VG Wirzburg, Urteil v. 17.04.2026 — W 5 K 24.163

Titel:
Erhaltungsverpflichtung und Zumutbarkeit vorldufiger Notsicherungsmafnahmen bei
Baudenkmaélern nach Art. 4 Abs. 2 BayDSchG

Normenketten:

BayDSchG Art. 1, Art. 4 Abs. 1 S. 1, Abs. 2 S. 1
VwGO § 113 Abs. 1 S, 1

BayVwzVG Art. 29, Art. 30, Art. 31,Art.36
VwZVG Art. 36

Leitsatze:

1. Die Erhaltung eines als Denkmal geschiitzten Anwesens liegt sowohl wegen seiner besonderen
stadtebaulichen wie auch seiner geschichtlichen Bedeutung im Interesse der Aligemeinheit. Stadtebauliche
Bedeutung kommt einer Anlage zu, wenn sie durch ihre Anordnung oder Lage in der Ortlichkeit, durch ihre
Gestaltung fiir sich allein oder zusammen mit anderen Anlagen den historischen Entwicklungsprozess einer
Stadt oder Siedlung in nicht unerheblicher Weise bestimmt. (Rn. 26) (redaktioneller Leitsatz)

2. Die behérdlich aufgrund von Denkmalschutzvorschriften angeordneten MalRhahmen miissen auf die
Erhaltung bzw. Instandhaltung des Baudenkmals gerichtet sein und dem Zweck dienen, eine fortschreitende
Schadigung der historischen Bausubstanz zu verhindern. (Rn. 27) (redaktioneller Leitsatz)

3. Die angeordneten MalRnahmen sind zur Instandhaltung geeignet, erforderlich und verhaltnismagig im
engeren Sinn. Dem Eigentiimer gegeniiber angeordnete Manahmen sind zumutbar, wenn der fiir eine
Sicherung des Denkmals notwendige Aufwand nicht aufter Verhaltnis zu dem Wert des Grundstiicks oder
des bei einer VerduBlerung erzielbaren Kaufpreises steht. (Rn. 28 — 31) (redaktioneller Leitsatz)

4. Vorlaufige Notsicherungsmafnahmen sind zumutbar, wenn sie auf die elementare Grunderhaltung des
Denkmals beschrankt sind, da keine Weichenstellung im Hinblick auf eine spatere Sanierung oder Nutzung
treffen und keine gleich geeigneten, milderen Mittel ersichtlich sind. (Rn. 32 — 33) (redaktioneller Leitsatz)

5. Im Hinblick auf NotsicherungsmaRRnahmen muss sich der Denkmaleigentiimer grundsétzlich eventuelle
Versaumnisse seines Rechtsvorgangers zurechnen lassen, da ansonsten die Erhaltungsverpflichtung durch
Eigentumsiibertragungen ausgehebelt werden kdnnte. (Rn. 33) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

.ehemaliges Sanatorium A.“, Baudenkmal, Verpflichtung zur Instandhaltung, Anordnung zur Durchflihrung
von Sicherungsmafinahmen gegen den Eintritt von Wasser im Dach des Gebaudes, Zumutbarkeit,
Zwangsgeldandrohung, Erhaltungsanordnung, Notsicherungsmafinahmen, VerhaltnismaRigkeit,
Ermessensausubung

Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.
Il. Die Klagerin hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.

IIl. Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Die Klégerin kann die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Hohe des zu vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht die Beklagte vorher in
gleicher Hohe Sicherheit leistet.

Tatbestand

1

Die Klagerin begehrt die Aufhebung eines Bescheids der Beklagten, mit dem denkmalschutzrechtliche
Notsicherungsmafinahmen fur ein Baudenkmal (,ehemaliges Sanatorium A. ...“) in B. K. ... angeordnet
wurden.
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1. Die Klagerin ist Eigentimerin des Grundstiickes FI.Nr. ...9 der Gemarkung B. K. ..., M. ... — ... in B. K. ...
(Baugrundsttick). Auf diesem Grundstiick steht ein Gebaude, das ,ehemalige Sanatorium A. ...“, das als
Einzeldenkmal in der Denkmalliste mit folgendem Text eingetragen ist:

» ... Ehem. Sanatorium A. ..., urspringlich bestehend aus zwei getrennten Gebauden mit einem
Verbindungsgang, das ehem. Stammhaus (M. ... ..., dreigeschossiger Mansardwalmdachbau mit erhéhtem
Mittelrisalit und Zwerchhausgiebel, im barockisierenden Jugendstil, von P. ... S. ...-N. ..., 1906, mit
langgezogenem Anbau (M...), dreigeschossiger Mansarddachbau mit stidlichem halbrundem Anbau,
barockisierender Jugendstil, von P. ... S. ...-N. ..., 1911-13; mit Resten der Einfriedung, um 1906."

