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RECHTSFRAGEN

Zu_den Voraussetzungen zur Entscheidung Uber die beantragte Erteilung einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis (Art. 6 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1 BayD3chG) -
Urteil des BayVG Ansbach, vom 24.07.2002, Az.; AN 3 K 99.01379 (rechtskraftiq)

(DSI) Die Klagerin hatte als Eigentimerin einer ehemaligen Reithalle des Ersten
Bayerischen Cheveaulegers-Regiments, die zuletzt als Lagerhaile genutzt wurde,
Antrag auf Erteilung der denkmalrechtlichen Erlaubnis zum Abbruch des 140 j&hri-
gen, in die Bayerische Denkmalliste aufgenommenen langgestireckten, neugoti-
schen Baudenkmals gestellt.

Den gegen die ablehnende Entscheidung der Unteren Denkmalschutzbehérde ein-
gelegten Widerspruch wies die Regierung von Mittelfranken u.a. mit der Begrin-
dung zuriick, dass zweifelsfrei gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fur die
unveridnderte Beibehaltung des bisherigen Zustandes sprechen, weshalb die Ab-
brucherlaubnis zu versagen sei. Nach der die Denkmaleigenschaft beschreibenden
Ausfiihrung wurden den daraus riihrenden gewichtigen Grinde des Denkmalschut-
zes im Rahmen der Ermessensentscheidung der Unteren Denkmalschutzbehdrde
nach Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayDSchG die Interessen der Klagerin gegentbergestelit.
Dabei wurde es fir unzuldssig angesehen, im Rahmen der Abwéagung die Erzielung
einer héheren Rendite bei der wirtschaftlichen Ausnutzung des Grundstiicks zu be-
ricksichtigen, da ansonsten der Abbruch von Baudenkmalern in aller Regel nicht
Zu verhindern wire.

Die dagegen gerichtete Klage beim BayVG Ansbach hatte teilweise und insofern
Erfolg, als die Beklagte dazu verpflichtet wurde, unter Beachtung der Rechtsauffas-
sung des Gerichts neu zu bescheiden. Die im Hilfsantrag begriindete Klage beruht
auf der rechtswidrigen Versagung der Abbruchgenehmigung, da die Beklagte von
dem ihr im Rahmen des Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayDSch(G eingerdumten Ermessen
nicht in einer dem Gesetz entsprechenden Weise Gebrauch gemacht hat.

Das inzwischen rechtskréftige Urteil des BayVG Ansbach zeichnet sich durch eine
klare und nachvollziehbare Nomenklatur aus. Im Einklang mit der Auffassung der
Hoéheren Denkmalschutzbehorde ist gerade dieses Urteil ebenso fir den Rechis-
anwender in den zustindigen Behdrden zum taglichen Gebrauch im Fall von An-
trigen auf Beseitigung, Veradnderung oder Verbringung an einen anderen Ort ge-
gignet als auch flr potentielle private und &ffentliche Investoren hilfreich, um ihre
jeweiligen Maéglichkeiten und Pflichten im Rahmen des Grundgesetzes und der
Bayerischen Verfassung zu erkennen und auszuloten. Das BayVG Ansbach zieht
insofern aus der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts vom 2, Marz 1999
(Vgl. NJW 1899, 2877-2880) zum rheinland-pfalzischen Denkmalschutzgesetz die
notwendigen und zuldssigen Folgerungen fir Entscheidungen nach Art. 6 Abs, 1
Satz 1 BayDSchG. Diese Grundsatze sind unmittelbar insb. durch die Unteren
Denkmalschutzbehdrden bei kinftigen Entscheidungen zu beachten.

(Wolfgang K. Géhner)
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Auszug aus dem Ureil:

