Sachverhalt: : Ist-Zustand

Stadtamt 61
Stadtentwicklung und Bauordnung

Feststellung eines BaurechtsverstoBes Hitting, 16.05.2002
Feststellung:

Auf dem Geldnde wurde der Bestand bis auf die rechte Giebel-
wand und einen ca. 4 m langen Gebiudeteil im EG abgebrochen. Die
in diesem Umfang durchgefiihrten Arbeiten sind nicht durch die
erteilte Baugenehmigung abgedeckt. Dem Architekten Miiller wur-
den weitere Bauarbeiten telefonisch untersagt.

Grundstiick Gemarkung Flur Flurstiick
ABC-Strafie 123 Hausberg 1 26

Ordnungspflichtiger
Michael Dom
Aufdem Berg 4711
45678 Bergen

Stadtamt 61

Aktennotiz:

Hiitting, 27.05.2002

Zur Feststellung eines BaurechtsverstoBes am 16.05.2002
Erweiterung und Instandsetzung des Einfamilienhauses, ABC-
Strafe 123

Bauherr: Michael Dom

Gesprich mit Herrn Dom und dem Architekten Miiller, Herrn
Amtsleiter Reichel (61/AL) und der Unterzeichnerin am 27.05.2002.

Dem Bauherrn und dem Architekten wurde die Sach- und Rechis-
lage in Bezug auf den entfallenen Bestandschutz des Einfamilien-
hauses erldutert.

Es wurde eindeutig darauf hingewiesen, dass seitens der Behérde
die Riicknahme der Baugenehmigung in Betracht gezogen wird,
zumal im Zusammenhang mit der Baugenehmigung ein iiberzeugen-
der Standsicherheitsnachweis vorgelegt wurde.

*  Prof. Dr. Edmund Beckmann lehit an der Fachhochschule fir 8ffentliche Verwal-
tung NRW.

*# Es handelt sich um eine Staatspriifungsklausur mit einer Bearbeitungszeit von
4 Stunden. Es waren auf der Grundlage des aufgefiihrten Sachverhalts die erforder-
liche(n) Verfiigung(en) zu entwerfen.
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Der Bauherr erklirte seinerseits, die Bauarbeiten aufgrund der
bereits miindlich ausgesprochenen Stilllegungsverfiigung bis zur
Kldrung des weiteren Verfahrens einzustellen.

Auf eine formelle Ordnungsverfiigung wird aufgrund der person-
lichen Erklédrung des Bauhermn verzichtet.

(Meier)

Stadtamt 61 Hitting, 10.07.2002

Baugenehmigung vom 26.03.2002 zur Erweiterung und Instand-
setzung des Einfamilienhauses sowie zur Errichtung einer PKW-
Doppelgarage auf dem Grundstiick ABC-StraBe 123

hier: abweichende Bauausfithrung durch iiberwiegenden Ab-
bruch des urspriinglichen Gebaudebestandes

In der obigen Angelegenheit fand am 08.07.2002 ein weiteres
Erorterungsgespriich zur Klidrung der weiteren Vorgehensweise statt.

Teilnehmer

Bauherr Dom

Architekt Miiller

Amtsleiter Reichel, Stadtamt 61
Sachbearbeiterin Meier, Stadtamt 61

Die bereits anldsslich des Gespriches am 16.05.2002 dargelegte
Sach- und Rechtslage beziiglich des durch die ungenehmigte
AbbruchmafBnahme nicht mehr vorliegenden Bestandschutzes wurde
durch den Amtsleiter unter Hinweis auf die gleichlautende Beurtei-
lung der oberen Bauaufsichtsbehérde nochmals eingehend erldutert.
Es wurde ausdriicklich darauf hingewiesen, dass aufgrund des durch
diese Malinahme hervorgerufenen Wegfalls der urspriinglichen
Genehmigungsgrundlage gemdf § 35 Abs. 4 Nr. 5 BauGB nun der
Widerruf der Baugenehmigung vorgesehen sei. U.a. liegt ein Verstof3
gegen den Landschaftsplan (Landschaftsschutzgebiet) vor und die
Fliche ist im Flichennutzungsplan als Fliche fiir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Im Ubrigen stellten die verbleibenden Teile der AuBen-
mauern sowie die Baugrube eine Gefdhrdung dar (Hineinfallen von
spielenden Kindern, Umstiirzen der Mauerreste, das Grundstiick ist
frei zuginglich). Zur Klirung seiner weiteren Vorgehensweise beab-
sichtigt Herr Dom seinerseits die Hinzuziehung eines Rechtsanwal-
tes. Er wird diesbeziiglich innerhalb von 14 Tagen erneut Kontakt
aufnehmen.

(Meier)

Rechtsanwilte — Notare 19.07.2002

Kuebel & Partner

Stadt Hitting

Untere Bauvaufsichtsbehérde
Postfach

43210 Hitting

Dom il
Ihr Zeichen:

Stadt Hitting
61/01234-01-32
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Sehr geehrte Damen und Herren,

in vorgenannter Angelegenheit vertreten wir Herrn Michael Dom,
Aufdem Berg 4711, 45678 Bergen.

Herr Dom hat uns iiber die im Zusammenhang mit dem beabsich-
tigten Bauvorhaben in Hatting, ABC-StraBe 123, entstandene Situa-
tion in Kenntnis gesetzt. '

Die uns iiberlassenen Unterlagen haben wir tiberpriift.
Wir erlauben uns, danach auf Folgendes hinzuweisen:

Unstreitig ist die Antragsfliche im Auflenbereich gelegen. Die
planungsrechtliche Zulissigkeit des Vorhabens ist daher anhand § 35
BauGB zu beurteilen.

