_Geschéftsnummer.: 2 K 48/07.KS .

VERWALTUNGSGERICHT KASSEL ~ ©

URTEIL
IM NAMEN DES VOLKESLSS! :

in dem Verwaltungsstreitverfahren

des Herrn Gerhold Reitmeier,
BrUder-Gr_imm-StrafSe 43 A, 34134 Kassel,_

Klégers,

bevo[lmachtlgt
Rechtsanwélte Dr. Herbert Schless und Kollegen
Frankfurter Stralle 4, 34117 Kassel

‘gegen

- die Stadt Kassel,

vertreten durch den Magistrat,
Rathaus, 34117 Kassel,

Beklagte,

beigeladen

- Land Hessen, vertreten durch das Landesamt fur Denkmalpﬂege Hessen

Schlol Blebnch/Westﬁugel 65203 Wiesbaden,

‘wegen Baurechts

hat das Venwaliungsgericht Kassel durch Prasident des VG Schréder als Einzelrichter de.r

2. Kammer auf Grund der mindlichen Verhandiung vom 8. Dezember 2009 fur Recht er- .

kannt:

Die Beklagte wird unter Aufhebung des Bescheides vom 15.11.2006 in der Fas-
sung des Widerspruchsbescheides vom 06.12.2006 verpflichtet, dem Klager die
Abrissgenehmigung flr das Einzeldenkmal ehemalige Hofanlage Bruder—Grimm-
StraRe 43 in Kassel-Niederzwehren zu erteilen.

20081207065859_Urteil2_K_48_07 _KS.doc




Die Beklagte hat die Kosten des Verfahrens zu tragen Die auf&ergenchthchen
Kosten des Belgeladenen sind nicht erstattungsfahig.

Das Urteil ist im Ko's.tenausspruch vorldufig volistreckbar. Die Beklagte darf die
Volistreckung durch Sicherheitsleistung in Hohe der festgesetzten Kosten abwen-
den, wenn nicht der Kiager vor der Vollstreckung Sicherheit i in gieicher Héhe leis-
tet. _

TATBESTAND:

Der Klager begehrt die Verpﬂlchtung der Beklagten zur Enellung einer Abrlssgenehml-
gung. ‘

Der -K]Jéger ist seit 1986 MIteigehtUmer und seit Januar 2007 Alleineigentlimer des Grund-
stiicks in Kassel, Gemarkung Niederzwehren, Flur 20, Flurstiick 17/9. Das Grundstiick be-

findet éicﬁ im alten Ortskern von Niederzwehren. Dieser ist durch zahlreiche Fachwerk-

bauten gepragt, die vor allem in den 80er Jahren des vorigen Jahrhunderts saniert wurden.

‘Das klagerische Grundstick ist mit einer ehemaligen Iandwirtsphéftli-chen Hofanlage be-
stehend aus Wohngebéude, Scheune und Stallanlage bebaut._ Die gesamte ehemalige

Hofanlage wird von der Beklagten als erhaltenswertes Kulturdenkmal angesehen.

Bereits im Jahre 2002 beéntragte der Klager bei déf Beklagten die Genehmiguhg zum Ab-
- riss der ehemallgen Hofanlage, da diese von ihm mcht mehr WIrtschafthch zumutbar ge-
nutzt werden konne. Die Genehmlgung wurde versagt Die nach erfolg!os gebliebenem -
Vorverfahren erhobene Klage nahm der Klager zuriick. Das Verfahren wurde daraufhin
eingestelit (Verwaltungsgericht Kassel, Beschluss vom 12.02.2003-2 E 822/03--).
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Am 31.05.2006 beéntragte der:K]_'éger erneut die Genehmigung fur den Abriss der Hofan-

lage und verwies wiederum darauf, dass die Erh_éltung der Anlage fUr ihn wirtschaftlich uh-i

zumutkar sei.