1.
Die Kammer ist der Auffassung, dass die Vorschriften des Denkmalschutzgeseizes

auch angesichts der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts (B.v. 2. Marz
1999 -1 BvL 7/91, BayVBIL. 2000 S. 88 ff.) in verfassungskonformer Welse ausleg-
bar und anwendbar sind, so dass keine Verpflichtung der Kammer zur Vorlage der
entsprechenden Regelungen an das Bundesverfassungsgericht besteht. Dies ergibt
sich fur die Kammer inshesondere daraus, dass beim Denkmalschutzgesetz anders
als bei dem der zitierten Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts zu Grunde
liegenden rheinland-pfalzischen Denkmalschutz- und Pflegegesetz bei der Ent-
scheidung Uber den Erhalt oder die Beseitigung eines Denkmals die Interessen des
Eigentiimers durchaus ber{icksichtigt werden kénnen und nach Auffassung der
Kammer auch missen. Nach Art, 6 Abs. 1 5. 1 Nr. 1 DSch(G bedarf die Beseitigung
eines Baudenkmals der Erlaubnis. Diese Erlaubnis kann nach Art. 6 Abs. 2 3. 1
DSchG versagt werden, soweit gewichtige Griinde des Denkmalschutzes flir die
unverdnderte Beibehaltung des hisherigen Zustandes sprechen. Dies bedeutet,
dass selbst dann, wenn gewichtige Grinde des Denkmalschutzes fir den Erhalt
des Denkmals sprechen, der zusténdigen Behotrde eine Ermessensentscheidung
obliegt, bei der die vom Bundesverfassungsgericht in der zitierten Entscheidung
geforderte Beriicksichtigung der privaten Interessen des Denkmaleigentimers
mdéglich und auch geboten ist. Diese Auslegung des Art. 6 Abs. 2 5.1 DS¢hG ent-
spricht zwar nicht der bisherigen Verwaltungspraxis und wird im Standardkommen-
tar Eberl/Martin/Petzet zum Bayer. Denkmalschutzgesetz (5. Auflage, Nrn. 47 und
48 zu Art. 6) ausdrucklich abgelehnt unter Hinweis auf die Rechtsprechung des
Bayer. Verwaltungsgerichtshofs und des Bayer. Obersten Landesgerichtes. Aller-
dings hat der Bayer. Verwaltungsgerichtshof in einzelnen Entscheidungen (vgl. z.B.
BayVGH. Urteil vom 21.02.1985 BayVEBI. 19886. S. 399 ff.) durchaus die Notwendig-
keit einer Abwéagung der fur und gegen die Erhaltung eines Denkmals sprechenden
Tatsachen auch, unter Berticksichtigung der dem Eigentiimer offen stehenden Nut-
zungsmdglichkeiten und der auf diesen zukommenden wirtschaftiichen Belastun-
gen im Rahmen der Ermessenentscheidung nach Art 6 Abs. 2 3. 1 D3chG bejaht,
wenn auch mit verschiedenen Einschrankungen. Zwar hat der Bayer. Verwaltungs-
gerichtshof zumindest Uberwiegend die Auffassung vertreten, dass wirtschaftliche
Gesichtspunkte grundsatzlich nicht bei der Ermessensentscheidung tGber Abbruch
oder Erhalt des Denkmals, sondern im Rahmen von Art. 4 DSchG zu prifen seien,
wenn von Eigentimern weagen des Erhalts oder der Instandsetzung des Denkmals
Aufwendungen verlangt werden, deren Zumutbarkeit nach dieser Vorschrift jeweils
von der Behirde zu priifen ist.

Trotzdem sieht die Kammer aber keine rechlichen Hinderungsgriinde, weshalb
nicht bereits im Rahmen der Ermessensenischeidung nach Art. 6 Abs, 2 5. 1
DSchG die vom Bundesverfassungsgericht geforderte Einbeziehung der wirtschaft-
lichen Folgen des Erhalts eines Denkmal, fUr den Eigentimer erfolgen sollte, um
bereits zu diesem Zeitpunkt auszuschlielien, dass durch die Verweigerung der Be-
seitigung des Denkmals durch die Behérde dem Eigentlimer eine nicht zumutbare
Last auferlegt wird und somit ein Eingriff in sein Eigentumsracht erfolgt.
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Im Gegensatz zur Auffassung von Martin (Anmerkungen zum Beschluss des Bun-
desverfassungsgerichts vom 2. Marz 1999. BayVBI. 2000, 5. 584 ff.) ist die Kam-
mer insoweit der Auffassung, dass Art. 6 Abs. 2 5. 1 DSchG bei entsprechender
verfassungskonformer Auslegung (noch) den verfassungsgerichtlichen Anforderun-
gen genligt, da die gesetzliche Regelung in Art. 6 Abs. 2 8. 1 DSchG (i.V.m. Art. 4
DSchG) gerade noch als hinrgichend konkret und taugliche Handlungsanweisung
fur die Verwaltung angesehen werden kann. Nach Auffassung der Kammer zeigt
auch gerade die Eréffnung einer Ermessensentscheidung selbst fir den Fall, dass
gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fir den Erhalt eines Denkmals sprechen,
dass der bayerische Gesetzgeber nicht vom unbedingten Vorrang der Sffentlichen
Interessen des Denkmalschutzes vor den privaten Interassen des EigentUmers
ausgegangen ist, sondern dass sich eine entsprechende Praxis, zumindest was die
Prifung der Ertsilung einer Abbrucherlaubnis betrifft, erst durch einen entspre-
chenden Vollzug und entsprechende Entscheidungen der Gerichie herausgebildet
hat. Anders als in dem vom Bundesverfassungsgericht verworfenen rheinland-
pfalzischen Denkmalschutzrecht ist nach dem bayerischen Denkmalschutzgesetz
gerade eine Beriicksichtigung der privaten, auch wirtschaftlichen Belange des Ei-
gentlmers mdglich und geboten, er ist somit nicht auf die auch im bayerischen
Denkmalschutzrecht vorhandenen ergénzenden Ausgleichs- und Entschadigungs-
mafnahmen beschrankt.