Den Privilegierungstatbestiinden des § 35 Abs. 1 BauGB unterfillt
das Vorhaben nicht.

Wir gehen sodann davon aus, dass das Vorhaben auch als ,,sonsti-
ges Vorhaben® gemif § 35 Abs. 2 BauGB wegen der entgegenste-
henden Darstellungen des Flichennutzungsplanes nicht genehmigt
werden kann.

Allerdings befindet sich auf der Antragsfliche ein aus alter Zeit
stammendes Gebdude. Dieses geniefit zuniichst Bestandsschutz. In
dem dadurch vorgegebenen und auch zuldssigen Rahmen sind Sanie-
rungs-, Umbau- und auch geringfiigige ErweiterungsmalBnahmen
zuldssig.

Wir gehen davon aus, dass dies auch die der Erteilung der Bauge-
nehmigung zugrunde liegenden Erwigungen waren,

Was den jetzigen Zustand des Gebiudes angeht, so ist einzurdu-
men, dass im Zuge der Verwirklichung der erteilten Baugenehmi-
gung Bestandteile des Gebiudes weggefallen sind.

Dies hat aber nicht zum Erléschen des Bestandsschutzes gefiihrt.

Herr Dom hat uns anhand der urspriinglichen Bestandssituation
erldutert, in welchem Umfang etwa das umlaufende Mauerwerk weg-
gefallen ist. Danach wiesen die umlaufenden AuBenmauern des
Gebdaudes urspriinglich eine Lange von 28 m auf. Davon ist zurzeit
noch ein Anteil von 19 m (rd. 68 %) vorhanden. Bei dem weggefalle-
nen Anteil von 9 m Mauerwerk handelt es sich offenbar um solches
Mauerwerk, welches aufgrund seines Zustandes withrend der Bauar-
beiten hinfillig wurde.

Im Ubrigen ist nach Ansicht des unseren Mandanten beratenden
Ingenieurs davon auszugehen, dass einige tragende Teile des Dach-
stuhls (Mittelfette) wohl einem Schwelbrand ausgesetzt waren.
Jedenfalls zeigten sich eindeutige Brandspuren und dadurch beding-
te Querschnittsschwichen. Ein Nachweis, ob diese Balken noch trag-
fiihig waren, konnte nach Auskunft des Sachverstindigen leider nicht
erbracht werden, deshalb seien sie ausgetauscht worden.

Bei dem Versuch, diese auszutauschen, sind nach Angaben des
Bauherrn —unseres Mandanten also— grofie Teile des Dachstuhls und
der Wandkonstruktion im Obergeschoss eingestiirzt. Aus Sicher-
heitsgriinden habe der Rest des Gebadudes daher abgetragen werden
miissen. Der Sachverstindige kommt danach ausdriicklich zu dem
Ergebnis, dass diese nachtriiglichen Angaben des Bauherrn nach
einer nachtriglichen Ortsbesichtigung als plausibel angesehen wer-
den kénnen.

Dem schlieBen wir uns an.

Bereits der oben dargestellte Anteil des noch vorhandenen Mauer-
werks spricht somit dafiir, dass der Bestandsschutz nach wie vor vor-
handen ist. Darauf muss es letztlich nicht ankommen. Entscheidend
fiir den Umfang des Bestandsschutzes sowie fiir die vom Bestands-
schutz ausgehenden Wirkungen ist weniger die Quantitit der noch
vorhandenen bzw. der weggefallenen Bausubstanz. In einer grundle-
genden Entscheidung zum Inhalt und Umfang des baurechtlichen
Bestandsschutzes hat das Bundesverwaltungsgericht mit Urteil vom
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I7. Januar 1986, BRS 46 (1986) Nr. 148, ausgefiihrt, dass der
Bestandsschutz nicht nur zu bestandserhaltenden MaBnahmen
berechtigt, sondern insbesondere auch dazu berechtigt, die zur Erhal-
tung und zeitgemiBen Nutzung notwendigen MaBnahmen durchzu-
fiihren, wobei heute dariiber hinaus unstreitig ist, dass auch in gewis-
sem Umfang bauerweiterende MaBnahmen den Bestandsschutz
unberiihrt lassen. Als »notwendige Mafnahme* im oben genannten
Sinne sind, auch dies ergibt sich ausdriicklich aus der oben zitierten
Entscheidung des Bundesverwaltun gsgerichts, nicht nur solche
MafBnahmen anzusehen, welche ausschlieilich der Bestandserhal-
tung dienen. Die Grenze des auf der Grundlage des Bestandsschutzes
Zuldssigen ist vielmehr erst bei solchen MaBnahmen erreicht, die zur
Errichtung eines Ersatzbaus fithren und auf diese Weise die Identitit
des wieder hergestellten Bauwerks mit dem urspriinglichen Bauwerk
autheben. Kennzeichen dieser zu wahrenden Identitiit ist es, dass das
urspriingliche Gebiude nach wie vor als die »Hauptsache* erscheint.

Wir halten es fiir sinnvoll, die derzeitige Situation und das weitere
Vorgehen zu besprechen und stehen dazu nach Terminvereinbarung
zur Verfiigung.

Bei Besprechungsbereitschaft Ihrerseits kdnnen wir einen
Besprechungstermin in Ihrem Hause kurzfristi g abstimmen.

