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Wichtige neue Entscheidung 
 
Bauplanungsrecht: Anforderungen an die Funktionslosigkeit von Bebauungsplänen 
 
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, 9 B 
22.1462, 9 B 22.1464, 9 B 23.1177 
 
 

Orientierungssätze der LAB: 

1. Bauplanerische Festsetzungen können nur in äußerst seltenen Fällen wegen 

Funktionslosigkeit außer Kraft treten. Eine bauplanerische Festsetzung kann 

funktionslos sein, wenn und soweit die tatsächlichen Verhältnisse, auf die sie sich 

bezieht, ihre Verwirklichung auf unabsehbare Zeit ausschließen und diese Tat- 

sache so offensichtlich ist, dass ein in ihre Fortgeltung gesetztes Vertrauen kei-

nen Schutz verdient. 
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2. Die Plankonzeption, die einer Festsetzung des Bebauungsplans zugrunde liegt, 

wird nicht schon dann sinnlos, wenn sie nicht mehr überall im Plangebiet umge-

setzt werden kann. 

 

3. Angesichts der strengen Anforderungen an das Außerkrafttreten eines Bebau-

ungsplans wegen Funktionslosigkeit genügt es nicht, dass lediglich über längere 

Zeit von dem Plan abgewichen worden ist und inzwischen Verhältnisse 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: 

Anlässlich von Anfechtungsklagen gegen vier vom Landratsamt gegenüber den Klä-

gern erlassenen Beseitigungsanordnungen hatte der Bayerische Verwaltungs- 

gerichtshof (BayVGH) Gelegenheit, sich zu den Voraussetzungen der Funktionslosig-

keit von Bebauungsplänen zu äußern. 

 

Die Kläger beantragten und erhielten im Jahr 2001 eine Baugenehmigung zur Errich-

tung eines Wochenendhauses auf einem Baugrundstück auf einem ehemaligen Kies-

grubengelände. Das Grundstück liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, 

der hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ein Wochenendhausgebiet mit Freizeit-

gebiet als Sondergebiet festsetzt. Der Bebauungsplan enthält mehrere Festsetzun-

gen hinsichtlich des Maßes der baulichen Nutzung, unter anderem sind keine Wohn-

räume im Kellergeschoss zulässig und ist ein Dachausbau nicht erlaubt. In der Bau-

genehmigung wurde unter Auflagen und Bedingungen unter anderem ausgeführt, 

dass das Wochenendhaus nicht zum dauerhaften Wohnen genutzt werden darf. 

 

Nach einer Bestandsaufnahme im Baugebiet im Jahr 2015 erließ das Landratsamt 

gegenüber den Klägern einen Bescheid, nach dem diese diverse Rückbaumaßnah-

men bzw. Beseitigungen (Rückbau des zu Wohnzwecken ausgebauten Dachge-

schosses, Reduzierung der Grundfläche, Reduzierung der lichten Kellerhöhe, Redu-

zierung der Einfriedung und Beseitigung eines Stellplatzes) durchzuführen hatten. 

Auf die hiergegen gerichteten Klagen hat das Verwaltungsgericht den Bescheid in 

vier Urteilen im Jahr 2019 zunächst insgesamt aufgehoben, weil die baulichen Anla-

gen zwar formell, nicht jedoch materiell rechtmäßig seien. Der Bebauungsplan sei 
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insgesamt funktionslos geworden, da auf 85 von 121 Grundstücken entgegen der 

Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung dauerhaft gewohnt werde und die Be-

hörde hiergegen nicht vorgegangen sei. Dies schlage auch auf die Festsetzung des 

Maßes der baulichen Nutzung durch und führe zur Gesamtfunktionslosigkeit. Mithin 

läge das Grundstück im unbeplanten Innenbereich und das Vorhaben sei dort zuläs-

sig. 

 

Die gegen die vier Entscheidungen seitens der Landesanwaltschaft eingelegten 

Rechtsmittel hatten Erfolg. Sie führten zunächst zur Zulassung der Berufung und 

schließlich 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 Übrigen auch nicht mit planwidrigen Zuständen ab-

gefunden und diese über Jahrzehnte derart geduldet habe, dass die Kläger hierauf 

vertrauen durften.  

 

Es handelt sich bei der Funktionslosigkeit eines Bebauungsplans um einen außer-

ordentlichen Fall des Außerkrafttretens gültig zustande gekommener Normen, eine 

echte Ausnahme von dem verfassungsrechtlich begründeten rechtsstaatlichen 

Grundsatz, wonach die Aufhebung von Normen Sache des Normgebers ist. In Über-

einstimmung mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) 

geht auch der BayVGH daher davon aus, dass bauplanerische Festsetzungen nur in 

äußerst seltenen Fällen außer Kraft treten. Eine bauplanerische Festsetzung kann 

funktionslos sein, wenn und soweit die tatsächlichen Verhältnisse, auf die sie sich be-

zieht, ihre Verwirklichung auf unabsehbare Zeit ausschließen und diese Tatsache so 

offensichtlich ist, dass ein in ihre Fortgeltung gesetztes Vertrauen keinen Schutz ver-

dient. Ob diese Voraussetzungen erfüllt sind, ist für jede Festsetzung gesondert zu 

prüfen. Dabei kommt es nicht auf die Verhältnisse auf einzelnen Grundstücken an. 

Entscheidend ist vielmehr, ob die jeweilige Festsetzung geeignet ist, zur städtebauli-

chen Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungs-

plans einen wirksamen Beitrag zu leisten. Erst wenn die tatsächlichen Verhältnisse 
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von dem Planinhalt so massiv und so offenkundig abweichen, dass der Bebauungs-

plan insoweit eine städtebauliche Gestaltungsfunktion unmöglich zu erfüllen vermag, 

kann von einer Funktionslosigkeit die Rede sein. Das setzt voraus, dass die Festset-

zung unabhängig davon, ob sie punktuell durchsetzbar ist, bei einer Gesamtbetrach-

tung die Fähigkeit verloren hat, die städtebauliche Entwicklung noch an einer be-

stimmten Richtung zu steuern. Angesichts der strengen Anforderungen an das Au-

ßerkrafttreten eines Bebauungsplans wegen Funktionslosigkeit genügt es nicht, dass 

lediglich über längere Zeit von dem Plan abgewichen worden ist und inzwischen Ver-

hältnisse 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 Kläger die Funktionslosigkeit auslösende plan-

widrige Dauerwohnnutzung beruhte jedoch unstreitig nicht auf entsprechenden Bau-

genehmigungen für Wohnhäuser, sodass einer Verwirklichung des Bebauungsplans 

zur Art der baulichen Nutzung keine bestandskräftigen Genehmigungen entgegen-

standen. Für 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 Verstößen nur schrittweise verwirklicht werden kön-

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

 

Im Übrigen stellte der BayVGH fest, dass der Beklagte weder förmliche 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 tatsächlichen Duldung ausgegangen werden könne. Soweit die 

Kläger anführten, 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 dafür 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 für Schritt gegen bauliche 

Abweichungen vom Bebauungsplan vorzugehen, um die Dauerwohnnutzung unmög-

lich oder zumindest äußerst unattraktiv zu machen, nachweisen können. Ein solches 

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



- 5 - 
 

Vielzahl der Fälle nicht zugleich alle Fälle aufgreifen konnte, erachtete der BayVGH 

ausdrücklich als ermessensgerecht (Rn. 59).  

 

 

Dr. Sander 
Oberlandesanwalt 
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