Die Kammer sieht daher in Fortentwicklung der bisherigen Rechtsprechung zu Art.
6 Abs. 2 8. 1 DSchG eine Verpflichtung der zusténdigen Behdrde, bei der Ent-
scheidung Uber eine beantragte Abbrucherlaubnis nicht nur wie bisher zu berlck-
sichtigen, ob ein Denkmal aus tatsachlichen Grinden in naher Zukunft unabwend-
bar dem Verfall anheim gegeben sei, ob bei einer Baumallnahme mangels genl-
gender verreibender Substanz eine bloe Rekonstruktion entstiinde und die ldenti-
t4t des Denkmals im Kern untergehen wiirde, ob fiir ein Geb&ude Gberhaupt eine
geeignete und annehmbare Nutzung in Betracht komme oder ob es nur gleichsam
als Museum bestehen kénne und ob, gaf. unter Erteilung von Ausnahmen und Be-
freiungen, ein bauordnungsrechtlich befriedigender Zustand geschaffen werden
kénne (Eberl/Martin/Petzet a.a.0. Nrn, 42 ff. zu Art. 6). Vielmehr sind auch - und
zwar nicht nur in besonders gelagerten Einzelfallen - die privaten Belange des Ei-
gentiimers in die Ermessensentscheidung einzubeziehen, so dass insbesondere zu
prifen ist, ob fir das betreffende Baudenkmal eine - auch wirtschaftlich traghare -
sinnvolle Nutzung, auf die der Eigentiimer in zumutbarer Weise verwiesen werden
kénnte, verwirklicht werden kann. Dies bedeutet, dass mit der Enischeidung Ober
den Abbruchantrag zugleich die Méglichkeit einer fir den Eigentiimer zumutbaren
und sinnvollen Nutzungsmdglichkeit gepraft werden muss, was in entsprechend
gelagerten Féllen- auch eine Entscheidung ber Ausgleichsmalinahmen etwa aus
dermn Entschadigungsfond nach Art. 4 i.V.m. 21 DSchG, jedenfalls hinsichtlich einer
entsprechenden Férderung dem Grunde nach, verlangt. Im Hinblick auf die darge-
stellte Auslegung, die auch der vorliegenden Entscheidung insgesamt zu Grunde
gelegt wird, halt die Kammer die einschidgigen genannten Vorschriften des Denk-
malschutzgesetzes fiir verfassungsgemanl und weiterhin anwendbar,
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2.

Die Versagung der von der Kligerin beantragten Abbruchgenehmigung ist
rechtswidrig. Nach Art. 6 Abs. 2 S. 1 DSchG kann die Genehmigung fur die
Beseitigung eines Baudenkmals versagt werden, wenn gewichtige Grinde des
Denkmalschutzes fir die unverédnderte Beibehaltung des bisherigen Zustandes
sprechen. Zwar handelt es sich bei der Reithalle um ein Baudenkmal, fiir dessen
Erhalt gewichtige Griilnde des Denkmalschutzes sprechen, die Beklagte hat jedoch
von dem ihr im Rahmen des Art. 6 Abs, 2 Satz 1 DSchG eingeraumten Ermessen
nicht in einer dem Gesetz entsprechenden Welse Gebrauch gemacht.

2.1

Die Reithalle 1st ein Baudenkmal Im Sinne des Art. 1 Abs. 1, 2 3. 1 DSch(G. Hierzu
z&hlen alle baulichen Anlagen, deren Erhaltung wegen ihrer geschichtlichen, klinst-
lerischen, stadtebaulichen, wissenschaftlichen oder volkskundlichen Bedeutung im
Interesse der Allgemeinheit liegt. Eine derartige Bedeutung kommt einem Bauwerk
zu, wenn es historische Ereignisse oder Entwicklungen heute und flr zukinftige
Generationen anschaulich macht (vgl. BayVGH vom 21.02.1985, a.a.0.}. Die Fra-
ge, ob der Erhalt einer baulichen Anlage im Interasse der Allgemeinheit liegt, unter-
liegt der uneingeschrankien gerichtlichen Nachprifung, wobei bei dieser Frage
nicht auf die Anschauung des gebildeten Durchschnittsmenschen abzustellen ist,
sondern auf den Wissens- und Kenntnisstand sachverstandiger Kreise (vgl.
Eberl/Marin/Petzet a.a.0., Nr. 11 zu Art. 1 und die dort zitierte Rechtsprechung).

()

2.2

Nach Auffassung der Kammer sprechen auch gewichtige Grinde des Denkmal-
schutzes i.9. des Art. 6 Abs. 2 Satz 1 DSchG fir den Erhalt der Halle. Dabei geht
die Kammer nicht davon aus, dass bereits die Denkmaleigenschaft das Vorliegen
solcher gewichtiger Grinde des Denkmalschutzes in jedem Fall indiziert, sondern
dass bei der Beantwortung dieser Frage die denkmalpflegerische Bedeutung des
maRgeblichen Objekis zu bewerten ist (vgl. BayVGH vom 21.02.1985 a.a.0.). Im
vorliegenden Fall ergibt sich die besondere denkmalpfiegerische Bedeutung der
Halle allein schon daraus, dass eine entsprechende ehemalige militérische Reithal-
le in Bayern heute nur noch in Minchen und méglicherweise eine weitere Halle in
Coburg vorhanden ist. Die Halle stellt hier ein wichtigas, weil zumindest fiir Mittel-
franken einzigartiges Zeugnis der militdrischen Entwicklung wahrend der geschichi-
lichen Epoche des Kénigreichs Bayern dar, wie bereits oben dargestelli.

(..)

3.

Die Entscheidung tber den Abbruchantrag ist damit in das Ermessen der Bauauf-
sichtsbehorden gestellt. Es sind die gegen eine Beseitigung des Denkmals spre-
chenden Griinde mit denjenigen abzuwagen, die zu Gunsten des Vorhabens der
Klagerin zu ber(icksichtigen sind. Diese Abwagung haben die Behdrden unterlas-
sen, jedenfalls aber nicht in dem vom Gesetz gebotenen Umfang vorgenommen.
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Der angefochtene Bescheid der Beklagten vom 30. Juni 1995 ldsst keinerlei Er-
messensbetatigung erkennen, vielmehr scheint die Beklagte davon auszugehen,
dass der Abbruch zwingend zu versagen sei, weil hier ein Baudenkmal vorliege,
dessen Erhaltung allgemein Im Sffentlichen Interesse liege. Der Widerspruchsbe-
scheid der Regierung von Mittelfranken vom 15. Juii 1995 enthalt zwar eine Ermes-
sensentscheidung geman Art. 6 Abs. 2 S. 1 DSchG; dabei wird jedoch den veon der
Regierung festgestellten gewichtigen Griinden des Denkmalschutzes im Rahmen
der Abwagung lediglich gegenlber gestellt, dass die Klagerin im Fall des Abbruchs
eine hohere Rendite erzielen kénne als im Fall des Bestands des Baudenkmals.
Diese Abw#gung wird der hier vorzunehmenden Ermessensentscheidung im Rah-
men des Art. & Abs. 2 Satz 1 DSchG nicht hinreichend gerecht.