3
Das Baudenkmal liegt im denkmalrechtlichen Ensemble ,Altstadt und Kurviertel” (...) im Bereich des
Kurviertels. Das Kurviertel wird in der Denkmalliste wie folgt beschrieben:

,Das Kurviertel hat sich, durch die Lage der Brunnen bedingt, am sudlichen Ausgang der altstadtischen
HauptstralRe gebildet. Hier legte B. ... N. ... 1737/38 ein Kurhaus mit Kurgarten an. Ausbau und
stadtebauliche Ausgestaltung erfolgten hauptsachlich in den 1830er Jahren: Entlang der sudlichen Kante
des Altstadtgevierts wurde nach dem Einlegen der Stadtbefestigung die L. ... angelegt, die dank ihrer
Fortsetzung Uber die L. ..., sowie ihrer mittleren Stellung zwischen Altstadt und Kurviertel Funktionen
sowohl als Durchgangsachse, wie auch als stadtische H. ... tbernahm. Nach Siden entstanden
untereinander parallele Stralenziige, die teils alten Wegverlaufen folgten (K...), teils neu angelegt wurden
(P...); die zwischen diesen vermittelnden Querstralen entsprechen in ihrem Verlauf alteren Wegefiihrungen
(M. ...-L. ...-StraRe mit T. ..., S...). Die entlang der L. ... und um den Kurgarten weitgehend geschlossene,
im Ubrigen lockere, villenartige Bebauung entstammt in der Hauptsache zwei Perioden: dem spaten
Biedermeier der Zeit Ludwigs |. und der spaten, von Historismus und Jugendstil gepragten Griinderzeit der
Prinzregenten-Ara. Monumentaler Schwerpunkt dieses Bereichs ist die Bautengruppe um den Kurgarten:
der Arkadenbau F. ... v.. G. ... mit dem Regentenbau und der Wandelhalle M.. L. ... Weitere Bestandteile
des Ensembles sind das den Kuranlagen zuzurechnende, im Talgrund gelegene L. ... mit dem umgebenden
Park sowie die jenseits des Flusses verlaufende B. ... mit ihrer sich teilweise dem Hang des Altenbergs
anschmiegenden, offenen Bebauung.”

4
Das vom Heimatstil-Architekten P. ... S. ...-N. ... (1869 — 1949), S. ..., fur den judischen Sanitatsrat Dr. E.
.. A. ... geplante Kurhaus (Nordgebaude) wurde im Jahr 1906 errichtet. Die Erweiterung durch den Stidbau
mit Speisesaal erfolgte im Zeitraum von 1911 bis 1913. Im Jahr 1934 fand die Enteignung des jldischen
Besitzers statt. Fur das Jahr 1951 ist die Nutzung als Flichtlingsheim Uberliefert. Der nérdliche Anbau
wurde 1957/58 aufgestockt, der Zwischenbau wurde um ein Geschoss erhdht und erweitert. Zudem fanden
Umbauten im Innern und an den Fassaden des Speisesaals statt. Zuletzt war das Sanatorium im Zeitraum
von 1958 bis 1978 an die LVA Hessen verpachtet.

5

Im Jahr 2002 wurde das Baugrundstick durch die Voreigentiumer der Klagerin erworben. Die Absicht, das
Gebaude zu sanieren und einer Hotelnutzung zuzufiihren, lie sich nicht realisieren. Daraufhin wurde ein
Antrag auf Abbruch des Baudenkmals gestellt. Mit Bescheid vom 6. Februar 2013 erteilte die Beklagte die
Baugenehmigung zum Abbruch unter der aufschiebenden Bedingung, dass mit dem Abbruch erst begonnen
werden darf, wenn eine Baugenehmigung fur den Neubau vorliegt. Das Baugrundstiick wurde mit
notariellem Kaufvertrag vom 24. Marz 2021 an die Klagerin verkauft, ohne dass eine Baugenehmigung fur
den Neubau erwirkt worden ware.
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Durch den Leerstand des Gebaudes seit dem Jahr 1978 weist das Baudenkmal sowohl im Innern wie auch
aullen Schaden an der Bausubstanz auf. Wasserschaden an allen Gebaudeteilen fiihrten zu einer
Schadigung der Bausubstanz. Zudem wurde aufgrund von verrosteten Armierungen an allen Balkonen
sowie Schaden an den darunter applizierten Sandsteinkonsolen bereits seit Jahren eine Sperrung des
Gehsteigs in der M. ... veranlasst. Es wurden zuletzt auch vermehrt Beschadigungen und Verlust von festen
Einbauten insbesondere durch Vandalismus festgestellt.
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Mit Schreiben vom 27. April 2022 teilte die Beklagte der Klagerin mit, dass bereits im vergangenen Jahr bei
einer gemeinsamen Ortseinsicht festgestellt worden sei, dass es am Gebaude gravierende Beschadigungen
gebe, diese Schaden den Verfall des Denkmals bestarkten und daher behoben werden miissten. Es werde
darum gebeten, alle Dachflachen zu Uberprifen und ggf. schadhafte Stellen fachgerecht und dauerhaft zu
schlieRen. Des Weiteren seien die Fassade sowie die Balkone teilweise einsturzgefahrdet. Es werde um
Sicherung der entsprechenden Bauteile gebeten, damit der Bauzaun wieder entfernt werden kénne. Die
Klagerin wurde aufgefordert, die erforderlichen Arbeiten bis spatestens 29. Juli 2022 auszufihren.
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Mit Schreiben vom 29. September 2022 verwies die Beklagte die Klagerin darauf, dass die angeordneten
Sicherungsmaflnahmen per Bescheid durchgesetzt werden mussten, und raumte die Moglichkeit zur
Stellungnahme bis spatestens 14. Oktober 2022 ein.
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2. Mit Bescheid vom 21. Oktober 2022 erliel® die Stadt B... K.... gegenuber der Klagerin folgenden
Bescheid:

