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Frankfurter Strafle 4 ‘ o
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Eingegangen

. 18 MAl 2008
Sehr geehrte Damen und Herren, :
‘ Rechtsanwilte Dr. Schies

in dem Verwaltungsstreitverfahren Giniﬁ{ﬁ”};{ﬁi_j:‘iﬁﬁ..&fﬁﬂﬁﬁf
Reitmeier ./. Stadt Kassel'

ist beabsichtigt, en_tsprebhend der aﬁliegenden Verﬁigung vom 16.04.2008 auch hier zu ver- -
fahren, wobei das einzuholende Gutachten wohi einige tausend Euro kosten diirfte. Insoweit
wird Gelegenhelt zur Stellungnahme bis zum 09.06.2008 gegeben. :

KQOHN

Hochachtungsvoll

34121 Kassel, Tischbeinstrafie 32

Telefon (0561) 1007-0 - Telefax (0561) 1007-165

Sprechzeiten: Mo-Do: 09:00 bis 12:00 Uhr, Fr; 09:00 bis 11:00 Uhr

Entail: Die Einreichung elektronischer Dokumente ist in den zugelassenen Verfahren mogllch Bei Dokumenten, die

_einem schriftlich zu unterzeichnenden Schriftstiick gleichstehen, bedarf es einer qualifiziertén elektromschen Signa- .

tur, sieche www. vg-kassel Jjustiz.hessen.de
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~ Sehr geehrte Damen und ‘Herren,
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2. Kammer
Der Berichterstatter

Verwaltungspericht Kassel * Tischbeinstrafie 32 * 34121 Kassel

Aktenzeichen (Bitte stets angeben) 2 E 666/06

Landesamt fiir Denkmalpﬂege Hessen : er Zeichen - MSIKk
Schlof B1ebnch/Westﬂugel ; Durchwah! 1007-137
65203 Wiesbaden ' . o , Daturs 16,04.2008

T

Eingegangen

C
'8, MAI 2008 |

Rechtsanwalie Ur. Schiess|
Gnislinskd Herr & Partner |

in dem Verwaltungsstreitverfahren -

wird nach Vorberatung in der Kammer mit den hauptamthchen Mltghedern Folgendes mitge-

teﬂt

a) Die Kammer hélt an der (vorlauﬁ gen) Beurteﬂung des Denkmalweités des stnttlgen Ge- -
RS g . innerhalb der Gesamtanlage ,,Befesngte

baudes", ST T .
' 'Altstadt“ Wle bere1ts unter &) und b) der Verfugung vom 24.07.2006 ausgeﬁlhrt fest.

b) Auf der Grundlage dieses (vorIauﬁgen) Zw1schenergebmsses beabs1cht1gt die Kammer .

die Einholung eines Sachverstindigengutachtens zur Zumutbarkeit der Kosten fiir Sanie-
rung und Erhaltung des Gebiudes fiir den Elgentumer Ergab sich disse Schlussfolgerung

' kberelts aus dem unter d) und e) dargelegten Erwigungen i in der Verﬁlgung vom :
24.07.2006, folgt dies nach Auffassung der Ka:;nmql_' nunmehr Auch aus einer modifizier-

“ten Auslegung des § 16 Hessiéchcs ‘Dehlqnalschutzgesetz. ‘Diese modiﬁzierte Auslegung .'
hat ihren Ausgangspunkt in der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts vom
02.03.1999 (BVerfGE 'l 00, 226). Danach geht die Kammer davon aus (s. auch Viebrock,

- HDSchR, Kormnj, 3. Aufl. 2007, §'16 Rndrn 37 ff.), dass:in das _Priifprogramm des § 16

- Hessisches 'Denldnalschutzgesetz die Priifung der wirtschaftlichen Zurﬂﬁtbérkeit im Falle.