Die von den Behérden zu treffende Ermessensentscheidung hat schon nach der
bisherigen Rechtsprechung des Bayer. Verwaltungsgerichtshofs (vgl. Eberl/Martin/
Petzet. a.2.0., Nr. 43 zu Art. 6 mit Hinweisen auf die einzelnen Entscheidungen) zu
beriicksichtigen

- ob ein Denkmal aus tatsichlichen Grinden in naher Zukunft unabwendbar dem
Verfall anheim gegeben ist, in diesem Fall kdnne das Ermessen zu Gunsten ei-
nes Abbruchs gehunden sein;

- ob bei einer Baumalknahme mangels genlgend verbleibender Substanz eine
bloke Rekonstruktion entatiinde und die Identitat des Denkmals im Kern unter-
gehen misste;

- ob far ein Gebaude Gberhaupt gine geeignete und annehmbare Nutzung in Be-
tracht komme oder ob es nur gleichsam als Museum bestehen bleibt; allerdings
sef davon nicht die RechtmdaBigkeit der Ablehnung des Abbruchsantrags abhan-
gig zu machen, vielmehr solle ledigiich abgewogen werden, ob die Bedeutung
des Denkmals das Risiko eines so tief greifenden Eingriffs in die Eigentiimer-
rechte rechtfertige (BayVGH vom 21. Februar 1985 a.a.0. 5. 401);

- ob ggf. unter Erieilung von Ausnahmen und Befreiungen ein bauordnungsrecht-
lich befriedigender Zustand geschaffen werden kénne.

Auch wurde bisher schon die Berlicksichtigung baestimmter privater Belange bejaht,
so z.B. ob denkmalrechtliche Erlaubnisse oder ihre Versagung auch rechtlich ge-
schltzte Interessen eines Nachbarn berlhren kdnnen (Eberl/Martin/Petzet, a.a.0.
Nr. 47 C zu Art 6).
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Demgegenliber wurde bisher von der Rechtsprechung wie von der Kommentierung
(vgl. Eberl/Martin/Petzet, a.2.0., Nrn. 44 und 47 ff. zu Art. 8} die Berlcksichtigung
privater, inshesondere wirtschaftlicher Interessen des Eigentumers weitgehend ab-
gelehnt. So wurden inshesondere die bei Erhaltungsmainahmen entstehenden
Kosten oder Beschréinkungen hinsichtlich Gewinnerzielung bei der Entscheidung
tiber den Abbruchantrag ebenso ausgeblendet, wie die Frage, ocb dem Eigentlimer
Erhaltungsmafinahmen nach Art. 4 Abs. 1 DSchG zumutbar sind; auch sollten die
auf die &ffentliche Hand zukommenden Belastungen, evil. durch einen Ausgleichs-
anspruch nach Art. 20 DSchG, hier nicht berlcksichtigt werden. Vielmehr sei im
Hinblick auf den Rechtscharakter der Abbrucherlaubnis als dinglichem Verwal-
tungsakt die Vermischung der denkmalrechtlichen Fragen mit den subjektiven Ele-
menten einer Zumutbarkeitspriifung unzuldssig; zwar hat der Bayer. Verwaltungs-
gerichtshof in einigen Entscheidungen eine Art Zumutbarkeitsprifung angesteilt,
ohne diese jedoch exakt zu begrinden. So hat der Bayer. Verwaltungsgerichtshof
im Urteil vom 14. Marz 1988 Nr. 14 B 87.00092 zwar festgestellt, dass bei einer
Entscheidung nach Art. 6 DSchG die wirtschaftliche Zumutbarkeit unmittelbar auler
Betracht bleiben kénne, die Versagung kénne sich aber als Eingriff in das Eigentum
darstellen, so dass hier besonders sorgféltig abzuwégen sei, ob das Risiko eines
Eingriffs in das Eigentum hinzunehmen oder cb das Erhaltungsgebot unverhaltnis-
malkig sei. Insoweit handele es sich aber richtiger Weise nicht um den Inhalt der
Ermessensausilbung nach Art 6 Abs, 2 oder 3 DSchG, sondern um Griinde, die
nach der Fehlerlehre des Verwaltungsaktes generell einen Verwaltungsakt rechts-
widrig machen kénnten, Generell sei nicht in jedem Einzelfall zu prifen, ob die Ent-
scheidung tatsachlich Art. 14 GG entspreche, da grundsatzlich davon auszugehen
sei, dass die Beschrdnkungen des Baurechts und des Denkmalschutzrechts sich
weitgehend im Bereich der Sozialbindung des Eigentums hielten.