1. Schadhafte Stellen in der Dachhaut 0.g. Gebaudes, insbesondere im Bereich oberhalb des
Treppenhauses, sind umgehend, spatestens innerhalb von zwei Monaten nach Unanfechtbarkeit dieses
Bescheids fachgerecht dauerhaft zu schlieen. Die Umsetzung der erforderlichen baulichen Maflnahmen ist
der Bauaufsichtsbehorde der Stadt B... K.... schriftlich mitzuteilen und durch Fotodokumentation
nachzuweisen.

2. Die lose Bausubstanz (z.B. Putzteile, Holzteile, Natursteinteile) an den Balkonen sowie den
Dachuberstanden und Dachuntersichten sowie an allen auf den Gehweg ragenden Bauteilen ist umgehend,
spatestens innerhalb von zwei Monaten nach Unanfechtbarkeit dieses Bescheids zu entfernen. Die
Umsetzung der erforderlichen baulichen MaRnahmen ist der Bauaufsichtsbehérde der Stadt B... K....
schriftlich mitzuteilen und durch Fotodokumentation nachzuweisen.

3. Ein feinmaschiges, stabiles Schutz- und Fangnetz ist umgehend, spatestens innerhalb von zwei Monaten
nach Unanfechtbarkeit dieses Bescheids vor der gesamten stralRenseitigen Fassade des Baudenkmals
anzubringen. Die Umsetzung der MaRnahme ist der Bauaufsichtsbehérde der Stadt B... K.... schriftlich
mitzuteilen und durch Fotodokumentation nachzuweisen.

4. Fur den Fall, dass die vorstehenden Anordnungen nicht beachtet werden, werden folgende
Zwangsgelder angedroht: Hinsichtlich Nr. 1: 2.000.- €, hinsichtlich Nr. 2: 1.500, — € und hinsichtlich Nr. 3:
3.000, — €. Die Zwangsgelder werden unmittelbar nach ergebnislosem Fristablauf fallig und kénnen im
Wege der Zwangsvollstreckung beigetrieben werden.

()
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Zur Begruindung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt: Die Anordnungen in Nrn. 1 — 3 stitzten sich auf Art. 4
Abs. 2 BayDSchG. Es handele sich um SofortmalRnahmen, die zwingend erforderlich seien, um den rapiden
Verfall des Gebaudes aufzuhalten. Diese vorlaufigen MaRnahmen einer Notsicherung seien mit dem
Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege abgestimmt. Es seien bauliche MalRnahmen zur Abdichtung des
Dachs, insbesondere im Bereich oberhalb des Treppenhauses, erforderlich, um den vollstandigen Verfall
des Baudenkmals durch weiteren Wassereintritt zu verhindern. Des Weiteren sei die lose Bausubstanz (z.B.
Putzteile, Holzteile, Natursteinteile) an den Balkonen sowie an den Dachuberstanden und -untersichten
denkmalgerecht zu entfernen. Im Zuge dessen sollte die Standsicherheit der auskragenden Bauteile
Uberprift werden. Als weitere Mal3nahme sei ein stabiles feinmaschiges Schutz- und Fangnetz vor der
gesamten straRenseitigen Fassade anzubringen, um die Offentlichkeit vor herabfallenden Bauteilen zu
schitzen.
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Diese MalRnahmen stiinden mit dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit im Einklang. Sie seien auf ein
Minimum beschrankt, um den vollstandigen Verfall des Baudenkmals zu stoppen. Die angeordneten
MaRnahmen seien zur Instandhaltung geeignet, daneben auch erforderlich und angemessen. Es seien
keine die Eigentimerin weniger belastenden MaRnahmen ersichtlich, die das Denkmal vergleichbar gut
schiitzen wirden. Die angeordneten MaRnahmen seien auch zumutbar. Zumutbar im Sinne des Art. 4 Abs.



