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A Problemstellung
Auftrag

Das Bezirksamt Pankow von Berlin, Abt. Stadtentwicklung und Birgerdienste,
Stadtentwicklungsamt, Untere Denkmalschutzbehérde (im Folgenden UD), erbittet
ein Rechtsgutachten zu der Frage, ob ein Rechtsanspruch auf Erteilung der
denkmalrechtlichen Genehmigung zur Beseitigung von Teilen des ehemaligen
Betriebswerks ~ Pankow  (insbesondere  Rundlok- und  Ringlokschuppen,
Sozialgebaude), Am Feuchten Winkel (6stlich des S-Bahnhofs Heinersdorf),
Grundbuch Blatt 35788N; Flur 150, Flurstuck 347; Flur 156, Flurstiick 5158, besteht.
Sie erbittet Hinweise fur die Behandlung der Abbruchantrage vom 24.10.2017 und
vom 7.12.2017 sowie fur kinftige Sicherungs- bzw. Instandsetzungsanordnungen
unter Bertcksichtigung des Rechtsbehelfsverfahrens betreffend die behdrdliche
Anordnung vom 5.1.2017.

Die komplexe Problematik in verfahrensrechtlicher und materiell-rechtlicher
Hinsicht erfordert ein weiteres Ausholen und die Wirdigung der gesamten denkmal-
rechtlichen Situation nach dem gegenwartigen Stand der Verfahren.

Vorbemerkungen
1. Verstandnisfragen

Der aktuelle Verfahrensstand zum Betriebswerk Pankow offenbart Verstandnis-
schwierigkeiten zwischen Eigentimerin, Unterer Denkmalschutzbehdrde (UD) und
Gerichten. Samtliche denkmalpflegerische MalRnahmen von der Sanierung eines
Weberhauses in Potsdam bis zum Wiederaufbau der Frauenkirche in Dresden folgen
einem gleichbleibenden Ablaufschema unabhangig davon, ob die MalRnhahme vom
Eigentimer freiwillig umgesetzt wird oder ob eine behérdliche Mal3nahme mit einer
Anordnung durchgesetzt wird:

Phase 1. Gefahrerforschung: Hierzu gehdren die Erfassung des vorhandenen
Baubestandes in unterschiedlichen Genauigkeitsstufen und die Erfassung des
Zustandes.
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Phase 2: Planung: Auf der Grundlage der Analyse der Gefahrerforschung
werden notwenige Erhaltungsmal3nahmen diskutiert; ggf. in Alternativen und
Stufen wird eine Planung beginnend mit SicherungsmalRnahmen von einem
Rohbau entsprechenden Grundsicherungen bis zu einer den Vorgaben der
Rechtsprechung entsprechenden Erhaltungsplanung zum nutzungsreifen
Ausbau festgelegt.

Phase 3: Das Ergebnis der Planung wird bei der Durchfihrung der Malinahme
abschnittswiese umgesetzt.

Diese Phasen mussen auch die MaRnahmen am Betriebswerk Pankow durchlaufen.
2. Erhaltungsplanung

Wie zu zeigen sein wird, kommt es im Genehmigungsverfahren fir die
Beseitigung entscheidend u.a. auf die Frage der Vorlage einer Erhaltungsplanung
seitens der Eigentumerin im Zusammenhang mit den Beseitigungsantradgen an. Hier
ist zu unterscheiden zwischen den mdglichen Zielen einer solchen Planung: Sie
reichen von der bloRen Gefahrerforschung Uber Sicherungsstufen (Sperrung des
Zugangs, Verkehrssicherung, Entfernung des Bewuchses, Schlieung der Dacher,
statische Sicherung, Sicherung unter Dach und Fach, Sicherung vor weiterem
Verfall) und Uber die Planung der kinftigen Nutzung bis hin zur Planung einer
vollstandigen Sanierung und Modernisierung mit Ermittlung der jeweiligen Kosten.
Zur Klarung dieser Fragen sind bisher nur erste Schritte eingeleitet mit dem ersten
Antrag und der Wirtschaftlichkeitsberechnung des Sachverstéandigen Bischoff, mit
einzelnen Vorlagen der Eigentiimerin (siehe die Liste unter C Il 2 b bb) und der UD
sowie der Anordnung der Denkmalschutzbehérde vom 5.1.2017 (siehe A | Nr. 2).

3. Die strittigen Fragenkomplexe
Rechtlich umstritten sind zwei Fragenkomplexe:

- Anforderungen an Sicherungsanordnungen (hierzu Beschluss des OVG
Berlin v. 5.12.2017, s. unten | Nr. 2); mdgliche Anordnungen missen sich
anschlieBen (Teil F);

sowie
- Anspruch auf Erteilung der Genehmigungen zur Beseitigung (Ergebnis unter
D I Nr. 2).

4. Bezeichnung der betroffenen Anlagen

Die drei gro3en baulichen Anlagen des Betriebswerks, fur die ein Beseitigungs-
antrag gestellt ist, werden im Einklang mit dem aktuellen Verfahrensstand im
Gutachten wie folgt bezeichnet:

A Rundlokschuppen 1889 — 1893, Denkmalliste Nr. 09050599,
B Ringlokschuppen 1901 — 1906, Denkmalliste Nr. 09085403,
C Sozialgebaude 1960 — 1961, Denkmalliste Nr. 09085380.

Nicht ausdricklich in der Denkmalliste erfasst sind aktuell die zahlreichen noch
vorhandenen ca. 50 Nebengebadude (siehe Anlagen 3 und 4) und die Reste der
Gleisanlagen, die sich zum Teil aul3erhalb des Bereichs der Dankmalkarte (Anlage 2)
befinden.
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5. GrofRenordnungen, Flachen, Kosten, Wertverhaltnisse

5.1 Die Flachen des ehemaligen Guterbahnhofs und der sog. Ostflache (in der auch
das Betriebswerk Pankow liegt), ergeben sich aus den Angaben der Eigentiimerin
(siehe Anlage 1 Flachen Pankower Tor West Zentrum Ost mit gm vom 24.4.2017).
Die Studie Pankower Tor (Anlage 5) nennt eine Gesamtflache von 401.683 qm,
davon 106.583 fur die sog. Ostflache. Der ,Wirtschaftlichkeitsberechnung fur Teilfla-
chen® des Sachverstandigen Bischoff wird demgegenuber nach dessen Angaben nur
eine Teilflache von 30.300 gm zugrunde gelegt, die dem Eigentumsanteil der
Eigentimerin an der Flache des Denkmalbereichs der Denkmalkarte (Anlage 2)
entspreche.’

5.2 Die GroRRenordnungen der Kosten fur die Instandsetzungs- oder auch nur
SicherungsmalRnahmen an den Anlagen sind von keiner Seite verlasslich ermittelt
und bisher nur grob geschéatzt worden.

Die Machbarkeitsstudie ,Pankower Tor*?> der Eigentiimerin klammert die
Nebengebaude und die Gleisanlagen aus. Die Gebaude A bis C werden nach der
Studie denkmalgerecht instandgesetzt. Die Lokschuppen (A und B) werden nicht
beheizt. Haustechnische Anlagen wie z. B. Elektroversorgung, Luftung, Heizung,
Rauchabzugsanlagen und sanitare Anlagen, sowie Nebenkosten (Gutachten,
Honorare), sind nicht enthalten. Der Sozialbau (C) wird ,mit dem ndotigsten
Warmeschutz“ versehen und kann zuklnftig beheizt werden. Die Summen jeweils
brutto: Rundlokschuppen (A) Grundpreis 6.828.000 €; Ringlokschuppen(B)
Grundpreis 7.454.500 €; Sozialbau (C) Grundpreis 4.591.500 €. Das Gutachten des
Sachverstandigen Bischoff geht offenbar von diesen Zahlen aus.?

Die vom LDA beauftragte GSE - Ingenieur-Gesellschaft mbH Saar, Enseleit
und Partner - kommt in ihrer ,Kostenvermutung® (in Anlage 3 zum Bericht
Ermittlung der Honorare fir Architekten und Ingenieure zur Grundsicherung
Betriebswerk Pankow vom 30.8.2016) zu folgenden Netto - Betragen flr eine
Grundsicherung: Rundlokschuppen (A): 574.763,64 €; Ringlokschuppen (B):
872.495,76; Sozialbau (C): 77.072,80 €.

Immerhin wird sich aus diesen Angaben durch die UD eine Uberschlagige
Kostenschatzung einer denkmalvertraglichen Ausfiihrung sowohl von MalRnahmen
der Sicherung als auch einer Sanierung und Modernisierung ermitteln lassen. Dabei
werden sich auch dem Laien gelaufige Unsicherheitsfaktoren und Kostenmehrungen
nicht ausschlief3en lassen.

! Siehe die Angaben unter 5.2 im Gutachten des Sachverstandigen Bischoff:

SWirtschaftlichkeitsberechnung fur Teilflachen der Flursticke Gemarkung Pankow Flur 150
Flurstiick 347 und Flur 156 Flurstiick 5158, 13189 Berlin, Bezirk Pankow, Ortsteil Pankow,
unter Berucksichtigung denkmalpflegerischer Belange®.

2 Angaben nach Folien 26 ff. der Prasentation zum Werkstattgesprach 24.04.2017 von
Numrich Albrecht Klumpp, Architekten.

3 Zitat Bischoff: ,In den Unterlagen befindet sich eine Kostenschétzung fiir die Nutzung zu
Lagerzwecken der beiden Lokschuppen sowie fir eine einfache Buronutzung des 23. Mai
2017 mit den folgenden Angaben. ... Die Kostenschatzung fir die beiden Lokschuppen geht
von einem sehr einfachen Zustand aus, der nicht einfach marktfahig ist. So fehlen u.a.eine
vollstdndige Heizung, Liftungsanlagen, Notfalleinrichtungen (z.B. Sprinkleranlage), Buros
und Servicerdume sowie Sozialraume.*
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5.3 Fur die Beurteilung der Zumutbarkeit der Tragung von Kosten einer Sanierung
und Modernisierung in einem erfahrungsgemalfd nicht auszuschlieRenden Umfang
von 20 bis 30 Mio Euro kann die Entwicklung der Wertverhéltnisse der
Grundstiicke nicht unberticksichtigt bleiben. Unbekannt ist bisher, welchen Kaufpreis
die Eigentumerin beim Erwerb ab dem Jahr 2010 fir das Gesamtgrundsttick bezahlt
hat.* Seither dirfte ein wesentlicher Zuwachs in demselben zeitlichen Rahmen
entstanden sein, in dem das gesamte Betriebswerk durch das weitgehende Nichtstun
der Eigentimerin in den sanierungsbedurftigen Zustand gefallen ist. Diese Fragen
sind im Rahmen der Zumutbarkeitsprifung relevant, weil sie eine Kompensation im
Sinne der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts eréffnen (siehe Teil D Il
Nr. 2 f).

6. Thematische Uberschneidungen

Bei der Behandlung der Rechtsfragen lassen sich einige thematische
Uberschneidungen nicht vermeiden. So spielt z.B. die Frage des Zustands der
Denkmale sowohl bei der Denkmaleigenschaft als auch bei den Kostengruppen, der
Zumutbarkeit, beim méglichen Rechtsanspruch auf Genehmigungen und dem Erlass
von Anordnungen zur Sicherung und Instandsetzung bzw. zur Wiederherstellung
jeweils eine Rolle. Zumutbarkeit, VerhaltnismaRigkeit und Ubermalverbot erscheinen
infolge der uneinheitlichen Rechtsprechung der vielen Gerichte, die damit
argumentieren, wiederholt auf. Dasselbe gilt fir Fragen der Nutzung, der
Erwerbsumstande ,sehenden Auges® und der Verkauflichkeit des Denkmals. Die
Leser werden gebeten, sich von diesen scheinbaren Wiederholungen nicht irritieren
zu lassen.

. Zum Stand der denkmalrechtlichen Verfahren

Nach aktuellem Stand laufen zu den zwei Fragenkomplexen mehrere getrennt zu
behandelnde Verfahren: Das Verwaltungsverfahren mit der Anordnung der UD zur
Gefahrenermittlung und die Verwaltungsverfahren zur Entscheidung uUber die
Antrage der Eigentimerin auf Beseitigung von Teilen des Bahnbetriebswerks. Das
Gutachten untersucht die Verfahren und fihrt die Ergebnisse in der Bewertung der
Erfolgsaussichten der Antrdge auf Beseitigung (Teil D) und in Hinweisen zu
madglichen Anordnungen der Behérden (Teil F) zusammen.

1. Die Antrage auf Beseitigung vom 24.10.2017 und vom 7.12.2017

Die Partnerschaft von Rechtsanwalten mbH Gal3ner, Groth, Siederer & Coll.,
Berlin hat fur die Krieger Grundstick AG mit Schreiben vom 24.10.2017 in einem
ersten Antrag nur die denkmalrechtliche Genehmigung zur Beseitigung der
genannten drei Anlagen A, B und C bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde
beantragt. Die Krieger Grundstiicks GmbH ist seit 2010° Eigentiimerin des (ber
400.000 gm umfassenden Areals in Heinersdorf, das bis in die 1950er Jahre als
Guterbahnhof Pankow zu Bahnzwecken genutzt worden war. Der Antrag enthalt

* Die Kaufvertrage waren dem Gutachter nicht zuganglich. Die Eigentiimerin wird im Rahmen
ihrer Auskunftsverpflichtung entsprechende Angaben zu liefern haben.

> Auflassung It. Grundbuchausziigen wohl von PLG - Pankow Projekt GmbH, Zossen, bzw.
DB Netz Aktiengesellschaft an die Krieger Grundstiick GmbH, Schénefeld, am 10.8.2012,
eingetragen am 18.6.2013. Nach anderen Angaben erwarb diese das Eigentum im Jahre
2010 von der aurellis, einer Tochter der Deutsche Bahn AG. Die Kaufvertradge konnten bisher
nicht eingesehen werden. Die Krieger-GmbH wurde mittlerweile in eine AG umgewandelt.
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kurze Ausfuhrungen zur Wirtschaftlichkeit (hierzu hat die Antragstellerin zur
Erganzung das Gutachten ,Wirtschaftlichkeitsberechnung flir Teilflachen der
Gemarkung Pankow unter Berucksichtigung denkmalpflegerischer Belange® des
Sachversténdigen Dipl. Ing. Bernhard Bischoff vom 21. Juli 2017 vorgelegt). Das
Antragsschreiben vom 24.10.2017 enthalt ferner eine ,Steuerliche Betrachtung“ (Nr.
5) und eine Fristsetzung der Eigentimerin fir die Entscheidung der Unteren
Denkmalschutzbehorde bis zum 1. Quartal 2018. Weitere Unterlagen waren dem
Antrag nicht beigefigt. Allerdings wurden im Zusammenhang mit dem
verwaltungsgerichtlichen Verfahren mittlerweile auch der UD zugéangliche weitere
Unterlagen vorgelegt (siehe C Il Nr. 2 b bb). Der Antrag vom 14.10.2017 ist bei der
Unteren Denkmalschutzbehorde ausweislich des Eingangsvermerks eingegangen
am 1.11.2017. Der zweite Antrag vom 7.12.2017 der Krieger Handel SE betrifft die
Nebengebaude. Er enthalt Gber Lageplane hinaus keine nennenswerten weiteren
Unterlagen; er ist nur formelhaft begrindet und am 7.12.2017 bei der UD
eingegangen.

Im Antragsschreiben vom 24.10.2017 zum ersten Antrag bezweifelt die
Antragstellerin die Denkmalwurdigkeit der Anlage A (Ringlokschuppen und Ensem-
ble) sowie die Denkmalfahigkeit der Anlage C (Sozialgebaude). Eine Nutzungsmaog-
lichkeit der Anlagen sei nicht gegeben, alle Varianten von Instandhaltung und
Nutzung seien deutlich unwirtschaftlich und damit unzumutbar. Wegen der
Einzelheiten wird auf den Schriftverkehr und das Gutachten Bischoff verwiesen.

Wesentliche Argumente sind also

- Einzelnen Gebauden komme nicht die Eigenschaft von Denkmalen im Sinn
des Denkmalschutzgesetzes von Berlin (DSchG BIn) zu;

- eine Nutzung der Anlagen sei unwirtschaftlich und unzumutbar;

- die Instandhaltung der Anlagen sei unwirtschaftlich und unzumutbar.

Die UD Pankow hat tiber die Abbruchantrage noch nicht entschieden.

Die Fragen im Zusammenhang mit der Anordnung der UD vom 5.1.2017 zur
Gefahrenerforschung sind in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht zum Teil
vorgreiflich fur die Frage nach den Aussichten der Beseitigungsantrage und werden
deshalb in diesem Gutachten gewurdigt.

2. Die Anordnung der UD vom 5.1.2017 zur Gefahrenerforschung
a) Inhalt der Anordnung

Bereits vor Stellung des ersten Beseitigungsantrags vom 24.10.2017 hatte die
UD unter dem 5.1.2017 eine Anordnung gemaR § 8 Abs. 2 DSchG BIn® zur
Ermittlung der Art und des Umfanges von Malinahmen zur Erhaltung der
denkmalgeschitzten Gebaude erlassen. Darin ordnete sie Planungsleistungen zur
Ermittlung des Umfanges der denkmalschutzrechtlich erforderlichen Sicherungen zur

® Auszug aus § 8 DSchG Bin v. 24.4.1995: § 8 Erhaltung von Denkmalen:

(1) Der Verfugungsberechtigte ist verpflichtet, ein Denkmal im Rahmen des Zumutbaren
instand zu halten und instand zu setzen, es sachgemalR zu behandeln und vor Geféhr-
dungen zu schitzen. ... (2) Der Verfigungsberechtigte kann durch die zustandige Denkmal-
behtrde verpflichtet werden, bestimmte MalBnahmen zur Erhaltung des Denkmals
durchzufihren. ... Der Verfugungsberechtigte kann im Rahmen des Zumutbaren zur
Erstattung der entstandenen Kosten herangezogen werden.
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Erhaltung der Bausubstanz des Rund- sowie des Ringlokschuppens und des
Sozialgebaudes gemal § 8 Abs. 2 DSchG BIn an; in der Anordnung werden jedoch
noch keine baulichen Malinahmen verlangt (zur Unterscheidung siehe oben A
Vorbemerkungen 1. Verstandnisfragen). Verlangt wurde nur die Einleitung von
Untersuchungs- und Planungsschritten:

Fur Sozialgebaude (C), Rundlokschuppen (A) und Ringlokschuppen (B) jeweils
die Erstellung der Objektplanung gemall § 34 HOAI 2013 (,Leistungsbild
Gebaude und Innenraume®) und der Tragwerksplanung gemaf § 51 HOAI 2013
(,Leistungsbild Tragwerksplanung®).

b) Zum weiteren Inhalt der Anordnung

Zur Durchfuhrung der genannten Planungsleistungen sollte die Eigentimerin ein
Sachversténdigenbiro beauftragen. Die UD hatte eine Frist gesetzt, die sofortige
Vollziehung angeordnet und die Durchfiihrung der angeordneten Mal3hahmen im
Wege der Ersatzvornahme angedroht. Sie hat ferner fur den Fall, dass die Eigen-
timerin der Anordnung zu 1. und 2. nicht fristgerecht Folge leistet, ein Zwangsgeld in
Hohe von 50.000 Euro angedroht.

c) Beschluss des VG Berlin vom 21.4.2017

Gegen die Anordnung hat die Eigentimerin Widerspruch eingelegt und beim
Verwaltungsgericht beantragt, die aufschiebende Wirkung wiederherzustellen.

Das Verwaltungsgericht Berlin hat mit Beschluss vom 21.4.2017 die
aufschiebende Wirkung der Anordnung hergestellt. Aus der Begrindung: Mit der
Anordnung verfolge das Land Berlin Ziele der Gefahrerforschung. ... Die Anordnung
betreffe das Vorfeld und solle konkrete MalRnahmen erst ermdglichen. Es sei indes
zweifelhaft, ob es einer (weiteren) Gefahrerforschung tUberhaupt bedurft und nicht
sogleich eine Sicherungsanordnung/Iinstandsetzungsverfiigung erlassen werden
konnte (Seite 5). Jedenfalls sei die Anordnung insoweit von der Ermachtigung nicht
gedeckt, als sie der Eigentimerin eine umfassende, detaillierte ,Durchplanung”
auferlege. Es bedurfe nicht fur jedes Detail exakter Anweisungen durch die Behorde,
es genlige eine préazise Zielvorgabe.’

d) Beschwerde zum OVG Berlin-Brandenburg gegen den B. des VG Berlin

In ihrer Beschwerdebegriindung vom 22.5.2017 gegen den B. des VG Berlin vom
21.4.2017 macht die UD u.a. geltend: Nach deren eigenen Angaben habe die Eigen-
timerin die Immobilie in Kenntnis der denkmalschutzrechtlichen Rahmenbe-
dingungen seinerzeit von der Deutschen Bahn erworben; sie hatte dabei keine
eigenen Nutzungsvorstellungen bzw. hielt sie Nutzungen fir unwahrscheinlich, da
die Gebaude ihres Erachtens verfallen waren. Der Zustand der Gebaude sei bis
2010 noch nicht so desolat gewesen, dass die UD hatte ordnungsbehdrdlich handeln
missen. Bei den der UD mittlerweile bekannten Vorschlagen der Eigentimerin zur
Gebaudesicherung handelte es sich nicht um vollstreckungsfahige Mal3hahmen zur
Grundsicherung, sondern um blo3e Schadenskartierungen. Nur in den drei
nachfolgend aufgefihrten Dokumenten gebe es Aussagen zu erforderlichen
Sicherungsmaflinahmen:

" Unter Hinweis auf einen Beschluss des OVG NRW v. 14.7.2003, DRD 2.5.3 NW.
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- Ringlokschuppen (B), EiSat GmbH vom November 2015;

- Rundlokschuppen (A), M.J.Z. Architekten & Ingenieure GmbH vom
20.04.2015;

- Sozial- (Verwaltungs-) gebdude (C), EiSat GmbH vom August 2015.

Bisher konnte die UD mangels genauer Kenntnis der Schaden keine konkrete
und vollstreckungsfahige Anordnung erlassen. Hatte sie lediglich aufgegeben, die
drei betroffenen Gebaude instand zu setzen, wére ihr zu Recht entgegengehalten
worden, eine unbestimmte Verfiigung erlassen zu haben.®

e) Beschluss des OVG Berlin-Brandenburg vom 5. 12. 2017

Das OVG weist die Beschwerde (d) zuriick und bestatigt die Argumente des VG
vollinhaltlich. Die aufschiebende Wirkung des Widerspruchs gegen die Anordnung
der UD vom 5.1.2017 wurde wieder hergestellt.

Auszug aus den wesentlichen Passagen des Beschlusses des OVG:

8 8 Abs. 2 DSchG BIn scheidet als Rechtsgrundlage fur die Verpflichtung
eines Denkmaleigentiimers aus, umfangreiche Planungsleistungen in Auftrag zu
geben, wenn es — wie hier — um denkmalschutzrechtlich erforderliche
Sicherungsmalinahmen zur Erhaltung der Bausubstanz geht. Mal3Bhahmen der
Gefahrerforschung sind nur angezeigt bei einem Gefahrenverdacht, d.h. wenn
aufgrund objektiver Umstande das Vorhandensein einer Gefahr fiir moglich, aber
nicht fiir sicher gehalten wird.? Vorliegend geht jedoch die UD in der Verfiigung
vom 5.1.2017 selbst bereits davon aus, dass ,festgestellte Bauschaden, die eine
unmittelbare Gefahr fir den Substanzerhalt des Rund- und Ringlokschuppens
sowie des Sozialgebaudes bedeuten kénnen”, jedenfalls seit Ende 2015 dringend
SicherungsmafRnahmen erfordern, weil — wie im April 2016 augenscheinlich
festgestellt - ,die Gebaudesubstanz erheblich desolat ist" und die ,Gefahr des
unwiederbringlichen Verlustes der denkmalgeschitzten Gebaude" sowie zum Teil
Einsturzgefahr" besteht (vgl. S. 1, 7, 8 des Bescheides).

Auch ist nicht lediglich die generelle Schadhaftigkeit der Gebdude bekannt.
Vielmehr sind dem von der Antragstellerin (Eigentiimerin) in Auftrag gegebenen
und der UD eingereichten Gutachten der Ingenieur-Biro Panter GmbH Uber den
baulichen Zustand der Dachverbandshélzer und der Gebaudesubstanz vom
13.11.2015 auf den Seiten 12 bis 29 detailliert Feststellungen zu Schadigungen
und MalRnahmen zu entnehmen wobei ausdriicklich darauf hingewiesen wird,
dass die Sanierungsempfehlungen nur als SicherungsmalRnahmen zu werten
seien und es sich bei den ausgewiesenen MalRnahmen und Feststellungen nur um
eine Grobzusammenfassung handele. Ebenso enthélt der von der UD beauftragte
Bericht der GSG, ,Ermittlung der Honorare fir Architekten und Ingenieure zur
Grundsicherung Betriebswerk Pankow®, vom 30.8.2016, der u.a. auf dem o.a.
Gutachten vom 13.11.2015 basiert, fur die einzelnen Gebaude Vorschlage fir
MalRnahmen zur Grundsicherung (vgl. S. 4 und 5), die die UD in den ange-
fochtenen Bescheid Ubernommen hat (vgl. S. 10 des Bescheids vom 5.1.2017).
Dass sich aus der Gesamtheit dieser Vorschlage und Empfehlungen fur eine
Denkmalschutzbehtérde  keine  anordnungsfahigen  Sicherungsmal3nahmen

8 Siehe das U. der Kammer v. 28.1.2016 - Az. VG 13 K 442.14, DRD 2.5.3 BEBbg VG, in
einem &hnlich gelagerten Fall.
® Unter Hinweis auf SachsOVG v. 31.3.2014 - 1 A 699/13 - juris Rn. 6 m.w.N.
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ableiten liel3en, legt die UD nicht schlissig dar. Angesichts dessen kommt eine
MalRnahme der bloRen Gefahrerforschung nicht in Betracht.

Das im Zentrum der Beschwerdebegriindung stehende Argument der UD, es
habe gerade der Gefahrerforschung bedurft, weil nicht festgestanden habe,
welche Schaden mit welchem Ausmald bestehen, und so der Erlass einer
hinreichend bestimmten Verfiigung nicht méglich gewesen sei, verfangt nicht.
Weder ist die Anordnung von Planungsleistungen die unter dem Gesichtspunkt
der Bestimmtheit einzig in Betracht kommende MalRhahme, noch kommt als
einzige Alternative hierzu allein die pauschale Anordnung der Instandsetzung
des Denkmals in Betracht. So weist das VG unter Bezugnahme auf einschlagige
Rechtsprechung und Literatur darauf hin, dass es im Falle von
Sicherungsmal3nahmen in aller Regel keiner exakten Planung und weiter nicht
fur jedes Detail exakter Anweisungen durch die Behdrde bedirfe, sondern zum
Teil eine prazise Zielvorgabe genige und es in der Regel ausreiche, die
schadhaften Bauteile und das Ziel der Reparatur zu benennen.

Ohne Erfolg halt die UD der Entscheidung des OVG NRW™ entgegen, der dort
entschiedene Sachverhalt sei mit dem hiesigen nicht vergleichbar. Das von der
Eigentimerin beigebrachte o.a. Gutachten vom 13.11.2015 enthalt auf 16 Seiten
konkrete Schadensbezeichnungen und in der Zusammenfassung der
Untersuchungsergebnisse (S. 29/30) u.a. den Vorschlag, die zahlreichen
notwendigen Abbriiche durch Notdacher zu erneuern, um einen weiteren Verfall
abzuwenden. Vor diesem Hintergrund ist es nicht plausibel, dass es der UD nicht
moglich sein soll, konkrete Sicherungsmallnahmen anzuordnen. Es wird als
ausreichend angesehen, dass die Mangel dargelegt sind und das Ziel der
Anordnung eindeutig bestimmt ist, z.B. das Dach zum Schutz vor weiteren Feuch-
tigkeitsschaden abzudichten, zerstoérte Fensteréffnungen zu schlieBen usw.™

Ebenso wenig verfangt der Hinweis der UD auf das Urteil des VG vom 28.
Januar 2016 (VG 13 K 442/14). Dort war die Behodrde nach Ansicht des VG
gehalten, der Denkmaleigentiimerin im Rahmen des Gefahrerforschungseingriffs
die Erstellung eines Gutachtens zum Zustand des Daches aufzugeben, um sich
Uber den Umfang der bereits eingetretenen Beschadigung der Dachkonstruktion
und der daraus resultierenden Einsturzgefahr nahere Aufschlisse zu verschaffen.
Es ist zwar anerkannt, dass derartige Gutachten als unmittelbare Vorstufe zur
Abwendung der Gefahrdung eines Denkmals zu den Sicherungs- und
Erhaltungsmal3hahmen gehoren, wenn das Baudenkmal gefahrdet ist und erst ein
Gutachten Aufschluss dariber geben kann, welche MalRBhahmen zur eigentlichen
Sicherung und Erhaltung durchzufiihren sind.** Hiervon zu unterscheiden und
insoweit nicht vergleichbar sind jedoch die hier geforderten Planungsleistungen,
die Uber die in den genannten Entscheidungen beschriebene Zielrichtung eines
Gutachtens weit hinausgehen. Bei einer Sachlage wie der vorliegenden war es in
jedem Fall zum Zeitpunkt des Erlasses der angefochtenen Verfiigung Aufgabe
der Denkmalschutzbehdrde, konkrete  Sicherungsmaflinahmen zu

%vgl. OVG NRW v. 14.7.2003, DRD 2.5.3 NW.
1 Unter Hinweis auf Viebrock, in: Martin/Krautzberger, Handbuch Denkmalschutz und Denk-
malpflege, 4. Auflage 2017, E Rn. 107 mit weiteren Beispielen.
Y Unter Hinweis auf VG Miinchen v. 3.3.2016 - 1 S 16.401 -, juris Rn. 21;
HessVGH v. 10.3.1992, - 3 TH 2160,91 -, juris Rn. 25.
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bezeichnen, ohne dass es in diesem Zusammenhang entgegen der Ansicht der
UD - auf das frihere Verhalten der Antragstellerin ankommt.

Schliel3lich ist die getroffene Anordnung nicht verhaltnismafRig. Es fehlt
bereits an der Geeignetheit der angeordneten Planungsleistungen, da diese
gemessen an dem desolaten Zustand der denkmalgeschitzten Gebaude nicht
unmittelbar zu der gebotenen Sicherung vor einem weiteren Verfall flhren.
Soweit die UD anfuhrt, die Planungsleistungen seien erforderlich fir eine hinrei-
chende Bestimmtheit einer im Anschluss zu treffenden Sicherungsanordnung,
gelten die obigen Ausfuhrungen. Insbesondere fehlt es hier jedoch an der nétigen
Verhaltnismaligkeit im engeren Sinne, da die Beauftragung von Planungs-
leistungen in Hohe von Uber 300.000 € nicht zumutbar ist als Vorstufe zu einer
vorubergehenden Sicherung eines Denkmals vor weiteren Gefahrdungen. Denn flr
die Bewertung, ob sich die angeordnete Mallhahme im Rahmen des Zumutbaren
im Sinne von 8§ 8 Abs. 2 DSchG BIn halt, kommt es grundséatzlich nicht darauf an,
ob eine Sanierung des Denkmals zum Zwecke der Erhaltung zu unzumutbaren
Belastungen fuhren wirde. Entscheidend ist vielmehr, ob die konkret angeordnete
Malnahme zur voribergehenden Sicherung des Denkmals vor Gefahrdungen als
solche zumutbar ist.*

f) Fortsetzung des Verfahrens mit weiteren Anordnungen

Das Bezirksamt Pankow hat nunmehr zu entscheiden, ob und wie es das
Verfahren fortsetzen méchte. Der Beschluss des OVG betrifft nur einen Teil der
Anordnung vom 5.1.2017, namlich deren sofortige Vollziehung. Die weiteren Inhalte
der Anordnung bestehen fort, sind aber mit Widerspruch angefochten. Das
Bezirksamt Pankow hat verschiedene Méglichkeiten zur Beendigung, aber auch zur
Fortsetzung dieses Verfahrens. Dabei wird es die Vorgaben des OVG zu beachten
haben. Siehe Teil F Erhaltungsanordnungen nach Bau- und Denkmalrecht.

II. Grundstliicke, Bebauung und Eigentumsverhaltnisse
1. Lage der Grundstiicke

Die drei Anlagen A bis C und die Nebenanlagen, fur welche die Genehmigungen
zur Beseitigung beantragt werden, befinden sich Am Feuchten Winkel (6stlich des S-
Bahnhofs Heinersdorf), Grundbuch Blatt 35788N; Flur 150, Flurstick 347 und Flur
156, Flurstiick 5158. Die Lage der Grundstiicke ist aus dem anliegenden Plan
(Anlage 1 Flachen West, Zentrum und Ost vom 24.4.2017) zu ersehen. Die Flache
des Betriebswerks Pankow mit den Denkmalen hat die Eigentimerin zusammen mit
den weiteren grol3en Flachen des ehemaligen Eisenbahngelandes erworben; die
Gesamtflachen betragen nach Angabe der Machbarkeitsstudie ,Pankower Tor“ der
Eigentimerin 401.683 gm (Anlagen 1 und 5). Die Flache des Betriebswerks Pankow
betragt nach Angaben des Sachverstandigen Bischoff 30.300 gm.**

13 vgl. B. des Senats v. 30.4.2014 - OVG 2 S 89.13, und v. 30.6.2008 - OVG 2 S
29.08 -, juris Rn. 6.
4 Angabe im Gutachten Bischoff unter 5.2.
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2. Bebauung

Auf den Grundstiicken des Bahnbetriebswerks Pankow befinden sich aktuell
mehrere Gebaude, die im gesamten Verfahren einheitlich bezeichnet werden,
namlich

(A) Rundlokschuppen 1889 — 1893, Denkmalliste Nr. 09050599,
(B) Ringlokschuppen 1901 — 1906, Denkmalliste Nr. 09085403, und
(C) Sozialgebaude 1960 — 1961, Denkmalliste Nr. 09085380

Die Lage der einzelnen Gebaude ergibt sich aus dem Auszug der Denkmalkarte
Berlin (Anlage 2 Denkmalkarte Betriebswerk Pankow).

Auf den genannten und einigen benachbarten Grundstiicken befinden sich Uber
die Anlagen A — C hinaus aktuell (Ortstermin 24.11.2017) ca. 50 weitere Anlagen,
Nebengebaude zu den Eisenbahnanlagen und kleinere Gebaude in meist desolatem
Zustand, ferner Reste von Gleisanlagen, die bisher offenbar weder erfasst noch
denkmalrechtlich gewdrdigt worden sind (Anlagen 3 und 4), die aber weitgehend
innerhalb des so vom Landesdenkmalamt so bezeichneten Ensembles liegen. Auf
der Denkmalkarte (Anlage 2 Stand 5.9.2016) sind die Gebaude zumindest in
Umrissen zu erkennen. Auf den Luftaufnahmen (Anlage 6) sind sie in lhrem
Degradationsprozess von 2007 auf 2016 gut erkennbar. Der Vertreter der
Eigentiimerin hat anlasslich des Ortstermins im Beisein des Gutachters angekindigt,
diese Anlagen kurzfristig beseitigen zu wollen; der UD liegt seit 7.12.2017 ein Antrag
auf Beseitigung der Nebengebaude (,zweiter® Antrag), nicht aber der Reste der
Gleisanlagen vor.

3. Eigentumsverhaltnisse und Entwidmung

Eigentiimerin war zunachst die Deutsche Bundesbahn. Ab 2010 hat die Fa.
Krieger Grundstiick GmbH die Grundstiicke gekauft.'®> Im Abbruchantrag vom
24.10.2017 teilt ihr Vertreter mit, dass nunmehr die Krieger Grundstick AG Eigen-
timerin sei, welche durch formwechselnde Umwandlung aus der GmbH entstanden
sei.

Die ehemals fur Bahnzwecke genutzten Anlagen wurden wohl im Jahr 1996
eisenbahnrechtlich entwidmet; der genaue Zeitpunkt ist fir das Gutachten ohne
Belang, da die Erhaltungspflichten von der Bahn auf die neue Eigentiimerin
Ubergegangen sind. Eine Ausnahme gilt fir die Anwendung der Rechtsgrundlage
des 8 13 Abs. 1 DSchG BIn (Wiederherstellungsanordnung nach unterlassenen
ErhaltungsmalRnahmen, siehe Teil F | Nr.2).

!> Die Kaufvertrage liegen der UD und lagen dem Gutachter bis 14.1.2018 nicht vor. Die UD
wir ggf. von ihrem Auskunftsrecht Gebrauch machen mussen. Auflassung fir Teilflachen It.
Grundbuchausziigen am 10.8.2012, eingetragen am 18.6.2013.
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[ll. Baurecht
1. Bauplanungsrechtliche Lage:

Fur das Gelande des Bahnbetriebswerks besteht nach Angaben der UD kein
Bebauungsplan.

Der Flachennutzungsplan Berlin®® weist das Gebiet als Bahnflache mit der
Spezialisierung ,Betriebshof aus; sudlich ist eine gemischte Bauflache dargestellt,
wahrend norddstlich eine gewerbliche Bauflache ausgewiesen ist. Der Senat hat im
Mai 2016 eine Anderung des Flachennutzungsplans fiir die gesamte Flache des
ehemaligen Rangierbahnhofes Pankow eingeleitet, dessen frihzeitige Burger-
beteiligung vom 26. September bis zum 28. Oktober 2016 erfolgte. Der Entwurf sieht
fur die Flache des Untersuchungsobjektes eine gemischte Bauflache M2 mit der
Ausweisung eines (mittlerweile wieder fraglichen) Schulstandortes vor. Zusatzlich ist
die Flache als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet.

Nach Angaben des Bezirksamts Pankow war 2004/2005 der Entwurf einer
Nutzungskonzeption Gegenstand eines Moderationsverfahrens zum maoglichen
zukunftigen Planungsrecht zwischen der Tochtergesellschaft aurelis der Deutschen
Bahn, dem Land Berlin und dem Bezirk Pankow. Die Ergebnisse des Verfahrens
seien bereits in den Entwirfen zum Stadtentwicklungsplan 1l Einzelhandel (STEP I1)
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung beriicksichtigt worden.*’

2. Bauordnungsrechtliche Lage, Altlasten

Die Eigentimerin hat bisher keine Genehmigungen fir baugenehmigungs-
pflichtige Vorhaben auf den Grundstiicken des ehemaligen Betriebswerks Pankow
beantragt. Sofern es sich - entsprechend den Vorstellungen der Eigentimerin - bei
einzelnen Anlagen nicht um Baudenkmale handeln sollte, wére der Antrag
umzudeuten in einen Antrag auf Baugenehmigung zum Abriss bzw. in eine Anzeige
nach § 61 Abs. 3 Satz 1 BauO BIn.*®

Die Anlagen entsprechen aktuell weitgehend nicht den sicherheitsrechtlichen
Anforderungen der BauO BIn (2017). Das gilt insbesondere fur die Allgemeinen
Anforderungen des 8§ 3; denn die Bestandsgebaude und die Anlagen geféahrden
zumindest in Teilen die offentliche Sicherheit und Ordnung und erflllen die
allgemeinen Anforderungen ihrem Zweck entsprechend nicht dauerhaft. Die
Nutzbarkeit fur Menschen ist nicht gewahrleistet. Erhebliche Mangel bestehen
hinsichtlich § 12 Standsicherheit, 8 13 Schutz gegen schéadliche Einflisse und § 14
Brandschutz. Die Mdglichkeiten fir bauordnungsrechtliche Anordnungen sind
auszuloten, zumal diese ohne Zumutbarkeitsprifung durchgesetzt werden kdnnen.
Siehe hierzu Teil F I Nr. 3.

18.d.F. der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. Nr. 2 S. 31).
7 An der Berliner StraRRe, direkt am U- und S-Bahnhof, wird die Mdoglichkeit zur Ansiedlung
von grol¥flachigem Einzelhandel beflrwortet. Hier ist beispielsweise ein Shopping-Center
maoglich. An der Prenzlauer Promenade kann sich auch die Stadtverwaltung die Ansiedlung
einer groReren Fachmarktagglomeration vorstellen. Der Bezirk Pankow hat sich in seinem
aktuellen Entwurf zum Zentrenkonzept Einzelhandel bisher fur eine Einzelhandelsnutzung
am S- und U- Bahnhof Pankow ausgesprochen.
8 § 61 BauO BIn (2017) Verfahrensfreie Bauvorhaben, Beseitigung von Anlagen. Siehe
hierzu Knuth in: Wilke/Dageférde/Kuhn et al., Bauordnung fur Berlin, 6. Auflage 2008, RdNTr.
33 ff. zu § 62 BO.
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Bisher ist die offenkundige Bodenkontamination der Flachen nur ansatzweise
erforscht worden; der Gutachter ABACON geht von der Beseitigung der Gebaude
aus.'® Die gesamte Anlage ist infolge der friiheren Nutzung als Werkstatten fir die
Eisenbahn eine altlastverdéachtige Flache, ein Altstandort, bei dem der Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fir den einzelnen oder
die Allgemeinheit besteht, 8§ 2 Absatz 6 des Bodenschutzgesetzes. Notwendig sind
wohl zur Sanierung im Sinne 8 2 Absatz 7 Nr. 1 erst zu ermittelnde MalRnahmen zur
Beseitigung oder Verminderung der Schadstoffe (DekontaminationsmalRnahmen)
unter der MalRgabe, dass die Denkmalsubstanz erhalten bleiben muss. Offen ist die
Kostentragung.®

Die Zuordnung zu den bau-, bodenschutz- und sicherheitsrechtlichen
Anforderungen hat Auswirkung auf die Prufung der Zumutbarkeit und die Wahl der
Rechtsgrundlagen fur Anordnungen. Die entstehenden Kosten flieRen nicht in die
Berechnung der denkmalrechtlichen Zumutbarkeit ein (siehe Teil D | Nr. 2 Die
Erhaltungspflichten und ihre Grenzen und Teil F Erhaltungsanordnung).

IV. Denkmaleigenschaften nach Einschatzung der Beteiligten
1. Denkmalliste (Denkmaldatenbank)

Die auf dem Grundstiick befindlichen Gebaude sind in der Denkmaldatenbank -
Berlin nach 8 4 DSchG BIn (aktueller Stand 11.2017) wie folgt verzeichnet (genauer
Wortlaut siehe Teil B Il Nr. 3):%

Nr. 09085403 Betriebswerk Pankow, Ringlokschuppen (B) und Sozialbau (C);
Denkmalart Ensemble;

Nr. 09050599 Rundlokschuppen (A), Denkmalart Baudenkmal,
Nr. 09085380 Betriebswerk Pankow, Sozialbau (C); Denkmalart: Baudenkmal.

19 Baugrundgutachten der Fa. ABACON vom 30.9.2014. Siehe auch das weitere Gutachten
vom 6.4.2017 ,Orientierende Altlastenuntersuchungen in Anlehnung an BBodSchV* und die
Bewertung dieses Gutachtens durch das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirksamts
Pankow von Berlin vom 8.5.2017.
20 Zentraler Streitpunkt rechtlicher Auseinandersetzungen Uber die Altlastensanierung ist
jeweils die Frage, wer dazu verpflichtet ist. Diese Frage regelt zunachst 8 4 BodSchG. Die
gegenwartige Eigentimerin der Grundstliicke des Bahnbetriebswerks ist Zustandsstdrer im
Sinn des Haftungsrechts. Sie war zwar am Entstehen der Altlast nicht beteiligt. Das BVerfG
hat im sog. Altlastenbeschluss vom 16.2.2000, DRD 2.5.1, ausgefuhrt: Der Eigentiimer habe
regelmanig die rechtliche und tatséchliche Mdglichkeit, auf die Sache und damit auch auf die
Gefahrenquelle einzuwirken. Die Moglichkeit zur wirtschaftlichen Nutzung und Verwertung
des Sacheigentums korrespondiere mit der 6ffentlich-rechtlichen Pflicht, die sich aus der
Sache ergebenden Lasten und die mit der Nutzungsmdoglichkeit verbundenen Risiken zu
tragen. Nach dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit sei Obergrenze der Inanspruchnahme
zwar im Regelfall der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks. Andererseits kdnne eine
Haftung tUber den Verkehrswert hinaus in Betracht kommen, wenn der Eigentimer die
Umstande, die zur Altlast gefuihrt haben (zum Beispiel — wie hier — die friilhere Nutzung als
Werkstatten von DR und DB), beim Erwerb des Grundstiicks gekannt hat.
2l Erstmals aufgenommen wurden der Rundlokschuppen und das Sozialgebdude als
Einzeldenkmale in die Denkmalliste im Jahr 1995 (Amtsblatt vom 28.9.1995, veroffentlicht
als Berliner Denkmalliste, Beitrage Heft 5, 1995). 1996 folgte die Eintragung des Ensembles
mit dem Ringlokschuppen.
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Beziglich des Denkmalwertes verweist die UD auf die internen
Denkmalbegriindungen des Landesdenkmalamtes Berlin (siehe unten Nr.4) und zur
lagemafigen Einordnung auf die Denkmalkartierung (Anlage 2). Die Nebengebaude
und die Gleisanlagen (Anlagen 3 und 4) werden vom LDA nicht ausdriicklich
erwahnt, sie sind aber nach Auffassung des LDA auch ohne Nennung in
Denkmalliste und Denkmalbegriindungen zumindest Bestandteil des Ensembles
(Denkmalliste Nr. 09085303). Dies kann aber nicht fur die auRerhalb des bisher
erfassten Ensembles gelten; die entsprechende Einordnung des LDA wird zu
hinterfragen sein.

2. Denkmalpflegegesetz der DDR??

In der Zentralen Denkmalliste von 1979 und in den Denkmallisten der unteren
Ebenen werden die Anlagen nach mundlicher Auskunft des Landesdenkmalamts
vom 24.11.2017 nicht genannt.

3. Denkmaleigenschaft nach Einschatzung der Eigentimerin

Im Antrag auf Beseitigungsgenehmigung vom 24.10.2017 fuhrt die Eigentimerin
aus, die Denkmaleigenschaft sei zum Teil fraglich. Bei der ,Anlage 09085403
(Prenzlauer Promenade, Betriebswerk Pankow, Rundschuppen, Ringlokschuppen,
Sozialgebaude - Pasewalker Stral3e — Baudenkmale - siehe: Prenzlauer Promenade
— Rundschuppen; Sozialgebaude - weiterer Bestandteil des Ensembles: 09085379 -
Ringlokschuppen, 1901-06, 1909, 1921 (PAN/PANKO-E) sei die
Denkmalwirdigkeit und bei der Anlage 09085380 (Prenzlauer Promenade -
Betriebswerk Pankow - Sozialgebaude, 1960/61 vom Entwurfs- und Vermessungs-
biro Deutsche Reichsbahn - siehe Ensemble Prenzlauer Promenade) Pasewalker
Stralle (PAN/PANKO-D)“ sei sogar die Denkmalféahigkeit zweifelhaft; zur weiteren
Begrundung verweist sie auf ihren Schriftsatz im Verfahren vor dem Verwaltungs-
gericht.

4. Einschéatzung der denkmalrechtlichen Lage durch die Beh6rden

a) Das Landesdenkmalamt Berlin hat die Anlagen A, B und C in die Denkmalliste
eingetragen (siehe Teil B Il Nr. 1). Es erlautert die Denkmalbedeutung der Anlagen
am 23.1.2013 und am 15.2.2017 in den internen Denkmalbegriindungen unter
Angabe einschlagiger Literatur®® ausfiihrlich. Der Rundlokschuppen (A) gehére zu
den herausragenden Zeugnissen der deutschen Eisenbahngeschichte und habe
geschichtliche, wissenschaftliche und stadtebauliche Bedeutung. Der Schutz
erstreckt sich auf den Rundlokschuppen von 1889 — 1893 (A), das Sozialgebaude
von 1960 — 1961 (C) und (als Ensembleteil) auf den Ringlokschuppen von 1901 —
1906 (B).

b) Die UD geht bisher von den aktuellen Eintragungen in die Denkmalliste aus, siehe
die Anordnung vom 5.1.2017 und ihre Einlassungen im Verfahren vor dem
Verwaltungsgericht und dem OVG. Sie hat die Eigentimerin auf das Fehlen von
Abbruchantrdgen fir die Nebenanlagen hingewiesen. Mittlerweile hat die

22 Gjehe hierzu u.a. Trotschel-Daniels und Drewes, Denkmallisten in der DDR, online
http://ddr-planungsgeschichte.de/denkmallisten/
2 |Insbesondere Hansel, Vertiefende Untersuchung zum Denkmalwert des Baudenkmals
Sozialgebaude des ehemaligen Bahnbetriebswerks Pankow, 2017.
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Eigentimerin Plane der Nebenanlagen vorgelegt, die auch Anlagen auf3erhalb des
Ensembles der Denkmalkarte umfassen (Anlagen 2, 3 und 4).

c) Es gehort zu den Aufgaben des Gutachtens, die seitens der Eigentimerin
bestrittene Denkmaleigenschaft des Betriebswerks Pankow und seiner Teile als
Voraussetzung fur die Anwendbarkeit des Denkmalschutzgesetzes Berlin zu prifen.
Dabei werden insbesondere die Einstufung als Ensemble und die Denkmal-
eigenschaften der bisher unbeachteten Neben- und Gleisanlagen einzubeziehen
sein.

