Jahresberichte vom 1. Januar 2010
bis 31. Dezember 2011

ABTEILUNG G 1 - JUSTITIARIAT

REPORT ZUR EUROPARECHTLICHEN UND
INTERNATIONALEN ARBEIT IM DEUTSCHEN
NATIONALKOMITEE FUR DENKMALSCHUTZ (DNK)
UND DEM EUROPEAN HERITAGE
LEGAL FORUM (EHLF)

AufEinladung der polnischen Ratsprisidentschaft fand im Anschluss
an die ,Conference of the EU-Presidency, 4. European Heritage
Forum: Value the Heritage! European Heritage and Economic Deve-
lopment“ vom 10.—12. Oktober 2011 auch die 5. Sitzung des Euro-
pean Heritage Legal Forum (EHLF) am 13.10.2011 in Wroclaw (Bres-
lau) statt.

Zum Auftakt der Konferenz begriifiten die Gastgeber und der
Vorsitzende des EHLF, Dr. Terje Nypan, Norwegen, die Tagungs-
teilnehmerinnen und -teilnehmer. Besonders herzlich wurde Frau
Pilar Barraca de Ramos als Vertreterin Spaniens und neues stindi-
ges Mitglied im Kreise des EHLF aufgenommen.

Einfiihrend berichteten der Vorsitzende und das Sekretariat des
EHLF, dem auch das deutsche Mitglied Wolfgang Karl Gohner
angehért, iiber die letztjahrige Arbeit, die Bedeutung und die be-
sonderen Erfolge des EHLF. Besonders hervorgehoben wurde das
Engagement des EHLF hinsichtlich unbeabsichtigter, negativer
Affekte und Auswirkungen der Normgebung der EU in den Berei-
chen Gesundheit (insb. krebserregende Stoffe), Energieeffizienz,
Mehrwertsteuer und Bauproduktenrecht. Das europiische bauliche
und archiologische kulturelle Erbe ist eine diverse Lebens- und
Rechtsbereichsiibergreifende Herausforderung, welche eine noch
effizientere Aktivitit und Vernetzung der nationalen Administra-
tionen erfordert. Auch das EHLF versucht Seite an Seite mit dem
EHHEF ein Umdenken in den Administrationen der EU-Organi-
sationen und -Mitgliedstaaten zu unterstiitzen. Zukunftsorientiert
ist dabei auch die Mitwirkung in der EU Reflection Group, welche
2009 durch die Ratsprisidentschaft als ,,Belgian Presidency Reflec-
tion Group* eingefiihrt, eine Plattform der fiihrenden europiischen
Spitzenorganisationen im Bereich des baulichen und archiologi-
schen kulturellen Erbes darstellt.

Die einzelnen Linderberichte verdeutlichten erneut die globalen
Fragestellungen, die wie im Bereich Energieeffizienz und Klima-
schutz in jedem Mitgliedstaat Herausforderungen auch fiir Bau- und
Bodendenkmiiler ergeben.

W. K. Gohner berichtete fiir Deutschland zum Thema Energie-
effizienz nach der Verdffentlichung der Gesamtenergieeffizienz-
richtlinie 2010/31/EU vom 19. Mai 2010. Aktuell priift das Europi-
ische Normungskomitee CEN/TC 346 ,,Kulturelles Erbe mit einer
neu gegriindeten Arbeitsgruppe (WG 8) die Machbarkeit einer Euro-
piischen Norm ,Energy efficiency in protected buildings“; mit die-
sen, nun bis ca. 2015 neu zu entwickelnden ,denkmalfreundlichen®
Standards sollen insbesondere die europaweit teils grob denkmal-
schidlichen Aktivititen u.a. von ,,Energieberatern auf ein qualitit-
volles und auch im Bereich des Denkmalschutzes akzeptables fach-
liches Niveau gehoben werden. Hervorgehoben wurde dabei der
integrale Ansatz in der Bundesrepublik Deutschland insbesondere

bei der Erarbeitung des Fortbildungsmoduls fiir die Energieberatung -

am Baudenkmal.

W. K. Gohner berichtete zudem iiber die auflerordentlich inter-
essanten Tagungen und Diskussionen auf der Internationalen Kon-
ferenz ,Energy Management in Cultural Heritage® im April 2011 in
Dubrovnik/Kroatien sowie auf dem 19. Kongress ,Stidtebaulicher
Denkmalschutz Historische Stadtquartiere — Baustelle Energieeffi-
zienz'“ im September 2011 in Quedlinburg. Abschliefend verwies der
deutsche Linderbericht auf die besondere Bedeutung der europii-
schen denkmalfachlichen Arbeit im Bereich der Chemie-Verord-
nung REACH, insbesondere fiir denkmalfachlich evtl. erforderliche
An- und Verwendungsausnahmen fiir Pentachlorphenol, arsenhal-
tige Verbindungen, asbesthaltige Materialien und bleihaltige Kom-
ponenten.

Schweden informierte iiber die unverindert ungeklirte Situation,
dass die EU-Kommission Schweden vor dem EuGH verklagte
beziiglich des ausnahmslosen Verbots des Einfiihrens von Metallde-
tektoren, da dies angeblich gegen die EU-Regelungen zum freien
Binnenmarkt verstofien solle. Aulerdem wurde erfreut mitgeteilt,
dass mit Schweden ein weiteres europiisches Land die Europiische
Landschaftskonvention und die Unidroit-Konvention unterzeich-
nete.