Mit. Bescheid vom 15.1 1.2006-]ehnte der Magiétrat der Beklagten den Antrag ab. Zur Be- |
grindung wurde im Wesentlichen ausgefihr, die Hofanlage sei als Kulturdenkmal unver-
zichtbarer Bestandteil des Ortskerné voh Niederzwehren. Der Abbruch der gesamten Hof-

anlage, vor aifem aber des Wohnhauses und der Scheune, die in einem technisch recht

| ‘guten Zustand seien, wUrde_das' historische Erscheinungsbild des Ortskerns von Nie-

derzwehren erheblich beeintréchtigen. An dem Erhalt der Anlage bestehe daher ein éffent-

liches Interesse. Bereits im Jahre 1989 sei auf Kosten der Beklagten ein Sanierungsgut-

"‘ achten erstellt worden. Auf diesem basierend hétte unter Nutzung aller Fdfdermb‘glichkei—

ten e!"né zumutbare Finanzierung der Sanierung ldes Wohnhauses erarbeitet werden kén-
nen. Der Klégér habe jedoch niemals ein aktuelles Sanierungskonzept vorgelegt. Die Zu-

stimmng zum Abriss des ehemaligen Stallgebaudes werdé‘in Aussicht gestellt.

B Dén hiergegen erhobenen Widerspruch wies der Magistrat der Beklagten mit Wider-

“spruchsbescheid vom 06.12.2006 zuriick. Zur Begrt]ndung wurde im Wesentlichen aus-

geflhrt, die Versagung der Abrissgenehmigung sef zu Recht erfolgt. Der Erhalt der Hof-
anlage sei wegen ihrer historischen und baugeschichtlichen Bedeutung geboten. Das En-
semble sei unverzichtbarer Teil des Ortskerns von Niederzwehren. Der Klager habe seit

Erwerb des Anwesens keine wirks\amén Sanierungsmalinahmen durchgeflhrt. Er habe

'off_enbar niemals eine Sanierung und Unterhaltung des Anwesens beabsich’tigt.'Zudem 7

habe er kein Gutachten vorgelegt, das die wirtschaftliche Unzumutbarkeit der Erhaltung

belege.
Der Klager hat am 08.01.2007 Klage erhoben.
Er ist weiter der Auffassung, dass weder die Erhaltung noch die Sanierung der Hofanlage

_fﬁr ihn in wirtschaftlicher Hinsicht zumutbar sei. Wegen der Einz_elheite"n des Vorbringens
des Klagers wird auf den Inhalt der Schriftsatze vom 05.01.2007 (BI. 2, 3 der Gerichtsakte),
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vom 29.03.2007 (BI 23 bis 25 der Gerlchtsakte) und vom 12.03. 2008 (Bl. 85 bis 73 der

Ger:chtsakte) Bezug genommen.,

Der Klager beantragt;

1. den Bescheid der Beklagten vom 15.11.2006 in der Fassung des Wider-
spruchsbescheides vom 06.12.2006 aufzuheben,

2, die Beklagte zu verpflichten, dem Kl&ger die versagte Abfiésgenehmigung
fur das Einzeldenkmal ehemalige Hofanlage Brider-Grimm-Strae 43 in
34134 Kassel-Niederzwehren zu genehmigen. - .

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Sie trltt der Kiage entgegen und W|ederholt und vertieft dle Begriindung der angegriffenen

Bescheide
Das beigeladene Land stellt keinen Antrag und hat sich zur Sache hicht'g_eéul?,ert. |

Das Gericht hat ﬂber die Frage, ob aus der Nutzung der streitgegenstandlichen Gebaude
*(Wohnhaus und Scheune) auf dem Grundstiick Bruder—Gnmm Stralle 43 in Kassel ~ unter
Zugrundelegung einer kiinftigen Nutzung der Gebaudejewells als Biiro- bzw. Wohnhaus -
die Kosten fir die Sanierung dieser Geb&ude (notwendige Kosien fiir die Instandsetzung '
det‘r Gebaude und Baunebenkosten) zuzlglich der Kosfen fir die Erhaltung und Bewirt-
schaftung (insbesonderé Instandhaltungskosten, d h. laufende Aufwendungen, die ndtig
sind, um die Gebaude in nutzbarem Zustand zu erhalten und deren Charakter als Kultur-
denkmal zu erhalten) durch Ertrage gedeckt werden, Beweis erhoben durch Einholung

gines schfiftiichen Sachversigndigengutachtens des 6ffentlich bestellten und vereidigten