Mit freundlichen Griien

(Rechtsanwalt)

Stadtamt 61 Hiitting, 10.09.2002

Vermerk:

Nach einer Ortbesichtigung und Uberpriifung der Sach- und
Rechtslage ist von Folgendem auszugehen:

L. In tatsdchlicher Hinsicht ist festzuhalten, dass das Bauvorhaben
—Wie genehmigt (vgl. folgende Seiten) — nicht mehr realisiert wer-
den kann. Ausweislich der Verwaltungsvorgiinge — insbesondere
der Bilder — ist lediglich eine Ruine tibriggeblieben; mit
Ausnahme des neu errichteten Kellers. Die umfangreichen Aus-
schachtungsarbeiten lassen keinen Zweifel an der Intention des
Bauherrn. Der bisher angefallene Bauschutt wurde iiber das
gesamte Grundstiick verteilt,

2. Das Bauvorhaben wurde genehmigt auf der Basis des § 35 Abs. 2
1.V.m. Abs. 4 Ziffer 5 BauGB; eine anderweitige Genehmigungs-
moglichkeit scheidet aus.

Von dieser Genehmigung wurde in rechtswidriger Weise
Gebrauch gemacht, so dass die Baugenehmigung iiber § 49 Abs. 2
Satz 1 Ziffer 3 VwVIG NRW aufgehoben werden kénnte. Dabei
ist zu beachten, dass diese Entscheidung eine Ermessensentschei-
dung ist und die Gedanken des Vertrauensschutzes Beriicksichti-
gung finden sollten.

Die Baugenehmigung vom 26.03.2002 hat sich nicht erledigt.
Dieses gilt um so mehr, als sie nicht nur einen Rechtsschein
erzeugt, sondern mit der Errichtung des Kellergeschosses weiter-
hin rechtsgestaltende und feststellende Wirkun g entfaltet,

Selbst wenn man jedoch auf dem Standpunkt stehen wiirde, dass
eine Erledigung des Verwaltungsaktes eingetreten sei, so wire mit
der Rechtssprechung und der Literatur (vgl. dazu die Nachweise
bei Kopp/Ramsauer, VwV{G, Kommentar, 7. Auflage, § 43 Rand-
nummern 42 {f) davon auszugehen, dass eine deklaratorische
Aufhebung erfolgen kénnte.

P 4105

Colorandi Causa wird darauf hingewiesen, dass die duBlere Gestalt
des Gebidudes im Wesentlichen nicht mehr vorhanden ist, die vom
Verfahrensbevollméchtigten zitierte Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts in BRS 46 Nr. 148 in BRS 60 Nr. 98 vom
Bundesverwaltungsgericht ausdriicklich aufgegeben wurde, eine
Beeintrichtigung &ffentlicher Belange im Sinne von § 35 Abs. 2
BauGB nicht konkret nachgewiesen werden muss und die Vorstel-
lung, ,.eine bauliche Anlage miisse um jeden Preis weiterhin im
AuBenbereich genutzt werden konnen, dem § 35 BauGB fremd
ist", (so BVerwG BRS 56 Nr. 82).

3. Zum Procedere wird vorgeschlagen, den Verfahrensbevollmich-
tigten des Bauherm nach § 28 VwV{G NRW mit einer Fristset-
zung von 14 Tagen anzuschreiben. Danach sollte unter Beriick-
sichtigung dieser Stellungnahme eine entsprechende Verfiigung
ergehen.

(Meier)

Stadt Hitting 26.03.2002
Der Biirgermeister

Untere Bauaufsichtsbehérde

HittenstraBe 43

43210 Hatting
Az:61/01234-01-32

Herrn
Michael Dom
Aufdem Berg 4711

45678 Bergen

Erweiterung und Instandsetzung des Einfamilienhauses sowie
Errichtung eines PKW-Doppelgarage

Grundstiick: Hatting, ABC-StraBe 123, Gemarkung: Hausberg,
Flur 1, Flurstiick 26 '

Baugenehmigung

gemiB § 75 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) in der heute giiltigen Fassung.

Auf Ihren Antrag erteile ich Thnen, unbeschadet privater Rechte
Dritter, die Genehmigung, das vorgenannte Vorhaben entsprechend
den beigefiigten und als zugehtrig gekennzeichneten Bauvorlagen
anszufithren,

Die nachstehend oder in den Anlagen enthaltenen Auflagen (A)
und Bedingungen (B) sowie die Griin-Eintragungen in den Bauvorla-
gen sind Bestandteile dieser Genehmigung. Die Hinweise (H) sind
bei der Ausfiihrung zu beachten.,

(Vom weiteren Abdruck wurde abgesehen).
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Stadtamt 61 Hitting, 03.02.2003

Erweiterung und Instandsetzung des Einfamﬂienhauses sowie

Errichtung einer PKW-Doppelgarage auf dem Grundstiick ABC-

Strafie 123

hier: Voraussichtiliche Kosten der Ersatzvornahme im Rahmen
des ordnungsbehdrdlichen Verfahrens

Nach Riicksprache mit Stadtamt 70 konnen die im Rahmen einer
evtl. Ersatzvornahme erforderlichen Arbeiten (Abbruch des Rest-
mauerwerkes und Verfiillen der Baugrube u.d.) durch Stadtamt 70
nicht durchgefiihrt werden.

Nach Auskunft von Stadtamt 65 betragen die Abbruchkosten nach
vorliegenden Angeboten fiir andere Mafnahmen im Mittel 11 Euro
zzgl. MwSt je cbm. Hinzu kommen Kosten der Baustelleneinrich-
tung von ca. 2.000 Euro. Das Abbruchmaterial ist zum dauerhaften
Verfiillen der Baugrube und der Keller nicht geeignet. Es ist hier dem-
nach mit zusitzlichen Kosten fiir das Verfiillmaterial zu rechnen,
deren Hohe durch Stadtamt 65 jedoch nicht beziffert werden kann.

Der Abbruchumfang wurde nach den vorliegenden Unterlagen

 mitca. 80 cbm angegeben.