Im Zentrum der eintigigen Tagung stand dann die Prisentation
und Diskussion des Impulsreferats zum Thema ,,Influences of EHLF
activities on national developments on energy efficiency and con-
struction products: Test case Germany“ durch W. K. Gohner
(http://w-goehner.de/cms/uploads/media/2.54_-_EHLF_-_s._
Sitzung_-_Bericht_G_1_zu_Energy_Efficiency_and_Construc
tion_Products.pdf). Nach intensiver Diskussion wurde die fachliche
Notwendigkeit von EU-rechdichen Ausnahme- bzw. Spezial-
regelungen hervorgehoben, welche es den Mitgliedstaaten ermog-
licht, nach weitgehend eigener Beurteilung die zum Schutz des bau-
lichen kulturellen Erbes erforderlichen nationalen Rechtsumsetzun-
gen vorzunehmen.

Der Vorsitzende informierte abschliefend dariiber, dass er den
EHLF-Vorsitz und Jacques Akerboom/Niederlande 2012 das EHLEF-
Sekretariat verlassen werden. In der folgenden 6. Tagung des EHLF
Mitte Oktober 2012 in Nikosia/Zypern wurde daher die Neu-
besetzung des EHLF-Sekretariats umgesetzt. Als neues Sekretariats-
mitglied konnte Jacek Brumicki, Senior Legal Advisor des Natio-
nalinstituts fiir kulturelles Erbe der Republik Polen gewonnen wer-
den. Als seinen Nachfolger hatte Dr. Nypan das deutsche Mitglied,
W. K. Géhner, vorgeschlagen, der in Wroclaw nach kurzer Beratung
einstimmig zum neuen Vorsitzenden gewahlt wurde; der Stab-
wechsel wurde am 17. Oktober 2012 in Nikosia/Zypern vollzogen.

Der Vorsizende dankte zum Abschluss den polnischen Kollegen
sehr herzlich und lud die Teilnehmerinnen und Teilnehmer nach
Zypern ein.

RECHTSPRECHUNG
ZUM DENKMALRECHT

Eine der vornehmsten Aufgaben des Justitiars des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege war es, die Entwicklung der Recht-
sprechung der Bayerischen Verwaltungsgerichtsbarkeit zu begleiten
und ein Stiick weit zu Gunsten des baulichen und archiologischen
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kulturellen Erbes zu beeinflussen. Unbeschadet der Energiewende-
Diskussion mit den Themen Wirmedimmung, Solar-, Photovol-
taik- und Windenergieanlagen verblieb als akruellstes Kernthema
von Denkmalschutz und Denkmalpflege im Bereich der Baudenk-
miler das Spannungsfeld zwischen aktiver Erhaltungspflicht des ein-
zelnen Denkmaleigentiimers und der Grenze der verfassungsrecht-
lich zulissigen Belastbarkeit. Nur deren Uberschreitung erlaubt bzw.
verpflichtet zur Erteilung einer denkmalschutzrechtlichen Erlaub-
nis zum Abbruch von Baudenkmiilern.

Die Pflichten, welche die Denkmalschutzgesetze der Linder dem
Eigentiimer eines Baudenkmals jeweils auferlegen, sind Bestim-
mungen von Inhalt und Schranken des Eigentums i. S. v. Art. 14
Abs. 1 Satz 2 GG. ,Der Gesetzgeber muss bei Regelungen in diesem
Sinne die Interessen des Eigentiimers und die Belange des Ge-
meinwohls insb. unter Beriicksichtigung des verfassungsrechtlichen
Grundsatzes der VerhiltnismiRigkeit und des Gleichheitssatzes des
Art. 3 Abs. 1 GG in einen gerechten Ausgleich und in ein ausgewo-
genes Verhiltnis bringen. Da das Wohl der-Allgemeinheit nicht nur
Grund, sondern auch Grenze fiir die dem Einzelnen aufzuerlegenden
Belastungen ist, diirfen Einschrinkungen der Eigentiimerbefugnisse
nicht weitergehen, als der Schutzzweck reicht, dem die Regelung
dient.“ (s. Vors. Richter am VG Frankfurt a. M. GerHARD HORN-
MANN, in: Drittschiitzende Wirkung im Denkmalrecht, NVwZ 2011,
S. 1235 fF). Bei verfassungskonformer Auslegung verlangt die Be-
standsgarantie des Privateigentums nach Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG,
»dass in erster Linie Vorkehrungen getroffen werden, die eine unver-
hiltnismiflige Belastung des Eigentums real vermeiden und die Pri-
vatniirzigkeit des Eigentums soweit wie méglich erhalten.” (Horn-
MANN, a.2.0.). Die eigentumsgestaltende Wirkung der Denkmalei-
genschaft ,geht einher mit umfinglichen Pflichten des Eigentiimers
aus den Denkmalschutzgesetzen, insbesondere der denkmalschutz-
rechtsspezifischen dauerhaften Pflicht zur Erhaltung auf eigene
Kosten als Rechtspflicht zu positivem Tun sowie in Verfigungs-
beschrinkungen. (s. Bundesverwaltungsgericht [BVerwG], Urteil v.
21. April 2009, Az.: 4 C 3.08, w. N. in http://w-goehner. de/cms/
uploads/media/r.113_-_Rechtsprechungsuebersicht_-_20100112_
o2.pdf, Folien 196 £.).

