Referat 5 : Landshut, den 31.07.23

Amt fiir Bauaufsicht ' SB: Frau Friedrich
-Sanierungsstelle- Tel:: 88-1491

Az.: 5.63-N

An das

Amt fir Bauaufsicht
Frau Winterstetter

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB)
Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorginge gem. § 144 BauGB
Sanierungsgebiet ,Nikola”

Hier:  Abbruchanzeige (A-2023-2) Seligenthaler Str. 7, Landshut,
Maier Hans Peter Immobilien GmbH & Co. KG

Anlagen:
. 1 Auszug aus der VU Nikola

1 Plan Gebdude mit stadtebaulicher Bedeutung im SG Nikola

Sehr geehrte Frau Winterstetter,

das 0.g. Anwesen befindet sich im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Nikola“. Nach § 144 Abs. 1,
Nr.1i.V.m. § 14 Abs. 1 BauGB ist auch fiir die Beseitigung von baulichen Anlagen eine sanierungs-
rechtliche Genehmigung erforderlich. In der Praxis wurde in diesen Fillen bisher, wie auch bei
Werbeanlagen, kein Antrag auf eine sanierungsrechtliche Genehmigung angefordert (Entschluss der
bisherigen Dienstellen- bzw. Sachgebietsleiter).

Das Gebdude Seligenthaler Str. 7 ist gemaR der VU Nikola von stidtebaulicher Bedeutung (siehe
‘Anlage), auch wenn es kein Einzeldenkmal ist, sondern lediglich im Bereich eines
denkmalschutzrechtlichen Ensembles liegt.

Mit freundlichen GruRen
i.A.

P
,.,;/; i /

~ Friedrich
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=.1. VEGETATION UND
FREIFLACHEN
GEBAUDE- UND
STADTEBAU
VERKEHR

“z7nedy - Platz
- -~z JohannisstraBe

Stadtebauliche Werte bestehen in den Einzeldenkmélern
und Ensembiles, der in die Denkmalliste aufgenommenen
Bauanlagen. Innerhalb der Ensembles sind die Einzel-
denkmaéler gesondert gekennzeichnet.

Den Uberwiegenden Bestand baulicher Werte stellen
jedoch die raumpréagenden Baustrukturen dar, die vielfach
nicht als Denkmaéler geschiitzt sind. Die Karte der Typolo-
gie der bereichspragenden Einzelbauten (3.2.9.) ist eine
der Grundlagen fUr die Aussagen Uber die raumprégenden
Baustrukturen.

Sie umfassen in Nikola stadtteiltypische Baugruppen wie:
Handwerkerh&user des 17. und 18. Jahrhunderts, z.B. an
der Wagnergasse,

Stadtvillen des 19. Jahrhunderts, z.B. an der Johannisstra-
Be, '

Wohnbauten als Siedlungsgruppe, z.B. im Ostteil von Ni-
kola

GeschoBwohnungsbau des 20. Jahrhunderts, z.B Herzog-
Wilhelm-Strafe, _
offentliche Bauten wie die Berufsschule an der Luitpold-
straBe.

Herausragende raumliche Merkzeichen bilden die Ttirme
des Stadtteils Nikola: _
Klosterkirche Seligenthal in der Mitte, St. Nikolakirche im
Norden, '
Erldserkirche im Stiden,

Turm des stadtischen Schlachthofes im Osten.

Die als Werte bezeichneten Bauanlagen sollten im Rahmen
der Sanierung des Stadtteils in ihrer positiven Wirkung
funktional und strukturell gestérkt werden, gleich ob sie
sanierungsbedurftig sind oder sich in gutem Bauzustand
(s. Karte 3.2.7.) befinden.