- richts die Verwaltung dann im Falle einer Unfentierlichkeit vor einer Entschidigung ge-

n2-

der Vérsagung einer beantragten Abrissgenehmigung aufzunehmen ist. Dabéi stellt inso-
weit die wirtschaftliche Zumutbarkeit der Erhaltung bei Abbruch bzw. — Neubauabsichten

jedenfalls dann keinen das lErhaltungsinteressg iiberwiegenden Gesichtspunkt dar, als der

 Bigentiimer von seinem dem Denkmalschutz grundsitzlich unterliegenden Gebéude noch

»verniinftigen Gebrauch* machen kann, d. h., dass er das Objekt noch privat niitzen kann,

_es nicht mehr nur ,,als Denkmal erhalten muss und er zur Erhaltung nicht ,,auf Dauer”

zuschleBen muss,

k a

. Wire die Stufe des Gerichtsverfahrens noch nicht erreicht und gibe es damit noch ein lau-

fendes Verwaltun’gsverfahi‘en, wire nach der Rechtsprechung des 'Bﬁndesverfassungsge—

| haltenzuprufen ob z.'B. durch ,,Dispense” u. 4. der Bestandsgarant1e des Art. 14 Abs. 1

Satz 1 GG Rechnung getragen werden kann und — wenn sich dies als nicht moglich erwie- -
se — wire dann die Verwaltung gehalten, bereits — bei der Aktuahswrung der Ei gentums— _

“beschrinkung znglelch iiber den gegebenenfalls erforderhchen Aus glelch zumindest dem

Grunde nach ,,zu entschc1den

Eine solche Sach- und Rechtélage liegt hier indes bereits deshalb nicht vor, weil das Vera
waltungsverfahren im Sinne des Hessischen Verwaltungsverfahrensgesetzes beendet 1st

und im Ubrigen das Stadium des genchthchen Verfahrens langst eingeleitet worden ist.

" Hinzu kommt, dass im Zeltpunkt der hier strittigen Verwaltungsentscheldung sich die

.oben dargestellte rechtliche Einschitzung noch nicht herausgebﬂdet hatte, so dass der an-

gefochtene Bescheld noch kcme administrativen AusglelchsmaBnahmen enthalten konnte

Es ist demnach nunmehr auf der Ebene des gerichtlichén Streitverfahrens éuséchlieﬁlich '

- Zu prufen ob tatsiichlich im Falle der Samerung elne w1rtschaﬁllch unzumuibare Belas-

tung fur den Elgentumer entsteht

In aller Regel wird eine wirtschaftliche Belast_ung fiir den Eigentiimer unzumutbar und

“deshalb unve_rhéilmisméiﬁig séin, soweit die Kosten der Erhaltuhg und Bewirtschaftung
nicht durch die Ertrége oder den Gebrauchswert des Kulturdenkmals aufgewogen werden *

kénnen. In diesem Zusamnienhang ist.in erster Linie von Bedeutung, ob dem Eigentiimer

= ungeachtet ﬁnanz1eller Folgelasten iiberhaupt | angesonnen werden darf, das Kultur—

denkmal in selner Substanz Zu erhalten Das ist zu verneinen, wenn er es mcht mehr sum-

]



-3-

Voll nfitzen kann weﬂ €s ,,nur noch Denkma “ist und dam1t ausschlieBlich dem Wohl der

' AIlgememhelt dient. Eme solche Sachlage liegt nach Auffassung des Gerichts hier nicht
vor. Deshalb ist die Zumutbark_elt im vorliegenden Fall anhand eines Verglelchs der vor-

aussichtlichen Investitions- und Bewirtschaﬁimgskbsten' sowie der moglichen Nutzungs-

ertriige zu beurteilen. Dabei ist anerkannt, dass es insoweit nicht auf die subj ektiven wirt-
schaftlichen Verhaltnisse des bet?offenen Eigentiimers, sondern _auf eine objektive Wirt- |
schaﬁlichkeitsbereéhnung im Bezug auf das Schutzobjekt ankommt. Dies bedeutet, dass
der Ei’genﬁim(er, nicht éonsﬁgeé Eigéntum oder Vermdgen fiir den Erhalt eines Kultur-

~ denkmals opfern und auf Daﬁer‘iuschieﬁen muss. Wéiterhin sind verbindlich zugesagte :

staatliché Zuschiisse und mit der Erhaltung des Denkt—nials einhergehende steuerliche Vor-