2 Satz 1 BayDSchG seien Mafinahmen dann, wenn eine Abwagung aller subjektiven Gesichtspunkte unter
Berlcksichtigung der objektiven Lage und des Verfassungsgrundsatzes der Sozialbindung des Eigentums
(Art. 14 Abs. 2 GG, Art. 103 BV) ergebe, dass die Ma3nahmen in Fallen dieser Art billigerweise verlangt
werden kénnten. Unter Berlicksichtigung dieser Gesichtspunkte iberwiege das offentliche Interesse an
einer Vermeidung des vélligen Verfalls des Baudenkmals das Interesse der Eigentimerin an Beibehaltung
des aktuellen sicherheitsgefahrdenden Zustands. Die SofortmaBnahmen stellten Pflichten dar, die die
Eigentimerin eines Baudenkmals im Rahmen ihrer Instandhaltungspflicht billigerweise zugemutet werden
koénnten. Bei Betrachtung des derzeit von der Klagerin angestrebten Verkaufspreises des Baudenkmals von
1,1 Mio. EUR machten die nach einer Kostenschatzung veranschlagten Kosten fur die
NotsicherungsmalRnahmen von maximal ca. 70.000 Euro lediglich zwischen 6% und 7% des angesetzten
Kaufpreises aus. Auf eine umfangreiche Prifung der Einkommens- und Vermogensverhaltnisse werde
daher fir diese Anordnung verzichtet. Die Kosten bewegten sich noch in einem Bereich, in welchem die
Eigentiimerin Mittel vorhalten misse, da sie sich bewusst fiir den Kauf der Immobilie entschieden habe. Die
Zumutbarkeit scheitere auch nicht an der mangelnden Erhaltungsfahigkeit des Baudenkmals. Griinde, die
das Baudenkmal als ein dem Untergang geweihtes Gebaude kennzeichneten, seien nicht ersichtlich. Im
Rahmen der gemeinsamen Ortseinsicht am 16. September 2021 sei bereits festgestellt worden, dass die
Bausubstanz bis auf die festgestellten Beschadigungen gut erhalten sei und nach einer denkmalgerechten
Sanierung eine Wiederaufnahme der Nutzung potentiell mdglich wéare. Die Androhung der Zwangsgelder in
Nr. 4 des Bescheids beruhe auf Art. 29, 30, 31 und 36 BayVwZVG.
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3. Mit Schriftsatz ihres Bevollmachtigten vom 21. November 2022 lie® die Klagerin beantragen,

den Bescheid der Stadt B... K.... vom 21. Oktober 2022 tber Notsicherungsmaf3nahmen fiir das Anwesen
M. ... —...in B. K. ... aufzuheben.
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Zur Begriindung wurde im Wesentlichen vorgetragen: Die zulassige Klage sei begriindet. Die Durchfiihrung
der Erhaltungsmaflnahmen seien der Klagerin nicht zumutbar i.S.v. Art. 4 Abs. 2 Satz 1 BayDSchG.
Unzumutbar sei eine unverhaltnismaflige Belastung des Eigentiimers, der es zwar grundsatzlich hinnehmen
misse, dass ihm eine rentablere Nutzung des Grundstlicks verwehrt werde, nicht aber, wenn fir ein
geschutztes Baudenkmal keinerlei sinnvolle Nutzungsmdglichkeit mehr bestehe. Insbesondere kdmen
ErhaltungsmalRnahmen unter dem Aspekt der Zumutbarkeit dann nicht in Betracht, wenn bereits feststehe,
dass eine beantragte Abrisserlaubnis nach Art. 6 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayDSchG zu erteilen sei. Dies sei
hier der Fall. Das den Behdrden in Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayDSchG eingeraumte Ermessen sei wegen der
durch Art. 14 Abs. 1 GG geschlitzten Belange des Denkmaleigentimers dahingehend reduziert, dass die
Erlaubnis zum Abbruch zu erteilen sei, wenn die Erhaltung des Denkmals dem Eigentimer objektiv
wirtschaftlich nicht zuzumuten sei. Davon sei regelmaflig auszugehen, wenn der Erhalt des Denkmals auf
Dauer nicht aus den Ertragen zu finanzieren sei und sich das Objekt danach wirtschaftlich nicht selber
trage. Letzteres sei aufgrund einer Wirtschaftlichkeitsberechnung zu entscheiden. Bei dieser Berechnung
stelle die Rechtsprechung die Sanierungskosten — abzuglich der fiktiven Kosten des in der Vergangenheit
unterlassenen Bauunterhalts und der sog. bau- und sicherheitsrechtlich veranlassten Kosten — sowie die
Bewirtschaftungskosten den voraussichtlichen Ertragen, wie Mieteinnahmen, bzw. dem Gebrauchswert des
Denkmals sowie den bewilligten oder verbindlich in Aussicht gestellten Zuschiissen aus 6ffentlichen Mitteln
und Steuerverglinstigungen gegeniber. Lege man diese Malstabe hier zugrunde, sei die
Zumutbarkeitsgrenze bei der Klagerin bei Weitem Uberschritten. Die Erhaltung des Denkmals sei der
Klagerin wirtschaftlich in keiner Weise zumutbar. Aus der in Anlage vorgelegten und auf die
Kostenermittlung vom 29. Dezember 2010 aufbauenden Wirtschaftlichkeitsberechnung vom 4. September
2024 lasse sich entnehmen, dass das Objekt nur mit einem erheblichen Verlust bewirtschaftet werden
konnte; es ergebe sich ein Verlust nach 15 Jahren von Uber 4 Mio. Euro. Nach einer neu erstellten
Wirtschaftlichkeitsberechnung, die in Anlage beigefligt werde, ergebe sich sogar ein Verlust von
12.568.884,22 Euro. Eine alternative Nutzungsmaglichkeit des Gebaudes bestehe nicht. Auch ein Verkauf
des Gebaudes stelle keine realistische Nutzungsalternative dar. Zudem sei zu berlicksichtigen, dass die
Klagerin zwar ,sehenden Auges* ein instandsetzungsbedurftiges Denkmal erworben habe, allerdings fur
diese nicht ersichtlich gewesen sei, dass die 2012 erteilte Abrissgenehmigung fur das Denkmal nicht erneut
an sie erteilt werden wiirde. Die Klagerin habe aufgrund der Aussage des Mitarbeiters der Beklagten, eine
wie bereits 2012 erteilte Abrissgenehmigung werde bei Einreichung der Unterlagen erneut erteilt werden,