Der gesamte Berichtszeitraum, besonders aber das IV. Quartal
des Jahres 2011 zeichneten sich u.a. auch im Kulturstaat Freistaat
Bayern (Art. 3 Abs. 2 der Bayerischen Verfassung) durch eine zu-
mindest sehr eigenwillige Interpretation dieser verfassungsrecht-
lichen Vorgaben aus, die in nicht geringer Spannung zu den insoweit
verbindlichen Mafistiben standen, welche der Bayerische Verfassungs-
gerichishof (BayVerfGH) allen staatlichen kommunalen und gericht-
lichen Gewalten ins Stammbuch schrieb (s. Entscheidung vom
22. Juli 2008, BayVerfGH, Entscheidung v. 22. Juli 2008, Az.: V£.
11-VIl-o7, w. N. in http://w-goehner.de/cms/uploads/media/ 1.113_-
_Rechtsprechungsuebersicht_-_20100112_02.pdf, Folien 160-163):
»Art. 141 Abs. 2 BV bestimmt in den Grundziigen die wichtigsten
Aufgaben, die sich auf Grund der Staatsfundamentalnorm des Art.3
Abs. 2 BV im Hinblick auf den Schutz der nariirlichen Lebens-
grundlagen, in dessen Kontext auch der Schutz und die Pflege der
Denkmiler gehort, stellen. Dahinter steht die Einsicht, dass neben
den natiirlichen auch die kulturhistorischen Ressourcen ein unver-
zichtbarer Bestandteil der Lebensqualitiit sind und ein notwendiges
Korrektiv zur Dynamik der zivilisatorischen Prozesse bilden. Art. 3
Abs. 2 BV sowie Art. 141 Abs. 2 BV sind dabei keine blofen Pro-
grammsitze, sondern enthalten bindendes objektives Verfassungs-
recht, an dem die Handlungen und Unterlassungen von Staat, Ge-
meinden und Kérperschaften des sffentlichen Rechts zu messen sind.
Eine Nichtbeachtung des in Art. 141 BV festgeschriebenen Verfas-
sungsrechts bei der Abwigung verletzt das Willkiirverbot des Art.
118 Abs. 1 BV, wenn dafiir kein sachlicher Grund besteht. Es bleibt
zwar der Ermessen ausiibenden Behérde iiberlassen zu bestimmen,
in welcher Weise dem Gedanken der Angemessenheit, Billigkeit und
Zweckmifigkeit Rechnung getragen wird. Erst wenn die uflersten
Grenzen dieses Ermessen tiberschritten sind, wenn fiir die getrof-
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fene Regelung bei einer am Gerechtigkeitsgedanken orientierten
Betrachtungsweise jeder sachliche Grund fehlt, ist der Gleichheits-
satz verletzt.”

Letzteres muss allerdings ausnahmslos dann unterstellt werden,
wenn den Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts in dem beriihm-
ten Beschluss vom 2. Mirz 1999, Az.: 1 BVL 7/91, w. N. in htep://
w-goehner.de/cms/uploads/media/1.113_-_Rechtsprechungsueber
sicht_-_20100112_02.pdf, Folie 835) in der gerade auch von der
Rechtsprechung der Bayerischen Verwaltungsgerichtsbarkeit insbe-
sondere schon hinsichdich des formellen Priifungsverfahrens nicht
gefolgt wird, in akruellen wie in zukiinftigen Fillen nicht sicherge-
stellt ist, dass nachstehendes, von allen Verwaltungsgerichten Bay-
erns angewandtes Priifungsschema von den zustindigen Behorden

strikt beachtet und Schritt fiir Schritt abgearbeitet wurde:

Priifungsverfahren

1 Normative Grundlagen:

LI Verfassung des Freistaates Bayern
(in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Dezember 1998
[BayRS 100-1-I})

Art. 141

(1)1 Der Schurtz der natiirlichen Lebensgrundlagen ist, auch ein-
gedenk der Verantwortung fiir die kommenden Generationen,
der besonderen Fiirsorge jedes einzelnen und der staatlichen
Gemeinschaft anvertraut. 2 Tiere werden als Lebewesen und
Mirgeschépfe geachter und geschiitzt. 3 Mit Naturgiitern ist
schonend und sparsam umzugehen. 4 Es gehért auch zu den
vorrangigen Aufgaben von Staat, Gemeinden und Kérper-
schaften des 6ffentlichen Rechts,

- Boden, Wasser und Luft als nariirliche Lebensgrundlagen zu
schiitzen, eingetretene Schiden méglichst zu beheben oder aus-
zugleichen und auf méglichst sparsamen Umgang mit Energie
zu achten,

—  dieLeistungsfihigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten und dau-
erhaft zu verbessern,

~  den Wald wegen seiner besonderen Bedeutung fiir den Natur-
haushalr zu schiitzen und eingetretene Schiden méglichst zu
beheben oder auszugleichen,

- die heimischen Tier- und Pflanzenarten und ihre notwendigen
Lebensriume sowie kennzeichnende Orss- und Landschafisbilder
zu schonen und zu erbalten.

(2) Staat, Gemeinden und Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts
haben die Aufgabe,

—~  die Denkmiiler der Kunst, der Geschichte und der Natur sowie
die Landschaft zu schiitzen und zu pflegen,

—  herabgewiirdigte Denkmiiler der Kunst und der Geschichte
méglichst ihrer fritheren Bestimmung wieder zuzufiihren,

—  die Abwanderung deutschen Kunstbesitzes ins Ausland za ver-
hiiten.

