e e

2478672089

-
£
\'l‘-m‘r B

11:47 A5332114418 ELFD MUMCHEM AB S.

DSl 01/2004 28. Jg. Seite 59

Urteil des Bayerischen Verwallungsgerichtshofs zu den Voraussetzungen einer
bauplanungsrechtiichen Beglinstigung eines Vorhabens zur Anderung erhaltens-
wiirdiger Gebéude im Aulenbereich (§ 35 Abs. 4 Satz | Nr. 4 BauGB) — BayVGH,
Urteil vom 20. Dezember 2000, Az.: 2 B ©9.2118 .

Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof bestitigte mit diesem Urteil vom 20. De-
zember 2000, Az.: 2 B 89.2118, das erstinstanzliche Urteil des BayVG Minchen
vom 31. Mai 1989 (n.v.) in vollem Umfang und lie} die Revision nicht zu.

Der Klgger hatte 1995 von der Bundesrepublik Deutschland — Bundeseisenbahn-
vermbygen — ein Grundstiick gekauft, auf dem sich ein um 1870 errichtetes Gebéu-
de, das in der Vergangenheit als Bahnwérterhaus (Bahnbetriebsanlage) gedient
hatte, ab 1955 durch einen Bediensteten der Deutschen Bundesbahn (ohne jegli-
che Funktion zur Bedienung der Bahnaniagen) zu Wohnzwecken genutzt wurde
und zum Zeitpunkt des Eigentumsibergangs unbewohnt war;, zudem entwidmete
das Eisenbahn-Bundesamt diese Betriebsaniage. Das ehem. Bahnwaérterhaus ist
mit dem Vermerk "ehemaliges Bahnwirterhaus mit Walmdach und helzverschaltem
Obergeschoss, um 1870" in die im deklaratorischen System gefihrte Denkmalliste
des Freistaats ‘Bayern eingetragen. Das Grundstiick ist nur Gber eine nicht &ffent-
lich gewidmete Straflenbahnwendeschleife (Eigentimer: Gemeinde M.) und eine
parallel verlaufende Zufahrisstrale (EigentUmer: Freistaat Bayern} zu erreichen.
Die Inanspruchnahme einer Teilfldche der Strallenbahnwendeschieife wurde dem
Klager zum Zeitpunkt des Eigentumserwerbs als Zufahrt im Rahmen eines Benut-
zungsvertrags gestattet, bezlglich der Zufahrisstral?e Jahre spéter ein geh- und

Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks im Grundbuch eingetra-
gen.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundsttlck als Forstflache eingetragen.

Die Parteien streiten Uber die Frage, ob dem Kliger in einem Vorbescheid die
Zulassigkeit esines 2zweigeschossigen Anbaus an das verhandene Gebaude und die
der Nutzung des Gebaudes auch nach der Entwidmung zu Wohnzwecken beschei-
nigt werden kann. Die Beklagte verneinte dies, da das Grundstiick im Aufienbe-
reich liege und planungsrechtlich nach § 35 BauGB zu beurteilen, nach § 35 Abs. 2
und 3 BauGB aber nicht zuldssig sei. An drei Seiten sei es von einem Landschafis-
schutzgebiet umgeben, eine wegemafige Erschliefung wegen der unmittelbaren
Lage an der Unterfilhrungsrampe der Zufahrt zum ki&gerischen Grundstiicks ge-
nutzten StralRe nicht maglich. Wegen der spezifischen Lage des Grundstlicks am
Stadtrand im AufRenbereich inmitten forstwirtschaftlicher Nutzung und ohne jeden
stadtebauiichen Zusammenhang widerspreche die reine Wohnnutzung sowie jede
Erweiterung der baulichen Anlage einer geordneten sticiebaulichen Entwicklung.
Nach Aufgabe der Schrankenanlage sowie der Entwidmung der Anlage sei die Pri-
vilegierung des Gebaudes im Auflenbereich entfallen. Die geplante — uneinge-
schrankte — Wohnnutzung sei zudem eine Nutzungsanderung, da die bauliche An-
lage eine andere Zweckbestimmung erhalten solle.
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Seitens der Unteren Denkmalschutzbehtirde wurden gegen den geplanten Anbau
und die Wohnnutzung keine Bedenken erhoben. '

Der Antrag auf Erteilung des Vorbescheids wurde abgelehnt, die érilich zustandige
Regierung wies den Widerspruch als unbegriindet zurlick. Das BayVG Minchen
verpflichtete hingagen die Beklagte zur Erteilung eines positiven Vorbescheids.

