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Roter Bau

Sehr geehrter Herr Wersch,
sehr geehrte Frau Mutschler,
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Dr. Ulrich Lambrecht

Dr. Matthias Miiller
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Dipl.-Verwaitungswirt (FH)

Dr. Annette Spith

Maitre en Droit

Kerstin Kirchheim

wir dirfen zurlickkommen auf lhre Anfrage vom 24. November 2010, fur deren verspéatete
Bearbeitung wir uns ausdriicklich entschuldigen méchten.

Zu lhrer Anfrage, ob das Denkmalamt den Abriss des Roten Baus unterbinden kann, wenn
nachgewiesen werden kann, dass das Gebaude nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist, meinen

wir:

1. Beim Roten Bau handelt es sich nach unserer Kenntnis um ein unter Denkmalschutz
stehendes Gebaude; der Status als Kulturdenkmal im Sinne des § 2 des Gesetzes zum
Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz — DSchG) wurde festgestellt.
Eigentimer des Roten Baus ist Der Hospital.

2.  Die Frage, ob die zustandige Denkmalschutzbehérde dem Abriss des Roten Baus auch
dann entgegentreten kann, wenn nachgewiesen werden kann, dass eine wirtschaftliche
Nutzung des Gebadudes nicht mdglich ist, beantwortet sich anhand von § 6 DSchG.
Demnach haben Eigentimer und Besitzer von Kulturdenkmalen diese ... im Rahmen
des Zumutbaren zu erhalten und pfleglich zu behandeln.” Aus dieser Norm resultiert
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folglich eine grundséatzliche Erhaltungspflicht, die allerdings durch das Merkmal der
,Zumutbarkeit* beschrankt wird. Die Erwdgungen zur Zumutbarkeitsgrenze leiten sich —
jedenfalls fur Privatpersonen — aus dem Grundsatz der Sozialbindung des Eigentums
(Art. 14 GG) ab.

a)

Leitlinien der Rechtsprechung zur ,Zumutbarkeit

Fur die Frage, wann die Schwelle der Zumutbarkeit Gberschritten ist, hat die
Rechtsprechung des VGH Baden-Wurttemberg wie auch des BGH Leitlinien
aufgestellt. Demnach ist die Erhaltung unzumutbar, wenn die Kosten der Erhaltung
und Bewirtschaftung nicht durch die Ertrdge oder den Gebrauchswert des
Kulturdenkmals aufgewogen werden kénnen (VGH Baden-Wirttemberg, Urtell
vom 10. Mai 1988 — 1 S 1949/87, dort Leitsatz 5). Dementsprechend ist der
Eigentmer nicht verpflichtet, auf Dauer bei Erhaltung des Denkmals
,zuzuschieBen* (BGH, Urteil vom 8. Juni 1978 — Il 161/76). Nach Ansicht des
VGH ist die Frage der Zumutbarkeit anhand einer objektiven
Vergleichsberechnung zZu beurteilen, bei der die subjektiven
Vermdégensverhéltnisse des Denkmaleigentimers grundséatzlich aufier Betracht
bleiben. Dabei ist grundsatzlich zu unterscheiden:

- Kann der Eigentimer das Kulturdenkmal nicht mehr sinnvoll nutzen, weil es
objektiv keine sinnvolle Verwendungsmaéglichkeit bietet, handelt es sich um
ein sogenanntes ,Nur-noch-Denkmal®. Der Erhalt eines solchen Objekts
waére ausschlieBlich durch Gemeinwohlerwagungen gedeckt, was nach h. M.
nicht der Intention des Gesetzgebers entsprache. In diesen Fallen besteht
keine Erhaltungspflicht. Gleichwoh! kann in diesen Fallen nach § 25 DSchG
formlich enteignet und somit das Denkmal durch den Staat selbst erhalten
werden.

