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Rechtskraftig EzD 2.2.6.1 Nr. 18

1. Ein Sanierungsaufwand in Hohe der vergleichbaren Neubaukosten ist nicht unverhaltnismagig,
auch wenn dadurch keine hochwertige gewerbliche Nutzung erméglicht wird.

2. Eine Kostenschatzung des Klagers fur einen anspruchsvolleren Ausbau mit tiefgreifenden
Eingriffen in die Substanz ist nicht ausschlaggebend.

Zum Sachverhalt

Der Klager beantragte die Erlaubnis fir den Abbruch eines zu einer in die Denkmalliste eingetragenen Hofanlage
gehoérenden Stall- und Stadelgebaudes. Das Landratsamt lehnte den Antrag ab. Die Klage blieb erfolglos.

Aus den Griinden

Die Versagung der beantragten Abbrucherlaubnis ist auch im Hinblick auf das in Art. 6 Abs.2 Satz1 DSchG
eingeraumte Ermessen nicht zu beanstanden. Sowohl die Ausgangs— wie auch die Widerspruchsbehorde haben sich
bei ihrer Entscheidung mit den fur und wider eine Beseitigung des Denkmals sprechenden Griinden hinreichend
auseinandergesetzt. Dabei musste insbesondere das durch Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG verfassungsrechtlich verbiirgte
Privateigentum berilicksichtigt werden. Zwar muss es der Eigentiimer eine Baudenkmals angesichts des hohen Ranges
des Denkmalschutzes und im Blick auf Art. 14 Abs. 2 Satz 2 GG grundsétzlich hinnehmen, dass ihm méglicherweise
eine rentablere Nutzung des Grundstlicks verwehrt wird. Auch schitzt Art. 14 Abs. 1 GG nicht die eintraglichste Nutzung
des Eigentums (vgl. BVerfGE 100, 226 [242]). Der Betroffene wird aber unverhaltnismagig belastet, wenn selbst ein dem
Denkmalschutz aufgeschlossener Eigentimer vom Baudenkmal keinen verniinftigen Gebrauch machen kann. Die
Versagung einer Abbrucherlaubnis ist dann nicht mehr zumutbar. Vorliegend geht die Kammer davon aus, dass das seit
Jahren leerstehende Geb&ude nach einer umfassenden Sanierung wieder sinnvoll genutzt werden kann und die daftr
erforderlichen Aufwendungen auch im Hinblick auf den Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit wirtschaftlich zumutbar sind
(dies mit der Einschrankung, dass nach der Rechtsprechung des BayVGH, BayVBI 2000, 280, die Frage der
Zumutbarkeit bei Entscheidungen Uber einen Abbruch - im Gegensatz zu Erhaltungsmanahmen - grundsétzlich keine
Rolle spielt). Wie in der Stellungnahme ... der Regierung von Oberbayern und fir die Kammer nachvollziehbar
ausgefuhrt, kdnnen im Stallbereich sowie im unteren als auch im oberen Tennenbereich durch geeignete Einbauten
kleinere und groRere Einheiten fir einfache gewerbliche Lagernutzungen geschaffen werden. Allerdings ist das
Gebaude aufgrund der Gebaudetiefe und des 3,5 m breiten Vordachs wegen schlechter Belichtung fiir eine
hoherwertige Gewerbenutzung nicht geeignet. Somit konnten bei Einbau einer neuen Zwischendecke ca. 800 gm
Geschossflache fiir eine gewerbliche Lagernutzung entstehen, fir die nach den Erfahrungen der Kammer im weiteren
Umfeld von Minchen durchaus Nachfrage besteht. Die hierfir erforderliche Sanierung, die im Gutachten des
Landesamts fir Denkmalpflege mit ,groRer Bauunterhalt® beschrieben wurde, fiihrt nach Erlduterung durch den
Hauptkonservator in der mindlichen Verhandlung zu einem Aufwand von etwa 600 000,- DM. Nach der Stellungnahme
... der Regierung von Oberbayern wéren fiir das Nebengeb&ude ca. 100 % vergleichbarer Neubaukosten (incl. Abbruch
des Bestandes) anzusetzen. Ein Aufwand in dieser HO6he erscheint bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht
unverhaltnismaRig gegeniber dem mdglichen Ertrag aus Gewerbenutzung. Die demgegeniber von der Klagerseite mit
Schriftsatz vom 24. April 2002 vorgelegte Uberschlagige Kostenschatzung der Architekten des Klagers, die zu einem
Sanierungsaufwand von knapp 3 Mio. DM kommt, beruht dagegen erkennbar auf einem véllig anderen
Nutzungskonzept im Sinne einer hochwertigen Gewerbenutzung (z. B. fir Biiros) und beinhaltet tiefgreifende Eingriffe in
die Substanz des Baudenkmals z.B. durch Fassadendffnungen, Fensterelemente, Dachverglasung und einen
anspruchsvolleren haustechnischen Innenausbau mit allein 1,27 Mio. DM. Dabei besteht erkennbar die Gefahr, dass
das Baudenkmal durch solche Eingriffe die Denkmaleigenschaft verlieren konnte. Die Kammer legt daher bei ihrer
Einschatzung die von Seiten des Beklagten als sinnvoll erachtete sparsame Sanierung zu Grunde, durch die der Klager
auch nicht unverhaltnismaRig belastet wirde und die ihm auch sinnvolle Nutzungsmaglichkeiten eroffnet.

Anmerkung Dieter J. Martin

Zunehmend gehen die Gerichte dazu Uber, nicht mehr ohne genauere Priifung die Behauptungen von
Klagern zur Unzumutbarkeit der Erhaltung und zu unverhaltnismaRig hohen Kosten der - von den Klagern
selbst definierten - Sanierung bzw. eines Umbaus als richtig zu unterstellen. Altere negative Beispiele sind
die Entscheidungen des OVG Rheinland—Pfalz vom 25.10.2001, EzD 2.2.6.1 Nr. 14 mit Anm. Martin, und
des BW VGH vom 10.5.1988, 1S 1949/87 - Pfarrhof -, EzD 2.2.6.1 Nr. 8, in denen die Gerichte
offensichtlich kritiklos von den Angaben der Klager ausgegangen sind, denen seitens der Behdrden und
seitens der zur Erforschung des Sachverhalts eigentlich von Amts wegen verpflichteten Gerichte (8 86
Abs. 1 VWGO) nicht qualifiziert widersprochen worden war. Der vom VG Minchen nunmehr entschiedene
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Fall zeigt demgegeniber ein geschicktes Argumentieren und Verhalten der Behdrden, welche sich nicht auf
ein rein defensives Verhalten beschrankt haben, sondern im Wege der neuen ,aktiven Denkmalpflege® der
Denkmalbehdrden eine eigene qualifizierte denkmalgerechte Planung und eine darauf aufbauende
Kostenschatzung vorgelegt haben. Damit konnten sie das Gericht offensichtlich Uberzeugen.

Zusétzlich hatte in die Argumentation das dem Kléager zuzurechnende Unterlassen des Bauunterhalts und
der ihm ebenfalls anzulastende Aufwand fur die Beseitigung des gefahrdrohenden Zustands einbezogen
werden koénnen; s. hierzu Martin/Viebrock/Bielfeldt, Handbuch Denkmalschutz—Denkmalpflege—
Bodendenkmalpflege, 1997 ff. Kennzahlen 82.00 und 82.02.

(Martin)