Demgegeniiber ist die Kammer, wie oben ausgefiihrt, der Auffassung, dass eine
verfassungskonforme Auslegung des Art. 6 DSchG bedingt, dass bereits bei der
Entscheidung Ober einen Abbruchantrag die Frage der wirtschaftlichen Zumutbar-
keit der Verweigerung des Abbruchs fir den Eigentimer von den Denkmalschutz-
behdrden zumindest insoweit zu priifen ist, als bereits zu diesem Zeitpunkt sicher-
gestellt werden muss, dass die Verweigerung der Abbrucherlaubnis nicht dazu
fihrt, dass das Eigentum am Denkmal zu einer Last fiir den Eigentiimer wird weil
jeglicher verntinftige Gebrauch des Baudenkmals ausgeschlossen ist und insofern
auch eine Veraulierung praktisch nicht méglich erscheint. Im Rahmen der Abwé-
gung nach Art. 6 Abs. 2 Satz 1 DSchG ist somit auch zu priifen, ob fir das Bau-
denkmal eine wirtschaftlich tragféhige Nutzungsmdglichkeit gegeben ist. Dies be-
dautet, dass insbesondere auch notwendige, in naher Zukunft fiir die Verwirkli-
chung dieser Nutzung erforderliche Aufwendungen des Eigentimers bereits in die-
sem Verfahren zu berilcksichtigen sind, wobei gleichzeitig eine Entscheidung auch
uber die verschiedenen Mdglichkeiten der Vorteilsgew&hrung durch die dffentliche
Hand zumindest dem Grunde nach verbindlich zu erfolgen hat.
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Die Kammer verkennt nicht die Problematik fir die Denkmalschutzbehdrden, Mbg-
lichkeiten der Nutzung einer Malle in wirtschaftlicher Hinsicht zu prifen und zu
verbescheiden, zumal auch dem EigentlUmer als Nutzungsberachtigtem natirlich
keing konkrete bestimmte Nutzung vorgeschrieben werden kann. Allerdings muss
bei Ablehnung eines Abbruchantrages feststehen, dass zumindest eine wirtschaft-
lich sinnvolle und tragféhige Nutzungsmaoglichkeit fir das betreffende Baudenkmal
besteht; ob der Eigentiimer davon Gebrauch macht oder andere Nutzungen ver-
wirklicht, die evil. hdhere Investitionen erfordem, liegt in der Entscheidung des Ei-
gentiimers, wobei er umso konkreter und detaillierter eine Entscheidung der Behdr-
de Uber evil. Férderungsméglichkeiten erwarten kann, je detaillierter und konkreter
er sich auf eine bestimmte Planung und eine bestimmte Nutzung festlegt. Jeden-
falls ist es aber nicht zulassig, dass die Behodrde wie bisher nur prift, ob Uberhaupt
aine Nutzung denkbar ist, ungeachtet deren wirtschaftlicher Verwirklichbarkeit und
alle Zumutbarkeitsfragen auf das getrennte Verfahren nach Art. 4 Abs, 1 DSchG
verlagert, da eine entsprechende zeitgleiche Entscheidung vom Bundesverfas-
sungsgericht in der zitierten Entscheidung ausdricklich gefordert wird.

3.1

Im vorliegenden Verfahren flihrt die Anwendung dieser Grundsatze zu dem Ergeb-
nis, dass hier das von der Behdrde auszuiibende Ermassen nicht auf Null reduziert
ist, da weder die Erteilung der begehrten Abbrucherlaubnis noch deren Versagung
als einzig rechtmafige und mogliche Entscheidung der zustandigen Behorde er-
scheinen.

S0 hat das vom Gericht eingeholte Gutachten des Sachversténdigen von Petzold
zu dem auch vom Gericht flUr zutreffend gehaltenen Ergebnis gefUhrt, dass die e-
hemalige Reithalle nicht in naher Zukunft unabwendbar dem Verfall anheim gege-
ben ist. Zwar hat der Gutachter in nachvollziehbarer Weise eine ganze Reihe von
zum Teil erheblichen Schiden festgestellt und dokumentiert, deren Behebung fr
einen weiteren Bestand der Halle unerlasslich ist, inshesondere im Hinblick auf die
Dacheindeckung, die Verblechung der Dachrander sowie die Tragfahigkeit der
Dachkonstruktion und deren Verbindung mit dem Mauerwerk. Der Gutachter hat
aber in einer die Kammer Oberzeugenden Weise festgestellt, dass eine Sicherung
des weiteren Bestands der Halle technisch méglich ist und die hierflir erforderlichen
Malnahmen detailliert aufgefiihrt und deren Kosten ermittelt. Daraus ergibt sich
weiter, dass die Identitdt der Halle, die durch die bisherigen Um- und Einbauten
nicht in relevanter Weise beeintrichtigt wurde, zumal ein GrofRteil dieser Verande-
rungen wieder rickgédngig gemacht werden kdnnte, durch die notwendigen Sanie-
rungsarbeiten in ihrem Bestand als Denkmal nicht gefahrdet ist. Es bestinde viel-
mehr sogar die Mdglichkeit, dass durch eine fachgerechte Sanierung der Halle der
urspringliche Bestand eindrucksvoller und besser zur Geltung kommen kénnte.
Entgegen der Auffassung der Klagerin ist die Kammer auch der Auffassung, dass
weder das Bauplanungsrecht noch das Bauordnungsrecht dem weiteren Bestand
der Malle entgegen stehen, So befindet sich die Halle wie der gréfite Teil des Bau-
grundstiicks innerhalb der vom geltenden Bebauungsplan Nr. 3510 festgesetzten
Baugrenzen, auch sonst enthalt der Bebauungsplan keine Festsetzungen, die dem
Bestand zuwider liefen, dariiber hinaus geniefltt die Halle als lange vor Erlass des
Bebauungsplanes errichtetes Bauwerk zudem Bestandsschutz.
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Die bisher ausgeiibte Nutzung der Halle als LLager ist in dem festgesefzten Misch-
gebiet generell zuléssig;, auch eine mogliche Nutzung als Blrogebiude oder als
Garagenhaus waren nach § 6 der hier anzuwendenden Baunutzungsverordnung
1968 ausdriicklich oder als sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
generell zulassig. Auch im Hinblick auf das Bauordnungsrecht und insbesondere
die einzuhaltenden Abstandsflachen kann sich die Halle auf den Bestandsschutz

stitzen.

