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Fundstelle:
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Tenor
Der Klager tragt die Kosten des Verfahrens zu einem Viertel und der Beklagte zu drei Vierteln.

Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar.
Tatbestand

1

Die Beteiligten streiten tber die Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis zur Beseitigung einer
denkmalgeschitzten Scheune auf dem Grundstiick FINr. ... der Gemarkung ... in ... (Grundstlck westlich
des Anwesens ...%).

2

Der Klager ist mittlerweile Alleineigentimer des eingangs genannten Grundsticks, welches mit einer im 19.
Jahrhundert erbauten Scheune und einer sogenannten Remise bebaut ist. Das Grundstlick ist Teil des
denkmalgeschitzten Ensembles ,,...“, zu welchem das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) in
der Denkmalliste ausfuhrt:

,Das Ensemble umfasst den 1332 erstmals erwadhnten Weiler ... mit Schloss, zugehodrigen
Okonomiegebéuden, Kleinbauernanwesen und umgebenen Griinflachen. An den ab 1705 durch ... neu
erbauten Ansitz mit Schlossgarten schlief3t sich ostwarts eine kurze und dichte Reihe von kleinen
Bauernanwesen in traufstandiger Folge zumeist aus dem 19. Jahrhundert an, deren einfache Bauweise die
Zuordnung zur Schlossherrschaft erkennen Iasst. Dem Schloss sudwestlich vorgelagert befindet sich der
zugehorige Schlossgasthof, ein stattlicher Sandsteinquaderbau aus dem zweiten Viertel des 19.
Jahrhunderts.”

3

Die Scheune selber ist Teil des in der Denkmalliste des BLfD geflihrten Einzeldenkmals ,,...“, dessen
Wohnanwesen auf der gegeniiberliegenden Stralenseite zum streitgegenstandlichen Grundstiick liegt und
zu dem in der Denkmalliste Folgendes ausgefihrt ist:

~Wohnstallhaus, eingeschossiger traufstandiger Sandsteinquaderbau mit Satteldach, erste Halfte 19.
Jahrhundert; Scheune mit Remise, Fachwerkbau mit Steilsatteldach, erste Halfte 19. Jahrhundert.”

4
Mit Formularantrag vom 23. Oktober 2017 beantragte der Klager die denkmalrechtliche Erlaubnis zur
Beseitigung der Scheune und sonstiger Anlagen auf dem eingangs genannten Grundstick.

5



Das im Verfahren beteiligte BLfD gab unter dem 8. Januar 2018 per E-Mail eine Stellungnahme zum Antrag
ab. Diese stellt im Ergebnis fest, dass das Gesamtdenkmal ,....“ ein charakteristisches Beispiel fur den
Stadelbau im 19. Jahrhundert darstelle. Die streitgegenstandliche Scheune bilde eine historisch-funktionale
Einheit mit dem auf der gegenuberliegenden StralRenseite (* ...*) liegenden Wohnstallhaus, deren Erhalt im
besonderen denkmalpflegerischen Interesse liege. Als Teil des Ensembles ,,...“ trage die Scheune ganz
wesentlich zur historisch-stadtebaulichen Identitat und Wirkung des siidlichen Ortsrands von ... bei (wird
weiter ausgefuhrt). Der Zustand der Scheune lasse ein seit Jahren vernachlassigten Bauunterhalt erkennen,
jedoch sei die Scheune nach Auffassung des BLfD instandsetzbar (wird weiter ausgefihrt).

6

Unter dem 10. Januar 2018 wurde der Klager unter Verweis auf mogliche Sicherungsanordnungen nach Art.
54 BayBO aufgefordert, ein aussagefahiges und durchfiihrbares Konzept uber die denkmalrechtskonforme
Instandsetzung der Scheune vorzulegen.

7

Der Klager reichte am 26. Februar 2018 ein Antwortschreiben ein, in dem er ausfiihrt, dass er mehrere
Handwerksbetriebe angefragt und mit diesen Ortstermine durchgefiihrt habe. Kein Betrieb habe jedoch ein
Angebot abgegeben, weil die Scheune einsturzgefahrdet sei. Zu seinen finanziellen Moglichkeiten als
LAltersrentner nahm der Klager Bezug auf ein Schreiben der Sparkasse vom 19. Februar 2018, in dem
ausgeflhrt ist, dass aktuell eine Finanzierung zur Instandhaltung der Scheune nicht tragbar sei. Der Klager
reichte am 5. Marz 2018 ein Antwortschreiben der Zimmerei ... vom 24. Februar 2018 ein, indem der
Betriebsinhaber ausfiihrt, dass er kein Angebot zur Instandhaltung abgebe. Der Zustand der Scheune sei
katastrophal und Arbeiten dort eine Gefahr fiir Leib und Leben.

8

Unter dem 14. Marz 2018 teilte das Landratsamt dem Klager mit, dass nunmehr zu untersuchen sei,
inwiefern die Standsicherheit des Gebaudes nicht mehr gewahrleistet sei und somit eine
Sicherheitsgefahrdung fir Nutzer und Dritte bestehe, welche auch eine Instandsetzung der Scheune
unmoglich mache. Dies sei durch einen gepruften Statiker zu beurteilen. Der Klager wurde daher
aufgefordert, eine Bestatigung der mangelnden Standfestigkeit der Scheune vorzulegen.