V. Problemstellung

Aufgabe dieses Gutachtens ist die Wirdigung der denkmalrechtlichen Situation
nach dem gegenwartigen Stand der beiden Verfahren unter besonderer Bertck-
sichtigung der Fragen der Zumutbarkeit der Erhaltung der Anlagen fur die
Eigentiimerin, eines Anspruchs auf Erteilung der Beseitigungsgenehmigungen und
der Moglichkeiten von Instandsetzungs- und Sicherungsanordnungen.
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B Zur Anwendbarkeit des Denkmalschutzgesetzes Berlin

|. Anwendung des Denkmalschutzgesetzes Berlin®*

Das DSchG BIn kann nur angewendet und muss angewendet werden auf
Gegenstande, welche die Kriterien des Denkmalbegriffs erfillen. Berlin geht schon
seit dem neuen Gesetz vom 24. April 1995 vom sog. materiellen Denkmalbegriff
aus.”® Unabhangig von der férmlichen Eintragung in die Denkmalliste oder einer
formlichen Erklarung der Denkmaleigenschaft ist hier eine Sache bereits dann
Denkmal im Sinn des Gesetzes, wenn sie die materiellen Kriterien des Gesetzes
erfullt, ihr insbesondere die Denkmalfahigkeit und die Denkmalwurdigkeit zukommen
und keine Griunde vorliegen, welche die Denkmaleigenschaft ausschlieen. Ob ein
Denkmal in die Denkmalliste auch tats&chlich und richtig eingetragen ist, ist nicht
entscheidend. Sowohl die Betroffenen als auch die Behdrden kdnnen jederzeit neue
Erkenntnisse und Bewertungen in das Verfahren einbringen.

[I. Amtliche Erfassung

Nach 8 5 Abs. 2 Nr. 2 und 3 DSchG BlIn obliegen dem Landesdenkmalamt die
systematische Erfassung von Denkmalen (Inventarisierung), das Erstellen einer
Denkmaltopographie, deren Veroffentlichung sowie die nachrichtliche Aufnahme der
Denkmale in die Denkmalliste.

Die wissenschaftliche Erfassung in diesem gesetzlichen Sinn geschieht in Berlin
vornehmlich in zwei wissenschaftlichen Grundlagen: der Denkmalliste nach § 4
DSchG BIn und der Denkmaltopographie. Im Zusammenhang mit dem DSchG Bin
hat das LDA die nachrichtliche Denkmalliste als aktuelles Verzeichnis der gegen-
wartig bekannten Denkmale erarbeitet. Die Denkmaldatenbank enthalt Informa-
tionen zu allen in der Denkmalliste aufgefiihrten Positionen.

1. Grundlage: Denkmalliste

Rechtsgrundlagen fir die Denkmalliste Berlins sind die 88 4 und 5 Abs. 2 Nr.3
DSchG BIn. Das LAD hat die nachrichtliche Denkmallste erstellt und verdffentlicht®.
Die Denkmalliste ist nach dem Verstandnis des Gesetzgebers bereits durch das
Gesetz selbst angelegt. Gefihrt, d.h. als Datenbestand angelegt und fortgeftihrt wird
die Liste durch das LAD, welches die einzelnen Denkmale in die Liste durch
Eintragung ,aufnimmt®. Dieser Eintragung kommt aber keine rechtsbegriindende,
sondern allein nachrichtliche Bedeutung zu, 8§ 4 Abs. 1, 5 Abs. 1 DSchG BIn.

Zum Zeitpunkt des Eintritts der Denkmaleigenschaft nach DSchG Bin

Die Denkmaleigenschaft einer Sache wurde in Berlin spatestens mit Inkrafttreten
des neuen Denkmalschutzgesetzes vom 24. April 1995 und seinem damaligen
konstitutiven Eintragungssystem begriindet, wenn sie nicht bereits vorher nach dem

?* Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin - DSchG BIn) v.
24.4.1995 (GVBL. S. 274), ge&. durch Art. 11 Nr. 1 u. 2 d. Ges. v. 4.7.1997 (GVBL. S. 376),
Art. IV d. Ges. v. 17.5.1999 (GVBL. S. 178), Ges. v. 16.7.2001 (GVBL. S. 271), zuletzt gea.
durch Ges. v. 14.12.2005 (GVBL. S. 754).
2% Siehe Haspel/Martin/Wenz/Drewes, Denkmalschutzrecht in Berlin, Kommentar, 2008.
6 Das LDA stellt die Denkmalliste als Offentliches Verzeichnis in der jeweils vorliegenden
aktualisierten Fassung online in der Denkmaldatenbank zur Verfiigung.
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vorhergehenden Berliner Denkmalschutzgesetz von 1991 oder das zeitlich
vorausgehende Denkmalpflegegesetz der DDR begrindet worden war. Nach
mundlicher Auskunft des LDA vom 24.11.2017 waren die Anlagen in den Listen nach
DDR-Recht nicht erfasst; der Rundlokschuppen und das Sozialgebaude wurden
1995 in die Denkmalliste eingetragen, der Eintrag des Ensembles Betriebswerk
Pankow folgte 1997.

Es ist davon auszugehen, dass die Denkmaleigenschaften samtlicher Geb&aude
und Anlagen des Betriebswerks Pankow einschlief3lich der Nebenanlagen (Anlagen
3 und 4) auch ohne eine Eintragung bereits unmittelbar mit Inkrafttreten des DSchG
BIn vom 24.4.1995 begrindet wurde (ipsa lege). Wegen des nachrichtlichen
Charakters der Denkmalliste kam es weder auf eine objektbezogenen
Veroffentlichung der Denkmaleigenschaft noch auf eine Mitteilung an die damalige
Eigentiimerin an. Gleichzeitig setzte damit die Geltung der Erhaltungspflicht nach § 8
Absatz 1 ein, wonach der Verfugungsberechtigte verpflichtet wurde, ein Denkmal im
Rahmen des Zumutbaren instand zu halten und instand zu setzen, es sachgeman zu
behandeln und vor Gefahrdungen zu schitzen. Hieraus folgten fir die Eigentiimerin
Pflichten, auch zu diesem Zeitpunkt bereits bestehende Geféahrdungen abzu-
wehren und eingetretene Schaden ,instand zu setzen®, insoweit wirkt die Erhaltungs-
pflicht also auch in die Vergangenheit.

2. Grundlage: Denkmaltopographie

Das LDA gibt auch die Bande der Reihe Denkmaltopographie Bundesrepublik
Deutschland heraus. Die Topographie Pankow ist noch nicht insgesamt
erschienen.?’

3. Die Anlagen des Betriebswerks Pankow in der Denkmalliste

Die Anlagen sind in der Denkmaldatenbank nach Stand 11.2017 wie folgt
verzeichnet:

1. Nr.: 09085403, Betriebswerk Pankow, Ringlokschuppen (B) und
Sozialbau (C), Prenzlauer Promenade, Datierung: 1893, 1901-1906, 1909,
1921, 1960-1961, Bauherr Konigliche Eisenbahndirektion Berlin und Deutsche
Reichsbahn, Entwurf: Entwurfs- und Vermessungsbiro Deutsche Reichsbahn;
Denkmalart Ensemble;

2. Nr. 09050599,?% Rundlokschuppen (A);? fur Guter- und Rangierlokomotiven
& Lokomotivschuppen des Verschiebebahnhofs Pankow, Prenzlauer Promena-

?’ Es liegt nur vor: Denkmale in Berlin: Bezirk Pankow - Ortsteil Buch, Hrsg.:
Landesdenkmal-amt Berlin, 2010. Weitere Darstellungen fir Pankow sind nicht in Arbeit.
28 Enthalten in der Denkmalliste Berlin nach Stand 3.8.1995, ABI. fiir Berlin Nr. 45 vom
28.9.1995.
% In der Denkmalbegriindung des LDA angegebene Literatur u.a.: Berlin und seine Bauten X
B 2 1984, Seite 85 & 187, Bley, Die Entwicklung der Berliner Eisenbahnen, Seite 1-12,
Guttler, Bauten und Anlagen fur die Fahrzeuge, Betriebswerke, Seite 83-91, Bauten und
Anlagen fir den Giterverkehr, Rangierbahnhofe, Seite 94, BusB X B 1 1979, Seite 187
(Bahnbetriebswerk Pankow), Eisenbahnmagazin (1994) 1, Seite 47, Berlin und seine
Eisenbahnen 1846 - 1896, Zweiter Band, 1896, Seite 464-465, 491, Zeitschrift fir
Bauwesen, Jg. LIlI, Berlin 1903, Seite 283-292, Vasilev, Metallkonstruktionen mit grof3en
Spannweiten, 1979, Kurrer, Geschichte der Baustatik, 2002, Seite 490.
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de und Am Feuchten Winkel, Datierung: Entwurf: 1889 Fertigstellung: 1893,
Bauherr: Konigliche Eisenbahndirektion; Denkmalart Baudenkmal;

3. Nr. 09085380, Betriebswerk Pankow, Sozialbau (C),** Prenzlauer
Promenade, Datierung: 1960-1961, Bauherr: Deutsche Reichsbahn, Entwurf:
Entwurfs- und Vermessungsbiro Deutsche Reichsbahn; Denkmalart:
Baudenkmal.

Das Betriebswerk Pankow ist dariiber hinaus verzeichnet in Paul, Die Denkmale
in Berlin — Pankow, herausgegeben vom LDA Berlin und Bezirksamt Pankow, 2000,
und in: ,Berlin-Pankow, Aus der Orts- und Baugeschichte®, Autorin: Kerstin Lindstadt,
Herausgeber: Bezirksamt Pankow von Berlin, 1. Auflage 2010, (S. 171).

Die Nebengebaude und die Reste der Gleisanlagen (Anlagen 3 und 4) sind nach
aktuellem Stand nicht in der Denkmalliste und in den Denkmalbegriindungen
erwahnt; sie gehoren seit 1995 jedenfalls materiell zum Bestand des Baudenkmals
bzw. des in der Denkmalkarte umgrenzten Ensembles, selbst wenn der aktuelle Text
einzelne Teile nicht erwahnt oder unzutreffend bezeichnet (,falsa demonstratio non
nocet**?). AuBerhalb der aktuellen Denkmalkarte liegende Anlagen (Nebengebaude
und Gleisanlagen) sind bisher vom LDA nicht erfasst; eine Anpassung der
Denkmalausweisungen in der Denkmalliste und in der Denkmalkarte an die
Einschatzung des gesamten Betriebswerks Pankow als Einzeldenkmal erscheint
veranlasst (siehe Teil B 11l Nr. 6).

Das LDA verflugt uber weitergehende Denkmalbegriindungen zum ,Baudenkmal
Rundlokschuppen® vom 23.1.2013 und zum ,Ensemble Bahnbetriebswerk Pankow*
15.2.2017.

[ll. Begutachtung der Denkmaleigenschaften des
Bahnbetriebswerks Pankow®

1. Einleitung

Fur die Beurteilung der Denkmaleigenschaften maf3geblich ist die gesetzliche
Definition des § 2 DSchG BIn. Nach Abs. 1 sind Denkmale im Sinne dieses Gesetzes
Baudenkmale, Denkmalbereiche, Gartendenkmale sowie Bodendenkmale. Nach
Abs. 2 ist ein Baudenkmal eine bauliche Anlage oder ein Teil einer baulichen Anlage,
deren oder dessen Erhaltung wegen der geschichtlichen, kunstlerischen, wissen-
schaftlichen oder stadtebaulichen Bedeutung im Interesse der Allgemeinheit liegt.

% Enthalten in der Denkmalliste Berlin nach Stand 5.5.1997, ABI. fur Berlin Nr. 23 v.
29.5.1997.
¥ Vom LDA angegebene Literatur: Gerstner/Klamann, Industriebauten der DDR, 1962,
Henn, Bauten der Industrie, Berlin 1957, ders., Sozialbauten in der Industrie, Minchen 1966,
Hopp, Zum Problem der Industriearchitektur in: Deutsche Architektur 3 (1954).
32 Der Grundsatz falsa demonstratio non nocet bedeutet, dass ein Fehler des Erklarenden in
der Ausdrucksweise fir ihn nicht nachteilig ist, wenn der wahre Sinn der Erklarung erkennbar
oder unzweideutig feststellbar ist. http://www.rechtswoerterbuch.de.
% Grundsatzliches und jeweils mit weiteren Nachweisen zur Denkmaleigenschaft in
Martin/Krautzberger, Handbuch Denkmalschutz und Denkmalpflege, 4. Auflage 2016, Teil C
Il und 1ll; Eberl/Martin/Spennemann, Bayerisches Denkmalschutzgesetz, 7. Auflage 2016,
Art. 1 Erl. 11 ff.; Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.O., 2008, Erl. 2.3 ff.; Denkmalrecht in
Deutschland — DRD — Nr. 1.3.3, 3.5.1, 5.1 Berlin, 5.2.1.
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Nach 8 2 Abs. 3 ist ein Denkmalbereich eine Mehrheit baulicher Anlagen oder
Griunanlagen (Ensemble, Gesamtanlage) sowie Stral3en-, Platz- und Ortsbilder sowie
Siedlungen einschlie3lich der mit ihnen verbundenen Frei- und Wasserflachen, deren
Erhaltung aus in Absatz 2 genannten Grinden im Interesse der Allgemeinheit liegt,
und zwar auch dann, wenn nicht jeder einzelne Teil des Denkmalbereichs ein
Denkmal ist.

Denkmale sind danach Sachen, die im Interesse der Allgemeinheit zu erhalten
sind (sog. Denkmalwiurdigkeit). Dieses Interesse besteht, wenn die Sache von
geschichtlicher, kunstlerischer, wissenschaftlicher oder stadtebaulicher Bedeutung ist
(sog. Denkmalfahigkeit).

Hinsichtlich des Komplexes des Bahnbetriebswerks Pankow  sind
Denkmalfahigkeit und Denkmalwurdigkeit sowohl fur die einzelnen Teile der Anlage
als auch fur die Gesamtanlage zu prufen und klarzustellen.

2. Beschreibung der Anlagen

Der Gesamtkomplex des Bahnbetriebswerks Pankow besteht derzeit noch aus
den drei Anlagen A Rundlokschuppen 1889 — 1893, B Ringlokschuppen 1901 —
1906, und C Sozialgebaude 1960 — 1961. Die bestehenden Neben- und Gleisan-
lagen (Anlagen 3 und 4) sind Bestandteile des Betriebswerks.

2.1 Der Rundlokschuppen (A) - Beschreibung®*

Rundlokschuppen (oder auch Rundhaus, Rotunde, Heizhausdom, Kreis-, oder
Zentralschuppen genannt), bestehen aus einem kreisrunden Geb&ude, in dessen
Mitte sich die Drehscheibe befindet, um die sich sternférmig die Abstellgleise fir die
Lokomotiven anschlie3en. Das Geb&ude hat eine oder mehrere Zufahrten von auf3en
und ist ansonsten komplett tiberdacht.®® Der Pankower Rundlokschuppen (A) ist ein
Rundbau von 1893 mit einem Kuppeldach (Schwedlerkuppel) von ca. 38 Metern
Durchmesser und mittigem Laternenaufbau. Die Anlage diente zur Unterbringung
und Wartung von Lokomotiven. Sie besteht aus einer runden, offenen Halle mit
AuBenmauern aus roten Ziegelsteinen und einer Raumtiefe von etwa 64 Metern. Das
Kuppeldach ist eine Eisenkonstruktion und gegenuber den &uf3eren, von
Eisenfachwerkbindern getragenen Dachflachen durch ein stehendes, umlaufendes
Fensterband abgesetzt. Ein Lufteraufsatz mit Kegeldach bildet den mittigen
Abschluss der Kuppel, die im Halleninneren von schlanken, gusseisernen Saulen
gestutzt wird. Die Aul3enwéande sind mit je drei hohen Stichbogenfenstern mit engen
Eisensprossen zwischen kraftigen Wandpfeilern gegliedert, die am AufRenbau als
flache Lisenen hervortreten. Das mit Dachpappe auf Holzbindern gedeckte flache
Kegeldach ist Uber die Traufe vorgezogen. An der Sitdostseite befinden sich zum
Bahngelande hin zwei Eisentore fur das Einfahrts- und das Ausfahrtsgleis. Diese
fuhren in die Mitte des Gebaudes zur Drehscheibe, die mit ihrem historischen Antrieb
Uberliefert ist. Weitere 22 Gleise waren kreisformig um die Drehscheibe angeordnet.
Der Schornstein befand sich unter einem Auffangtrichter des Rauchabzugs; die

% In Anlehnung an die Erlauterungen des LDA vom 23.1.2013 (Anlage 2a). Siehe auch
Berlin und seine Bauten, Teil X, Band B (1), S. 187 Bahnbetriebswerk Pankow, Berlin und
seine Bauten, Teil X, Band B (2), Berlin 1984: Bley, Die Entwicklung der Berliner
Eisenbahnen, S.1-12. Gittler, Bauten und Anlagen fir die Fahrzeuge, Betriebswerke, S.83-
91; Bauten und Anlagen fir den Guterverkehr, Rangierbahnhofe, S.94. Materialien in
Wolfram, Der Rundlokschuppen, Urbaner Knoten- und Treffpunkt in Berlin, 2017.

% Nach Wikipedia Stand 11.2017 zu ,Lokschuppen®.
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Rauchabziige der einzelnen Stande, die bis durch das Kuppeldach gefuhrt wurden,
sind nicht mehr vorhanden, die ehemaligen Gitter6ffnungen des Lfteraufsatzes auf
der Kuppel sind mit Platten verschlossen.

Schutzgutbezeichnung des LDA: Der Denkmalschutz erstreckt sich auf den
Denkmalbereich bestehend aus: Baudenkmal: Rundschuppen (A), 1889-1893,
Ensembleteil: Ringlokschuppen (B), 1901-1906 (Gleis 1-5), 1909 (Gleis 6-9), 1921
(Gleis 10-23), Baudenkmal: Sozialgeb&ude (C), 1960-1961.

2.2 Der Ringlokschuppen (B) -Beschreibung®

Der Ringlokschuppen ist eine Bauform des Lokomotivschuppens, die sich aus
den Erfahrungen mit den Rundhausern ergab. Der Ringschuppen ist grundsatzlich
einer Drehscheibe angegliedert und kreissegmentartig um diese herumgebaut.®” Der
nordlich des Pankower Rundlokschuppens liegende, 1901-1906 erbaute
Ringlokschuppen wurde bis in die 1920er Jahre als klinkerverkleidete Halbringhalle
mit vorgelagerter Drehscheibe, 23 Stadnden und Werkstatt erweitert. Der
Ringschuppen besitzt eine besondere verkehrsgeschichtliche Bedeutung, da sein
Bautyp die Modernisierung des Uberkommenen Lokschuppens zu einer
erweiterbaren Form darstellt. Diese Entwicklung war der groReren Lange der Gter-
und Rangierlokomotiven mit Tender geschuldet, die nicht mehr im geschlossenen
Bau eines Rundschuppens gewartet werden konnten. Der Ringschuppen des
Rangierbahnhofs und Bahnbetriebswerks Pankow wurde zwischen 1901 und 1921 in
drei Bauetappen errichtet und zeigt damit die Anwendung des Prinzips der
Erweiterungsmoglichkeit.

Schutzgutbezeichnung des LDA: Ensembleteil: Ringlokschuppen, 1901-1906
(Gleis 1-5), 1909 (Gleis 6-9), 1921 (Gleis 10-23).

2.3 Das Sozialgebaude (C) -Beschreibung®

Das Sozialgebaude liegt gegenuber dem Ringlokschuppen (B). Der
dreigeschossige verputzte Bau wurde in Stahlbetonskelettkonstruktion ausgefuhrt
und wird von einem weit vorkragenden Flachdach tberdeckt. Die Stahlbetonstitzen
sind in das Rastersystem der Fassadengestaltung eingebunden. Der Treppenhaus-
risalit ist ein aus der Mittelachse herausgertickter Baukérper. Eine zweildufige
Freitreppe mit filigranem Stahlgelander fuhrt zur zweifligeligen, verglasten Eingangs-
tir, die von einem beleuchteten Stahlbeton-Kragdach Uberdeckt wird. Das
Treppenhaus ist mit schwarz-wei3en Gelandern aus Rund- und Flachstahl in stilisier-
ten Maandern mit Aluminiumhandlaufen gestaltet. Neben der Ausstattung des
Treppenhauses haben sich bauzeitliche Innenttiren und Schrénke in den Umkleide-
raumen erhalten.

Schutzgutbezeichnung des LDA: Baudenkmal: Sozialgebaude, 1960-1961.

% In Anlehnung an die Erlauterungen des LDA in der Denkmalbegriindung vom 15.2.2017.
%" Nach Wikipedia Stand 11.2017 zu ,Lokschuppen®.
% In Anlehnung an Hansel, Vertiefende Untersuchung zum Denkmalwert des Baudenkmals
Sozialgebaude des ehem. Bahnbetriebswerks Pankow, 2017, S. 5 ff.
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2.4 Zum Gesamtkomplex Bahnbetriebswerk

Der aktuell noch aus den genannten Gebauden A bis C bestehende bauliche
Komplex einschlie3lich der (nicht in der Denkmalliste erwahnten und in der
Denkmalkarte nicht eingetragenen) Nebengebdude und sonstigen Gleisanlagen
(Anlagen 2, 3 und 4) ist auch insgesamt zu einem einheitlichen Einzelbaudenkmal
.Bahnbetriebswerk Pankow“ mit eigenstandiger denkmalrechtlicher Bedeutung
verbunden.

Die architektonische und kunstlerische Gestaltung der einzelnen Teile ist zwar
stilistisch nicht unbedingt aufeinander bezogen. Die Zusammengehdarigkeit ergibt sich
vor allem aus der technischen und wirtschaftlichen Funktion, aber auch aus dem
hergestellten  stadtebaulichen = Zusammenhang, der relativ  einheitlichen
Entstehungszeit der Gesamtanlage und der einheitlichen technikgeschichtlichen
Bedeutung. Die unterschiedlichen Entstehungsjahre unterstreichen zusatzlich den
bei technischen Denkmalen typischen technischen Fortschritt. Die Einzelteile bis zu
den Nebengeb&uden und den strukturgebenden Gleisanlagen entsprechen von den
Baukorpern, ihrer Positionierung und den funktionalen Aufgaben innerhalb des
Komplexes der einheitlichen Funktion als Bahnbetriebswerk.

Den ubergeordneten Zusammenhang der einzelnen Gebaude stellt die Nutzung
als Berliner Bestandteil des grof3en deutschen Eisenbahnnetzes her. Diese Nutzung
wurde bis in die Zeit nach dem 2. Weltkrieg aufrechterhalten und erst nach Errichtung
von Neubauten an anderer Stelle aufgegeben.

Aus diesen Grinden hat die gesamte Anlage Denkmalfahigkeit infolge der bei
den einzelnen Teilen herausgearbeiteten Bedeutungskriterien (siehe unten ab 3). Die
Denkmalwirdigkeit (Interesse der Allgemeinheit an der Erhaltung) ergibt sich
insbesondere aus dem singuldren Charakter des Betriebswerks Pankow mit den
beiden unterschiedlichen Lokschuppen, dem Sozialgebaude, den andernorts langst
beseitigten Nebenanlagen und den Resten der Gleisanlagen.

2.5 Zum Zustand der Anlagen; vorgesehene Grundsicherungsleistungen
nach GSE 2016

Die groBen Anlagen A, B und C befinden sich in einem dem Alter, dem
unterlassenen Bauunterhalt und der fehlenden Sicherung der Anlagen
entsprechenden schlechten baulichen Zustand. Vor der Wende wurde die Anlage
vollstandig fur Eisenbahnzwecke genutzt. Sie wurde von der Deutschen Bahn zum
1.1.1997 stillgelegt. Bis 2001 wurden hier ab und an noch historische Ziige gewartet
und repariert. Alle drei Geb&ude werden seit 1996/1997 nicht mehr genutzt.

Die weiteren Nebengebaude des Betriebswerks und die Gleisanlagen (Anlagen 3
und 4), die wohl bis 1997 vollstandig erhalten waren, befinden sich derzeit
weitgehend im Zustand des Verfalls. Zum Vergleich der Bauzustdnde siehe die
Anlage 6. Die Gleise und die Drehscheibe sind vollstandig unbenutzbar, weitgehend
abgebaut oder zumindest verfillt. Reste sind in situ vorhanden und kénnten wohl
zumindest in Mal3en erganzt werden (je nach Nutzung, z.B. im Rahmen eines
Museums).

39 GSE - Ingenieur-GmbH Saar, Enseleit und Partner — erstellt im Auftrag des LDA
Berlin - vom 30.8.2016.
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Die gesamte Anlage muss bis 1997 aus Grunden der Verkehrssicherheit in
technisch einwandfreiem Zustand gewesen sein, auch wenn es wohl 1989 schon
gewisse Bauschaden und Schaden an Putz und Mauerwerk gegeben haben diirfte.*°
Erst spater entstanden auch die Lécher in den meisten Dachern. Unverkennbar hat
spatestens mit der Einstellung der Nutzung durch die Bahn und der Entwidmung im
Jahre 1996/1997 die Verwahrlosung des gesamten Baubestandes eingesetzt; dies
erweisen die bei der UD vorhandenen historischen Fotodokumente und die
Dokumentation des Sachverstandigen Bischoff aus dem Jahr 2017.** Wie aus
Luftaufnahmen zu erkennen ist, waren die Dacher immerhin im Jahr 2008 noch
weitgehend vollstandig und funktionsfahig.

Die GSE - Ingenieur-Gesellschaft mbH Saar, Enseleit und Partner - stellte
2016 im Auftrag des Landesdenkmalamtes fest, dass mangels sach- und
fachgerechter Gebaudesicherungen die Geb&ude zunehmend dem baulichen
Verfall ausgesetzt sind. Die notwendigen Leistungen fur Grund-
sicherungen werden von der GSE 2016 wie folgt beschrieben:

2.5.1 Rundlokschuppen (A)

Der Rundlokschuppen ist ein kreisrundes Gebaude mit einem Durchmesser von
64 m. ... Zum Zustand: Die hdlzerne Dachkonstruktion des Aul3enrings ist so stark
geschadigt, dass Einsturzgefahr besteht. Die holzerne Dachkonstruktion der
Schwedlerkuppel befindet sich in einem etwas besseren baulichen Zustand, muss
aber lokal instandgesetzt werden. Der Zustand der Stahlkonstruktion muss
handnah Uber ein Flachengerist begutachtet werden. Hier sind ggf.
Reparaturarbeiten erforderlich. In jedem Fall sind die Stahlkonstruktionen vor
Korrosion zu schitzen. Den Zustand von 2016 umschreiben die von GSE
genannten MalRBhahmen zur Grundsicherung:

Erneuerung der Holzdachkonstruktionen des Aul3enrings

Erneuerung der Dachabdichtung und Regenentwasserung
Reparatur der Dachschalung und Dachabdichtung auf der Kuppel
Handnahe Begutachtung des Zustands der Stahlkonstruktion

Ggf. Reparaturen an der Stahlkonstruktion

Entrostung und Korrosionsschutz der Stahlkonstruktionen
Instandsetzung des Mauerwerks, wie Entfernen des
Baumbewuchses Entfernen und Neuaufbau losen Mauerwerks sowie
fachgerechte Verfugung

8. Sicherung der Tur- und Fenstertffnungen vor Witterungseinflissen
und Vandalismus.

NooahrwNpE

2.5.2 Ringlokschuppen (B)

Der Ringlokschuppen ist ein Massivbau aus Mauerwerk und Stahlbeton-
stutzen ... Die holzerne Satteldachkonstruktion ist mit  Bitumenbahnen
abgedichtet. Die Anbauten sind ebenfalls in Mauerwerksbauweise mit Holzdach-
konstruktionen errichtet. Die Holzdachkonstruktionen sind durch Pilzbefall, Faule
und Holzkorrosion so stark geschadigt, dass Einsturzgefahr besteht. Das Mauer-
werk befindet sich ebenfalls in einem sehr schlechten baulichen Zustand, so gibt

0 Aussagekréaftige Fotos des Betriebswerks in Anlage 6.
*1 Anlage zum Gutachten Wirtschaftlichkeitsberechnung Bischoff, siehe Teil D.
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es Baumbewuchs, loses Mauerwerk und ausgewaschene Fugen. Den Zustand
von 2016 umschreiben die von GSE genannten Mal3nahmen zur Grundsicherung:

1. Abbruch und Erneuerung der vollstdndigen Holzdachkonstruktion

2. Erneuerung der Dachabdichtung und Regenentwéasserung

3. Instandsetzung des Mauerwerks, wie Entfernen des Baumbe-
wuchses, Entfernen und Neuaufbau losen Mauerwerks sowie fachge-
rechte Verfugung

4. Sicherung der Tur- und Fensteréffnungen vor Witterungseinflissen
und Vandalismus

2.5.3 Verwaltungsgebaude / Sozialgebaude (C)

Bei dem Verwaltungsgeb&dude handelt es sich um einen Massivbau aus
Mauerwerk und Stahlbeton aus den 1960-er Jahren. Das Gebaude zeigt massive
Feuchteschaden an der Stahlbetondachdecke. Durch einen Brandschaden ist ein
Deckenbereich stark geschéadigt. Eine erhebliche Beeintrachtigung der
Standsicherheit bilden die stark korrodierten Bewehrungsstéhle der Stahlbeton-
aul3enstutzen. Den Zustand von 2016 umschreiben die von GSE genannten
MalRnahmen zur Grundsicherung:

1. Erneuerung der Dachabdichtung und Regenentwasserung

2. Sanierung des Deckenbereiches mit dem Brandschaden

3. Betonsanierung der Aul3enstitzen und Dachiberstande von unten
4. Instandsetzung der vertikalen Bauwerksabdichtung an den erdbe-
rihrenden Bauteilen

5. Sicherung der Tur- und Fensterdffnungen vor Witterungseinfliissen
und Vandalismus

2.5.4 Nebengebaude und Reste der Gleisanlagen

Feststellungen der UD zu den Gleisanlagen: Nach den Feststellungen
der UD fuhren das Einfahrts- und das Ausfahrtsgleis in die Mitte des Geb&audes zur
Drehscheibe, die mit ihrem historischen Antrieb Uberliefert ist. Weitere 22 Gleise sind
kreisformig um die Drehscheibe angeordnet. Die Gleisanlagen (Anlagen 3 und 4)
wurden vom Ingenieurbiro GSE (oder anderen) nicht erfasst oder bewertet.
Augenscheinlich sind sie Uberwiegend erhalten und zum Teil verfullt. Die aul3en
liegenden Schienenstrdnge am Rundschuppen sind fragmentarisch Utberliefert. Das
dem Ringlokschuppen vorgelagerte Drehkreuz und die 23 Schienenstrdnge in das
Gebéaude sind uberliefert und zum Teil verfullt.

Fur die Nebengebdude und die Gleisanlagen (Anlagen 3 und 4) wurden bisher
keine Leistungen ermittelt. Dabei wird es sich nach Einschatzung dieses Gutachtens
handeln missen um:

Nebengebé&ude:

- Erfassung des Bestandes

- Erneuerung der Dachabdichtung und Regenentwasserung

- Instandsetzung des Mauerwerks, wie Entfernen des Baumbewuch-
ses, Entfernen und Neuaufbau losen Mauerwerks sowie fachge-
rechte Verfugung

30



Dieter J. Martin Gutachten Betriebswerk Potsdam

- Sicherung der Tur- und Fensteréffnungen vor Witterungseinfliissen
und Vandalismus.

Gleisanlagen:

- Feststellung des Bestandes
- Sicherung der Reste
- Verkehrssicherung bis zur Instandsetzungsphase.

Zusammenfassung zum technischen Zustand der gesamten Anlagen im
Hinblick auf die Denkmalféahigkeit

Das Mauerwerk der drei Hauptanlagen A, B und C erscheint trotz der
erkennbaren Schaden im Grundsatz noch standsicher; das gilt eingeschrankt auch
fur die internen Tragekonstruktionen und die Dachwerke der Lokomotivschuppen, die
allerdings zum Teil einzustirzen drohen, als auch fur das stark verwistete
Sozialgebaude. Dasselbe gilt fir die von GSE nicht untersuchten Nebengebaude
(Anlagen 3 und 4), deren Zustand (noch) nicht aus Sicherheitsgrinden eine
Niederlegung verlangt, die aber statisch gesichert, mit Dachern versehen und
einbruchsicher gemacht werden mussen. Es bewahrheitet sich die
Erfahrungstatsache, dass Denkmaler infolge qualitatvoller baulicher Ausfiihrung
vielfach lange Zeit (aber nicht ewig) dem Verfall trotzen kénnen. Die im Gestripp
noch erkennbaren Reste der friheren Gleisanlagen neben den Lokschuppen
verdeutlichen den friheren Verlauf der Geleise. Ihr aktueller bautechnischer Bestand
muss keineswegs aus vermeintlichen Sicherheitserwdgungen eingeschrankt oder
beseitigt werden. Wie bei der gesamten Anlage ist eine partielle Erganzung der
ungenehmigt entfernten Teile zur Verdeutlichung des Aussagewerts der
Gesamtanlage denkbar und technisch mdglich. Ohne in weitere Details zu gehen,
kann festgestellt werden, dass eine Reparatur und Erganzung des Gesamtbestandes
moglich ist, ohne dass dadurch eine Kopie oder eine Rekonstruktion erzeugt
wiirden.*?

2.5.5 Unbeachtliche Umstande fur Denkmaleigenschaft: Zustand, Kosten
2.5.5.1 Erhaltungszustand

Der Erhaltungszustand ist nach einheitlicher Rechtsprechung grundsatzlich
ohne Einfluss auf die Eigenschaft einer Sache als Denkmal.*® Dies gilt generell fiir
alle Baudenkmale.** Probleme bereiten gelegentlich die Falle schlecht erhaltener und
gegenuber einem Neubau nur mit einem héheren Mehraufwand instand zu setzender
Gebaude; die Denkmaleigenschaft des Gebaudes wurde mehrfach bejaht, auch
wenn diese Umstande vor allem fur die Abwagung im Genehmigungsverfahren fur
Anderungen von Bedeutung sind. Entsteht voraussichtlich bei der Instandsetzung im
Wesentlichen ein rekonstruierter Neubau, dann soll ,kein erhaltenswertes
Baudenkmal® mehr vorliegen; angesprochen ist damit das Problem des

2 Zu den Begriffen Martin/Krautzberger, a.a.O, Teil | RdNr. 311 ff.
*3 Martin/Mieth/Spennemann, Die Zumutbarkeit im Denkmalrecht, 1. Auflage, S. 53.
4 Statt vieler BayVGH v. 12.6.1978 - 71 XV 76 -, BayVBI 1978, 118; ders. v. 25.9.1987, DRD
2.5.3 BY; ders. v. 18.10.2010, DRD 2.5.3 BY; BWVGH v. 1.12.1982 - 5 S 2069/82 -, DOV
1983, 823; OVG Berlin v. 10.5.1985 - OVG 2 B 134/83 -, DOV 1985, 836.
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Identitatsverlustes.* Nicht unzweifelhaft ist die Auffassung, es liege kein Denkmal
(mehr) vor, wenn die Erhaltung einer Sache wegen ihres Zustands aus objektiven
bautechnischen Griinden unméglich ist.*® Der Erhaltungszustand kénne fir die
Denkmaleigenschaft dann von Bedeutung sein, wenn eine Erhaltung nicht unter
Bewahrung der Identitat, sondern nur nach einer Rekonstruktion mdglich ist, weil der
Entscheidung Uber die Denkmaleigenschaft der gegenwartige und nicht ein
zukiinftiger Zustand zugrunde zu legen sei.*’ Ist eine Totalsanierung erforderlich mit
der Folge, dass das Objekt sich vom Original zur Kopie wandelt, dann entfalle die
Denkmalbedeutung.®

Dass — wie oben und in Teil F unter Il dargestellt - Reparaturen an einzelnen
Geb&auden und Anlageteilen des Betriebswerks Pankow notwendig sind, die
eventuell sogar tief in die Substanz eingreifen, ist fur die Denkmaleigenschaft im
Grundsatz unschadlich. Die Grenze der Denkmaleigenschaft soll zwar nach
einzelnen nicht unumstrittenen Gerichtsentscheidungen erreicht sein, wenn eine
Sache so zerstort oder schadhaft ist, dass mit einer Sanierung lediglich eine Kopie
des Denkmals oder ein rekonstruierter Neubau entstehen wirde. In diese Richtung
zielt der wiederholte Einwand der Eigentiimerin, die Anlagen seien irreparabel. Dies
entspricht jedoch nicht den tatséchlichen Gegebenheiten. Zu verweisen ist auf die
diesbeziigliche Rechtsprechung des OVG Berlin-Brandenburg.*®

Wirdigung des Zustandes: Eine Ortseinsicht des auch in Erhaltungsfragen
erfahrenen Gutachters am 24.11.2017 hat gezeigt, dass samtliche Anlagen zwar
stark geschadigt und teilweise devastiert sind. Einen Uberblick bietet die
Bestandsdokumentation in Anlage 6. Das Mauerwerk der drei Hauptanlagen A, B
und C erscheint im Grundsatz standsicher; das gilt eingeschrankt auch fur die
internen  Tragekonstruktionen und die Dachwerke. Dasselbe gilt fir die
Nebengebaude, deren Zustand (noch) nicht aus Sicherheitsgrinden eine
Niederlegung verlangt. Die Reste der Gleisanlagen verdeutlichen den friheren
Verlauf der Geleise. Ihr aktueller Bestand muss keineswegs eingeschrankt oder
beseitigt werden. Wie bei der gesamten Anlage ist eine partielle Erganzung der

5 Siehe hierzu BayVGH v. 22.9.1986, DRD 2.5.3 BY; klarer ders. v. 21.2.1985 - 26 B 80
A.720 -, BayVBI 1986, 399; ahnlich BWVGH v. 11.12.2002, DRD 2..5.3 (Eichbaumle).
*° OVG Nds v. 12.4.1979 — B 74/78 -, NJW 1980, 307. Ahnlich BWVGH v. 12.12.1985 -5 S
2653/84 -, RdL 1986, 75, sowie OVG NW v.10.8.1989 - 7 A 2942/86 -, V.n.b. und OVG Berlin
v. 7.4.1993 - OVG 2 B 36.90 -, OVGE 21, 35.
" Vgl. dazu Hoénes, DOV 1983, 332: maRgebendes Kriterium ist nicht die
Erhaltungsfahigkeit, sondern die Erhaltungswirdigkeit.
* OVG NW v. 21.3.1994, DRD 2.5.3 NW. Nach OVG NW v. 21.7.1999, DRD 2.5.3 NW, ist
eine Bewertung der im Einzelfall der Originalsubstanz zuzuordnenden Aussagekraft
erforderlich, um zu beurteilen, ob eine bauliche Anlage noch als Original angesehen werden
kann; die Entscheidung kann nicht nach abstrakten Merkmalen getroffen werden.
% Das offentliche Erhaltungsinteresse ist nicht durch den gegenwartig schlechten
Erhaltungszustand des Denkmals gemindert. Auch wenn es nur noch in Teilen sanierungs-
fahig ware, kann es noch unter Wahrung seiner Identitdt erhalten werden; die Sanierung
wirde nicht dazu fihren, dass lediglich eine Kopie des Originals vorhanden wére (s. hierzu
OVG BEBbg v. 17.9.2008 DRD 2.5.3 BEBbg (Weberhaus), dass. v. 7.4.1993, v. 23.6.2005 -5
A 409/01.Z). Selbst eine alleinige Einbeziehung der Umfassungsmauern wirde noch einen
wesentlichen Teil seiner Originalitdt vermitteln, denn solange der verbliebenen Original-
substanz ein denkmalschutzrechtlich relevanter Aussagegehalt zu entnehmen ist, wirkt der
Mangel an Vollstandigkeit nicht wesentlich schutzmindernd (siehe auch OVG BEBbg v. 19.8.
2005 - 2 N 129.05 - zu Spuren und Resten).
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ungenehmigt entfernten Teile zur Verdeutlichung des Aussagewerts der
Gesamtanlage denkbar und technisch mdglich. Ohne in weitere Details zu gehen,
kann festgestellt werden, dass eine Reparatur und Erganzung des Gesamtbestandes
maoglich ist, ohne dass dadurch eine die Denkmaleigenschaft in Frage stellende
Kopie oder eine Rekonstruktion erzeugt wiirden.*

Zwischenergebnis: Es ist festzuhalten, dass der schlechte Zustand der gesam-
ten Anlagen, der fehlende Brandschutz und die beeintrachtigte Standsicherheit die
Denkmaleigenschaft nicht in Frage stellen.® Denn sowohl die kinstlerischen
Bauformen als auch die entscheidende stadtebauliche Wirkung des Komplexes als
Bahnanlage werden durch den desolaten Zustand nicht entscheidend entwertet. Ob
und welche Mallnahmen durchgefiihrt werden, ist deshalb eher eine Frage der
technischen Zweckmaligkeit und der damit zu erzielenden Verbesserung der
Nutzbarkeit der Bauwerke, welche im wohlverstandenen 6konomischen Interesse der
Eigentiimerin liegen sollte, nicht aber eine Frage der Denkmaleigenschaft oder des
denkmalvertraglichen Umgangs mit den Bauten. Die Denkmalwirdigkeit konnte
letztlich nur in Frage gestellt werden, wenn ein Gebaude mangels ausreichenden
Brandschutzes nicht mehr genutzt werden durfte und Abhilfe nicht mdglich ware;
denn dass der Schutz von Leib und Leben dem Denkmalschutz im Konfliktfall
vorgehen muss, ist nicht zu bestreiten®®. Indessen ist der Brandschutz zumindest fiir
die Zeiten des Leerstandes noch ausreichend, wenn auch verbesserungsfahig. Ein
fehlender oder nicht ausreichend beachteter Warmeschutz stellt die Erhaltungs-
fahigkeit eines Gebaudes nicht grundsatzlich in Frage; betroffen sind vor allem die
Betriebskosten der Anlage. Die Denkmalwurdigkeit einer Anlage wird deshalb durch
entsprechende Mangel, die auch der Sachverstandige Bischoff erkannt hat, nicht
ausgeschlossen. Ist die Standsicherheit eines Baudenkmals nicht gewahrleistet,
kann zwar seine Erhaltung auf Dauer und damit indirekt auch die
Denkmaleigenschaft in Frage gestellt sein. Reparaturen am statischen Geflige der
Gebaude sind notwendig und mdglich; die hierbei entstehenden Kosten halten sich
im Rahmen des Wertes der Gesamtanlage. Nach dem gegenwartigen Zustand der
gesamten Anlage sind im Ubrigen zwar Reparaturen erforderlich, ihre
Denkmaleigenschaft steht dabei aber nicht in Frage. Unbeachtlich sind fir die
Denkmaleigenschaft insbesondere auch die Kosten der laufenden Kontrolle, der
anstehenden Instandsetzung und die Wirtschaftlichkeit; die Zumutbarkeit ist erst bei
der Ablehnung von Antragen und bei Erhaltungsanordnungen zu priifen®® (siehe Teil
D, D I, Teil F).

2.5.5.2 Nutzbarkeit, Kosten

Auch die Benutzbarkeit> und die bei der Erhaltung des Denkmals entstehenden
Kosten sind unbeachtlich fiir die Denkmaleigenschaft.>

*0 Zu den Begriffen Martin/Krautzberger, a.a.O., Teil | RdNr. 311 ff.
L Im Ergebnis ebenso fiir das ehemalige Reichsausbesserungswerk Magdeburg das VG
Magdeburg v. 26.4.2016, juris.
2 OVG NW v. 21.12.1995, DRD 2.5.3 NW.
*% Siehe z.B. SachsOVG v. 12.6.1997, DRD 2.5.3 Sa. Ferner OVG NW v. 21.3.1994, DRD
2.5.3 NW.
> Ohne Bedeutung ist, ob eine Anlage schlecht erhalten ist und ob eine wirtschaftlich
sinnvolle Nutzung mdoglich ist, OVG NW v. 1.6.1988, EzD 2.2.5 Nr. 7.
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3. Denkmalféhigkeit: Grundsatze zu den Bedeutungskriterien

Denkmalfahig sind nach der Vorgabe des § 2 Abs. 1 Satz 2 DSchG Sachen von
geschichtlicher, kiunstlerischer, wissenschaftlicher oder stadtebaulicher Bedeutung.
Da das DSchG BIn nicht darauf abstellt, dass die Sachen ,aus vergangener Zeit"
stammen, eribrigt sich eine Zuordnung zu einer ,abgeschlossenen Epoche”.

Literatur und Rechtsprechung haben Grundsatze zu den Bedeutungskriterien
entwickelt.®® Von den vom Gesetz genannten und nachfolgend erlauterten insgesamt
vier verschiedenen Bedeutungskriterien, die sich zum Teil Uberschneiden kénnen,
muss mindestens eines vorliegen:

- Geschichtliche Bedeutung: Geschichtliche Bedeutung ist gegeben, wenn ein
Gebaude historische Ereignisse oder Entwicklungen heute und fir kinftige
Generationen anschaulich macht.>” Die geschichtliche Bedeutung kann sich aus der
europaischen, aus der deutschen, aus der Landes-, Regional- oder Ortsgeschichte
ergeben.®® Die Bedeutung kann aus allen Zweigen der Geschichte hergeleitet
werden, z. B. Militar-, Religions-, Wirtschafts-, Geistes-, Architektur- Technik-, Kunst-,
oder Sozialgeschichte.®® Zu subsumieren sind hier auch die technischen und die
Industriedenkmaler und die vielen Produkte des Eisenbahnzeitalters®. Sie kann z. B.
auch darin liegen, dass eine Sache ein besonders wichtiges erhaltenes Beispiel einer
bestimmten Bautechnik oder einer Stilrichtung (in einer bestimmten Gegend) oder
einer Gebaudeart (z. B. altester Kasernenbau, aber auch ein
Eisenbahnrundschuppen) oder bestimmter Arbeits- und Lebensverhaltnisse ist®* oder
neuartige Loésungen bautechnischer Probleme (z.B. Schwedlerkuppel) dokumentiert.

- Klnstlerische Bedeutung: Sie liegt vor, wenn eine Sache einen &sthetisch-
gestalterischen Willen verkorpert. Damit stellt das Gesetz auf die Qualitat in
asthetisch-gestalterischer Hinsicht ab. Gegeben ist sie, ,wenn die auf dem
Grundstiick befindlichen Anlagen (Bauten, Gartenanlagen) das &sthetische
Empfinden in besonderem Male ansprechen oder zumindest den Eindruck
vermitteln, dass etwas nicht Alltagliches oder eine Anlage mit Symbolgehalt
geschaffen worden ist.?? Auch Gesichtspunkte der Asthetik des Bauens des 19.
Jahrhunderts oder der Funfziger Jahre (Feingliedrigkeit der Profile usw.) kénnen als
Anhaltspunkte herangezogen werden. Auch die Person des Urhebers (Architekt,

> OVG Berlin v. 10.5.1985, DVBI. 1186; Martin/Krautzberger, a.a.O., 3. Auflage 2010, Teil C
RdNr. 27.
% Zusammenfassend Martin/Krautzberger (Hrsg.), Handbuch, 4. Aufl. 2016,
Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.O., Erl. des § 2 DSchGBIn, Eberl/Martin/Spennemann,
a.a.0., Erl. des Art. 1 BayDSchG.
> BayVGH v. 21.2.1985 - 26 B 80 A.720 -, BayVBIl. 1986, 399; ahnlich OVG Berlin v.
6.3.1997 - 2 B 33.91 -, EzD 2.1.2 Nr. 34.
8 BayVGH v. 27.3.1979 - 305 74 -, BayVBI. 1979, 616.
* OVG Berlin v. 6.3.1997 - 2 B 33.91 -, EzD 2.1.2 Nr. 34; vgl. dazu auch BVerwG v.
24.6.1960 - VI C 205/59 -, BVerwGE 11, 32 = EzD 6.4 Nr. 11.
0 Eberl in Eberl/Martin/Spennemann, a.a.O., Art. 1 Erl. 18. VG Magdeburg v. 24.6.2014,
jursi, zum vergleichbaren Reichsausbesserungswerk Magdeburg.
°*t BayVGH v. 12.6.1978 - 71 XV 76 -, BayVBI. 1979, 118.
2 vgl. BVerwG v. 24.6.1960 - VIl C 205/59 -, BVerwGE 11, 32 = EzD 6.4 Nr. 11
(Grundsteuerbefreiung). Siehe dazu auch z.B. BWVGH v. 27.11.1990 - 1 S 3023/89 -, NJW
1991, 2509 (,gesteigerte asthetische oder gestalterische Qualitat®) und OVG Berlin v.
18.11.1994 - 2 B 10/92 -, EzD 2.2.9 Nr. 14 (von Bedeutung ist auch die Person des
Architekten; hierzu auch VG Berlin v. 1.3.1983 — VG 16 A 13.83 -, V.n.b.).
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Ingenieur usw.) kann in diesem Zusammenhang eine Rolle spielen (,Hauptwerk aus
der Fruhzeit des N.N.“), ohne dass es darauf entscheidend ankommen misste. Die
Mafl3stabe fur die Beurteilung kdnnen durch Vergleich mit &hnlichen Bauten aus
derselben (oder auch einer anderen) Gegend, demselben oder einem anderen
Abschnitt der Bau- oder Kunstgeschichte gewonnen werden. Das Merkmal wird
herangezogen bei der Auswahl, welche der unter den Denkmalbegriff fallenden
Bauten bevorzugt erhalten und besonders gepflegt werden sollen.