Aus der Sicht der Verkehrsplanung stellt das Hauptstras-
sennetz ein funktional und stadtréumlich wertvolles Grund-
gerUst offentlicher Raume des 19. Jahrhunderts dar.
Positive Werte liegen in den angemessen ausgebauten
HauptverkehrsstraBen, wie die LuitpoldstraBe im Westen,
die Hofmark-Aich-StraBe im Norden und die Podewils-
straBe im Osten vor, die dazu genutzt werden.
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Sanierungsgebiet “Nikola”

Gebdude mit stddfebaulicher Bedeutung
im Sinne der §§ 7h, 10f und 11a EStG in Verbindung

mit § 177 Abs. 3 BauGB

Legende:

Gebdude mit Uberdrilichen Gestaltwert

Stadtbildprégende Gebdude

Einzeldenkmal

denkmalgeschutztes Ensemble (Hinweis)

Quartierstypisch raumprégende Baustruktur
davon:

Hauser friherer Handwetrker 17.- 19. Jh.,
Geschl. Bauweise

Stadtvillen, Stadferweiterung 19.- 20. Jh.,
Mietwohnungen

Einfamilien-, Doppel-, Reihenhduser 30er
und 50er Jahre

Offene Blockrandbebauung 30er bis 70er
Jahre, Mietwohnungen

Grenze des Sanierungsgebietes
(Gedndert am 31.07.02 nach Amisblatt vom 2.07.01)
(Gedndert am 18.10.07 nach Amisblatt vom 13.11.06)

Grundlage: -VU Nikola (Typologie bereichspragender

Plan o. M.

Einzelgebdude 3.2.9., Werte 5)

-Denkmalliste (Denkmdiler in Bayem

Band Il 24 Stadt Landshut)

Landshut, den 18. September 2007
Baureferat, Amt f. Stadtentwicklung und Stadtplanung
-Fachbereich Stadtentwicklung
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Stadt Landshut Bauen und Umweit il
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IHR ZEICHEN IHRE NACHRICHT VOM UNSERE ZEICHEN DATUM

All/He-vd 14.12.2023

Vollzug des Denkmalschutzgesetzes;

Landshut, Seligenthaler StraBe 7, Regierungsbezirk Niederbayern
Denkmal-Nr. E-2-61-000-4)

Hier: Abbruch des Bestandsgebaudes

Erlaubnisantrag auf Abbruch vom 27.07.2023
Ortstermin am Sprechtag vom 27.09.2023
Schreiben der Firmengruppe Dr. Hanns Maier vom 09.11.2023

Gebietsreferent: Dipl.-Ing. Bernhard Herrmann, Hauptkonservator

Sehr geehrte Frau Winterstetter,

dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege liegt ein Erlaubnisantrag der Hans
Peter Maier Wohnimmobilien GmBH und Co. KG vom 27.07.2023 zum Abbruch des
Anwesens Seligenthaler StraRe 7 in Landshut zur Stellungnahme vor, auBerdem ein
Schreiben der Firmengruppe vom 09.11.2023 mit verschiedenen Unterlagen,
insbesondere Fotografien, zum baulichen Zustand der Anlage.

Bei dem Gebdude handelt es sich um einen viergeschossigen Eckbau aus der Zeit um
1900, der am John-F.-Kennedy-Platz zwischen Johannis- und Seligenthaler StraRe
liegt. Der mit einem Walmdach ausgebildete, und damit erhhte Mittelbau
orientiert sich zum John-F.-Kennedy-Platz, die urspriinglich dreigeschossigen, spater
um ein Geschoss erhdhten Seitenfliigel erstrecken sich einerseits entlang der
Johannisstrale und andererseits entlang der Seligenthaler StraBe. Die Putzfassaden
des Ziegelbaus werden von waagrechten Bandern und Gesimsen in drei Zonen
unterteilt und von Pilastern, zum Teil kanneliert, gegliedert. Das Erdgeschoss ist
vollstéandig genutet, eine zentrale Putzkartusche zum Platz belegt den heute
verschwundenen Hauptzugang des Baus.

Tel.: 089 2114-371
Fax: 089 2114-404
bernhard.herrmann@blfd.bayern.de

Dipl.-Ing. Bernhard Herrmann
Abteilung A Referat Il Praktische Denkmalpflege
Hauptkonservator (Stellvertr. Referatsleiter)

BAYERISCHES
LANDESAMT
FUR DENKMAL
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BAYERISCHES LANDESAMT
FUR DENKMALPFLEGE

Dienststelle Miinchen:
Hofgraben 4

80539 Miinchen
Postfach 10 02 03
80076 Miinchen

Tel.:089 2114-0
Fax: 089 2114-300

www.blfd.bayern.de

Bayerische Landesbank Miinchen
IBAN DE75 7005 0000 0001 1903 15
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Mit diesem stattlichen und stadtebaulich dullerst wirksamen Griinderzeitbau
beginnt das Ensemble ,Seligenthaler StraBe“ von Kloster Seligenthal kommend. Er
pragt das Ensemble und dessen Erscheinungsbild nicht zuletzt deshalb im
besonderen Malle mit.