9

Unter dem 3. April 2018 nahm Diplomingenieur ... vom ... Stellung und fiihrt aus, dass er das Objekt am 29.
Marz 2018 eingesehen habe. Die Scheune sei in schlechtem Zustand, da wegen baulicher Mangel
(Dichtigkeit des Daches, Licken im Dach, l6chrige Giebel auf der Westseite) Regenwasser eindringe und
die Bausubstanz zerstdre (wird weiter ausgefuhrt). Aufgrund der Einsturzgefahr sei das zweite
Obergeschoss gar nicht und das erste Obergeschoss nur zum Teil begangen worden. Der Grund sei ein
jahrzehntelanger Sanierungsstau. Eine Sanierung sei nicht moglich. Ein Abriss sei erforderlich. Auf die
Stellungnahme wird Bezug genommen.

10

Unter dem 26. April 2018 nahm das BLfD zu diesem ,Gutachten” Stellung und flihrt aus, dass die
Verkehrssicherheitsfrage von der Erteilung einer Beseitigungsgenehmigung zu unterscheiden sei. Fir die
Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis sei nachvollziehbar zu belegen, dass eine die
Denkmaleigenschaft wahrende Instandsetzung nicht mehr mdglich sei, also der notwendige
Substanzaustausch so grof sei, dass der Bau dadurch seine Denkmaleigenschaft verlieren wirde.
Unverzichtbar sei hierfiir eine Schadenskartierung (wird weiter ausgefuhrt). Das ,,Gutachten® enthalte nur
kursorische Beschreibungen der Schaden und basiere auch nur auf einer teilweisen Begehung. Auch fir die
selbst nach dem Gutachten gut begehbaren unteren Bereiche fehle eine Schadenskartierung (wird weiter
ausgefuhrt). Auch ,nicht begehbare Bereiche” gehorten bei vielen Denkmalern durchaus zum tblichen,
weshalb auf eine Sicherung und Raumung der Bereiche flr eine spatere Begutachtung zu verweisen sei.
Das BLfD empfehle daher die Untersuchung durch einen im Denkmalrecht erfahrenen Gutachter. Auf die
Stellungnahme wird im Ubrigen Bezug genommen.
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Unter dem 23. August 2018 informierte das Landratsamt den Klager Uber die Einschatzung des BLfD und
fragte an, ob ein Verkauf des Grundstticks in Betracht kdme und ob ein Gutachten nach den Kriterien des
BLfD seitens des Klagers vergeben werde konne.



12

Unter dem 11. September 2018 antwortete der Klager hierauf, dass sich der Architekt des Klagers
hinsichtlich des Gutachtens nochmal melden werde und dass ein Verkauf nicht in Betracht komme, da der
Klager seit Jahrzehnten einen landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbertrieb habe und das
streitgegenstandliche Grundstiick Teil des Betriebes sei.

13

Unter dem 18. Oktober 2018 nahm das Biiro ... nochmals Stellung und wiederholte im Wesentlichen nur die
Aussagen vom 3. April 2018. Auf dem Schreiben befindet sich ein Aktenvermerk Uber ein geflhrtes
Telefonat der Sachbearbeiterin am Landratsamt mit ..., worin dieser ausgefiihrt hatte, dass eine Begehung
zu gefahrlich sei und die Schaden vor allem im ersten und zweiten Obergeschoss vorlagen. Eine
Absicherung der Obergeschosse sei zwar sicherlich mdglich, aber wohl sehr teuer und aufwendig.

14

Unter dem 23. November 2018 teilte das Landratsamt dem Klager mit, dass fur eine abschlieRende
Aussage eine Begehung durch den vom Landratsamt beauftragten Gutachter Diplom-Ingenieur ... erfolgen
solle.

15

Unter dem 6. Dezember 2018 verfasste ... ein Kurzgutachten aus drei textlichen Teilen (Beschreibung,
Zustand und Verkehrssicherheit) sowie einigen Fotos. Zum Thema Zustand wird ausgefiihrt, dass das
Gebaude momentan nur noch bedingt standsicher und begrenzt zugangig sei (wird weiter ausgefiihrt). Der
Schadensumfang im Dachbereich liege bei grob geschatzt 30% bis 50% (wird weiter ausgefihrt). Der
Schadensumfang im Fassadenbereich liege bei 20% bis 35% (wird weiter ausgefiihrt). Zusammenfassend
handle es sich bei den Schadensgraden und Sicherungsmaflinahmen nur um eine Ersteinschatzung. Eine
detaillierte Bewertung sei nur im Rahmen einer umfangreicheren statischen Voruntersuchung maéglich.

16

Unter dem 14. Dezember 2018 teilte das BLfD mit, dass sowohl die Einschatzung als auch die
Empfehlungen von ... nachvollziehbar seien und sich mit den eigenen Einschatzungen decken wiirden. Der
im Gutachten ... angegebene Schadensumfang habe eine sehr hohe Bandbreite und kénne die Moglichkeit
einer denkmalerhaltenden Instandsetzung weder be- noch widerlegen. Zur Klarung dieser Frage sei es
daher unumganglich, eine Schadenskartierung auf Basis schematischer Bestandszeichnungen vorzulegen,
in der der dann notwendige Substanzaustausch nachvollziehbar dargestellt werde.