1.2 Art. 6 DSchG Maflnahmen an Baudenkmilern
(1) 1 Wer

1. Baudenkmiiler beseitigen, verindern oder an einen anderen Ort
verbringen oder

2. geschiitzte Ausstattungsstiicke beseitigen, verindern, an einen
anderen Ort verbringen oder aus einem Baudenkmal entfernen

will, bedarf der Erlaubnis. 2 Der Erlaubnis bedarf auch, wer in
der Nihe von Baudenkmilern Anlagen errichten, verindern
oder beseitigen will, wenn sich dies auf Bestand oder Erschei-
nungsbild eines der Baudenkmiiler auswirken kann. 3 Wer ein



Ensemble verindern will, bedarf der Erlaubnis nur, wenn die
Veriinderung eine bauliche Anlage betrifft, die fiir sich genom-
men ein Baudenkmal ist, oder wenn sie sich auf das Erschei-
nungsbild des Ensembles auswirken kann.

(2) 1 Die Erlaubnis kann im Fall des Abs. 1 Satz 1 Ntn. 1 und 2 ver-
sagt werden, soweit gewichtige Griinde des Denkmalschutzes
fiir die unverinderte Beibehaltung des bisherigen Zustands
sprechen. 2 Im Fall des Absatzes 1 Satz 2 kann die Erlaubnis
versagt werden, soweit das Vorhaben zu einer Beeintrichtigung
des Wesens, des iibetlieferten Erscheinungsbilds oder der kiinst-
lerischen Wirkung eines Baudenkmals fiihren wiirde und
gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fiir die unverinderte
Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen.

(3) 1 Ist eine Baugenehmigung oder an ihrer Stelle eine bauaufsicht-
liche Zustimmung oder abgrabungsaufsichtliche Genehmigung
erforderlich, entfille die Erlaubnis. 2 Ist in den Fillen des Art.
18 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) keine Bauge-
nehmigung oder bauaufsichtliche Zustimmung, jedoch eine
durch die Denkmaleigenschaft bedingte Abweichung nach Art.
63 Abs. 1 Satz 1 BayBO erforderlich, schlieft die Erlaubnis nach
diesem Gesetz die Zustimmung im Einzelfall nach Art. 18 Abs.
2 BayBO und die Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO
ein.

(4) Bei Entscheidungen nach den Absitzen 1 bis. 3 sind auch die
Belange von Menschen mit Behinderung und von Menschen
mit sonstigen Mobilititsbeeintrichtigungen zu beriicksichtigen.

1.3 Rechtsprechungs-Grundlagen:

—  BVerfG, Beschluss vom 2. Mirz 1999, Az.: 1 BvL 7/91, juris /
EzD 1.1 Nr. 7 / DSI 2005/1, 63 ff. (mit Anm. W. K. GBHNER)
/ Jahrbuch des BLD 2002/2003 S. 137 ff. (Abhandlung von W,
K. GOHNER)

— BayVGH, Urteil vom 27. September 2007, Az.: 1 B 00. 2474,
juris / BayVBI 2008, S. 141-148 / DSI 2007/1V, S. 93 ff. (mit
Anm. J. SPENNEMANN, http://www.dnk.de/_uploads/ beitrag-
pdf/es6do3a888277922248fgaqichazc sbe.pdf) / Schénere Hei-
mat 2007/1V, S. 241 f. (mit Anm. W. EBerv) / BayVBI 2008,
S. 148 f. (mit Anm. D. MarTIN) / EzD 1.1 Nr. 18 (Anm. W.
EeeRrL, S. 18—20) / VGHEBY 60, S. 268—288/BRS 71 Nr. 200
(2007) / htp:/fwww.blfd.bayern.de/medien/urteil_ 2_2_s.pdf
(mit Anm. W. K. GBHNER)

—  BVerG, Urteil vom 21. April 2009, Az.: 4C3.08, juris

— BayVGH, Urteil vom 18. Oktober 2010, Az.: 1B06.63, juris/
http://w-goehner.de/cms/uploads/media/BayVGH_-_urteil
v._18.10.2010_-_1_B_06.63_-_neutrale_fassung G_1.pdf

— BayVGH, Beschluss vom 4. September 2012, Az.: 2ZB11.587,
juris

2 Liegt ein Baudenkmal i. S. v. Art. 1 Abs. 1, 2 Satz 1 DSchG vor?:
2.1 Besteht Denkmalfihigkeit?:

—  Sache

~  von Menschen geschaffen

—  aus vergangener Zeit
—  kein Bodendenkmal (Art. 1 Abs. 4, Abs. 2 Satz 1 DSchG)?

2.2 Liegt Denkmalbedeutung vor, aus
~  geschichdichen,

— kiinstlerischen,

—  stidtebaulichen,

—  wissenschaftlichen oder

—  volkskundlichen

Griinden?

2.3 Besteht zudem Denkmalwiirdigkeit?:

2.3.1 Die Feststellung erfolgt durch Sachverstindige, d.h. in Bayern
nach Art. 12 Abs. 1 Satz 1 DSchG durch das Bayerische Landes-
amt fiir Denkmalpflege (BL{D)!

JusTrmaraT

2.3.2 Die Erhaltung des besagten Objekts ist aus dem, das 6ffent-
liche bzw. allgemeine Interesse gesetzlich definierenden Kata-
log der Bedeutungsarten (s. Nummer 2.2) erforderlich und
damit im Interesse der Allgemeinheit?

2.3.3 Griinde der Denkmalbedeutung erreichen ,gewisses im Be-
wusstsein der Offentlichkeit verankertes MaR“?

2.33 die Denkmaleigenschaft wird auch nach Instandsetzung, Sanie-
rung und Modernisierung nicht ausnahmsweise entfallen sein,
d.h.

—  ,Verbleib eines erkennbaren Baudenkmals® bzw.