Das Ensemble ist wie folgt in der Denkmalliste aufgefiihrt:

Ensemble ,Seligenthaler Strale ,Die Seligenthaler Strafle, eine
StadterweiterungsstrafSe des 19. Jahrhunderts, zeigt hier einen noch groftenteils
geschlossenen StrafSenzug, der durch Neubauten nur unwesentlich gestért ist. An
beiden Seiten liegen drei- und viergeschossige Mietsvillen und Einzelhduser in den
Stilformen des Historismus.”

Eine Besichtigung des Baus erfolgte im Rahmen des Behdrdensprechtages am
27.09.2023. Das Gebdude war zu diesem Zeitpunkt entmietet. Zu beobachten war
ein merkliches Rissebild sowohl in Teilen der Fassaden, zum Teil auch im
Gebiudeinneren, vor allem im Keller. Diese Schaden konzentrieren sich vor allem in
dem zur Johannisstrae hin orientierten Gebadudeteil.

Ein nennenswerter Teil dieser Risse wurde in den letzten Jahren bereits saniert.

Eine statische Beurteilung des Gebdudes beschreibt 2018 sanierbare Schaden und
sieht deren Ursache in der Erneuerung der Kellerdecke und der damit
einhergegangenen Unterfangung der AuBenmauern. Im Hintergrund stand das
Absenken der leicht erh6hten Erdgeschoss-Béden fiir eine ebenerdige ErschlieBung
der nachtraglich eingebauten Ladenlokale. In wieweit im Zuge dieser Arbeiten
tatsachlich Unterfangungsarbeiten durchgefiihrt wurden, kann allerdings nicht
gesagt werden; weder die Situation vor Ort noch die vorgelegten Planunterlagen
belegen das eindeutig. Ebenso wenig ist die abschlieBende Aussage des Gutachtens
belegt, dass eine Sanierung wirtschaftlich nicht moglich sei.

Eine zweite, im Mérz 2023 vorgelegte statische Einschdtzung, die auf einer
Beobachtung der Rissbreiten basiert, kommt in wenigen Zeilen zu dem Ergebnis,
dass die Standsicherheit des Gebdudes nicht mehr gegeben sei.

Zur Frage eines moglichen Abbruchs:

Aufgrund des Interesses der Allgemeinheit am Erhalt von Baudenkmalern und von
pragenden Bauten in denkmalgeschiitzten Ensembles hat der Gesetzgeber hohe
Hirden fir deren Beseitigung definiert. Die Bestimmungen des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes sehen daher vor, das Ensemble mafgeblich pragende
Bauten grundsatzlich materiell-substanziell zu erhalten sind. Das Anwesen
Seligenthaler StraRe 7 gehort unzweifelhaft zu den das Ensemble ,Seligenthaler
StraRe” in Landshut maBgeblich mitprdagenden Bauten.

Seite 2von 3






Nach Art. 4 BayDSchG haben die Eigentlimer [...] ihre Baudenkmadler instand zu
halten, instand zu setzen, sachgerecht zu behandeln und vor Gefdhrdung zu
schiitzen, soweit ihnen das zuzumuten ist. Im Rundschreiben des damaligen
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst vom
14.01.2009 an die Unteren Denkmalschutzbehérden wird ausgefiihrt, wie und unter
welchen Voraussetzungen die Priifung der Zumutbarkeit im Erlaubnisverfahren zu
erfolgen hat. Dieses Scheiben liegt zusammen mit dem entsprechenden Auszug aus
dem aktuellen Kommentar zum Bayerischen Dankmalschutzgesetz (8. iberarbeitete
Auflage 2021) — Rechtlicher Verfahrensgang fiir Erlaubnis und Baugenehmigung,
Punkt 7 Abbruchantrage — als Anlage bei.