Fir die ehemalige Reithalle besteht auch eine geeignete und zumutbare Nut-
zungsmaoglichkeit, so dass sie nicht nur gleichsam als Museum bestehen bleiben
miisste. Wie die Klagerin selbst vorgetragen hat, wurde die Halle seit Ende der
50er Jahre bis Ende 2001 als Lagerhalle genutzt. In der Folge konnte die Halle
kurzfristig auch fir Verkaufsveranstaltungen vermietet werden. Es ist nicht ersichi-
lich, weshalb eine weitere Nuizung als einfache Lagerhalle nicht auch in Zukunft
maglich sein solite. Trotz der vom Gutachter von Petzold und der Kldgerin vorge-
tragenen Bedenken im Hinblick auf die Entwicklung des umliegenden Quartiers und
angesichts der bestehenden Zufahrt zur Barenschanzstralle halt das Gericht eine
solche Nutzung auch in der Zukunft fir denkbar. Hinzu kommt, dass die Kl&gerin
selbst erklart hat, ein weiteres Interesse an einer Anmietung der Halle sei auch an
der Héhe der zur Kostendeckung erforderlichen Miete gescheitert. Darliber hinaus
hélt das Gericht auch andere gewerbliche Nutzungen der Halle fir mdaglich. So
kdnnte die Halle auf Grund ihrer Grofke und Lage ohne Weiteres wohl auch als Ga-
ragenhaus genutzt werden, was angesichts des aus mehreren anderen Verwal-
tungsstreitverfahren der Kammer bekanntien erheblichen Steliplatzbedarfs in dem
betreffenden Bauquartier wohl auf eine rege Nachfrage stoflen diirfte. Auch sind
angesichis der Grofie und der baulichen Situation der Halle bei Vornahme entspre-
chender [nvestitionen (Warmedammung, Heizung, Sanitdranlagen. Infrastruktur-
malinahmen wie Strom- und Telekommunikationsanschitissen etc.) vielfiltige wei-
tere Nutzungen der Halle denkbar, da diese in einem verkehrsmaiig gut erschlos-
senen Gebiet nahe der Altstadt von NuUrnberg liegt, in dem in den vergangenen
Jahren in unmittelbarer Ndhe grofiflachige Bilrogebiude errichtet und erfolgreich
varmietet wurden.

Allerdings reicht es dabei nach Auffassung der Kammer im Gegensatz zu fritheren
Rechtsprechungen des Bayer. Verwaltungsgerichtshofs nicht aus, lediglich festzu-
stellen, dass eine Nutzung des Gebaudes in Betracht kommt. Vielmehr muss auch
sichergestellt sein, dass eine entsprechende Nutzungsmdglichkeit in wirtschaftlich
tragfahiger Weise betrieben werden kann, d.h. dass diese Nutzung sich zumindest
selbst tragt und nicht zu dauerhaften Verlusten fiir die Eigentimer fiihrt, da sonst
das Eigentum an dem Denkmal zu einer Last fir den Eigentimer wiirde. Insofern
obliegt es nunmehr der Beklagten im Rahmen der Neuverbescheidung des klageri-
schen Antrags auf Erteilung der Abbrucherlaubnis, gemeinsam mit der Klagerin
solche Nutzungsmdéglichkeiten festzustellen und ggf. deren wirtschaftliche Tragfa-
higkeit zu prifen, und, falls keine konkrete solche Nutzungsmaéglichkeit festgestellt
werden kann, durch entsprechende Ausgleichsmafinahmen wirtschaftlich tragfihig
Zu machen, falls das Interesse am Erhalt des Baudenkmals dem aufzuwendendan
Betrag bzw. den sonst zu gew#hrenden Forderungen entspricht.

A8/11



2478672089

12:88 A5332114418 ELFD MUMCHEM AB S.