* teile fiir die anzustellende Kosten-Nutzen-Analyse von Belang. Im Ubri gen “Sind‘dic mit

der Erhaltung des Bauwerks verbundenen »Folgelasten® bei der Zurhutbarkeit einer Ver-
sagung der Abbruchgenehmlgung zu beriicksichtigen. Auszugehen ist davon, dass der Ei- 1 '
gentiimer bei Versagung der Abbruchgenehmi gung _zwangsiauﬁ g und kraft Gesetzes mit

‘der grundsitzlichen Erhaltungspflicht belastet ist. Lasst sich bereits im Verfahren iiber die

Abbruchgenehnﬁgung abschéitzen dass das Kulturdenkmal in seihem bisherigen Zustand
mcht auf Dauer smnvoll genutzt werden kann und deshalb im Falle seiner Erhaltung er-
hebhche Aufwendungen erfordert ist dieser Erhaltun gsaufwand bei der Entscheidung -
dariiber zu beriicksichtigen, ob die Versa-gung der Abbruch genehmigung dem E1 gentumer
Zzuzumuten ist. In diesem Zusanunenhang ist’ nochmals ausdruckhch zu betonen dass es.
nach der Systematlk dcs Hessmchen Denkmalschutzgqsetzes Vorhegend ausschl;eﬁhch
darum gehit, ob die Erhaltung des denlqnalgeschutzten Gebindes fiir den E1gentumer Zu-

mutbar ist. Ein Vergleich von Erhaltungskosten und Ertrégen einer Denkmalsanierung ge-

‘gentiber den Kostén' eines. ﬁktiv zum Vergleich herangezogenen Neubéues findet nicht
o statt da es — wie bereits ausgefiihrt — ausschheﬁhch auf eine Ob_] ektwe ertschafthch-
keitsberechnung hms1cht11ch des Schutzobj ektes ankommt. ' -

Das Gericht beabsichti gt deshalb zur Kléirung dieser Frage ein Sachvei'stéindigengutachteﬂ '

Aelnzuholen Dabel ist es fiir dle Aussagefihigkeit dieses Gutachtens erforderlich, Angaben

fiir eine. anzunehmende kiinftige Nutzung zu machen. Da erfahrungsgemil Biiro- oder

' .,Wohnnutzungen die relativ besten Renditeaussichten erofinen, wird Vorgeschlagen dass

 diese Nutzungsalternauven fiir den Sachvarstand1gen vorgegeben werden Sollte noch ei-

ne weitere Nutzung in dle Bercclmung embezogen werden wird um rechtzeltlge Stellung-

-nahme gebeten



Das Gericht beabsichtigt danach folgenden Beweisbeschluss zu erlassen:
Es soll Beweis erhoben werden dariiber, .
ob aus der Nﬁtzung des Gebiudes ~ unter Zugrundelegung einer kiinftigen Nutiung des

Gebiiudes SRR s Biiro- bzw. Wohnhaus — die Kosten fiir die Sanierung
dieses Gebéudes (notwendige Kosten fiir die Instandsetzung des Gebéiud_es unid Baune-

~ benkosten) zuziiglich der Kosten fiir die Erhaltung und Bewirtschaftung (insbesondere In-
standhaltungskosten, d. h. 1aufende Aufwendungen, die nétig sind, um das Gebaude in

' nutzbarem Zustand zu erhalten und dessen Charakter als wichtigen Bestandteil der Ge-

samtanlage zu erhalten) durch-die Ertréige gedeckt Werden,
durch Einholung eines schriftlichen Sachverstindigengutachtens.

Mit der Erstellung des Gutachtens soll der fo'enflich bestellte und vereidigte Sachverstin-

_ dige Dipl.-Ing. Matthias Gerhardt, Ténnehkuppénst_raﬁg 5, 34119 Kassel, beaufiragt wer- o

den.

