgrundlage in Art. 29 Abs. 2 Nr. 1, Art. 31
Abs. 1 und 2, Art. 36 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1 VwZVG. Die Fristsetzungen und die
Hohe der angefochtenen Zwangsgelder sind nicht zu beanstanden.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO. Die Entscheidung Uber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO, §§ 708 ff. ZPO.

Die Revision ist nicht zuzulassen, weil keiner der Grinde des § 132 Abs. 2 VwGO
vorliegt.
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Rechtsmittelbelehrung

Nach § 133 VwGO kann die Nichtzulassung der Revision durch Beschwerde zum Bun-
desverwaltungsgericht in Leipzig angefochten werden. Die Beschwerde ist beim Bay-
erischen Verwaltungsgerichtshof (in Minchen Hausanschrift: Ludwigstralle 23, 80539
Munchen; Postfachanschrift: Postfach 34 01 48, 80098 Minchen; in Ansbach: Mont-
gelasplatz 1, 91522 Ansbach) innerhalb eines Monats nach Zustellung dieser Ent-
scheidung einzulegen und innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung dieser Ent-
scheidung zu begriinden. Die Beschwerde muss die angefochtene Entscheidung be-
zeichnen. In der Beschwerdebegrundung muss die grundsatzliche Bedeutung der
Rechtssache dargelegt oder die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts, des
Gemeinsamen Senats der obersten Gerichtshofe des Bundes oder des Bundesverfas-
sungsgerichts, von der die Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs
abweicht, oder der Verfahrensmangel bezeichnet werden.

Vor dem Bundesverwaltungsgericht missen sich die Beteiligten, auf3er in Prozesskos-
tenhilfeverfahren, durch Prozessbevollmachtigte vertreten lassen. Dies gilt auch fir
Prozesshandlungen, durch die ein Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht ein-
geleitet wird. Als Prozessbevollmachtigte zugelassen sind neben Rechtsanwalten und
Rechtslehrern an den in § 67 Abs. 2 Satz 1 VwGO genannten Hochschulen mit Befa-
higung zum Richteramt nur die in § 67 Abs. 4 Satz 4 VwGO und in §§ 3, 5 RDGEG
bezeichneten Personen. Fir die in § 67 Abs. 4 Satz 5 VwGO genannten Angelegen-
heiten (u.a. Verfahren mit Beziigen zu Dienst- und Arbeitsverhaltnissen) sind auch die
dort bezeichneten Organisationen und juristischen Personen als Bevollmachtigte zu-
gelassen. Sie mussen in Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht durch Perso-
nen mit der Befahigung zum Richteramt handeln.

Eine Ubermittlung elektronischer Dokumente ist unter den Voraussetzungen des § 55a
VwGO i.V.m. der ERVV mdglich. Fur die in § 55d VwGO Genannten gilt unter den dort
genannten Voraussetzungen die Pflicht zur elektronischen Ubermittlung. Eine einfa-
che E-Mail genugt nicht.

Dr. KaR IRbricker Dr. Wendelin
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Beschluss:

Der Streitwert wird bis zur Verbindung fur das Verfahren 9 B
22.1461 auf 14.215,00 Euro, fir das Verfahren 9 B 22.1462 auf
200,00 Euro, fur das Verfahren 9 B 22.1464 auf 400,00 Euro so-
wie fur das Verfahren 9 B 23.1177 auf 500,00 Euro und nach der
Verbindung auf 15.315,00 Euro festgesetzt.

Griinde:

Die Streitwertfestsetzung flr das Berufungsverfahren beruht auf § 47 Abs. 1 Satz 1,
§ 52 Abs. 1 GKG. Sie orientiert sich an der Empfehlung in Nr. 1.1.1 und 9.5 des Streit-
wertkatalogs fur die Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013 und folgt der Streitwertfestset-
zung durch das Verwaltungsgericht, gegen die keine Einwande erhoben wurden.

Dr. KaR IBbricker Dr. Wendelin