- Wissenschaftliche Bedeutung: Sie liegt vor, wenn eine Sache fiir die Wissen-
schaft oder einen Wissenschaftszweig von Bedeutung ist, z. B. fur die Technik, fur
die Statik (modellhafte oder erstmalige Bewaltigung bestimmter statischer Probleme)
oder fur die Baukonstruktion (Kuppeln, Gewélbe, Bricken). Handwerks-, technische
und industrielle Anlagen werden haufig nicht vorrangig von wissenschatftlicher,
sondern jedenfalls von geschichtlicher Bedeutung sein. Die Erhaltungsgrinde
bestehen fort, auch wenn ein Denkmal bereits ausreichend erforscht ist; denn auch
ein gefestigter Erkenntnisstand kann durch neue Forschungsergebnisse in Frage
gestellt werden, so dass es hinreichender Anschauungsobjekte bedarf.® Die
wissenschaftliche Bedeutung insbesondere des Rundlokschuppens belegen die im
Literaturverzeichnis nachgewiesenen Publikationen, neuerdings die Masterthesis
vom T.Wolfram.**

- Auf eine technisch-wirtschaftliche Bedeutung stellt das DSchG BIn (im Gegen-
satz z.B. zum DenkmSchG Sachsen-Anhalts) nicht explizit ab. Eine solche hat eine
Sache, wenn sie fur die Technik, deren Entwicklungsgeschichte, die Ingenieur-
wissenschaften oder die wirtschaftliche Entwicklung einer Stadt oder z.B. eines
Gewerbezweiges von Bedeutung ist. Die Kriterien der geschichtlichen und der
wissenschaftlichen Bedeutung fuhren in Berlin zu gleichwertigen Ergebnissen.

- Stadtebauliche Bedeutung: Sie kommt einem Gebaude zu, wenn es allein oder
zusammen mit anderen das Orts-, Straf3en- oder Landschaftsbild pragt. Sie liegt vor,
wenn es durch ihre Anordnung oder Lage in der Ortlichkeit, durch seine Gestaltung
fir sich allein oder zusammen mit anderen Anlagen®® den historischen
Entwicklungsprozess einer Stadt oder Siedlung in nicht unerheblicher Weise
bestimmt®® oder das Erscheinungsbild einer Stadt, eines Ortes, eines Stadtviertels,
eines Platzes, einer StraRe charakterisiert.®” Gebaude kénnen z.B. durch ihre
Anordnung®® von stadtebaulicher Bedeutung sein; auch die Verbindung von
Gebauden, die Anlage und die Gestaltung von Platzen und StraBenrdaumen® kénnen
hierher gehoren. Stadtebauliche Bedeutung kommt besonders auch Anlagen zu, die
durch die Ausstrahlung auf ihre Umgebung die Bedeutung von Einzeldenkmalen und

% OVG SH v. 19.10.2000, DRD 2.5.3 SH; ebenso OVG NW v. 27.8.2007 - 10 A 3856/06 -,
EzD 2.3.2 Nr. 9.
® Wolfram, Der Rundlokschuppen, Urbaner Knoten- und Treffpunkt in Berlin, Masterthesis
Hochschule Wismar Fakultat Gestaltung, Studiengang Innenarchitektur, 2017.
> OVG NW v. 14.8.1991 - 7 A 1048/89 -, EzD 2.2.1 Nr. 2.
% OVG NW v. 21.3.1994, DRD 2.5.3 NW (entschieden fiir eine im Stil des friihen Historismus
ausgefuhrte Werkshalle), dass. v. 23.8.1995 - 7 A 3702/93 -, EzD 2.1.2 Nr. 8.
" BayVGH v. 2.4.1987, DRD 2.5.3 BY.
®8 VG Regensburg v. 25.3.1993 — RO 8 K 92.0180 -, V.n.B.
% OVG NW v. 30.7.1993, DRD 2.5.3 NW: Préagung des Erscheinungsbildes einer StraRe
oder von Teilen davon; dass. v. 18.4.1994 - 7 A 3718/92, V.n.b: Pragung eines Objekts in
einem denkmalrechtlich relevanten Umfeld.

35



Dieter J. Martin Gutachten Betriebswerk Potsdam

Ensembles steigern. Das Kriterium setzt eine gewisse optische ,Dominanz* voraus.”®
Maf3gebende Kriterien sind stadtgeschichtliche oder stadtentwicklungsgeschichtliche
Unverwechselbarkeiten mit stadtbildpragender Bedeutung.”* Das OVG NW'? stellt
darauf ab, ob eine Herauslésung einer baulichen Anlage zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung oder gar Zerstorung der denkmalrechtlich relevanten Aussagekraft
einer Situation fihren wirde. Das Merkmal kann, muss aber nicht notwendig mit dem
Kriterium der kunstlerischen Bedeutung verbunden sein.

4. Die Bedeutungskriterien bei den einzelnen Teilen des Bahnbetriebswerks
4.1 Bedeutungskriterien beim Rundlokschuppen (A)"

Interesse der Allgemeinheit: Der Erhalt des Rundschuppens in Pankow liegt
aufgrund seiner wissenschaftlichen, verkehrs- und architekturgeschichtlichen
Bedeutung und wegen seiner stadtebaulichen Bedeutung im Interesse der
Allgemeinheit. Der Rundlokschuppen hat einen Uberragend hohen Seltenheitswert,
da er deutschlandweit neben dem aktuell vor der Beseitigung stehenden
Rundlokschuppen in Rummelsburg der einzige Uberlieferte Rundschuppen ist. Somit
bildet er eine seltene Grundlage zur wissenschaftlichen Erforschung dieser
Baugattung eines Lokomotivschuppens aus dem zweiten Drittel des 19.
Jahrhunderts. Der Rundlokschuppen Pankow gehért zu den herausragenden und
bemerkenswertesten Zeugnissen der deutschen Eisenbahngeschichte. Er ist von
auBergewohnlicher  verkehrsgeschichtlicher, architekturgeschichtlicher und
wissenschaftlicher Bedeutung. Diese Einschéatzung teilt auch der Landesdenkmalrat
Berlin.”* Die Bedeutung unterstreicht auch die Masterthesis von T. Wolfram.” Nach
dem bereits entschiedenen betriebsbedingten Abbruch der Anlage in Rummelsburg
wird er der letzte Rundbau seiner Art in Deutschland sein.

Stadtebauliche Bedeutung: Bedingt durch die weithin beherrschende Lage
Uber den heute ungenutzten weiten Flachen der gesamten ehemaligen Bahnan-
lagen des Guterbahnhofs Pankow, die sogar die Autobahnbriicke Uberragt, die
Situierung neben dem Stadtbahn-hof Pankow-Heinersdorf und der Anschlussstelle
Prenzlauer Chaussee zur A 114 wird dem Rundlokschuppen auch eine
stadtebauliche Bedeutung zuteil. Das runde Kuppeldach mit fast 40 Metern
Durchmesser mit seinem mittigen Laternenaufbau hebt sich wirkungsvoll von der
umgebenden Bebauung ab. Der Rundlokschuppen ist zudem innerhalb des
Bahnbetriebswerks Pankow der beherrschende zentrale Baukorper.

° OVG Berlin v. 25.7.1997, DRD 2.5.3 BB.
" OVG Berlin v. 6.3.1997 - 2 B 33.91 -, EzD 2.1.2 Nr. 34; &hnlich dass. v. 25.7.1997, DRD
2.5.3 NW.
V. 18.1.1990 - 7 A 429/88 -, V.n.b.
® Aus der Denkmalbegriindung (zum Rundlokschuppen = A) des LDA vom 23.1.2013 und
vom 15.2.2017.
* Landesdenkmalrat Berlin, Sitzung am 27. November 2015 — Protokollauszug: Das Bau-
denkmal ist an seinem urspriinglichen Standort zu erhalten und einer neuen Nutzung
zuzufihren.
’® Wolfram, Der Rundlokschuppen, a.a.0. Masterthesis Hochschule Wismar, 2017.
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Geschichtliche Bedeutung: Die geschichtliche Bedeutung erschliel3t sich aus
dem Stellenwert des gesamten Betriebswerks Pankow fur die Geschichte Berlins und
Pankows® fiir die Architekturgeschichte und die Technikgeschichte.

Architekturgeschichtliche Bedeutung: Der Rundlokschuppen zeigt in zwar
schlichter, aber signifikanter Weise die typischen Formen der Industriearchitektur am
Ende der 19. Jh. und wird durch seinen pradgenden Kuppelbau als markantes Symbol
fur das gesamte Areal mit Bahnbetriebswerk und anschlieRendem Rangierbahnhof
wirksam. Darilber hinaus ist die Rundhalle ein wichtiger Beleg fir die Berliner
Geschichte der Eisenbahn sowie fur den Typ Rundlokschuppen. Mit dem aktuell vom
Abbruch bedrohten Rundlokschuppen in Rummelsburg ist er ein sehr seltenes
Uberkommenes Exemplar dieses Bautyps in Deutschland. Durch die besonders
filigrane Kuppelkonstruktion des Rundlokschuppens mit einer sogenannten
Schwedlerkuppel (ab 1861 von dem Berliner Bauingenieur Johann Wilhelm
Schwedler (1823-1894) entwickelt) erhadlt das Gebaude seine besondere
architekturgeschichtliche Bedeutung. Die Eisenbahndirektion lie3 den Rundlok-
schuppen als runde Halle mit AuRenmauern aus roten Ziegelsteinen und einer
beeindruckenden Raumtiefe von etwa 64 Metern im Durchmesser errichten. Das
Kuppeldach ist eine Eisenkonstruktion und gegenuber den &ul3eren, von
Eisenfachwerkbindern getragenen Dachflachen durch ein stehendes, umlaufendes
Fensterband abgesetzt. Ein Lifteraufsatz mit Kegeldach bildet den mittigen
Abschluss der Kuppel, die im Halleninneren von schlanken, gusseisernen Saulen
gestitzt wird. Die AulRenwéande sind mit je drei hohen Stichbogenfenstern mit engen
Eisensprossen zwischen kraftigen Wandpfeilern gegliedert, die als flache Lisenen
hervortreten.

Verkehrsgeschichtliche Bedeutung: Der Pankower Rundlokschuppen besitzt
im Zusammenhang  des Betriebswerks Pankow eine besondere verkehrs-
geschichtliche Bedeutung. Er wurde 1893 in Zusammenhang mit dem durch die
Konigliche Eisenbahndirektion Berlin ab 1889 geplanten und am 1. Oktober 1893 in
Benutzung genommenen Verschiebebahnhof Pankow errichtet, der Ausgangs- und
Endpunkt des gesamten Guterverkehrs der staatlichen Stettiner (ab 1879) und der
Nordbahn werden sollte. Der Bautyp eines geschlossenen, reinen Rundlok-
schuppens war in England vor 1870 entwickelt worden. Er bot eine gute Ubersicht
und den Vorteil der guten Beheizbarkeit, da nur wenige Tore vorhanden waren. ...
Zuséatzlich kennzeichnet der Rundlokschuppen die é&lteste Bauphase und
Inbetriebnahme des gesamten Verschiebebahnhofs Pankow, der nach Abschluss der
Verstaatlichung der Berlin bertihrenden Privatbahnen 1887 und ab dieser Zeit mit
der Trennung von Personen- und Guterverkehr einherging. Er besitzt héchsten
Seltenheitswert, da er neben dem erwahnten, durch Bauprojekte der DB’ stark
gefahrdeten Rundschuppen in Rummelsburg’® der einzige erhaltene Bau seiner Art
in Deutschland ist. Das gesamte Bahnbetriebswerk besitzt neben den besonderen

® Fir die Bejahung der geschichtlichen Bedeutung wiirde schon ein Beitrag fir die
Ortsgeschichte gentigen; siehe insoweit die Darstellung in Lindstadt, Berlin-Pankow, Aus der
Orts- und Baugeschichte, 2. Auflage 2013, S. 173.
" Welche sich die Abbruchgenehmigung nach § 18 AEG im Rahmen eines
Planfeststellungsverfahrens fiir ihre ICE-Anlagen selbst erteilt. Siehe Eberl in
Eberl/Martin/Spennemann, Einleitung zum BayDSchG, Erl. 66 ff.
®  Der Tagesspiegel ,Die Bahn kommt - mit der Abrissbirne® -
http://lwww.tagesspiegel.de/berlin/berlin-historie-die-bahn-kommt-mit-der-
abrissbirne/12222906.html .

37



Dieter J. Martin Gutachten Betriebswerk Potsdam

Bedeutungen der einzelnen Geb&ude als Ensemble eine besondere verkehrs-
geschichtliche Bedeutung, da es auf dichtem Raum anschaulich Zeugnisse der
Eisenbahngeschichte in ihren Entwicklungsetappen und im Zusammenhang einer
Anlage zeigt. Die Konzentration von zeitlich unterschiedlichen baulichen Anlagen mit
Resten ihrer Ausstattung ist fur Deutschland singulér in Pankow uberliefert.

Kunstlerische Bedeutung: Die betriebstechnischen Uberlegungen konnten
durch neue Entwicklungen in der Eisenkonstruktion freitragender Hallenbauten
umgesetzt werden. Die Eisenbahnverwaltung hat ein zwar funktionales, aber
zugleich auch ein nicht alltagliches, &sthetisch ansprechendes Gebaude mit kinstle-
rischer Bedeutung und mit Symbolgehalt entstehen lassen. "

Wissenschaftliche Bedeutung: In der wissenschaftlichen Forschung der
Geschichte des Ingenieurbaus und der Baustatik und in der Literatur zum
Eisenbahnwesen wird vor allem Schwedlers Konstruktion des Kuppelbaus mit dem
Schwedler-Trager als neuartiges Tragwerk, welches den deutschen Eisenbau im
letzten Drittel des 19. Jahrhunderts pragte, eine bedeutende Rolle beigemessen.®

4.2 Bedeutungskriterien beim Ringlokschuppen (B)®

Geschichtliche Bedeutung: Das vom LDA bisher als Denkmalbereich
(Ensemble) beschriebene Bahnbetriebswerk Pankow wird gebildet aus
Werkstattgebauden (Rundlokschuppen — A - und Ringlokschuppen — B-) fur die
Reparatur und Wartung von Lokomotiven und einem Geschossbau eines
Sozialgebaudes (C). Die gesamte Anlage mit samtlichen Einzelteilen und damit auch
dem Ringlokschuppen besitzt eine besondere verkehrsgeschichtliche Bedeutung,
da sie auf dichtem Raum anschaulich Zeugnisse der Eisenbahngeschichte in ihren
verschiedenen Entwicklungsetappen zeigt. Die Konzentration von zeitlich
unterschiedlichen baulichen Anlagen und Typen mit ihrer Ausstattung ist fir Berlin
singulér in Pankow uberliefert. Das Bahnbetriebswerk steht fur die Entwicklung der
Grol3stadt Berlin zu einer der bedeutendsten europaischen Industriemetropolen des
19. und 20 Jahrhunderts, zu der der Auf- und Ausbau ihres Eisenbahnnetzes
malf3geblich beigetragen hat, und das diesem Ziel dienende Eisenbahnbetriebswerk
ist daher ein bemerkenswertes Zeugnis der deutschen Eisenbahngeschichte.

% Nach BVerwG v. 24.06.1960 - VII C 205.59 —, E 11, 32, muss man einem Bau eine
Bedeutung fur die Kunst zuerkennen, wenn er das asthetische Empfinden in besonderem
Mal3e anspricht oder mindestens den Eindruck vermittelt, dass etwas nicht Alltagliches oder
eine Anlage mit Symbolgehalt geschaffen worden ist.

8 Sjehe den Beitrag in Wikipedia 2017 zu Johann Wilhelm Schwedler, Konstrukteur von
Bricken und Erfinder des Schwedlertragers und der Schwedlerkuppel. Literatur: Hertwig,
Leben und Schaffen der Reichsbahn-Brickenbauer Schwedler et al.,, Eine kurze
Entwicklungsgeschichte des Brickenbaues, Berlin 1950, Knippers, Johann Wilhelm
Schwedler. Vom Experiment zur Berechnung. In: Deutsche Bauzeitung vom 21. Méarz 2000.,
Robeck: Die alteren Hallen des Bochumer Vereins als Zweckbauten und Denkmale der
Eisen- und Stahlindustrie, Denkmalpflege und Forschung in Westfalen, Band 50, 2010, S.
41-112, Rdodel: Der Hauptbahnhof zu Frankfurt am Main: Aufstieg, Fall und Wiedergeburt
eines Grof3stadtbahnhofs, Arbeitshefte des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen, Band
8, Stuttgart 2006. Siehe erganzend einzelne Beitrdge im Literaturverzeichnis, u.a. die
Masterthesis Wolfram, Der Rundlokschuppen, 2017.

8 In Anlehnung an die Denkmalbegriindung des LDA vom 15.2.2017.
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Architekturgeschichtliche Bedeutung: Der Ringlokschuppen ... wurde
zwischen 1901 und 1921 in drei Bauetappen errichtet und zeigt damit die
Anwendung des Prinzips der Erweiterungsmaoglichkeit. Er wurde ... bis in die 1920er
Jahre als klinkerverkleidete Halbringhalle mit vorgelagerter Drehscheibe, 23 Standen
und Werkstatt erweitert. ... Beide Schuppen besitzen in Berlin Seltenheitswert; das
gilt vor allem fur ihr Nebeneinander und den damit deutlichen Kontrast. ... Die
rasante Entwicklung der Eisenbahntechnik brachte innerhalb weniger Jahre gré3ere
Lokomotiven mit Tender hervor, fur die der neue Typ eines Ringlokschuppens
gebraucht und von der Eisenbahnbauverwaltung gebaut wurde. ... Die
Erweiterbarkeit der Wartungsgebaude war Architekturaufgabe und
Planungsbestandteil; je nach Bedarf konnte der Ringlokschuppen - im Gegensatz
zum Rundlokschuppen oder rechteckigen Varianten - erganzt werden.

4.3 Bedeutungskriterien beim Sozialgeb&ude (C)*

Geschichtliche Bedeutung:

Sozialgeschichtliche Bedeutung: Sozialgeschichtliche Bedeutung hat eine
Sache, wenn sie von politischen und gesellschaftlichen Ereignissen oder
Entwicklungen zeugt, sie muss diese Bedeutung heute und fir zukinftige
Generationen anschaulich machen.®® Das Sozialgebaude besitzt eine besondere
politik- und sozialgeschichtliche Bedeutung, da es singulér die ab 1953 in Ostberlin
durchgefiihrte Reorganisation des Lokeinsatzes der DR belegt, die das Betriebswerk
Pankow zur groRten Lokomotivbereitschaft des gesamten damaligen
Reichsbahndirektionsbezirks Berlin bestimmte. Aus diesem Bedeutungsschwerpunkt
heraus war die Verbesserung der Arbeitsbedingungen nach der jahrelangen Nutzung
von Provisorien fur die Angestellten des Betriebswerkes durch den Bau des
Sozialgebaudes auch von sozialgeschichtlicher Bedeutung. Das Sozialgebaude hat
diesen Aussagewert. Die sozialgeschichtliche Bedeutung betont auch das LDA.%*

Architekturgeschichtliche Bedeutung:® Das Verwaltungs- und Sozialgebaude
stellt den groRten und reprasentativsten Neubau der Nachkriegszeit auf dem
gesamten Gelande dar. Es wurde 1960/61 in unmittelbarer N&he zum Lokschuppen
nach einem Entwurf des Entwurfs- und Vermessungsbiros der Deutschen
Reichsbahn, Berlin-Entwurf, unter Leitung des Ingenieurbiros Werner Strumpf
errichtet. Mit seiner Individualitdt, der Modernitat seiner Architektursprache und
seiner auffallenden Farbgestaltung ist das Sozialgeb&aude nicht nur im Berliner Raum
ein einzigartiges Bauwerk der Deutschen Reichsbahn, es hat auch auf dem Gebiet
der gesamten ehemaligen DDR ein Alleinstellungsmerkmal. ... Es ist ein
eindrucksvolles Dokument fiir den Einfluss internationaler Architekturentwicklungen
auf das Bauwesen der DDR ab Ende der 1950er Jahre. ... Als betriebsintern
genutztes Bauwerk ist das Sozialgebdaude in Pankow hinsichtlich seiner
Progressivitat im Bauwesen der Deutschen Reichsbahn der DDR einzigartig. ...

8 Ausziige aus der Denkmalbegriindung des LDA vom 23.1.2013 und 15.2.2017; ausfiihrlich
auch Hansel, Vertiefende Untersuchung zum Denkmalwert des Baudenkmals Sozialgebaude
des ehem. Bahnbetriebswerks Pankow, 2017.
8 Aussagewert* statt vieler z. B. BWVGH v. 10. 5. 1988, DRD 2.5.3 BW.
8 Literaturhinweis in der Denkmalbegriindung vom 15.2.2017 unter Hinweis auf Pinkes, Das
Sozialgebaude im Industriebau, Diss. TH Dresden 1960, und Prendel, Gesellschaftliche
Bauten, Berlin 1973.
8 Ausfiihrlich hierzu Hansel, a.a.O., S. 10 ff.
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Hinzu kommen zahlreiche hochwertige Ausstattungsdetails am und im Gebaude. ...
Vergleicht man das Bauwerk mit Verwaltungsgebauden, die in der frihen
Nachkriegszeit fur Bahnbetriebswerke der Deutschen Reichsbahn errichtet wurden,
fallt die konsequente Abwendung sowohl von den Traditionen der Heimatschutz-
bewegung der Vorkriegszeit als auch von den Anfang der 1950er Jahre von
staatlicher Seite fir das Bauwesen propagierten stalinistischen Architektursprache
auf. ... Ebenfalls bemerkenswert ist die Ausfuhrung des Pankower Sozialgebaudes
als vollstandig individueller Entwurf. Im Rahmen der in den 1950er Jahren durch den
Staat geforderten Industrialisierung des Bauwesens der DDR setzten sich gerade im
Bereich reiner Funktionsbauten nach und nach standardisierte Stahlbetonskelett-
Montagebauweisen und aus getypten Bauelementen errichtete Gebaude durch. ...
Seine hohe Gestaltungsqualitat zeugt von der herausgehobenen Stellung, die das
Bahnbetriebswerk Pankow bei der Deutschen Reichsbahn innehatte, und bringt
deren Selbstverstandnis als eines der grof3ten und bedeutendsten Staatsunter-
nehmen der DDR zum Ausdruck. AulRerhalb des Bauwesens der Deutschen
Reichsbahn lasst sich das Sozialgebdude in gestalterischer Hinsicht in eine Reihe
von heute denkmalgeschitzten Verwaltungsgebauden einordnen, die Ende der
1950er Jahren projektiert wurden. So lassen sich viele seiner Stilmerkmale an
Verwaltungsbauten der Werkanlagen bedeutender Industriestatten der DDR finden.
... Der hohe dokumentarische Wert der in einem Zeitraum von knapp 90 Jahren
entstandenen baulichen Anlagen des ehemaligen Betriebswerks Pankow ist darin
begrindet, dass viele Gebdude der anderen Bahnbetriebswerke nicht mehr
vorhanden sind.

Kinstlerische Bedeutung:® Aufgrund seiner bauzeitlich hochwertigen
architektonischen Gestaltung besitzt das Sozialgebaude neben seiner architektur-
und sozialgeschichtlichen Bedeutung auch eine besondere kiinstlerische Bedeutung.
... Zu den wichtigsten Ausstattungsdetails gehoéren die in einer dekorativen Gruppe
angeordneten Rundfenster seitlich des Haupteingangs, die zeitgemafRe Wanduhr
sowie die zweilaufige Freitreppe mit filigranem Stahlgelander vor dem Haupteingang
mit dem Stahlbeton-Kragdach. Das Treppenhaus besticht ebenfalls durch seine
reprasentative Ausstattung. Damit kommt auch diesem Gebaude Qualitat in
asthetisch-gestalterischer Hinsicht zu, es ist nicht alltaglich und besitzt fur die
Architektur- und Kunstgeschichte der DDR einen hohen Symbolgehalt. &

Wissenschaftliche Bedeutung: In der wissenschaftlichen Forschung zur
Architektur- und Kunstgeschichte zu den Zeiten der DDR werden die Stilelemente
und die kiinstlerische Ausstattung des Sozialgebaude gewiirdigt.®® Die Architektur-
und Kunstgeschichte sind wissenschaftliche Disziplinen, sodass die wissenschaft-
liche Bedeutung indiziert ist.

Stadtebauliche Bedeutung: Das Sozialgebaude selbst ist zwar ein relativ
untergeordneter Bau gegenuber dem Rundlokschuppen. Eine besondere
stadtebauliche Bedeutung erlangt das Geb&ude indes durch seine Zuordnung zu den
beiden Lokschuppen und die Einbindung in das Gesamte des Betriebswerks
Pankow, das wiederum im stadtebaulichen Zusammenhang mit dem denkmalge-
schitzten S-Bahnhof Pankow-Heinersdorf steht.

8 Ausfiihrliche Wiirdigung bei Hansel, a.a.0., S. 10 ff.

8 BVerwG v. 24.6.1960, E 11,32.

8 Siehe die Denkmalbegriindung vom 15.2.2017 und Héansel, a.a.O., S. 10 ff.
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4.4 Zusammenfassung zu den Bedeutungskriterien fur die Gesamtanlage

Zusammenfassend kann also von der Denkmalfahigkeit des Gesamtkomplexes
Bahnbetriebswerk Pankow ausgegangen werden, weil dem Komplex die bei den
einzelnen Teilen bereits herausgestellte geschichtliche, namentlich verkehrs- und
technikgeschichtliche, stadtebauliche und die wissenschaftliche®® Bedeutung
zukommen. Pankow-Heinersdorf war einst der grofte Rangierbahnhof in
Deutschland. In dem 1893 erbauten Rundlokschuppen fanden bis zu 24 Loks auf
den sternférmig angeordneten Gleisen im Inneren Platz. Offenkundig ist auch die
stadtbildpragende Auf3enwirkung der gesamten Anlage und ihre optische

_Dominanz“.%°

Das singulare Bahnbetriebswerk Pankow ist Teil dieses Rangierbahnhofs.
Einzelnen Teilen des Betriebswerks kommt die Denkmalfahigkeit aus mehreren der
genannten Kriterien zu; das Vorliegen eines einzigen Kriteriums genigt nach dem
Wortlaut des Gesetzes, um die Denkmaleigenschaft zu begrinden. Bei den drei
baulichen Anlagen A, B und C liegen in unterschiedlicher Intensitat die Kriterien der
geschichtlichen, insbesondere der verkehrs- und architekturgeschichtlichen, der
kunstlerischen, wissenschaftlichen und stadtebaulichen Bedeutung vor. Samtliche
Teile sind deshalb wie die Gesamtanlage des Betriebswerks Pankow denkmalfahig.

5. Denkmalwdurdigkeit: Singularitat

Fur die Beurteilung der Denkmaleigenschaft maf3geblich ist die gesetzliche
Definition des DSchG BIn. Denkmale sind nach 8 2 Abs. 2 nur Sachen, die im
Interesse der Allgemeinheit zu erhalten sind (sog. Denkmalwiirdigkeit).’. Dieses
Erhaltungsinteresse folgt regelmé&Rig aus der unter Nr. 3 bereits nachgewiesenen
Denkmalfahigkeit. Dieses Merkmal grenzt private und Liebhaberinteressen und rein
individuelle Vorlieben aus.?> Um einen méglichst breiten Einblick in die Geschichte zu
ermdglichen, liegt es im Interesse der Allgemeinheit, Zeugnisse der Vergangenheit in
maoglichster Vielfalt zu erhalten. Dieses Interesse wird daher umso grof3er sein, je
kleiner die Zahl der vorhandenen Exemplare eines Typs ist, doch andert das
Vorhandensein einer Mehrzahl vergleichbarer Gebaude nichts daran, dass jedes
einzelne Bauwerk als Denkmal anzusehen ist.*

8 Siehe hierzu auch die im Literaturverzeichnis genannten Nachweise, u.a. Berlin und seine

Bauten, Teil X, Band B (1), Bahnbetriebswerk Pankow S. 187, 1984, ferner Fuhrmann,

Deutsche Bahnbetriebswerke und der Triebfahrzeugpark der deutschen Eisenbahnen von

1920 bis heute; Loseblattsammlung, Lichtenberger Eisenbahnfreunde Berlin e.V. (Hrsg.):

100 Jahre Rangierbahnhof Berlin- Pankow, 100 Jahre Bahnbetriebswerk Pankow; Lindstadt,

Das ehemalige Betriebswerk Pankow - Ein Erfahrungsbericht, in Baukammer Berlin, 4/2016,

Der Verfall der Rundlokschuppen; Reimer/Winkler, Berliner Bahnbetriebswerke, 2001,

Tiedtke, Bahnbetriebswerke. Teil 3, Drehscheiben und Lokschuppen; Wolfram, Masterthesis,

a.a.0., 2017.

% OVG Berlin v. 25.7.1997, DRD 2.5.3 BB.

1 Denkmalwirdigkeit, BWVGH v. 11.12.2002, DRD 2.5.3 BW.

%2 BayVGH v. 21.2.1985 26 — B 80 A.720 -, BayVBI.1986, 399; S&chsOVG v. 12.6.1997,

DRD 2.5.3 Sa.

9 7.B. OVG HH v. 24.10.1963 - 1l 50/63 -, BBauBI 1965, 228; OVG NW v. 14.7.1988, DRD

2.5.3 NW; BWVGH v. 23.7.1990, DRD 2.5.3 BW; SachsOVG v. 12.6.1997, DRD 2.5.3 Sa.
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Auch wenn die Seltenheit eine gewichtige Rolle spielt,?* aber fiir sich allein nicht
ausreicht, die Denkmaleigenschaft zu begrinden, liegt das Ziel des
Denkmalschutzes nicht nur darin, einzigartige, erstklassige und hervorragende
Objekte zu erhalten, sondern auch durchschnittliche Zeugnisse. Ausgenommen sein
sollen nur belanglose Sachen.®

Die Seltenheit der mittlerweile noch bestehenden Betriebswerke und
Lokschuppen erweist eine Recherche im Internet.”® Ein Rundlokschuppen wie in
Pankow existiert in Deutschland gegenwartig allein noch in Rummelsburg (aktuell vor
dem Abbruch).”” Weitere bestehen nur im Ausland. Ringlokschuppen wie in Pankow
bestehen ebenfalls nur noch sehr wenige.

Einzigartig ist das funktionsbedingte benachbarte Zusammenstehen von
Rundlokschuppen und Ringlokschuppen in Pankow; das macht auch die beiden
hiesigen Lokschuppen und das Sozialgeb&ude einschliel3lich der Neben- und
Gleisanlagen zu einem Unikat und in der Gesamtheit selbst zu einem Baudenkmal.

Genannt werden koénnen folgende weitere Indizien fir ein Erhaltungsinteresse
der Allgemeinheit: Vorbildhaftigkeit flr eine technische Tradition, Bedeutung fur die
Deutung einer Epoche, eines Ereignisses oder einer Entwicklung.

Unter Allgemeinheit ist nicht die gesamte Bevolkerung zu verstehen. Das Interesse
der Allgemeinheit an der Erhaltung ist dann gegeben, wenn sich ein zahlenmaRig
nicht ganz unerheblicher Kreis aus Angehérigen verschiedener Bevolkerungs-
schichten fur die Erhaltung aussprechen wirde. Der Begriff kbnnte ohnehin nicht
einer statistisch erfassbaren Mittelmeinung tiberantwortet werden.*®

** vgl. dazu BWVGH v. 23.7.1990, DRD 2.5.3 BW.
% OVG NW v. 23.2.1988 - 7 A 1937/86 -, EzD 2.1.2 Nr. 1; dass. v. 26.5.1988, DRD 2.5.3
NW.
% In Deutschland existieren nur noch vereinzelt Ringlokschuppen. Z.B. gibt es im Flachen-
land Bayern in der Denkmalliste aktuell die Anlagen in Augsburg 1903), Bamberg (2 von
1901 und 1904; hierzu Rockelmann in Fuhrmann, Deutsche Bahnbetriebswerke, 1993 ff., S.
1 - 24), Coburg (1911), Freilassing (1902), Lichtenfels (17 Tore, 1890), Minchen-Thalkirchen
(1899), Neuenmarkt (1900), Rosenheim (1858), Wirzburg 1890). Im Portal Denkmale in
Brandenburg (Stand 10. 2017) sind Ringlokschuppen nachgewiesen in Cottbus (1940-1943),
Finsterwalde (1911), Libbenau (1860), Neuruppin (1913), Templin (1888), Wittenberge (vor
1897), Wittstock/Dosse (1885- 1900), Wriezen (1866), Wustermark/Elstal (1906 — 1909). In
Berlin besteht noch der Ringlokschuppen (1902 — 1914) im Bahnbetriebswerk Schéneweide
(Bezirk Treptow-Kopenick, Denkmaldatenbank Berlin Nr. 09045261; hierzu Reimer, Das
Bahnbetriebswerk Berlin-Schoneweide, 1993). Materialien in  Wolfram, Der
Rundlokschuppen, Urbaner Knoten- und Treffpunkt in Berlin, 2017.
" Rundlokschuppen wie den in Pankow gab es im 19. Jahrhundert ca. 25 und gibt es heute
in Deutschland nur noch in Berlin — Rummelsburg (Bezirk Lichtenberg, Denkmaldatenbank
Berlin Nr. 09095209). Paderborn wurde 1978 abgerissen. Weitere Rundhauser preullischer
Bauart stehen noch in Polen (z.B. Pita — 1871 Schneidemuhl - , Bromberg und Dirschau) und
im ehemaligen ostpreuRBischen Insterburg (Autowerkstatt). In Wittenberge bestehen nach
einem Unwetter und anschlieRenden Abrissarbeiten nur noch vier Stahlstitzen mit
Mauerwerk und Teile der Dachkonstruktion; ein Verein betreibt den Wiederaufbau. Die
St.Petersburg-Sektion von ICOMOS ruft dazu auf, die Lokomotivdepots in Insterburg,
Dirschau, Bromberg, Schneidemihl und Berlin als ein Ganzes als gesamteuropaisches
Geschichts- und Kulturerbe einzutragen.
% \/G Miinchen v. 7.4.1982 — M 5030 VIII 80 -, BayVBI.1983, 281.
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Das Interesse der Allgemeinheit an der Erhaltung einer baulichen Anlage kann
dann angenommen werden, wenn ihre Bedeutung in das Bewusstsein der
Bevolkerung oder eines breiten Kreises von Sachversténdigen iibergegangen ist.%
Die Bedeutung eines Objekts muss (und kann) sich nicht auf den ersten Blick und
erst recht nicht bereits aus laienhafter Sicht erschlieRen.'® Anders als bei der Frage
der Verunstaltung im Baurecht ist auch nicht auf die Anschauung des sog. gebildeten
Durchschnittsmenschen abzustellen, sondern auf den Wissens- und Kenntnisstand
sachverstandiger Kreise.!® Ohne Sachverstandige konnte das Interesse der
Allgemeinheit in vielen Fallen nicht ermittelt werden. Dies gilt besonders haufig fir
das Merkmal der geschichtlichen Bedeutung, die eine Voraussetzung des
Erhaltungsinteresses ist, die sich aber in sehr vielen Fallen nicht von einem Gebaude
ablesen lasst.'® Zur Bejahung des offentlichen Erhaltungsinteresses kann es
genugen, dass sich der Denkmalwert der Anlage dem verstadndigen Betrachter
offenkundig erschlie3t und sich Uberdies die Notwendigkeit des Denkmalschutzes
aufgrund im Einzelfall gegebener gewichtiger Besonderheiten (z.B. der Singularitat
der Anlage'®) aufdrangt.'**

Das Interesse der Allgemeinheit an der Erhaltung einer Sache muss auf die
Bedeutung der Sache zurickzufuhren sein. Fur objektiv belanglose Sachen und
Massenprodukte fehlt das Erhaltungsinteresse. Die Erkenntnis von der Bedeutung
einer Sache kann sich im Laufe der Zeit &ndern.

Nach allgemeiner Anschauung liegt heute die Erhaltung von technischen und
Industriedenkmalen im Interesse aller Burger. Nicht zuletzt das breite Interesse an
den jahrlichen Tagen des o6ffentlichen Denkmals belegt das gewachsene Interesse
an Denkmalen und am Denkmalschutz. Die Offentlichkeit drangt vielfach darauf,
historische technische Bauten im Ganzen und an ihrem angestammten Ort zu
erhalten, der einst die Grundlage fur Errichtung und Betrieb z.B. von Bahnanlagen
geboten hat.

Uberhaupt kommt es fiir die Denkmaleigenschaft auf den Zustand (siehe hierzu
Anlage 6 und oben Nr. 2.5.5.1) und die Mdglichkeit der Erhaltung nicht an. Fragen
der Zumutbarkeit, der Kosten und der Finanzierung von Instandsetzungsmaf3nahmen
haben bei der Anwendung des Denkmalbegriffs aul3er Betracht zu bleiben, siehe
oben Nr. 2.5.5.2.1%

% HessVGH v. 24.3.1981 - IX OE 37/79 -, ESVGH 31, 191.

19 OVG NW v. 28.4.2004, DRD 2.5.3 NW; siehe auch HessVGH v. 7.5.2013, DRD 2.5.3 HE

(Bewertung, wie weit eine beabsichtigte MaRnahme eine Beeintrachtigung des Wesens, des

Uberlieferten Erscheinungsbilds oder der kinstlerischen Wirkung eines Kulturdenkmals

bewirkt, ist auf der Grundlage des Urteils eines sachverstandigen Betrachters vorzunehmen,

dessen Mal3stab von einem breiten Kreis von Sachverstandigen getragen wird) und OVG SH

v. 22.6.2000, DRD 2.5.3 (unschadlich fiur Unterstellung, wenn sich die Denkmalwuirdigkeit

dem uninformierten Betrachter nicht aufdrangt).

191 BVerwG v. 24.6.1960 - VII C 205/59 -, EzD 6.4 Nr. 1; siehe aber auch OVG Berlin v.

31.10.1997, DRD 2..5.3 = EzD 2.1.2 Nr. 26 m. Anm. Eberl und BWVGH v. 11.12.2002, DRD

2.5.3 BW.

192 Eperl a.a.0., Art. 1 BayDSchG Erl. 13.

19 OVG Berlin v. 25.7.1997, DRD 2.5.3 BB.

194 OVG BBrbg v. 31.10.1997 DRD 2.5.3 BB.

1% sjehe auch OVG Nds v. 12.4.1979 — B 74/78 -, NJW 1980, 307; dass. v. 16.1.1984 - 1

OVG A 68/82 -, NVWZ 1984, 741; OVG RP v. 26.5.1983 - 12 A 54/81 -, DOV 1984, 75; dass.
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Zusammenfassung zum Interesse der Allgemeinheit:

Die gesamte Denkmalanlage Betriebswerk Pankow eingeschlossen das
Sozialgebaude und die der technischen Einrichtung des Werks dienenden
Nebengebaude und die Reste der Gleisanlagen besitzt neben den besonderen
Bedeutungen der einzelnen Gebaude als Einzelbaudenkmale eine besondere
verkehrsgeschichtliche Bedeutung, da es auf dichtem Raum anschaulich Zeugnisse
der Eisenbahngeschichte in ihren verschiedenen Entwicklungsetappen zeigt. Diese
Konzentration von zeitlich unterschiedlichen baulichen Anlagen mit ihrer Ausstattung
ist fur Deutschland singular. Nicht als belanglos, sondern als herausgehoben
anzusehen sind insbesondere die technikgeschichtliche Bedeutung des
Rundschuppens, die kulturell-kiinstlerische Bedeutung der Gestaltung des
Sozialgebaudes und die stadtebauliche Bedeutung der Gesamtanlage infolge ihres
Nebeneinanders. Bestatigt wird die besondere Bedeutung des Bahnbetriebswerks
durch die Wirdigung in der Denkmalbegriindung des Landesdenkmalamtes und der
Monographie von Héansel. Es ist deshalb gerechtfertigt, die einzelnen Geb&ude A, B
und C als Einzeldenkmale und dartber hinaus die gesamte Anlage insgesamt
ebenfalls als ein Einzeldenkmal einzustufen. Das o6ffentliche Interesse an der
Erhaltung der Gesamtanlage ist damit hinreichend dargelegt.

6. Zuordnung zu einer Denkmalgruppe

Die drei Gebaude A, B und C sind als bauliche Anlagen (Einzel-) Baudenkmale
im Sinn des § 2 Abs. 2 Satz 1 DSchG. Ausweislich der aktuellen Formulierung in der
Denkmalbegriindung vom 15.2.2017 sieht das LDA alle drei Gebaude als
Denkmalbereich bzw. Ensemble an.

Der Gesamtkomplex kénnte in der Tat als Mehrheit Uber die einheitliche Nutzung
zusammen gehoérender baulicher Anlagen und damit als ein Denkmalbereich nach 8
2 Abs. 3 DSchG angesehen werden, selbst wenn man unterstellen wollte, dass nicht
samtliche drei Gebaude (A, B, C) jeweils ein Einzeldenkmal waren.'*® Nach § 2 Abs.
3 DSchG BIn ist ein Denkmalbereich eine Mehrheit baulicher Anlagen oder
Grunanlagen (Ensemble, Gesamtanlage) sowie Stral3en-, Platz- und Ortsbilder
sowie Siedlungen ... , deren Erhaltung aus in Absatz 2 genannten Grinden im
Interesse der Allgemeinheit liegt, und zwar auch dann, wenn nicht jeder einzelne Teil
des Denkmalbereichs ein Denkmal ist.

Die Berliner Praxis und ihr folgend die Rechtsprechung haben den Begriff
Denkmalbereich als Oberbegriff und Ensemble und Gesamtanlage als die beiden
Unterbegriffe interpretiert; Ensemble und Gesamtanlage werden in einer im
deutschen Denkmalrecht einmaligen Weise differenziert.'®” Als Ensemble versteht
das LDA ,eine historisch oder stadtebaulich-gestalterische gewachsene Einheit der
baulichen Anlagen mit einem sich daraus ergebenden gesteigerten Zeugniswert fur
bestimmte geschichtliche Entwicklungen oder stadtebauliche Gegebenheiten an

v. 20.7.1987, DRD 2.5.3 RP; OVG NW v. 18.8.1989 - 11 A 822/88 -, V.n.b; dass. v.
25.8.1989 - 11 A 2789/87 -, V.n.b.
1% Grundsatzliches und jeweils mit weiteren Nachweisen zu Mehrheiten von baulichen
Anlagen in  Martin/Krautzberger, = Handbuch, aaO., Teil C IV Nr. 5
Eberl/Martin/Spennemann, a.a.O., Art. 1 Erl. 51 ff.; Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.O., Erl.
2.4.3, 3.2.2; Denkmalrecht in Deutschland — DRD — Nr. 5.2.1.
97 30 die ,Informationen zur Denkmalliste Berlin, ABI. Nr. 29 vom 14.6.2001.
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einem Ort. Ensembles kdonnen auch Bauten oder Flachen umfassen, die fur sich
allein kein (Einzel-) Denkmal sind, jedoch als Bestandteile des Ensembles ebenfalls
Denkmaleigenschaft besitzen®. Unter Gesamtanlagen versteht das LDA
demgegenuber ,Mehrheiten baulicher Anlagen, die durch einen inneren
Funktionszusammenhang gekennzeichnet sind und in der Regel aus konzeptionell
in einem Zug geplanten und errichteten (Einzel-) Denkmalen bestehen®. Nach dem
insoweit zutreffenden Verstandnis des LDA und der Genehmigungspraxis sollen
also alle Teile der Gesamtanlage wie des Ensembles Baudenkmale sein. Die
Unterscheidung der Praxis von Ensemble und Gesamtanlage findet zwar keine
ausdriickliche Stiitze im Gesetz, sie wird jedoch von den Gerichten mit getragen.'®®
Demgegeniber muss eine korrekte Auslegung nach Wortlaut und Systematik des
Gesetzes davon ausgehen, dass Denkmalbereich, Ensemble und Gesamtanlage
Synonyma sind und keine unterschiedlichen Rechtsfolgen auslésen.*®

Ein Einzeldenkmal ist demgegeniuber keine Mehrheit von Sachen, sondern
eine denkmalrechtliche Einheit, die allerdings auch aus mehreren Teilen bestehen
kann. Auch grol3flachige Anlagen kénnen Einzeldenkmal sein, z. B. Flugplatze,
Militaranlagen, Produktionsstatten, Schlossanlagen, und z. B. in Mecklenburg-
Vorpommern das KdF-Seebad Prora und die 25 gkm grof3e sog. Denkmallandschaft
Peenemiinde. Zur Verdeutlichung: Nach Auslegung des Gutachters st
dementsprechend die Schlossanlage Charlottenburg keine Mehrheit baulicher
Anlagen oder Grunanlagen im Sinn des § 2 Abs. 3 DSchG BIn, damit auch keine
Gesamtanlage, sondern ein einheitliches Einzeldenkmal, zu dem allerdings auch
separat als Denkmal einzustufende weitere Teile gehéren, wie das Schloss selbst
sowie die in der Denkmalliste als ,Teilobjekte® bezeichneten Grofte und Kleine
Orangerie, Neuer Flugel, Theater, Belvedere, Neuer Pavillon, Reiterstandbild,
Mausoleum, Bricken, schlieBlich auch der als Gartendenkmal eingetragene
Schlosspark Charlottenburg.**°

Auch ein aus mehreren oder vielen Gebauden, Teilen, Freiflachen usw.
bestehendes Einzeldenkmal ist also ausschlie3lich als Einzelbaudenkmal in die
Denkmalliste nach § 4 einzutragen; eine Behandlung als Denkmalbereich ist von
Gesetzes wegen ausgeschlossen.** Das Landesdenkmalamt ist gehalten, die
Denkmalliste und die Denkmalkarte entsprechend zu erganzen.*

198 7 B. OVG BBrbg. v. 8.11.2006 - 2 B 13.04 -, EzD 2.2.6.2 Nr. 54 zur Spandauer Vorstadt.
Demgegeniber ist festzuhalten, dass es sich z.B. entgegen RdNr.50 von OVG BBrbg v.
21.4.2016, openjur, bei der Kleinhaussiedlung Haselhorst keineswegs um eine ,Gesamtan-
lage®, sondern um ein einheitliches stadtebauliches Baudenkmal handelt.
199 Haspel/Martin/Wenzel/Drewes, a.a.O., § 2 Erl. 3.2.2.
119 Spandauer Damm 10, 20/22, Nr. 09046362.
1 Eindeutig in diesem Sinne z.B. OVG NW v. 21.12.1995, DRD 2.5.3 NW
(Einschornsteinsiedlung) und dass. v. 17.8.2001, DRD 2.5.3NW (Géttersiedlung). Siehe
hierzu die Nachweise auch der Berliner Rechtsprechung bei Haspel/Martin/Wenzel/Drewes,
a.a.0., 8§ 2 Erl. 3.2.2. Irrig insbesondere die Einordnung einer KfZ-Wartungshalle als
Denkmalbereich und Gesamtanlage durch OVG Berlin v. 8.7.1999 DRD 2.5.3 BB.
112 Sjehe § 4 Abs. 1 Satz 1 DSchG BlIn: ,sind ... einzutragen®. Nach HessVGH v. 28.11.1984
- 11 VE 139/84 -, DOV 1985, 837 hat das Landesamt alle als Denkméler erkannten Objekte
in die Denkmalliste einzutragen. Das Opportunitdtsprinzip gilt  nicht. Einen
Ermessensspielraum hat es dabei nicht.
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7. Ergebnis

Es ist festzuhalten, dass die aktuellen Eintragungen in der Denkmalliste und die
Denkmabegrindung des LDA ihrem Wortlaut nach wohl nicht ganz gesetzes-
konform sind. Die aullerhalb der aktuellen Denkmalkarte liegende Anlagen
(Nebengebaude und Gleisanlagen — Anlagen 2, 3 und 4) sind bisher vom LDA
Uberhaupt nicht erfasst.

Das Betriebswerk Pankow ist mit seinem Gesamtbestand an drei
Einzeldenkmalen A, B und C und allen Nebengeb&uden sowie den Resten der
Gleisanlagen insgesamt nicht ein Ensemble oder eine Gesamtanlage, sondern
ebenfalls ein Einzelbaudenkmal; die Denkmaleigenschaft Uberlagert sich. Die
Unterscheidung ist ohne zentrale Bedeutung, soweit es sich nur um die Erhaltungs-
pflicht des 8 8 DSchG BIn und die Verfahrenspflichten im Grundsatz geht; diese
Pflichten erfassen ,ipsa lege“ den Gesamtbestand einschlieldlich der vermeintlich
untergeordneten Anlagen. Unterschiede wirden nach dem Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit erst dann zu machen sein, wenn flr einzelne Anlagen oder
Anlagenteile unterschiedliche Malstabe hinsichtlich Erhaltung und denkmal-
vertraglichem Umgang angelegt werden miissten.**® Eine Anpassung der Denkmal-
ausweisungen in der Denkmalliste und in der Denkmalkarte an die Einschatzung des
gesamten Betriebswerks Pankow als Einzeldenkmal erscheint veranlasst.

IV Zusammenfassung/Ergebnis

Die drei Anlagen A, B und C des Betriebswerkes Potsdam sind als Einzelanlagen
Baudenkmale im Sinne des 8 2 Abs. 2 DSchG Bin. Darlber hinaus ist das
Betriebswerk Pankow mit samtlichen noch erhaltenen Nebengebduden und den
Resten der Gleisanlagen ebenfalls ein einheitliches Einzelbaudenkmal. Auf die
gesamte Anlage ist deshalb das DSchG BIn mit den Verfahrens- und
Erhaltungspflichten uneingeschrankt anzuwenden.

Eine Anpassung der Denkmalausweisungen in der Denkmalliste und in der
Denkmalkarte an die Einschatzung des gesamten Betriebswerks Pankow als
Einzeldenkmal erscheint veranlasst.