17
Mit streitgegenstandlichem Bescheid des Landratsamtes vom 3. Januar 2019 — dem Klager zugestellt am 8.
Januar 2019 — wurde unter Ziff. 1 tenoriert:

,Die beantragte Erlaubnis zum Abbruch der denkmalgeschitzten Scheune wird ausschlieRlich fir den
Rickbau der Remise (gemaR beiliegendem Lageplan) erteilt*

18
Auf den Bescheid und seine Begriindung wird Bezug genommen.

19

Mit Schriftsatz seiner Bevollmachtigten vom 8. Februar 2019 — hier eingegangen am gleichen Tag — liel der
Klager Klage gegen den streitgegenstandlichen Bescheid erheben und beantragte zugleich
Prozesskostenhilfe (ehemaliges Az.: AN 3 K 19.00253). Zur Begriindung wurde zunachst im Wesentlichen
ausgefuhrt, dass ein unverhaltnismaRiger und unzumutbarer Eingriff in das Eigentum vorlage. Es werde
bezweifelt, dass es sich bei der Scheune um ein schitzenswertes Objekt im Sinne des Denkmalschutzes
handle. Selbst wenn es sich bei der Fachwerkscheune um ein Einzelbaudenkmal handeln solle, so
Uberstiegen die Forderungen der Denkmalschutzbehérde bei weiten die an den Eigentimer eines solchen
Bauwerks zu stellenden Mdglichkeiten. In den Hinweisen zum Bescheid versuche man, dem Klager
entgegen der zwei schon vorhandenen Begutachtungen aufzuerlegen, die Schaden durch einen im
Denkmalbereich erfahrenen Tragwerksplaner detailliert zu erfassen und eine Kartierung auf Basis
schematischer Bestandszeichnungen vorzulegen, in der alle Schaden sowie der im Rahmen einer
denkmalgerechten Reparatur notwendige Substanzaustausch nachvollziehbar dargestellt werde. Allein dies
Ubersteige die dem Klager zu Verfiigung stehenden finanziellen Mittel bei weitem.



20
Mit Schriftsatz vom 8. Februar 2019 beantragt der Klager:

1. Der Bescheid des Landratsamts Erlangen-Héchstadt vom 3. Januar 2019 wird hinsichtlich der Versagung
der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis zur Beseitigung eines Baudenkmals — hier Fachwerkscheune auf
dem Grundstiick FINr. ... der Gemarkung ... — aufgehoben. Im Ubrigen bleibt der Bescheid bestehen.

2. Die Beklagte wird verpflichtet, eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis zur Beseitigung eines
Baudenkmals — hier Fachwerkscheune auf dem Grundstlick FINr. ... der Gemarkung ... — zu erteilen.

21
Mit Schreiben vom 6. Marz 20219 beantragt der Beklagte,

die Klage abzuweisen.

22

In rechtlicher Hinsicht wird ausgefiihrt, dass aus Sicht des Landesbeauftragten fir den Denkmalschutz ein
Erhalt der Scheune nicht ausgeschlossen sei. Inwiefern eine Sanierung des Anwesens jedoch umsetzbar
und wirtschaftlich sei, kdnne nach Aussage des Landesbeauftragten erst nach Vorlage einer umfangreichen
Schadenskartierung entschieden werden. Eine solche Schadenskartierung habe bislang jedoch nicht
stattgefunden, sodass eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nur hinsichtlich des Abbruchs der Remise
habe erteilt werden kénnen. Diese habe einen geringen denkmalschutzfachlichen Wert. Die Forderung einer
Schadenskartierung durch einen im Bereich des Denkmalschutzes erfahrenen Tragwerksplaner sei nicht
unublich und greife nicht GUbermafig in die Eigentumsrechte des Klagers ein. Der Klager habe im Laufe des
Verfahrens flr eine solche Begutachtung bereits Zuschiisse seitens des Landesamts flir Denkmalpflege in
Aussicht gestellt bekommen (unter Verweis auf das Schreiben vom 23. August 2018). Im Ubrigen werde auf
die Begriindung des Bescheides verwiesen.

23

Mit Schriftsatz vom 8. April 2020 nahm die Klagerseite nochmals Stellung und fihrt aus, dass bislang nicht
dargelegt worden sei, was die wichtigen Grinde des Denkmalschutzes seien, die einen Abriss verhinderten
(wird weiter ausgefuhrt).

24

Mit Schriftsatz vom 8. Juni 2020 meldete sich die Klagerseite nochmals und teilte mit, dass es zu
Gesprachen zwischen dem Landratsamt und der Denkmalschutzbehérde gekommen sei. Es sei sich darauf
geeinigt worden, dass nunmehr Kostenangebote eingeholt werden sollten, welche die Schadenskartierung
in quantitativer Art betrafen, um zu klaren, welche Kosten auf den Eigentlimer hierbei zukommen wiirden
und ob gegebenenfalls Zuschisse gewahrt werden kénnten. Die Klagerbevollméachtigte versuche
momentan, entsprechende Angebote einzuholen.

25
Mit Beschluss vom 4. September 2020 wurde das Ruhen des Verfahrens angeordnet.

26

Mit Schriftsatz vom 24. Mai 2022 beantragte das Landratsamt die Wiederaufnahme des Verfahrens. Seit der
Anordnung des Ruhens des Verfahrens habe in der Angelegenheit kein nennenswerter Fortschritt erzielt
werden konnen. Seitens des Klagers seien bislang keine weiteren Unterlagen oder ein entsprechendes
Gutachten vorgelegt worden. Nach Auskunft der Klagerbevollmé&chtigten fanden derzeit noch
Abstimmungen mit Statikern und Handwerkern statt.