‘Sachverstandigen Diplom-Ingenieur Bernhard Gockel. Wegen des Inhalts des 158 Seiten
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- und die Anlagen Abis F umfassenden Gutachtens wird auf die Anlage zu Blatt 224 der

Gerichtsakte verwiesen. Das Gutachten hat den Beteiligten zur Stellungnahme vorgelegen.

‘

Mit Beschiuss vom 26.10.2009 hat die Kammer den Rechtsstreit dem Berichterstatter als

Einzelrichter zur Entscheidung tbertragen.

Bezliglich weiterer Einzelheiten des Sachverhalis wird Bezug genommen auf die Gerichts-
akte und die vorgelegten Behdrdenakten mit den Aktenzeichen 2002-0602 und 2006-0617
sowie die beigezogene Gerichtsakte des Verwaliungsgerichts Kassel 2 E 822/03.

ENTSCHEIDUNGSGARUNDE:

Die zulissige Klage ist begri‘Jndet. Der Klager hat einen Anspruch auf Erteilung der be-

gehrien Abrissgenehmigung. -

Ma&géblicher‘ Zéitpunkt fr die B‘et.theilung der Sach- und Rechtslage ist der Zeitpunkt des
Ergehens der gerichtlichen Entscheidung. Zu/die_se_m Zeitpunkt liegen die Voraussetzun-

gén fiir die Erteilung der begehrten Abrissgehehm]gung Vor.

Nach § 54 :Abs. 1 HBO bedarf der vorgeseﬁen‘e Abriss der ehemaligen Hofanlage der
Baugenehmigung. Diese ist nach § 64 Abs. 1 HBO zu erteilen, wenn dem Vorhaben keine
&ffentlich-rechtlichen Vbr_schriften entgegens{ehen, die im Baugenehmigungsverfahren zu
prifen sind. Vorliegend stehen der Genehmigung des Vorhabens keine 6ffentlich-rechili-
chen Vorschriften entgegen, die im Baugenehmigungsverfahren zu prifen sind. Insbeson-

dere stehen denkmalschutzrechtliche Grinde dem begehrten Abriss nicht entgegen.

Bei der zum Abriss vorgesehénen ehemaligen Hofanllage handelt es sich um ein Kultur-
denkmal im Sinne c_les'§ 2 HDSchG. Nach § 16 Abs. 1 HDSchG bedarf der Genehmigung

/
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der Denkmalschutzbehdrde, wer ein Kulturdenkmal beseitigen will. Nach § 7 Abs. 3

- HDSchG schlie3t die Baugenehrhigung die denkmalschutzrechiliche Genehmigung mit ein;
ihre Erteiluhg*beda_n‘ der Zustimmung der Denkmalschutzbehérde. Nach § 16 Abs. 3

HDSchG soll die denkmalschutzrechtliche Genehmigung nur erteilt werden, wenn Uber-

wiegende Griinde des Gemeianh[s dem nicht entgegenstehen..Dem begenrten Abriss

der ehemaligen Hofanlage stehen Uiberwiegende Griinde des Gemeinwohls nicht entge-

gen.