Die Kosten einer Ersatzvornahme belaufen sich damit voraus-
sichtlich auf

Abbruchkosten 80 cbm 11€ 880€ 1d.1.000€
Baustelleneinrichtung 2.000€
Unvorhergesehenes —

gefls. Verfiillmaterial 2.000 €
MWST 800 €
gesamt 5.800 €
=rd. 6.000 €

Losung

Stadt Hétting

Der Biirgermeister : 03.02.2003
Untere Bauaufsichtsbehdrde

Hittenstrafe 43

43210 Hatting

Az:61/01234-02-32

Erweiterung und Instandsetzung des Einfamilienhauses sowie
Errichtung einer PKW-Doppelgarage
hier: ordnungsbehdrdliches Verfahren

Grundstiick: Hatting, ABC-Strafle 123

Gemarkung: Hausberg, Flur 1, Flurstiick 26

Sehr geehrte Damen und Herren,

aufgrund Threr Bevollméchtigung iibersende ich Ihnen in Anlage den

an Ihre Mandantschaft gerichteten Bescheid vom heutigen Tage.

Mit freundlichen Griifien
Im Auftrag

{Unterschrift)
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Offentliches Baurecht mit Beziigen zum allgemeinen Verwaltungsrecht

Empfinger:

PZU
Rechtsanwaltsbiiro Kuebel & Partner

Hittinger Stralie 135
58234 Schert

Stadt Hatting:

Der Biirgermeister 03.02.2003

Untere Bauaufsichtsbehirde
Hittenstrafle 43
43210 Hiitting

Az: 61/01234-02-32
Herrn

Michael Dom

Auf dem Berg 4711
45678 Bergen

Erweiterung und Instandsetzung des Einfamilienhauses sowie
Errichtung einer PKW-Doppelgarage

hier: ordnungsbehdérdliches Verfahren
Grundstiick: Hitting, ABC-Strafe 123
Gemarkung: Hausberg, Flur 1, Flurstiick 26

Riicknahme der Baugenehmigung und
Ordnungsverfiigung

Sehr géehrter Herr Dom,

in vorbezeichneter Angelegenheit erfolgt die Riicknahme der Bauge-
nehmigung und ergeht gegen Sie folgende Ordnungsverfiigung mit
Androhung eines Zwangsmittels:

1. Die Ihnen mit Bescheid vom 26.03.2002 unter dem Aktenzeichen
(61) 01234-01-32 zur Durchfiihrung des vorgenannten Bauvorha-
bens erteilte Baugenehmigung wird hiermit, mit Wirkung fiir die
Vergangenheit, zuriickgenommen.

2. Ich gebe Thnen auf, bis 4 Wochen nach Bekanntgabe dieser Verfii-
gung die auf dem vorgenannten Grundstiick vorhandene alte bau-
liche Anlage (Ruine) bis zur FuBbodenplatte Erdgeschoss zu
beseitigen.

3. Des Weiteren gebe ich Ihnen auf, bis 6 Wochen nach Bekanntgabe
dieser Verfiigung die Kellerrdume des bereits neu errichteten Kel-
lers und der bisherigen alten baulichen Anlage (Ruine) sowie die
dariiber hinausgehende Baugrube bis auf das Gelindeniveau des
Baugrundstiickes zu vertiillen,

4. Ferner gebe ich Thnen auf, bis 6 Wochen nach Bekanntgabe dieser
Verfiigung den bisher angefallenen sowie den neu entstehenden
Bauschutt von dem vorgenannten Grundstiick ordnungsgemif zu
entfernen.

5. Die sofortige Vollziehung meiner Verfiigungen zu Ziff. 1 —4 ordne

ich hiermit an.

6. Fiir den Fall, dass Sie meinen Verfiigungen zu Ziff. 2 und 3 nicht
oder nicht rechtzeitig oder teilweise nicht nachkommen, drohe ich
Ihnen das Zwangsmittel der Ersatzvornahme an.

DVP 4/05

7. Fiir den Fall, dass Sie meiner Verfiigung zu Ziff. 4 nicht oder nicht
rechtzeitig Folge leisten, drohe ich Ihnen ein Zwangsgeld in Hohe
von 1.500,— € an.

Griinde

1. Sachverhalt :

Mit Baugenehmigung vom 26. Mirz 2002 wurde IThnen die
Erlaubnis zur Instandsetzung und Erweiterung des Einfamilienhau-
ses auf dem Grundstiick ABC-StraBe 123 in Hitting erteilt. Bei einer
am 16. Mai 2002 durchgefiihrten Ortsbesichtigung musste festge-
stellt werden, dass die MaBnahme abweichend von der erteilten,
bestandskriftigen Baugenehmigung durchgefiihrt wurde.

Es sind umfangreiche Abbrucharbeiten durchgefiihrt worden.
Obwohl mit dem Bauantrag ein iiberarbeiteter iberzengender Stand-
sicherheitsnachweis fiir die Instandsetzung und Erweiterung des von
Ihnen beantragten Vorhabens eingereicht wurde, zeigt ein Vergleich
» Vorher-Nachher®, dass grofie Teile der nach den eingereichten Bau-
vorlagen zu erhaltenden Bausubstanz beseitigt und auf das Bau-
grundstiick aufgebracht wurden.