27
Mit Schriftsatz vom 13. Juni 2022 teilte die Klagerbevollmachtigte mit, dass man mittlerweile im Gesprach
mit der Firma ... aus ... sei (wird weiter ausgefuhrt).

28
Nach Aufforderung des Gerichts mit Schriftsatz vom 21. Marz 2025 nahm die Klagerseite mit Schriftsatz
vom 20. Mai 2025 abschlieffend Stellung. Auf den Schriftsatz wird Bezug genommen.

29



Hinsichtlich weiterer Einzelheiten wird auf die Gerichts- und Behdrdenakte sowie das Protokoll der
mundlichen Verhandlung am 26. Juni 2025 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

30

Die erhobene Klage ist als Verpflichtungsklage zulassig und im Sinne eines Verbscheidungsurteils auch
teilweise begriindet, da der streitgegenstandliche Ablehnungsbescheid ermessensfehlerhaft ist und den
Klager in seinem Recht auf ermessensfehlerfreie Entscheidung verletzt (§ 113 Abs. 5 Satz 2 VwGO). Der
Klager hat zumindest Anspruch auf Neuverbescheidung seines Antrags auf Erteilung einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayDSchG, soweit ihm nicht bereits der Abriss der
Remise erlaubt wurde.

31

1. Die beantragte Beseitigung der Scheune auf dem streitgegenstandlichen Grundstiick ist erlaubnispflichtig
nach Art. 6 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayDSchG. Daneben ist die Beseitigung der Scheune auch nach Art. 6 Abs.
1 Satz 3 BayDSchG erlaubnispflichtig, da die Scheune als Baudenkmal Teil des Ensembles ,....“ ist.

32

Nach Art. 1 Abs. 1 BayDSchG sind Denkmaler von Menschen geschaffene Sachen oder Teile davon aus
vergangener Zeit, deren Erhaltung wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen, stadtebaulichen,
wissenschaftlichen oder volkskundlichen Bedeutung im Interesse der Allgemeinheit liegen. Baudenkmaler
sind nach Art. 1 Abs. 2 BayDSchG Denkmaler, die bauliche Anlagen oder Teile davon aus vergangener Zeit
darstellen. Zur Denkmaleigenschaft fihrt der BayVGH in standiger Rechtsprechung aus (z.B. BayVGH, U.v.
18.10.2022 — 1 B 21.672 — juris Rn. 20):

33

Eine ,Bedeutung® in diesem Sinn erfordert zwar nicht, dass das Gebaude Hervorragendes oder
Einzigartiges reprasentiert. Sie setzt jedoch voraus, dass das Gebaude in besonderer Weise geeignet ist,
geschichtlich, kiinstlerisch, stadtebaulich, wissenschaftlich oder volkskundlich Relevantes zu dokumentieren
(BayVGH, U.v. 16.7.2015 — 1 B 11.2137 — juris Rn. 17). Denkmalpflege und Denkmalschutz zielen darauf,
historische Zusammenhange in Gestalt einer baulichen Anlage oder einer Mehrheit baulicher Anlagen in der
Gegenwart zu veranschaulichen (vgl. BVerwG, U.v. 18.5.2001 — 4 CN 4.00 — BVerwGE 114, 247). Die den
Denkmalwert begriindende geschichtliche Bedeutung muss nicht unmittelbar am Objekt ablesbar sein, es
kann ausreichen, wenn das Objekt zusammen mit anderen Quellen seinem Betrachter die geschichtlichen
Zusammenhange vor Augen fiihren kann (vgl. OVG Hamburg, U. v. 16.5.2007 — 2 Bf 298/02 — NVwZ-RR
2008, 300). Es kommt dabei nicht auf den Erkenntnisstand eines unbefangenen Betrachters, sondern auf
den Wissens- und Erkenntnisstand von sachverstandigen Betrachtern an (vgl. BayVGH, B.v. 13.5.2015 -1
ZB 13.1334 — BayVBI 2016, 456). Ergibt sich die Denkmalbedeutung aus einem Gesamtkomplex baulicher
Anlagen, so sind diese als einheitliches Denkmal zu behandeln. Auch voneinander raumlich getrennte, als
Einzelanlagen sichtbare bauliche Anlagen kdénnen in ihrer Gesamtheit ein Baudenkmal im Sinn von Art. 1
Abs. 2 Satz 1 BayDSchG darstellen, wenn die Denkmaleigenschaft gerade durch den Zusammenhang der
baulichen Anlagen anzunehmen ist (vgl. BayVGH, B.v. 11.1.2018 — 1 ZB 16.1358 — juris Rn. 6). Fur die
Beurteilung der Denkmaleigenschaft kommt nach standiger Rechtsprechung der Stellungnahme des
Landesamts flr Denkmalpflege ein erhebliches tatsachliches Gewicht zu. Hierbei handelt es sich gemaf
Art. 12 Abs. 1 Satz 1 BayDSchG um eine staatliche Fachbehorde fir alle Fragen des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege. Fir die Stellungnahme staatlicher Fachstellen, die sich durch die jahrelange
Bearbeitung eines bestimmten Gebiets auszeichnen und nicht nur Aktenvorgange im Einzelfall auswerten,
ist anerkannt, dass sie grundsatzlich ein wesentlich groReres Gewicht als Expertisen von privaten
Fachinstituten haben (BayVGH, U.v. 2.8. 2018 — 2 B 18.742 — BayVBI 2019, 346). Dabei ist das Gericht
rechtlich nicht an die fachliche Beurteilung des Landesamts gebunden. Das Gericht hat deren Aussage- und
Uberzeugungskraft nachvollziehend zu tiberpriifen und sich aus dem Gesamtergebnis des Verfahrens eine
eigene Uberzeugung zu bilden (vgl. BayVGH, U.v. 18.7.2013 — 22 B 12.1741 — juris Rn. 27).