davon ausgehen konnen und dirfen, dass sie die zuklinftig mit dem Gebaude zusammenhangenden
Instandsetzungskosten nicht werde tragen mussen. Auch in der E-Mail der Beklagten vom 6. Juli 2021 sei
von einem zeitlichen Horizont der zuklnftigen Abrissgenehmigung von neun Monaten ausgegangen
worden. Art. 6 Abs. 2 BayDSchG sei zwar eine Ermessensvorschrift, jedoch so auszulegen und
anzuwenden, dass die Erlaubnis erteilt werden misse, wenn die Erhaltung des Baudenkmals dem
Eigentimer nicht zuzumuten sei. Die von der Beklagten angeordneten ErhaltungsmalRnahmen kéamen nicht
in Betracht, da bereits jetzt feststehe, dass eine beantragte Abrisserlaubnis der Klagerin aufgrund der
bestehenden Unzumutbarkeit zu erteilen sei. Auf die Ausfiihrungen im Rahmen der Klagebegriindung aus
dem anhangigen Gerichtsverfahren mit dem Aktenzeichen W 5 K 25.782 werde im Ubrigen Bezug
genommen.
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4. Die Beklagte beantragte,

die Klage abzuweisen.
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Zur Begruindung wurde ausgeflhrt: Die Klage sei unbegrindet, da der Bescheid vom 21. Oktober 2022
rechtmaRig sei. Die Notsicherungsmaflinahmen seien zumutbar. Es sei festzuhalten, dass die
Unzumutbarkeit als klarer Ausnahmefall anzusehen sei, was auch das Bundesverfassungsgericht bestatigt
habe. Die Voraussetzung, dass keine Nutzungsmaglichkeit mehr bestehe, sei nicht gegeben. Es genlige
nicht, dass das Denkmal sich ,nicht selbst tragt”, sondern es wiirden auch subjektive Gesichtspunkte
berucksichtigt. Der Beklagten sei bekannt, dass wiederholt Gesprache mit Kaufinteressenten gefiihrt
worden seien; die Verkaufe seien aus verschiedenen Griinden gescheitert, nach diesseitiger Kenntnis
gerade nicht an der Instandsetzungsbediuirftigkeit des Denkmals. Es liege kein fundierter Nachweis vor,
dass fur das Baudenkmal keinerlei sinnvolle Nutzungsmdglichkeiten bestiinden. Der vorgetragene Hinweis
auf Verhandlungen mit einer Hotelkette sei hier bei weitem nicht ausreichend. Im Rahmen der subjektiven
Umstande sei zu bertcksichtigen, dass die Klagerin durchaus ein instandsetzungsbedurftiges Denkmal
.Ssehenden Auges” erworben habe. Die Behauptungen, dass Mitarbeiter der Beklagten der Klagerin
zugesichert hatten, dass eine neue Abrisserlaubnis erteilt werden wiirde, wirden bestritten; nach Durchsicht
der Behordenakte sei diese Behauptung nicht nachvollziehbar. Auch der Zustand des Denkmals spiele eine
Rolle. MaRRgeblich sei, dass die Klagerin jahrelang den Bauunterhalt unterlassen habe, was einer der
Hauptgriinde fiir den aktuellen Zustand sei. Die Kosten, die fiir die Behebung des unterlassenen
Bauunterhaltes notwendig wiirden, seien im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung nicht zu
beruicksichtigen. Lediglich ergdnzend werde darauf hingewiesen, dass inhaltliche Bedenken gegen die
Wirtschaftlichkeitsberechnung bestiinden. So entbehre die Indexierung einer 14 Jahre alten
Baukostenermittlung jeder Grundlage, da sich die Rahmenbedingungen gravierend verandert hatten.
Aulerdem finde sich in der Wirtschaftlichkeitsberechnung kein Ansatz fir Steuervorteile. Schlie3lich
bestehe kein Anspruch auf eine Abrisserlaubnis.
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5. Mit Bescheid der Stadt B... K.... vom 28. April 2025 wurde die denkmalschutzrechtliche Erlaubnis fur den
Abbruch des Baudenkmals ,ehem. Sanatorium A. ...“ versagt. Die hiergegen gerichtete Klage mit dem Az.
W 5 K 25.782 wurde mit Urteil vom 17. April 2026 abgewiesen.
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6. Mit den Beteiligten wurde in der miindlichen Verhandlung vom 17. April 2026 die Sach- und Rechtslage
erortert. Der Klagerbevollmachtigte wurde zur mindlichen Verhandlung im Wege der Videokonferenztechnik
zugeschaltet (§ 102a VwGO). Die Vertreterin der Beklagten erklarte, die Ziffern 2. und 3. des Bescheids
vom 21. Oktober 2022 sowie die Zwangsgeldandrohung in Ziffer 4., soweit sich letztere auf die Ziffern 2.
und 3. bezieht, aufzuheben. Nach lbereinstimmenden Erledigungserklarungen wurde dieser Teil des
Verfahrens unter dem Az. W 5 K 26.936 eingestellt.
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Der Klagerbevollméachtigte beantragte in der mindlichen Verhandlung,

den Bescheid der Stadt B... K.... vom 21. Oktober 2022 tGber Notsicherungsmafinahmen fir das Anwesen
M. ... — ... in B. K. ... in Ziffer 1., in Ziffer 4., soweit sie sich auf Ziffer 1. bezieht, sowie in Ziffern 5. und 6.
aufzuheben.