Im Rahmen der Anh&rung haben Sie dazu durch Ihren beratenden
Ingenieur und lhre Verfahrenbevollmichtigten ausfiihren lassen, dass
»einige tragende Teile des Dachstuhls (Mittelfette) wohl ,.einem
Schwelbrand ausgesetzt waren. Jedenfalls zeigten sich eindeutige
Brandspuren und dadurch bedingte Querschnittsschwichen. Ein
Nachweis, ob diese Balken noch tragfihig waren, konnte nicht
erbracht werden, deshalb sollten sie ausgetauscht werden. Bei dem
Versuch, diesen Austausch durchzufiihren, sind gemab ,, Angaben des
Bauherrn® groBe Teile des Dachstuhls und der Wandkonstruktion im
Obergeschoss eingestiirzt. Weiterhin habe sich gezeigt, dass zwei
AuBenwinde von jeweils ca. 4,30 m Linge nicht mehr standfest
waren und aus Sicherheitsgriinden abgetragen werden mussten. Nach
einer durchgefiihrten Begehung mit dem Bauherrn erscheinen — so
lassen Sie vortragen — diese Angaben plausibel. Ein Vergleich des
urspriinglichen Zustandes mit dem Zustand und der Gestaltung des
Gebdudes nach der Durchfithrung zeige zudem, dass keineswegs die
Identitét des urspriinglichen Gebiudes aufgegeben wurde. Im Ubri-
gen handle es sich lediglich um den Wegfall von 9 m AuBenmauer-
werk; die umlaufenden AuBenmauern seien noch ,.zu rd. 68 %" vor-
handen. Daraus folge, dass die Identitit des Bauwerks noch vorhan-
den sei, so dass weiterhin Bestandsschutz gegeben sei. Dass das ent-
stehende Gebdude nunmehr einem Neubau gleiche, sei dabei unter
Hinweis auf die Rechtsprechung des B VerwGs unerheblich.

I1. Verfiigungen zu Ziff. 1 — 4

Das urspriingliche Gebiude ist nicht mehr vorhanden. Es handelt
sich im vorliegenden Fall um eine Ruine im AuBenbereich nach § 35
Baugesetzbuch (BauGB). Von dem urspriinglichen Gebiude sind
oberhalb der Gelidndeoberfliche nur noch eine Giebelwand sowie
geringfiigige Teile beider Seitenwinde vorhanden. Der hierdurch
erforderliche Umfang baulicher Veréinderungen iibersteigt das Maf
einer dem Grunde nach zuldssigen Reparatur bzw. Instandsetzung
—auch unter dem Gesichtspunkt des Bestandsschutzes — bei Weitem.
Schon die duflere Gestalt des urspriinglichen Gebiudes ist nicht mehr
vorhanden. Ausweislich der Ihnen bekannten Gegebenheiten vor Ort
sind — wie bereits festgestellt — nur noch Teile des urspriinglichen
Gebiiudes existent. Damit aber haben Sie von der Genehmigung in
einer rechtswidrigen Weise Gebrauch gemacht bzw. ist durch diese
Umstiinde eine Rechtswidrigkeit der Genehmigung eingetreten.

Die von Ihren Verfahrensbevollmichtigten in diesem Zusammen-
hang zitierte Rechtsprechung des BVerwG ist von diesem mit Urteil
vom 12. Mérz 1998 — 4 C 10.97 — (BRS 60 Nr. 98) ausdriicklich auf-
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gegeben worden. Dariiber hinaus ist deutlich festzuhalten, dass die
von Ihnen bzw. Thren Verfahrensbevollméachtigten vertretene Ansicht
hinsichtlich des Bestandsschutzes nicht zu iiberzeugen vermag, denn
ein Grundstiick im AuBenbereich muss nicht in jedem Falle und um
den Preis der AuBenbereichs-Unvertriglichkeit einer Nutzung zuge-
fiihrt werden (kénnen); vgl. Urteil des BVerwG BRS 56 Nr. 82.

Das von Ihnen beantragte und genehmigte Bauvorhaben kann
somit nicht (mehr) so instandgesetzt und errichtet werden, wie es
beantragt wurde. Die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Thnen
erteilte Baugenehmigung sind auf Grund der abweichenden Bauaus-
fiihrung (nachtriglich) entfallen. Dadurch ist die Bangenehmigung
vom 26.03.2002 rechtswidrig geworden. ;

GemiB § 48 Abs. 1 bzw. 49 Abs. 2 8. 1 Ziff. 3 VwV{G NRW kann
ein rechtswidriger Verwaltungsakt, auch nachdem er unanfechtbar
geworden ist, ganz oder teilweise mit Wirkung fiir die Zukunft oder
die Vergangenheit aufgehoben werden.

Da die erteilte Baugenehmigung rechtsgestaltenden und feststel-
lenden Charakter hat, Thnen u.a. das Recht eingerfiumt wurde, eine
Erweiterung vorzunehmen (insbesondere einen Keller zu errichten),
und dies bereits geschehen ist, habe ich daher mein Ermessen dahin-
gehend ausgeiibt, die erteilte Baugenehmigung auch hinsichtlich des
bereits errichteten Kellers aufzuheben; zumal sie nur fiir die Instand-
setzung und Erweiterung eines einheitlichen Gebaudes unter Ver-
wertung der bisherigen Substanz erteilt wurde (vgl. Betreff der Bau-
genehmigung).

Dies ist sachgerecht und verhiltnismiBig. Ein im AuBenbereich
gelegenes Grundstiick ist nur eingeschrinkt einer Bebauung zugéng-
lich. Da die alte Bausubstanz des Geb#udes von Ihnen in einer Weise
zerstort wurde, die einen Bestandsschutz ausschlieBt, ist es somit
auch unter Beachtung der Grundsétze des Art. 14 Grundgesetz (GG)
angemessen, die Baugenchmigung aufzuheben.