34

1.1 Das Gericht hat keine Bedenken hinsichtlich des Vorliegens der Denkmaleigenschaft der Scheune.
Insofern folgt das Gericht der in der mindlichen Verhandlung erlauterten wie auch aktenkundig
Uberzeugend dargelegten Stellungnahme des Landesamts fur Denkmalpflege. Gerade mit Blick darauf,
dass die Denkmaleigenschaft nicht aufgrund des Verstandnisses eines Durchschnittsbetrachters, sondern



vom Standpunkt eines sachverstandigen, dem Denkmalschutz aufgeschlossenen Betrachter bewertet wird,
ist die Scheune als Baudenkmal aufzufassen. Insofern hat der Vertreter des Landesamts dargelegt, dass es
sich bei der Scheune um ein charakteristisches Merkmal des Stadelbaus im 19. Jahrhundert handelt, der
den in der damaligen Zeit in der Region stattfindenden — auch baulich zu verstehenden — ,Hopfenboom*
dokumentiert. Daneben ist die Scheune ein Beispiel der damaligen Zimmermannskunst der Region. Auch
hat die Scheune aufgrund ihrer Lage als letztes Baudenkmal im Sitidosten eine fir das Gericht
nachvollziehbare Abschlussfunktion fur die baulichen Anlagen des Ensembles ,,...“ nach Sudosten hin.

35

1.2 Die von der Klagerseite hiergegen vorgebrachten Einwande verfangen nicht. Soweit die Klagerseite die
mangelnde Darlegung der Denkmaleigenschaft der Scheune im streitgegenstandlichen
Ablehnungsbescheid rligt, handelt es sich lediglich um einen formellen Begriindungsfehler, der aber einer
Verpflichtungsklage auf Erteilung der Erlaubnis nicht zum Erfolg verhelfen kann. Soweit ein vermeintlicher
Widerspruch aus der erteilten Erlaubnis fir den Abriss der ,Remise” abgeleitet werden sollte, konnte dieser
durch das Landesamt aufgeldst werden. Insofern hat der Vertreter nachvollziehbar dargelegt, dass der
Zeugniswert der Remise durch den Austausch zweier AuRenwande gegen neuere Konstruktionen erheblich
geschmalert ist. Auch stammt die Remise nicht aus der gleichen Zeit, wie die Scheune und dokumentiert
damit nicht den gleichen historischen wie bautechnischen Hintergrund.

36

2. Nach Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayDSchG kann die Erlaubnis versagt werden, soweit gewichtige Griinde des
Denkmalschutzes fir die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen. Das Vorliegen
~.gewichtiger Griinde des Denkmalschutzes” rechtfertigt sich regelmafig schon allein aus der Tatsache,
dass es sich um ein Baudenkmal bzw. Ensemble handelt, welches verandert oder beseitigt werden soll
(BayVGH, U.v. 26.10.2021 — 15 B 19.2130 — juris Rn. 33 m.w.N.). Eine Erlaubnis wegen mangelnder
gewichtiger Griinde kommt daher regelmafig nur in Betracht, wenn es sich um ein véllig unbedeutendes
Baudenkmal handelt oder weil eine Sanierung von vornherein unmdglich ist (BayVGH, U.v. 12.8.2015-1B
12.79 —juris Rn. 14 m.w.N. = NVwWZ-RR 2016, 88). Gleiches gilt, wenn nach einer Sanierung kaum noch fir
die Denkmaleigenschaft identitatspragende Elemente verblieben oder wenn das Denkmal trotz Sanierung in
absehbarer Zeit verfallen wiirde und als Ruine nicht erhaltenswert ware (BayVGH, U.v. 18.10.2010 -1 B
06.63 — juris Rn. 40 = BayVBI 2011, 303). Insgesamt sind im Rahmen des Erlaubnisverfahrens die
Erhaltungs- und Nutzungspflichten nach Art. 4 und Art. 5 BayDSchG und damit vor allem die ,Zumutbarkeit*
dem Grunde nach zu prifen (BayVGH, a.a.O. juris Rn. 38). MaR3geblich ist sowohl firr die Beurteilung nach
Art. 6 Abs. 2 Satz 1 oder Satz 2 BayDSchG nicht ein ,Durchschnittsbetrachter, sondern ein fachkundiger,
dem Denkmalschutz aufgeschlossener Betrachter (BayVGH, B.v. 12.11.2018 — 1 ZB 17.813 — juris Rn. 4,
B.v. 26.10.2021 — 15 B 19.2130 — juris Rn. 34). Dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) und
seinen fachlichen Einschatzungen kommt dabei ein besonderes tatsachliches Gewicht zu, wobei das
Gericht allerdings an die Einschatzung nicht gebunden ist (BayVGH, B.v. 26.10.2021 — 15 B 19.2130 — juris
Rn. 34 m.w.N.).

37

Nach diesen Grundsatzen liegen gewichtige Griinde vor, da eine Sanierung der Scheune weder — bereits
ex-ante ersichtlich — tatsachlich unmaoglich ist (2.1) noch die von der Klagerseite geforderte
Mitwirkungspflicht durch Vorlage einer Schadenskartierung tatsachlich unmdglich oder wirtschaftlich
unzumutbar ist (2.2).