Zwar handelt es sich bei der zum Abriss vorgesehenen Anlage um ein schiitzenswertes
Kulturdenkmal im Sinne des § 2 HDSchG und besteht deshalb grundsatzlich ein &ffentli-
ches Interesse an der Erhaltung der Aniagé. Bei der Priifung der Frage, ob Uberwiegende
Griinde des Gemeinwohls der Erteilung der begehrten denkmalschutzrechtlichen Geneh-
migung entgegensteheh, muss die Denkmalschutzbehdrde nach'§ 7 Abs. 1 Satz 2
HDSchG aber auch den berechtiéten Interessen des Eigentimers bzw. Beéitzers Rech-
nung tragen. Nach § 11 HDSchG sind Eigenttimer und Besitzer von Kulturdenkmalern ver-
pflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren zu erha]teh und pfleglich zu behandeln. Die
Erhaltungspfiicht besteht aber nur im Rahmen des Zunﬁutbaren. Der Gesetzgeber bringt
damit zum Ausdruck, dass die Erhaltungspfticht nur im Rahmen der Sozialgebundenheit
des Eigentums besteht. Wéhrend die Rechtsprechung friher (vgl: Hess. VGH, NVWZ-RR |
1996, 631) die Auffassung vertreten hat, unzumutbare AusWirkungen fiir einen Eigentimer,
die sich aus der Forderung nach weiterer Erhaltung des Denkmals ergeben, seien im

| Rahmen der Abwagungsentscheidung nach § 16 Abs. 3HDSchG unbeachtlich und nur

und ausschlieflich in einem Entschadigungsverfahren nach § 26 HDSchG von Relevanz, '

ist seit der Entscheldung des Bundesverfassungsgerlchts vom 02.03.1999 (BVeerGE 100,

226) anerkannt, dass die wirtschaftliche Zumutbarkeit der Erhaltung des Kulturdenkmals im
Rahmen der Abwagungsentsche;dung nach § 16 Abs. 3 HDSchG regelm&Rig zu prifen ist
(vgl. V[ebrock, HDSchR, 3. Auflage, § 16, Rdnr. 38). Die wirtschaftliche Zumutbarkeit der
Erhaltung ist dabei solange kein das Erhaitungs‘interesse Uber\)viege}nder Gesichtspunki,
als der Eigentilmer von seinem Denkmal bei einer Erhaltung noch "verninftigen Gebrauch”
machen kann. Hingegen (berwiegt regeimaiig das Interesse des Eigentimers an der
begehrten Abrissgenehmigung das Erhaitungsinteresse, wenn das Objeki privat nicht mehr

sinnvoll und rentierlich von ihm genutzt werden kann und er auf Dauer aus seinem +
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Vermégen zuschieRen muss, um das Objekt zu erhalten. Dies gilt jedenfalls solange, als
durch die Denkmalschutzbehérde nicht Vorkehrungen getrofien werden, die eine
unverhéltnismé&ige Belastung des Eigenttimers real vermeiden und die Privatnt]tzigkeit
seines EigentUms erhalten. Zwar kénnen Eigentumer denkmalgeschitzter Gébéude im
Hinblick auf die gesteigerte Sozlalbmdung denen solche Bauwerke unterliegen, nur in
e[ngeschranktem Umfang einiordern, dass ihnen die Erirége der Nutzung dieser Gebaude
zur Grundlage einer elgenstandlgen Lebensfihrung dienen. Die gesteigerie SOZIaIbmdung
flhrt aber nur zu einer Emschrankung der Gewinnerwarung des betreffenden

Eigentlimers, re[chtJedoch nicht so weit, dass das Denkmal biclles Zuschussobjekt flir den
-Eigentimer bleibt oder Gberhaupt keine Nutzungsméglichkeit mehr besteht, die als

wirtschaftlich sinnvoll angesehen werden kann.