D3l 02/2003 27. Jg. Seite 60

Dabei sind nach Auffassung der Kammer vielfdltige Fallgestaltungen denkbar, wo-
bei zundchst einmal von der bisher durchgeflhrten und wohl auch mit dem gerings-
ten Aufwand zu verwirklichenden Nutzung, namlich der Nutzung als einfaches La-
ger, ausgegangen werden kénnte. Die zur Weiterflhrung dieser Nutzung notwendi-
gen Aufwendungen sind in dem Gutachten des Sachversténdigen von Petzold aus-
fuhrlich beschrieben, wobei allerdings die ermittelten Kosten von rund 535.000,00
EUR (entspricht etwa 1.046.000,00 DM) durch Abzug einiger Posten wie etwa der
verglasten Oberlichtkonstruktion als Ersatz fir die in Wegfall gelangenden Skobali-
toberlichter, da eine entsprechende kiinstliche Beleuchtung der Halle mit wesentlich
geringerem Aufwand moglich ware und durch den Verzicht auf die Warmedam-
mung verringert werden kdnnten. Die verbleibenden, flir die weitere Nutzung not-
wendigen Erhaltungskostan missten dann, soweit sie nicht aus den Ertridgen einer
Vermietung als lLager erwirtschaftet werden kdnnen, von der &ffentlichen Hand ge-
tragen werden, sei as, dass ein entsprechender Zuschuss zu den entsprechenden
finanziellen Aufwendungen gewihrt wird, sei es, dass eine Beteiligung an den lau-
fenden Kosten inklusive der Verzinsung eines evtl. Kredites geleistet wird, sei es,
dass die Halle etwa zu einem festen Preis von der Beklagten oder giner anderen
Behbrde angemietet oder die Vermietung an einen Dritten vermittelt wird. In jedem
Fall muss bereits bei der Entscheidung (ber den Abbruchantrag durch verbindliche
Regelungen sichergestellt werden, dass eine solche Lagernutzung fir die Klagerin
nicht zu einem dauerhaften Verlust fuhren wiirde. Allerdings sind insofern auch wei-
tere Kompensationsmdglichkeiten denkbar, etwa steuerliche Erleichterungen, falls
diese verwirklicht werden kénnen oder auch die Gewahrung eines zusétzlichen
Baurechts auf dem Baugrundstiick. Anhaltspunkte dafir, dass im Falle einer ent-
sprechenden finanziellen Farderung die weitere Nutzung der Halle als Lager oder,
mit einem tberschaubaren Aufwand, als Garage nicht méglich sein sollte, sind nicht
ersichtlich. Darliber hinaus bestehen vielfiltige und von der Kammer nicht Uber-
sehbare Moglichkeiten der Nutzung des Baugrundstiicks inklusive der Halle etwa
durch eine Bebauung des Restgrundstiicks, durch einen Einbau von Blros, Léden,
durch den Ausbau der Halle &hnlich der in Minchen zu einem Veranstaltungsort
umgebauten Halle etc., auf deren konkrete Realisierungsméglichkeiten hier nicht
weiter eingegangen werden muss, da es zundchst der Eigentiimerin obliegt, ent-
sprechende Planungen erstellen zu lassen und sich auf entsprechende Nutzungs-
moglichkeiten festzulegen. Es kann jedenfalls nach Auffassung der Kammer nicht
davon ausgegangen werden, dass es keine wirtschaftlich vertretbare und der K-
gerin zumutbare Nutzungsmdglichkeit fiir die Halle gibt, wenn man die vielfaltigen
Mdglichkeiten der Beklagten und des Freistaates Bayemn bedenkt durch die ge-
nannten Foérderungs- und Ausgleichsma@nahmen die Wirtschaftlichkeit einer ge-
planten Nutzung soweit zu verbessern, dass sie sich zumindest selbst tragt und
damit nicht zu dauerhaften Verlusten der Eigentiimerin fithrt. Demnach kann also
nicht davon ausgegangen werden, dass sich das von der Beklagten nach Art. 6
Abs. 2 5. 1 DSchG auszulbende Ermassen auf Null reduziert hatte, also mangels
einer zumutbaren Nutzungsmoglichkeit nur die Entscheidung fir den Abbruch
rechtmanig ware.
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Insofern ist allerdings noch darauf hinzuweisen, dass auch im Hinblick auf die zitier-
te Entscheidung des Bundesverfassungsgerichtes nicht davon auszugehen ist,
dass die Beklagte eine flr die Klagerin mdéglichst wirtschaftlich vorteilhafte Losung
ihrer Entscheidung zu Grunde legen muss, da das Bundesverfassungsgericht nur
die Verpflichtung der Denkmalschutzhehdrde festgelegt hat, eine Belastung des
Eigentiimers durch den Erhalt eines Baudenkmals zu verhindern, nicht aber die
maximale Rendite aus einem Grundstick erzielen zu lassen. Dies bedeuiet nach
Auffassung der Karmmer weiter, dass hier der ohne den Bestand der Halle erzielba-
re Grundstlickswert auler betracht zu bleiben hat, da die Halle existiert, ihrem Ab-
bruch erhebliche Belange des Denkmals entgegenstehen und die entsprechende
Beschrankung der Kl&gerin in der Ausnutzung ihres Eigentums, ndmlich des Bau-
grundstlicks, zur Sozialbindung des Eigentums gehért und nicht zu einem Anspruch
auf Erteilung der Abbrucherlaubnis aus diesem Grund fihren kann.