38

2.1 Zunachst ist mit obiger Rechtsprechung zu betonen, dass sich gewichtige Griinde des
Denkmalschutzes — gerade in Fallen wie dem hiesigen, in denen es um eine vollstandige Beseitigung eines
Denkmals geht — aus der Denkmaleigenschaft indizieren. Andernfalls wirde es sich beim
Erlaubnisverfahren um reinen Formalismus handeln. Ein Entfallen dieser gewichtigen Griinde ist hier nicht
ersichtlich.
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Eine tatsachliche Unmdoglichkeit der Sanierung der Scheune ist fiir das Gericht — trotz eines offenkundig
hohen Instandsetzungsaufwands — nicht zu erkennen. Soweit sich die Klagerseite auf eine angebliche
Unmoglichkeit der Sanierung aufgrund der selbst eingeholten Stellungnahmen beruft, sind diese
Stellungnahmen widerspruchlich oder belegen das Gegenteil der klagerischen Behauptungen.
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Hinzuweisen ist zunachst darauf, dass der mit einer Erstbegutachtung beauftrage Gutachter ... — und ihm
folgend das BLfD — von einem Reparaturbedarf — je nach Teil der Scheune — von bis zu 50% ausgehen. Im
Gutachten ... werden notwendige ReparaturmaRnahmen angegeben (z.B. “Teilaustausch* einzelner
Holzer), weshalb der Gutachter ersichtlich von einer Sanierungsfahigkeit ausgeht, da die Nennung von
ReparaturmaRnahmen sonst keinen Sinn ergibt.
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Der Ersteller der Bauvorlagen des hiesigen Erlaubnisantrags ... hat in seiner aktenkundigen E-Mail vom 28.
Januar 2019 an das Landratsamt zwar einschrankend, aber dennoch wértlich ausgefihrt, dass ,eine
Sanierung nur unter gewissen Rickbaumaflnahmen (...) moglich (ist).” Das stltzt wiederum die Annahme
des BLfD fur eine Sanierbarkeit in tatsachlicher Hinsicht.

42

Die Auskunft des Zimmermannbetriebs ... vom 24. Februar 2018 belegt nur, dass ohne
Sicherungsmaflnahmen eine Instandsetzung lebensgefahrlich ist, was offenkundig keiner der Beteiligten
oder Ersteller von Stellungnahmen bestritten hat. Dass solche AbsicherungsmafRnahmen moglich sind, hat
der Statiker der Klagerseite — ... — aktenkundig in einem Telefonat am 20. November 2018 eingeraumt (BI.
41 d.A.). Auch der Vertreter des BLfD hat sich in der mindlichen Verhandlung dergestalt geauf3ert.

43

SchlieRlich sind die Stellungnahmen des Statikburos ... in sich widersprtichlich und das Ergebnis wird auch
in der Sache nicht weiter erldutert. Zwar hat ... in seiner Stellungnahme vom 3. April 2018 tatsachlich im
Ergebnis ausgeflihrt, dass eine Sanierung aufgrund der vorgefundenen Schaden nicht mehr moglich sei. In
seiner Stellungnahme vom 18. Oktober 2018 wiederum kommt ... nunmehr allerdings zu dem Ergebnis,
dass eine Sanierung nicht mehr ,sinnvoll” sei, was einen erheblichen Widerspruch darstellt, da es nur um
die technische Machbarkeit, nicht etwa um die ,wirtschaftliche Vernunft“ 0.a. geht. Im Ubrigen bleibt zu
erwahnen, dass ... selbst einrdumt, dass eine Besichtigung nur auf bestimmte, noch ,sicher® zugangliche
Teile beschrankt war und insofern unklar bleibt, wie — ohne vollstandige Begutachtung — die technische
Unmaglichkeit Gberhaupt abschlieRend beurteilt werden kann.
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In Summe drangt sich dem Gericht jedenfalls nicht auf, warum eine technische Unmdéglichkeit der
Sanierung — ex-ante vor Vorlage einer Schadenskartierung und genaueren Untersuchung — anzunehmen
sein soll. Dabei bleibt mit obiger Rechtsprechung zu bertcksichtigen, dass von einer Unmdglichkeit auch
erst dann ausgegangen werden kann, wenn nach einer Sanierung nicht mehr ausreichend
identitdtspragende Elemente des Denkmalwerts verbleiben. Im Hinblick darauf, dass der am genauestens
aufgeschlisselte Schadensumfang der Scheune im Gutachten ... mit 20% bis 50% grob eingeschatzt wird,
ist die Annahme einer technischen Unmoglichkeit zum jetzigen Zeitpunkt nicht gerechtfertigt. Insofern hat
der Vertreter des BLfD Uberzeugend in der mindlichen Verhandlung ausgefiihrt, dass es im Hinblick auf die
hier zu schitzende Zimmermannskunst wesentlich bedeutsamer ist, ob Knotenpunkte von
Balkenkonstruktionen beschadigt sind oder ob lediglich der Balken selber beschadigt ist. Genau diese
ungeklarte Frage weiter zu untersuchen, ist Kern des hiesigen Streits um die Schadenskartierung. Die
Frage der Pflicht zur Vorlage einer solchen Kartierung ist im Ergebnis eine Auspragung der durch
Zumutbarkeit begrenzten Mitwirkungspflicht des Klagers (siehe dazu 2.2). Eine Unmdglichkeit der
Sanierung kann — jedenfalls bei einer nicht sicher beurteilbaren Frage nach dem Ausmaf der Schaden —
nicht angenommen werden.
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2.2 Aus den gesetzlich niedergelegten, materiellen Erhaltungs- und Nutzungspflichten (vgl. Art. 4 und Art. 5
BayDSchG) das Denkmal selbst betreffend folgert die Rechtsprechung auch die Existenz von
korrespondierenden formellen Mitwirkungspflichten am denkmalrechtlichen Verfahren (BayVGH, U.v.
27.9.2007 — 1 B 00.2474 — juris Rn. 83 = BayVBI 2008, 141). Der betroffene Denkmaleigentimer muss das
ihm Zumutbare zur Klarung der denkmalrechtlichen Fragestellungen beitragen (BayVGH a.a.O.). Will der
Denkmaleigentiimer eine wirtschaftliche Unzumutbarkeit der Erhaltung oder denkmalgerechten Nutzung
des Denkmals ins Feld fiihren, bedarf dies einer hinreichenden Substantiierung seinerseits (vgl. BayVGH,
U.v. 12.8.2015 -1 B 12.79 — juris Rn. 16 = NVwZ-RR 2016, 88). Die Darlegungs- und Beweislast fir die
Unzumutbarkeit liegt beim Denkmaleigentimer, was auch mit der Eigentumsfreiheit vereinbar ist (BVerwG,