- »Schiden haben an den fiir die Denkmaleigenschafs relevanten
Bauwerksteilen noch kein Ausmaf erreicht, so dass die Sanie-
rung einer Neuerrichtung des Gebiudes gleichkommt*

3 Sprechen ,,gewichtige” Griinde des Denkmalschutzes fir die unver-
inderte Beibehaltung des bisherigen Zustandes?:

3.1 diese ergeben sich in aller Regel aus der die Denkmaleigenschaft
begriindenden Bedeutung des Bauwerks, Art, 1 Abs. 1, 2 Satz 1
DSchG

—  ,gesteigerte” Bedeutung nichr erforderlich

—  die Denkmal begriindenden Faktoren sind i. d. R. so gewichtig,
dass eine Versagung einer Abbrucherlaubnis in Betracht kommt.

—  eine Abwigung zwischen fiir und wider die Erlaubniserteilung

_sprechenden Griinde erfolgt — an dieser Stelle - nicht.

3.2 Muss Erlaubnis erteilt werden, weil es wegen des Zustandes des
Gebiudes oder aus anderen Griinden ,tatsichlich unméglich
ist, das Baudenkmal zu erhalten?:

3.2.1 Das Gebiude wird in absehbarer Zeit verfallen und als Ruine
nicht erthaltungswiirdig sein oder

3.2.2 bei Sanierung wiirde nur so wenig Substanz erhalten bleiben,
dass die Identitiit des Bauwerks verloren ginge oder

3.2.3 cine den Anforderungen von Art. s DSchG entsprechende Nut-
zung kommt nicht in Betracht.

3.3 Wurde seitens des Antragstellers die wirtschaftliche Unzumut-
barkeit der Ethaltung des Baudenkmals ausreichend belegt?

3.3.I Pritfungsmaf3stab

- Auslegung von Art. 6 Abs. 2 Satz 1 DSchG hat in Entsprechung
der Anforderungen aus Art. 14 GG an ein Inhalt und Schran-
ken des Grundeigentums bestimmenden Gesetzes zu erfolgen.

—  Die Priifung, ob dem Denkmaleigentiimer die unverinderte
Beibehaltung des bisherigen Zustandes mit den Erhaltungs- und
Nurtzungspflichten gem. Art. 4, s DSchG zuzumuten ist, muss
zudem dem Grunde nach im Erlaubnisverfahren erfolgen.

—  Abzustellen ist nach BVerfG allein auf den ,fiir Denkmal-
belange aufgeschlossenen Eigentiimer*!

—  Die Erwartung an diesen Denkmaleigentiimer ist, dass er das
Denkmal nicht nur als Belastung betrachtet, sondern das Bau-
denkmal i. R. d. Zumutbaren zu erhalten versucht!

3.3.2 Nachweispflichten

—  Der Eigentiimer muss Nutzungskonzept(e) mit dem eigent-
lichen Ziel der Denkmalerhaltung und sinnvollen Nutzung
erstellen.

—  Der Eigentiimer muss die Wirtschaftlichkeit dieses konstruk-
tivam Denkmalerhalt orientierten Nutzungskonzepts berech-
nen.

— In prozessualer Hinsicht der spiteste Zeitpunke hierfiir ist die
miindliche Gerichtsverhandlung.

3.3.3 Priifungsinhalt (Grobgliederung; Feinberechnung s. Nummer
3.3.4):

—  Ein Eigentiimer eines fiir cine geldwerte Nutzung bestimmten
Baudenkmals wird durch eine Erlaubnisversagung NUR dann
unverhiltnismifig belastet, wenn das Objekt nicht mehr wirt-
schaftlich verniinftig genutzt werden kann, d.h. verkiirzt for-

~ muliert kann gefragt werden, ob

- ,sich das Baudenkmal selbst trigt*?
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—  Dies ist objektbezogen bzw. nach objektiven Kriterien wie folgt
zu berechnen:

~  voraussichtliche Ertriige (z. B. Mieteinnahmen) bzw. Gebrauchs-
wert des Baudenkmals + bewilligte/verbindlich in Aussicht
gestellte dffentliche Zuwendungen und Steuervergiinstigungen

abziiglich

—  Sanierungskosten + Bewirtschaftungskosten

zuziiglich

—  fiktive Kosten des in der Vergangenheit vom Eigentiimer und/
oder seinen Rechtsvorgingern tatsichlich unterlassenen Bau-
unterhalts (ohne sog. ,,Schuldvorwurf)

zuziiglich

—  bau- und sicherheitsrechtlich veranlasste Kosten (sog. ,bus“-
Kosten),

ergibt als Gesamtergebnis: € 0,— bzw. > € o,~.

3.3.4 Berechnung (en detail gem. Weisung des Bayerischen Staats-
ministeriums fiir Wissenschafs, Forschung und Kunst [SsMWFK]
vom 14. Januar 2009):

a) Aufstellung der mit den Denkmalbehérden (= Untere Denkmal-
schutzbehérde {UDB], Denkmalfachbehsrde [BLfD]) abge-
stimmten notwendigen Maffnahmen und Kosten (insb. Not-
sicherungsmafinahmen)

b) Davon sind aus Rechtsgriinden abzuziehen:

—  Bau- und sicherheitsrechtlich veranlasste Kosten (= Instand-
haltungskosten, die jeder Hauseigentiimer in Folge normativer
Rechtsverpflichtung ohne Riicksicht auf wirtschafiliche Leis-
tungsfihigkeit fiir seine Immobilie aufwenden muss 2 ,Sowieso-
Kosten®)