19
Die Beklagte beantragte,

die Klage abzuweisen.
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Auf das Protokoll tiber die miindliche Verhandlung im Ubrigen wird verwiesen. Wegen der weiteren
Einzelheiten des Sachverhalts und des Vorbringens der Beteiligten wird auf die Gerichtsakte und die
beigezogene Behordenakte sowie auf die Gerichtsakte und die Behdrdenakten im Verfahren W 5 K 25.782,
die ebenfalls beigezogen wurden, Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

21
Die Klage ist zulassig, jedoch nicht begriindet.
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Die Voraussetzungen des § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO liegen nicht vor. Die Ziffer 1. des Bescheids der Stadt
B... K.... vom 21. Oktober 2022, die Zwangsgeldandrohung in Ziffer 4., soweit sich letztere auf die Ziffer 1.
bezieht, und die Ziffern 5. und 6. sind rechtmafig und verletzen die Klagerin nicht in ihren Rechten.
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1. Rechtsgrundlage der im hiesigen Verfahren noch in Streit stehenden Anordnung unter Ziffer 1. des
Bescheids vom 21. Oktober 2022 ist Art. 4 Abs. 2 Satz 1 BayDSchG, wonach die Eigentiimer und die sonst
dinglich Verfligungsberechtigten von Baudenkmalern verpflichtet werden kénnen, bestimmte
ErhaltungsmalRinahmen ganz oder zum Teil durchzufliihren, soweit ihnen das insbesondere unter
Berlcksichtigung ihrer sonstigen Aufgaben und Verpflichtungen zumutbar ist; soweit sie die Malinahmen
nicht selbst durchzufiihren haben, kénnen sie zur Duldung der MalBnahmen verpflichtet werden.

24
1.1. Bei dem streitgegenstandlichen Gebaude, dem ehemaligen Sanatorium A. ..., handelt es sich um ein
Baudenkmal im Sinne von Art. 1 Abs. 2 Satz 1, Abs. 1 BayDSchG.

25

Nach diesen Vorschriften sind Baudenkmaler bauliche Anlagen oder Teile davon (jeweils einschliel3lich der
fur sie bestimmten Ausstattungsstiicke), die aus vergangener Zeit stammen und deren Erhaltung wegen
ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen, stédtebaulichen, wissenschaftlichen oder volkskundlichen Bedeutung
im Interesse der Allgemeinheit liegt. Bei dem hier streitgegenstandlichen Gebaude ,ehemaliges Sanatorium
A. ...“ handelt es sich zweifelsfrei um ein Baudenkmal, das in die Denkmalliste mit folgendem Text
eingetragen ist: ... Enem. Sanatorium A. ..., urspringlich bestehend aus zwei getrennten Gebauden mit
einem Verbindungsgang, das ehem. Stammhaus (M. ...), dreigeschossiger Mansardwalmdachbau mit
erhéhtem Mittelrisalit und Zwerchhausgiebel, im barockisierenden Jugendstil, von P. ... S. ...-N. ..., 1906,
mit langgezogenem Anbau (M...), dreigeschossiger Mansarddachbau mit stidlichem halbrundem Anbau,
barockisierender Jugendstil, von P. ... S. ...-N. ..., 1911-13; mit Resten der Einfriedung, um 1906."