Die Singularitéat der Gesamtanlage begriindet nicht nur die Denkmaleigenschatft.
Das damit verbundene gesteigerte Erhaltungsinteresse zeitigt Folgerungen fir das
Gewicht der Erhaltungspflichten. Es kann auch bei der Betrachtung der Zumutbarkeit
nicht auRer Acht bleiben (Teil D). Die Behdrden werden die gesteigerte Bedeutung
auch im Zusammenhang mit den Beseitigungsantragen (Teil D) und bei der Priifung
des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit beim Erlass von Erhaltungsanordnungen
(Teil F) zu beachten haben.

113 stichwort Kategorienadéquanz, siehe Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.O., § 2 Erl. 4.1.1,
§ 10 Erl. 4.5 und § 11 Erl. 4.2.1.3, OVG Berlin v 6.3.1997 (,Zentrum am Zoo“), DRD 2.5.3
BB.
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C Die Verfahrenspflichten nach Bauordnung und Denkmalrecht

Verfahrensstand: Die Eigentimerin hat bisher zwei Antradge auf Beseitigung von
Teilen des Betriebswerks Pankow gestellt:

1. Antrag vom 24.10.2017: Abriss von Rundschuppen, Ringlokschuppen und
Sozialgebaude,
2. Antrag vom 7.12.2017: Abriss der Nebengebaude (Anlagen 3 und 4).

Hinweis: Fur die Reste der Gleisanlagen wurde bisher kein Antrag gestellt.

I. Das System von Verfahrenspflichten und Erhaltungspflichten

Die Bauordnung von Berlin stellt fir den Abbruch baulicher Anlagen zwar
Verfahrenspflichten auf; sie enthélt aber keine Erhaltungspflichten. Demgegentber
stellt das DSchG Bln fiir den Abbruch von Denkmalen sowohl materielle Erhaltungs-
pflichten als auch Verfahrenspflichten auf.

1. Erhaltungspflichten nach dem DSchG Bln

Die Erhaltungspflichten nach dem DSchG BIn wirken sich fir Eigentimer und
sonstige Verpflichtete in zweifacher Weise aus, als:

- Die Pflicht zur Unterlassung der ungenehmigten Beseitigung und als
- das Gebot zur denkmalgerechten Erhaltung.

Die Erhaltungspflichten formuliert im Zweiten Abschnitt des DSchG - Allgemeine
Schutzvorschriften - der § 8 Uber die Erhaltung von Denkmalen. Nach Abs. 1 ist der
Verfuigungsberechtigte verpflichtet, ein Denkmal im Rahmen des Zumutbaren instand
zu halten und instand zu setzen, es sachgemaf zu behandeln und vor Gefahrdungen
zu schitzen. Nach Abs. 2 kann er durch die zustandige Denkmalbehérde verpflichtet
werden, bestimmte MalRhahmen zur Erhaltung des Denkmals durchzufiihren. Die
Erhaltungspflicht ist vierfach gegliedert. Die Eigentiimerin muss das Denkmal

- a) instand halten,

- b) instand setzen,

- ¢) sachgemal behandeln,

- d) vor Gefahrdungen schutzen.

Der Umstand, dass die Eigentimerin bereits zwei Genehmigungen zur
Beseitigung von Teilen des Betriebswerks beantragt hat, entbindet sie derzeit nicht
von der Erhaltungspflicht; eine denkmalschutzrechtliche Erhaltungsanordnung kann
grundsatzlich solange ergehen, bis eine Beseitigungsgenehmigung bestandskraftig
erteilt wurde.™*

Nach Besichtigung des Bahnbetriebswerks Pankow ist festzuhalten, dass die
Eigentimerin seit Jahren und auch derzeit gegen samtliche vier Einzelpflichten
versto3t. Sie leistet praktisch keinen Bauunterhalt und hélt somit das Denkmal nicht
instand. Sie beseitigt seit Jahren die bestehenden Schaden nicht und versaumt damit
die Instandsetzung. Sie behandelt den Gesamtbestand nicht sachgemalf3; ein verant-
wortungsbewusster Eigentimer wirde das Denkmal nicht dieser extremen Degrada-

114 OVG BEBrbg v. 30.6.2008, Auszug in DRD 2.4, im Anschluss an OVG NW v. 24.4.2008 —
10 B 360/08 —, juris.
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tion aussetzen. Und sie schitzt das Denkmal nicht vor weiteren Gefahrdungen durch
Wind und Wetter, obwohl die Anlagen mit einfachen Mitteln gegen Witterungs-
einflisse und Devastation durch Unbefugte geschutzt werden kdnnten. Die Bauzu-
stdnde dokumentiert die Anlage 6.

Die Behotrden stehen deshalb seit Jahren in der Pflicht, gegen die Verstolie
vorzugehen (siehe Teil F).

2. Die Verfahrenspflichten nach der Bauordnung und dem
Denkmalschutzgesetz

Fur den Abbruch von Baudenkmalen konnen in Berlin zwei Genehmigungs-
verfahren in Betracht kommen:

a) Die Baugenehmigung nach der BauO BlIn und
b) die denkmalrechtliche Genehmigung zur Beseitigung nach 8 11 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 DSchG.

a) Baugenehmigungspflicht

Nach der BauO BiIn (2017) kommt fir den Abbruch von Baudenkmalen zwar eine
Baugenehmigungspflicht infrage, wenn sie nicht zu den nach § 61 BauO
verfahrensfreien Bauvorhaben gehéren. Nach 8§ 61 sind sie nur in den ausdrtcklich
geregelten Fallen verfahrensfrei: Nur die in Abs. 3 geregelten Falle der Beseitigung
sind verfahrensfrei; die Konstellationen liegen beim Betriebswerk Pankow zumindest
bei den groRen Gebauden nicht vor. Nach Abs. 3 Satz 2 ist im Ubrigen die
beabsichtigte Beseitigung von Anlagen mindestens einen Monat zuvor der
Bauaufsichtsbehtérde anzuzeigen. Nach 8 61 Abs. 5 Satz 1 muss auch die
Beseitigung von Anlagen den o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechen. Dies
bedeutet, dass auch in Fallen, in denen kein baurechtliches Verfahren notwendig ist,
vor der Beseitigung jeglicher Bebauung jedenfalls ein ordnungsgemales
denkmalrechtliches Verfahren durchgefiihrt werden muss.**

Bei bauordnungsrechtlich genehmigungspflichtigen Vorhaben (z.B. bei
Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung der Gebaude A bis C) ist der Antrag
bei der Bauaufsichtsbehdrde einzureichen. Im Falle eines bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahrens kann eine denkmalrechtliche Genehmigung nach 8§ 11
Abs. 1 und 2 DSchG BIn auch gesondert beantragt werden. ... Nach § 11 Abs. 3
Satze 1 und 2 wird eine eventuell erforderliche Baugenehmigung durch die
denkmalrechtliche Genehmigung nicht ersetzt. Wird im Falle der Notwendigkeit eines
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens eine denkmalrechtliche
Genehmigung nach 8§ 11 Abs. 1 und 2 nicht gesondert beantragt, schlief3t die
Baugenehmigung die denkmalrechtliche Genehmigung ein.**®

b) Denkmalrechtliche Genehmigungspflicht

Die Genehmigungspflicht folgt aus § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 DSchG BIn, wenn ein
Denkmal ganz oder teilweise beseitigt werden soll. Die Genehmigungspflicht gilt fir
den gesamten Uberkommenen Bestand des Denkmals Betriebswerk Pankow, also

115 Siehe hierzu Knuth in Wilke/Dageférde/Knuth et al., Kommentar zur BauO Berlin, 6. Aufl.

2008, Erl. 33 ff. zu § 62.

116 7Zu den Einzelheiten siehe Haspel/Martin/Wenzel/Drewes, a.a.O., Erl. 6.1 und 6.2 zu § 12.
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nicht nur fur die beiden Lokschuppen und das Sozialgebaude, sondern auch fur
samtliche erhaltene Nebengebaude und die Gleisanlagen (siehe hierzu Teil B 1V).

II. Zum Verfahren

Nach § 12 Abs. 1 DSchG Bin ist der Genehmigungsantrag in Schriftftorm und mit
aus denkmalfachlicher Sicht pruffahigen Unterlagen einzureichen. Die Genehmigung
ist ein mitwirkungsbedurftiger Verwaltungsakt; den Antragsteller treffen deshalb
Obliegenheiten zur Vervollstandigung seines Antrags. Kommt er diesen nicht nach,
ist der Antrag nicht ordnungsgemalR gestellt. Die Genehmigungsbehérde verflgt
sodann uber mehrere Alternativen zur Behandlung unvollstandiger Antrage (siehe
hierzu unten Nr. 4 Konsequenzen).

1. Notwendige Unterlagen

Nach 8 12 Abs. 1 DSchG Bin ist der Genehmigungsantrag mit aus denkmal-
fachlicher Sicht pruffahigen Unterlagen einzureichen. Weitere Hinweise zu den
erforderlichen Unterlagen gibt das DSchG BIn nicht.""” Die Rechtsprechung hat
hierzu Grundséatze entwickelt, die landerubergreifend gelten, weil sie die
Praffahigkeit als denknotwendige Voraussetzung fur Sachverhaltsermittiung,
Abwagung und Ermessensentscheidung der Denkmalschutzbehdrde dber den
Antrag erst herbeiftihren.

Zunachst muss der Antragsteller seinen Wunsch auf Beseitigung des Denkmals
artikulieren. Diese Voraussetzung erfillt der Abbruchantrag im Schreiben der Eigen-
tumerin vom 24.0.2017.

Die folgende Aufstellung fasst die Rechtsprechung zu den notwendigen
Unterlagen bei Beseitigungsantragen zusammen:**®

Zusatzliche Unterlagen bei Beseitigungsantrag nach der Rechtsprechung

- Nachweis der Bereitschaft zur Erhaltung (a),

- Vorlage einer vollstandigen und abgestimmten Erhaltungsplanung (b),

- Gutachten zur fehlenden technischen Erhaltungsfahigkeit (c),

- Nachweis der fehlenden Nutzung und fehlenden Nutzbarkeit (d),

- Nachweis der fehlenden VeraulRerbarkeit (e),

- Nachweis, in welcher Hbhe die Erhaltungskosten Uber den unterlassenen
Bauunterhalt und dessen Folgeschaden hinausgehen und wieweit keine
,Sowieso-Kosten“ vorliegen (wie bau-, umwelt- und sicherheitsrechtliche
Kosten, ,,Kostenzuordnung*),**°

- Nachweis der Unzumutbarkeit der Tragung der ,Uberschielenden Kosten”
unter Vorlage einer entsprechenden Wirtschaftlichkeitsberechnung mit
Nachweisen zu Zuschussantragen und Steuervorteilen. Zur Berechnung siehe
Teil D (g),

- ggf. Abbruchdokumentation (erst bei/nach Erteilung der Genehmigung).

Y7 Ausfiihrlicher z. B: § 19 Abs. 1 Satz 2 DSchGBrbg, § 13 Abs. 2 Satz 1 SachsDSchG, § 15
Abs. 1 DenkmSchG LSA mit der dort vorgesehenen Verordnung tber Umfang, Inhalt und
Form der beizufiigenden Unterlagen.
118 Sjehe auch Mieth/Spennemann, Die Zumutbarkeit, S. 87.
119 Offen bleibt hier, ob nur auf die sog. denkmalpflegerischen Mehrkosten abzustellen ist;
zur Diskussion siehe BayVGH v. 12.8.2015, DRD 2.5.3 BY.
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2. Zu den einzelnen Positionen
a) Nachweis der Bereitschaft zur Erhaltung

Die Eigentumerin des ehemaligen Bahnbetriebswerks Pankow ist aufgrund der
Denkmaleigenschaft und des 8 8 DSchG BIn zur Erhaltung und damit zum
Unterlassen der Beseitigung verpflichtet. Zur Begrindung ihres Abbruchantrags
muss sie die Unzumutbarkeit der Erhaltung u.a. mit dem Nachweis der Unwirt-
schaftlichkeit belegen. Denknotwendige Voraussetzung der Berechnung der
Wirtschaftlichkeit ist die Kenntnis von Kosten und Ertrdgen eines Erhaltungs-
projektes, die nur bei unterstellter Erhaltung ermittelt werden kénnen. Die Recht-
sprechung hat sich hierzu mehrfach geaul3ert:

Die Anforderung fasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof zusammen:**°

,D0er Umfang, in dem die Frage der Zumutbarkeit ... zu prifen ist, hangt davon ab, in
welchem MalRe der Kl. seinen Mitwirkungspflichten entsprochen hat. Er muss aber
auch das ihm Zumutbare zur Klarung dieser Frage beitragen.*® ... Stellt er sich auf
den Standpunkt, dass fur ihn nur eine Beseitigung in Betracht kommt, obwohl sich
das Denkmal in einem erhaltungsfahigen Zustand befindet, dann kann er (von den
Behorden) nicht erwarten, dass die Zumutbarkeit im Einzelnen gepruft wird. ... Der
Kl. betont zwar, dass er sich die Entscheidung ... nicht leicht gemacht habe. Das
andert aber nichts daran, dass er sich auf einen Abbruch festgelegt hat.”

VG Augsburg 2015:*** Aus all dem folgt, dass es Sache des Klagers gewesen
ware darzutun, dass und weshalb die Erhaltung des Denkmals (objektiv) nicht
zumutbar war. ... Der Klager hat solche Darlegungen vielmehr seit jeher unter
Hinweis darauf abgelehnt, dass nicht er, sondern der Beklagte im vorliegenden Fall
die Zumutbarkeit der Erhaltung des Denkmals nachzuweisen habe. Der Klager hat
sich letztlich durchweg auf den Standpunkt gestellt, dass fur ihn nur eine
Beseitigung des Denkmals in Betracht kommt.*

Zwischenergebnis zu a): Die Eigentiimerin zielt mit den beiden Antragen allein
auf die Beseitigung der Anlagen; eine Planung mit Ermittlung der Kosten und Ertrage
bei Erhaltung der Denkmale hat sie nicht in der erforderlichen Weise vorgelegt und
deshalb nicht erkennen lassen, dass sie sich auch mit ihrer gesetzlichen Pflicht zur
Erhaltung befasst hat.'”® Die Antrage konnten bereits aus diesem Grund abgelehnt
werden.

120 BayVGH v. 27.9.2007, DRD 2.5.3 BY.
121 Unter Hinweis auf VG Regensburg v. 5.3.2002, DRD 2.5.3 BYVG.
122 \/G Augsburg v. 2.12.2015, Auszug in DRD 2.4.
123 Nicht ausreichend ist die Darstellung der Eigentimerin zum Erhalt des Rundlokschuppens
in der Studie Projekt Pankower Tor der KGG (www.pankower-tor.de): Seite 4: ,Das
,Ruinenensemble” im nordlichen Grundstiicksteil ist ein nicht hinzunehmender Schandfleck
im Bezirk. Der historisch wertvolle Rundlokschuppen soll denkmalschutzgerecht runder-
neuert und einer neuen Nutzung zugefiuhrt werden.” Und Seite 17: ,Angebot der KGG ist, die
Gebaudehtille des Rundlokschuppens zu sanieren und einer neuen Nutzung zuzufihren. Die
anderen Ruinen sollen abgerissen werden. Alle denkmalgeschitzten Bauten nordlich der
Prenzlauer Promenade zu sanieren Ubersteigt die wirtschaftlichen Moglichkeiten.*
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b) Vorlage einer Erhaltungsplanung

Zur Begrundung ihrer Beseitigungsantrage muss die Eigentimerin die
Unzumutbarkeit der Erhaltung u.a. mit dem Nachweis der Unwirtschaftlichkeit
belegen. Denknotwendige Voraussetzung der Berechnung der Wirtschaftlichkeit ist
die Kenntnis von Kosten und Ertragen eines Erhaltungsprojektes, welche nur mit
einer mit den Denkmalbehérden abgestimmten Erhaltungsplanung ermittelt werden
kénnen. Die Anforderungen hat die Rechtsprechung prazisiert:

aa) Grundlagen
Aus der Rechtsprechung:

BVerwG 2009:** |Es liegt indes auf der Hand und bedarf nicht erst der Klarung
in einem Revisionsverfahren, dass es dem Eigentimer zuzumuten ist, die
Voraussetzungen fir einen Ubernahmeanspruch darzulegen. Welche Mdglichkeiten
sich bieten, ein Denkmal Gberhaupt zu nutzen, und wie die Wirtschaftlichkeit dieser
Maoglichkeiten einzuschatzen ist, sind Umstande, die im Lebensbereich des
Eigentimers wurzeln und zu deren Klarung der Eigentimer deshalb regelmafiig
ohne unzumutbare Schwierigkeiten im Stande ist. Zudem ist es - wie das
Oberverwaltungsgericht mit Recht dargelegt hat - gerade wegen der Privatnitzigkeit
des Eigentums, die auch die Beigeladene betont, Sache des Eigentimers, ein
Nutzungskonzept fiur das Denkmal zu entwickeln und auf seine Realisierbarkeit zu
prufen, und sich nicht ein solches Konzept von der Denkmalbehérde vorgeben zu
lassen.”

BayVGH 2007:** ,Der Antragsteller muss auch eine vollstandige Planung zur
Erhaltung vorlegen, die er mit den Behdrden im Einzelnen abgestimmt hat. Er kann
sich nicht darauf berufen, dass er ,eigentlich® die Anlage nicht erhalten will und
deshalb keine derartige Planung bendtigt. Nur anhand einer konkreten Planung
kann die Behorde eine Berechnung durchfiihren, entscheiden, ob und welche
MalRnahmen zur ,Herbeifhrung® der Zumutbarkeit veranlasst sind, und
gegebenenfalls im Rahmen ihrer Beratungsobliegenheiten Alternativen aufzeigen.*

BayVGH 2015:**° ,Zur Priifung der wirtschaftlichen Zumutbarkeit ist es erforder-
lich, dass der Eigentumer die nach Mdglichkeit mit dem Landesamt fur
Denkmalpflege abgestimmten, erforderlichen Sanierungsmalinahmen fir eine
zeitgemale Nutzung und den daraus resultierenden Aufwand sowie den mit dem
Objekt zu erzielenden Ertrag vorlegt.”

OVG MV 2004:* ,Mit seinem Vorbringen zur Risikobehaftetheit der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zeigt der Kl. vielmehr lediglich auf, dass sich die
Zumutbarkeit im jeweiligen Einzelfall nur bei Vorliegen eines denkmalvertraglichen
Gesamtkonzepts fir das Vorhaben und die kiinftige Nutzung, einer Bewertung der
bau- und denkmalrechtlichen Zulassigkeit sowie einer darauf aufbauenden
wirtschaftlichen Gesamtrechnung prifen Iasst.”

124 BVerwG v. 7.11.2009, DRD 2.5.2.

125 BayVGH v. 27.9.2007, a.a.O.

126 BayVGH v. 12.8.2015, DRD 2.5.3 BY.

127 OVG MV v. 7.5.2004, Auszug in DRD 2.4..
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OVG MV 2009:**® ,Die wirtsch. Zumutbarkeit der Erhaltung eines Denkmals ist im
jeweiligen  Einzelfall nur bei Vorliegen eines denkmalvertraglichen
Gesamtkonzepts fur das Vorhaben und die kiinftige Nutzung, einer Bewertung der
bau- und denkmalrechtlichen Zulassigkeit sowie einer darauf aufbauenden
wirtschaftlichen Gesamtrechnung zu prufen.*

OVG NW 2009:** ,Ohne ein Konzept ... kann der Eigentimer seiner
Darlegungspflicht nicht nachkommen und kann im Ubrigen auch nicht beurteilt
werden, ob und ggf. welche Investitionen getatigt werden missen und welche
Ertrage den Investitionen voraussichtlich gegenuber stehen werden. ... Hinzu kommt,
dass die Formulierung eines Nutzungskonzepts durch die Denkmalbehérde aus
verfassungsrechtlichen Grinden problematisch ware.*

OVG RP 2009:**° ,Beziiglich der Nachweispflicht hat der Gesetzgeber fiir das
Genehmigungsverfahren in 8 13a Abs. 1 DSchGRP geregelt, dass dem Antrag alle
fur die Beurteilung des Vorhabens und die Bearbeitung des Antrags erforderlichen
Unterlagen, insbesondere Plane, Dokumentationen, Fotografien, Gutachten sowie
Kosten- und Wirtschaftlichkeitsberechnungen beizufiigen sind.*

VG Augsburg 2015:*' ,Die der Darlegungs- und Mitwirkungspflicht des
Eigentiimers zugrundeliegende Uberlegung (ist), dass sie der Aufgabenverteilung
zwischen Denkmaleigentimer und Denkmalbehdrden entspricht ... ist es gerade
wegen der Privatnitzigkeit des Eigentimers Sache des Denkmaleigentimers, ein
Nutzungs- und Sanierungskonzept zu entwickeln.“ ... ,Denn die Prufung der
objektiven wirtschaftlichen Zumutbarkeit im Rahmen von Art. 6 Abs. 2 Satz 1
BayDSchG setzt voraus, dass zunachst der Eigentimer des Denkmals die nach
Moglichkeit mit dem Landesamt fiur Denkmalpflege abgestimmten,
erforderlichen Sanierungsmaflnahmen fir eine zeitgemaf3e Nutzung und den
daraus resultierenden Aufwand sowie den mit dem Objekt zu erzielenden Ertrag in
einer alle relevanten Faktoren in nachvollziehbarer Weise ermittelnden und
bewertenden Wirtschaftlichkeitsberechnung darlegt.”

VG Diisseldorf 2012:** ,Es ware Aufgabe der Klagerin gewesen, zunachst den
Bauzustand des Gebaudes durch einen Sachverstandigen vollstandig beurteilen zu
lassen. Sodann héatte ein Nutzungskonzept entwickelt werden mussen mit einer
nachvollziehbaren Berechnung der Kosten, die mit einer Sanierung der Bausubstanz
und der fur eine kunftige Nutzung notwendigen Veranderungen verbunden sein
werden.”

VG Magdeburg 2005:'* Unter Beriicksichtigung der vorstehenden Grundsatze
setzt die Glaubhaftmachung der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Erhaltung eines
Baudenkmals durch den Verpflichteten ein an den Notwendigkeiten orientiertes
angemessenes denkmalvertragliches Gesamtkonzept fir das Vorhaben und die
kiinftige Nutzung ebenso voraus, wie die bau- und denkmalrechtliche Zulassigkeit
und eine darauf aufbauende wirtschaftliche Gesamtrechnung.”

128 OVG MV v. 18.3.2009 DRD 2.5.3 MV.
129 OVG NW v. 20.3.2009, DRD 2.5.3 NW.
130 OVG RP v. 2.12.2009, DRD 2.5.3 RP:
131 VG Augsburg v. 2.12.2015, Auszug in DRD 2.4, im Anschluss an BayVGH v. 12.8.2015,
a.a.o.
132 G Disseldorf v. 26.5.2012, DRD 2.5.3 NWVG.
133 VG Magdeburg v. 20.12.2005 — 4 A 69/04 MD — im Anhang zu Mieth/Spennemann,
a.a.o.
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Zwischenergebnis zu aa): Die Eigentimerin hat bisher kein Gesamtkonzept fur
die Erhaltung und Nutzung des Betriebswerks Pankow vorgelegt. Die Anforderungen
ergeben sich aus einer Gesamtschau der genannten Entscheidungen. Es fehlen das
Nutzungskonzept***, die denkmalgerechte Planung der erforderlichen Sanierungs-
und Modernisierungsmal3nahmen, die Berechnung der Kosten und der mdglichen
Ertrdge und die Abstimmung mit den Denkmalbehorden. Die Antrage sind deshalb
auch insoweit unvollstandig und kdnnen seitens der UD abgelehnt werden.

bb) Weitere Unterlagen

Im Zusammenhang mit dem Verfahren vor dem Verwaltungsgericht Berlin sind
der UD weitere Unterlagen zuganglich gemacht worden (unter 1.). Das Vorhanden-
sein einiger sonstiger Unterlagen (2.) ist nur aus dem Schriftverkehr bekannt; sie
liegen der UD jedoch mit einer Ausnahme (2.8) nicht vor:

1. Folgende mit Schriftsatz der Eigentimerin vom 13.4.2017 dem VG Berlin
vorgelegte Unterlagen wurden der UD ( zum Teil Uber das VG Berlin) zugénglich
gemacht:

1.1 Bauhistorische Dokumentation 2015, Stoeckert Architekten (AS 10)

Einschatzung der UD: Die Unterlage ist ggf. verwertbar, um den Denkmalwert
der bereits denkmalgeschitzten Gebaude zu untermauern; da der Denkmalwert
seitens des Landesdenkmalamtes bereits wissenschaftlich beschrieben wurde, ist sie
fur die Behdrde nicht von Bedeutung. Zusatzliche Aussagen tber den Zeugnis- und
Denkmalwert fur die bislang nicht erfassten Neben- und Gleisanlagen enthélt die
Unterlage nicht.

1.2 Aufmal’ der Voxelmanufaktur, Juni 2016 (AS 11)

Einschatzung der UD: Das Aufmald liegt dem vom VG Berlin tUbersandten
Aktenordner nicht bei. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass es keine
konstruktiven Aufmafdetails enthalt und insofern fir eine Objekt- und
Tragwerksplanung nicht geeignet ist.

1.3 Gutachten uber den baulichen Zustand der Dachverbandshélzer und der
Gebaudesubstanz des Rundlokschuppens, Ingenieurbiro Panther, November 2015
(AS 12)
Einschéatzung der UD: Das Gutachten A 12 enthalt zum Rundlokschuppen:

- nur eine visuelle Einschatzung (Fernglas), Befahrung mit Liftanlage war

wegen nicht gesicherten Bodensituation nicht méglich;

- nahezu alle Holzer seien durch holzzerstorende Pilze geschéadigt,

missten ausgetauscht werden;

- die Eisenkonstruktionen (Sparren, Binder etc.) seien mit Ausnahme

eines Sparrens intakt, hier liege kein Handlungsbedarf vor;

- ein Sparren (,Sparren Nr. 4“) sei gebrochen und misse erneuert

werden, hier liege akute Einsturzgefahr vor;

- Mauerwerk durch Baumbewuchs geschéadigt;

- Dachentwasserung nicht mehr intakt.

134 Die im Gutachten Bischoff genannten Alternativen geniigen nicht, siehe unten d).
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Zum Ringlokschuppen:
- Es wurden alle Holzgebindekonstruktionen durch Liftbefahrung
(groR3tenteils) Uberprift;
- die Holzkonstruktionen sind nicht vollstandig geschadigt, Teilbereiche
seien jedoch einsturzgefahrdet.
Zum Sozialgebaude:
- Dieses Geb&aude wurde nicht detailliert untersucht;
- nach Augenschein seien die Stahlbetonstlitzen stark geschadigt;
- die Moniereisen seien korrodiert, weshalb es zu Betonabsprengungen kam.

Das Fazit des Gutachtens A 12: Die festgestellten Schadigungen seien auf
mangelnde Wartung, Nasse und holzzerstérende Pilze, teilweise jedoch auch
auf chemische Prozesse durch die Rauchgasentwicklung bei der
Lokomotivreparatur zurtckzufuhren. Es werde empfohlen, die Dbereits
vorhandenen Abbriiche durch Notdacher zu schitzen. Die Eisenkonstruktionen
(Dachtragwerke, Fenster) sowie die Mauerwerksverbande seien reparabel.

Weitere Einschatzung der UD: Die Unterlage A 12 lag der UD Behorde zwar
bereits zum Zeitpunkt ihrer Anordnung vor, sie entspricht nicht der von der
Rechtsprechung geforderten Erhaltungsplanung im Sinn einer Objekt- und
Tragwerksplanung. Sie ist aber geeignet, um madgliche Inhalte einer Sicherungs-
anordnung ausreichend zu bestimmen. Die von der UD beauftragten amtlich
bestellten Sachverstiandigen (GSE) halten eine unkommentierte Uberlassung dieser
Planungsleistungen an ausfihrende Firmen fir bauschadenstrachtig, da fiur die
Bewertung des gesamten Bauwerks mit allen Fachgewerken den ausfiihrenden
Firmen die genlgende Fachkunde fehlt. Damit kann nicht ausgeschlossen werden,
dass dem Denkmal weiterer Schaden zugefugt wird.

1.4 Schadenskartierung und Sicherungsmalinahmen zum Verwaltungsgebéaude,
EiSat GmbH, August 2015 (AS 13)

Einschatzung der UD: Die Unterlage ist hilfreich, ersetzt jedoch keine
Erhaltungsplanung und nicht einmal eine Objekt- und Tragwerksplanung. Hier sind
zwar erste und unkonkrete Vorschlage zur Sicherung des Rundlokschuppens
enthalten, konkrete MalRnahmen finden sich darin allerdings nur unzureichend. So
heil3t es dort auf S. 17 zu den nur sehr vage beschriebenen Sicherungsmalinahmen
u. a.: ,Auch nach dem Einbau der Sicherungskonstruktionen ist die bauaufsichtlich
erforderliche Standsicherheit mutmalflich noch nicht Uberall im Gebaude gegeben.”
Bei allen drei Varianten missen Planungsleistungen von Objekt- und
Tragwerksplanern erfolgen. So sind zum Beispiel bei Variante 1 die Abstutzung der
Mauerwerkswande statisch zu berechnen und hierfir eine Ausfihrungsplanung zu
erstellen. Der Mauerwerksaustausch ist vom Objektplaner zu planen und vom
Tragwerksplaner statisch zu bearbeiten. Die Entwasserung und Abdichtung sind
origindre Planungsaufgaben eines Objektplaners. Bei Variante 3 — Rekonstruktion
des Daches — ist eine Objekt- und Tragwerksplanung unabdingbar.

1.5 Schadenskartierung und Sicherungsmal3hahmen zum Ringlokschuppen, EiSat
GmbH, November 2015 (AS 14)

Einschatzung der UD: Die Unterlage ist hilfreich, ersetzt jedoch keine Objekt- und
Tragwerksplanung. Die Unterlage kann aber ggf. im Zusammenhang mit kiinftigen
Anordnungen verwendet werden. Im Bericht der EiSat GmbH wird festgestellt, dass
die Dachkonstruktion einsturzgefahrdet ist und eine Gefahr fur Leib und Leben (Seite
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43) "von Personen" darstellt. Zur Verhinderung/Verringerung des weiteren Verfalls
des Gebaudes werden auf den Seiten 43 und 44 drei Varianten zur Sicherung
vorgeschlagen:
o  Abriss der Dachkonstruktion: Die Dachkonstruktion wird abgerissen und
die Mauerwerkswénde abgesteift. Baumbewuchs im Mauerwerk und loses
Mauerwerk ist zu entfernen und kraftschlissig neu aufzumauern.
o  Konservierung des Gebaudes: Errichtung eines Schutzdaches zum
Abhalten von Niederschlagswasser. Das Mauerwerk soll wie in Variante 1
behandelt werden.
o Instandsetzung/Rekonstruktion:  Wiederherstellung der Dachkon-
struktion. Das Mauerwerk soll wie in Variante 1 behandelt werden.

Bei allen drei Varianten mussen vor Ausfilhrung Planungsleistungen von Objekt-
und Tragwerksplanern erfolgen. So sind zum Beispiel bei Variante 1 die Abstitzung
der Mauerwerkswande statisch zu berechnen und hierfir eine Ausfiihrungsplanung
zu erstellen. Der Mauerwerksaustausch ist vom Objektplaner zu planen und vom
Tragwerksplaner statisch zu bearbeiten. Die Entwasserung und Abdichtung sind
originare Planungsaufgaben eines Objektplaners. Bei Variante 3 — Rekonstruktion
des Daches — ist eine Objekt- und Tragwerksplanung unabdingbar.

1.6 Erganzungen zur Sicherungsmaflinahme zum Rundlokschuppen der EiSat
GmbH, Juni 2016 (AS 15)

Einschatzung der UD: Die Erganzungsdarstellungen zur Sanierungsvariante 2
(Errichtung eines Schutzdaches) sind fur die UD nicht verwertbar, da diese Variante
von den Sachverstandigen (GSE) abgelehnt wird. Begriindung: Das Abdecken der
Dacher mit Planen oder eine Uberbauung aller drei Gebaude mit einer
eigenstandigen Uberdachungskonstruktion sind (abgesehen von den zu erwartenden
hohen Herstellungs- und Unterhaltungskosten) keine Alternative zur baulichen
Grundsicherung, da hierdurch nur ein Witterungsschutz erzielt, nicht jedoch die
weitere Substanzschadigung durch Feuchte verhindert wirde. Bei den mit
Holzschalung gedeckten Dé&chern der beiden Lokschuppen wirden sich unter
anderem der Pilzbefall, die Holzfaule und Holzkorrosion rasant ausbreiten und bei
dem Betondach des Sozialgebaudes wéaren weitere Korrosionsschaden an der
Betonbewehrung zu befirchten.

1.7 Erganzungen zur Sicherungsmafllnahme zum Verwaltungsgebaude der EiSat
GmbH, Juni 2016 (AS 16)

Einschatzung der UD: Erganzend zu den im Gutachten vom November 2015
erstellten Gutachten (Sicherung der Decken durch Abstiitzung) werden hier die
Erneuerung der Dacheindeckung zur Vermeidung von weiterem Nasseeinfall und die
Betonstitzensanierung empfohlen. Es wird auf die akute Gefdhrdung der
Standsicherheit hingewiesen und umgehendes Handeln empfohlen. In den
anliegenden Skizzen sind die Dimensionen der Abstitzkonstruktionen dargestellt

1.8 Bericht Uber die Bestanderhaltungsmafinahmen zum Rundlokschuppen der EiSat
GmbH, Juli 2016 (AS 17)
Einschatzung der UD: Dargestellt werden zwei Varianten:
Variante 1. mit
o Schalung entfernen, Eisenkonstruktion als offene Konstruktion instand
setzen (Korrosionsschutz etc.)
o Schaffung einer temporaren Abdichtungswanne im Gebaude
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o Mauerwerks(teil)-sanierung
o Baumbewuchs entfernen
o Entwasserung herstellen

Variante 2. mit

o Erneuerung der Dachhaut

o Mauerwerks(teil)-sanierung

o Baumbewuchs entfernen

o Entwasserung herstellen

1.9 Vorlage des Preisspiegels der Stoeckert Architekten, 13.10.2016 (AS 18)
Einschatzung der UD: Die Vorlage betrifft die Kosten fiir eine Uberdachung des

Rundlokschuppens mittels eines Geristes. Sie sind fur die Behdrde nicht verwertbar,

da diese SicherungsmalRnahme von den Sachverstandigen begriindet abgelehnt

wird.

1.10 Funktionale Leistungsbeschreibung der Stoeckert Architekten fur die
Sicherungsmafinahmen am Ringlokschuppen, August 2016 (AS 19)

Einschatzung der UD: Die Vorlage beinhaltet ein Leistungsverzeichnis fur die
Ausschreibung von Gerlstbauarbeiten im Zuge der Dachinstandsetzung. Sie ist fur
die UD nicht von Nutzen, da sie nur einen kleinen Teilbereich der erforderlichen Maf3-
nahmen darstellt (z. B. Erneuerung der Dachkonstruktionen, Dachhaut, Mauerwerks-
sanierung etc.). Fur die Erstellung eines vollumfassenden Leistungsverzeichnisses
fur die geforderte Erhaltungsplanung ist zunachst die Objekt- und Tragwerksplanung
zu erstellen.

1.11 Funktionale Leistungsbeschreibung fur die Sicherungsmallnahmen am
Rundlokschuppen, August 2016 (AS 20)

Einschatzung der UD: Die Vorlage beinhaltet ein Leistungsverzeichnis fir die
Ausschreibung von Leistungen auf der Grundlage der Sanierungsvariante 2 der
EiSat GmbH (AS 15, Uberdachung). Sie ist fur die UD nicht verwertbar, da diese
Sicherungsmafinahme von den Sachverstandigen begriindet abgelehnt wird.

1.12 Funktionale Leistungsbeschreibung fir die SicherungsmalBhahmen am
Verwaltungsgebaude (C), August 2016 (AS 21)

Einschatzung der UD: Die Vorlage beinhaltet ein Leistungsverzeichnis fur die
Ausschreibung von Leistungen auf der Grundlage der Erganzungsunterlage der
EiSat GmbH vom Juni 2016 (AS 16, Notsicherung durch Erneuerung der Dachein-
deckung und -entwasserung, Abstltzen der Geschossdecken). Sie ist fur die UD
nicht verwertbar, da fir die Erhaltungsplanung zunachst die Objekt- und Tragwerks-
planung erstellt werden muss.

1.13 Vorentwurf fir die Sanierung, Stoeckert Architekten, Marz.2017 (AS 22)

Mitteilung der UD: Die Unterlage befand sich nicht in dem Aktenordner, den die
UD vom VG Berlin erhalten hat. Da es sich nach Angaben der Eigentimerin im
Schreiben vom 13.4.17 nach um eine erste Fassung eines Vorentwurfs (mutmalflich
den Rundlokschuppen betreffend) handelt, ist sie fur die UD nicht verwertbar, da flr
die Instandsetzung des Bauwerks eine Objekt- und Tragwerksplanung zu erstellen
ist.
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1.14 Vorentwurfskonzept fur den Rundlokschuppen als Grundlage zur
Kostenschatzung fur Instandhaltungsmafnahmen, EiSat GmbH, April 2017 (AS 23)

Einschatzung der UD: Die Vorlage beinhaltet Tragwerksbemessungen und
Lastannahmen als Grundlage fir eine Kostenschéatzung zur Instandsetzung. Ob die
Angaben korrekt sind, kann von der UD selbst mangels eigener Fachkenntnis nicht
eingeschatzt werden, wird jedoch nicht angezweifelt. Die Vorlage ist allerdings fur die
UD nur als Vorgabe fur eine Notsicherungsanordnung verwertbar, da vor der
geforderten Erhaltungsplanung zunachst die Objekt- und Tragwerksplanung erstellt
werden muss.

2. Bewertung vielleicht existierender, aber der UD nicht vorliegenden
Unterlagen

Im Rahmen der Prifung, ob die vorliegenden Unterlagen als ausreichende
Unterlagen zum Antrag der Eigentimerin auf Beseitigung von Teilen des
Bahnbetriebswerks angesehen werden kénnen, wurde auch eingeschétzt, ob weitere
nicht formlich in das Verfahren eingebrachte, aber wohl existierende Materialien als
zweckdienlich angesehen werden kénnen. Hierbei hat sich ergeben:

2.1 Eine Kostenschatzung fur InstandsetzungsmalRnahmen des Rundlokschuppens
vom 23. Mai 2017, erstellt von ,Stoeckert Architekten® einschlieldlich Planen, liegt der
Behdrde nicht vor.

2.2 Zum Vorentwurfskonzept zum Rundlokschuppen vom April 2017, erstellt von
EiSat GmbH (Dipl.-Ing. Joachim Sattler) siehe die Angaben zu AS 23 (oben Nr.
1.14). Die Vorlage ist fur die UD nur als Vorgabe fir eine Notsicherungsanordnung
verwertbar, da vor der geforderten Erhaltungsplanung zunachst die Objekt- und
Tragwerksplanung erstellt werden muss.

2.3 Ein Vorentwurfskonzept zum Ringlokschuppen vom April 2017, erstellt von EiSat
GmbH (Dipl.-Ing. Joachim Sattler) liegt der Behdrde nicht vor.

2.4 Eine Kostenschatzung fiur Instandsetzungsmaflnahmen des Verwaltungs-
gebaudes vom 23. Mai 2017, erstellt von ,Stoeckert Architekten inschliel3lich Planen
liegt der Behdrde nicht vor.

2.5 Ein Vorentwurfskonzept zum Verwaltungsgebdude vom Mai 2017, erstellt von Ei-
Sat GmbH (Dipl.-Ing. Joachim Sattler) liegt der Behdrde nicht vor

2.6 Ein Lageplan zur Einordnung der Bereiche des stadtebaulichen
Strukturkonzeptes ,Pankower Tor“ vom 9.11.2016, erstellt von ,beier baudesign® liegt
der Behorde nicht vor.

2.7 Ein Gutachten Uber den Verkehrswert nach § 194 BauGB fiur ,Westflache und
Ostflache” des Projektes ,Pankower Tor“ zum Wertermittlungsstichtag 26. Mai 2016,
erstellt Dipl.-Ing. Robert Vorreiter, vom 04. November 2016 liegt der Behdrde nicht
vor.

2.8 Ein Gutachten Uber die ,marktibliche Gewerberaummiete der bebauten Flachen*
(Rundlokschuppen, Ringlokschuppen und Sozialgeb&ude, erstellt von Dipl.-Ing.
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Robert Vorreiter, vom 24. Februar 2017 liegt der Behotrde vor (Anlage zum Bischoff-
Gutachten). Es ist aber fiur die insgesamt fehlende Erhaltungsplanung nur
untergeordnet.

2.9 Eine Anlage zum Rahmenplan ,ehemaliger Rangierbahnhof Pankow* erstellt vom
ObVI Knut Seibt vom 20. Januar 2017 liegt der Behérde nicht vor.

2.10 Die Masterthesis zum Rundlokschuppen von T. Wolfram®*® wurde der Behérde
von der Eigentiimerin nicht vorgelegt. Die Arbeit enthalt keine technischen Details,
sie ware aber wohl als Unterlage fur eine Erhaltungsplanung geeignet.

cc) Zwischenergebnis zu Il Nr. 2 bb)

Samtliche der unter bb) genannten Unterlagen wurden nicht im Rahmen der
Verfahren auf Genehmigung der Beseitigung von Teilen des Bahnbetriebswerks
vorgelegt; sie wurden von der Eigentiimerin nicht ausdrticklich zum Bestandteil ihrer
Antrage gemacht. Sie resultieren allein aus separaten Auftragen der Eigentimerin
und wurden auch nicht als Erhaltungsplanung im Sinn der Ausfihrungen unter 2 b)
mit den Denkmalbehdrden abgestimmt. Sie sind nach Einschatzung des Gutachters,
der sich insoweit der UD anschlief3t, jeweils inhaltlich nicht geeignet, konkret fir die
Planung und Durchfuhrung der notwendigen Maflinahmen zur Instandsetzung des
Betriebswerks Pankow eingesetzt zu werden. Auch in ihrer Zusammenschau kénnen
diese Unterlagen nicht als die geforderte und fur die Beurteilung der
Beseitigungsantrage seitens der UD unentbehrliche Erhaltungsplanung im Sinn der
Rechtsprechung angesehen werden.

Allerdings kann noch nicht abschlieRend beurteilt werden, ob und inwieweit diese
Unterlagen zumindest fir Teile des Betriebswerks als Vorgaben fir die bevor-
stehenden Anordnungen von einzelnen SicherungsmalRnahmen im Sinn des
Beschlusses des OVG Berlin-Brandenburg vom 5.12.2017 (siehe Teile A und F)
dienen kdnnen.

Die Antrdge zur Beseitigung von Teilen des Betriebswerks Pankow gentigen
somit mangels einer den zitierten Gerichtsentscheidungen entsprechenden
konkreten und abgestimmten Erhaltungsplanung den Anforderungen nicht. Die
Antrage kénnen auch aus diesem Grund abgelehnt werden.

c) Gutachten zur fehlenden technischen Erhaltungsfahigkeit

Zur Begrundung ihrer Antrdge auf Beseitigung muss die Eigentimerin die
Unzumutbarkeit der Erhaltung u.a. mit dem Nachweis der fehlenden Erhaltbarkeit
und damit gleichzeitig mit dem mdglicherweise eintretenden Verlust der Denkmal-
eigenschaft infolge fehlender technischer Erhaltbarkeit belegen. Die Anforderungen
hat die Rechtsprechung im Anschluss an das BVerfG*® mehrfach formuliert:

135 Wolfram, Der Rundlokschuppen, Urbaner Knoten- und Treffpunkt in Berlin, Masterthesis
Hochschule Wismar Fakultat Gestaltung, Studiengang Innenarchitektur, 2017.
136 Auch zu den folgenden Positionen: BVerfG v. 2.3.1999, E 100, 226 = DRD 2.5.1.
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VG Potsdam 2012%*" |Es besteht schon deshalb kein Anspruch auf Erteilung der
Erlaubnis, wenn ein Antrag aufgrund formaler Méangel nicht bescheidungsfahig ist.
Gemall §8 12 Abs. 1 Satz 1 DSchGBbg sind einem Erlaubnisantrag alle fir die
Beurteilung des Vorhabens und die Bearbeitung des Antrags erforderlichen
Unterlagen (wie Plane, Dokumentationen, Bestandsuntersuchungen,
Photographien, Gutachten oder Kosten- und Wirtschaftlichkeitsberechnungen)
beizufugen. ... Zum anderen fehlt es an einer statischen Berechnung, ob die vorhan-
dene Dachkonstruktion hinreichend tragfahig ist.”

VG Miunchen 2016:**® ,Soweit der Antragsteller einwendet, vor allem die
Anordnung eines Statikgutachtens sei Uberzogen, weil es einen Kaufinteressenten
gebe, kann er sich damit seiner Verantwortlichkeit als Eigentimer des Anwesens
nicht entziehen, zumal ein Eigentumsibergang und damit die Begrindung einer
neuen Verantwortlichkeit im Sinne des Art. 4 Abs. 1 BayDSchG vollig ungewiss ist.*

Zwischenergebnis zu c): Die Eigentimerin hat keine Nachweise zu gegebener oder
fehlender technischer Erhaltbarkeit der Anlagen im Rahmen einer Sanierung und
Modernisierung des ehem. Bahnbetriebswerks Pankow vorgelegt. Die Antrage sind
daher auch insoweit unvollstandig.

d) Nachweis der fehlenden Nutzung und fehlenden Nutzbarkeit
aa) Alternativen flr Nutzungen

Zur Begrundung ihrer Beseitigungsantrage muss die Eigentimerin die
Unzumutbarkeit der Erhaltung u.a. mit dem Nachweis der fehlenden Nutzung und
fehlender Nutzbarkeit belegen. Die friheren Nutzungen zu Zeiten der
Funktionsfahigkeit des Bahnbetriebswerks zeigen Ubersichten in der Masterthesis
von T. Wolfram.'*® Denknotwendige Voraussetzung der Berechnung der
Wirtschaftlichkeit ist die Kenntnis mdoglicher kunftiger Nutzungen nach
Durchfihrung des Erhaltungsprojektes, die nur bei unterstellter Erhaltung ermittelt
werden kénnen. Angesichts einer diskutierten Bandbreite méglicher Nutzungen tber
die Eigennutzung der gegenwartigen Eigentimerin hinaus und des allein von der
Eigentimerin zu vertretenden Fehlens einer denkmalfachlichen Abstimmung der
Nutzungsalternativen ist eine verlassliche Grundlage fur diese mit entscheidenden
Fragen nicht erreicht.

Bisher sind fur die Anlagen des Betriebswerks Pankow u.a. die folgenden
Alternativen fur mdgliche Nutzungen genannt worden. Es wird in erster Linie
Angelegenheit der Eigentiimerin sein, sich fir eine Nutzung zu entscheiden.'*

137 VG Potsdam v. 1.3.2012, Auszug in DRD 2.4.
138 G Miinchen v. 3.3.2016, Auszug in DRD 2.4.
139 Wolfram, Der Rundlokschuppen, Urbaner Knoten- und Treffpunkt in Berlin, Masterthesis
Hochschule Wismar Fakultdt Gestaltung, 2017: Gleisfihrung S. 22 und 23, Lage und
Nutzung der Gebaude S. 96 und 97.
190 BVerwG v. 7.11.2009, DRD 2.5.2: ,Welche Mdglichkeiten sich bieten, ein Denkmal
Uberhaupt zu nutzen, und wie die Wirtschaftlichkeit dieser Méglichkeiten einzuschatzen ist,
sind Umsténde, die im Lebensbereich des Eigentimers wurzeln und zu deren Klarung der
Eigentimer deshalb regelmafRig ohne unzumutbare Schwierigkeiten im Stande ist. Zudem ist
es gerade wegen der Privatnitzigkeit des Eigentums Sache des Eigentimers, ein
Nutzungskonzept fur das Denkmal zu entwickeln und auf seine Realisierbarkeit zu prifen,
und sich nicht ein solches Konzept von der Denkmalbehdrde vorgeben zu lassen.®
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Allerdings muss sie sich im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsprifung unter Umstanden
auch auf verschiedene Alternativen einlassen.**

- Zentrum fur zeitgendéssische Zirkuskunst

Der Rundlokschuppen kénnte nach einer Studie zum Probe- und Produktionsort
fur Zirkuskunst werden. In mehreren Studios unterschiedlicher Grof3e konnten
Artisten und Performancekinstler Projekte verwirklichen. Dabei ist eine Buhne fir
artistisches Theater, Festivals und Ahnliches geplant. Integriert werden konnten
Werkstatten fir Requisitenbau, eine Kantine sowie Trainingsflachen. Eine
Kooperation mit anderen kreativen Orten in Berlin sowie mit Schulen und Sport-
vereinen in der Nachbarschaft kénnten eine intensive Nutzung ganztags sicher-
stellen. Geplant ist eine Inraumhalle innerhalb des inneren S&ulenrings, um in den
kalten Jahreszeiten Energiekosten gering zu halten. Das Landesdenkmalamt
»empfiehlt nachdricklich, den Vorschlag einer Nachnutzung des Rundlokschuppen
als Zirkus- oder Kulturstandort auf seine finanzielle, wirtschaftliche und technische
Machbarkeit zu prifen. Aus konservatorischer Sicht zahlen kulturelle bzw. kultur- und
kreativwirtschaftliche Nutzungsalternativen zu den realistischen Varianten fir eine
sinnvolle und denkmalvertragliche Konversion des deutschlandweit einzigartigen
Verkehrsdenkmals und sollten weiter im Auge behalten werden.®

- Busbahnhof

Der Rundlok- und der Ringlokschuppen sowie die angrenzenden Freiflachen
konnten nach einer Studie der Standort fur einen zweiten Berliner Busbahnhof
werden.**? Das Konzept ist sehr praxisnah, da der ZOB (Zentraler Omnibusbahnhof)
am Messedamm kaum noch Erweiterungskapazitdten bietet und sich ein zweiter
Busbahnhof an der noérdlichen Prenzlauer Promenade, unmittelbar an dem
Autobahnzubringer zur A 24 sowie einem Park & Ride - Parkplatz und noch dazu am
S-Bahnhof Heinersdorf (barrierefrei ausgebaut) formlich aufdrangt.