Kosten nach Buchstabe a ./. ,,bus“-Kosten

—  Kosten und Folgekosten ggf. unterlassenen Bauunterhalts durch

Eigentiimer und Rechtsvorginger

Diese aus Rechtsgriinden abzuziehenden Kosten und Folge-
kosten ggf. unterlassenen Bauunterhalts durch Eigentiimer und
Rechtsvorginger sind alternativ wie folgt berechenbar:

ba) Methode 1: pauschalierte Ermittlung gem. den Vorgaben des
Bayerischen Obersten Rechnungshofes (BayORH) zum jihrlichen
Unterhaltsbedarf 6ffentlicher Baudenkmiler:
»Als Orientierungsgrofle fiir den jihrlichen Bedarf an Bau-
unterhaltsmitteln gilt ein Wert von 1,0 bis 1,5 % des Neubauwerts
(= ca. € 2.019,23 gem. BKI Baukosteninformationszentrum
Deutsche Architektenkammer Stuttgart X m? Nutzfliche) als
gesichert. Fiir die vielen Gebdude der Bayerischen Verwaltung der
staatlichen Schlisser, Girten und Seen (BSV), die unter Denk-
malschutz stehen, ist nach Auffassung des BayORH der hohere
Wert von 1,5 % maf3geblich. Bei einem mittleren Kubaturpreis
bei Denkmalschutzobjekten von € 500,~/m3 und einem um-
bauten Raum von 3,3 Mio. m3 ergibt sich fiir die Gebiude
der BSV ein Wiederbeschaffungswert von € 1,65 Mrd. Daraus
errechnet sich ein jihrlicher Bedarf an Bauunterhaltsmitteln
von € 25 Mio.“

Der so errechnete jihtliche Bauunterhaltsbetrag ist dann auf
die Dauer des plausibel einzubeziehenden Zeitraums unter-
lassenen Bauunterhalts (z.B. 20 Jahre) hochzurechnen.

bb) Methode 2: individuelle Erfassung aller Miingel, Bewertung der
Beseitigungskosten und konkrete Zuordnung als unterlasse-
ner Bauunterhalt durch einen denkmalerfahrenen Sachver-
stindigen.

bc) Unbeschadet bei der angewendeten Methode ist bei beiden
Berechnungsmodellen zu beachten, dass keine doppelte Beriick-
sichtigung des ermittelten unterlassenen Bauunterhalts durch
nochmalige Einbeziehung bei der Berechnung der sog. ,,bus"-
Kosten erfolgt!
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— Magliche Steuervorteile bei Instandsetzung (also auch dann,
wenn die objektive Méglichkeit hierfiir besteht)!

— Magliche Zuwendungen (insb. Entschidigungsfonds, Denk-
malférdermictel, Fordermittel der Bayerischen Landesstiftung,
der Oberfrankenstiftung etc.)

—  Wert méglicher Kompensationsmaflnahmen (z.B. erhshtes
Baurecht, ggf. im Wege entsprechender Bauleitplanung mit ak-
tiver Beteiligungspflicht der betroffenen Gemeinde gem. Art.
141 Abs. 2 Bay. Verf. i. V. m. Art. 3 Abs. 2 DSchG, s. BayVerfGH,
Entscheidung v. 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VIl-07, a. 2. O.)

c) Die Differenz aus Buchst. a) — b ) ergibt die sog. Basiskosten

d) Hinzuzurechnen sind die anteiligen Finanzierungs- und Be-
wirtschaftungskosten fiir diese ,,Basiskosten® (s. Buchstabe c)

e) Die nunmehrige Gegeniiberstellung der aus dem Objekt zu
erzielenden Einnahmen unter Beriicksichtigung des Wertzu-
wachses durch die Objektsanierung
abziiglich
der denkmalrechtlich relevanten Gesamtaufwendungen (s.
Buchstabe d)

ergibt als Gesamtergebnis den anteiligen Verlust oder den
anteiligen Gewinn.

3.4 Erst jetzt ist zu priifen, ob das Gewicht der fiir den Abbruch
sprechenden Griinde — nach BVerfG nur ausnahmsweise (s.
BVerfG, Beschluss vom 2. Mirz 1999, Az. 1 BvL 7/91, a. a. O.)
— so grof sein kénnte, dass das Ermessen der UDB ,auf Null
reduziert” wire?

3.5 Eine Beriicksichtigung personenbezogener Griinde ist analog
Art. 4 Abs. 3 Satz 3 DSchG dann allenfalls in der Ermessens-
entscheidung der UDB méglich (gilt so daher nur in Bayern):

—  Vermégensverhiltnisse (vom Leistungsfihigeren kénnen grds.
groflere Anstrengungen verlangt werden),

—  Kreditwiirdigkei,

—  Jahrliche Zinsbelastung (allerdings nur hinsichtlich des denk-
malpflegerischen Mehraufwandes!),

—  Gesundheitszustand,

—  Istes ggf. inwieweit ist es einem wirtschaftlich nicht leistungs-
fihigen bzw. -willigen Eigentiimer, dem die Denkmalerhaltung
aber wirtschaftlich zumutbar ist (nach vorstehender Berech-
nung!), anzusinnen, das Denkmal in ,leistungsfihigere
Hinde“ zu iiberfiihren (sind konkrete und konstrukrive Ver-
kaufsbemiihungen eines dem Denkmalschutz gegeniiber auf-
geschlossenen Grundeigentiimers nachgewiesen [z. B. iiber das
beachtlich erfolgreiche Angebot ,, Verkiufliche Denkmiler” des
BLfD, http:// www. blfd.bayern.de/verkaeufliche_denkmaeler/
index.php] ?)