Der 7Sachverstéindigc soll bei der BeglltEiChtﬁﬁg die beigefuigte ,,Checkliste®, welche ober-

. gerichtlich z. B. in. Nireders-achsen und: Bade'n-Wiirttemberg' anerkannt ist (vgl. OVG Li-

neburg, Urtell vom 24.03.2003 ~ 1 L 601/97 -, BRS 66 Nr. 211 und VGH Baden—
Wurttemberg, Urteil vom 11 11. 1999 -18 413/99 BRS 62, Nr. 220) zugrundelegen

- Esistdem Sachverstﬁndigen anheilhgestéllt fiir die BeWertung ‘der'NutzUngsﬁlfi glichkei'—' :
" . ten einen fioch zu benennenden Sachverstindigen fiir die Bewertung von bebauten und

’ unbebauten Grundstucken heranzuzichen. .

Dem Sachverstand1gen wird von Amts wegen zur Durchﬁlhrung der notwend1gen Arbel-

" ten ein Vorschuss in Héhe von 3. 000 OO EUR tberwiesen.

v
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A ERHAL.TUNG MIT - v B ABRISS ODER
OBJEKTSANIERUNG DM ERSATZBAU DM
1. Kosten der MaBRnahme 1. |Kosten der MaBnahme
—_— N tf 1.1 | Abbruchkosten
N 1.2 |Aufgegebener Gebiudewert |
1.1 Baukosten 1.3 |Baukosten '
unter Berhcksichtigung von Aus- des Ersatzbaues; Art und KaB
nahmen / Befreiungen / BegOnsti der baulichen Nutzung nur im
gurigen infolge Bestandsschutzes, Rahmen des nach heutigen
die nur f0r den Altbau anfallen Recht Zulassigen; Grenzabs:4n-
(sishe nach Einzelsistungen sufge- de efc, beachten, auch wenn sie
stellte Kostenschatzungen) .|beim Altbau wegen Bestands-|
. Co schutz nicht’ gefordert werden
konnten
(sithe nach Ehmlni-wngm aufye-
- staits Kostenschidzung)
1.1.1 | Kosten det Erhaltungsmaf- 1.3.1 | Kosten des Rcohbaug (einschi. dur .
nahmen an evhaltungsfahigen . |istandsetzung wisderverwoncietor |
. Gebaudeteilen Bauteie)
1.1.2 | Kosten der Emeuerung nicht 1.3.2 | Kosten des Ausbaues
- - Jerhaltungstahiger Bautelle '
1.1.3 | Kosten der Medemisierung - des
Ausbaues - (Kosten siner dern Ge-
biude ais Kufturdenimal inadiquaten
Umnuizing oder von Einbauten, e -
den normalen Standard Gherschnelien,
bielben unberfeisichtigt) - .
1.1.4 [Kosten der Auenaniagen ( 1.3.3 | Kosten der AuBenanlagen
durch dia Sanlerung berilhrt) -
SUMME Baukosten 1.1 . : SUMME Baukoslen 1.3
12 | Baunebenkosten o 14 |Baunebenkosten '
. QM. . . .‘* DM
1.2.1 jArchitekten- und Ingenieur- 1.4.1 | Architelten- ~ und  ingenieur- '
leistungen - ‘ leistungen -
1.2.2 | Gutachterkosten "11.4.2| Gutachterkosten
1.2.3 Ganehmigungskbétan 1,4__3 Genehmlgung'skOSten
11.2.4 Finﬁnziarungsko‘sten " {Dimagio, | 1.4.4 ﬁnanﬁuungskosten {Disaglo,
y mm,mmwm Grund- Blnk«,m‘md Grund-
11.2.5 [Finanzierungskosten _ wahrend | 1.4.5 Fmanz:erungskosten “wahrend
der Bauzeit ) der Bauzeit -
MME_Baungbsnkqsten 1.2 msaunebenkos!em 4
13 |Abzige | | 15 |Abzige
- : DM _ DM
1.3.1 |In Aussgicht gestellte nder zuge- 1.5.1 ln Ausaiem gssteﬂta oder Zuge- '
sagte asinmalige &ffentliche. Zu- . -|sagte einmalige offentliche Zu-|
schnsse(BmdlLand!Luﬂuds! ) schﬂsse(BmdlLandH.M«as!
.| Gemeinde / Gemeinde / sonstige) ‘
1.3.2 [Abzug erhéhter Kostenanteile
- |infolge unteriassener LUinter- —
halmngsmaﬂmhmen Qeschiilzt ‘
— | entspr. 3.8 for die letzten ... Jahre . e :
MM._ADZWM 3 SUMME _Abzige 1.5 |
SUMME Bau- und Baune- MM_ Bau- und- Baune-
benkosten 1.1 +1.2 benkosten 1.1+ 1.2
ITKOS G TEN.
11+12-13 . 11b|s1‘ 1.5