- Atelierstandort

Angesichts der groRen Defizite in Berlin erscheint das Areal mehreren
Interessenten als Standort flr Kinstlerateliers sehr gut geeignet. Grol3es Interesse
an diesem Standort haben die Kunsthochschule Weil3ensee, namhafte, international
bekannte Kunstler und auch die GSE (Gesellschaft fur Stadtentwicklung gGmbH,
Treuh&nder Berlins) bekundet. Die GSE wirde vom Land Berlin beauftragt, als
Servicegesellschaft das Atelier-Anmiet-Programm  durchzufihren und zu
bewirtschaften. Hier werden im Rahmen einer strukturellen Forderung Ateliers zu fur
Kunstlerinnen und Kunstler bezahlbaren Preisen angeboten und bewirtschaftet. Die
GSE hat im Rahmen einer Vorprifung den Standort als ideal bezeichnet und eine
befirwortende Stellungnahme an die Senatskulturverwaltung (Letter of Intent)
abgegeben.

1“1 BayVGH v. 27.9.2007: ,Der Antragsteller muss auch eine vollstandige Planung zur
Erhaltung vorlegen ... . Nur anhand einer konkreten Planung kann die Behorde eine
Berechnung durchfliihren, entscheiden, ob und welche MaRnhahmen zur ,HerbeifGhrung® der
Zumutbarkeit veranlasst sind, und gegebenenfalls im Rahmen ihrer Beratungsobliegenheiten
Alternativen aufzeigen.”
12 Studie Planquadrat Hastenteufel Architekten, ,Ein Denkmal wird Zukunft®, o.J.
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- Grol3flachiger Handel und Dienstleistung

In beiden Lokschuppen sind sehr gut groR3flachige Handelseinrichtungen
integrierbar. Die Eigentimerin selbst hat in einem ihrer Konzepte zum ,Pankower
Tor* im Rundlokschuppen einen ,Sconto-Mobelmarkt vorgesehen.'*® Ebenfalls
Interesse signalisiert hat ein Unternehmen, das bundesweit (in Berlin an zwei
Standorten) grof3flachige Fahrrad-Center betreibt, in denen die Produkte nicht nur
erworben, sondern auch ausprobiert und repariert werden kdnnen. Auf den
Freiflachen konnen die erforderlichen Parkplatze geschaffen werden.

In Insterburg (Polen) ist in dem Rundlokschuppen eine Autowerkstatt unterge-
bracht.

- Handel, Buros, Dienstleistung, Wohnnutzung

In den Denkmalen kdnnten gewerbliche Nutzungen integriert und auf den Frei-
flachen Neubauten fir Wohnungen errichtet werden.

- Schulnutzung

Die Eigentumerin hat in Kooperation mit dem Land Berlin den Standort zu
Schulzwecken untersucht. Nach einer Machbarkeitsstudie wére das Areal fur einen
Sekundarschulstandort geeignet. Die SchulrAume wuirden sich in Neubauten
befinden, die auf den Freiflachen entstehen kdnnten. Fur eine Schulraumnutzung ist
auch das Sozialgeb&dude geeignet. In den Lokschuppen kénnten die Mensa,
Fachkabinette etc. integriert werden. Das Freiflachenpotenzial im Umfeld ermdglicht
auch den Bau von Turnhallen und einem Sportfeld. Eine politische Festlegung auf
den Standort steht allerdings aus.

- Museumsnutzung

Insbesondere wegen seiner Geschichte und seiner besonderen Anschaulichkeit
als Monument des Eisenbahnwesens eignet sich der Standort fir ein Museum der
Verkehrs- und Eisenbahngeschichte. Vergleichbare Beispiel wurden bundesweit
bereits mehrfach umgesetzt, siehe z.B. Rosenheim,”™ Neuenmarkt/Wirsberg,
Wismar Eisenbahnmuseum, Wittenberge Eisenbahnmuseum (Brandenburgs grofites
Eisenbahnmuseum: Im Sommer 2011 begann mit Fordermitteln der EU, des Landes
sowie des Bundes die aufwandige Sanierung und der Umbau des Ringlokschuppens
zum grofdten Eisenbahnmuseum in Brandenburg. Im Herbst 2012 6ffnete das
Museum seine Tore).

- Veranstaltungshalle

Zahlreiche (Ring-) Lokschuppen in Deutschland, die heute nicht mehr ihrem
ursprunglichen Zweck dienen, sind It. Wikipedia durch Umbau in Kultur- und
Veranstaltungszentren dem endgultigen Verfall entgangen. Da diese Bauten
aufgrund ihrer Bauform oft eine gute Akustik besitzen, eignen sie sich sehr far

193 Sjehe die Darstellung der Eigentiimerin zum Erhalt des Rundlokschuppens in der Studie
Projekt Pankower Tor der KGG (www.pankower-tor.de) — Anlage 5. Weitere Materialien in
Wolfram, Der Rundlokschuppen, Urbaner Knoten- und Treffpunkt in Berlin, 2017.
14 Fritsch, Lokschuppen in Rosenheim zum Ausstellungszentrum umgestaltet. Zeitschriften-
artikel aus: bausubstanz, Jg. Jg.12, Nr.11/12 1996, S.16-18.
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Konzerte. Bekannte Beispiele dieser Gruppe sind einer der beiden Ringlokschuppen
des ehemaligen Bahnbetriebswerks Augsburg, heute Bahnpark Augsburg, der
Ringlokschuppen in Bielefeld, der Lokschuppen in Rosenheim, die Lokwelt
Freilassing als AuRRenstelle des Deutschen Museums, die Lokremise in St. Gallen,
der ehemalige Lokschuppen in Klaus an der Pyhrnbahn und das Heizhaus
Stammersdorf in Wien. Der Ringlokschuppen in Milheim an der Ruhr ist ein Ort fur
avancierte Kulturprojekte der Freien Szene - Theater, Musik, Tanz, Performance,
Lesung - und Spielstatte der groRen Festivals im Ruhrgebiet, der RuhrTriennale, der
Mulheimer Sticke und der Impulse. Seit 1992 dient der Ringlokschuppen als
Spielstatte der Freien Kulturszene.

Beispielsweise gaben sich im Ausland in London im ,The Roundhouse" ,Pink Floyd"
und ,Kraftwerk" das Stelldichein. In Derby zog die Universitat ein und in Luxemburg
die stadtische Veranstaltungshalle.

Weitere Materialien und Ideen zu kinftigen Nutzung des Rundlokschuppens bei T.
Wolfram.**

bb) Vorgaben der Rechtsprechung zu Nutzungsvarianten

BVerfG 1999:° Durch das Beseitigungsverbot wird die bestehende Nutzung
eines Baudenkmals nicht eingeschrankt. Angesichts des hohen Ranges des
Denkmalschutzes und im Blick auf Art. 14 Abs. 2 Satz 2 GG muss der Eigentimer es
grundsatzlich hinnehmen, dass ihm maoglicherweise eine rentablere Nutzung des
Grundsticks verwehrt wird. Art. 14 Abs.1 GG schitzt nicht die eintraglichste
Nutzung des Eigentums®.

BayVGH 2002:**" ,Die Prifung der Zumutbarkeit ist erst dann veranlasst, wenn
sich der Eigentumer (vorlaufig) auf eine bestimmte denkmalvertragliche Nutzung
mit oder ohne bauliche Veranderung festlegt.“ ,Es genugt nicht, dass sich die
Eigentimerin pauschal auf fehlende Nutzbarkeit beruft.“**

OVG MV 2009:**° ,Der Denkmaleigentimer hat jedenfalls offensichtlich
bestehende Nutzungsmoglichkeiten, die ... von den Denkmalbehdérden aufgezeigt
bzw. angesprochen wurden, in das Nutzungskonzept einzubeziehen. ... Ohne
Berucksichtigung aller (vorgegebenen) Nutzungsmdglichkeiten entspricht das
Gutachten nicht den o.g. Anforderungen.”

OVG NW 2009:**° Fir die wirtschaftliche Unzumutbarkeit der Denkmalerhaltung
ist der Eigentiumer darlegungs- und (materiell) beweispflichtig. Dazu muss der
Denkmaleigentimer die objektbezogene Wirtschaftlichkeitsrechnung auf der
Grundlage eines plausiblen, die denkbaren Nutzungsvarianten durchspielenden
Nutzungskonzepts erstellen.**

i;‘Z In Wolfram, Der Rundlokschuppen, Urbaner Knoten- und Treffpunkt in Berlin, 2017.
A.a.O.
147 Unter Hinweis auf VG Regensburg v. 5.3.2002, DRD 2.5.3 BYVG.
18 Siehe den anders gelagerten Fall des OVG BEBbg v. 18.8.2011, Auszug in DRD 2.4.
9 OVG MV v 18.3.2009, DRD 2.5.3 MV.
%0 OVG NW v. 4.5.2009, DRD 2.5.3 NW.
51 Unter Hinweis auf BVerwG v. 22.12.2010 — 7 PKH 11.10 —, juris, und v. 17.11.2009, DRD
2.5.2; OVG NW v. 20.3.2009, DRD 2.5.3NW.
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OVG RP 2009:** ,Dies alles setzt indessen voraus, dass zuvor festgelegt wird,
welche Nutzungen fur das Denkmal angestrebt werden. Allerdings wird der
Denkmaleigentimer bei einer Vielzahl von erkennbaren Nutzungsmoéglichkeiten
diese nicht alle im Rahmen von Wirtschaftlichkeitsberechnungen bericksichtigen
mussen. Andererseits wird er sich bei einer solchen Sachkonstellation nicht auf eine
einzige  Nutzungsmoglichkeit  beschranken dirfen.  Vielmehr muss der
Denkmaleigentimer bei einer grof3en Variationsbreite von
Nutzungsmaoglichkeiten zumindest zwei nicht fernliegende und am ehesten
erfolgversprechende Varianten prifen und die wirtschaftliche Unzumutbarkeit fur jede
von ihnen darlegen missen.™ ... Eine solche den Denkmaleigentimer im Falle
eines  Abbruchbegehrens treffende (gegebenenfalls kostenintensive)
Darlegungslast erscheint im Hinblick auf Sozialpflichtigkeit des Eigentums durchaus
noch zumutbar, zumal regelmafig nur der Eigentimer Uber die Information bezuglich
der wirtschaftlichen Situation des Denkmals und von ihm favorisierter Nutzungen
verfugen wird, die zur Darlegung einer Unzumutbarkeit erforderlich sind. Daher kann
es auch nicht Aufgabe der Behdrde sein, zunéchst selbst ein denkmalfachlich und
wirtschaftlich tragfahiges Nutzungskonzept zu entwickeln. ... Allenfalls wenn die
Denkmalfachbehérde annimmt, dass auf3erdem noch eine erfolgversprechendere
Nutzungsvariante existiert, bleibt es ihr unbenommen, diese mit einer eigenen
Wirtschaftlichkeitsberechnung dem Denkmaleigentimer entgegenzuhalten.”

OVG LSA 2008:™** Der Senat verkennt nicht, dass es grundsatzlich Sache des
Denkmaleigentimers  ist, zur  Glaubhaftmachung der  wirtschaftlichen
Unzumutbarkeit von ErhaltungsmafRnahmen (8 10 Abs.5 Satz 1 DSchGLSA) ein
Nutzungskonzept fur sein Denkmal vorzulegen.*

VG Cottbus 2007:*° Zunachst geht das VG davon aus, ,dass das Gebaude
gegenwartig nicht zumutbar genutzt werden kann. ... Das off. Interesse an einem
Baudenkmal entféllt namlich, wenn die Sache ihre urspriingliche Identitat verloren
hat.“ *® ... ,Dabei ist zunéchst von einer allgemeinen Nutzungsmoglichkeit fir die
Lagerhaltung auszugehen. ... ist insoweit beachtlich, dass das Objekt auch noch
gegenwartig zu Lagerzwecken benutzt wird. ... Angesichts der urspringlich gegebe-
nen Nutzung ist auch die Fortsetzung dieser Nutzung grundsatzlich zumutbar.**" Fur
die Zulassigkeit des Verweises auf diese Nutzungsmoglichkeit spricht ferner, dass
wenn ein Objekt im unsanierten Zustand genutzt wird, eine solche Nutzungs-
maoglichkeit erst recht fir den Fall der Sanierung und somit der Beseitigung noch
vorhandener Bauschaden zu bejahen ist. Zudem ist die Nutzungsmoglichkeit nicht
auf eine Eigennutzung beschrankt, ebenso ist eine Fremdnutzung ins Auge zu
fassen.”

152 0VG RP v. 2.12.2009, DRD 2.5.3 RP.
153 Das OVG NW v. 20.3.2009 — 10 A 1406/08, DRD 2.5.3 NW = EzD 5.4 Nr. 18 mit Anm.
Kapteina, geht sogar von mindestens drei zu prifenden Varianten aus.
1% OVG LSA v. 29.1.2008, Auszug in DRD 2.4.
195 G Cottbus v. 22.3.2007, Auszug in DRD 2.4.
156 Unter Hinweis auf OVG NW v. 21.7.1999 — 7 A 3387/98 — DRD 2.5.3 NW.
57 Unter Hinweis auf OVG RP v. 26.5.2004, DRD 2.5.3 RP.
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Zwischenergebnis zu d) Nutzung

Der Unteren Denkmalschutzbehdérde Pankow liegen keine derartigen
Nutzungskonzepte der Eigentimerin fur die breite Palette denkbarer Alternativen vor.
Zwar benennt der Sachverstandige Bischoff im Rahmen seiner Erwagungen drei
Varianten.™ Die Wirtschaftlichkeit kann aber nur ernsthaft ermittelt werden, wenn
zumindest einige der moéglichen Alternativen in Kosten und Ertragen durchgerechnet
worden sind. Insoweit ist festzuhalten, dass der Sachverstandige von unzutreffenden
Annahmen hinsichtlich der zu beriicksichtigenden MalRnahmen, der Kosten und der
Grundstucksflachen ausgeht und die Berechnungen allein auf das eigentliche
ehemalige Betriebsgrundstiick abstellt.” Die Berechnungen sind deshalb fiur die
Gesamtwirtschaftlichkeit der einzubeziehenden Mal3nahmen, Kosten und der
Grundsticke weitgehend irrelevant. Der Antrag ist deshalb auch insoweit
unvollstandig.

e) Nachweis der fehlenden Veraul3erbarkeit

Zur Begrundung ihrer Beseitigungsantrage muss die Eigentimerin nach den
Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts und weiterer Gerichte die Unzumutbarkeit
der Erhaltung u.a. mit dem Nachweis der fehlenden Veraul3erbarkeit belegen. Die
Rechtsprechung hat hierzu einige Grundsatze entwickelt, die auch fur den Vollzug
des DSchG BIn und das Bahnbetriebswerk Pankow gelten:

BVerfG 1999:'®° Wenn selbst ein dem Denkmalschutz aufgeschlossener Eigen-
tumer von einem Baudenkmal keinen vernlnftigen Gebrauch machen und es
praktisch auch nicht verdufRern kann, wird dessen Privatniutzigkeit nahezu
vollstandig beseitigt.”

OVG NW 2009:*** ,Stehen jedoch derartige nicht ausschlieRlich wirtschaftliche
Erhaltungs- und Nutzungsinteressen des Eigentimers nicht in Rede, sondern
handelt es sich bei dem Denkmal um ein reines Investitionsobjekt, kann der
Eigentimer, der das Potential des Objekts selbst nicht ausschépfen kann, darauf
verwiesen werden, das Baudenkmal zu verauf3ern bzw. das Ertragspotenzial in
vollem Umfang in die Wirtschaftlichkeitsrechnung einzustellen.®

OVG RP 2009:" ,So muss der Abbruchgenehmigungsantrag ... auch deshalb
erfolglos bleiben, weil sie die dann als Alternative zu prifende fehlende
VeraulRerungsmoglichkeit des Denkmals zu einem angemessenen Preis ebenfalls
nicht hinreichend dargelegt hat.”

SachsOVG 2010:'*® ,Von einer bestehenden Unverk&uflichkeit kann hier bereits
deshalb nicht gesprochen werden, weil der Kl. das Grundstick am ... zusammen mit
... fur 250.000,00 DM erworben und es dem Verkehrswert entsprechend mit
Kaufvertrag vom ... fir 125.000,00 € wieder veraulRert hatte.”

158 Unter 5.9.1.
159 Unter 5.1.
160 Bv/erfG v. 2.3.1999, a.a.0: ebenso dass. v. 14.4.2010, DRD 2.5.1.
181 OVG NW v. 4.5.2009, DRD 2.5.3 NW.
162 OVG RP v. 2.12.2009, DRD 2.5.3 RP.
163 55chsOVG v. 10.6.2010, DRD 2.5.3 Sa.
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VG Cottbus 2007:* ,Die Grenze der zumutbaren und damit verfassungs-
rechtlich zulassigen Belastung ist ... nicht bereits dann Uberschritten, wenn der Erhalt
und die Bewirtschaftung des Baudenkmals prognostisch unwirtschaftlich ist, sondern
erst dann, wenn das Objekt fir den Eigentimer Uberdies zu einem angemessenen
Preis praktisch unverkauflich ist ... Der KlI. hat hierzu erklart, dass er das
Grundstick einstweilen selbst behalten wolle. Die damit vom KIl. sinngemaf} in
Anspruch genommene, verfassungsrechtlich geschitzte Befugnis des Eigentimers,
frei darlber zu entscheiden, ob er seine Immobilie durch Verkauf wirtschaftlich
verwerten will oder nicht, unterliegt jedoch aufgrund der eingangs erwahnten
gesteigerten Sozialbindung des Eigentums an einem geschitzten Baudenkmal
gewissen Beschrankungen: Wenn — wie im vorliegenden Fall — Besonderheiten nicht
ersichtlich sind, muss sich namlich der Eigentimer, der die Genehmigung zur
Beseitigung des fur ihn unwirtschaftichen Denkmals erstrebt, unter dem
Gesichtspunkt der VerhaltnismaRigkeit grundsatzlich auf die Moglichkeit verweisen
lassen, das Objekt zu einem angemessenen Preis an einen Dritten zu verkaufen,
der bereit ist, das Denkmal mit den daran geknupften Erhaltungspflichten zu
tbernehmen. Allerdings versteht es sich von selbst, dass die Erfolgsaussichten
etwaiger Verkaufsbemihungen ganz mal3geblich von dem fir die Immobilie
geforderten Kaufpreis abhangen und regelmallig umso groRRer sein werden, je
niedriger dieser ist.”

VG Minden 2010:'®> Da die KI. keine nichtwirtschaftlichen Interessen an der
Erhaltung und Nutzung des Denkmals hat, kann ihr neben der Vermietung oder
Verpachtung auch der Verkauf des Denkmals zugemutet werden.”

Zwischenergebnis zu e)

Die Eigentimerin hat nicht nachgewiesen, dass das Betriebswerk Pankow
unverkauflich ware; im Gegenteil ist aus der Tatsache des (spekulativen) Erwerbs
der Anlage durch sie zu ersehen, dass die gesamte Anlage verkauflich ist. Die
gelegentlich angedeutete Bereitschaft zur Abgabe des Betriebswerks an das Land ist
solange irrelevant, als damit nicht die Bereitschaft verbunden wird, fir samtliche
bisher absehbare Kosten der Sicherung und Erhaltung aufzukommen.

f) Kostenzuordnung

Zur Begrindung ihrer Antrage auf Beseitigung muss die Eigentimerin die
Unzumutbarkeit der Erhaltung u.a. mit dem Nachweis der Unwirtschaftlichkeit
belegen. Denknotwendige Voraussetzung der Berechnung der Wirtschaftlichkeit ist
die Kenntnis der anrechenbaren Kosten eines Erhaltungsprojektes unter Aufglie-
derung der Kostengruppen. Notwendig ist deshalb der mit den Denkmalbehérden
abgestimmte Nachweis, in welcher Hohe die Erhaltungskosten Uber den unter-
lassenen Bauunterhalt und dessen Folgesché&den hinausgehen und wieweit keine
,Sowieso-Kosten“ vorliegen (wie bau-, umwelt- und sicherheitsrechtliche Kosten,
,uberschiefende Kosten*).**®

184 \/G Cottbus v. 22.3.2007, Auszug in DRD 2.4

185 G Minden v. 23.2.2010, Auszug in DRD 2.4.

186 Offen bleibt hier, ob nur auf die sog. denkmalpflegerischen Mehrkosten® abzustellen ist;

zur Diskussion siehe BayVGH v. 12.8.2015, DRD 2.5.3 BY: Bei der Ermittlung des

Sanierungsaufwands ist nicht nur der sog. denkmalpflegerische Mehraufwand zu erfassen,
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Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen in Teil D.
Zwischenergebnis zu f)

Das Gutachten Bischoff bezieht nur die Kosten fur die Anlagen A, B und C ein
und geht bereits deshalb von unzureichenden Voraussetzungen aus. Eine
vollstandige Kostenzuordnung ist nicht erstellt worden; der Beseitigungsantrag ist
deshalb unvollstdndig und kann nach Fristsetzung zurtickgewiesen werden.

g) Nachweis der Unzumutbarkeit, Wirtschaftlichkeitsberechnung

Zur Begrindung ihrer Antrage auf Beseitigung muss die Eigentimerin die
Unzumutbarkeit der Erhaltung u.a. mit dem prifbaren detaillierten Nachweis der
Unwirtschaftlichkeit belegen. Denknotwendige Voraussetzung ist eine der
Rechtsprechung entsprechende Ermittlung der Wirtschaftlichkeit. Sie muss unter
Vorlage einer entsprechenden Berechnung mit Nachweisen zu Zuschussantragen
und Steuervorteilen den Umfang der Pflicht zur Tragung der Kosten festlegen.

Auszige aus einschlagiger Rechtsprechung:

OVG Berlin-Brandenburg 2008 (Weberhaus):**" Die Anforderungen fasst das
OVG mit folgenden Formulierungen zusammen: ,Es ,bleibt entscheidend, ob die
wirtschaftliche Belastung durch die Kosten fir die Erhaltung und Bewirtschaftung des
Denkmals dauerhaft durch dessen Ertrdge oder den Gebrauchswert aufgewogen
werden kdnnen, wobei auch Zuwendungen aus 6ffentlichen oder privaten Mitteln
und steuerliche Begunstigungen sowie anderweitige Kompensationsmaglich-
keiten zu berlcksichtigen sind. ... Die mangelnde Mitwirkung des Klagers im gericht-
lichen Verfahren zum Nachweis der von ihm geltend gemachten steuerlichen
Verluste geht damit sowohl nach den prozessualen Beweislastregeln zu seinen
Lasten ... Der Senat legt daher ... den von dem KI. angegebenen Hochststeuersatz
von 42 % zugrunde.”

BayVGH 2015:*®  Abzuziehen vom Sanierungsaufwand sind auch
Forderbetrage der oOffentlichen Hand und steuerrechtliche Férderungen, die
verbindlich zugesagt oder mit Sicherheit zu erwarten sind. Denn sie verringern den
Aufwand des Eigentumers. ... ... Denn nur die konkret erzielbaren Steuerver-
gunstigungen vermindern die durch den Erhalt des Denkmals entstehenden
Belastungen. Soweit die Eigentimer entgegen ihrer materiellen Beweispflicht keine
hinreichenden Angaben zur Ermittlung der Steuervorteile machen, ist vom
maximalen Steuersatz des Einkommensteuergesetzes auszugehen.”

OVG MV 2009:**° Steuerliche Ersparnisse sowie Zuwendungen offentlicher
Kassen sind dabei zugunsten des Denkmals schon dann zu bertcksichtigen, wenn
sie in Anspruch genommen werden konnen.*

sondern der gesamte durch das Objekt entstehende Aufwand. Ebenso OVG LSA v.
15.12.2011, Auszug in DRD 2.4. A.A. noch BayVGH v. 18.10.2010 und OVG MV .v.
18.3.2009 — beide in DRD 2.5.3.
87 OVG BEBrbg v. 17.9.2008, DRD 2.5.3.
188 BayVGH v. 12.8.2015, DRD 2.5.3 BY, im Anschluss an OVG BEBbg v. 17.9.2008 a.a.O.
159 OVG MV v. 18.3.2009, DRD 2.5.3 MV.
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OVG Nds 2003:"° ,Steuerliche Ersparnisse sowie Zuwendungen offentlicher
Kassen sind dabei zugunsten des Denkmals schon dann zu bertcksichtigen, wenn
sie in Anspruch genommen werden konnen.*

VG Cottbus 2007:'* ,Angesichts einer fehlenden Kosten- und
Wirtschaftlichkeitsberechnung, die die Kl. jedenfalls nach Vorlage des Gutachtens
auch ohne weiteres hatte erstellen kénnen, kann eine Unzumutbarkeit der Erhaltung
nur dann angenommen werden, wenn schon bei einer tberschlagigen Rechnung
sich eine Entwertung des Eigentums darstellen liel3e. Insoweit ist auch beachtlich,
dass der Denkmaleigentimer wegen der groReren Sachnahe eher in der Lage ist, ...
die Unzumutbarkeit zu belegen. Erst wenn ihm das gelingt, ist es Sache der
Denkmalschutzbehérde, zumutbare Alternative aufzuzeigen. Der Nachweis einer
Unzumutbarkeit ist nicht erbracht. Vom Gegenteil ist auszugehen.” ... ,Schlielich
muss sich die Kl. auch zurechnen lassen, dass sie keinerlei Antrage auf die
Bereitstellung von Fordermitteln gestellt hat. In einem solchen Fall muss sich der
Betroffene so behandeln lassen, als ob er einen Antrag gestellt und die zu
erwartende Forderung erhalten hatte.”

VG Magdeburg 2005:'"? Unter Beriicksichtigung der vorstehenden Grundsatze
setzt die Glaubhaftmachung der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Erhaltung eines
Baudenkmals durch den Verpflichteten ein an den Notwendigkeiten orientiertes
angemessenes denkmalvertragliches Gesamtkonzept fur das Vorhaben und die
kunftige Nutzung ebenso voraus, wie die bau- und denkmalrechtliche Zulassigkeit
und eine darauf aufbauende wirtschaftliche Gesamtrechnung (vgl.
Martin/Krautzberger, Handbuch Denkmalschutz und Denkmalpflege 2004, Teil G,
Rn. 105 m.w.N.). ... Die bislang vorgelegten Unterlagen der KI. und ihre
Darlegungen zu den Kosten der Erhaltung des Denkmals und zu den Ertragen
werden dem nicht gerecht.”

VG Magdeburg 2011:'"® Eine wirtschaftlichen Unzumutbarkeit kann nicht
angenommen werden, wenn der Denkmaleigentimer keine Zuwendungen aus
offentlichen oder privaten Fordermitteln bericksichtigt und auch keine
Zuwendungsantrage gestellt hat. ... Bei der Wirtschaftlichkeitsberechnung sind
auch steuerliche Verglnstigungen zu bertcksichtigen. Der Denkmaleigentiimer
kann nicht darauf verweisen, dass noch nicht feststehe, ob er das Vorhaben selbst
oder durch einen Dritten durchfiihren werde.*

VG Potsdam 2012:** Dem Abrissantrag waren nur ein Erhebungsbogen fir
Bauabgangsstatistik sowie das Gutachten des offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Bischoff vom 8.5.2010 beigefugt. ,Der Kl. hat schon deshalb keinen Anspruch auf
Erteilung der Erlaubnis, weil sein Antrag aufgrund formaler Mangel nicht
bescheidungsfahig ist. ... Daran fehlt es. Das von dem KI. vorgelegte
Privatgutachten des Sachverstandigen entspricht in Ansatz und Methode nicht

10 OVG Nds v. 24.3.2003, DRD 2.5.3 Nds.
"1 VG Cottbus v. 22.3.2007, Auszug in DRD 2.4, unter Hinweis auf OVG RP v. 26.5.2004,
DRD 2.5.3 RP.
12 yG Magdeburg v. 20.12.2005 — 4 A 69/04 MD — im Anhang zu Mieth/Spennemann,
a.a.o.
173 VG Magdeburg v. 16.12.2011, Auszug in DRD 2.4.
174 \/G Potsdam v. 7.8.2012 — 11 K 143/11 — DRD 2.5.3 BEBbg VG.
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den Anforderungen, die an eine denkmalrechtliche Wirtschaftlichkeitsberechnung
zu stellen sind. ... Der Gutachter hat den Aufwand lediglich aufgrund pauschaler
Annahmen auf 500 EUR je gm freihandig geschétzt; eine belastbare Ermittlung des
Sanierungsaufwandes liegt damit gerade nicht vor. Dasselbe gilt fir die
BemessungsgroRe, aus der die Bauerhaltungsriicklage von 1 % abzuleiten ist. ...
Entgegen der Rechtsmeinung des Kl. ist ihm die Beibringung weiterer Gutachten
auch nicht deshalb unzumutbar, weil die mit der Gutachtenanfertigung verbundenen
Kosten bei einem ohnehin defizitaren Denkmal nur dessen Verluste vergrol3erten
und den Eingriff in Art. 14 GG verschlimmerten. ... Entgegen der Rechtsmeinung des
KI. ... kommt es auf die steuerlichen Verhdltnisse insgesamt an. Das bestehende
Auskunftsdefizit geht zu Lasten des Klagers.*

Zwischenergebnis zu g)

Die Eigentumerin hat zwar eine Wirtschaftlichkeitsberechnung des
Sachverstandigen Bischoff vorgelegt, diese entspricht jedoch in mehrfacher
Hinsicht nicht den Anforderungen der Rechtsprechung und kann daher nicht als
ausreichende Unterlage gewertet werden. Zur Wirtschaftlichkeit siehe im Ubrigen
Teil D.

3. Obliegenheiten

Die Beibringung der Unterlagen zu den Beseitigungsantragen entsprechend den
unter Nr. 2 genannten Anforderungen ist eine sog. Obliegenheit, welche die
Eigentiimerin erbringen muss, um ihre Antrage vollstdndig und entscheidungsreif zu
machen. Die Darlegungs- und Beweislasten treffen die Antragstellerin.

Auszlige aus der einschlagigen Rechtsprechung:

BVerwG 2009:'" ,Es liegt indes auf der Hand und bedarf nicht erst der Klarung
in einem Revisionsverfahren, dass es dem Eigentimer zuzumuten ist, die
Voraussetzungen fir einen Ubernahmeanspruch darzulegen. Welche Mdglichkeiten
sich bieten, ein Denkmal Gberhaupt zu nutzen, und wie die Wirtschaftlichkeit dieser
Mdoglichkeiten einzuschatzen ist, sind Umstande, die im Lebensbereich des
Eigentimers wurzeln und zu deren Klarung der Eigentimer deshalb regelméafRig
ohne unzumutbare Schwierigkeiten im Stande ist. Zudem ist es - wie das
Oberverwaltungsgericht mit Recht dargelegt hat - gerade wegen der Privatnitzigkeit
des Eigentums, die auch die Beigeladene betont, Sache des Eigentimers, ein
Nutzungskonzept fur das Denkmal zu entwickeln und auf seine Realisierbarkeit zu
prufen, und sich nicht ein solches Konzept von der Denkmalbehérde vorgeben zu
lassen.”

OVG Berlin-Brandenburg 2008:*"® ,Die vom Gericht erbetene Auskunft des
Steuerberaters Uber die voraussichtliche Entwicklung des Steuersatzes nach
Erreichen des 65. Lebensjahres wurde mit widersprichlichen Angaben
beantwortet; jedenfalls soll die ESt im Jahr 2005 deshalb auf O € festgesetzt worden
sein. ... Damit ist der KI. seiner Darlegungs- und Nachweispflicht nicht
nachgekommen.*

175 BVerwG v. 7.11.2009, DRD 2.5.2.
176 OVG BEBrbg v. 17.9.2008, DRD 2.5.3 — Weberhaus.
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BayVGH 2015:'7 ,Die den Eigentimer treffende Mitwirkungs- und
Darlegungspflicht entspricht der zwischen Denkmaleigentiimer und Denkmalbe-
hérden nach Art. 4 und 5 BayDSchG bestehenden Aufgabenverteilung. Denn regel-
maRig ist nur der Eigentimer in der Lage, ein geeignetes Nutzungs- und
Sanierungskonzept fir das Denkmal zu entwickeln und auf die Informationen
zuzugreifen, die eine Bewertung der Sanierungsmaf3nahmen in denkmalpflegerischer
und wirtschaftlicher Hinsicht ermdglichen.”

OVG NW 2009:'® Diese den Eigentiimer treffende Darlegungslast ist nicht
unzumutbar. Sie entspricht vielmehr der zwischen Denkmaleigentimer und Denkmal-
behorden bestehende Aufgabenverteilung und ist schon deshalb angemessen, well
regelmanig nur der Eigentimer Uber die Informationen Uber die wirtschaftliche
Situation des Denkmals verfigen wird, die zur Darlegung einer Unzumutbarkeit der
Erhaltung erforderlich sind.”

SachsOVG 2010:*"° ,Allerdings wird die Erhaltungspflicht durch den Grundsatz
der Verhaltnismaligkeit begrenzt (vgl. OVG NW vom 22.8.2007. EzD 2.2.5 Nr. 22
mit Anm. Kapteina), wobei die Darlegungs- und Beweislast fir die Unzumutbarkeit
der Denkmalerhaltung beim Eigentumer oder Besitzer liegt, da er sich auf einen
seine Rechtsposition erweiternden Ausnahmetatbestand beruft und ihn nach § 8
Abs. 1 SachsDSchG grundsétzlich die Pflicht trifft, das Denkmal zu erhalten.”

OVG LSA 2011:'%° Dabei kommt es allerdings nicht darauf an, ob es der K.
gelungen ist, gem. § 10 Abs. 5 Satz 1 DSchGLSA die wirtschaftliche Unzumutbarkeit
glaubhaft zu machen. Die VGe sind zur Erforschung des Sachverhalts von Amts
wegen auch dann verpflichtet, wenn der Gesetzgeber vom Antragsteller die
Glaubhaftmachung eines Sachverhalts verlangt. ... es bleibt aber Aufgabe der
Tatsachengerichte, die Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit im Einzelfall zu
prufen.”

VG Magdeburg 2005:'® Dabei sind vorzulegen Nachweise zur Finanzierung
der BaumafRnahmen (Eigenmittel und Eigenleistungen, Fremdmittel, Offentliche
Zuschisse, Abschreibungen, Steuererleichterungen und sonstige Mittel) sowie
Nachweise zu den voraussichtlichen jahrlichen laufenden Belastungen und Kosten
Uber einen Zehnjahreszeitraum (Eigenkapital, Fremdkapitalzins, Unterhaltskosten).
Weiterhin hat der Pflichtige Nachweise zu den voraussichtlichen Ertragen des
Denkmals vorzulegen (jahrliche Mieteinnahmen, Ertrage aus Gebrauchswert,
jahrliche Ertrdge aus oOffentlichen Zuschissen, Abschreibungen und sonstige
Ertrage).”

VG Augsburg 2015:'*? Dabei ist davon auszugehen, dass die Darlegungs- und
Beweislast bezlglich der objektiven wirtschaftlichen Zumutbarkeit beim

17 BayVGH v. 12.8.2015, DRD 2.5.3 BY unter Hinweis auf dass. v. 27.9.2007, DRD 2.5.3
BY.
178 OVG NW v. 20.3. 2009, DRD 2.5.3 NW.
1 35chsOVG v. 10.6.2010, DRD 2.5.3 Sa, unter Hinweis auf OVG RP v. 26.5.2004, EzD
2.2.6.1 Nr. 24 mit Anm. Kapteina.
180 OVG LSA v. 15.12.2011, Auszug in DRD 2.4, unter Hinweis auf BVerwG v. 13.10.1961 —
IV C 30.60 —, Buchholz 310 § 86 VwWGO Nr. 4, und v. 17.11.2009, DRD 2.5.2.
181 VG Magdeburg v. 20.12.2005, Auszug in DRD 2.4.
182 /G Augsburg v. 2.12.2015 - Au 4 K 14.1440 -, juris.
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Denkmaleigentumer liegt ... Nach der Rechtsprechung des Bayerischen Verwal-
tungsgerichtshofs ergeben sich aus den Art. 4 und 5 BayDSchG verfahrens-
rechtliche Mitwirkungs- und Darlegungspflichten des Denkmaleigentimers, gerade
im Hinblick auf die Prifung der denkmalrechtlichen Zumutbarkeit. Dies entspricht der
zwischen Denkmaleigentimer und Denkmalbehorden nach diesen Bestimmungen
bestehenden Aufgabenverteilung™®. Denn regelmaRig ist nur der Eigentimer in
der Lage, ein geeignetes Nutzungs- und Sanierungskonzept fir das Denkmal zu
entwickeln und auf die Informationen zuzugreifen, die eine Bewertung der
SanierungsmalRnahmen in denkmalpflegerischer und wirtschaftlicher Hinsicht ermég-
lichen (vgl. BVerwG v. 17.11.2009 — siehe oben).”

Zwischenergebnis zu 3.

Mit Ausnahme des Gutachtens des Sachverstandigen Bischoff hat die
Eigentimerin keine Unterlagen zu den Beseitigungsantragen vorgelegt. Sie ist
damit ihren Obliegenheiten nicht nachgekommen; die Antrage sind unvollstandig.

4. Konsequenzen

Infolge des nahezu ganzlichen Fehlens der nach der herrschenden
Rechtsprechung erforderlichen Unterlagen sind die beiden Antrage der Eigentiimerin
zur Beseitigung von Anlagen des Betriebswerks Pankow nicht vollstandig und
deshalb nicht entscheidungsreif. Die Denkmalschutzbehérde hat mehrere
Moglichkeiten, wie sie weiter verfahren mochte.

Die Untere Denkmalschutzbehorde kann®*

— fehlende Unterlagen formlos nachfordern und hierfiir eine angemessene Frist set-
185
zen,

— die Genehmigungsantrage mangels Entscheidungsreife zuriickweisen (dies kommt
erst nach erfolgloser Nachforderung der fehlenden Unterlagen in Betracht),

— die Entscheidung in entsprechender Anwendung des § 12 Abs. 1 Satz 3 DSchG
BIn vorriibergehend formlich aussetzen, bis die Unterlagen nachgeliefert worden
sind.'® Diese Alternative wird seitens der Behorde nicht zu erwégen sein, wenn die
Antragstellerin zu erkennen gibt, dass sie ohnehin nicht bereit ist, samtliche
geforderte Unterlagen vorzulegen.

Aus der Rechtsprechung:

VG Potsdam 1.3.2012:'®" Es besteht kein Anspruch auf Erteilung der
Erlaubnis, wenn ein Antrag aufgrund formaler Mangel nicht bescheidungsfahig ist.
,Lcemall § 12 Abs. 1 Satz 1 DSchG sind einem Erlaubnisantrag alle fur die
Beurteilung des Vorhabens und die Bearbeitung des Antrags erforderlichen
Unterlagen (wie Plane, Dokumentationen, Bestandsuntersuchungen, Photographien,

183 Unter Hinweis auf BayVGH v. 12.8.2015 — siehe oben, dass. v. 4.9.2012 — 2 ZB 11.587 —
juris Rn. 11 und v. 27.9.2007, DRD 2.5.3 BY.
184 Siehe hierzu Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.0, Erl. 8 zu § 12.
18 |m bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren ist sie dazu verpflichtet — § 70 BauO BIn;
werden die Mangel nicht behoben, gilt der Antrag auf Baugenehmigung als zuriickgenommen.
18 Haspel et. al., a.a.0. Erl. 4.
187 VG Potsdam v. 1.3.2012, Auszug in DRD 2.4.
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Gutachten oder Kosten- und Wirtschaftlichkeitsberechnungen) beizufligen. ... Zum
anderen fehlt es an einer statischen Berechnung, ob die vorhandene
Dachkonstruktion hinreichend tragfahig ist, ... erst recht fehlt es an Belegen, welchen
Umfang ein solcher Eingriff ggf. hatte.”

VG Cottbus 2007:** JNach § 19 Abs. 2 BbgDSchG bedarf es der Vorlage eines
vollstdndigen Antrages, anderenfalls ist er, sofern Mangel nicht innerhalb einer
gesetzten Frist beseitigt werden, als zurickgenommen zu betrachten.”

VG Potsdam 7.8.2012:**° In diesem Fall waren dem Abrissantrag nur ein
Erhebungsbogen fir Bauabgangsstatistik sowie das Gutachten des o6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen fir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstucken Bischoff vom 8.5.2010 beigefugt. Das VG: ,Der KIl. hat
schon deshalb keinen Anspruch auf Erteilung der Erlaubnis, weil sein Antrag auf-
grund formaler Mangel nicht bescheidungsfahig ist. Gemald § 19 Abs.1 Satz 2
BbgDSchG sind einem Erlaubnisantrag alle fir die Beurteilung des Vorhabens und
die Bearbeitung des Antrags erforderlichen Unterlagen wie Plane, Dokumentationen,
Bestandsuntersuchungen, Photographien, Gutachten oder Kosten- und
Wirtschaftlichkeitsberechnungen beizufiigen. Daran fehlt es. Das von dem KI.
vorgelegte Privatgutachten des Sachverstandigen Bischoff entspricht in Ansatz
und Methode nicht den Anforderungen, die an eine denkmalrechtliche
Wirtschaftlichkeitsberechnung zu stellen sind. ... Das bestehende Auskunftsdefizit
geht zu Lasten des KIL.“

VG Augsburg 2015:*° Der Klager hat sich letztlich durchweg auf den
Standpunkt gestellt, dass fiur ihn nur eine Beseitigung des Denkmals in Betracht
kommt ... In einer solchen Situation kann der Denkmaleigentimer weder von den
Denkmalbehdrden noch vom Verwaltungsgericht erwarten, dass die Frage der
wirtschaftlichen Zumutbarkeit im Einzelnen gepruft wird.”

Zwischenergebnis zu 4.

Wie das VG Augsburg zutreffend ausfuhrt, kann ,in einer derart gelagerten
Situation die Denkmaleigentimerin weder von den Denkmalbehérden noch vom
Verwaltungsgericht erwarten, dass die Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit im
Einzelnen gepruft wird.”

lll. Ergebnis zu C

Nach dem gegenwartigen Stand des Verfahrens hat die Eigentimerin mit ihren
beiden Antrdgen auf Beseitigung von Anlagen des Betriebswerks Pankow wichtige
entscheidungserhebliche Unterlagen und Angaben nicht vorgelegt. Sie hat schon
deshalb keinen Anspruch auf Prifung der Antrdge durch die UD und auf Erteilung
der Genehmigungen.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde sollte nunmehr die Eigentimerin auffordern,
ihre Antrage binnen einer zu setzenden Frist zu vervollstandigen und androhen, die

18 \/G Cottbus v. 22.3.2007, Auszug in DRD 2.4.
189 G Potsdam v. 7.8.2012, DRD 2.5.3 BEBbg VG.
199G Augsburg v. 2.12.2015, DRD 2.5.3 BYVG, unter Hinweis auf BayVGH v. 27.9.2007,
DRD 2.5.3BY.
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beiden Antrage zurtickzuweisen, wenn die Unterlagen bis zu diesem Zeitpunkt nicht
vorliegen.
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D Die Erhaltungspflichten fir das Bahnbetriebswerk Pankow nach
dem DSchG BIn und ihre Grenzen

Vorbemerkungen

Da die Eigentimerin in den Verfahren auf Erteilung der Abbruchgenehmigungen
bisher lediglich einzelne Argumente fur ihr Beseitigungsbegehren genannt und zu
den Fragen der Wirtschaftlichkeit allein das Gutachten des Sachverstandigen
Bischoff vorgelegt hat, sind die von ihr angesprochenen Rechtsfragen der Geltung
der Erhaltungspflichten und ihrer behaupteten Grenzen im Folgenden zu behandeln.

1. Gutachten Wirtschaftlichkeitsberechnung des Sachverstandigen Dipl.-Ing.
Bernhard Bischoff

Die Eigentumerin der Anlagen geht von der Unzumutbarkeit der Erhaltung der
Anlagen mangels Nutzbarkeit und Wirtschaftlichkeit aus. Hierzu hat sie ein
Gutachten ,Wirtschaftlichkeitsberechnung fur Teilflachen der Flursticke
Gemarkung Pankow, Flur 150 Flurstiick 347 und Flur 156 Flurstick 5158, 13189
Berlin, Bezirk Pankow, Ortsteil Pankow, unter Berlcksichtigung denkmalpflegerischer
Belange® des Sachverstandigen Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, REV, vom 21. Juli
2017 vorgelegt.’®* Im Folgenden wird zunéchst der fiir die Rechtsfragen um die
Erhaltung des Betriebswerks Pankow relevante Inhalt des umfangreichen
Gutachtens kurz zusammengefasst:

Inhalt des Gutachtens Dipl.-Ing. B. Bischoff

Methode des Gutachtens: Der Sachverstandige geht nach seinen Angaben
(Nr. 2.3) vom Ertragswertverfahren'® aus. Das mathematische Modell der DCF-
Methode werde angewandt.’®® Unter Nr. 3 begriindet er seine Auswahl der
Berechnungsverfahren (u.a. zu den Basisdaten der
Wirtschaftlichkeitsberechnung, zu Einnahmen, Fdrdermitteln, Nutzung,
steuerlichen Vorteilen, Ausgaben, Abschreibung, Nutzungsdauer, Baukosten und
ihrer  Finanzierung). Unter Nr. 4 beschreibt er das modifizierte
Ertragswertverfahren; unter Nr. 5 folgt nach der theoretischen Einfihrung eine
Objektanalyse fur die Wirtschaftlichkeitsberechnung.

Unter 5.1 wird beschrieben, von welcher =zu bericksichtigenden
Grundstucksflache er ausgeht: Er zieht nur die Flache der Auftraggeberin heran,
die vom LDA unter Schutz gestellt wurde. Die zu bertcksichtigende
Grundstiicksgrol3e betrage 40.064 m2, von der eine Teilflache von 30.300 m?2
bertcksichtigt wird.

191 Das Gutachten enthélt folgende Anlagen jeweils zur Variante 3 Einzelhandel: 09 Ermittlung
der Ausgaben (Bewirtschaftungskosten, Modernisierungskosten), 10 Berechnungen nach dem
modifizierten Ertragswertverfahren, 11 Berechnungen nach der DCF-Methode.
192 Nach ImmoWwertV (8§ 17 bis 20 ImmoWertV, Ertragswert-Richtlinie), da damit Verande-
rungen aus dem Einfluss von Fdrdermitteln, Steuerverguinstigungen bzw. Auswirkungen aus
dem Denkmalschutz bertcksichtigt werden. Die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach der II. BV
sei imvorliegenden Fall nicht geeignet, da es speziell fir Wohnobjekte entwickelt wurde.
193 Da die langfristige Entwicklung in Abhéngigkeit der denkmalpflegerischen Belange darge-
stellt werden kdnne und die zu untersuchenden Objekte hierfiir besonders geeignet seien.
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Nach 5.6.2 geht der Sachverstandige ,vom hochstmoglichen Wert in der
Grundstlicksqualitéat baureifes Land nach 8 5 Abs. 4 ImmoWertV aus, so dass
eine Wirtschatftlichkeit gegeben sein konnte®. Es werde unter der Annahme der
Freiheit von Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes erstattet
(5.8.3).

Untersucht werden (5.9) nur die drei Gebaude Ringlokschuppen,
Rundlokschuppen und Sozialgebdude (Verwaltungsgebaude). Die weiteren
Gebaude usw. seien nicht relevant fur die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, ,da
von ihrem Abbruch ausgegangen wird".

Unter 5.9.1 wird eine Nutzflache von 8.277,32 gm angenommen.
Folgende ,.ertragsorientierte Nutzungsvarianten werden genannt:

1. Nutzung als Lager in den Lokschuppen und Buroflachen im
Verwaltungsgebéaude entsprechend der vorliegenden Kostenschatzung,

2. Nutzung als Theater oder Veranstaltungsraum fir Kleinkunst wie
Kabarett, Lesungen, Konzerte, Schauspiel (auch mit Restauration) mit
dazugehdrigen Buros im Verwaltungsgebéaude,

3. Nutzung fur Einzelhandel und dazugehoérige Verwaltungseinheiten im
Verwaltungsgebaude.

Den Bodenwert (6.3) ermittelt der Sachverstandige in 3 Varianten mit
1.515.000,- , 1.212.000,- bzw. 2.424.000,- € (Variante 3 bei Einzelhandel).***

Unter 6.4 ermittelt er den marktiiblich erzielbaren Rohertrag.*®

Fur Variante 1: Nutzungen als Lager

Fir Variante 2: Nutzung als Veranstaltungsraum

Fir Variante 3: Einzelhandel durchschnittliche Miete von 7,00 €/ m? im Monat
ohne Nebenkosten. Jahresrohertrag 675.176 €.