Durch die abweichende Bauausfilhrung haben Sie gegen § 63 Abs.
1 BauO NRW verstoBen. Nach dieser Vorschrift sind die Errichtung,
die Anderung, die Nutzungsinderung und der Abbruch baulicher
Anlagen sowie anderer Anlagen und Einrichtungen 1.5. von § 1 Abs.
1 Satz 2 BauO NRW genehmigungspflichtig.

Zudem liegt durch den durch die abweichende Bauausfithrung
hervorgerufenen baulichen Zustand des auf dem Grundstiick noch
vorhandenen urspriinglichen Gebiudes sowie des neu errichteten
Kellers ein Verstofl gegen § 3 Abs. 1 BauO NRW vor. Nach dieser
Vorschrift sind bauliche Anlagen u.a. so zu errichten bzw. instand zu
halten, dass die dffentliche Sicherheit und Ordnung nicht gefdhrdet
wird.

Thre Verantwortlichkeit — Ordnungspflicht — dafiir ergibt sich aus
§8§ 56, 57 BauO NRW. Danach hat die Bauherrin oder der Bauherr die
Einhaltung der dffentlich-rechtlichen Vorschriften sicherzustellen.

Zum anderen sind Sie als Eigentiimer des Baugrundstiicks als so
genannter Zustandsstorer gemih § 18 OBG NRW fiir die Einhaltung
des &€ 63 BauO NRW verantwortlich.

Durch die abweichende Bauausfithrung sowie nach Aufhebung
der Baugenehmigung steht damit fest, dass Sie dafiir verantwortlich
. sind, dass ein formell baurechtswidriges Bauwerk auf dem v.g.
Grundstiick errichtet wurde.

Formell baurechtswidrig ist ein Bauwerk, das ohne die erforder-
liche Baugenehmigung errichtet wurde.

Neben der bereits festgestellten formellen Illegalitét ist das Bau-
werk auch mit den materiellen Bestimmungen des Baurechts nicht
vereinbar. :

Materiell baurechtswidrig ist ein Bauwerk, das so, wie es errichtet
wurde, nach den einschligigen Bauvorschriften gar nicht hitte
genehmigt werden kénnen.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsver-
bindlichen qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB
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und nicht innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
gemil § 34 BauGB. Die planungsrechtliche Zulissigkeit des Vorha-
bens richtet sich darum nach § 35 BauGB - Bauen im Auflenbereich.

Nach § 35 Abs. 1 BauGB sind im AuBenbereich nur solche Vorha-
ben zuldssig, die einem landwirtschaftlichen oder forstwirtschaft-
lichen Betrieb dienen oder wegen ihrer besonderen Anforderung an
die Umgebung bzw. wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur
dort ausgefiihrt werden kdnnen.

Eine Privilegierung im Sinne von § 35 Abs.]1 BauGB ist somit
nicht gegeben,

Danach muss das Vorhaben als ,,sonstiges Yorhaben® im AuBen-
bereich beurteilt werden. GemibB § 35 Abs. 2 BauGB kénnen sonsti-
ge Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfiihrung
oder Benutzung offentliche Belange nicht beeintriichtigt und die
Erschliefung gesichert ist.

Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange liegt gem. § 35 Abs. 3
BauGB u.a. dann vor, wenn das Vorhaben, wie im vorliegenden Fall,
den Darstellungen des Flichennutzungsplanes (Fliche fiir die Land-
wirtschaft) oder den Darstellungen eines Landschaftsplanes (Land-
schaftsschutzgebiet Nr. 2) widerspricht.

Die sonstigen Vorhaben im Auflenbereich erleichternden Bestim-
mungen des § 35 Abs. 4 BauGB, dessen Nr. 5 a und b der urspriing-
lichen Genehmigung zu Grunde lagen, sind durch den berwiegen-
den Abbruch des Altbestandes, wie bereits dargelegt, nicht mehr
gegeben. Die nunmehr erforderliche Erweiterung zur Wiederherstel-
lung der Wohnnutzung kann im Verhiltnis zum bestehenden Baukor-
per nicht als angemessen im Sinne der Nr. 5 b eingestuft werden. Die
weiteren, die Zulissigkeit von sonstigen Bauvorhaben erleichternden
Bestimmungen des Abs. 4 kénnen auf den erforderlichen Erweite-
rungsumfang gleichfalls keine Anwendung finden.

Gemail § 61 Abs. 1 BauO NRW haben die Bauaufsichtsbehdrden
bei der Errichtung, der Anderung, dem Abbruch, der Nutzung, der
Nutzungsdnderung sowie der Instandhaltung baulicher Anlagen
sowie anderer Anlagen und Einrichtungen im Sinne von § 1 Abs. 1
Satz 2 BauQ NRW dariiber zu wachen, dass die offentlich-recht-
lichen Vorschriften und die aufgrund dieser Vorschriften erlassenen
Anordnungen eingehalten werden. Sie haben in Wahrnehmung die-
ser Aufgaben nach pflichtgemédfem Ermessen die erforderlichen
MaBnahmen zu treffen.

Es entspricht pflichtgemiBem Ermessen, formell und materiell
baurechtswidrigen baulichen Anlagen im Aufienbereich mit einer
Beseitigungsverftigung, der Anordnung der Beseitigung des Bau-
schutts sowie der Anordnung zur Verfiillung der unter Gelindeniveau
vorhandenen bzw. entstehenden Freiriume zu begegnen.