3.2

Die Kammer geht weiter davon aus, dass nach dem Sach- und Streitstand zum
Zeitpunkt der gerichtlichen Entscheidung nicht davon ausgegangen werden kann,
dass eine Ermessenreduzierung auf Null insofern angenommen werden kdnnte,
dass auf Grund einer feststellbaren konkreten Nutzungsmdoglichkeit die Klagerin
ohne Weiteres auf diese verwiesen werden kénnte, so dass der angefochtene Be-
scheid und der Widerspruchshescheid rechtmiRig waren, weil das im Rahmen des
Art. 6 Abs. 2 5. 1 DSchG auszuibende Ermessen insoweit auf Null reduziert wire,
als nur die Ablehnung der beantragten Abbrucherlaubnis rechtmaRig wéare. Zwar
hat allein die Klagerin im Lauf des Verfahrens vielfiltige Nutzungsméglichkeiten fir
das Baugrundstick unter Einschluss der gesamten Halle oder bei teilweisem Ab-
bruch und mit oder ohne Verschieben der Halle untersucht bzw., untersuchen las-
sen, wobei insbesondere auf die von der Beklagten erteilte Baugenehmigung vom
23. Dezember 1997 flr die Errichtung einer Wohnanlage mit Buros und Tiefgarage
auf dem Baugrundstlick sowie dem Teilabbruch und dem Versetzen der denkmal-
geschitzten Halle und den Einbau von Gaststétten und Laden in diese zu verwei-
sen ist. Auch in der Folge bis zum Zeitpunkt der Entscheidung des Gerichts wurden
dem Gericht immer wieder Nutzungsméglichkeiten vorgetragen und entsprechende
Berechnungen vorgelegt Allerdings hat die Klagerin, ohne dass die Beklagte dies
substantiiert in Zweifel ziehen konnte, jeweils vorgetragen, dass keine dieser Nut-
zungsmaglichkeiten derzeit realisierbar wire, da insofern die Wirtschaftlichkeit nicht
gegeben wiére. Im Hinblick auf das mit dem Bescheid vom 23. Dezember 1997 ge-
nehmigte Vorhaben spricht dafir allein die Tatsache, dass die Klagerin woh! nicht
erhebliche Planungskosten aufgewendet hatte, ohne das Vorhaben letztendlich in
Angriff zu nehmen, wenn nicht tatsachlich die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens ge-
wahrleistet wére. Im Ubrigen hat die Kldgerin durch eine Vielzahl von Unterlagen
dargelegt, dass sie durchaus ansehnliche Bemihungen unternommen hat, das
]%Lundstﬁck zu nutzen und auch die bestehende Halle einer sinnvollen Nutzung zu-

ren.
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Auch wenn die Beklagte in einzelnen Punkten hiergegen Einwendungen erhoben
hat, etwa dass nicht alle Moglichkeiten der Prasentation ausgenutzt worden waren
oder dass die angebotenen Konditionen auf Grund einer Befristung moglicher Wei-
se fir potentielle Mieter nicht attraktiv genug gewesen waren, so hat es die Beklag-
te aber nicht vermocht, substantiiert darzulegen, welche konkrete derzeit durch-
flihrkrare Nutzung den Bestand der Halle garantieren und gleichzeitig fiir die Klage-
rin in wirtschaftlicher Hinsicht zumutbar, d.h. ohne dauernden Verlust durchfihrbar
wire. Im Ubrigen geht die Kammer auch davon aus, dass es nicht im Interesse der
Klagerin liegen kann, mégliche Nutzungen des Baugrundstiicks, die wirtschaftlich
sinnvoll zu verwirklichen wéren, nicht in Angriff zu nehmen, da sie auf Grund der
varliegenden Entscheidung des Gerichis, falls diese Bestand haben sollte, und im
Rahmen der darauf folgenden Verbescheidung thres Abbruchantrages zwar mit
giner Forderung oder sonstigen Kompensationsleistungen der dffentlichen Hand
rechnen kidnnte, die aber wohl nur zu einer Aufrechterhaliung des Status quo im
Hinblick auf die wirtschaftliche Nutzung des Grundstiicks und damit zum Ausgleich
des Defizits, nicht aber zur Ausnutzung der in dem Baugrundstiick liegenden finan-
ziellen Reserven flhren wirde.

3.3.

Wie die Kammer bereits in dem ausfihrlich begriindeten Vergleichsvorschlag vom
05. Februar 2002 dargelegt hat, liegt @s nun an den Beteiligten, sich auf eine wirt-
schaftlich tragbare Lésung zu verstandigen. Dabei obliegt es der Klsgerin, Nut-
zungsmdglichkeiten auszuloten und sich auf eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung
festzulegen, wahrend die Beklagte die insoweit notwendigen und méglichen For-
dermdglichkeiten zu ermitteln und festzulegen hitte. Sollte die Klagerin keine weite-
ren Nutzungsmdglichkeiten finden, wére von der bisherigen Nutzung der Halle aus-
zugehen und eine entsprechende, diese Nutzung erméglichende Férderung ins
Auge 2u fassen. Dabei obliegt es weiter der Beklagten, unter Zugrundelegung der
Bedeutung des Baudenkmals die sich ja insbesondere aus den vorliegenden Stel-
lungnahmen des Landesamts fir Denkmalschutz ergibt, die zum Erhalt des Denk-
mals notwendigen Finanzmittel zuzusagen und bereit zu stellen bzw. die sonstigen
Méglichkeiten, die wirtschafte Situation bezlglich der Hallennutzung zu verbessern,
auszuloten und dariOber zu entscheiden. Erst wenn nach dieser Priifung feststunde,
dass fir keine von der Kligerin vorgeschlagene Nutzungsmdglichkeit und auch
nicht flr die sonstigen sinnvoller Weise denkbaren Nutzungsméglichkeiten der Hal-
le hinreichende wirtschaftiiche Rahmenbedingungen durch entsprechende Férde-
rungen etc. geschaffen werden kénnten, kénnte dies letztendlich doch zur Enteilung
einer Abbrucherlaubnis fihren, wobei dies dann im Weasentlichen von der Entschei-
dung der Denkmalschutzbehorde abhinge, in welcher Héhe Finanzmittel fiir den
Erhalt der Halle eingesetzt werden kénnten und sollten.

Damit ist der Klage im Hiifsantrag stattzugeben, wahrend der Hauptantrag abzu-
weisen ist.
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