Die jahrlichen Instandhaltungskosten setzt er mit 91.051,- € an.
Zu den Kosten wird unter 6.8 ausgefuhrt:

,Die  Aussagefahigkeit der verschiedenen Untersuchungen und das
vorhandene Datenmaterial Uber Sanierungskosten sind nicht eindeutig und nur
luckenhaft. Nur mit einer aktuellen Kostenschatzung nach DIN 276 kénnen

194 Bei einem marktiiblichen Ansatz fiir den Bodenwert wiirden die wertmindernden Mangel
mit Abschlagen bertcksichtigt.

19 Dabei geht der Gutachter Bischoff davon aus, dass die Gebaude (Vermerk: A, B, C)
erhalten bleiben und die derzeit nicht nutzbaren Flachen instandgesetzt/saniert oder erneuert
werden, um die Gebdude komplett einer Vermietung zufihren zu kdnnen. Der marktublich
erzielbare Rohertrag werde dabei ohne steuerliche Vorteile berechnet. ... Dartber hinaus
handele es sich bei den steuerlichen Vorteilen nicht um spezifische Vorteile aus der Immobilie
heraus, sondern um Abhéangigkeiten vom Steuersatz und Einkommen des Eigentimers.
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genauere Daten ermittelt werden. Eine solche Kostenschatzung ist aber nur
maoglich, wenn konkrete aktuelle Bau- und Nutzungsplane vorliegen.

«196

Nach den weiteren Angaben unter 6.8 geht der Sachverstandige von
folgenden einmaligen Sanierungs- und Modernisierungskosten aus:*’

Kosten- \arnahme Ringlok- Rundlok- Verwgltungs-
gruppe schuppen ||schuppen gebaude
DIN 276
€ € €
100 Grundstick 102.000 79.000 17.500
211 Sicherungsmallnahmen [310.250 251.250 38.380
212 Abbruchmafl3nahmen 433.180 418.647 120.460
213 Altlastenbeseitigung 204.186 168.034 39.440
214 Gelandeoberflache 160.944 119.646 64.096
220 offentliche Erschlielung |50.000 50.000 50.000
230 nicht offentliche/50.000 50.000 50.000
ErschlieRung
310 Baugrube 34.020 18.630 10.170
320 Grundung 322.245 251.814 24.432
330 AuRBenwande 580.355 377.812 438.110
340 Innenwande 73.560 50.400 159.793
350 Decken 330.255 328.777 198.887
360 Déacher 654.190 832.030 59.790
390 sonstige MalRBhahmen 613.152 478.155 247.839
400 Bauwerk, technische169.050 148.050 458.790
Anlagen
500 Aul3enanlagen 430.675 377.175 199.555
700 Baunebenkosten 801.875 715.711 449.341
Summe 5.310.937 4.715.130 2.626.583
Kosten €m? |1.700 11.256 1.880
Nutzflache

Unter 6.8 heil3t es weiter: Die Kosten der unterlassenen Instandhaltung sind in
einer Wirtschaftlichkeitsberechnung aus Grinden des Denkmalschutzes nicht zu
bericksichtigen, da sie Aufgabe des Eigentimers in der Vergangenheit waren,
die aber nicht vollstandig realisiert wurden.

19 Und: ,Der dafiir erforderliche zeitliche und wirtschaftliche Aufwand ist fiir eine Wirtschaftl-
ichkeitsberechnung nicht erforderlich, wenn bereits mit bei den Ansatzen fir die Parameter
der Berechnungen mit hohen Einnahmen und geringen Kosten die Wirtschaftlichkeit nicht
gegeben ist, kann durch hohere Kosten fir bauliche und sonstige MaflRnahmen keine
bessere Wirtschaftlichkeit erreicht werden.®
197 Zitat: ,In den Unterlagen befindet sich eine Kostenschatzung fiir die Nutzung zu Lager-
zwecken der beiden Lokschuppen sowie fir eine einfache Bironutzung des 23. Mai 2017 mit

den folgenden

Angaben.

... Die Kostenschatzung fir die beiden Lokschuppen geht von

einem sehr einfachen Zustand aus, der nicht einfach marktféhig ist. So fehlen unter anderem
eine vollstdndige Heizung, Lidftungsanlagen, Notfalleinrichtungen (z.B. Sprinkleranlage),
Biros und Serviceraume sowie Sozialrdume.*
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Fur die einzelnen Gebaude A,B und C (also ohne Neben-und Gleisanlagen)
legt der Sachverstandige als Gesamtaufwand zugrunde:

|Nutzungseinheit Nutz- Baulicher baulicher
flache Aufwand Aufwand
\ m?2 €/m? €
Rundlokschuppen 3.755,38 1.100 4.130.918
Ringlokschuppen 3.124,80 1.500 4.687.200
Verwaltungsgebaude 1.397,14 1.500 2.095.710
| Summe 10.913.828

Unter 6.9 ,Berlcksichtigung der Bauzeit der Baumalnahmen® folgen
Ausfihrungen zu Verzinsung und Einnahmeausfall.

Unter 8. Modifiziertes Ertragswertverfahren kommt der Sachverstandige
hinsichtlich der Variante Einzelhandel zu dem Ergebnis eines modifizierten
Ertragswerts von minus 4.908.548 mit der Bewertung ,Ertragswert deutlich
negativ, unwirtschaftlich“. Unter 9: ,DCF-Methode Uber einen 10-Jahreszeitraum®
kommt er fur die Variante Einzelhandel zu einem Barwert von minus 6.906.668
mit einer Bewertung ,eindeutig nicht wirtschaftlich*.**

Auszug aus der ,Auswertung der Untersuchungen®“ (Nr. 13): ,Im
vorliegenden Fall wirde ein wirtschaftlich denkender und handelnder Eigentimer
das bestehende Gebaude aus wirtschaftlichen Griinden abbrechen und durch
einen Neubau ersetzen. Die erwiesene Unwirtschaftlichkeit des Grundstiicks in
der aktuellen Situation lasst keinen anderen Schluss zu.'®® Dieser Abbruch wird
durch den bestehenden Denkmalschutz verhindert.”

*

198 Zitat: ,Es zeigt sich, dass auch die langfristige wirtschaftliche Betrachtung innerhalb von
10 Jahren zu keinem wirtschaftlichen Ergebnis fuhrt. Dieses Ergebnis wirde noch negativer,
wenn in die DCF-Berechnung noch die Zinszahlungen fir eine Finanzierung der Moder-
nisierungskosten aufgenommen werden und zusétzlich weitere Instandhaltungen, die in den
10 Jahren anfallen werden, bertcksichtigt werden®.

19 Zitat: ,Die Ergebnisse zeigen deutlich, dass auch nach einem sehr langen Zeitraum die
notwendigen Investitionen nicht refinanziert werden konnen. Die sich daraus ergebende
rechtliche Frage, wie lange ein Eigentimer Verluste aus den Auflagen des Denkmalschutzes
akzeptieren muss, darf vom Sachverstéandigen nicht geklart werden. Hinzuweisen ist aber auf
Rechtsprechung, die bisher regelmaflig von einer Jahresbetrachtung ausgegangen ist.
Allerdings hat das NdsOVG einen Zeitraum von 10 Jahren fur akzeptabel gehalten.”
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2. Aufgabe

Aufgabe dieses Rechtsgutachtens ist die Prufung, ob der Eigentimerin ein
Rechtsanspruch auf Erteilung der Beseitigungsgenehmigungen®® fiir Teile des
Betriebswerks Pankow nach ihren Antrdgen vom 24.10.2017 und 7.12.2017 zusteht.
Dabei ist insbesondere zu klaren, ob die eingereichten oder sonst der Unteren
Denkmalschutzbehérde vorliegenden Materialien als Entscheidungsgrundlagen fir
die Ablehnung der Antrage ausreichen. Es ist nicht Aufgabe dieses Gutachtens, der
Eigentiimerin Hilfestellung zu leisten, um die Antrage entscheidungsreif zu machen.

3. Die Zumutbarkeit als zentrales Erfordernis der Erhaltungspflicht

Das Berliner Denkmalschutzgesetz begniigt sich mit der kurzen Formulierung der
Anforderung der Zumutbarkeit in § 8 Absatz 1 Satz 1: ,Der Verfugungsberechtigte ist
verpflichtet, ein Denkmal im Rahmen des Zumutbaren instand zu halten ... “. Der
Gesetzgeber vermeidet damit die teils widerspruchlichen, teils sonst unzureichenden
Formulierungen anderer Bundeslander.?*

Die Fragen der Zumutbarkeit sind seit dem grundlegenden Beschluss des
Bundesverfassungsgerichts von 1999%%? vielfach von der Rechtsprechung vertieft
worden. Siehe hierzu unten 2 b.

I. Grenzen der Erhaltungspflicht: Unzumutbare Belastung des
Verpflichteten

1. Zum System von Verfahrenspflichten und Erhaltungspflichten

Das vom DSchG BIn geschaffene System von Verfahrens- und
Erhaltungspflichten ist oben unter ,C Die Verfahrenspflichten nach Bauordnung und
Denkmalrecht® dargestellt. Im Folgenden werden die =zentralen Fragen der
Zumutbarkeit sowohl hinsichtlich der Erhaltungspflicht als auch hinsichtlich des
behordlichen Verfahrens erdrtert. Eigentimerin und UD gehen in erster Linie davon
aus, dass der Verpflichteten die Erhaltung des Komplexes Betriebswerk Pankow
zumutbar bzw. nicht zumutbar sei.

2. Die Unzumutbarkeit als generelle Grenze der denkmalrechtlichen Pflichten

Die Zumutbarkeit angesonnener Verhaltensweisen ist ein Unterfall des
Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit, beide Begriffe sind aber nicht gleichzusetzen.
Ist etwas zumutbar, dann ist es nicht notwendig verhaltnismaiig, weil es z.B. nicht
erforderlich sein und deshalb gleichwohl unverhaltnismanig sein kann. Ist etwas aber

20 Rechtsgrundlage ist § 11 DSchG Bln. Nach Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 darf ein Denkmal nur mit
Genehmigung ganz oder teilweise beseitigt werden. Nach den Séatzen 2 und 3 gilt dies auch
fur das Zubehor und die Ausstattung eines Denkmals. Die Genehmigung nach Satz 1 ist zu
erteilen, wenn Griinde des Denkmalschutzes nicht entgegenstehen oder ein tGberwiegendes
offentliches Interesse die MalRnahme verlangt.

21 Hierzu  Martin/Mieth/Spennemann,  Die  Zumutbarkeit im  Denkmalrecht,
Eigentumsgrundrecht und Denkmalschutz in der Praxis, 1. Auflage 2014, 2. Auflage 2017 als
Mieth/Spennemann. Zum DSchG BIn vgl. den Kommentar von Haspel/Martin/Wenz/Drewes,
2008. Wie Berlin z.B. auch Bayern; vgl. hierzu die Kommentierung von
Eberl/Martin/Spennemann, Erl. zu Art. 4, 2017.

292 Beschluss des BVerfG v. 2.3.1999, DRD 2.5.1.
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nicht zumutbar, so ist es auch nicht verhaltnismafilig. Zum Beispiel kann seitens der
Behorden nicht mit einer Instandsetzungsanordnung die Freilegung einer Stuckdecke
in einem hoch rentablen Anwesen verlangt werden, weil der Eingriff der Freilegung
nicht erforderlich ist; selbst wenn diese MalRnahme wirtschaftlich zumutbar ware, ist
sie trotzdem aus denkmalpflegerischen Erwagungen keineswegs notwendig und
deshalb unverhaltnisméaRig. Ware die Freilegung aber zusatzlich wirtschaftlich
unzumutbar, dann ist sie zugleich unverhaltnismagig.

a) Definition der Zumutbarkeit

Zumutbar ist ein vom Denkmalrecht angesonnenes Verhalten dann, wenn eine
Abwagung aller einschlagigen individuellen Gesichtspunkte unter Bertcksichtigung
der objektiven Lage und unter Berucksichtigung des Verfassungsgrundsatzes der
Sozialbindung des Eigentums (Art.14 Abs.2 Satz 1 GG) ergibt, dass ein solches
Verhalten in Fallen dieser Art billigerweise verlangt werden kann.

b) Grundfragen der Zumutbarkeit®®

Das deutsche Denkmalrecht und auch das DSchG BIn sind weitgehend vom
Prinzip der Zumutbarkeit als Grenze vieler denkmalrechtlicher Pflichten gekenn-
zeichnet. Dies gilt z.B. fur den Bereich der denkmalrechtlichen Erhaltungspflichten,
die Genehmigungsfahigkeit von MaRnahmen, die Gewahrung von Zuwendungen und
die sog. ausgleichspflichtige Eigentumsbeschrankung. Insbesondere gilt die Pflicht
zur Erhaltung nur, soweit die Zumutbarkeit reicht. Fehlt sie und lasst sie sich im
Einzelfall auch nicht herbeifihren, entféllt die Erhaltungspflicht insoweit,
gegebenenfalls also auch partiell. Verpflichtet eine Behérde einen Betroffenen
trotzdem mit einer Entscheidung zu einem unzumutbaren Verhalten, z.B. zur
Erhaltung eines Denkmals, dann ist die Entscheidung rechtswidrig. Wird sie vom
Adressaten fristgerecht mit Rechtsmitteln angefochten, kann sie vom Gericht
aufgehoben werden (sog. Primérrechtsschutz); einen unmittelbar verfolgbaren
gesetzlichen Ausgleichsanspruch gibt es fur die Betroffenen nicht. Das Schlagwort
von der Zumutbarkeit beherrscht die denkmalrechtliche Diskussion der vergangenen
20 Jahre. Insbesondere der Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 2. Mérz
1999 hat eine Vielzahl von Reaktionen in der Literatur und in der nachfolgenden
Rechtsprechung ausgel6st; die Unterscheidungen der Autoren und der Gerichte
nach Begrindungen und Folgerungen scheinen auf eine gewisse Vieldeutigkeit der
Entscheidung des Bundesverfassungserichts zu 8 13 des rheinland-pfalzischen
DSchG zuriick-zugehen: Interessengruppen und Interessenvertretungen ziehen aus
dem Beschluss jeweils ihnen passende Argumente, wie die Gerichte ihrerseits damit
souveran jonglieren.

Namentlich zu erwédhnen und im Rahmen dieses Rechtsgutachtens zu verwerten
sind etliche héchstrichterliche Entscheidungen auch aus anderen Bundeslandern

23 Grundsatzliches und jeweils mit weiteren Nachweisen zur Zumutbarkeit in

Martin/Krautzberger, Handbuch Denkmalschutz und Denkmalpflege, 4. Auflage 2016, Teil F;
Eberl/Martin/Spennemann, a.a.O., Art. 4 Erl. 19 — 68; Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.O.,
Erl. 4.3 zu § 8; Mieth/Spennemann, Die Zumutbarkeit im Denkmalrecht, 2. Auflage 2016;
Denkmalrecht in Deutschland — DRD — Nr. 2.4, 3.5.1, 5.2.3.
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zu den Grundsatzfragen der Zumutbarkeitsproblematik. Beispiele?®* sind seit 1999
ergangene Entscheidungen des BVerfG (u.a. v. 2.12.1999 und v. 16.02.2000
(Altlasten) und 14.4.2010, des BVerwG (u.a. v. 12.11.2003, 21.4.2009 (Bauunterhalt
auf eigene Kosten) und 28.7.2016 zur Darlegungslast), des BayVGH (u.a. V.
27.9.2007 zu Obliegenheiten, 27.1.2010 zu Abbruch und wirtschaftlicher Einheit,
18.10.2010 und v. 12.8.2015 zu Abbruch, Wirtschaftlichkeitsberechnung), OVG
Berlin und Brandenburg (v. 17.9.2008 zu Abbruch Weberhaus, Einheit, Obliegenheit,
und v. 30.4.2014 (zu Verkaufsbemihungen, Darlegungspflicht), OVG Mecklenburg-
Vorpommern v. 7.5.2004, OVG Niedersachsen v. 24.3.2003 (Erwerbsumstande) und
v. 6.5.2014 (Rittergut), OVGNRW v. 2.8.2007 (zu Obliegenheiten), v. 20.3.2009
(Grundséatze der Zumutbarkeit), v. 4.5.2009 (zu Verkauf), v. 15.05.2013 (zu Erwerb
,sehenden Auges®), v. 13.09.2013 (zu Darlegungslasten), SachsOVG v. 10.6.2010
(zum Canalettoblick, Zumutbarkeit, Verkauf) und v. 19.1.2016 (Verkaufsmadglichkeit),
OVG Rheinland-Pfalz v. 2.7.2008 (Schlosskapelle, Einheit), v. 2.12.2009 (Abbruch
Kloster) und v. 17.6.2015 (Darlegungslast), OVG Sachsen-Anhalt v. 15.12.2011 (zum
Faberhochhaus) und v. 18.2.2015 (Verkaufsmdglichkeit).

In der deutschen Gesetzessprache gibt es keinen einheitlichen Begriff der
<Zumutbarkeit. Der gebotenen Differenzierung der Rechtslage nach dem
unterschiedlichen Wortlaut der Gesetze wird es nicht gerecht, z.B. die Zumutbarkeit
des Denkmalrechts mit der fehlenden Wirtschaftlichkeit nach BauGB gleichzusetzen,
wie dies kurzerhand z.B. der Baden-Wirttembergische VGH?*®> versuchte. Nicht
ausreichend ist es ferner, ausschliellich vorgeblich ,objektive® Umstande eines
Denkmals zur Beurteilung der Zumutbarkeit heranzuziehen. Manchen Gerichten und
Stimmen in der Literatur ist entgegenzuhalten, dass sie den auch im genannten
Beschluss des BVerfG von 1999 herausgehobenen hervorragenden Rang und das
Gewicht des Denkmalschutzes als offentlichen Belang nicht respektieren und es
versaumen, alle rechtlichen Mdglichkeiten zur Erhaltung der Denkmale auszu-
schopfen.

Die Frage gibt zu manchen Missverstandnissen Anlass, ob es fir die Zumutbar-
keit nur auf objektive, oder auch auf subjektive Umstdnde ankommen kann.
Immer wieder wird argumentiert, vom Denkmaleigentimer kdnne Kkein
,Mazenatentum* verlangt werden.?*® Er miisse nicht auf Dauer fiir die Erhaltung des
Denkmals ,zuschieBen“.?” Diese Forderungen konnen allerdings nicht bei einem
freiwilligen Engagement gelten oder wenn entsprechende Erhaltungspflichten z.B.
nach Baurecht bestehen. Naheliegendes Beispiel: Eine vermdgende Gesellschaft
kauft eine kaum nutzbare Anlage in einem grofl3flachig nutzbaren Areal; die
Ausgaben fur die Erhaltung der Denkmale auf einer wenig rentablen Teilflache sind
auch bei fehlender Wirtschaftlichkeit dieser Gesellschaft weitgehend zumutbar.
Dasselbe gilt, wenn jemand ,,sehenden Auges“ ein instandsetzungsbedurftiges
Denkmal kauft; er kann sich wegen der anschlie3end entstehenden Instandsetzungs-
kosten nicht auf Unzumutbarkeit, fehlende Wirtschaftlichkeit oder Wertverlust bei

%4 Fundstellen: Volltexte in Datenbanken (insbesondere DRD beim Denkmalnetz Bayern;
Zusammenstellung in DRD 2.4 — Zumutbarkeitsfragen). Vieles auszugsweise auch in
Mieth/Spennemann, a.a.O., Teil D und online in DRD 2.4.
205y, 11.11.1999, Auszug in DRD 2.4; dhnlich Gatz in ZAP Nr. 3 v. 11.2.1998 Fach 19,
S.387 ff., 388.
2% Moench/Schmidt, Die Freiheit der Baugestaltung, S. 97.
2" BGH v. 8.6.1978, BGHZ 72, 220 = NJW 1979, 210 (die in der VV zum DenkmSchG LSA
als maRRgeblich zitierte Entscheidung).
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einer WeiterveraulRerung berufen. Auch kdnnen in einer Genehmigung auferlegte
Belastungen z.B. fur teuren denkmalpflegerischen Mehraufwand zwar scheinbar
unwirtschaftlich sein, gleichwohl kénnen subjektive Umstande wie z.B. das private
Nutzungsinteresse, ein Zugang zu gunstigen Finanzquellen und individuelle
steuerliche Mdglichkeiten dies korrigieren (z.B. Falle der Herbeifihrung der
Zumutbarkeit, siehe unten). Offensichtlich muissen also bei der Prifung der
Zumutbarkeit objektive und subjektive Umstande einflie3en. Zum Meinungsstand
ausfihrlich Martin/Mieth/Spennemann (in 2. Auflage ,Mieth/Spennemann®),?®
Martin/Krautzberger, Handbuch Denkmalschutz und Denkmalpflege?® und die
Kommentierung in Eberl/Martin/Spennemann.?*

c) Umstande des Objektes

Zunachst ist eine sog. ,individualisierende, konkret-objektbezogene Betrachtung®
geboten.?™® Diese erschopft sich allerdings nicht in der Feststellung des
rechnerischen Nutzwertes des Objekts (siehe aa), sondern kann auch dessen
denkmalpflegerische Bedeutung (bb), das offentliche Interesse an der Erhaltung und
den Zustand des Objekts (cc) umfassen:

aa) Kosten, Kostengruppen und Wirtschaftlichkeit

Die Wirtschaftlichkeit ist ein wichtiger, aber nicht der entscheidende Faktor bei der
Zumutbarkeit. Eindeutige und allgemeinverbindliche Definitionen der Wirtschaft-
lichkeit und der Unwirtschaftlichkeit gibt es nicht. Anerkannte Methoden der Berech-
nung sind z.B. die Einnahme/Ausgabenrechnung, die sog. ,Ertragswertermittlung
nach Wert V“ die Ermittlung nach der Il. Berechnungsverordnung und die
Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF).?*2

Die Vertreter der Eigentimerseite, die Behoérden und die Gerichte gehen
erfahrungsgemal’ jeweils von ihren subjektiven Mal3stdben und Zahlen aus. Eine
gewissenhafte Annaherung an die speziell auf das Denkmalrecht und seine
besonderen Belastungen zugeschnittenen Methoden verbietet eine unbesehene
Verwendung der Argumente der an beabsichtigten Eingriffen in Denkmale
Interessierten. Es genugt keineswegs eine Verwendung von pauschalen Ansatzen,
erforderlich ist vielmehr zunachst eine prazise Differenzierung nach Kosten und
Kostengruppen.

Kosten

Die Berechnung der Wirtschaftlichkeit setzt begriffsnotwendig die Ermittlung der
vollstandigen, bei der Erhaltung einer Denkmalanlage entstehenden Kosten voraus.
Bis heute gibt es keine verlasslichen Angaben zu den Kosten. Zielfuhrend ware
angesichts der bestehenden Unsicherheiten eine Ubereinkunft zwischen
Eigentimerin und UD dber die bei Sanierung und Modernisierung anfallenden
Gesamtkosten, welche wiederum erst nach einvernehmlicher Festlegung auf ein ggf.

2% A a.0., unter 2.3.5.
299 Martin/Krautzberger, Handbuch, a.a.O.
219 A a.0., Art 4 Erl. 10 ff.
11 50 die herrschende Meinung, u.a. auch Moench/Schmidt, a.a.0. S.96.
212 gSjehe hierzu auch die insoweit zutreffenden Erlauterungen im Gutachten des
Sachverstandigen Bischoff.
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in Stufen und Alternativen umzusetzendes denkmalvertragliches Gesamtprojekt
ermittelt werden koénnten. Die Beibringung entsprechender Unterlagen als
Bestandteil der Beseitigungsantrage gehort zu den Obliegenheiten der Eigentiimerin
(siehe Teil C).

Der Sachverstandige Bischoff stitzt sich in seinem Gutachten auf Unterlagen
vom 23. Mai 2017 zu den Kosten,?*? die ihm vorgegeben worden seien. Die Kosten
fur die Nebenanlagen und die Geleise werden nicht einbezogen. Nicht einbezogen
werden ausdriicklich die Kosten fiir den unterlassenen Bauunterhalt.?** Dabei ist es
unubersehbar, dass die fur die Instandsetzung der gesamten Anlagen mit
Nebengebauden und Geleisen zu erwartenden Kosten offensichtlich weitgehend
oder zumindest Uberwiegend auf den in den letzten 20 Jahren unterlassenen
Bauunterhalt und dessen Folgen zuriickzufiihren sind.?*

Eine Reihe von Kostengruppen bleibt wegen der vielfach verkannten
Besonderheiten des Denkmalrechts bei der Wirtschaftlichkeitsberechnung aulRer
Ansatz. Vorab ist bei jeder Nutzwert- und Wirtschaftlichkeitsberechnung zu beachten,
dass zumindest Grundleistungen der Erhaltung aller Arten von Gebauden auf
eigene Rechnung zu erbringen sind.?'® Dies ist vor allem firr alle Pflege und Wartung,
den ublichen Bauunterhalt?’und fir kleinere MaRnahmen und Notreparaturen
anzunehmen. Die Pflichtigen kdnnen sich auch nicht auf erhtéhte Belastungen
berufen, die durch das friihere Versdumen der Pflege und des Bauunterhalts auch
von Rechtsvorgangern und die damit aufgelaufenen Kosten entstanden sind; diese
Kosten missen zwar erfasst, aber bei der Erstellung der Berechnung der
Wirtschaftlichkeit herausgerechnet werden.”*® Ohne Riicksicht auf Zumutbarkeit sind
ferner die Kosten selbst zu tragen, die nach Anforderungen des Bau- und
Sicherheitsrechts entstehen (z.B. Standsicherheit, Absturzgefahr, Brand-,
Verunstaltungs- und Immissionsschutz); auch diese Kosten missen zwar erfasst,
aber wiederum bei der Erstellung der Wirtschaftlichkeitsberechnung herausgerechnet
werden.?*® Dasselbe gilt fiir Aufwendungen zu Beseitigung von Altlasten auf dem

213 Zitat aus 6.8: ,In den Unterlagen befindet sich eine Kostenschatzung fir die Nutzung zu
Lagerzwecken der beiden Lokschuppen sowie fur eine einfache Blronutzung des 23.5. 2017
mit den folgenden Angaben. ... Die Kostenschatzung fur die beiden Lokschuppen geht von
einem sehr einfachen Zustand aus, der nicht einfach marktféahig ist. So fehlen unter anderem
eine vollstandige Heizung, Luftungsanlagen, Notfalleinrichtungen (z.B. Sprinkleranlage),
Biros und Servicerdaume sowie Sozialrdume.*
24 Unter 6.8 heilRt es weiter: Die Kosten der unterlassenen Instandhaltung sind in einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung aus Griinden des Denkmalschutzes nicht zu beriicksichtigen,
da sie Aufgabe des Eigentiimers in der Vergangenheit waren, die aber nicht vollstandig
realisiert wurden.
215 Die Kostenangaben des Sachverstandigen sind allein deshalb weitgehend unglaubwiirdig
und unbrauchbar.
2% Eindeutig in diesem Sinne BGH v. 8.6.1978, BGHZ 72, 211, 218, BayVerfGH v.
15.5.1981, BayVBI 1981, 429, BayObLG v. 21.11.1987, DOV 1988, 429,
217 Ahnlich BayVGH v. 12.8.2015, DRD 2.5.3 BY, der allerdings darauf abstellt, ob der
Bauunterhalt dem Pflichtigen zumutbar war; bekanntlich hat aber das BVerwG v. 21.4.2009,
DRD 2.5.2, dies generell bejaht.
18 HessVGH v. 17.5.1990, Auszug in DRD 2.4, zustimmend Moench/Schmidt, a.a.0. S.96,
Gatz, a.a.0. S. 389. Insofern geht der Sachverstandige Bischoff zumindest im Ergebnis zu
Recht davon aus, dass diese Kosten nicht in die Wirtschaftlichkeitsberechnung einbezogen
werden durfen.
219 Sjehe auch BVerwG v. 11.4.1989, Auszug in DRD 2.4..
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Gelande des Bahnbetriebswerks Pankow.”?® SchlieRlich haben Bauherren als
Veranlasser selbstverstandlich alle Kosten zur Verbesserung des Nutzwerts einer
Anlage infolge durchgefuihrter Erhaltungsmal3nahmen selber zu tragen wie z.B. die
Verbesserung oder Erweiterung der Nutzflachen, Vorkehrungen  zur
Energieeinsparung, Einbau von Klimaanlagen und sonstige MalRnahmen der
Modernisierung.

Nach allerdings umstrittener Ansicht soll bei der Rechnung nicht von den
Gesamtkosten eines Vorhabens, sondern ausschliel3lich von dem dabei unbedingt
entstehenden denkmalpflegerischen Mehraufwand auszugehen sein, der zwar
wiederum im Rahmen der Gesamtkosten zu erfassen ist, der aber bei der
Zumutbarkeitspriifung herausgerechnet wird;*** denn die Zumutbarkeitspriifung wolle
den Pflichtigen nur vor den besonderen Belastungen des Denkmalschutzes
bewahren, ihn jedoch nicht gegeniiber dem ,normalen Eigentiimer privilegieren.“*%

Erst nach all diesen Abzlgen ist zu ermitteln, ob die Tragung der auf diese Weise
reduzierten Restkosten unter Bericksichtigung der Umstdnde, welche die
Zumutbarkeit herbeifUhren kdénnen (siehe unten) ,in einem anhaltenden
Missverhaltnis zum realisierbaren Nutzwert fir den Eigentimer steht*.??®
Unangemessen und unzureichend wére es insbesondere unter Berlicksichtigung des
Beschlusses des Bundesverfassungsgerichts von 1999%** allein den Aufwand
zwischen Sanierung und einem vergleichbaren Neubau gegenuberzustellen; die
Eigentimerin und der Sachverstandige Bischoff haben dementsprechend zu Recht
keinen derartigen Versuch unternommen.

Geht es — wie hier beim Bahnbetriebswerk Pankow - um die Erhaltung eines
Denkmals, das sich aus mehreren einzelnen Denkmalen oder auch aus anderen
Teilen zusammensetzt, so muss jeweils differenziert werden, ob sich die
2Jnwirtschaftlichkeit* auf die gesamte Anlage oder nur auf einzelne Teile auswirkt
und ob Defizite innerhalb der Anlage ausgeglichen werden koénnen, bevor auf
zusatzliche Kompensationen auf weiteren Grundsticken zuriickgegriffen wird. Ein
Jonglieren mit willkirlich ausgewahlten und zufallig ,passenden” Zahlen muss im
Interesse der Erhaltung der Denkmale ausgeschlossen bleiben.

220 gijehe hierzu Altlastenbeschluss des BVerfG v. 16.2.2000, DRD 2.5.1. Der
Sachverstandige Bischoff hat zu seinem Gutachten ausgefiihrt, es werde unter der Annahme
der Freiheit von Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes erstattet (5.8.3). Inso-
fern geht der Sachverstandige Bischoff zumindest im Ergebnis zu Recht davon aus, dass
diese Kosten nicht in die Wirtschaftlichkeitsberechnung einbezogen werden dirfen.
2L Nur denkmalpflegerischer Mehraufwand ist zu beriicksichtigen nach BayVGH v.
18.10.2010, a.a.0.; ebenso OVG MV v. 18.3.2009, DRD 2.5.3 MV; anderer Ansicht OVGLSA
v. 15.12.2011, DRD 2.5.3 MV, OVG NW v. 4.5.2009, DRD 2.5.3 NW und nunmehr BayVGH
v. 12.8.2015, DRD 2.5.3 BY (ausfuhrlich begriindet). Letztlich entspricht der Sachverstandige
Bischoff wohl unbewusst diesem dem neuen Ansatz des BayVGH von 2015, wenn er diese
Kosten in seiner Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht differenziert.
222 Moench/Schmidt, a.a.0. S.98 f. mit Nachweisen.
223 Ahnlich die gesamte Rechtsprechung zu Erhaltungsanordnungen, Abbruchverboten und
Entschadigungsfragen.
224 BVerfG v. 2.3.1999, E 100, 226 = DRD 2.5.1.
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Eine seridse Einzelfallprifung setzt somit das Vorliegen

1. eines an den technischen Notwendigkeiten orientierten mit den Behdérden
abgestimmten denkmalvertraglichen Gesamtkonzeptes fur die
Instandsetzung und die kiinftige Nutzung,

2. die bau- und denkmalrechtliche Zulassigkeit der Mal3nahmen sowie

3. eine darauf aufbauende wirtschaftliche Gesamtrechnung voraus,
welche nach den genannten Kostengruppen differenziert.

Bei letzterer ist zudem zu differenzieren nach den konkreten aufgrund des
Denkmalrechts gestellten Anforderungen bei der Instandsetzung. Hinsichtlich des
Bahnbetriebswerks Pankow wird zu klaren und zu entscheiden sein, ob der
Eigentimerin der behauptete Anspruch auf Erteilung der Beseitigungsgenehmigung
zusteht. Die UD hat dabei zu prifen, ob die Eigentimerin vollstdndige Antréage auf
Beseitigung vorgelegt hat, und ob sie die Antrége ablehnen oder genehmigen muss.
Dies setzt eine ermessensfehlerfreie Prufung der Unterlagen und eine Entscheidung
unter Beachtung des Verhéaltnismafigkeitsgebots voraus.

Ein zusatzliches Korrektiv kann sich schlie3lich aus der auch vom BVerfG
mitgetragenen Rechtsprechung zur Sozialbindung ergeben: Berlcksichtigt werden
die Interessen eines als Leithild gedachten verninftigen und einsichtigen
Eigentumers, der auch das Gemeinwohl nicht aus den Augen verliert und deshalb
bereits von sich aus auf Abbriche und bestimmte Nutzungen oder Eingriffe
verzichten wirde.?® Die Gerichte haben auch bei weniger leistungsfahigen
Eigentiimern und trotz schwieriger Verhaltnisse nur selten die Unzumutbarkeit der
Erhaltung von Denkmalen angenommen.

Wirtschaftlichkeit:??°

MaRgebend ist in erster Linie der ,Obersatz“ des Bundesverfassungsgerichts von
1999:

,Ein Beseitigungsverbot schrankt in der Regel die bestehende Nutzung eines
Baudenkmals nicht ein. Der Eigentimer muss es grundsatzlich hinnehmen,
dass ihm eine rentablere Nutzung verwehrt wird, da Art. 14 GG nicht die
eintraglichste Nutzung schitzt. Anders liegt es, wenn im Ausnahmefall keinerlei
sinnvolle Nutzungsmadglichkeit mehr besteht, auch ein dem Denkmalschutz
aufgeschlossener Eigentimer keinen vernunftigen Gebrauch von dem Denkmal
machen, es auch nicht verdufRern kann und damit die Privatnutzigkeit nahezu

vollstandig beseitigt wird*.??’

Abwegig ist jedenfalls die Annahme?®?® einer Automatik in dem Sinne, dass ein
Denkmal zerstort werden dirfte, wenn z.B. die Ertrdge des Denkmals die Kosten
nicht voll decken. Ebenso wenig ist bei sog. ,Nur-Denkmalen® (Ruinen, Festungs-

225 Sjehe auch BGH v. 26.1.1984, BayVBI 1985, 219, 221.
226 \Weitere Nachweise bei Eberl/Martin/Spennemann, a.a.O., Erl. 14 zu Art. 4 BayDSchG.
22 BVerfG v. 2.3.1999, a.a.0. Zu dem seinerzeit streitgegenstandlichen Denkmal in
Rheinland-Pfalz hat sich das BVerfG ubrigens nicht geduf3ert! Siehe auch Martin,
Bundesverfassungsgericht contra Denkmalschutz? BayVBI 2000, 584.
8 BWVGH v. 11.11.1999, a.a.0., und BVerfG v. 2.3.1999, a.a.0., haben dies leider nicht
ausdricklich ausgeschlossen.
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anlagen, Parks, leerstehenden oder funktionslosen Gebauden oder Grundsticken
wie beim derzeitigen Zustand des Bahnbetriebswerks Pankow) im Hinblick auf
angebliche ,Folgekosten® eine generelle Freigabe zur Zerstérung anzunehmen; die
Zumutbarkeit kann zwar eingeschrankt sein, sie ist in der Regel erforderlichenfalls
durch Kompensationen bzw. Ausgleich herstellbar; siehe hierzu unten f). Auch wird
es — wie hier - oft nur darauf ankommen, einem Denkmal allein mit der meist nicht
unzumutbaren vortibergehenden Verweigerung der unwiderruflichen Zerstérung eine
Chance auf wenigstens befristeten Fortbestand einzurdumen und es z.B. mittels
Sicherungsmalnahmen ,uber die Zeit* zu bringen, bis sich eine dauerhafte Erhaltung
ermdglichen lasst.??°

bb) Bedeutung des Denkmals

Eine erhohte denkmalpflegerische Wertigkeit des Denkmals (wie sie bei dem
singularen Betriebswerk Pankow vorliegt, siehe Teil B 1V) kann auch das Gewicht
des gesetzlichen und behérdlichen Erhaltungs- oder Instandsetzungsverlangens
erhohen; auch der Beschluss des BVerfG vom 2.3.1999 bezieht das Gewicht der
Erhaltung eines konkreten Denkmals in seine Argumentation zur Zumutbarkeit ein.>°
Eine Beseitigung ist bei bedeutenden Objekten wie z.B. Kirchen oder seltenen
Denkmalen wie der Gesamtheit des singuldren Baudenkmals Bahnbetriebswerk
Pankow generell eher nicht zuzulassen, weil das Denkmalschutzgesetz die Erhaltung
aller Denkmale im Grundsatz voraussetzt.

cc) Zustand des Denkmals

Gerade der jeweilige Zustand eines Denkmals macht gegebenenfalls
Erhaltungsmaflinahmen notig. Sofern nicht im Einzelfall die Wiederherstellung nach
dem Denkmalrecht angeordnet ist oder eine Sicherungs- oder Nutzungsanordnung
nach Bauordnung bzw. BauGB Anforderungen stellt, ist davon auszugehen, dass bei
Ruinen in der Regel allenfalls SicherungsmafRnahmen zumutbar sind, sofern nicht die
Zumutbarkeit umstandehalber wegen der Besonderheiten des Falls (wie hier beim
Betriebswerk Pankow) aus anderen Grinden besteht oder in einem weiteren Umfang
herbeigefuhrt werden kann (siehe unten f).

d) Ermittlung der notwendigen ErhaltungsmalRhahmen

In jedem Einzelfall ist genau zu unterscheiden, welche Maflinahmen aufgrund
DSchG Bln oder aufgrund anderer Rechtsgrundlagen mit der Ablehnung der
Antrage auf Beseitigung und in der Folge bei der Instandsetzung und Modernisierung
verlangt werden. Es ist ein gehoériges Augenmald vonnéten, um insbesondere die
behordlicherseits im Rahmen der Abstimmung des Gesamtprojekts fir die Erhaltung
des Betriebswerks Pankow zu verlangenden MalRBnhahmen aus der von der
Eigentimerin, ihren Beauftragten und dem Sachverstandigen Bischoff individuell
nach eigenen Winschen zusammengestellten GesamtmalRnahme auszuscheiden
und zusétzlich die genannten Kostengruppen zu differenzieren. Bisher sind
denknotwendig mangels der Vorlage einer Gesamtplanung seitens der Eigentiimerin
die denkmalpflegerischen und baurechtlichen Vorgaben behdrdlicherseits noch nicht

229 \Wie hier z.B. BWVGH v. 10.5.1988, DRD 2.5.3 BW.
2% Zum Gewicht der Denkmalbedeutung im Rahmen der Zumutbarkeitsprifung
Mieth/Spennemann, a.a.O., Nr. 2.4 2.2. Ebenso im Grundsatz OVG NW v. 4.12.1991,
missverstandlich dass. v. 20.3.2009, beide DRD 2.5.3 NW.
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eingebracht und mit der Eigentumerin abgestimmt werden. Zum gegenwartigen
Zeitpunkt kann deshalb nicht abgeschatzt werden, welche Erhaltungsmalinahmen im
Einzelnen durchgefuhrt werden mussen. Unterschiedlich sind die Anforderungen z.B.
bei Versagung des Abbruchs, bei Auflagen hinsichtlich Umbau und Umnutzung, bei
Restaurierungsmal3nahmen, oder bei bloRen Notsicherungen. Je weiter die
durchzufihrenden MalRnahmen Uber eine bloRe Sicherung hinausgehen, umso
intensiver und gewissenhafter muss die Vorbereitung durch eine denkmalvertragliche
Planung der Eigentiimerin sein.

e) Subjektive Seiten der Zumutbarkeit

Hinsichtlich der Frage, was der Eigentimerin als gesetzlich Verpflichteter
personlich zugemutet werden kann, stehen die privaten Vermodgensverhaltnisse
und ihre individuellen Rechtsverhaltnisse zum Denkmal im Vordergrund. Die
Erhaltungskosten sind auch den Umstanden des Erwerbs und den Einkommens- und
Vermdgensverhéltnissen gegeniiberzustellen.!  Allerdings durfen die private
Leistungsfahigkeit und die Zumutbarkeit nicht gleichgesetzt werden.

Das Bundesverwaltungsgericht hat zu den subjektiven Grenzen der
Zumutbarkeit ausgefuhrt: ,Die Erhaltungspflicht ist in erster Linie eine Pflicht zu
positivem Tun. ... Der Eigentimer hat sie grundsatzlich auf eigene Kosten zu
erfullen. Jedenfalls ein finanziell leistungsfahiger Eigentimer muss damit rechnen,
einen nicht unerheblichen Teil der denkmalbedingten Mehrkosten selbst zu
tragen.”** Hier ist ein objektivierender MaRstab anzulegen, der auch
berlcksichtigt, was ein vernlnftiger Eigentimer (den ,aufgeschlossenen
Eigentiimer* bezieht auch das BVerfG v. 2.3.1999%*° ein) bei den gegebenen
Verhéltnissen und bei den fehlenden oder gegebenen individuellen steuerlichen
Abschreibungsmoglichkeiten an Leistungen erbringen wirde.”

Offensichtlich missen also bei der Prifung der Zumutbarkeit objektive und
subjektive  Umstande einflieBen. Zutreffend formuliert Spennemann:®** Es ist
regelmanig eine ,,objektiv-objektbezogene* Wirtschaftlichkeitsberechnung unter
Berucksichtigung subjektiver Einschlage durchzufuhren. Zu diesen subjektiven
Kriterien gehoren insbesondere Erwerbsumstande,*® individuelles Unterlassen des
Bauunterhalts, unerlaubte Denkmalschadigung, Steuervorteile. Zum Meinungsstand
ausfuhrlich die Kommentarliteratur.?®

Hat z.B. die neue Eigentumerin — wie hier - die Denkmalanlage in Kenntnis ihrer
eigenen Leistungsfahigkeit und Leistungsbereitschaft in der Hoffnung auf kréftige
Ertrage erworben, wird die Zumutbarkeit strenger zu beurteilen sein;**” denn ein

231 BayVGH v. 8.5.1989, DRD 2.5.3 BY, fiir das Bayerische DSchG.
232 B\JerwG v. 21.4.2009, DRD 2.5.2.

23 pAa.0. S. 243.

23 |n Martin/Krautzberger, Handbuch, a.a.O., Teil F Rdnr. 10 ff.

2% Beispiel: NdsOVG v. 24.3.2003, DRD 2.5.3 Nds: Wer ein groRes Grundstiick mit einem
Denkmal weit unter dem Wert von Grund und Boden erwirbt, dem ist zuzumuten, einen Teil
des Grundstiicks zur Finanzierung der Instandhaltung des Denkmals zu verwenden.
2% siehe die Meinungsvielfalt z.B. in Eberl/Martin/Spennemann, a.a.O., Art 4 Erl. 19 ff,,
Davydov/Hones/Martin/Ringbeck, DSchGNW, 3. Aufl. 2012, Erl. 3.3.22 zu 8§ 9,
Strobl/Sieche, DSchGBW Erl. 11 zu § 6, und vor allem in Mieth/Spennemann, a.a.O., 2.3.5.
237 Zu letzterem HessVGH v. 10.3.1992, BRS 54, 331; zur Abtrennung einer unrentablen
Schlosskapelle in spekulativer Absicht BVerfG v. 14.4.2010, DRD 2.5.1.
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Erwerb in der Erwartung einer Abbruchgenehmigung ist auch unter den Gesichts-
punkten von Treu und Glauben zu bewerten; bloRe spekulative Erwartungen sind
nicht schitzenswert.

Schlief3lich kbnnen gerade subjektive Umstande bei scheinbarer rechnerischer
Unzumutbarkeit eine Pflicht zur Durchfihrung von MalBnahmen begrinden.
Hinsichtlich ihrer einschlagigen Einkommens- und Vermdgensverhéltnisse (Steuer-
erklarungen usw.) sind die Betroffenen auskunftspflichtig nach § 14 Abs. 1 DSchG
Bln; sie mussen ihrer Darlegungslast nachkommen, um eine Uberprifung der
steuerlichen Auswirkungen anhand der Zahlen des (fehlenden denkmalvertraglichen)
Gesamtprojektes zu ermdglichen.?®

f) Herbeifuhren der Zumutbarkeit

Im Rahmen der Zumutbarkeitsprifung ist auch festzustellen, ob es im Einzelfall
auf die Zumutbarkeit nicht ankommt (aa) oder ob sie hergestellt werden kann (bb und
cC).

aa) Entbehrlichkeit der Zumutbarkeitsprifung

Entbehrlich ist die Zumutbarkeitsprifung insbesondere in allen Féllen, in denen
die Erhaltung eines Denkmals bereits aufgrund anderer Rechtsvorschriften,
insbesondere des Baurechts, des Bodenschutzrechts und des Rechts der
offentlichen Sicherheit und Ordnung vorgeschrieben werden kann; Einzelfélle:
Anforderungen an Standsicherheit, Brandschutz, herabfallende Teile, Schadlings-
bekampfung, Verunstaltungsverbot, Wiederherstellung nach 8 14 DSchG Bin,
Altlastenentsorgung. Bei der Ablehnung von Abbruchantragen sind die Zumut-
barkeitsprifung und die Berechnung der Wirtschaftlichkeit aber erforderlich, wobei in
ihrem Rahmen die genannten Faktoren sowohl bereits bei der Vorlage der
Eigentimerin, als auch im Verwaltungsverfahren bertcksichtigt werden kénnen und
mussen.

bb) Herbeifihrung der Zumutbarkeit

Ob und wie eine (vielleicht zunachst zweifelhafte) rechnerische Zumutbarkeit im
Einzelfall herbeigefiihrt werden kann, hat die Rechtsprechung bisher nur vereinzelt
und ohne erkennbares System gepruft. Das Bundesverfassungsgericht hat dazu in
seinem Beschluss vom 2.3.1999 die Entwicklung eines Systems von
kompensatorischen MaRnahmen aus ,Ubergangsregelungen, Ausnahme- und
Befreiungsvorschriften  sowie  sonstigen administrativen und technischen
Vorkehrungen bis zur Ubernahme zum Verkehrswert‘ angedeutet. In der Praxis
zeigen sich insbesondere die folgenden Mdoglichkeiten, die im Einzelfall auch
kombiniert werden koénnen und gegebenenfalls schon als Vorleistungen der
Behorden zu friheren Zeitpunkten eingerdumt worden sein kdnnen: Reduzierung
der denkmalschitzerischen Anforderungen z.B. durch Verzicht auf bestimmte
denkmalfachliche Standards bei der Durchfihrung der Erhaltungsmalinahmen an
den einzelnen Bestandteilen (z.B. bei den wegen der Uberragenden Bedeutung der
Gesamtanlage eigentlich unverzichtbaren Nebengebduden und Gleisanlagen) des
Bahnbetriebswerks Pankow; das Zurtckstellen von zeitlich aufschiebbaren

2% Siehe die Beispiele des OVGBEBbg v. 17.9.2008 (Weberhaus), DRD 2.5.3 BEBbg, und
des BayVGH v. 12.8.2015, DRD 2.5.3 BY.
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Malinahmen; die Ausweitung der Nutzungsmadglichkeiten z.B. durch Erweiterung
des Baurechts auf dem Grundstiick’®®*® oder die Ausweisung von Bauland,?*
ausnahmsweise Gestattung von Ausbauten oder Anbauten,?* teilweise Aufgabe des
eigentlich unverzichtbaren Denkmals;*** Angebot der Ubernahme auf die offentliche
Hand, wie es z.B. § 31 NWDSchG vorsieht;?** sonstige Aussicht auf Kauf durch die
offentliche Hand*** oder bestehende Verkaufsmoglichkeiten an Interessenten.?*

cc) Steuerliche Auswirkungen

Bericksichtigt werden muss bei der Erstellung der Wirtschaftlichkeitsberechnung
und bei der Beurteilung der Zumutbarkeit auch, inwieweit Zuwendungen oder
steuerliche Vorteile aller Art in Anspruch genommen werden kénnen®® und ob
Ausgleichsleistungen im Sinne des Beschlusses des BVerfG angeboten sind
(Grundgedanke des Vorteilsausgleichs); es darf dabei nicht in das Belieben der
Eigentimerin gestellt werden, ob sie hiervon auch Gebrauch macht. Daruber hinaus
kann ggf. durch das Angebot finanzieller Forderungen unterschiedlicher Programme
von Amts wegen die Zumutbarkeit hergestellt werden (,Ausgleichsleistungen“?*’). Bei
der Beurteilung kann von der Eigentimerin verlangt werden, dass sie auch andere
Steuervorteile und Finanzierungsprogramme voll ausnutzt; sie durfte sich nicht
allein auf die Vorteile aus dem Bereich der Denkmalpflege beschranken. Im Ubrigen
muss sie Aufschluss uber Vermdgen, Einkommen und Belastungen und die
einschlagigen Umstdnde geben, sie muss die Unzumutbarkeit bereits im
Abbruchantrag selbst glaubhaft machen, siehe zur Darlegungslast Teil C. Es ist
festzustellen, dass die Eigentimerin bis heute diesen Obliegenheiten nicht
nachgekommen ist, dass sie keine Nachweise vorgelegt hat und dass der Abbruch-
antrag auch insoweit unvollstandig ist.

g) Personliche und zeitliche Grenzen der denkmalrechtlichen Pflichten
aa) Personliche Grenzen der denkmalrechtlichen Pflichten

Alle Denkmalschutzgesetze richten sich im Wesentlichen an die privaten
Eigentimer als Adressaten. Auch 8 8 Abs. 1 Satz 1 DSchG Bin richtet sich an die
,verfugungsberechtigten®. Dies ist jedenfalls die Eigentimerin.