26

Die Erhaltung des streitgegenstéandlichen Anwesens liegt sowohl wegen seiner besonderen stadtebaulichen
wie auch seiner geschichtlichen Bedeutung im Interesse der Allgemeinheit. Stadtebauliche Bedeutung
kommt einer Anlage zu, wenn sie durch ihre Anordnung oder Lage in der Ortlichkeit, durch ihre Gestaltung
fur sich allein oder zusammen mit anderen Anlagen den historischen Entwicklungsprozess einer Stadt oder
Siedlung in nicht unerheblicher Weise bestimmt (vgl. Eberl in Eberl/Martin/Spennemann, Bayerisches
Denkmalschutzgesetz, 7. Auflage 2016, Art. 1 Rn. 20 m.w.N. zur Rspr.). Das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege hat u.a. in seiner Stellungnahme vom 28. Marz 2011 darauf hingewiesen, dass sich das
Gebaude des Sanatoriums A. ..., das zu den besten Hausern B... K....s gehort habe, in stadtebaulich und
topographisch hervorgehobener Lage am auslaufenden Hang des Stationsbergs in Bahnhofsnahe befinde,
im Slden eine Ecksituation besetze und das historische Kurviertel an dieser Stelle abschlieRe.
Stadtebaulich dominiere es nicht nur die M. ..., sondern als ,optisches historisches Ruckgrat* auch die P. ...
Daruber hinaus ist das Anwesen als Werk des Uberregional bekannten Architekten S. ...-N. ... im Kontext
seines Schaffens in B... K.... von architekturhistorischer Bedeutung. Wegen dieser stadtebaulichen und
historischen Bedeutung liegt seine Erhaltung im Interesse der Allgemeinheit.
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1.2. Alle in Ziffer 1. des streitgegenstandlichen Bescheids getroffenen Mallnahmen — schadhafte Stellen in
der Dachhaut des o0.g. Gebaudes, insbesondere im Bereich oberhalb des Treppenhauses sind fachgerecht
dauerhaft zu schlieRen — zielen auf die Erhaltung bzw. Instandhaltung des Baudenkmals ab. Im Rahmen
der Instandhaltung geht es um MaRRnahmen, die das Baudenkmal in seiner historischen Substanz vor dem
Verfall schutzen und die Entstehung weiterer Schaden verhiten sollen. Welche Erhaltungsmaf3nahmen
angeordnet werden, hangt von den Umstanden des Einzelfalls ab. Vorliegend waren sich alle mit der
Angelegenheit befassten Behorden Uber die zu verfigenden Malinahmen einig, ausgehend vom Vertreter
der Unteren Denkmalschutzbehorde der Beklagten bis hin zum Vertreter des Landesamts fur
Denkmalpflege. Durch das Schlieften der Locher im Dach soll das weitere Eindringen von Feuchtigkeit und
die Fortsetzung der Schadigung der Bausubstanz verhindert werden.
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1.3. Die angeordneten Malinahmen sind zur Instandhaltung geeignet, daneben auch erforderlich und
verhaltnismaRig im engeren Sinn.

29

Es sind vorliegend keine die Klagerin weniger belastenden MalRnahmen ersichtlich, die ihr Anwesen im
Erscheinungsbild und der historischen Substanz vergleichbar gut schiitzen kénnen. Auch stehen die
MafRnahmen nicht in einem Missverhaltnis zum angestrebten Erfolg. Das Ziel der MalRnahmen ist es,
einstweilen einen weiteren Wassereintritt in das Denkmal zu verhindern, um damit im Sinne einer
Notsicherung einstweilen den bestehenden Zustand zu erhalten. Es ist nicht aufgezeigt und auch anhand
der Aktenlage nicht nachvollziehbar, dass die geforderten MaRnahmen ein solches Ausmal erreichen, dass
sie Uber eine vorlaufige Sicherung des bestehenden Zustands in einem unverhaltnismaRigen Umfang
hinausgingen. Dabei ist zu berlcksichtigten, dass das Gebaude ein Baudenkmal darstellt, dessen Erhaltung
im besonderen Interesse der Allgemeinheit steht, worin seitens der Denkmalschutzbehdrden grundsétzlich
Einigkeit besteht. So hat der sachkundige Vertreter des Landesamtes flir Denkmalpflege in seiner
Stellungnahme vom 28. Marz 2011 darauf hingewiesen, dass es sich bei dem ehemaligen Sanatorium A. ...
um ein ,wichtige(s) Baudenkmal® von ,hohe(r) gestalterische(r) Qualitat und ,tber B... K....
hinausweisende(r) Bedeutung“ handele und dass sich das Anwesen in stadtebaulich und topographisch
hervorgehobener Lage befinde.
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Entgegen dem Vorbringen des Klagerbevolimachtigten sind die der Klagerin auferlegten
NotsicherungsmaRnahmen auch zumutbar. Dies ergibt sich aus folgenden Erwagungen:
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Im Rahmen der hierbei anzustellenden Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ist grundsatzlich danach zu fragen, ob
die Erhaltung des Denkmals als solche und hierbei zu erbringende MalRnahmen in angemessener Relation
zum Nutzwert des Gebaudes, seinem Zustand und seiner denkmalschutzrechtlichen Bedeutung stehen. Der
fur eine Sicherung des Denkmals notwendige Aufwand darf nicht auf3er Verhaltnis zu dem Wert des
Grundstticks oder des bei einer VeraulRerung erzielbaren Kaufpreises stehen (Viebrock in
Martin/Krautzberger, Denkmalschutz und Denkmalpflege, 5. Auflage 2022, Teil E Il 1 Rn. 117). Jedoch sind
im Einzelnen anhand der besonderen Situation im Einzelfall Modifikationen méglich, die sich vorliegend
hauptsachlich aus der Erwagung ergeben, dass es sich um vorlaufige Maflnahmen einer Notsicherung
handelt.
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Zu untersuchen ist an dieser Stelle demzufolge zunachst nur die Zumutbarkeit der einzelnen MaRnahmen,
nicht der dauerhafte Gesamterhalt des Denkmals (Spennemann in Martin/Krautzberger, Denkmalschutz und
Denkmalpflege, 5. Auflage 2022, Teil F 1l 4 Rn. 39). Damit ist in die Betrachtung mit einzubeziehen, dass
die angeordneten MalRnahmen angesichts des fortschreitenden Verfalls des Baudenkmals als blof3e
NotsicherungsmalRnahmen angesehen werden miissen und eine abschlielende Wertung Uber die
Zumutbarkeit einer dauerhaften Erhaltung des Baudenkmals noch nicht getroffen wird.
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Davon ausgehend spricht fur die Zumutbarkeit der Anordnung in Ziffer 1. des streitgegenstandlichen
Bescheids zunachst, dass es sich bei den Anordnungen um auf das Notwendigste beschrankte
Sicherungsmaflnahmen im vorgenannten Sinne handelt, die — wie bereits ausgefihrt — keine