Die vorgenannten Anordnungen sind geeignet und erforderlich,
um den durch den Gesetzgeber mit Schaffung des § 35 BauGB ver-
folgten Schutzzweck der AuBenbereichslandschaft sicherzustellen.
Sie sind insbesondere auch deshalb verhiltnisméfig, da neben der
festgestellten formellen und planungsrechtlichen materiellen Illega-
litiéit die Standsicherheit des verbliebenen Bauwerks nicht nachge-
wiesen ist. Ausweislich der in den Verwaltungsvorgiingen vorhande-
nen Lichtbilder und der Inaugenscheinnahme vor Ort stellt der
Bestand des restlichen Baukorpers eine Gefdhrdung fiir die Allge-
meinheit dar. :

Das 6ffentliche Interesse an der Einhaltung der baurechtlichen
Bestimmungen, insbesondere derer, die der Sicherheit Dritter zu die-
nen bestimmt sind, iberwiegt die durch die getroffenen Anordnungen
fiir Sie entstehenden Nachteile. Zwar wird das Grundstiick nach
Durchfiihrung der geforderten MafBnahmen nicht mehr bebaut sein;
dennoch ist es zur Wahrung der Rechtsordnung, zur Vermeidung von
Gefahren fiir Sie, Besucher des Grundstiicks oder sonstige Dritte erfor-
derlich, die Bausubstanz abzutragen und die freiwerdenden Réume
bzw. Zwischenrdume (insbesondere die Baugrube) zu verfiillen.
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Dies gilt zum einen hinsichtlich des neu errichteten Kellers: wobei
ich mir den Hinweis erlaube, dass dem AuBenbereich widerspre-
chende bauliche Anlagen grundsitzlich vollstindig zu beseitigen
sind. Unter Abwigung sowohl Ihres als auch des offentlichen Inte-
resses kann hier jedoch von einer kompletten Riickbauforderung
abgesehen werden.

Zum anderen gilt dies insbesondere hinsichtlich der Restmauern des
alten Bauwerks, auch dann, wenn man beachtet, dass das streitbefange-
ne Grundstiick im AuBenbereich liegt. Insbesondere ist das Grundstiick
frei zuginglich. Die Standsicherheit der verbleibenden AuBenwinde ist
nicht mehr nachgewiesen, so dass sie abzutragen sind.

Mildere Mittel, wie zum Beispiel eine dauerhafte Einziunung des
Grundstiickes, kommen hier unter Beriicksichtigung der obigen Aus-
fiihrungen nicht in Betracht. Damit wiirde ein Zustand geduldet, der
dem Schutzgedanken des § 35 BauGB zuwiderliuft und der zudem
durch Ihr rechtswidriges Verhalten hervorgerufen wurde. Sie haben
wesentlich dazu beigetragen, dass der AuBenbereich, der grundsitz-
lich von eine Bebauung frei bleiben soll, nunmehr bebaut ist bzw.
eine Bauruine aufweist. Sie haben mit dem Standsicherheitsgutach-
ten nachgewiesen, dass das von Ihnen geplante Bauvorhaben durch-
gefiihrt werden konnte. Erst nach den von Ihnen und/oder Ihren Ver-
richtungsgehilfen durchgefiihrten Abbrucharbeiten haben Sie mit
Ihrem beratenden Ingenieur eine Ortsbesichtigung durchgefiihrt.
Dabei bezieht sich Ihr Sachverstdndiger ausdriicklich darauf, dass
»nach Angaben des Bauherrn* ~ also Thnen - groBe Teile des Dach-
geschosses eingestiirzt waren. Weiterhin habe sich nach , Threr Ein-
lassung® und nicht etwa nach sachverstindiger Priifung gezeigt, dass
»zwei AuBenwinde nicht mehr standfest gewesen seien®,

Die Ereignisse und MaBnahmen auf der Baustelle sind Ihnen
zuzurechnen. Es wire angezeigt gewesen, nicht weiter zu arbeiten
und meine Beho6rde hinzuzuziehen. Dies haben Sie unterlassen.

Da Sie die gefahrerhdhenden Momente geschaffen haben, ist es
angemessen, verhiltnismiBig und sachgerecht, Ihnen aufzugeben,
die Bauruine zu beseitigen, ebenso zur Gefahrenabwehr die Baugru-
be und den alten und neuen Kellerraum zu verfiillen; insbesondere
auch, den Bauschutt zu entfernen.

III. Anordnung der sofortigen Vollziehung

Ich habe gem. § 80 Abs. 2 S. 1 Ziff. 4 VwGO die sofortige Vollzie-
hung meiner Verfiigungen zu Ziff. 1 — 4 angeordnet. Dies erschien mir
sachgerecht, erforderlich und verhéltnismiBig. Im 6ffentlichen Inte-
resse ist es geboten, die Gefahren, die von der Bauruine, der Baugrube
und den Kellerdumen ausgehen, méglichst rasch zu beseitigen. Das
Geléinde ist frei zugiinglich. Die Standsicherheit der Ruine ist nicht
gegeben. Die einrdumte 4- bzw. 6-Wochenfristist angemessen, um die-
sen Umstinden zu begegnen. Auch dann, wenn man beachtet, dass in
der Zwischenzeit nichts passiert ist, aktualisieren sich diese Gefahren-
momente dennoch jeden Tag neu. Bei der Abwigung des 6ffentlichen
Interesses an der Einhaltung der Rechtsnormen, der Bewahrung des
AuBenbereichs und der sofortigen Sicherung einerseits und Ihrem
Interesse an einer moglichen aufschiebenden Wirkung eines von Thnen
eingelegten Widerspruchs andererseits, ist dem ffentlichen Interesse
der eindeutige Vorzug einzurdumen. Daher habe ich die sofortige Voll-
ziehung angeordnet. Dies gilt um so mehr, als die zugrundeliegende
Baugenehmigung nicht mehr realisiert werden kann,

IV. Androhung von ZwangsmaBnahmen

Dazu war und bin ich gem. § 56 Abs. 1 VwVG NRW ebenfalls

befugt.
Gem. §§ 55, 57, 59, 60 und 63 VwVG NRW erschien es mir bei
Abwigung aller bereits genannten Interessen erforderlich, meinen
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Verfiigungen zu den Ziff. 2 und 3 mit der Androhung der Ersatzvor-
nahme den notwendigen Nachdruck zu verleihen.