B.v. 28.7.2016 — 4 B 12/16 —juris Rn. 7 = NVwZ 2017, 641). Es obliegt mithin dem Eigentimer zu
substantiieren, dass er von dem Baudenkmal keinen verninftigen Gebrauch machen und es auch nicht
veraufiern kann (BVerwG a.a.O.). Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ist dabei objektbezogen, weshalb
Fragen der personlichen Leistungsfahigkeit (wie Gesundheitszustand, Vermdgen, sonstige Einkiinfte oder
Kreditwirdigkeit) nur im Rahmen des Ablehnungsermessens eine Rolle spielen (BayVGH, U.v. 18.10.2010
— 1B 06.63 — juris Rn. 45 = BayVBI 2011, 303).
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Nach diesen Grundsatzen liegt auch keine wirtschaftliche Unzumutbarkeit in der verfahrensrechtlichen
Forderung einer Schadenskartierung. Diese ist sowohl technisch mdglich (dazu 2.2.1) als auch
wirtschaftlich zumutbar (2.2.2).
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2.2.1 Eine technische Unmdglichkeit der Schadenskartierung ist nirgendswo substantiiert dargelegt.
Vielmehr fUhrt selbst die von der Klagerseite eingeholte Stellungnahme des Ingenieurburo ... in der E-Mail
vom 3. Juni 2022 aus, dass eine Schadenskartierung zwischen 10.000 und 20.000 EUR kosten drfte,
wobei fur das Aufmal ein gleich grof3er Aufwand zu veranschlagen sei. Dies belegt, dass sowohl
Schadenskartierung als auch Aufmalfd technisch moéglich sind. Dass auch in dieser Stellungnahme
scheinbar davon ausgegangen wird, dass ohne Absicherungsmafinahmen gearbeitet werden soll und
deswegen Lebensgefahr besteht, ist bereits bei obigen Ausflihrungen (2.1) als irrelevante Fehlannahme
behandelt worden.
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2.2.2 Es liegt auch keine Substantiierung einer wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Beauftragung der
Schadenskartierung vor.
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Wie eingangs (2.2) bereits ausgefiihrt, steht auch die verfahrensrechtliche Mitwirkungspflicht unter dem
Vorbehalt der Zumutbarkeit (vgl. auch Art. 4 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1 BayDSchG). Da die
verfahrensrechtliche Mitwirkungspflicht aus der materiellen Erhaltungspflicht gefolgert wird, sind nach
Ansicht der Kammer im Kern auch die Kriterien der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit des Erhalts auf die
Frage der Zumutbarkeit von Verfahrenshandlungen anwendbar. Danach weist das Gericht zunachst darauf
hin, dass die Zumutbarkeit von der Klagerseite substantiiert werden muss. Im Rahmen der fir die
Beurteilung der Zumutbarkeit relevanten Belastung der Klagerseite ist auch zu beriicksichtigen, dass
Aufwand, der aus der Vernachlassigung des sicherheitsrechtlich oder denkmalrechtlich notwendigen
Bauunterhalts herriihrt, unbericksichtigt bleibt, da sich der Eigentimer durch die Missachtung seiner
Erhaltungspflicht nicht privilegieren kann (BayVGH, B.v. 9.9.2022 — 1 CS 22.1517 — juris Rn. 9 m.w.N.; U.v.
12.8.2015 -1 B 12.79 — juris Rn. 18 = NVWZ-RR 2016, 88; U.v. 18.10.2010 — 1 B 06.63 — juris Rn. 42 ff.
(Rn. 60) = BayVBI 2011, 303;). Neben der Belastungssituation kann aber auch die Frage nach Verkaufs-
bzw. Veraulerungsbemihungen eine Rolle spielen, da ein dem Denkmalschutz aufgeschlossener
Eigentiimer einen Verkauf des Grundstlicks der Preisgabe des Denkmals vorziehen wirde (vgl. BVerwG,
B.v. 28.7.2016 — 4 B 12/16 — juris Rn. 10 = NVwZ 2017, 641). Auch fir die Zumutbarkeit der Anforderung
von Gutachten kann auf mangelnde Verkaufsbemiihungen abgestellt werden (vgl. BayVGH, B.v. 9.9.2022 —
1 CS 22.1517 — juris Rn. 1 und Rn. 10 m.w.N.).
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Vorliegend kann eine wirtschaftliche Unzumutbarkeit der Beibringung der Schadenskartierung schon alleine
deswegen nicht angenommen werden, weil sich der Klager im Verwaltungsverfahren schlichtweg geweigert
hat, einen Verkauf Gberhaupt in Betracht zu ziehen. Auch die Klagerbevollmachtigte hat in der mindlichen
Verhandlung nochmals betont, dass der Klager nicht verkaufen wolle, weshalb ein Berufen auf eine