Vergleichsbeispiele von nicht sanierungsfahigen griinderzeitlichen Bauten sind dem
Landesamt fiir Denkmalpflege bisher nicht bekannt. Fiir eine verldssliche Beurteilung
der Sanierungsfihigkeit bedarf es aber in jedem Fall ein in allen Punkten
belastbares statisches Gutachten samt denkmalgerechtem Instandsetzungskonzept
und darauf basierender Kostenermittlung. Dabei wird die Beteiligung eines in
Fragen der Denkmalpflege nachweislich erfahrenen Ingenieurbiiros dringend
empfohlen, um unnétige Folgekosten zu vermeiden. Neben einer Beurteilung des
Baugrundes bzw. der Heranziehung von bereits vorliegenden Bodengutachten der
naheren Umgebung sollte dabei auch beriicksichtigt werden, dass vor dem Gebdude
auf der Trasse der JohannisstraRe nachweislich im frithen 19. Jahrhundert ein Bach
oder Kanal verlief, der spéater entweder verfiillt oder verrohrt wurde.

Erst auf Basis der oben genannten Untersuchung kann eine belastbare
Zumutbarkeitspriifung durchgefiihrt werden.

Die Stadt Landshut wird gebeten, den Antragsteller entsprechend zu informieren.
Bei weiteren Fragen steht das Landesamt fir Denkmalpflege gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRRen

S s

Dipl.-Ing. Bernhard Herrmann
Hauptkonservator

ANLAGEN: Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst vom
14.01.2009
Auszug aus der 8. iiber arbeiteten Auflage des Kommentars zum Bayerischen Denkmalschutzgesetz
von 2021
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Bayerisches Staatsministerium
fur Wissenschaft, Forschung und Kunst

ABDRUCK

them:hns S Inlsterium r Wi haft. Fonmungﬂu Kunst. 80327 Manchen

- An die
Unteren Denkmalschutzbehérden -

Ihr Zeichen / Ihre Nachricht vom Unser Zeichen (bitte bei Antwort angeben) Minchen, 14.01.2009
B 4-K 5111.0-12c/31 828 (07) Telefon: 089 2186 2511
Name: Dr. Spennemann

Vollzug des DSchG
hier. Priifung der Zumutbarkeit im Erlaubnisverfahren nach
Art. 6 DSchG

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit seiner Entscheidung vom 27.09.2007 hat der Bayerische Verwaltungs-
gerichtshof die Voraussetzungen konkretisiert, unter denen der Abbruch
eines Baudenkmals wegen wirtschaftlicher Unzumutbarkeit der Erhaltung
zu erlauben.ist. Das Gericht hat klargestellt, dass Art. 6 Abs. 2 Satz 1 des
Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmiler - Denkmalschutzge-
setz - DSchG - (BayRS 2242-1-WFK), zuletzt gedndert durch § 9 des Ge-
setzes vom 20. Dezember 2007 (GVBI S. 958) so ausgelegt und angewen-
det werden kann, dass den aus Art. 14 GG folgenden Anforderungen an ein
Inhalt und Schranken des Grundeigentums bestimmendes Gesetz entspro-
chen wird. Die Entscheidung ist auf der Internetseite der Landesanwalt-
schaft Bayern (www landesanwaltschaft.bayern.de/entscheidungen. htm)

abrufbar.
Auf der Grundiage dieserEntscheidung werden zur Behandlung von Ab-
bruchantrégen nach Art. 6 Abs. 1 DSchG folgende Hinweise gegeben:

Telefon: 089 2186 0 e-mail: poststelle@stmwik.bayern.de Salvatorstraile 2 - 80333 Miinchen
Telefax: 089 2186 2800 Internet: www stmwik bayern de U3, U4, US, U6 - Haltestelle Odeonsplatz