3.6 Im Falle eines anteiligen Verlusts als Ergebnis der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung ist trotz rechnerisch ermittelter, ausnahms-
weise gegebener Unzumutbarkeit vor der abschliefenden
Ermessensentscheidung ZWINGEND iiber das BLfD das
StMWEK mit einer exakten Forderung hinsichtlich eines ggf.
(zusdtzlich) erforderlichen finanziellen Ausgleichs anzufragen,
ob der Staat trotz berechneter Unzumutbarkeit die Zumutbar-
keit dennoch herstellen will!

3.7 Erst JETZT ist dann seitens der zustindigen Vollzugsbehérde
die abschlicfende Ermessensentscheidung, die allerdings
unverindert an Art. 141 Bay. Verf., Art. 3 Abs. 2 DSchG gebun-
‘den ist, zu treffen!

»Fiat iustitia — pereat mundus“! Anlisslich des am 24. Januar 2012
bundesweit gefeierten 300. Geburtstages Friedrich II., Kénig von
Preuflen, zudem auch hochbegabter Flstist und Komponist, ist
dieser, im Wesentlichen unzutreffend iibersetzte Lehrsatz wieder ins



akeuelle Interesse geriicke (s. BENNO HEUSSEN, in: Zeitschrift fiir
Rechuspolitik 2o11, S. 251 f.). Dieser, eigentlich aus dem 16. Jahr-
hundert stammende Satz Papst Hadrians VI. bedeutete nach dama-
ligem Sprachverstindnis eben gerade nicht ,Das Recht muss sich
durchsetzen — auch wenn die Welt zu Grunde geht®, sondern im
Sinne Immanuel Kants vielmehr ,,Es herrsche Gerechtigkeit, die
Schelme in der Welt mégen auch insgesamt dariiber zu
Grunde gehen“ (IMMaNUEL KaNT, in: ,Zum Ewigen Frieden®,
Siamtliche Werke, Band 718, S. 281)! ,,Das Recht bildet die Statik
des Gesellschaftssystems und es besteht aus beiden Ele-
menten, der Sicherheit und der Freiheit. Wenn diese Aus-
ewogenheit wechselnden Situationen beliebig geopfert
wird, dann fillt nicht nur der Stuck von den Winden, dann
ist die Statik selbst bedroht.“ (BENNo HEuUsSEN, a. a. O.).
Die Staatsgewalten sollten Kénig Friedrich II. Lebenserfahrung
und den daraus entwickelten Erfahrungspessimismus, welche ihn
gelehrt hatten, dass mit Werten allein sich niemand Anerkennung
verschafft, wohl aber mit Waffen und Geld, und letztlich zum beden-
kenlosen Einsatz aller Mittel fithrte, jedenfalls im Rechtstaat Freistaat
Bayern gerade nicht nachvollziehen (s. JENs JESSEN, in: ,,Der beste
Diener. Friedrich der Grofle war eine Ausnahme in der deutschen
Geschichte. Sein Erbe ist helle Toleranz®, Die Zeit, 2012, Nr. 2,
S. 37). Der neue Wahlspruch des Erzbischofs von Berlin, Dr. Rai-
ner Maria Kardinal Woelki, nach seiner Ernennung zum Kardinal,
»Wir sind Zeugen® entspricht in besonderer Weise den Erfahrun-
gen des 20. Jahrhunderts und den von der Bayerischen Verfassung
hierfiir gefundenen Losungswegen in einem Rechts-, Kultur- und
Sozialstaat. Diese Herausforderungen sind im Umgang mit unse-
rem baulichen (wie archiologischen) Erbe nur dadurch zu l6sen, dass
von den Biirgerinnen und Biirgern, den Kommunen, den Denk-
malschutzbehérden, den Aufsichtsbehérden, der iibrigen Verwal-
tung, der Politik und den Gerichten die jeweils nach individueller
Leistungskraft unterschiedlich zu erbringenden aktiven Beitrige zum
Erhalt unseres gemeinsamen kulwurellen Erbes erbracht werden,
gef. die Aufsichtsbehrden dies mit den hierfiir gebotenen Mitteln
sicherstellen (BayVerfGH, Entscheidungv. 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-
VII-07, a. a. O.). ,Denkmiler sind einmalige Werte und
unwiederbringlich, denn: Was weg ist, ist weg. (General-
konservator Prof. Dr. Egon Johannes Greipl, in: Restauro 2012,
Heft 1, S. 12-14 [14]).

DIE SERVICE-LEISTUNG
»VERKAUFLICHE DENKMALER®

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege bietet den Eigen-
tiimern denkmalgeschiitzter Gebaude seit 2003 die Méglichkeit, ihre
Baudenkmiler im Rahmen der Dienstleistung , Verkiufliche Denk-
miler” auf der Homepage des Landesamtes zum Verkauf anzubie-
ten. Denkmalinteressenten haben seither die Gelegenheit, sich iiber
aktuelle Angebote zu informieren und mit den Eigentiimern der
Baudenkmiler unmittelbar in Kontakt zu treten. Um diese Dienst-
leistung fiir Eigentiimer und Interessenten effizienter zu gestalten,
entschloss sich das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege im
Januar 2010 zur Zusammenarbeit mit einem der fithrenden Immo-
bilienanbieter im Internet. Nach dem Motto ,,Denkmal, vermittelt
und verkauft” werden die uns anvertrauten verkiuflichen Denkmiler
nicht mehr allein auf der Homepage des Landesamtes angeboten,
sondern zugleich auf dem Immobilienportal www.immowelt.de
sowie dem Immowelt angeschlossenen Mediennetzwerk.