mmmsme.v. - informitionen 32000
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2. Finanzierung 2. Finanzierung o
, DM ‘ DM
2.1 - |{Eigenkapital . - 2.1 Elgenkapihl
2.1.1 '|Restwert des Gebaudes ohne 2.1.1 Reslwerl w:edervemandater
Grundstiick Gebludetaile
2.1.2 |Selbsthilfe / Eigenmittef bis 2.1.2 1 Selbsthilfe / Eigenmlttel-' bis |-
: 15% der Baukosten ' 15% der Baukosten
2.1.3. | Selbsthilfe / Eigenmitte) {iber 2.1.3 | Selbsthilfe /c {Eigenmittel {ber
15% der Baukosten 15% der Baukosten
SUMME Eigenkapitaf Summe Eigenkapital
2.2 Fremdmittel - 2.2 |Fremdmittel -
_ ‘ _ DM - DM
2.2.1 |1.Hypothek o.4 . | 2-2.1 [ 1.Hypothek 0.8
- Zinssatz % Zinssatz %
2.2.2 | 2. Hypothek Bausparvertrag 2.2.2'12. Hypothek,Bausparvertrag
__ | Zingsatz % Zinssatz %
2,23 | Verbilligte Fremdmittel 2.2.3 { Verbilligte Framdmtttal
Zinssatz % , Zinssatz %
SUMME Fremdmittef SUMBE Fremdmittel
BUMME Finanzierung | SUMME Finanzierung
21+22 2.1+22 .
3. Jihriche Belastung’ R 3. J&hrliche Belastung -
- DM. - DM
314 Zinsen auf Eigenkapital ' 31 sten auf Elgenkapwa!
(Eipentapiiaiverzinetng ettt wenn _entfal  wemn
In den Bewiligungsbedingungen far in den  Bewiligungsbedingunpen oy
offentl. verblligte Derlehen Offentt. verbiligte Darlehen undioder
Zuschiisse Verzicht v;uf Eigenicapital- Zuschiisse Verzicht ;.fd) Eigeniapkal-
Yerzinsung peforderi
|3.%.1 | max. 4 % auf2.1.2 3.1.1 [max. 4 % auf 2.1.2
312 |max 6% auf213 7 3.1.2 {max. 6 % auf 2.1.3
UMME ‘ SUMME
Eigenkapitalzinsen : Eigenkapitalzinsen :
3.2 |Zinsen auf Fremdkapital D‘M\ 3.2 |Zinsen auf Frundkapiml
_ . DM
3.2.1 {Zinsen fir 1. Hypothek o.8. 3.2.1 Zinsen flir 1. Hypolhek :
3.2.2 |Zinsen fur 2. Hypothek 0.4, . 322 Zlnsen ﬂ]r 2. Hypothek o.4.
323 stan ff.ir verbilllgte Fremd- -13.2.3 | Zinsen fCIr verbilllgte Fremd-
mittel mittei ‘
SUMME ' TSUMME
: Fremdkapitaizinsen _ 1 Fremdkapitalzinsen
13.3 Abzilge von Belastungen urki : 3.3 |Abzilge von ‘Belastungen und
Kosten ‘ ‘ DM Kosten . - DM
3.3.1 |erhthie Absetzung gem. ' 3-3.1 ‘Steuerersparmis durch
§8 7i,10f oder 10g ESIG * Abschreibing:
0. x Steuersaiz : 100 x Betrag nus 1.1 gggﬂ';%u,m £ 100X as 1.3
— ' . erhbnt: - '
e X StoUSTRRLZ - mMu 1.3
3.3.2 |Steuerriickzahlung aus Geld- Slauen'ﬂckzahlung aus Geii-
: .. beschaffungskosten for Dariehen beschaffungskosten 1ar Darlehen
Berechnungsiommel: : ]
0,1 x Steversatz : IOOxBelragaus 10,1 x Staversatz : 1m::B¢ragm
1244125 . 144+145 ‘