Unzumutbarkeit als Ausnahmefall

Denkmalrechtliche Erhaltungs- und instandsetzungsgebote bestim-
men den Inhalt und die Schranken des Eigentums (Art. 14 Abs. 1
Satz 2 GG). Als Inhalts- und Schrankenbestimmungen unterliegen
sie besonderen verfassungsrechtlichen Anforderungen; in der Regel
sind sie rechtmaRig, sofern die Beschrankung des Eigentumsgrund-
rechts verhéltnismé&Rig ist. Die VerhaltnismaRigkeit ist nur dann nicht
mehr gewihrleistet, wenn der Eigentimer unzumutbar belastet wird.
Das Bundesverfassungsgericht hat in seiner Entscheidung vom 02.
Marz 1999 den hohen Rang des Denkmalschutzes betont. Aufgrund
der gesteigerten Sozialbindung des Eigentums, die aus der Situati-
onsgebundenheit des Grundstiickes in Lage und Beschaffenheit fol-
gt, muss der Eigentimer es grundsétziich hinnehmen, dass ihm
durch ein Beseitigungsverbot mdglicherweise eine rentablere Nut-
zung des Grundstiicks verwehrt wird. Art. 14 Abs. 1 GG schitzt nicht
die eintraglichste Nutzung des Eigentums (BVerfGE 100, 226, 242
f.). Anders liegt es aber, wenn ausnahmsweise fur ein geschiitztes

Baudenkmal ,keinerlei sinnvolle Nutzungsméglichkeit' mehr besteht:

Wenn selbst ein dem Denkmalschutz aufgeschlossener Ei-
gentiumer von einem Baudenkmal keinen verninftigen
Gebrauch machen und es praktisch auch nicht verauflern
kann, wird dessen Privatniitzigkeit nahezu vollstdndig besei-
tigt. Nimmt man die gesetzliche Erhaltungspflicht hinzu, so
wird aus dem Recht eine Last, die der Eigentimer allein im 6f-
fentlichen Interesse zu tragen hat, chne dafiir die Vorteile ei-
ner privaten Nutzung genieften zu kénnen. Die Rechtsposition
des Betroffenen néhert sich damit einer Lage, in der sie den
Namen "Eigentum" nicht mehr verdient. Die Versagung einer
Beseitigungsgenehmigung ist dann nicht mehr zumutbar.”
(BVerfGE 100, 226, 243)

Sofern im Ausnahmefall nachweislich weder eine Nutzbarkeit noch

eine realistische VerauRerungsmoglichkeit bestehen, ist eine Zumut-

barkeitspriifung durchzufiihren, die sich an den unten (Ziff. 2. bis 4.)
beschriebenen Gesichtspunkten zu orientieren hat.
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Von vornherein ausgeschlossen ist das Vorbringen einer Unzumut-
barkeit bei juristischen Personen, die mittelbar oder unmittelbar min-
destens mehrheitlich im Staatsbesitz stehen. MaRgeblich ist nicht die
privatrechtliche Organisationsform, denn Art. 14 GG schiitzt nicht
das Privateigentum, sondern das Eigentum Privater (BVerfGE 61,
82, 108). Diese Feststellung gilt nach standiger Rechtsprechung des
BVerfG auch fir staatliches Handeln in privatrechtlich organisierter
Form (BVerfGE 45, 63, 80) und fir Unternehmen mit staatlichen
Mehrheitsbeteiligungen (BVerfG NJW 1980, 1093). Beim derzeitigen
Stand der Privatisierung sind die Unternehmen des Konzerns der
Deutschen Bahn AG nicht grundrechtsfahig (BayVGH, U. vom
3.8.2004, 8 BV 03.275 und BVerwG, U. vom 4.5.2006, 9 C 3/05).

Im Ubrigen kann der Einwand der Unzumutbarkeit der Erhaltung
aufgrund der Umsténde des Einzelfalles eingeschrankt oder ausge-

schlossen sein (s.u. 4.).

Mitwirkungs- und Darlegungslast des Eigentimers, Wirtschaftlich-
keitsberechnung
Der Eigentiimer trégt eine sich aus den Erhaltungs- und Nutzungs-

verpflichtungen der Art. 4 und 5 DSchG ergebende Mitwirkungslast.
Daher sind die unter 1. genannten Voraussetzungen (fehlende Nut-
zung/Nutzbarkeit, fehlende VerauRerbarkeit) vom Eigentiimer darzu-
legen und nachzuweisen. Im Zuge des Nachweises, dass keine Ver-
kaufsméglichkeit besteht, sind Belege flr eine Giber einen langeren
Zeitraum erfolgte Vermarktung des Objektes vorzulegen. Eine Ver-
kaufsméglichkeit ist auch bei einer Wertminderung jedenfalls zumut-
bar, die etwa 10 % des Verkehrswertes des Grundstiicks betragt
(BayObLG, BayVBI. 1999, 251).