Nach umfangreicher Vorarbeit ging die Service-Leistung ,,Ver-
kiufliche Denkmiler” in Kooperation mit Immowelt am 1. Februar
2010 mit der Verdffentlichung von 75 neugestalteten Immobilien-
anzeigen an den Start. Nicht mehr die Beschreibung der Objekte,
sondern vermittlungsorientiertes Immobilienmarketing wurde in
den Vordergrund geriickt und aus ,.zu verkaufenden Denkmilern®
wurden werbewirksam angebotene ,verkiufliche Denkmiler”. In

JusTITIARIAT

den darauffolgenden 23 Monaten, d.h. bis Ende des Jahres 2011, wu-
den insgesamt 146 denkmalgeschiitzte Immobilien angeboten. Dies
entspricht einem Durchschnittswert von 73 Baudenkmilern pro
Jahr. Damit konnte das Angebot im Vergleich zu den vorangegan-
genen fiinf Jahren im Jahresdurchschnitt verdreifacht werden.

Das Angebot an verkiuflichen Denkmiilern umfasste im Einzel-
nen: 59 Bauernhiuser und Hofanlagen, 43 Wohn- und Geschifts-
hiuser, 12 Gasthéfe, 9 Miihlenanlagen, jeweils 7 Schlésser und Pfarr-
héfe sowie 9 sonstige Objekee wie etwa Schul- und Forsthauser. Diese
verteilen sich wie folgt auf die cinzelnen Regierungsbezirke: Mittel-
franken (44 Baudenkmiler), Unterfranken (23), Oberbayern (20),
Oberfranken (19), Schwaben (14), Niederbayern (14), Oberpfalz (12).

Die Service-Leistung ,,Verkiufliche Denkmiler* konnte jedoch
nicht allein an Quantitit, sondern auch an Qualitit gewinnen. Die
Anzeigen entsprechen heute dem Standard der fithrenden Immo-
bilienanbieter Deutschlands. Hierbei liegt jedem Objekt eine pro-
fessionelle Verkaufsstrategie zu Grunde.

Neben einer professionellen Anzeigenerstellung umfasst die Ser-
vice-Leistung des Weiteren folgendes Leistungsspektrum:

—  Kilirung des denkmalfachlichen Sachstands (Aktenstudium) in
Zusammenarbeit mit den zustindigen Gebietsreferenten, ggf.
Listenreferenten;

—  Einbezichung von Archivaufnahmen in die Bildprisentation,
im Ausnahmefall Entsendung eines Amtsphotographen;

—  Klirung von Steuerabschreibungen und Férderméglichkeiten
in Absprache mit den zustindigen kommunalen Stellen;

- Verkaufsférdernde Mafinahmen durch Angebot eines Bau-
denkmals als Vergleichsobjeke;

~  Fithrung einer Interessentenliste zur konkreten Zusammen-
filhrung von Interessenten und Eigentiimern.

Die Service-Leistung ,,Verkiufliche Denkmiler” ist trotz des um-
fangreichen Leistungsangebots keine wirtschaftlich orientierte
Dienstleistung, basierend auf einer vermittlungsorientierten Immo-
bilienakquise. Sie stellt allein eine verkaufsfordernde Maflnahme zur
Erhaltung des kulturellen Erbes Bayerns dar. Dazu steht sie jedem
Denkmaleigentiimer kostenlos zur Verfiigung, unabhingig von der
Art, dem Erhaltungszustand und den Vermittlungschancen des zu
veriuflernden Objekts. So erdffnet sich ein Immobilienangebot, das
vom Binzwanger Schlésschen fiir 10.000,~ Euro bis zum Miihlen-
komplex in Reichertshofen im Gesamtwert von 2,1 Mio. Euro
reicht.

Hierbei ist zu betonen, dass die Service-Leistung ,,Verkiufliche
Denkmiler” keine Konkurrenz zu den im Immobilienbereich tdti-
gen Maklern bildet. Sollte ein Objeke bereits iiber einen Makler ver-
mittelt werden, so ist dessen Zustimmung fiir eine Aufnahme in die
Service-Leistung nétig. Die zunehmende Etablierung der Service-
Leistung auf dem Immobilienmarkt brachte dabei eine verstirkte
Kooperation mit den fiihrenden Immobilienvermittlern zustande.
Insgesamt 14 Objekte werden derzeit in Kooperation mit verschie-
denen Maklerbiiros angeboten. Diese Akzeptanz auf dem Immobi-
lienmarke bringt eine Erh6hung der Vermittlungschancen fiir denk-
malgeschiitzte Objekte, insb. in schwierigen Vermittlungssituatio-
nen, mit sich. Zudem konnte ein Schritt dahingehend getan wer-
den, das in der Immobilienbranche bislang verpénte Manko
»Denkmalschutz ein Stiick weit zu entkriften. Die Service-Leistung
steht Immobilienmaklern zunehmend mic Rat und Tat bei ihren
Vermittlungsbemithungen zur Seite.

In einem Zeitraum von ca. zwei Jahren waren insgesamt 1640
E-Mail- und 3840 Telephonanfragen zu verzeichnen, wobei ca. 80 %
der Interessenten das Immobilienportal www.immowelt.de bzw.
deren Mediennetzwerk nutzten. s7 der angefragten verkiuflichen
Denkmiler konnten bislang einem neuen Eigentiimer zugefiihrt
bzw. aufgrund weiterer Eigennuwzung durch den Eigentiimer aus
‘dem Angebot genommen werden. Dies entspricht einer Vermitt-
lungsrate von durchschnittlich 40 % pro Jahr. Auch dieser Wert
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