Die voraussichtlichen Kosten einer Ersatzvornahme insgesamt
belaufen sich auf ca. 6.000,— €.

Hinsichtlich der Verfiigung zu Ziff. 4 habe ich mich veranlasst
gesehen, ein Zwangsgeld in Hohe von 1.500,— €. anzudrohen, um
meiner Forderung den der Sache nach angemessenen Nachdruck zu
geben.

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass es einer Festsetzung der
angedrohten Zwangsmittel nicht bedarf, wenn Sie den Verfiigungen
nachkommen.

V. Hinweis

Sofern Sie beabsichtigen, den Bauschutt ganz oder teilweise zur
angeordneten Verfiillung der Kellerrdume oder der Baugrube zu ver-
wenden, ist dies zuvor der Bauaufsichtsbehérde unter Nachweis der
Geeignetheit des Materials anzuzeigen.

Gebiihrenbescheid

Nach dem Gebiihrengesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(GebG NRW) in Verbindung mit der Allgemeinen Verwaltungsge-
biihrenordnung fiir das Land NRW (AVwGebO NW) und des Allge-
meinen Gebiihrentarifs zur AVwGebO NRW in der jeweils giiltigen
Fassung sind hierfiir folgende Gebiihren gem. Tarifstelle 2.8.2.1 zu
entrichten:

Betrag €
100,00 €

Kassenzeichen  (bei Zahlung bitte angeben)

(61) 01234-02-32

Ich bitte Sie, die Gebiihr innerhalb von 14 Tagen nach Empfang
dieses Bescheides unter Angabe des v.g. Kassenzeichens an die
Stadtkasse Hitting zu iiberweisen. Es wird empfohlen, hierbei den
beigefiigten Zahlschein zu verwenden.

Konten der Stadtkasse Hitting

KontoNr. ........

Bei Zahlung ist die Angabe von Kassenzeichen und Verwen-
dungszweck unbedingt erforderlich. Sollten Sie den Filligkeitster-
min nicht einhalten, bin ich leider gezwungen, die Beitreibung des
Betrages im Wege des Verwaltungszwangsverfahrens kostenpflichti o4
zu veranlassen. AuBerdem miissen bei verspiteter Zahlung Siumnis-
zuschlige erhoben werden,

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kinnen Sie innerhalb einer Frist von |
Monat nach Bekanntgabe schriftlich oder zur Niederschrift bei derim
Briefkopf genannten Behrde Widerspruch erheben.

Wird der Widerspruch schriftlich erhoben, so wird diese Frist nur
dann gewahrt, wenn der Widerspruch vor Ablauf eines Monats bei
dieser Behorde eingegangen ist.

Falls die Frist durch das Verschulden eines von Ihnen Bevoll-
méchtigten versiumt werden sollte, so wiirde dessen Verschulden
Ihnen zugerechnet werden.
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Hinweis:

Ein Widerspruch, der ausdriicklich nur gegen den Gebiihrenbe-
scheid erhoben wird, hat gemiB des § 80 Abs. 2 S. 1 Ziff. 1 VwGO
keine aufschiebende Wirkung. Das hat zur Folge, dass die Gebiihr
unabhiingig von der Widerspruchserhebung innerhalb der vorgenann-
ten Frist zu zahlen ist. Sollte jedoch dem Widerspruch ganz oder teil-
weise abgeholfen werden, wiirden zuviel gezahlte Betriige erstattet.

Ein Widerspruch gegen die Verfiigungen zu Ziff. 1, 2, 3, 4, 6
und/oder 7 hat gem. § 80 Abs. 2 S. 1 Ziff. 3 bzw. 4 VwGO bzw. § 8 AG
VwGO keine aufschiebende Wirkung. Sie konnen allerdings gem.
§ 80 Abs. 5 VwGO beim zustdndigen Verwaltungsgericht in ...
schriftlich oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der
Geschiftsstelle einen Antrag auf Wiederherstellung bzw. Anordnung
der aufschiebenden Wirkung Ihres Widerspruchs stellen.

Mit freundlichen Grii3en
LA.

(Unterschrift)

Erginzende Anmerkungen:
Dem Sachverhalt liegt ein aktueller, noch laufender Fall in NRW
zugrunde.

Auf den im vorstehenden entworfenen Bescheid wird verwiesen.

Dazu folgende Anmerkungen:

1. Die Anordnung der sofortigen Vollziehung war weiterhin geboten.
Bei genauer Betrachtung des Sachverhaltes war und ist festzustel-
len, dass zwar liber ein halbes Jahr seit der Feststellung vergangen
war; ein besonderes Interesse an einer Anordnung der sofortigen
Vollziehung gem. § 80 1 1 Ziff. 4 VwGO ist jedoch aus andauern-
den Gefahrenmomenten gerechtfertigt, zumal eine Einzdunung
nicht denselben Erfolg verspricht; bisher nicht vorgenommen
worden ist und auf Schwierigkeiten bei der Kontrolle stofien wird.

2. In den Tenor einer Entscheidung sind keine Rechtsgrundlagen
aufzunehmen; dieser ist zudem differenziert zu verfassen.

3. Die Bekanntgabe an den Adressaten erfolgte tiber die Verfahrensbe-
vollmichtigten; vgl. allerdings auch § 14 II1 2 und 3 VwV{G NRW.