Die Priifung der Zumutbarkeit durch die Denkmalschutzbehérde hat
nur zu erfolgen, wenn sich der Eigentimer (vorlgufig) auf eine be-
stimmte denkmalvertrdgliche Nutzung mit oder ohne bauliche Ver-
anderung festlegt. Wird allein die Beseitigung des Baudenkmals be-
gehrt, so besteht kein Anlass fiir eine eingehende Zumutbarkeitspri-
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fung. In diesen Féllen genlgt die Mitteilung des Landesamtes fiir
Denkmalpflege, dass aufgrund der Bedeutung des Denkmals im Fall
einer nachgewiesenen Unzumutbarkeit grundsatzlich die Inan-
spruchnahme o&ffentlicher Férdermittel in Frage kommt. Dieser Hin-
weis ist in die den Erlaubnisantrag ablehnende Entscheidung aufzu-

nehmen.

Die Darlegungs- und Beweislast fiir die Unzumutbarkeit der Denk-
malerhaltung liegt beim Eigentimer, d.h., der Eigentiimer hat eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung verzulegen, aus der sich die wirt-
schaftliche Unzumutbarkeit des Denkmalerhaltes ergibt. Die Gegen-
tiberstellung von Sanierungs- und Neubaukosten ist nach der aktuel-
len Entscheidung des BayVGH nicht zuidssig. Die Berechnung ist
durch die Untere Denkmalschutzbehérde darauf zu berpriifen, ob

sie die wesentlichen entscheidungsrelevanten Punkte enthélt und

ggf. entsprechend zu erganzen.

Schema: Wirtschatftlichkeitsberechnung
a) Aufstellung der mit den Denkmalbehérden abgestimmten not-

wendigen Manahmen und Kosten (insbesondere: Notsiche-
rungsmalnahmen)
b) Davon sind aus Rechtsgriinden folgende Kosten abzuziehen:

- Kosten und Folgekosten von unterlassenem Bauunter-
halt durch den Eigentiimer und seine Rechtsvorganger,

- bau- und sicherheitsrechtlich veranlasste Kosten
(BVerwG, Beschl. vom 11.04.1989, NJW 1989, 2638)

- Abzug der mdéglichen Steuervorteile bei Instandsetzung
(aus Gesamtkosten nach a)),

- Abzug mdéglicher Zuwendungen (Entschédigungsfonds,
Denkmalférdermittel, Férdermittel der Bayerischen
Landesstiftung)

- Abzug des Werts von Kompensationsmaltnahmen (s.u.
3., ,Herbeifiihrung der Zumutbarkeit")

-> Zwischenergebnis = Basiskosten

c¢) Hinzurechnung der anteiligen Finanzierungs- und Bewirtschaf-
tungskosten fiir die Basiskosten

d) Gegeniiberstellung der Basiskosten (zzgl. c)) mit den aus dem
Objekt zu erzielenden Einnahmen unter Beriicksichtigung des
Wertzuwachses des Objekts durch die Sanierung

Ergebnis = anteiliger Verlust oder Gewinn.



Die Zumutbarkeit setzt nicht voraus, dass mit dem Denkmal eine
Rendite erzielt werden kann; ausreichend ist eine ,Schwarze Null‘.

In der Berechnung ist nicht auf die zivilrechtlichen Buchgrundstiicke
abzustellen, da ansonsten die Wirtschaftlichkeitsberechnung durch
eine nachtrégliche Schaffung an sich unrentabler Grundstiicke be-
einflusst werden kénnte (OVG Rheinland-Pfalz, B. vom 2.7.2008, 1 A
10430/08.0VG). Anzusetzen sind bei einem gréfieren Areal vielmehr
die Ertrége aller Grundstiicke, die mit dem Denkmal eine wirtschaftli-
che oder funktionale Einheit bilden (s.u. 4.).