wirtschaftliche Unzumutbarkeit von vornherein keinen Erfolg hat. Entgegen der klagerischen Rechtsansicht
sind Verkaufsbemuihungen im Rahmen der Eigentumsfreiheit verfassungsrechtlich zumutbar (BVerfG, B.v.
2.3.1999 — 1 BvL 7/91 —juris Rn. 85 = BVerfGE 100, 226; BVerwG, B.v. 28.7.2016 — 4 B 12/16 — juris Rn. 8
ff. = NVwZ 2017, 641; B.v. 2.3.2023 — 4 B 23/22 — juris Rn. 6 ff = ZfBR 2023, 471). Dies gilt umso mehr, da
der Klager eben nicht zum Verkauf ,gezwungen® wird, sondern er mangels Verkaufsbemihungen eben nur
geringe Chancen auf den Erhalt einer Abrisserlaubnis nach Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayDSchG hat.
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Unabhangig von den mangelnden Verkaufsbemiihungen hatte die Klagerseite aber schon nicht einmal die
klagerische Belastung hinreichend substantiiert. Einzig halbwegs konkretisierte Erklarung der Klagerseite
Uber eventuelle Kosten der Schadenskartierung ist die formlose Einschatzung in der E-Mail des Buros ...
Um einen belastbaren Kostenvoranschlag, der wenigstens im Ansatz die Belastung der Klagerseite
aufschlisselt, handelt es sich dabei nicht.
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3. Allerdings liegen nach dem Malstab des § 114 Satz 1 VwGO gerichtlich Uberprifbare Ermessensfehler
im streitgegenstandlichen Bescheid vor.
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Nach Art. 6 Abs. 2 Satze 1 und 2 BayDSchG ist bei Vorliegen der jeweiligen Tatbestandsvoraussetzungen
ein sog. Versagungsermessen eroffnet, auf dessen ordnungsgemafe Ausiibung der Bauherr/Eigentiimer
einen Anspruch hat (Art. 40 BayVwVfG). Dabei sind die &ffentlichen Interessen an der moglichst
unveranderten Beibehaltung des Baudenkmals gegen die privaten Eigentimerinteressen abzuwagen. Bei
der Gewichtung der privaten Eigentimerinteressen ist von einem dem Denkmalschutz aufgeschlossen
Bauherrn auszugehen (zum Ganzen BayVGH, B.v. 26.10.2021 — 15 B 19.2130 — juris Rn. 58 f. m.w.N.).
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Vorliegend hat das Landratsamt im streitgegenstandlichen Bescheid weder eine Ermessensbetatigung
sprachlich auch nur behauptet, noch sind irgendwelche abwagende Elemente im obigen Sinne tberhaupt
erkennbar. Vielmehr erscheint es offensichtlich so, dass das Landratsamt aus der mangelnden Zustimmung
des BLfD aufgrund mangelnder Schadenskartierung einen ,Automatismus” fir die Ablehnung schliel3t. Eine
Ermessensreduzierung auf Null, die eine Ermessenbetatigung ganzlich unnétig machen wiirde, kann das
Gericht hier nicht erkennen. Dabei ist zu beachten, dass der Klager eventuell nicht allen rechtmafig an ihn
gestellten Mitwirkungspflichten nachgekommen ist. Im Hinblick auf die durch die Klagerseite vorgelegten
Stellungnahmen und Belege handelt es sich beim Klager aber auch nicht um einen ,Totalverweigerer®, der
die Notwendigkeit einer Ermessensbetatigung eventuell entfallen lieRe. Vielmehr waren hier die
personlichen Umstande des Klagers, die er zumindest dem Gericht iber im Rahmen seines Antrags auf
Prozesskostenhilfe und zum Teil auch im Verwaltungsverfahren offengelegt hat, zu wirdigen. Jedenfalls ist
hier ein sog. Ermessensausfall gegeben, der auch nicht mehr nach § 114 Abs. 2 VwGO im Klageverfahren
geheilt werden konnte.
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Insofern hat die Klage teilweise — im Sinne einer Verbescheidung nach § 113 Abs. 5 Satz 2 VwGO - Erfolg,
da andererseits auch nichts fur eine Ermessensreduzierung auf Null zugunsten des Klagers spricht und
somit keine Spruchreife gegeben ist. Im Ubrigen — also im Sinne einer nach dem Klageantrag primar
begehrten Verpflichtung zur Erteilung der Erlaubnis (§ 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO) — ist die Klage mangels
Spruchreife mithin abzuweisen.
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4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 155 Abs. 1 Satz 1 VwGO. Die Regelung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit folgt aus § 167 Abs. 1 VwWGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