Weichenstellung im Hinblick auf eine kiinftige Sanierung bzw. Nutzung des Baudenkmals bedeuten
(BayVGH, B.v. 19.2.2008 — 14 ZB 07.3069 — juris Rn. 15). Weiterhin bewegen sich die der Klagerin
aufgegebenen MalRnahmen samtlich im Rahmen einer fiir das Baudenkmal elementaren Grunderhaltung.
Die zu erwartenden Kosten bewegen sich zudem in einem aus Sicht der Kammer ohne Weiters noch
tragbaren Rahmen. Zu berucksichtigen ist hierbei, dass der von Beklagtenseite veranschlagte Aufwand von
insgesamt ca. 12.000,00 EUR (vgl. Aktenvermerk vom 27.9.2022, BI. 13 der Behérdenakte) — selbst wenn
man diesen unbesehen zugrunde legt — auf unzureichende Unterhaltungsmafnahmen in der Vergangenheit
zurUckzufuhren sein durfte. Dabei muss sich der Denkmaleigentiimer grundsatzlich auch eventuelle
Versaumnisse seines Rechtsvorgangers zurechnen lassen, da ansonsten die Erhaltungsverpflichtung durch
Eigentumsubertragungen ausgehebelt werden konnte (vgl. Spennemann in Martin/Krautzberger,
Denkmalschutz und Denkmalpflege, 5. Auflage 2022, Teil F Il. Rn. 14 m.w.N.). Die Klagerseite hat auch
nicht geltend gemacht, dass ihr die finanziellen Mittel fir die hier streitgegenstandlichen notwendigen
Erhaltungsmaflinahmen fehlen.
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Ob — wie die Klagerseite vorbringt — die Erhaltung des Denkmals insgesamt wirtschaftlich nicht mehr
zuzumuten ist, der Erhalt des Denkmals auf Dauer nicht aus den Ertragen zu finanzieren ist und ob fur das
ehemalige Sanatorium A. ... Uberhaupt noch eine sinnvolle Nutzungsmadglichkeit besteht, ist im hiesigen
Verfahren ohne Belang. Soweit die Klagerseite entscheidend darauf abstellt, dass die von der Beklagten
angeordneten ErhaltungsmalRnahmen insgesamt nicht in Betracht kdmen, da bereits jetzt feststehe, dass
eine beantragte Abrisserlaubnis nach Art. 6 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayDSchG der Klagerin aufgrund der
bestehenden Unzumutbarkeit zu erteilen sei, fuhrt auch dies zu keinem anderen Ergebnis. Denn es ist
insoweit gerade nicht von einer wirtschaftlichen Unzumutbarkeit auszugehen. Zur Vermeidung unnétiger
Wiederholungen wird insoweit auf das Urteil vom heutigen Tag betreffend die Abbrucherlaubnis im
Verfahren W 5 K 25.782, S. 14 ff. des amtlichen Umdruckes, verwiesen.
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1.4. Als Eigentumerin des Baudenkmals konnte die Klagerin als Adressatin der Anordnungen gemaf Art. 4
Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 Satz 1 BayDSchG in Anspruch genommen werden.
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1.5. Die angegriffene Anordnung ist frei von Ermessensfehlern (§ 114 Satz 1 VwGO).
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Die Beklagte hat erkannt, dass die Anordnungen im pflichtgemaf auszutbenden behdrdlichen Ermessen
stehen (vgl. S. 3 des Bescheids: ,kdnnen®). Sie hat im Rahmen der Ausfihrungen zur VerhaltnismaRigkeit
und Zumutbarkeit die Erfillung der aus Art. 4 Abs. 2 BayDSchG resultierenden Pflichten und die Bewahrung
des Baudenkmals fir die Allgemeinheit hoher bewertet als das Interesse der Klagerin am Nichterlass der
belastenden Anordnung. Gesichtspunkte, die nicht in die Ermessensausiibung eingestellt wurden und einen
Ermessensfehler begrinden kénnten, hat die Klagerseite weder benannt noch sind solche ersichtlich.
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2. Die Kammer hegt keinen Zweifel an der RechtmaRigkeit der in Ziffer 4. des streitgegenstandlichen
Bescheides verfligten Zwangsgeldandrohung, soweit sie sich auf Ziffer 1. bezieht (vgl. Art. 29, 30, 31 und
36 BayVwZVG), zumal von Klagerseite hierzu nichts vorgetragen wurde.
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3. SchlieBlich bestehen auch keinerlei rechtliche Bedenken hinsichtlich der Kostenentscheidung in Ziffern 5.
und 6. des streitgegenstandlichen Bescheids, so dass die Klage abzuweisen war.

40
4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 Satz 1 VwGO. Die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit fufdt auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