Wenn sich als Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsberechnung eine dau-
erhafte Unterdeckung abzeichnet, muss die untere Denkmalschutz-
behérde im Rahmen des Erlaubnisverfahrens ggf. in einem 2Zwi-
schenverfahren kldren, ob die erforderlichen Zuschussmittel (Ent-
schadigungsfonds, Denkmalférdermittel, Férdermittel der Bayeri-
schen Landesstiftung) bewilligt oder verbindlich zugesagt werden
kénnen. Anfragen hierzu sind an das Landesamt fiir Denkmalpflege
bzw. die Oberste Denkmalschutzbehérde als mittelverwaltende Stel-
le des Entschadigungsfonds zu richten.

Bei umfangreicheren Ermittlungen kann das Verfahren nach Art. 15
Abs. § DSchG zur Vermeidung von Untétigkeitsklagen auf die Dauer
von bis zu zwei Jahren ausgesetzt werden.

Herbeifihrung der Zumutbarkeit
Die Bestimmung in Art. 141 Abs. 2 der Bayerischen Verfassung (BV)

verpflichtet Staat, Gemeinden und Kérperschaften des 6ffentlichen
Rechts, die Denkmaéler der Kunst, der Geschichte und der Natur so-
wie die Landschaft zu schitzen und zu pflegen. Diese Vorschrift ist
nach der Rechtsprechung des BayVerfGH fiir alle Trager staatlicher
Gewalt bindendes objektives Verfassungsrecht. Demzufolge sind die
Vollzugsbehdrden verpflichtet, auch bei Vorliegen eines Abbruchan-
trages primér den Erhalt eines Baudenkmals zu verfolgen. Bei einem
rechnerisch negativen Saldo der Wirtschaftlichkeitsberechnung ist
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daher zu priifen, ob eine der nachfolgend genannten Kompensati-
onsmoglichkeiten angeboten werden kann (nach Martin, in: Mar-
tin/Krautzberger (Hrsg.), Handbuch Denkmalschutz und Denkmal-
pflege, 2. Auflage Minchen 2006, Kap. G Rn.118):

- Reduzierung der fachlichen Anforderung der Denkmal-
pflege, z. B. durch Verzicht auf bestimmte kosteninten-
sive Standards

- teilweise Ausweitung der Nutzungsmaéglichkeiten z. B.
durch Erweiterung des Baurechts auf dem Denkmal-
grundstiick oder an anderer Stelle

- Dispense von bau- und anderen éffentlich-rechtlichen
Vorschriften,

- teilweise Gestattung von Aufstockung, Ausbauten und
Anbauten am Baudenkmal,

- teilweise Aufgabe des Baudenkmals und Beschran-
kung auf die Erhaltung des unverzichtbaren Bestandes,

- sonstiges Entgegenkommen von Behérden in techni-
schen oder administrativen Fragen,

- Angebot der Ubernahme des Eigentums des Denkmals
bzw. Grundstiickes auf die 6ffentliche Hand.

Die verbindliche Zusicherung einer der 0.g. Maflnahmen ist ausrei-
chend; einer Einverstédndniserkldrung des Eigentimers bedarf es

nicht.

Abwégende Beriicksichtigung zusatzlicher Umsténde

Auch wenn sich nach dem Ergebnis der gepriiften Wirtschaftlich-
keitsberechnung eine dauerhafte Unterdeckung ergibt, kann unab-
hdngig von einer Herbeifihrung der Zumutbarkeit die Abbrucher-
laubnis ermessenfehlerfrei versagt werden, wenn besondere Um-
stdnde des Einzelfalles fir eine erweiterte Zumutbarkeitslast spre-
chen bzw. eine Berufung auf Unzumutbarkeit véllig ausschlielen.
Dies ist z.B. der Fall, wenn der Eigentimer das Grundstiick in

Kenntnis_oder fahrldssiger Unkenntnis der Denkmaleigenschaft und
des grundsétzlichen Instandsetzungsbedarfes erworben hat. Wer ein
solches Risiko bewusst eingeht, kann seiner Inanspruchnahme nicht

entgegenhalten, seine Haftung miisse aus Griinden des Eigentums-

schutzes begrenzt sein. Denn das freiwillig Gbernommene Risiko
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mindert die Schutzwirdigkeit des Eigentimers. Die Zumutbarkeit
kann ferner davon beeinflusst werden, ob der Eigentimer Vorteile
aus dem Risiko - etwa durch einen reduzierten Kaufpreis oder durch
Schenkung - erzielt hat (BVerfGE 102, 1, 21 f.).