239 BayVGH v. 15.12.1992, DRD 2..5.3 BY.
220 BayVGH v. 15.12.1992, a.a.0, VG Augsburg v. 17.2.2011, Auszug in DRD 2.4.
241 7 B. BayVGH v. 14.3.1988, 14 B 87 00092, Denkmalpflegelnfo des BayLfD B/1987 S. 9.
2427 B. BayVGH v. 8.11.1985, a.a.0., S. 369.
243 Siehe hierzu OVG NW v.15.8.1997, EzD 5.4 Nr.3.
24 BWVGH v. 12.12.1985, BRS 44, 310, 314.
45 BWVGH v. 10.5.1988, DRD 2.5.3 BW.
2% Dies hat der Sachverstandige Bischoff in seinem Gutachten unter 6.4 ausdriicklich
abgelehnt.
4" HessVGH v. 17.5.1990, DRD 2.5.3 HE, und Gétz in der Urteilsanmerkung DVBI 1984,
395, 397.
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bb) Zeitliche Grenzen denkmalrechtlicher Pflichten

Der Berliner Verfassungsgerichtshof hat ausgefiihrt,>*® in Fallen fehlender Offen-

sichtlichkeit der Denkmaleigenschaft konne die Einhaltung der gesetzlichen Schutz-
pflichten vom Betroffenen erst ab Listeneintragung und damit erst ab dem
Zeitpunkt verlangt werden, in dem die Behdrde selbst ihre fachliche Prufung abge-
schlossen und dies nach auf3en erkennbar gemacht hat. Die vor Listeneintragung
und deren Bekanntgabe unterlassenen Erhaltungsmaflinahmen durften nicht zu
Lasten des Eigentiimers berlcksichtigt werden; dem Normbetroffenen dirfe namlich
.kein hoherer Prufungs- und Nachforschungsaufwand zugemutet werden® als der
Fachbehorde. Auch die Einhaltung der Genehmigungspflicht kdnne vorher ,nicht
erwartet werden®. Franzmeyer-Werbe®*® spreche davon, dass vor der Listen-
eintragung die gesetzlichen Pflichten ,ins Leere gehen®. Diese Aussagen kdnnen
zumindest wegen der angegebenen Begriindung nicht unwidersprochen bleiben.?*°
Diese Auslegung steht offensichtlich selbst contra legem; denn das 1995 in Kraft
getretene Denkmalschutzgesetz begrindet eindeutig die Denkmaleigenschaft einer
Sache gerade unabhangig und vor jeder Eintragung. Die Frage kann hier letztlich
offen bleiben, weil die Schaden erst ab der Entwidmung (1996) eingetreten sind und
die aktuelle Eigentimerin und Antragstellerin im Abbruchverfahren die Anlagen
jedenfalls nach den Eintragungen in die Denkmalliste (1995 und 1996) erworben hat.

II. Die Grenzen der Erhaltungspflichten beim Betriebswerk Pankow
1. Reichweite der Pflichten zur Erhaltung und zur Unterlassung der Beseitigung

Die Zumutbarkeit ist fur zwei Stufen der Erhaltung bzw. Zerstérung zu prifen: a)
Ist der Verpflichteten die Erhaltung des Bahnbetriebswerks zuzumuten? Und b) Ist
der Verpflichteten die Unterlassung der Beseitigung zuzumuten und sind ihre
Antrage auf Beseitigung deshalb abzulehnen?

a) Stufe Zumutbarkeit der Erhaltung der Denkmale, Kostentragung

Die grundsatzliche technische Erhaltungsfahigkeit der Denkmale des Komplexes
Betriebswerk Pankow steht nach dem Vorbringen der Eigentimerin, des
Sachverstandigen und der Denkmalbehdrden aufer Frage. Die Gesamtanlage
Betriebswerk Pankow ist nach der Einschatzung der Behdrden, der Gutachter und
des Sachverstandigen Bischoff in einem desolaten, aber nicht irreparablen
technischen Zustand (siehe Teil A). Insbesondere sind die Denkmale zumindest
gegenwartig noch nicht unwiederbringlich verloren (siehe hierzu auch die
Ausfihrungen zur Denkmalfahigkeit unter B Il Nr. 3).

Es geht allein um die bei den absehbaren notwendigen Mallnahmen
entstehenden Kosten und die behauptete Unzumutbarkeit. Sofern sich herausstellen
sollte, dass die bei den notwendigen MalRnahmen entstehenden Kosten die
Eigentimerin nicht unzumutbar belasten, kann von den Behdrden die Erhaltung und
die Durchfihrung entsprechender ErhaltungsmafRnahmen verlangt werden.

28 \erfGH BIn v. 25.3.1999, DRD 2.5.1 Bln; &hnlich OVG BEBbg v. 17.9.2008, DRD 2.5.3
BEBbg.
29 DOV 1996, 950, 953.
%0 Sjehe Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.O., Erl. 3.2 zu § 8.
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Nur und erst wenn der Verpflichteten die Durchfihrung von Erhaltungs-
mafl3nahmen nicht zuzumuten ist, stellt sich die Frage, ob ihr wegen einer weiter
reichenden Unzumutbarkeit der Erhaltung des gesamten Komplexes des Bahnbe-
triebswerks Pankow oder seiner Teile die Genehmigungen zur Beseitigung zu
erteilen sind.

Zur Kostentragung®*

Die Kosten von Mal3nahmen, welche auf Denkmale einwirken oder Denkmalen
zugutekommen, also insbesondere aller Unterhaltungs- und ErhaltungsmalRnahmen
tragt zunachst ohne Einschrankungen der Eigentimer bzw. Veranlasser.
Rechtsgrund ist allerdings nicht die vermeintliche Geltung eines kaum fassbaren
allgemeinen ,Veranlasserprinzips®,>* sondern die Stellung des Veranlassers im
Verwaltungsverfahren und beim Umgehen mit dem Denkmal. Er ist ,Bauherr® und
bestimmt im Anschluss an seine unternehmerischen Erwagungen uber die
Formulierung seines Antrags ebenso wie im Genehmigungsverfahren fur die
Instandsetzung als auch im Zusammenhang mit einem Abbruchantrag (und den
damit vorzulegenden Unterlagen) das naher zu bezeichnende Vorhaben. Die
finanzielle Verantwortlichkeit (Kostenfolge) hierfur ergibt sich wie immer im gesamten
Bau- und Investitionswesens aus der Tragerschaft einer Mal3hahme, ohne dass es
zu dieser Selbstverstandlichkeit einer Aussage in der Bauordnung oder einem
anderen Gesetz bedirfte. Eingeschlossen sind samtliche Kosten, die durch die
Beachtung des materiellen Rechts®* und der behérdlichen Auflagen entstehen.
Hierzu gehdren z.B. auch Brand-, Warme- und Schallschutz, oder Anforderungen an
Baustoffe und die Standsicherheit, die Altlastenentsorgung sowie die Beachtung der
Unfallverhiitungsvorschriften.?®* An dieser grundsétzlichen Kostenpflicht &ndert sich
nichts, wenn der Eigentimer mit der Ausfiihrung seines Vorhabens gleichzeitig seine
denkmalrechtlichen Erhaltungs-, Instandsetzungs-, Gefahrenabwehr- oder Bergungs-
pflichten erfiillt.”>® Bei der Einbeziehung der Zumutbarkeit, unter welcher die
denkmalrechtlichen Erhaltungspflichten durchweg stehen, ist der Umstand
entscheidend, dass die Zumutbarkeit zwar die Anforderungen an eine behérdliche
Instandsetzungs-anordnung bestimmen und diese damit begrenzen kann; damit wird
aber nicht die Privatinitiative fur ein Vorhaben im Genehmigungsverfahren
aufgehoben. Insbesondere kann in entsprechende Antrage auf Genehmigungen
nicht ein Vorbehalt des Veranlassers hinein interpretiert werden, dass die
Malnahmen von der offentlichen Hand zumindest mitfinanziert werden mussten.
Dies gilt z.B. auch fur die Genehmigung einer Malinahme und die damit ausgeldsten

21 Zum Folgenden grundlegend auch Martin, Verursacher, Veranlasser und Kostenfolgen im
Denkmalrecht, BayVBI 2001, 289 ff., 332 ff., online in DRD 5.2.5.
22 Das Veranlasser- oder Verursacherprinzip im Gegensatz zum Gemeinlastprinzip ist zwar
ein aus dem Ordnungs- und Umweltrecht stammendes Kostentragungsprinzip. Seine
Umsetzung setzt die besondere Begriindung einer finanziellen Verantwortlichkeit voraus,
siehe z.B. Himmelmann/Pohl/Tinnesen-Harmes, Handbuch des Umweltrechts, A2 RdNr. 39,
und Kloepfer, Umweltrecht, 8 3 RdNr. 35 ff.
3 In diesem Sinne auch die Stellungnahme des Bundes im Brandenburger ICE-Prozess,
abgedruckt in Martin/Viebrock/Bielfeldt, Veranlasser und Kostenfolge, Kennzahl 93.51.
2% Man hat in vergleichbaren Bereichen und mit vergleichbaren Kostenpflichten noch nicht
gehort, dass etwa die Feuerwehr die Kosten des Brandschutzes oder das
Umweltministerium die Kosten eines Kfz-Katalysators tlbernehmen miussten!
2% Hones, Erl. 62 zu § 2 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz.

89



Dieter J. Martin Gutachten Betriebswerk Potsdam

technischen Maflinahmen einschlieBlich der durch die Genehmigung geforderten
denkmalvertraglichen Ausrichtung.?*®

Auszugehen ist deshalb davon, dass die Eigentimerin des Betriebswerks
Pankow als Veranlasserin im Grundsatz, wenn auch unter den bezeichneten
Einschrankungen, fur die von ihr durchzufihrenden Mal3hahme auch in finanzieller
Sicht selbst verantwortlich ist und samtliche Kosten selbst tragt.

Da die Ausfuihrung und damit der entstehende Aufwand zunachst (bis zum
Vollzug einer entsprechenden Instandsetzungsanordnung) allein von der aktuellen
Eigentimerin und ihrer Entscheidung abh&ngen, stellen sich die Fragen einer
offentlichen Kostentragungspflicht beim Betriebswerk Pankow zumindest nicht
vorrangig; in Anspruch genommen werden konnten von ihr zumindest die fur
denkmalpflegerische Herstellungs- und Erhaltungsaufwendungen vorgesehenen
steuerlichen Vorteile und ggf. o6ffentliche Fordermittel. Verfriht ware angesichts des
Fehlens der von der Eigentimerin beizubringenden Unterlagen und des Fehlens des
Nachweises der Unzumutbarkeit die Frage nach etwaigen Ausgleichsanspruchen.

b) Stufe Unzumutbarkeit der Unterlassung der Beseitigung und Anspruch auf
Erteilung der Genehmigung zur Beseitigung des Betriebswerks Pankow

Eigentlich nur und erst wenn der Verpflichteten die Durchfihrung von
Erhaltungsmaflinahmen nicht zuzumuten ware, stellte sich die Frage, ob ihr fir die
Gegenstande ihrer Antrdge auf Beseitigung oder fir sonstige Teile des
Bahnbetriebswerks Pankow ggf. unter Nebenbestimmungen die Genehmigung zur
Beseitigung erteilt werden musste. Zu prifen ist die Unzumutbarkeit der Erhaltung
des Komplexes allein in der Person der aktuellen Eigentimerin, weil sie allein als
Inhaberin der Sachherrschaft zur Erhaltung der Anlagen und spiegelbildlich zum
Verzicht auf die Beseitigung verpflichtet sein kann. Hétte sie die Unzumutbarkeit
entsprechend den Anforderungen des Gesetzes und der Rechtsprechung nachge-
wiesen und koénnten ihr keine Kompensationen angeboten werden, hétte sie
gegebenenfalls einen Anspruch auf Erteilung der Genehmigungen zur Beseitigung.
Dies wird im Folgenden detailliert zu prifen sein.

2. Anspruch auf Genehmigung der Beseitigung oder Ablehnung des
Abbruchantrags

Der Anspruch der Eigentimerin auf Erteilung der Genehmigungen zur
Beseitigung und die Unzumutbarkeit der Erhaltung dirfen im Verfahren auf Erteilung
der Genehmigungen nicht nach der bloBen Behauptung einer fehlenden
Wirtschaftlichkeit nach der individuellen Rechnung der Eigentiimerin angenommen
werden;?®" es geniigt nicht, derartige (nur vermeintlich) ,objektive* Umstande
heranzuziehen. Geboten ist auch hier eine sorgfaltige ,individualisierende, konkret-
objektbezogene Betrachtung®. Der vom BVerfG bestatigte hervorragende Rang des
Denkmalschutzes verlangt ebenso wie das DSchG Bin, alle tatséachlichen und

rechtlichen Mdoglichkeiten zur Erhaltung auszuschopfen und deshalb séamtliche

%6 Die Kosten ... hat der Verursacher zu tragen“, Battis in dem Gegengutachten fiir das
Land Brandenburg vom Oktober 1993, S. 23; auf S. 26 wird aus § 74 Abs.2 Satz 2 VwWV{G die
Mdglichkeit zur Auferlegung der Kosten abgeleitet.
2" S0 aber der Abbruchantrag vom 24.10.2017.

90



Dieter J. Martin Gutachten Betriebswerk Potsdam

Umstande zu hinterfragen, aus denen sich Argumente fir die Erhaltung herleiten
lassen.

Die wesentlichen Argumente der Eigentimerin fir den behaupteten Anspruch
auf Erteilung der Genehmigungen zur Beseitigung im Antrag vom 24.10.2017 sind:

e Die Denkmaleigenschaft sei zum Teil fraglich (siehe hierzu oben Teil B).

e Die Genehmigung zur Beseitigung der Denkmale sei zu erteilen, wenn ein
Uberwiegendes offentliches Interesse die Mal3inahme verlangt; hierzu
gehoére auch die Beachtung des Grundrechts auf Eigentum. Denn eine
Nutzungsmaglichkeit bestehe fur die baulichen Anlagen nicht und sei auch
nicht in Sicht.

e Aus dem Gutachten zur Wirtschaftlichkeit ergebe sich, dass alle denkbaren
Varianten der Instandhaltung und kinftigen Nutzung sich als deutlich
unwirtschaftlich und damit als unzumutbar erweisen.

e Die steuerliche Betrachtung ergebe erhebliche Vermdgensvorteile nur far
den Fall, dass die Eigentimerin die Denkmale selbst nutzt. Da
ausschlief3lich Vermietung und Verpachtung in Frage k&men, unterliegen
die Einnahmen der Kérperschaftssteuer, dem Solidaritatszuschlag und der
Gewerbesteuer und vermindern sich dadurch in gleicher Weise, wie sich
die Ausgaben durch Steuereinsparungen vermindern.

a) Das Argument der fehlenden Nutzungsmoéglichkeit

Nach den Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts vom 2.3.1999 fuhrt die
Verweigerung der Abbruchgenehmigung im Regelfall nicht zu einer
unverhaltnismafigen Belastung des Eigentimers. Anders liege es aber, wenn fir ein
Baudenkmal keinerlei sinnvolle Nutzungsmoglichkeit mehr besteht. Wenn selbst
ein dem Denkmalschutz aufgeschlossener Eigentimer von einem Baudenkmal
keinen verninftigen Gebrauch machen und es praktisch auch nicht verauf3ern kann,
wird dessen Privatniitzigkeit nahezu vollstandig beseitigt.

Die Anlage des Bahnbetriebswerks Pankow ist im gegenwartigen desolaten
Zustand zwar weder insgesamt noch in Teilen sinnvoll nutzbar. Allerdings muss sich
die Eigentimerin entgegen halten lassen, dass der aktuelle Zustand allein durch ihr
Verhalten oder das ihr zuzurechnende Saumen ihrer Rechtsvorganger erst
vorbeigefuhrt worden ist und zwar durch das Versaumen des Bauunterhalts und die
Verletzung der gesetzlichen Erhaltungspflichten. Sinnvolle Nutzungsmdglichkeiten
werden sich erdffnen, sobald durch die angestrebte Grundsicherung wieder ein
Zustand erreicht ist, der insoweit den Mdglichkeiten nach Aufgabe der Nutzung durch
die Bahn entspricht.

Hinsichtlich der Nutzungsmdglichkeiten sind der Phantasie keine Grenzen
gesetzt. Sie reichen von rein musealen und kinstlerischen Zwecken Schulzwecke,
Kultureinrichtungen tUber Lagerzwecke bis zu intensiveren gewerblichen Nutzungen
fur einen Busbahnhof oder Einzelhandel in einer oder mehreren der Teilanlagen.
Siehe hierzu die Aufstellung in Teil C Il 2 d) Nachweis der fehlenden Nutzung und
fehlenden Nutzbarkeit.

Es kann also keine Rede davon sein, dass keine Nutzungsmdglichkeiten
besttinden.
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b) Fehlende Verkaufsmadglichkeit

Einer fehlenden Gebrauchsmaglichkeit setzt es das BVerfG gleich, wenn der
Eigentimer das Denkmal praktisch auch nicht veraul3ern kann. Die jetzige
Eigentiimerin hat samtliche Grundstlicke erst ab 2010 gekauft. Dies ist Beweis genug
fur die grundsatzliche Verkaufsmdglichkeit. Fraglich mag sein, ob und zu welchen
Bedingungen (Abstandszahlung fur die aufgelaufenen Verpflichtungen) sich im von
ihr selbst zu vertretenden gegenwartigen Zustand die Teilgrundstiicke mit dem
Bahnbetriebswerk verauf3ern lassen.

Insoweit sind ihr aber die Grundgedanken des Beschlusses des BVerfG vom
14.4.2010%°® zur Schlosskapelle entgegen zu halten: ,Die in Art. 14 Abs. 1 GG
garantierte Privatnitzigkeit des Eigentums gewahrleistet mithin nicht, dass der
Grundsticksertrag der Eigentimer einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage, deren
Erhalt fur sich genommen wirtschaftlich zumutbar ist, dadurch gesteigert wird, dass
einzelne, wirtschaftlich unrentable Teile mit Denkmalbestand eigentumsrechtlich aus
einem solchen Ensemble ,,herausgeschnitten” werden und dadurch der Erhalt
dieser Denkmaler infrage gestellt oder dessen Kosten letztlich der Allgemeinheit
auferlegt werden.” In gleicher Weise ist es nicht zulassig, das kostentrachtige
Bahnbetriebswerk aus dem Gesamtbestand der erworbenen Flachen aus dem
Rangierbahnhof Pankow fur einen moglichen Verkauf herauszuschneiden, um damit
die Unzumutbarkeit seiner Erhaltung zu begrinden.

c) Die steuerrechtliche Betrachtung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt hat die Eigentimerin kein denkmalvertragliches
Gesamtprojekt mit  sa&mtlichen Kosten der Instandsetzung, tragbaren
Nutzungsalternativen und Ertrédgen vorgelegt. Versuche des Gutachters Bischoff, aus
bisherigen Einschatzungen verlassliche Schlussfolgerungen fur moégliche Vor- oder
Nachteile bei den verschiedenen Steuerarten zu ziehen, sind deshalb verfriht.

d) Unwirtschaftlichkeit

Die Eigentimerin hat hierzu das Gutachten des Sachverstandigen Bischoff
vorgelegt. Es bezieht sich allein auf Rundschuppen, Ringlokschuppen und
Sozialgebaude. Dieses Gutachten ist keine geeignete Basis fiir den der Eigentiimerin
obliegenden Nachweis der Unzumutbarkeit der Erhaltung und damit fir das
Bestehen eines Anspruchs auf Erteilung der Genehmigungen zum Abbruch.

Das Gutachten stutzt sich auf willkirliche Kostenannahmen durch die
Beauftragten der Eigentimerin (siehe Gutachten Bischoff in Teill D -
Vorbemerkungen). Tatsachlich fehlt bis heute ein mit den Denkmalbehdrden
abgestimmtes Konzept fur die GesamtmalRnahme. Denknotwendig kénnen deshalb
keine darauf bezogenen Kosten fir die Erhaltungsmafinahmen ermittelt worden sein.

Mangels Ermittlung verlasslicher Gesamtkosten kénnen denknotwendig auch die
Kosten nicht herausgerechnet werden, welche durch das Unterlassen des
Bauunterhalts durch die Eigentimerin und ihre Rechtsvorganger sowie die dadurch
initiierten Folgeschaden bedingt sind.

258 BVerfG v.14.4.2010, DRD 2.5.1.
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Mangels abgestimmter Nutzungsalternativen gibt es ebenso denknotwendig auch
keine geeigneten Ansatzpunkte fuir mdgliche Ertrage nach der Instandsetzung der
Denkmalanlagen.

Erst sobald die realistischen Kosten und die Ertragsmaoglichkeiten ermittelt sind,
lasst sich darauf aufbauend eine Wirtschaftlichkeitsberechnung anstellen. Dem
vorliegenden Gutachten des Sachverstandigen liegen diese Ergebnisse nicht
zugrunde und es ist deshalb als Grundlage fir die Feststellung der behaupteten
Unzumutbarkeit ungeeignet.

e) Erwerbsumstande

Die aktuelle Eigentimerin hat die Anlagen in Kenntnis der Denkmaleigenschaft
und ihres Zustandes erworben. Sie ist ein im Wirtschaftsleben erfahrene und
erfolgreiche Gesellschaft; man sollte ihr keine spekulative Absichten im Hinblick auf
eine erreichbare Genehmigung zum Abbruch der Denkmale unterstellen. Gleichwohl
ist ihr entgegen zuhalten, dass sie die Grundsticke und die Anlagen ,,sehenden
Auges” erworben hat. Das BVerfG hat in seinem sog. Altlastenbeschluss vom
16.2.2000%*° ausgefiihrt: ,Eine Kostenbelastung ... kann allerdings zumutbar sein,
wenn der Eigentimer das Risiko der entstandenen Gefahr bewusst in Kauf genom-
men hat. Ein solcher Fall liegt etwa dann vor, wenn der Eigentimer das Grundstiick
in Kenntnis von Altlasten, die von friheren Eigentimern oder Nutzungsberechtigten
verursacht worden sind, erworben hat ... Wer ein solches Risiko bewusst eingeht,
kann seiner Inanspruchnahme als Zustandsverantwortlicher nicht entgegenhalten,
seine Haftung misse aus Grinden des Eigentumsschutzes begrenzt sein. Denn das
freiwillig Ubernommene Risiko mindert die Schutzwirdigkeit des Eigentimers.*

Dieser Konstellation steht der Erwerb des mit der Denkmaleigenschaft belasteten
Bahnbetriebswerks gleich.?®® Der Eigentiimerin ist schon deshalb die Berufung auf
die hohen Kosten der ErhaltungsmalBnahmen und dadurch bedingte
Unwirtschaftlichkeit verwehrt.

f) Kompensationen

Erst wenn eine Wirtschaftlichkeitsberechnung unter Beachtung dieser Vorgaben
vorliegt und erst wenn sie die Unwirtschaftlichkeit der instandgesetzten Denkmal-
anlage nachweisen sollte, muss ermittelt werden, ob es Kompensationen zum
Ausgleich der Unwirtschaftlichkeit gibt. Zu verweisen ist auf den diesbezlglichen
Katalog des BVerfG vom 2.3.1999. Mal3geblich kann u.a. sein, auf welche
Einnahmemdglichkeiten abzustellen ist, die sich wesentlich aus dem Zuschnitt der
Grundstiucke ergeben.

Es wird nicht nur auf die Teilflache von rund 30.000 gm ankommen, die der
Sachverstandige Bischoff seinem Gutachten (Nr. 6.8) zugrunde legt. Vielmehr wird
man auf die gesamten Flachen von tber 400.000 gm abstellen missen, aus denen

29 BVerfG v. 16.2.2000 (Altlasten), DRD 2.5.1.
%0 standige Rechtsprechung, z.B. OVG Nds v. 24.3.2003, DRD 2.5.3 Nds, OVG RP v.
2.12.2009, DRD 2.5.3 RP, OVG NW v. 15.5.2013, DRD 2.5.3 NW, und mehrere
Verwaltungsgerichte, z.B. VG Frankfurt/Oder v. 1.12.2006, DSI 01/2007, S. 59 ff., VG
Regensburg v. 20.1.2011, DRD 2.5.3 BYVG,; siehe zusammenfassend auch
Mieth/Spennemann, a.a.O., 2.3.5.4.3.
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der Sachverstandige die Teilflachen des Bahnbetriebswerks ,herausgeschnitten® hat.
Wie im Fall der ,Schlosskapelle des BVerfG®®* wird auf die Gesamtflache
abzustellen sein, deren derzeit noch nicht ausgelotete Nutzungsmoglichkeiten
betrachtliche Erwerbschancen eroffnen, welche die Belastungen mit den
Erhaltungskosten der Denkmalanlagen bei weitem tbersteigen werden.

Fur die Beurteilung der Zumutbarkeit der Tragung von Kosten in einem
erfahrungsgemal nicht auszuschliel}enden Umfang von 20 bis 30 Mio Euro kann die
Entwicklung der Wertverhaltnisse der Grundstiicke nicht unbericksichtigt bleiben,
welchen Kaufpreis die Eigentimerin beim Erwerb ab dem Jahr 2010 fur das
Gesamtgrundstiick bezahlt hat.?®® Seither dirfte ein wesentlicher Zuwachs in
demselben Zeitraum entstanden sein, in dem das Denkmal durch das Nichtstun der
Eigentiimerin in den sanierungsbedirftigen Zustand gefallen ist. Sollten seitens der
Eigentimer irgendwann Ausgleichanspriiche geltend gemacht werden, wird dieser
Wertzuwachs gegenzurechnen sein.

lll. Zwischenergebnisse

1. Den Antragen auf Beseitigung von Anlagen des Betriebswerks Pankow sind nur
unvolistandige  Unterlagen beigefligt. Insbesondere fehlt eine mit den
Denkmalbehdrden abgestimmte denkmalvertréagliche Erhaltungsplanung.

2. Auch die der Denkmalschutzbehérde aulRerhalb der Verfahren zur Genehmigung
der Beseitigung zugénglich gemachten Unterlagen ersetzen nicht die fehlenden
Antragsunterlagen.

3. Insbesondere fehlt eine Gesamtplanung der Eigentumerin, die weder ein
abgestimmtes denkmalvertragliches Gesamtkonzept noch die zu erwartenden
Kosten vorgelegt hat. Sogar der Sachverstandige Bischoff beméngelt, dass die ihm
zuganglichen Untersuchungen und das Datenmaterial Uber Sanierungskosten nicht
eindeutig und nur lickenhatft seien (Nr. 6.8).

4. Die Ansatze des Sachverstandigen Bischoff sind in mehrfacher Sicht ungeeignet,
die Unzumutbarkeit des Erhaltungsverlangens und Anspriiche auf Erteilung der
Beseitigungsgenehmigungen zu belegen. lhm lagen weder ein abgestimmtes
Gesamtkonzept aufgrund konkreter aktueller Bau- und Nutzungsplane noch darauf
aufbauende Kostenermittlungen vor (Nr. 6.8). Fehl geht seine Einschatzung, der
entsprechende Aufwand fur eine Wirtschaftlichkeitsberechnung ,sei nicht erforderlich,
wenn bereits mit bei den Ansatzen fur die Parameter der Berechnungen mit hohen
Einnahmen und geringen Kosten die Wirtschaftlichkeit nicht gegeben ist, kann durch
hohere Kosten fur bauliche und sonstige MalBhahmen keine bessere Wirtschaft-
lichkeit erreicht werden.“ Diese Erwagung ist nicht geeignet, eine prazise Wirtschaft-
lichkeitsberechnung entbehrlich zu machen.

5. Der Sachverstandige geht ausschlief3lich von ausgewahlten Kosten fir die beiden
Lokschuppen und das Verwaltungsgebaude (Sozialgeb&ude) aus. Er vernachlassigt
die Kosten fur die Erhaltung der Nebengebaude und der Gleisanlagen. Nicht

201 BVerfG v. 14.4.2010, DRD 2.5.1.
%62 Die Kaufvertrage waren dem Gutachter nicht zuganglich. Die Eigentimerin wird im
Rahmen ihrer Auskunftsverpflichtung nach 8 14 DSchG BIn der UD entsprechende Angaben
zu liefern haben.
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herausgerechnet werden die Kosten infolge des unterlassenen Bauunterhalts und
dessen Folgen. Er bertcksichtigt auch nicht die steuerlichen Auswirkungen.
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E Zum Anspruch auf Erteilung der Genehmigungen

I. Rechtsgrundlagen fur einen Rechtsanspruch auf die
Genehmigungen

1. Anspruch auf Abbruchgenehmigungen nach Bauordnung

Das Eigentumsgrundrecht des Art. 14 Abs. 1 GG enthalt auch die grundsatzliche
Gewahrleistung der sog. Baufreiheit,®®®> welche im Prinzip auch einen
Rechtsanspruch auf die Erteilung einer Abbruchgenehmigung fir eine bauliche
Anlage umfassen kann. Wie im gesamten Geltungsbereich des Art. 14 Abs. 1 GG
werden jedoch die Schranken der Baufreiheit durch die Gesetze bestimmt,
insbesondere die Baugesetze und das Denkmalrecht. Bei der Ausgestaltung des
Bauordnungsrechts hat der Gesetzgeber einen Regelungsspielraum. Er kann z.B.
eine Verfahrenspflicht fur den Abbruch baulicher Anlagen entweder als
Genehmigungspflicht oder als Anzeigepflicht begriinden (C | Nr. 2 a)?**

2. Anspruch auf Genehmigung der Beseitigung nach 8§ 12 DSchG BIn

8§ 12 DSchG BiIn statuiert nur die Genehmigungspflicht als solche. Die Voraus-
setzungen, unter denen die Genehmigung erteilt oder versagt werden kann bzw.
muss, sind nicht detailliert ausgefuihrt. Dieses scheinbare Manko®*® des Gesetzes
wird aber ausgeglichen durch die offenkundigen Zielsetzungen des DSchG, die in
vier Bestimmungen deutlich werden:

- Nach 8§ 1 ist es Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, Denkmale
nach Mal3gabe dieses Gesetzes zu schiitzen, zu erhalten und zu pflegen.

- § 2 definiert die Denkmale und formuliert in Abs. 2: Ein Baudenkmal ist eine
bauliche Anlage ..., deren Erhaltung wegen der geschichtlichen, kinstlerischen,
wissenschaftlichen oder stadtebaulichen Bedeutung im Interesse der
Allgemeinheit liegt.

- 8 8 verpflichtet den Verfigungsberechtigte, ein Denkmal im Rahmen des
Zumutbaren instand zu halten und instand zu setzen, es sachgemal3 zu
behandeln und vor Gefahrdungen zu schitzen.

- Nach 8 11 Abs. 1 Satz 3 ist die Genehmigung zu erteilen, wenn Griinde des
Denkmalschutzes nicht entgegenstehen oder ein Uberwiegendes offentliches
Interesse die MalRBhahme verlangt.

Die Zusammenschau dieser Bestimmungen umschreibt die Zielsetzungen des
Denkmalschutzes, welche die Untere Denkmalschutzbehorde bei ihrer Entscheidung
Uber Antrdge zu bertcksichtigen hat. Die Formulierungen sind nach anfanglichen
Zweifeln von der Rechtsprechung als hinreichend bestimmte Rechtsgrundlage
angesehen worden.*®

Zum moglichen Anspruch auf Genehmigung der Beseitigung des
Bahnbetriebswerkes Pankow oder von Teilen der Anlagen siehe unten Il.

263 Sjehe hierzu Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 11. Auflage 2009, Erl 7 ff. zu § 1 BauGB.
264 7u den Einzelheiten siehe Haspel/Martin/Wenzel/Drewes, a.a.O., Erl. 6.1 und 6.2 zu § 12.
2% Hierzu Haspel/Martin et.al., a.a.0., Erl. 4 zu § 11.
2% Sjehe hierzu Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.0., Erl. 2 zu § 11 m.w.Nachw.
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a) Materielle Voraussetzungen der Beseitigung eines Denkmals

Nach dem Wortlaut des 8 11 Abs. 1 Satz 3 DSchG BIn und der Rechtsprechung
kommt eine Rechtsanspruch auf Erteilung der Beseitigungsgenehmigungen nur in
Betracht:

- aa) wenn Gruinde des Denkmalschutzes nicht entgegenstehen, oder

- bb) wenn ein Uberwiegendes offentliches Interesse die Beseitigung verlangt,
oder

- cc) wenn das Ermessen der Denkmalschutzbehérde auf Null reduziert ist, d.h.
wenn allein eine den Antragen stattgebende Entscheidung rechtmafiig ist.

Anhand des Gesetzeswortlauts und der Rechtsprechung (auch der anderen
Bundeslander) sind insbesondere folgende Grundsatze fur die Genehmigung der
Beseitigung von Denkmalen entwickelt worden:

aa) Entgegenstehende Grinde des Denkmalschutzes

Zunachst ist festzustellen, dass nach der eindeutigen Vorgabe des § 8 Abs. 1
Satz 1 DSchG BIn sadmtliche Denkmale zu erhalten sind. Dies ist oberster Grundsatz
aller Denkmalschutzgesetze. Einem Abbruch und damit der Vernichtung werden in
aller Regel gewichtige Grinde des Denkmalschutzes entgegenstehen.*" Jeder
Beseitigung des gesamten Denkmals aber auch von Teilen des Bahnbetriebswerks
Pankow stehen deshalb Grinde des Denkmalschutzes entgegen.

Die Beurteilung, ob Grinde des Denkmalschutzes einer MalRRnahme
entgegenstehen, ist eine Fach- und Rechtsfrage, die in jedem Einzelfall zu prifen ist.
Es handelt sich um einen gerichtlich uneingeschrankt nachprufbaren unbestimmten
Rechtsbegriff auf der Tatbestandsseite der Norm, der mit Ermessen auf ihrer
Rechtsfolgeseite gekoppelt ist.**® Berufen zur Beurteilung ist in erster Linie das
Landesdenkmalamt, dessen Einschatzung durch die Untere Denkmalschutzbehorde
im Verfahren umzusetzen ist. Die Bewertung der Fachbehodrde kann durch eine
laienhafte blol3 andere Beurteilung der Antragstellerin nicht erschittert werden.?*®

Bei jedem Denkmal besteht das Erhaltungsinteresse; damit liegen auch Grinde
fur die Erhaltung des Bahnbetriebswerks Pankow vor,”® sie stehen einem Anspruch
auf Abbruch der Anlage oder ihrer Teile entgegen.

bb) Uberwiegendes 6ffentliches Interesse verlangt die Beseitigung

Die beantragten Abbriiche missten genehmigt werden, wenn ein o6ffentliches
Interesse die Beseitigung des Betriebswerks oder einzelner Teile verlangen wirde.
Die Eigentimerin macht in der Tat in ihrer Antragsschrift vom 24.10. 2017 ein
solches offentliches Interesse geltend. Sie begrindet dies (unter 2.) mit der
Uberlegung, zu den offentlichen Interessen im Sinne der Vorschrift gehorte auch die
Beachtung des Grundrechts auf Eigentum. Mit dieser Argumentation verkennt die
Antragstellerin den Regelungszusammenhang und die Unterscheidung von

267 Epenso sogar HaaR in Basty/Beck/HaaR, Rechtshandbuch, Rdnr. 404.
28 BayVGH v. 8.5.1989; ders. v. 27.9.2007, beide DRD 2.5.3 BY.
289 NdsOVG v. 30.6.2009 - 7 KS 186/06 -, NdsVBI. 2010, 11.
2% BayVGH v. 27.3.1979 - 305 74 -, BayVBI 1979, 616.
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offentlichen und privaten Interessen, zu denen auch das Eigentumsgrundrecht
gehort. Letzteres wird im Verfahren bei der Abwéagung der 6ffentlichen und privaten
Interessen zu prifen sein.

Ein Abbruch ist nach Mal3gabe des § 11 Abs. 1 Satz 3 DSchG BIn zu
genehmigen, wenn das Interesse des Denkmalschutzes an der Erhaltung
Uberwiegende noch gewichtigere offentliche Interessen den Abbruch zwingend
verlangen Fur eine Veradnderung konnen z. B. sprechen Grunde des
Brandschutzes,?”* des Verkehrs oder der Verkehrssicherheit furr die Passanten,*” der
Trinkwasserversorgung,””® des Naturschutzes, der besseren Versorgung der
Bevolkerung (mit Geschaften ebenso wie mit 6ffentlichen Einrichtungen) usw.

Festzustellen ist, dass kein Uberwiegendes oOffentliches Interesse an der
Beseitigung der Anlagen oder ihrer Teile besteht. Die Verkehrssicherheit im Innern
der Betriebsgrundsticke und in den Anlagen muss durch entsprechende
Sicherungsmafl3nahmen und Zugangsbeschrankungen nach dem Bauordnungs-
recht hergestellt werden (siehe Teil F), sie erfordert keineswegs die Beseitigung
von Anlagen oder Teilen des Denkmals.

cc) Weitere Rechtsgrundlagen fur einen Anspruch auf
Beseitigungsgenehmigung

Da sich der Regelungszusammenhang des DSchG BIn eng an die vom
Bundesverfassungsgericht umschriebenen Voraussetzungen eines gesetzlichen
Schutzes der Denkmale halt, kann ein Rechtsanspruch auch nicht aus anderen
Erwagungen hergeleitet werden:

- Reichweite des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit

Beim Vollzug des Denkmalrechts ist jederzeit und bei allen Eingriffen der aus dem
Rechtsstaatgebot des Grundgesetzes abgeleitete Grundsatz der Verhaltnismafigkeit
zu beachten. In jedem Einzelfall missen die Behodrden genau differenzieren und
festlegen, welche Pflichten sie einem Betroffenen abverlangen. Soweit nicht eine
weitergehende Zumutbarkeit bereits von Gesetzes wegen besteht (z.B. Bauordnung,
Sicherheitsrecht) oder durch flankierende Schritte bzw. Kompensationen ,hergestellt*
ist, sind nach den allgemeinen verwaltungsrechtlichen Grundsatzen der
Verhaltnismaligkeit und der Geeignetheit der Mittel und der zeitlichen und
sachlichen Notwendigkeit die geforderten MalRRnahmen tunlichst zu staffeln und
gegebenenfalls auf das umstandehalber Notwendige zu beschranken. Je weiter die
geforderten Mal3nahmen Uber eine bloRe Sicherung hinausgehen, umso intensiver
und gewissenhafter muss die Vorbereitung in technischer, wirtschaftlicher und
rechtlicher Hinsicht sein.

2L Wie OVG NW v. 21.12.1995, DRD 2.5.3 NW.
2”2 BayVGH v. 22.12.1994, DRD 2.5.3 BY.
213 \/G Regensburg v. 13.6.1985 - RO 8 K 82 A.0390 -, V.n.b.
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Es ist generell fraglich, ob allein aus dem Grundsatz der Verhaltnismaligkeit ein
unmittelbarer Anspruch auf eine Abbruchgenehmigung abgeleitet werden kénnte. Die
entsprechenden Fragen der VerhaltnismaRigkeit zum Komplex Betriebswerk Pankow
zu

- der Denkmaleigenschaft der Anlagen,

- ihrer technischen Erhaltungsfahigkeit,

- den bauordnungsrechtlichen Vorgaben,

- der Denkmalvertraglichkeit von MaRnahmen und
- der Wirtschaftlichkeit

sind jeweils im Zusammenhang mit der Zumutbarkeit dargestellt und geprtft worden
(Teil D).

Das Verlangen nach Unterlassen der Zerstérung ist der Eigentimerin nach dem
Ergebnis der Prufungen zumutbar, das behdrdliche Erhaltungsverlangen ist nicht
unverhaltnismafig, ein Anspruch auf die Genehmigungen besteht demgemal nicht
und die Genehmigungen kdnnen auch insoweit rechtsfehlerfrei versagt werden.

- Reichweite des Eigentumsgrundrechts

Verschiedentlich wurde versucht, aus dem Eigentumsgrundrecht unmittelbar eine
Rechtsgrundlage fir die Erteilung einer Genehmigung zur Beseitigung von
Denkmalen zu erschliel3en. Allerdings kann die Gewabhrleistung des Grundrechts
nicht weiter reichen, als dies der Gesetzgeber mit der Bestimmung der Schranken
des Grundrechts vorgezeichnet hat. Nach der Systematik des DSchG BIn und seiner
ratio legis scheidet deshalb ein unmittelbarer Ruckgriff auf Art. 14 GG aus.””* Das
Bundesverfassungsgericht hat ausgefiihrt, dass auch der massive Eingriff in das
Eigentum in Form eines Beseitigungsverbotes die bestehende Nutzung eines
Baudenkmals nicht notwendig einschranke. Angesichts des hohen Rangs des
Denkmalschutzes musse der Eigentimer es grundsétzlich hinnehmen, dass ihm eine
rentablere Nutzung verwehrt wird, da Art. 14 GG nicht die eintraglichste Nutzung
schitzt. Anders liege es, wenn im Ausnahmefall keinerlei sinnvolle Mdglichkeit der
Nutzung mehr bestehe und auch ein dem Denkmalschutz aufgeschlossener
Eigentimer keinen vernunftigen Gebrauch von dem Denkmal machen, es auch nicht
veraufRern kdnne und damit die Privatnitzigkeit nahezu vollstandig beseitigt werde.
Dann verdiene die Lage des Eigentimers Sache nicht mehr den Namen ,Eigentum®.

Als Beispiel fur den Ausschluss jeder Privatnutzigkeit konnte theoretisch die
(unwahrscheinliche) Untersagung jeglicher Nutzung eines Grundstiicks oder eines
Denkmals angenommen werden, wenn nicht einmal mehr die Mdglichkeit der
Nutzung als Lager oder Parkplatz bliebe. Auch die (ebenfalls nur zu konstruierende)
Anordnung, ein Haus ausschliel3lich als Museum zu nutzen oder als ,Nur-Denkmal®
stehen zu lassen, schrankt die private Nutzung zwar erheblich ein, wenn hierfur keine
Miete oder Entschadigung geboten wird. Die Versagung des Sandabbaus zum
Schutz von Bodendenkmalen kann z.B. einem Ausschluss der verwirklichten
Nutzung gleichkommen. Die vor 1999 meist von den Zivilgerichten entschiedenen
Félle decken diese Situation nur unzulanglich ab. Den Ausgangsfall der Villa Neitzer
hat das BVerfG 1999 nicht naher untersucht, sonst hatte es wohl zu dem Ergebnis
kommen missen, dass die Privatnitzigkeit keineswegs ausgeschlossen war,
sondern dass der Zustand des eigentlich unverzichtbaren Denkmals tatséchlich im

27 OVG NW v. 18.5.1984, NJW 1986, 1890 = EzD 2.2.6.1 Nr. 6 mit Anm. Kapteina.
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Wesentlichen auf jahrzehntelanges rechtswidriges Unterlassen des Bauunterhalts
zuriickzufiihren war.?”® Die erwahnte Entscheidung zum Sandabbau hatte zu
bertcksichtigen, dass durch die Erteilung der Baugenehmigung ein subjektives
Recht auf die Ausbeutung des Grundstiicks begriindet worden war.?”® Alle diese
Falle sind somit keine fir einen Vergleich mit dem Komplex Betriebswerk Pankow
tragfahigen Beispiele flir den Ausschluss der Privatnitzigkeit infolge des
Denkmalschutzes. Sie kdnnen zur Begrindung eines Anspruchs auf Genehmigung
der Beseitigung der gesamten Anlage oder ihrer Teile nicht herangezogen werden.

Die Frage der erneuten Verkaufsmoglichkeit des Gesamtareals des Betriebs-
werks Pankow oder von Teilen ist offensichtlich im bisherigen Verfahren noch nicht
gestellt und erst recht nicht von der insoweit nachweispflichtigen Eigentiimerin
abschlieRend geklart worden. Zur Relevanz siehe die Nachweise in Teil D 1l Nr. 2 b).
Die Eigentimerin konnte zwar vielleicht in den Raum stellen, die Immobilie sei
unverkauflich, solange der Abriss nicht genehmigt ist. Niemand wirde das
Grundstiick auch nur geschenkt nehmen, wenn er standig aus seinem sonstigen
Vermoégen zusetzen musste Die Eigentimerin misste sich die Gegenfrage gefallen
lassen, warum Uberhaupt sie vor wenigen Jahren die Grundsticke tbernommen hat?
Am unternehmerischen Weitblick der Eigentimerin sind keine Zweifel angebracht.
Angesichts der verkehrsmaRig aufRerordentlich giinstigen innerstadtischen Lage des
Areals im Zusammenhang mit den weiten Flachen des ehemaligen Bahnareals ist
derzeit die Verkaufsmoglichkeit allein eine Frage des Grundstiicksmarktes in Berlin,
sie ist also allein eine Frage des seitens der Eigentimerin verlangten Preises. Dies
ist der Eigentumerin aber sicher bewusst. Ob die Eigentimerin zumindest den heute
angenommenen Wert der Grundsticke ohne die bestehenden Denkmale oder
wenigstens ihren Einstandspreis realisieren kdnnte, ist nach dem Beschluss des
Bundesverfassungsgerichts ohne Bedeutung. Da es der Eigentiimerin schwerlich
gelingen wird, die Unverkauflichkeit des Bahnbetriebswerks Pankow nachzuweisen,
kann auch kein Anspruch auf Beseitigung entstehen.

Solange es der Eigentimerin nicht gelungen ist, die Unzumutbarkeit der
Erhaltung des Denkmals oder seiner Teile nachzuweisen, hat die Genehmi-
gungsbehodrde keine Veranlassung, etwaige Kompensationen vorauseilend
anzubieten. Nicht abschlieRend geklart werden muss deshalb an dieser Stelle und
zum gegenwartigen Zeitpunkt, ob Uberhaupt und welche Ausgleichsmdglichkeiten im
Fall des Bahnbetriebswerks Pankow denkbar waren, welche den Anforderungen des
Bundesverfassungsgerichts gentigen wuirden. Z.B. waren im Fortgang des
Verfahrens Kompromisse bei der Erhaltung der kleineren baulichen Anlagen und der
Geleise denkbar, denen aber hier nicht das Wort geredet werden soll. Denn dieses
liegt ausschlieRlich im Verantwortungsbereich der Denkmalbehérden. Eine derartige
praktikable, sorgfaltig nach Stufen zu gliedernde Handhabung sollte seitens der
Behorden erst erwogen werden, wenn sonst keine andere Mdglichkeit der Erhaltung
des Betriebswerks Pankow und seiner singuldren Teilanlagen gesehen werden
sollte. Nach gegenwartigem Stand des Verfahrens ist deshalb davon auszugehen,
dass der Eigentimerin auch ohne das Angebot von Kompensationen kein Anspruch
auf die Genehmigungen allein aus dem Eigentumsgrundrecht zusteht.

Zwar kann ein Denkmal durch gesetzliche und behordliche Bindungen im
Einzelfall in der Tat so stark beansprucht werden, dass ein Zustand erreicht wird, in

27> \gl. Martin in der Anmerkung zu OVGRP v. 25.10.2001, EzD 2.2.6.1 Nr. 14.
2’ BGH v. 23.6.1988 - Ill Z 8/87 -, BGHZ 105, 15.
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dem die Rechtsposition des Betroffenen den Namen ,Eigentum® nicht mehr
verdient.?’” Da die Anlage Betriebswerk Pankow zumindest nach einer Grund-
sicherung noch in weiten Bereichen genutzt werden kann und ein Verkauf zu einem
vielleicht stark reduzierten Marktpreis (ggf. mit Abstandszahlung) nicht
ausgeschlossen erscheint, sind der Komplex und seine Eigentiimerin von diesem
Zustand weit entfernt. Die im Ubrigen vom Bundesverfassungsgericht aufgezeigte
letzte Konsequenz einer Enteignung des Kulturdenkmals ist weder erforderlich noch
ware sie zulassig.

- Reichweite des Willklrverbots

Fur eine letztlich gegen das Willkirverbot verstol3ende Verweigerung der Geneh-
migung zur Beseitigung des Denkmals Betriebswerk Pankow oder auch nur seiner
Teile und einen eventuell daraus abzuleitenden Anspruch auf Genehmigung der
Beseitigung gibt es keine Anhaltspunkte.

dd) Ermessensreduzierung auf Null

In den Fallen der Reduzierung des Ermessens der Denkmalschutzbehdrde auf
Null ware allein eine den Antragen stattgebende Entscheidung rechtmaflig; die Ver-
weigerung der Genehmigungen ware rechtswidrig. Im Rahmen des Verwaltungs-
verfahrens muss die UD zwischen den offentlichen Interessen an der Erhaltung und
den subjektiven Interessen der Eigentimerin an der Beseitigung abwagen und eine
Ermessensentscheidung treffen. Die Behérde muss ihre Abwagung bzw. ihr
Ermessen entsprechend dem Zweck der Ermachtigung in 8 11 Abs. 1 Satz 3
ausiuben und die Grenzen des Ermessens einhalten, § 40 VwV{G. Die Abwagung ist
selbst dann nicht entbehrlich, wenn es etwa keinerlei rechtlich relevante Grunde fur
einen Abbruch gibt.>”® Nach § 39 VwWVIG sind in der Entscheidung das Fiir und
Wider sowie die Griinde anzugeben, dass bestimmten Gesichtspunkten der Vorrang
gegeben wurde. Nur auf rechtsfehlerfreie Beurteilung und Ermessensausibung hat
der Antragsteller einen Anspruch. Diese Grundsétze kdnnen dazu fuhren, dass sich
die Sachlage quasi zu einem Rechtsanspruch auf Genehmigung der Beseitigung
der Anlagen oder einzelner Teile verdichtet.