Der erkennende 2. Senat des BayVGH stellte nun in dem hier interessierenden
denkmalrechtlichen Teil des Urteils vom 20. Dezember 2000 fest, dass die geplante

‘Nutzungsdnderung des unstreitig im AuBenbereich gelegenen Gebdudes und auch

die geplante Ersetzung des erdgeschossigen durch einen zweigeschossigen Anbau
nicht an den Anforderungen des § 35 Abs. 2 und 3 BauGB scheitern. "2war wider-
spricht das inmitten forstwirtschaftlicher Nutzung gelegene Vorhaben den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans der Beklagten (forstwirtschaftliche Flache) und

- beeintrachtigt die natlrliche Eigenart der Landschaft, Diese Belange k&nnen dem

Vorhaben jedoch nicht entgegengehalten werden, da es nach § 35 Abs. 4 Satz 1
Nr. 4 BauGB beg(instigt ist. Nach dieser Vorschrift ist teilprivilegiert die Anderung
oder Nutzungsanderung von erhaltenswerten, das Bild der Kulturlandschaft pra-
genden Gebiuden, wenn das Vorhaben einer zweckmafigen Verwendung der Ge-
baude und der Erhaltung des Gestaltweris dient. Zweck dieser Regelung ist es,
dem drohenden Verfall von Baudenkmilern und anderen kulturell bedeutsamen
Bauwerken vorzubeugen. Die Voraussetzungen dieser Vorschrift sind erflllt."

Der erkennende Senat folgt der stindigen Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts (insb. der Bestimmung von Inhalt und Grenzen des Genehmigungs-
tatbestandes von § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 4 BauGB im Beschluss vom 18. Oktober
1993, NVwZ-RR 1994, 307-308/ DVBI 1994, 292), sieht aber die besonderen Tat-
bestandsvoraussetzungen incl. der erhaltenswerten, vorn Geb&ude selbst ausge-
henden, die Kulturlandschaft prigenden Wirkung bei dem in Rede stehenden
ehemaligen Bahnwirterhaus als gegeben an; das Bundesverwaltungsgericht hatte
dies fir den Umbau eines ehemaligen Bahnhofs einer Eisenbahnanlage des
19. Jahrhunderts in ein schlichtes Wohnhaus noch ablehnend entschieden (vgl.
BVerwG, Beschl. vom 17. Januar 1991, NVWZ-RR 1991, 338/ ZfBR 1991, 131).

"Nach der Stellungnahme des Vertreters der Unteren Denkmalschutzbehérde han-
delt es sich bei dem Geb&ude um eines der wenigen noch erhaltenen Bahnwérter-
hauschen aus der spatklassizistischen Zeit. Aus geschichtlichen und stadtebauli-
chen Grinden sei das Anwesen daher inzwischen in die Denkmalschutzliste der
Beklagten [richtig: Denkmalliste des Freistaats Bayern] aufgenommeén worden.
Nach den vorgelegten und mit den Beteiligten erérterten Fotos hat das ehemalige
Bahnwiérterhaus mit Walmdach und holzverschaltem Obergeschoss seinen
Charakter unverandert erhalten. Damit ist 5 als erhaltenswert einzustufen. Das seit
dber 100 Jahren bestehende Bahnwiirterhaus pragt als Teil der hier die Landschaft
kennzeichnenden Eisenbahnanlage die umgebende Kulturlandschaft. Seine pra-
gende Wirkung wird besonders hervorgehoben durch seinen singulsren Standort
und sein dadurch bedingtes Erscheinungshbild. Sie ist auch im Gebsude selbst er-
kennbar. Die Denkmalqualitit unterscheidet das vorliegende Bahnwérterhaus von
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einem firr sich genommenen belanglosen ehemaligen Bahnhofsgebéude, das nicht
dadurch zum nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 4 BauGB begunstigten Vorhaben wird,
dass es an einer noch teilweise erhaltenen Eisenbahnaniage liegt (vgl. BVerw(
v. 17. Januar 1991 ZfBR 1891, 131).

Entsprechend dem Zweck der Vorschrift, die die Kulturlandschaft pragenden Ge-
baude zu erhalten, ist weitere Voraussetzung, dass das Vorhaben giner zweckma-
Rigen Verwendung des Geb#udes und der Erhaltung seines Gestaltswerls dient.
Auch diese Voraussetzung ist vorliegend erfilllt, nachdem der Klager das Gebaude
weiterhin als Wohngebadude nutzen will, der Anbau die Identitét des Gebaudes un-
angetastet J4sst und im Vergleich zum friheren Zustand kein wesentlich anderes
Erscheinungsbild vermittelt (vgl. BVerwG v. 18.10.1993 DVBI 1994, 282). .."

Mit dieser Entscheidung unterstreicht der Bayerische Verwaltungsgerichtshof die
ﬁm’ Bedeutung, die Baudenkmalern auch im Bauplanungsrecht zukommt Die
Voraussetzungen des Privilegierungstatbestands von § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 4
BauGB sind zwar in der Regel erfiillt, wenn das Gebidude unter Denkmalschutz
steht, doch ist dies nicht zwingende Voraussetzung fir die Anwendung der
Vorschrift {vgl. OVG Rheinland-Pfalz, Urt. vom 24. Februar 1983, BRS 40, 234).

(bearbeitet von Wolfgang Karl Géhner, Justitiar im Bayrischen Landesarnt fir Denk-
maiptiege) :

g