Allerdings darf auch in solchen Fallen nicht das gesamte sonstige
Vermégen des Eigentimers beansprucht werden. Zur Finanzierung
einer Deckungslicke herangezogen werden kénnen jedoch die Er-
trage von Grundvermégen, das mit dem Denkmal in funktionalem
oder wirtschaftlichem Zusammenhang steht:

.Dem Eigentimer ist nicht zumutbar, unbegrenzt fir die Sa-
nierung einzustehen, das heilt auch mit Vermégen, das in
keinem rechtlichen oder wirtschaftlichen Zusammenhang mit
dem sanierungsbediirftigen Grundstiick steht. Dagegen kann
es zumutbar sein, Vermégen zur Sanierung einzusetzen, das
zusammen mit dem sanierungsbediiritigen Grundstiick eine
funktionale Einheit darstellt, etwa wenn dieses Bestandteil ei-
nes land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes oder sonstigen
Unternehmens ist. Dies gilt insbesondere fiir Grundvermégen,
das zusammen mit dem sanierungsbedirftigen Grundstiick
eine solche Einheit bildet." (BVerfGE 102, 1, 22 f.)

Umgekehrt kann die Zumutbarkeitsschwelle im Einzelfall niedriger
anzusetzen sein, wenn etwa das mit dem Denkmal bebaute Grund-
stick den wesentlichen Teil des Vermégens des Pflichtigen und die
Grundlage seiner privaten Lebensfliihrung darstellt, und er das
Grundstiick nach Durchfithrung der Sanierung wirtschaftlich nicht
mehr halten kdnnte (BVerfGE 102, 1, 21).

Entscheidend ist die Abwégung zwischen der Bedeutung des Denk-

mals einerseits und dem Grad der Eigentumsbeeintréichtiqung ande-
rerseits. Auch hier ist die Verpflichtung aus Art. 141 Abs. 2 BV zu

beachten. Ist die Bedeutung eines gefdhrdeten Denkmals hoch,
spricht dies fir eine weitergehende Inanspruchnahme des Eigenti-

mers. Generalisierende Aussagen sind nicht maglich.
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5. Fassung des Erlaubnisbescheids
Die denkmalrechtliche Erlaubnis ist im Grundsatz ein dinglicher Ver-

waltungsakt mit Wirkung fir und gegen Rechtsnachfolger. Da die
Zumutbarkeitsprifung aber personenbezogene Umsténde einbe-
zieht, ist bei erfolgter Rechtsnachfolge zu priifen, ob die Erlaubnis
gem. Art. 48 BayVwVfG zuriickzunehmen ist. Hierauf sollte im Er-
laubnisbescheid hingewiesen werden.

Bei der Herbeifiihrung von Kompensationsmafinahmen ist eine ver-
tragliche Vereinbarung der Beteiligten zweckmaRig, welche die dies-
beziiglichen Einzelheiten, ihre Bedeutung im Rahmen der anstehen-
den Entscheidung und den einvernehmlichen Ansatz ihres Wertes
enthalt.

6. Unterrichtung des Landesamtes fiir Denkmalpfiege
Das Landesamt fur Denkmalpflege filhrt nach Art. 12 Abs. 2 Nr. 3
DSchG die Denkmalliste fort. Zu diesem Zweck ist dem Landesamt
fur Denkmalpflege bei Erteilung von Abbrucherlaubnissen ein Ab-

druck der Entscheidung sowie nach erfolgtem Abbruch eine Mittei-

lung tiber den Vollzug der Erlaubnis zuzuleiten.
Um Beachtung dieser Vollzugshinweise wird gebeten.
Mit freundlichen Gri3en

gez. Dr. Andreas Baur

Ministerialrat
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