Die Rechtsprechung hat z.B. in einem Fall einer Klage stattgegeben, weil die
Behorde die Zumutbarkeit nicht geprift und damit gleichzeitig automatisch von dem
ihr im Rahmen des DSchG eingeraumten Ermessen nicht in einer dem Gesetz
entsprechenden Weise Gebrauch gemacht hatte.””® Der BayVGH** hat die
Denkmal-schutzbehérde zur neuen Entscheidung nach Erbringen der geforderten
Mitwirkung seitens des Antragstellers verpflichtet.

Im Fall des Betriebswerks Pankow liegen allerdings keine Grinde vor, die allein
eine Entscheidung zugunsten der Antragstellerin bedingen kénnten. Ein Anspruch
auf die Genehmigungen ist somit auch aus Grunden der Ermessenshandhabung
nicht ersichtlich.

2"’ BVerfG a.a.O. Il 1 d).
2’8 BayVGH v. 21.2.1985, BayVBI. 1986, S. 399, 401.
219 \VG Ansbach v. 24.7.2002, EzD 2.2.6.1 Nr. 21.
280 BayVGH v. 27.9.2007, DRD 2.5.3 BY.
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b) Verfahrenspflicht bei der Beseitigung des Bahnbetriebswerks

Grundsatzlich hat der Gesetzgeber verschiedene Mdglichkeiten und Alternativen,
um denkmalrechtliche Verfahrenspflichten zu begrinden: Das DSchG BlIn hat die
Genehmigungspflicht mit Regelzustandigkeit der Unteren Denkmalschutzbehdrden
gewahlt. Die Rechtslage ist gekennzeichnet durch die engen Voraussetzungen eines
Anspruchs auf Genehmigung zur Beseitigung. Ein Verstol3 dieses Systems gegen
héherrangiges Recht ist nicht zu ersehen.

Ein Anspruch auf Genehmigung der Beseitigung kann deshalb verbindlich erst im
denkmalrechtlichen Genehmigungsverfahren gepruft werden. Siehe zu den
Verfahrenspflichten im Einzelnen Teil C.

II. Anspruch auf Erteilung der Genehmigungen zur Beseitigung

Die in § 11 Abs. 1 DSchG BIn genannten Veranderungen sind nicht schlechthin
verboten. Ob und wie sie durchgefuhrt werden kénnen, ist mit der Genehmigung zu
entscheiden.

1. Die Genehmigung ist nach Abs. 1 Satz 3 aber nur dann zu erteilen, wenn
alternativ eine der beiden Voraussetzungen vorliegt: Entweder stehen dem
Vorhaben keine Griinde des Denkmalschutzes entgegen, oder ein Uberwiegendes
offentliches Interesse verlangt trotz entgegenstehender Griinde des Denkmalschut-
zes die MalBnahme. Nur in diesen beiden Fallen handelt es sich um eine
gebundene Entscheidung; lediglich die Erteilung der Genehmigung kann dann
rechtmaRig sein. In allen anderen Fallen ist eine Ermessensausubung erforderlich, d.
h. die Genehmigung kann dann erteilt werden, wenn nach pflichtgemalRer
Abwagung die Beseitigung des Denkmals hingenommen werden kann. Der
Antragsteller hat zunachst nur einen Rechtsanspruch darauf, dass bei
Einschrankung oder Versagung der Genehmigungen vom Ermessen pflichtgemali
Gebrauch gemacht wird. Je nach Sachlage kann das Ermessen auf Null reduziert
sein, so dass praktisch ein Anspruch auf die Genehmigungen entstehen kann
(siehe oben | Nr. 2 a dd). Die Genehmigung ware wegen Verstol3es gegen das
DSchG rechtswidrig und darf deshalb nicht erteilt werden, wenn
Denkmalschutzgriinde dagegen sprechen.

2. Generell kann also nach dem DSchG BIn zwar ein Rechtsanspruch auf
Erteilung der Genehmigung zur Beseitigung eines Denkmals entstehen. Nach den
dargestellten tatsachlichen und rechtlichen Umstéanden liegen jedoch die
gesetzlichen Voraussetzungen eines Rechtsanspruchs auf die Erteilung derartiger
Genehmigungen fur das Bahnbetriebswerk Pankow oder seiner Teile nicht vor.

3. Nach aktuellem Stand sind die beiden von der Eigentiimerin gestellten Antrage
auf die denkmalrechtlichen Genehmigungen unvollstdndig. Die UD konnte deshalb
die mitwirkungsbedurftigen Verwaltungsverfahren bisher nicht ordnungsgeman
durchfihren und abschlieBen. Erst nach ordnungsgemdaRer Einleitung des
Verfahrens werden jeweils die Fragen eines Anspruches auf
Beseitigungsgenehmigung und die angebliche unzumutbare Belastung der
Eigentimerin verbindlich zu prifen sein.

4. Die Antragstellerin hat schon deshalb keinen Anspruch auf Erteilung der
Abbruchgenehmigungen fur Teile des Bahnbetriebswerks Pankow, weil ihre Antrage
aufgrund formaler Mangel nicht bescheidungsfahig sind. Sie hat keinen Anspruch auf
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die Genehmigungen. Die Antrage sind nach Fristsetzung fir die Vervollstdndigung
der Antragsunterlagen zuriickzuweisen.?®* Ein eventuell gegen die Fristsetzung
erhobener Widerspruch hindert die Ablehnung nicht; die UD koénnte in diesem Fall
dann auf die hartnackige Verweigerung der Antragstellerin verweisen, die Unterlagen
zu vervollstandigen.

5. Die Eigentumerin kann sich auch wegen der vorliegenden besonderen
subjektiven Umstande nicht auf das Entstehen eines Anspruchs auf die
Genehmigungen berufen:

- Sie hat das Bahnbetriebswerk Pankow “sehenden Auges” in Kenntnis seiner
Denkmaleigenschaft und seines desolaten Zustand erworben.

- Sie kann nicht nachweisen, dass keine Nutzungsmoglichkeit nach entspre-
chenden MalRnahmen bestinde.

- Sie kann nicht nachweisen, dass der Verkauf unmaglich ist.

- Sie kann die Unwirtschaftlichkeit und die Unzumutbarkeit der Erhaltung nicht
nachweisen.

6. Zwischenergebnis: Der Eigentimerin kann der Nachweis eines
Rechtsanspruchs auf die Erteilung der Beseitigungsgenehmigungen nicht gelingen.

lll. Auswirkungen auf mogliche gerichtliche Verfahren

Nicht auszuschlielende Untétigkeitsklagen zum Verwaltungsgericht nach
Verweigerung der Genehmigungen sind nicht absehbar. Das Verwaltungsgericht
wirde wohl vom Fehlen vollstindiger Antrdge auf denkmalrechtliche
Genehmigungen zur Beseitigung ausgehen. Die Eigentimerin musste erst bei der
UD die Antrage vervollstandigen und der Behorde die Gelegenheit zur Priufung
geben, ob Uberhaupt die Voraussetzung fur die Genehmigungen vorliegen und
anschlieend ihr Ermessen ausiiben.

Von der Erfolglosigkeit von Klagen auf die Erteilung der Genehmigungen zur
Beseitigung darf ausgegangen werden.

281 Wie VG Potsdam v 7.8.2012, DRD 2.5.3 BEBbgVG.
103



Dieter J. Martin Gutachten Betriebswerk Potsdam

F Erhaltungsanordnungen

[. Erhaltungspflicht und Erhaltungsanordnungen

Das DSchG Berlin hat eine vierfache Erhaltungspflicht®®*iir alle Denkmale
begrundet: Nach § 8 Abs. 1 Satz 1 ist der Verfugungsberechtigte verpflichtet, ein
Denkmal im Rahmen des Zumutbaren instand zu halten und instand zu setzen, es
sachgemal zu behandeln und vor Gefahrdungen zu schitzen. Dem Wortlaut nach
sind die Pflichten umfassend, allerdings ergeben sich Einschréankungen aus dem
Erfordernis der Zumutbarkeit (siehe hierzu Teil D). Weitere Grenzen ergeben sich
aus den von der Rechtsprechung aufgrund des Eigentimerschutzes einbezogenen
Grundsatzen der VerhaltnismaRigkeit mit Geeignetheit, Erforderlichkeit, UbermaR-
verbot und zu beachtenden Abwagungs- bzw. Ermessensregeln.

1. Rechtsgrundlage Instandhaltungsanordnung nach 8 8 Absatz 2 DSchG BlIn

Die Grenzen von Zumutbarkeit und VerhaltnisméaRigkeit fihren dazu, dass nach
§ 8 Abs. 2 Satz 1 behdrdliche Anordnungen (,kann durch die zustandige
Denkmalbehdrde verpflichtet werden®), bestimmte Mal3hahmen zur Erhaltung des
Denkmals durchzufithren, zwar grundsatzlich moglich sind.?®* Aus dem Tatbestands-
merkmal ,bestimmte Maldnahmen® folgert die Rechtsprechung, dass die Anordnung
nicht auf eine vollstdndige Sanierung und Modernisierung gerichtet sein kann. Diese
bleibt zwar Aufgabe und Ziel der Erhaltungspflichten; bei Fehlen einer abgestimmten
Erhaltungsplanung ist ein Antrag auf Beseitigung unvollstidndig (siehe Teil C).
Zulassig sind innerhalb von Anordnungen nach der Rechtsprechung partielle
MaRnahmen mit dem vorrangigen Ziel der Sicherung der Denkmale.?**

2. Rechtsgrundlage Wiederherstellungsanordnung 8 13 DSchG Bln

Als zweite Rechtsgrundlage fir die Anordnung von Sicherungs- und
Instandsetzungsmafnahmen kommt neben 8 8 Abs. 2 Satz 1 DSchG BIn auch § 13
Wiederherstellung in Betracht. Nach dessen Abs. 1 Satz 1 kann die UD anordnen,
dass derjenige, der die Veranderung, Beseitigung oder Zerstérung zu vertreten hat,
den friheren Zustand wiederherstellt. Nach Satz 2 kann sie sogar die erforderlichen
Arbeiten auf Kosten des Verpflichteten durchfihren lassen, wenn die
denkmalgerechte Wiederherstellung sonst nicht gesichert erscheint. Sie kann nach
Satz 3 von dem Verpflichteten einen angemessenen Kostenvorschuss verlangen.
Der Verfugungsberechtigte hat die Durchfihrung der MaRnahmen zu dulden.
Voraussetzung der Wiederherstellungsanordnung ist, dass das Denkmal ohne
Genehmigung verandert und dadurch in seinem Denkmalwert gemindert worden
oder ist es ganz oder teilweise beseitigt oder zerstért worden ist.

Nicht verbindlich geklart ist hochstrichterlich, ob die gesetzlichen Tatbestdnde des
Veranderns oder teilweisen Zerstdrens eines Denkmals nur durch Positives Tun oder

282 Grundsatzliches zur Erhaltungspflicht in Martin/Krautzberger, Handbuch, a.a.O., Teil D |
Nr. 3, Teil E Il Eberl/Martin/Spennemann, a.a.O., Art. 4 Erl. 11 - 68;
Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.O., Erl. 2 ff. zu § 8; Denkmalrecht in Deutschland — DRD —
Nr. 2.1, 5.2.3.
283 Sjehe hierzu Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.O., Erl. 6 ff. zu § 8.
284 Siehe z.B. zu Zumutbarkeit und VerhaltnismaRigkeit NdsOVG v. 22.4.2010 - 1 ME 89/10
— dbovg.
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auch durch Unterlassen erfilllt werden kénnen. ?®® Eine entsprechende offentlich-
rechtliche Einstandspflicht fir die Verantwortlichen ergibt sich aus den Pflichten des § 8
Abs. 1 DSchG BIn, das Denkmal instand zu halten und instand zu setzen, es
sachgemal zu behandeln und vor Gefahrdungen (z. B. durch Verschlechterung des
Zustandes) zu schitzen. Die fur die Wiederherstellungspflicht einschlagige
Erhaltungspflicht erstreckt sich nur auf den Verfall nach dem Eigentumserwerb, das
Unterlassen der Rechtsvorganger kann im Rahmen des § 13 DSchG Blin der aktuellen
Eigentiimerin nicht zugerechnet werden.?®® Dass das Unterlassen der Instandhaltung
durch das DSchG BlIn ausdricklich missbilligt wird, ergibt sich aus 8 16 Abs. 1 Satz 3.
Somit spricht viel dafir, die Rechtsgrundlage des 8§ 13 Abs. 1 mit der Moglichkeit einer
von einer Zumutbarkeitsprifung unabhéangigen Anordnung zur Wiederherstellung
des Denkmals kinftig in breiterem Umfang einzusetzen. In vielen Féllen kénnten auf
diese Weise in einem vereinfachten Verfahren der Schutz und die Reparatur der
Denkmale erreicht werden. Nach Auffassung des Gutachters sollte deshalb § 13 Abs. 1
als weitere Rechtgrundlage in die anstehenden Anordnungen fir das Bahnbetriebswerk
Pankow einbezogen werden.

Uber den Umfang der durchzufiihrenden MaRnahmen entscheidet die UD mit
Anordnungen.?’ Sie kénnte sich zwar darauf beschranken, auf der Grundlage des §
13 Abs.1 nur Sicherungsmaflinahmen anzuordnen, ist aber beim Einsatz dieser
Ermachtigungsnorm als Rechtsgrundlage fur Anordnungen im Grundsatz freier als
bei der Sicherungsanordnung nach 8§ 8 Abs. 2. Moglich sind Anordnungen bis zur
Wiederherstellung des friheren Zustands, also rickwirkend zumindest bis zu dem
Zeitpunkt, als die Denkmale von ihr Gbernommen wurden. Das Unterlassen des
Bauunterhalts und das Eintreten von ersten Schaden zu Zeiten ihrer
Rechtsvorgangerin, also der friheren Eigentimerin Deutsche Bahn, kdnnen der
aktuellen Eigentimerin bei Anwendung dieser Befugnisnorm allerdings kaum
zugerechnet werden, da sie zu diesem Zeitpunkt noch nicht erhaltungspflichtig war.
Die Anordnung muss inhaltlich genau bestimmt und im Einzelnen begrindet sein.
Mogliche Adressaten sind die Personen, die maf3geblich an der Unterlassung von
InstandsetzungsmalRnahmen mitgewirkt haben und die deshalb bei wertender
Betrachtung ihres  Verhaltens einem  bauordnungsrechtlich  Verantwortlichen
gleichstehen.?®®

Kame es zu einer Ersatzvornahme, so kdénnte nach § 13 Abs. 1 Satz 2 die UD
diese auf Kosten des Verantwortlichen durchfiihren lassen. Den Verantwortlichen trifft
zumindest die Pflicht zum Ersatz der Kosten fiir die Wiedergutmachung.?®® Nach Satz 3

285 Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.O., Erl. 2.3.2 zu § 13.
?%¢ Nach den Grundséatzen des OVGNW v. 14.7.2003, DRD NW 2.5.3 NW, muss die Anord-
nung nicht auf die Beseitigung von Schaden beschrankt werden, die erst nach der Unter-
schutzstellung des Denkmals bzw. nach dem Erwerb entstanden sind. Bedenken ergeben
sich daraus, dass § 13 Abs. 1 DSchG BIn ein besonderes Vertretenmuiissen seitens des
Handelnden voraussetzt. Ausweislich vieler Fotos waren die Dacher samtlicher Anlagen
beim Kauf noch in Ordnung.
87 Grundsatzliches und jeweils mit weiteren Nachweisen zu Anordnungen in
Martin/Krautzberger, a.a.O., Teil E II; Eberl/Martin/Spennemann, a.a.O., Art. 4 Erl. 69 — 77;
Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.O., Erl. 6 zu § 8; Mieth/Spennemann, a.a.O.; Denkmalrecht
in Deutschland — DRD — Nr. 2.3, 3.5.1.
288 OVG BEBbg v. 2.11.1989 - 2 B 24.88 -, juris.
289 OVG BEBbg v. 2.11.1989 - 2 B 24.88, a.a.0.; dass. v. 2.11.1989 - 2 B 6.87 -, juris.
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kann die UD einen Kostenvorschuss verlangen. Der Kostenvorschuss kann mittels
eines Leistungsbescheides festgesetzt und vollstreckt werden. #*°

3. Rechtsgrundlage Bauordnung

Ebenfalls ohne Zumutbarkeitsprifung, aber unter Beachtung der Grundséatze der
Verhaltnismafigkeit konnten auch auf der Grundlage des Bauordnungsrechts
Anordnungen ergehen. Die Bauaufsichtsbehérden haben nach § 58 Abs. 1 BauO
auch bei der Nutzung und Instandhaltung von Anlagen dartber zu wachen, dass die
offentlich-rechtlichen  Vorschriften eingehalten werden.”®* Sie kénnen in
Wahrnehmung dieser Aufgaben die erforderlichen MalRnahmen treffen, d.h. auch
Anordnungen erlassen. Die Behorde kann bei technisch schwierigen
Bauausfihrungen fur die Wahrnehmung ihrer Aufgaben und fir die Baulberwachung
auf Kosten der Bauherrin oder des Bauherrn besondere Sachverstéandige und
sachverstandige Stellen heranziehen.

Derartige Anordnungen kénnen u.a. betreffen:

Allgemeine Anforderungen des 8 3 BauO. Danach sind Anlagen so zu andern
und instand zu halten, dass die offentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere
Leben, Gesundheit und die natirlichen Lebensgrundlagen, nicht gefahrdet werden
und sie die allgemeinen Anforderungen ihnrem Zweck entsprechend dauerhaft erfiillen
und die Nutzbarkeit fir alle Menschen gewahrleistet ist.

Nach 8§ 12 Abs. 1 BauO muss jede einzelne der auf dem Geléande vorhandenen
bauli-chen Anlagen im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen fur sich allein
standsicher sein.

Nach 8§ 13 BauO mussen die baulichen Anlagen so beschaffen und
gebrauchstauglich sein, dass durch Wasser, Feuchtigkeit, pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie andere chemische, physikalische oder biologische Einflisse
Gefahren oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen.

Die Anlagen sind nach § 14 BauO so zu &ndern und instand zu halten, dass der
Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch
(Brandausbreitung) vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von
Menschen und Tieren sowie wirksame Loéscharbeiten mdglich sind.

Nach 8§ 16 Abs. 1 BauO mussen die Anlagen und die dem Verkehr dienenden
nicht Uberbauten Flachen von bebauten Grundstiicken verkehrssicher sein.

2% OVG BEBbg v. 2.11.1989 - 2 B 6.87 -, a.a.0.
1 Hierzu Wilke/Dageférde/Knuth/Meyer/Broy-Biilow, Bauordnung fur Berlin, Erl.zu § 58, 6.
Auflage 2008.

106



Dieter J. Martin Gutachten Betriebswerk Potsdam

[I. Mogliche Inhalte

Entsprechend der Zulassigkeit von Erhaltungs- und Wiederherstellungs-
anordnungen kommen u.a. folgende Inhalte in Betracht:

Verkehrssicherung z.B. an Brandruinen?®*?

Gefahrerforschung®®

Erteilung von Auskiinften®*

Vorbereitende Gutachten®*

Statikgutachten®®®

Gutachten Uber Istzustand, Standsicherheit und geeignete MalRRnahmen zur

Behebung der Mangel*®’

Dachsicherung®®®
299

Brandschutz
Gebaudesffnungen schlieRen®®

Schutz vor Vandalismus***

Schaffung technischer Voraussetzungen

Stellung eines Geriists.3%

Auf der Rechtgrundlage des 8 13 Abs. 1 DSchG BiIn kodnnte zusatzlich die
Wiederherstellung von baulichen Anlagen angeordnet werden (siehe oben I Nr. 2).

292 gehr instruktiv zur Zumutbarkeit von SicherungsmaRnahmen am Beispiel von Brand-
ruinen etwa HessVGH v. 17.5.1990, EzD 2.2.5 Nr. 1, u. a. zu Finanzierung, kinftiger
Nutzbarkeit und unterlassenem Bauunterhalt.
293 BayVGH v. 22.3.2007 - 1 Cs 06.2678 -, N\VwZ RR 2007, 728.
29 yG Berlin v. 19.11.2014 — 19 K 51.13 -, juris.
2% HessVGH v. 10.3.1992, HessVGRspr 1992, 70; VG Diisseldorf v. 29.3.2004, DRD 2.5.3
NW VG, BayVGH v. 30.7.1992 - 15 CS 92.1935 -, V.n.b.; Dirnberger, in: Simon/Busse,
BayBO, Art. 54 RANr.47.
2% VG Miinchen v. 3.3.2016 - M 1 S 16.401 -, Auszug in DRD 2.4. VG Ansbach v. 16.4.2015
- AN 9 K 14.01056 -, openijur.
297 G Miinchen v. 18.03.2014 - M 1 K 13.5550 -, juris.
2% VGHBW v. 18.9.2015, Auszug in Mieth/Spennemann, a.a.O., Teil D BW 7; ebenso VG
Minden v. 26.8.2013 - 1 L 443/13 — Auszug in Mieth/Spennemann, a.a.O., Teil D NW 13.
299 G Miinchen v. 10.1.2011 - M 8 K 09.5484 -, openijur.
300 \/G Minden v. 26.8.2013, a.a.O.
301 \/G Minden v. 26.8.2013, a.a.O.
302 HessVGH v. 17.5.1990, a..a.O.
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1. Mdgliche Sicherungsanordnungen nach DSchG %(!g\ am Beispiel des

Rundlokschuppens mit folgenden Teilmal3hahmen:
o Mallnahme: Schalung entfernen, Eisenkonstruktion als offene
Konstruktion instand setzen (Korrosionsschutz etc.)

o Sicherung: Abdichtung der Dachhaut

o Sicherung: Zugange verschliel3en

o Sicherung: Schaffung einer temporaren Abdichtungswanne im
Gebaude

o Sicherung: Mauerwerks(teil)-sanierung zur Herstellung der
Standsicherheit

o Sicherung: Baumbewuchs entfernen

o Sicherung: Entwasserung herstellen

o Sicherung: Verkehrssicherheit auf dem Grundstick herstellen.

Die Anforderungen dirfen dabei nicht Uberspannt werden, da i. d. R.
Projektunterlagen mit konkreten Kosten nicht erstellt sind. Die Interessen sind
abzuwégen; auch die Durchsetzbarkeit sollte eine Rolle spielen.

2. Mogliche Sicherungsanordnungen nach DSchG Bln fur weitere Anlagen

Beim Ringlokschuppen und beim Sozialgebdude kommen der Nr. 1
entsprechende Sicherungen infrage. Bei den Nebenanlagen geht es vor allem um
die Herstellung von Dachern, Standsicherheit, Zugangssperren. Bei den
Gleisanlagen geht es insbesondere um Abdeckung und Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit wahrend kunftiger baulicher Mal3nahmen auf dem Gelande.

3. Wiederherstellungsanordnung 8 13 Abs. 1 DSchG BlIn

Auf der Rechtgrundlage des 8§ 13 Abs. 1 konnte zusatzlich die
Wiederherstellung von baulichen Anlagen angeordnet werden. Allerdings ist darauf
hinzuweisen, dass diesbeziiglich keine gesicherte Rechtsprechung vorliegt.3**

4. Bauordnung

Siehe hierzu oben | Nr. 3.

[ll. Vorgaben der Rechtsprechung

Bei der weiteren Behandlung der Anordnungen wird die UD auch die folgenden
Vorgaben der Rechtsprechung zu beachten haben:

1. Vorgaben des OVG Berlin-Brandenburg v. 5.12.2017:3%

.3 8 Abs. 2 DSchG BIn scheidet als Rechtsgrundlage fur die Verpflichtung eines
Denkmaleigentimers aus, umfangreiche Planungsleistungen in Auftrag zu geben,
wenn es — wie hier — um denkmalschutzrechtlich erforderliche Sicherungsmal3-
nahmen zur Erhaltung der Bausubstanz geht. MaRnahmen der Gefahrerforschung
sind nur angezeigt bei einem Gefahrenverdacht.

393 Bericht tiber die BestanderhaltungsmaRnahmen zum Rundlokschuppen der EiSat GmbH,
Juli 2016 (AS 17).
34 Siehe hierzu aber Haspel et.al., a.a.0., Erl. des § 13.
%95 Ausziige aus dem Beschluss v. 5.12.2017. Siehe im Ubrigen Teil A | 2e).
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Weder ist die Anordnung von Planungsleistungen die unter dem Gesichtspunkt
der Bestimmtheit einzig in Betracht kommende Malinahme, noch kommt als einzige
Alternative hierzu allein die pauschale Anordnung der Instandsetzung des
Denkmals in Betracht. ... Im Falle von SicherungsmalRnahmen (bedarf) es in aller
Regel keiner exakten Planung und weiter nicht fur jedes Detail exakter Anweisungen
durch die Behdrde. ... es genugt zum Teil eine prazise Zielvorgabe und es reicht in
der Regel aus, die schadhaften Bauteile und das Ziel der Reparatur zu benennen.

Es wird als ausreichend angesehen, dass die Mangel dargelegt sind und das
Ziel der Anordnung eindeutig bestimmt ist, z.B. die Dacher zum Schutz vor weiteren
Feuchtigkeitsschaden abzudichten, zerstérte Fenster6ffnungen zu schlieRen usw.

Hiervon zu unterscheiden und insoweit nicht vergleichbar sind jedoch die hier
geforderten Planungsleistungen, die Uber die in den genannten Entscheidungen
beschriebene Zielrichtung eines Gutachtens weit hinausgehen. Bei einer Sachlage
wie der vorliegenden war es in jedem Fall zum Zeitpunkt des Erlasses der
angefochtenen Verfigung Aufgabe der Denkmalschutzbehdrde, konkrete
Sicherungsmal3nahmen zu bezeichnen, ohne dass es in diesem Zusammenhang
... auf das frihere Verhalten der Antragstellerin ankommt.

Schliel3lich ist die getroffene Anordnung nicht verhaltnisméaRig. Es fehlt bereits
an der Geeignetheit der angeordneten Planungsleistungen, da diese gemessen an
dem desolaten Zustand der denkmalgeschitzten Gebaude nicht unmittelbar zu der
gebotenen Sicherung vor einem weiteren Verfall fihren.

Insbesondere fehlt es hier jedoch an der nétigen Verhaltnismafigkeit im
engeren Sinne, da die Beauftragung von Planungsleistungen in Hohe von uber
300.000 € nicht zumutbar ist als Vorstufe zu einer voribergehenden Sicherung
eines Denkmals vor weiteren Gefahrdungen. Denn fir die Bewertung, ob sich die
angeordnete MafRnahme im Rahmen des Zumutbaren im Sinne von 8§ 8 Abs. 2
DSchG BIn halt, kommt es grundsatzlich nicht darauf an, ob eine Sanierung des
Denkmals zum Zwecke der Erhaltung zu unzumutbaren Belastungen filhren wirde.
Entscheidend ist vielmehr, ob die konkret angeordnete MalRnahme zur
vorubergehenden Sicherung des Denkmals vor Gefahrdungen als solche zumutbar
ist.”

Zu beachten ist, dass das OVG allein zur Frage des Sofortvollzugs der
Anordnung auf der Rechtsgrundlage des 8 8 DSchG BIn entschieden hat. Die
Anordnung vom 5.1.2017 besteht nach dem Widerspruch weiter, sie ist allerdings
nicht in Bestandskraft erwachsen.

2. Weitere Vorgaben der Rechtsprechung

OVG NW 1989°%: ErhaltungsmalRnahmen sind die Handlungen zur
Konkretisierung der Pflichten nach § 8 Abs. 1. Sie miussen geeignet und erforderlich
sein, das Denkmal zumindest fiir eine Ubergangszeit zu sichern.

OVG NW 2000%°": Die zur Zweckerreichung filhrenden Mittel sind genau
anzugeben, es sei denn, sie verstehen sich von selbst.>%

VG Lineburg®”®: Die Anordnungen dirfen nicht lediglich unzureichende
Malnahmen umfassen.

306 OVG NW v. 24.4.1989 - 10 B 833/89 -, V.n.b.
307 OVG NW 11.5.2000 - 10 B 306/00 -, BauR 2000 S. 1477.
38 \/gl. VG Aachen v. 5.2.2003 - 8 L 1284/02 -, juris.
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HessVGH?®'%: Gefordert werden kénnen auch die Stellung eines Geriists und
die Einholung vorbereitender Gutachten.

BWVGH 1985 Nicht fir alles und jedes muss eine detaillierte Anweisung
gegeben werden, z.T. genugt eine genaue Zielvorgabe.

BWVGH 2015%?: Dass der Antragsteller kiinftig beabsichtigt, eine Erlaubnis zur
Beseitigung ... zu Dbeantragen, entbindet ihn derzeit nicht von der
Erhaltungspflicht. ... Eine denkmalrechtliche Erhaltungsanordnung ... kann
grundsatzlich so lange ergehen, bis eine Genehmigung zum Abbruch des
denkmalgeschiitzten Gebaudes bestandskraftig erteilt wurde.*** Dies hat zur Folge,
dass es ... fur die Bewertung, ob sich die in einer solchen Erhaltungsanordnung
angeordneten MalBhahmen im Rahmen des Zumutbaren halten, grundsatzlich nicht
darauf ankommt, ob eine Sanierung des Kulturdenkmals zum Zweck der Erhaltung
zu unzumutbaren Belastungen filhren wirde, sondern, ob die konkret angeordnete
Malnahme zur voriibergehenden Sicherung des Kulturdenkmals vor Gefahrdungen
als solche zumutbar ist.”

VG Miinchen 2016°'*:  Soweit der Antragsteller einwendet, vor allem die
Anordnung eines Statikgutachtens sei Uberzogen, weil es einen Kaufinteressenten
gebe, kann er sich damit seiner Verantwortlichkeit als Eigentimer des Anwesens
nicht entziehen, zumal ein Eigentumsibergang und damit die Begrindung einer
neuen Verantwortlichkeit im Sinne des Art. 4 Abs. 1 Bay DSchG véllig ungewiss ist.”

VG Minden®"®: Die angeordneten SicherungsmaRnahmen sind nicht zu
beanstanden:
- nicht verschlossene Gebaudetffnungen sowie zerstorte oder beschéadigte Fenster
und Tiren und sonstige Offnungen im Bereich des Baudenkmals so abzudichten,
dass kein Niederschlagswasser eindringen kann,
- eine Dachkonstruktion mit Abdichtung so herzustellen und einzubauen, dass es
aufgrund von Niederschlagswasser nicht zu weiteren Beeintrachtigungen der
denkmalwerten Substanz kommen kann,
- das anfallende Niederschlagswasser Uber Regenrinnen und Fallleitungen so
abzuleiten, dass eine Beeintrachtigung von offentlichen Stralen und angrenzenden
Grundstiucksflachen ausgeschlossen ist,
- fir den Fall, dass der Bauzaun entfernt wird, das Baudenkmal so abzusichern, dass
Schéaden durch Vandalismus an der denkmalwerten Substanz verhindert werden.®

Die Anordnungen missen dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit entspre-
chen, inhaltlich hinreichend bestimmt sein (§ 37 Abs. 1 VwV{G) und sind auf das
Notwendige zu beschrénken. Bei der Festlegung von Art und Weise wird i. d. R.
vom Gutachten des LDA auszugehen sein; auf die Vollstreckungsfahigkeit ist zu

39VG Luneburg v. 1.11.2010 - 2 B 73/10 -, juris.
¥% HessVGH v. 10.3.1992, HessVGRspr. 1992, 70.
1 BWVGH v. 12.12.1985, BRS 44, 310; VG Disseldorf v. 29.3.2004, EzD 2.2.5 Nr. 11 mit
Anm. Kapteina.
¥2 VGHBW v. 18.9.2015, Auszug in Mieth/Spennemann, a.a.O., Teil D BW 7.
313 Unter Hinweis auf OVG NW v. 24.4.2008 - 10 B 360/08 -, juris; OVG BEBbg v. 30.6.2008,
DRD 2.5.3 BB.
314V, 3.3.2016 - M 1 S 16.401 -, Auszug in DRD 2.4.
315 VG Minden v. 26.8.2013 - 1 L 443/13 — Auszug in Mieth/Spennemann, Teil D NW 13.
110


https://www.juris.de/jportal/portal/t/htd/page/jurisw.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=29&numberofresults=117&fromdoctodoc=yes&doc.id=jlr-DSCHGBYpArt4&doc.part=S&doc.price=0.0#focuspoint

Dieter J. Martin Gutachten Betriebswerk Potsdam

achten.®'® Auch muss schon beim Erlass zumindest im Grundsatz geklart sein, ob
das Denkmal auf Dauer zu erhalten ist. Bei Unsicherheiten Uber die Zukunft kann
die Anordnung gleichwohl zumutbar sein, wenn begrindete Aussicht besteht, dass
das Denkmal durch einen Dritten erworben wird.*’

IV. Kosten und Kostentragung
1. Kosten

Die GroRenordnungen der Kosten fiur die Instandsetzungs- oder auch nur
Sicherungsmalinahmen an den Anlagen sind von keiner Seite verlasslich ermittelt
und bisher nur grob geschatzt worden, siehe Teil A Verstandnisfragen Nr. 5).
Genannt werden seitens der Eigentiimerin®® Summen fiir eine Instandsetzung
(brutto) fur den Rundlokschuppen (A) Grundpreis 6.828.000 €; Ringlokschuppen(B)
Grundpreis 7.454.500 €; Sozialbau (C) Grundpreis 4.591.500 €. Das Gutachten des
Sachverstandigen Bischoff geht offenbar von diesen Zahlen aus.?'®

Die vom LDA beauftragte GSE - Ingenieur-Gesellschaft mbH Saar, Enseleit und
Partner kommt in ihrer ,Kostenvermutung® (in Anlage 3 zu zum Bericht Ermittlung
der Honorare fur Architekten und Ingenieure zu folgenden Netto - Betragen fir
eine Grundsicherung: Rundlokschuppen (A): 574.763,64 €; Ringlokschuppen (B):
872.495,76; Sozialbau (C): 77.072,80 €.

Immerhin wird sich aus diesen Angaben durch die UD eine Uberschlagige
Kostenschatzung  einer  denkmalvertraglichen  Ausfihrung  sowohl  der
Grundsicherung als auch einer Instandsetzung ermitteln lassen. Dabei werden sich
auch dem Laien gelaufige Unsicherheitsfaktoren und unvorhergesehene
Kostenmehrungen nicht ausschlieRen lassen; sie konnen aber durch eine
qualifizierte Vorbereitung und Planung minimiert werden.

2. Kostentragung

Erwagt die UD offensichtlich belastende Anordnungen, so wirft dies im Vorfeld
der Entscheidung in erster Linie die Fragen der ohne Rucksicht auf die Zumutbarkeit
zu tragenden Kosten (z.B. Bauunterhalt, Sicherheitsrecht) und ggf. einer Kompen-
sation auf.3® Instruktiv Fall HessVGH zur Verkehrssicherung z.B. an Brandruinen.®*
Nicht unwesentlich fir die Kostentragung ist die Wahl der Rechtsgrundlage. Nach § 8
Abs. 2 Satz 3 kann der Verfugungsberechtigte im Rahmen des Zumutbaren zur
Erstattung der bei MalRnahmen der Behdrde entstandenen Kosten herangezogen

%1% siehe Haspel/Martin/Wenz/Drewes, a.a.0., Erl. 6.2 zu § 8.

817 Zur Verkaufspflicht VG Greifswald v. 27.1.2005, 1 B 3732/04, V.n.b.

318 Angaben nach Folien 26 ff. der Préasentation zum Werkstattgesprach 24.04.2017 von

Numrich Albrecht Klumpp, Architekten.

319 Zitat Bischoff: ,In den Unterlagen befindet sich eine Kostenschatzung fiir die Nutzung zu

Lagerzwecken der beiden Lokschuppen sowie fur eine einfache Blronutzung des 23. Mai

2017 mit den folgenden Angaben. ... Die Kostenschéatzung fir die beiden Lokschuppen geht

von einem sehr einfachen Zustand aus, der nicht einfach marktfahig ist. So fehlen unter

anderem eine vollstandige Heizung, Liftungsanlagen, Notfalleinrichtungen (z.B.

Sprinkleranlage), Biros und Servicerdaume sowie Sozialrdume.*

320 sjehe Haspel et.al., Erl. zu § 16.

%1 HessVGH v. 17.5.1990, a.a.O., u. a. zu Finanzierung und unterlassenem Bauunterhalt.
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werden, wenn die Behdrde die gebotenen MalRnahmen selbst durchfihrt oder
durchfiihren lasst. Nach § 13 Abs. 1 kann die UD eine Wiederherstellungsanordnung
erlassen und ggf. die Arbeiten durchfihren lassen (Satz 2). Sie kann nach 8§ 13
Absatz 1 Satz 3 von dem Verpflichteten einen angemessenen Kostenvorschuss
verlangen. Der Kostenvorschuss kann aber auch bei der Ersatzvornahme auf der
Grundlage des § 8 Abs. 2 Satz 3 verlangt werden.

Alle Kosten sind in das Verfahren einzubeziehen, dies gilt z. B. auch fur die
Kosten eines Gutachters, den die Behérde beauftragt; die Kosten kénnen dem
Eigentimer auferlegt werden, wobei die Rechtsgrundlagen auch in § 13 DSchGBIn
und/oder in 8 58 Abs. 1 Satz 2 BauO BIn liegen kdnnen, bei denen es allein auf die
Einhaltung des Bau- und Denkmalrechts, nicht aber auf die Zumutbarkeit ankommt.

Bei bloRen Sicherungsanordnungen mit dem Ziel, einen zeitlichen Aufschub
im Hinblick auf kiUnftige Mdglichkeiten zu erreichen, missen die Fragen der
Zumutbarkeit differenziert werden. Es kann sich bei Eilbedurftigkeit sogar
empfehlen, dass die 6ffentliche Hand die Kosten zumindest zunéchst (vgl. Abs. 2
Satz 2) tibernimmt.3??

Zur Darlegungs- und Beweislast bei Instandsetzungsanordnungen: Diese
entspricht der Rechtslage bei Abbruchantragen. Fir die Eigentimerin gelten
deshalb auch bei mdglichen Instandsetzungsanordnungen die Ausfuhrungen zu
den beiden Beseitigungsantrdgen unter C Il 3 (Obliegenheiten). Aus der
Rechtsprechung:

VG Augsburg 2015%% Die der Darlegungs- und Mitwirkungspflicht des
Eigentimers zugrundeliegende Uberlegung, dass sie der Aufgabenverteilung
zwischen Denkmaleigentimer und Denkmalbehdrden entspricht und es gerade
wegen der Privatnitzigkeit des Eigentimers Sache des Denkmaleigentiimers ist, ein
Nutzungs- und Sanierungskonzept zu entwickeln, kann ohne weiteres auch auf die
Falle Ubertragen werden, in denen eine Inanspruchnahme des Denkmaleigentiimers
mit einer Innstandsetzungsanordnung inmitten steht. Aus all dem folgt, dass es
Sache des Klagers gewesen ware darzutun, dass und weshalb die Erhaltung des
Denkmals (objektiv) nicht zumutbar war.”

BayVGH 2017°**: ,GemaR Art. 4 Abs. 3 Satz 3 BayDSchG hat der Kl. die
Kosten der MalRnahmen zur Instandhaltung seines Baudenkmals zu tragen, die der
Bekl. mit Bescheiden .... angeordnet hat. ... Insbesondere war dem KI. die
Durchfiihrung der ErhaltungsmalRinahmen zumutbar. Entgegen der Auffassung des
KI. ist er aufgrund seiner Mitwirkungspflicht und Duldungspflicht gehalten, der
Behorde die Grundlagen fiur die Zumutbarkeitsprifung zu liefern. ... Soweit der KiI.
geltend macht, die Rechtsprechung beziehe sich nur auf Verpflichtungsklagen auf
Erteilung einer Erlaubnis zum Abbruch von Denkmalern, fihrt dies nicht zu
ernstlichen Zweifeln an der Richtigkeit der erstgerichtlichen Entscheidung. Das VG
hat zumindest fur den vorliegenden Fall zu Recht die zitierten Grundsatze auf die
Konstellation der Anordnung (bertragen. Denn diese entsprechen der
grundsatzlichen Aufgabenverteilung zwischen Denkmaleigentimer und

322 VG Regensburg v. 10.11.1993 - RO 8 S 93.1666 -, V.n.b.
33\, 2.12.2015 - Au 4 K 14.1440 -, DRD 2.4, bestatigt durch BayVGH v. 26.6.2017,
Bayern.Recht.
%4 BayVGH v. 26.06.2017 — 2 ZB 16.152 -, Bayern.Recht,
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Denkmalschutzbehérde bei MalBhahmen an Baudenkmaélern nach Art. 4 bis 6
BayDSchG. ...

Ferner hat die Behorde in beiden Bescheiden eine (berschlagige
Zumutbarkeitsprufung vorgenommen. Damit hat sie genau der Forderung des KI.
entsprochen, zumindest mit typisierenden Annahmen und in gewissem Umfang
groben Schéatzungen®® vor Durchfiihrung der MaBnahmen die Zumutbarkeit zu
prifen. ... Im Ubrigen blieb dieser bei seiner Auffassung, dass es Sache der Behorde
und nicht des Denkmaleigentimers sei, dazulegen und zu beweisen, dass die
Erhaltung des Denkmals aus tatsadchlichen und wirtschaftlichen Grinden zumutbar
sei und bei objektbezogener Betrachtung die Kosten von Sanierung und Erhaltung
den erzielbaren Nutzungsertrag nicht (berstiegen. Angesichts dieses
Geschehensablaufs  kann  von  einer  ausreichenden Erfallung der
Mitwirkungspflicht nicht ausgegangen werden. ... Zunachst ist zu berucksichtigen,
dass der Kl. nur zur Kostentragung fir InstandhaltungsmalRnahmen, aber nicht zu
einer vollstandigen Instandsetzung des Gebaudes verpflichtet wird.”

V. Verfahrensfragen beim Bahnbetriebswerk Pankow

Das Bezirksamt Pankow hat nunmehr zu entscheiden, ob und wie sie das
Verfahren beenden oder fortsetzen mochte. Der Beschluss des OVG Berlin-
Brandenburg v. 5.12.2017 betrifft nur einen Teil der Anordnung vom 5.1.2017,
namlich deren sofortige Vollziehung. Die weiteren Inhalte der Anordnung bestehen
fort, sind aber mit Widerspruch angefochten. Das Bezirksamt Pankow hat
verschiedene Madglichkeiten zur Beendigung, aber auch zur Fortsetzung dieses
laufenden Verfahrens mit Anderungen der Inhalte der geforderten MalRnahmen auch
zuungunsten der Eigentiimerin.3?® Stattdessen konnte auch ein 6ffentlich-rechtlicher
Vertrag geschlossen werden (8§ 54 Satz 2 VwV{G). Dabei wird es die Vorgaben des
OVG zu beachten, neu abzuwagen und ihr Ermessen neu auszuilben haben. Bei
Abwéagung und Ermessenshandhabung werden die Behorden insbesondere die
Verhaltnismafigkeit zu beachten haben. Zu gro3e Zurlickhaltung erscheint dem
Gutachter nicht erforderlich. Denn die Singularitat der Gesamtanlage begrindet nicht
nur ihre  Denkmaleigenschaft. Das damit verbundene  gesteigerte
Erhaltungsinteresse zeitigt Folgerungen fir das Gewicht der Erhaltungspflichten; es
kann auch bei der Betrachtung der Zumutbarkeit (welche bei Anwendung der
baurechtlichen Befugnisnorm ohnehin nicht erforderlich ist) nicht au3er Acht bleiben.
Die Behorden werden die gesteigerte Bedeutung auch beim Erlass von
Erhaltungsanordnungen fur die einzigartige Anlage oder ihre Teile zu beachten
haben.

Bei der Formulierung der Anordnungen kann auf veroffentlichte Muster zurlck-
gegriffen werden.?’

Die zu treffenden Anordnungen enthalten im Ubrigen jeweils die denkmal-
rechtliche Genehmigung, nicht aber unbedingt etwa erforderliche Baugeneh-
migungen.

%25 Unter Verweis auf OVG NRW v. 22.8.2007, DRD 2.5.3 NW.
3% Hierbei kommt auch die sog. reformatio in pejus in Betracht, siehe hierzu BVerwG v.
19.10.2010-9B 20.10 —, und v. 28.11.2001 - 8 C 14.01 -, Datenbank des BVerwG.
%7 |n Martin/Krautzberger, Handbuch, 3. Auflage 2010, Teil E VII; DRD 3.5.1.
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Die Behdrden des Bezirksamts Pankow mussen schlie3lich auch die Folgen
eines Nichthandelns in Rechnung stellen. Wirden sie nicht rechtzeitig gegen den
Verfallprozess vorgehen, konnten sie moglicherweise den Beseitigungsantragen der
Eigentiimerin eines Tages nicht mehr viel entgegen setzen.*?

*

28 Hinweis des BayVGH v. 18.10.2010, DRD 2.5.3 BY.
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G Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

I. Zusammenfassung

1. Samtliche auf dem Areal des Betriebswerks Pankow befindlichen Anlagen sind
Bestandteile eines einheitlichen Baudenkmals. Einzelnen Anlagen kommt nach dem
Inhalt der Denkmalliste zusatzlich der Charakter von Einzeldenkmalen zu:
Rundlokschuppen (A) und Sozialgebaude (C). Nach Auffassung des Gutachters ist
auch der Ringlokschuppen (B) ein Einzeldenkmal. Die auf dem Grundstick
erhaltenen Nebengebdude und die Reste der Gleisanlagen (Anlagen 2, 3 und 4) sind
Teile des einheitlichen Baudenkmals Betriebswerk Pankow; einer detaillierten
Begrindung der Denkmaleigenschaft fiir diese untergeordneten Teile des Denkmals
bedarf es deshalb nicht.

2. Die Singularitat der Gesamtanlage begrtindet nicht nur die Denkmaleigenschatt.
Das damit verbundene gesteigerte Erhaltungsinteresse zeitigt Folgerungen fir das
Gewicht der Erhaltungspflichten. Dieses kann auch bei der Betrachtung der
Zumutbarkeit nicht aufRer Acht bleiben. Die Behérden werden die gesteigerte
Bedeutung auch im Zusammenhang mit den Beseitigungsantragen und bei der
Prifung des Grundsatzes der VerhaltnisméaRigkeit beim Erlass von
Erhaltungsanordnungen zu beachten haben.

3. Die zur Beseitigung von Teilen des Betriebswerks Pankow erforderlichen
Beseitigungsgenehmigungen sind mangels fehlender entscheidender Antrags-
unterlagen weder formgerecht beantragt noch erteilt.

4. Untatigkeitsklagen wirden auf die Erteilung der beantragten Beseitigungs-
genehmigungen gerichtet sein. Sie waren unzuldssig, weil keine vollstandigen
Genehmigungsantrage vorliegen.

5. Untéatigkeitsklagen waren im Ubrigen auch unbegriindet, da die Eigentiimerin
keinen Anspruch auf die Beseitigungsgenehmigungen hat.

6. Die ,Wirtschaftlichkeitsberechnung fur Teilflachen der Flurstiicke Gemarkung
Pankow, Flur 150 Flurstick 347 und Flur 156 Flurstiick 5158, 13189 Berlin, Bezirk
Pankow, Ortsteil Pankow, unter Berucksichtigung denkmalpflegerischer Belange® des
Sachverstandigen Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, REV, vom 21. Juli 2017 wird unter
anderem wegen der methodischen Ausgangspunkte hinsichtlich der Flachen,
hinsichtlich des unzulassig verklirzten Rechtsbegriffs der wirtschaftlichen
Unzumutbarkeit und wegen der Vernachlassigung der Erwerbsumstande in Frage
gestellt.

7. Der Eigentimerin ist sowohl die Erhaltung des gesamten Denkmals Betriebswerk
Pankow als auch die Unterlassung der Beseitigung von Teilanlagen nach
gegenwartigem Verfahrensstand zumutbar. Sie hat deshalb keinen Anspruch auf
Beseitigungsgenehmigungen. Kiinftige Verpflichtungsklagen waren unbegriindet.

8. Das Bezirksamt Pankow wird zeitnah Anordnungen zur bau- und
denkmalrechtlichen Sicherung der gesamten Anlagen des Betriebswerks Pankow zu
erlassen haben. Hierzu wird die FortfUhrung des anhangigen Widerspruchs-
verfahrens empfohlen.
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II. Schlussfolgerungen

1. Die Krieger AG hat keinen Rechtsanspruch auf Erteilung der Abbruch-
genehmigungen fur Anlagen des Bahnbetriebswerks Pankow.

2. Die Abbruchantrage fir Teile der Denkmalanlage sind unvollstandig und nicht
entscheidungsreif; sie kdnnen abgelehnt werden.

3. Die Krieger AG hat die Anlagen in Kenntnis ihrer Denkmaleigenschaft und ihres
Zustandes ,sehenden Auges® erworben. Die Anlagen sind nicht unverkauflich.
Bereits deshalb kann sie sich nicht auf Unzumutbarkeit berufen. Baurechtlich
notwendige MalRhahmen und die Folgen des unterlassenen Bauunterhalts hat sie
ohnehin ohne Prifung der Zumutbarkeit zu tragen.

4. Das Bezirksamt Pankow von Berlin ist verpflichtet, zligig die Sicherungs- und
Erhaltungspflichten auf Kosten der Krieger AG durchzusetzen.

Bamberg, den 15. Januar 2018

gez.

Dr. Dieter J. Martin

Redaktionsschluss 14.1.2018

© Dieter J. Martin 2018

116