MMFW&V Homwman:mom
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Ez ot der

Es ie! des Spizensiusrstiz Nz Spitzersieversalz oz
mmmchwdémms i mmw:nrl-dwa:dums
shee richt beigefoot picht beigefOof ist
SUMME Abzige SUMME Abzige
3.4 Verwaltungskosten 3.4 |Verwaltungskosten ‘
{(nach§ 28 ILBV) DM (nach § 26 Il. BV) DM
3.4.1 | Gewerbeinheitern je DM ........ 3.4.1 | Gewerbeinheiten je DM ........ -
343 | Wahneinheiten je 420 DM - "[342 [Wohneinhefien jo 420 DM_
1343 [Garagenjo550M 3.4.3 | Garagen jo 55 DM
SUMME Verwaltungskosten SUMME Vemaﬂungskostep
136 | Betriebskosten ~ 3.5 |Betebskosien
(nach § 27 Il. BV). DM {nach § 27 Ii. BV) DM
3.5.1 Gmndsteuqr (ermagigh) 3.5.1 | Grundsteuer {voll) '
3.5.2 |Sach-und _ 3.5.2 | Sach- und
Hafipfiichiversicherungen Haftpilichtversicherungen
3.5.3 |sonstigs Betriebskosten .13.5.3 sonstige Betliebskosten ]
| SUMME Betriebskosion SUMME Belriabekosten
3.6 inshndhammgskoslm | 3.6 Instandbanungskosten
" J(nach §28il.BY) {(nach § 28 1l. BV)
........... DMx.... o2 b feeseneee DM X L M
3.F Mistausfaliwagnis 3.7 |Mietausfallwagnis
(nach §28ILBV) (nach § 29 Il. BV)
, . 2% der Jahresmiete ‘ . |12% der Jahresmieie -
3.2 '|Reperaturviickiage _ ‘ 3.8. |Repsraturriickiage
{anstelle Abschreibung) - (anstelle Abschreibung)
3.8.1 10.5% vom Restwert 2,1.1 —_ ‘ '
3.8.2 |1.0% von Baukosten ahne, 3.6.2 1.0 % von Baukosten ohne .
.. 1Heizung . Heizung '
3.8.3 |4%von Baukoﬂen der 3.8.3 | 4 % von Baukosten der
tHefzung . . Helzung
SUMME Reparaturrdcklage 7 : SUMME Repamtunﬂddage
" | SUMME | B SURHE .
jihriiche Belastungen | jthrliche Belastungen
. (3.143.2+3.4 bis 3.5+ 2.3} o - |{31#32+3401838-33)
4, Jihdichn Ertriige T 4.  |JHhrliche Ertriige —
. - DM . . : o ‘DM
4.1 Ertrllge aus Nutzung e 4.1 |Ertrige aus Nutzung .
) (jBhriich) - ' (idhrlich) . | .
4.1.1" | Miet- und Pachteinnahmen - 4.1.1 | Miet- und Pachteinnahmen
412 |Gebrauchswor bei 4.1.2 | Gebrauchswert bal "
| , nnutzu ‘ Eigennutzung N
4.1.3 |Sonstige Ertraige 4.1.3 | Sonstige Ertrage
. SUMME aus Nutzuﬁg SUMME aus Nutzung

V Arbeltsgamminechatt Hetoriache Fachwerkstidia e, V. - mm
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. 142

Oftentiiche Zuschilsse
diiwfich wiededkeivends

4.2

lﬁlhnuicho Zuschisse

Jatwiich wisderishrende
belhllien des Landes, des Bundes oder

DM

&

ERGEBNIS
jshriiche Ertrage 4

strgl. Belasungen 3
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