Vorliegend kann die z:.jm Abriss vorgesehene Hofanlage von dem Kl&ger nicht méhr wirt-
schéftﬁch sinnvoll genutzt werden. Dies hat das von dem Gericht zur Frage der wirtschaftli-
chen Nutzbarkeit des in Rede stehenden Objekis einge holte Gutachtens des Sachver-
sté‘mdigen Gockel éindeutig ergeben. Dem Gutachten des Sachverstandigen Gockel iiégt
der a[]gem_ein‘anerkannte und auch sonst vom Gerichtin vergleichbaren Fillen zugrunde
- gelegte Beurteilungskatalog flr die Priifung der Frage, ob die wirtschaftliche Zumutbarkeit
dér Erhaltung des Objekts gegebén' ist, zugrunde. Das auf dieser Grundlage erstellte Gut-
achten, dessen Richtigkeit auch von der Bekiagten nichlin Zweifel gezogen worden ist und
* dem auch das Gericht folgt, kommt zu dem Ergebnis, dass der Klégerj'e nach Art der Nut-
zung des Wohngebdudes und der Scheune zu Wohn- bzw. Blrozwecken bet einer Erhal-
tung und Objektsanierung zwischen rund 20.500,00 EUR bzw. 32.700,00 EUR}éhriich aus
seinem Vermégen zuschiellen misste. Bei einem derartigen jahrlichen Defizit ist eine Er-
haltung und Objekisanierung dem Klager nicht zumutbar. Etwas anderas wiirde nur dann
gelten, wenn diese jahrlichen Defizite durch stééﬂiche Zuschilsse ausgegl\ichen' wirden
und derartige Zuschiisse dem Klager verbindlich (vgl. zu dieser Anforderung Viebrock,
HDSchG, 3. Auflage, § 16, Rdnr. 45 m. w. N.) zugesagt waren. Dies ist jedoch nicht der
Fall. Vorliegend fehlt es bereits an einer Verbindlichkeit der Zusage. Dartiber hinaus sind

~ dem Kléger, soweit ersichtlich, bisher allenfalls Zuschisse bzw. Darlehen in Héhe von bis

zu 50.000,00 EUR in Aussicht gestelit Wérden, die auch nicht annahernd ausreichen, um
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‘eine wirtschaftliche Rentierlichkeit der Erhaltung und Sanierung des Objekts flr den Klager

sicherzustellen.

Grlnde, die es rechtfertigten, trdtz_ deutlicher Unrentierlichke]t der Erhaltung der Hofanlage
die begehrie Abrissgenehmigung zu verweigern, sind nicht ersichilich. Der Klager hat des-
halb einen Anspruch auf die Erteilung der begehrten baurechtlichen Abrissgenehmigung,

die auch die erforderliche denkmalschutzrechtliche Genehmigung mit umfasst.

Als unterliegende Beteiligte hat die Beklagte nach § 154 Abs. 1 VwWGO die Kosten des

Verfahrens zu tragen. Anlass zu einer Kostenentscheidung aus’ Bl]llgkeatsgrunden ZU-

gunsten des Belgeladenen hat das Gericht nicht.

Der Ausspfuch tber die vorlaufige Volistreckbarkeit der Kostenentscheidung beruht auf
§ 167 VWGO 1. V. m. den §§ 708 Nr. 11 und 711 ZPO in entsprechender Anwendung.

Rechtsmittelb‘elehrunq

Die Bet'eiligten kénnen die Zulassung der Berufung gegen dieses Urteil beantragen. Der

- Antrag auf Zulassung der Beruiung ist innerhalb eines Monats nach Zustellung des voli-

standigen Urteils bei dem
Ventvaltung.sgericht Késsel
TischbeinstraRe 32
34121 Kassel _
zu stellen. Er muss das angefochtene Urteil bezeichnen. Innerhalb von zwei Monaten nach

Zustellung des volistandigen Urteils sind die Grinde darzu]egeri, aus denen die Berufung

- zuzulassen ist. Die Begriindung ist, soweit sie nicht bereits mit dem Antrag vorgelegt wird;

bei dem
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'Hessischen Vemaitungsgeriqhtshof
Briider-Grimm-Platz 1 -3
34117 Kassel

einzureichen.

Die Berufung ist-nur zuzulassen, wenn
ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des. Urteils bestehen
die Rechissache besondere tatsachhche oder rechtltche SchW|engke|ten aufwelst

die Rechtssache grundsétzliche Bedeutung hat,

MW N

das Urteil von einer Entscheidung des Obervenmaltungsgerichts‘, des Bundesverwa[-
tungsgeﬁchts, des Gemeinsamen Senats der obersten Gerichtshéfe des Bundes
oder des Bundesverfassungsgerichts abweicht und auf dies_elr Abweichung beruht
oder ‘ | '

5. einder Beur"tei[ung des Berufungsgerichts unterliegender _Verfahrensmangel ge]fehd

gemacht wird und vorliegt, auf dem die Entscheidung beruhen kann.