- Soweit eine grundsétzliche Nutzbarkeit des Objekts noch gegeben ist, muss
die Zumutbarkei‘t anhand eines Vergleichs der voraussichtlichen Investitions-
und  Bewirtschaftungskosten  einerseits sowie  der  méglichen
Nutzungsertrage andererseits beurteilt werden. Unter die Investitions- und
Folgekosten sind etwa zu subsumieren die Sanierungskosten selbst, die
Finanzierungskosten fur das Fremdkapital sowie die Bewirtschaftungskosten
(Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten,
Mietausfallwagnis etc.). Demgegenuber ist der Nutzwert dergestalt zu
bestimmen, dass die nachhaltig erzielbaren Mietertrdge, ggf. bestehende
steuerliche Vorteile sowie Zuwendungen aus 6ffentlichen und privaten
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b)

Mitteln zu berlcksichtigen sind (zu dieser Nutzwertberechnung
vgl. OVG Luneburg, Urteil vom 4. Oktober 1984 — 6 A 11/83).

- Soll eine Nutzung durch den Eigentimer selbst erfolgen (etwa als
Stadtarchiv etc.) so sind nach Ansicht des VGH die Sanierungskosten den
Kosten einer Alternativplanung gegeniiber zu stellen. Uberschreiten die
Kosten der Sanierung die Kosten der Alternativplanung um mehr als 20-
25 %, wird man eine Unzumutbarkeit regelmaRig annehmen durfen (VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil vom 10. Mai 1988 — 1 S 1949/87).

In concreto: Erhaltungspflicht Roter Bau

Bezlglich einer Erhaltungspflicht des Roten Baus in Biberach durch Den Hospital
ergibt sich u.E. Folgendes:

Zundachst ist fraglich, inwieweit die o.g., fir Privatpersonen geltenden Grundsatze
auf Den Hospital Ubertragbar sind, Auf das Grundrecht aus Art. 14 GG, welches
die Zumutbarkeitsschranke verfassungsrechtlich begriundet, kann sich Der
Hospital als Stiftung des offentlichen Rechts nicht unmittelbar berufen. Der
Zumutbarkeitsmallstab wird in diesem Fall aus einfachem Gesetzesrecht
bestimmt. Dabei haben alle Rechtseinheiten des Staates als ,Subjekte der
Geschichte" eine besondere kulturstaatliche Verantwortung, aus der sich —
grundsatzlich — eine im Vergleich zu Privatpersonen erweiterte Erhaltungspflicht
ergibt (Maier/Gloser, Denkmalschutz in Baden-Wurttemberg, l1.4). Dieser steht
sodann aber der haushaltsrechtliche Grundsatz der Sparsamkeit und
Wirtschaftlichkeit gegenuber, der die Erhaltungspflicht wiederum beschrankt. Mit
Blick auf diese haushaltsrechtlichen Grundsdtze miissen u.E. die genannten
Leitlinien der Rechtsprechung — jedenfalls kursorisch — gelten.

Mit Blick auf die in Biberach diskutierten Nutzungsalternativen fir den Roten Bau
ergibt sich sodann aus unserer Sicht folgendes:

Vor dem Hintergrund, dass Nutzungsalternativen diskutiert werden, wird der Rote
Bau nicht als ,Nur-noch-Denkmal" anzusehen sein.

Soll der Rote Bau vom Hospital selbst genutzt werden, sind die Sanierungskosten
mit den Kosten der Alternativplanung zu vergleichen. Dabei ist die
Unzumutbarkeitsgrenze Uberschritten, wenn die Kosten der Sanierung wenigstens
20 - 25 % Uber den Kosten einer Alternativplanung liegen.
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- Soll das Gebdude an einen Dritten vermietet werden — etwa zur Nutzung als
Studentenwohnheim etc. —, werden wiederum die wirtschaftlichen Konditionen fur
die Frage der Zumutbarkeit entscheidend sein. Nur wenn es gelingt, den
Sanierungsaufwand Uber Mieteinkiinfte zu refinanzieren, wird das Vorhaben als
zumutbar angesehen werden kénnen.

Fur Ruckfragen oder Gesprache mit den zustdndigen Behérden stehen wir gerne zur
Verfligung.

Mit freundlichen GriRen
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