Vor dem Hessischen Verwaltungsgerichtshof besteht gemaR § 67' )-\'bs. 4 \VwGO Vertre-
tungszwang. Dies gilt auch far PrOzesshandlungén, durch die ein Verfahren b_eim Hessi-

l' schen Venwaitungsgerichtshof einge!eitet wird.

Bei den hessischen Verwaltungsgerichten und dem Hessischen VenNal’gungsgerichtshof
kénnen elektronische Dokumente nach MaRgabe der'V‘erord_n_ung der L'ahdesre_gierung
Uber den elektronischen Rechtsverkehr bei hessischen Gerichten und Staatsanwaltschaf- -
ten vom 26. Oktober 2007 (GVBI. 1, S. 699) eingereicht werden. Auf die Notwendigkeit der
-qualifizierten digitalen Signatur bei Dokumenten, die einem thriﬁlich zu unter‘zeichnénd‘en
Schriftstiick gleichstehen, wird hingewiesen (§ 55a Abs. 1 Satz 3 VWGO). -

Joee “Aa
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BESCHLUSS

Der Wert des Streitgegenstandes wird auf 50.000,00 EUR festgesetzi.
GRUNDE:

' Dle Streltwertfestsetzung beruht auf § 52 Abs. 1 GKG und berucksachtlgt das geschatzte

Interesse des Kl&gers an der Er‘tetlung der begehrten Genehmlgung

Rechtsmittielbelehrung

Gegen die Streitwertfestsetzung steht den Beteiligten die Beschwerde zu, wenn 'd{—::_'r Wert
des Beschwerdegegenétandes 200 Euro tbersteigt oder wenn éie das Gericht, das die an-
gefochfene Entscheidung erlassen hat, in dem Beschluss zugelassen hat.
Die Beschwerde ist bei dem |

‘Vemaltungsgericht Késsel _

Tischbeinstrale 32

34121 Kassel .
'schrifilich oder zur Niederschrift des Urkundsbeamtén der Geschaftsstelle einzulegen.
Sie ist nur innerhalb von sechs Monaten, nachdem die Ehtscheidung in der Hauptsache

Rechiskraft erlangt oder das Verfahren sich anderweitig erledigt hat, zuldssig.
_S'owei't der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt wird, kann

die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mitteilung

des Festsetzungsbeschlusses eingélegt werden.
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Antrage und:Erk]érungen kénnen ohne Mitwirkung eihes Bevolfméchtigteh schriftlich einge—
reicht oder zu. Protokoll der Geschaﬁsstelle abgegeben werden, § 68 Abs. 138atz3iV.m. §

65 Abs. 5 Satz 1 GKG.

F'L'lf die Bevolimachtigung gelten die Regelungen der fuli das zugrunde liegende Verfzhren
geltenden Verfahrensdrdnung entsprechend, § 68 Abs. 1 Satz 5i.V.m. § 66 Abs. 5 Satz 2

C GKG.

Bei den hessiéchen Verwaltungsgerichten und dem Hessischen Ve'rWa!tu'ngsgerichtshof
kénnen elektronische Dokumente nach MaRgabe der Verordnung der Landesregierung

(ber den elektronischen Rechtsverkehr bei hessischen Gerichten und Staatsanwaltschai-

- ten vom 26. Oktober 2007 (GVBI. I, S. 699) eingereicht werden. Auf die Notwendigk’eit der

quahfimerten digltalen Signatur bei Dokumenten, die einem schnftl:ch zZu unterzelchnenden
Schnftstuck gleichstehen w1rd hingew1esen (§ 55a Abs. 1 Satz 3 VwGO)

s fo—

s ——
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