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Alte Schule Tanna;
hier: Ihr notarielles Angebot auf Abschluss eines Kaufvertrages

Sehr geehrter Herr Neupert,

wie mit lhnen besprochen, habe ich lhr notarielles Angebot an die Obere Denkmal-
schutzbehérde im Thiiringer Landesverwaltungsamt mit der Bitte um Priifung gege-
ben, ob der Abrissbescheid aufgrund dieses notariellen Angebotes widerrufen oder
aufgehoben werden kann.

Das Thiringer Landesverwaltungsamt hat die Angelegenheit rechtlich gepriift und ist
zu folgendem Ergebnis gekommen:
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Das notarielle Kaufangebot auf Abschluss eines Kaufvertrages beriihrt nach unserer
Auffassung die RechtmiRigkeit der durch die untere Denkmalschutzbehérde des
Landratsamtes Saale-Orla-Kreis mit Bescheid vom 08. Februar 2012 erteilten denkmal-
schutzrechtlichen Erlaubnis auf Abbruch der Alten Schule Tanna unter Erhalt der Kel-
lereben/Sockelgeschoss entsprechend der stidtebaulichen Konzeption, Variante 3
nicht. Insoweit gehen wir davon aus, dass die denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
rechtmifig erteilt worden ist.

Die Aufhebung der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis kommt daher nur unter den
Einschrankungen des § 49 Thiiringer Verwaltungsverfahrensgesetz (ThirVwVfG) in
Betracht. GemaR § 49 Abs. 1 ThiirVwVfG kann ein rechtmiRiger Verwaltungsakt, auch
nachdem er unanfechtbar geworden ist, ganz oder teilweise mit Wirkung fiir die Zu-
kunft widerrufen werden, aufRer wenn ein Verwaltungsakt gleichen Inhalts erneut erlas-
sen werden miisste oder aus anderen Griinden ein Widerruf unzulissig ist.
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Ein rechtmiRiger begiinstigender Verwaltungsakt darf, auch nachdem er unanfechtbar
geworden ist, gem. § 49 Abs. 2 ThurVwVfG ganz oder teilweise mit Wirkung fiir die
Zukunft widerrufen werden,

1. wenn der Widerruf durch Rechtsvorschrift zugelassen oder im Verwaltungsakt vor-
behalten ist;

2. wenn mit dem Verwaltungsakt eine Auflage verbunden ist und der Begiinstigte die-
se nicht oder nicht innerhalb einer gesetzten Frist erfillt hat;

3. wenn die Behérde auf Grund nachtriglich eingetretener Tatsachen berechtigt ware,
den Verwaltungsakt nicht zu erlassen, und wenn ohne den Widerruf das 6ffentliche
Interesse gefihrdet wiirde;

4. wenn die Behérde auf Grund einer gednderten Rechtsvorschrift berechtigt wire,
den Verwaltungsakt nicht zu erlassen, soweit der Begiinstigte von der Vergiinsti-
gung noch keinen Gebrauch gemacht hat oder auf Grund des Verwaltungsaktes
noch keine Leistungen empfangen hat, und wenn ohne den Widerruf das éffentli-
che Interesse gefihrdet wiirde;

5. um schwere Nachteile fiir das Gemeinwohl zu verhiiten oder zu beseitigen.

Unterstellt man, dass es sich bei dem vorliegenden Kaufangebot um nachtréagliche
Tatsachen i.5.d. § 49 Abs. 2 Nr. 3 ThiurVwVfG handelt, scheidet ein Widerruf der
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis bereits deshalb aus, weil es sich bei der denkmal-
schutzrechtlichen Erlaubnis zum Teilabbruch des Gebdudes um einen rechtsgestal-
tenden Verwaltungsakt handelt und insoweit die Vorschrift nicht anwendbar ist (Kopp,
VWVG, Kommentar 6. Auflage 1996, § 49 Rdnr. 36). Selbst wenn man jedoch den Wi-
derruf der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis bei nachtriglich eingetretenen Tatsa-
chen grundsitzlich fiir zuldssig erachtet, kommt man zu keinem anderen Ergebnis.

In diesem Fall wire namlich zu beriicksichtigen, dass die denkmalschutzrechtliche
Erlaubnis nicht allein deshalb erteilt worden ist, weil sich aus den méglichen Nut-
zungsertrigen die voraussichtlichen Investitions- und Modernisierungskosten nicht
erwirtschaften lassen. Vielmehr wurde in die durch das Landratsamt des Saale-Orla-
Kreis getroffene Ermessensentscheidung eingestellt, dass seitens der Stadt Tanna ein
stddtebauliches Gesamtkonzept erstellt worden ist, welches eine Neugestaltung des
Denkmalensembles mit dem Pfarrgut und dem Kirchplatz vorsieht. An der Umsetzung
dieses stidtebaulichen Konzeptes hilt die Stadt Tanna fest.

Insoweit hat die Denkmalschutzbehérde vorliegend bei der Ausiibung ihres Ermessens
die wohlverstandenen Belange der Kommune im Rahmen der Selbstverwaltungsgaran-
tie (Art. 28 Abs. 2 GG, Art. 91 Abs. 1 ThiirVerf) zuldssigerweise beriicksichtigt (Thiirin-
ger Oberverwaltungsgericht, Urteil vom 16. Januar 2008, 1 KO 717/06, zitiert nach ju-
ris).

§ 7 Abs. 1 ThiirDSchG enthilt keine Beschrankung auf private Eigentiimer. Insoweit
kann auch eine Stadt bzw. eine Gemeinde geltend machen, dass der Erhalt eines im
kommunalen Eigentum stehenden Denkmals im Sinne des § 7 Abs. 1 ThiirDSchG un-
zumutbar ist, wenn unverhiltnismifig in die Selbstverwaltungsgarantie eingegriffen
wird. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass Art. 30 Abs. 2 Satz 1 ThiirVerf und § 1 Abs.
2 ThiirDSchG das kommunale Selbstverwaltungsrecht in verfassungsrechtlich nicht zu
beanstandender Weise beschrinken, indem den Kommunen auferlegt wird, fiir die
Erhaltung der in ihrem Eigentum stehenden Kulturdenkmale zu sorgen. Daraus ergibt
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sich eine im Vergleich zu dem privaten Eigentiimer eines Kulturdenkmals gesteigerte
denkmalschutzrechtliche Erhaltungspflicht. Aufgrund dieser gesteigerten Erhaltungs-
pflicht ist bei einem im kommunalen Eigentum stehenden Kulturdenkmal, dessen Er-
halt im Sinne des § 7 Abs. 1 Satz 2 ThiirDSchG unrentabel ist, die Erteilung der Abriss-
erlaubnis nicht zwingend. Vielmehr hat die Denkmalschutzbehsrde diesen Gesichts-
punkt der Unrentabilitat bei der zu treffenden Ermessensentscheidung als abwi-
gungserheblichen Belang — neben anderen - einzubeziehen. Dabei ist z.B. zu priifen,
wie hoch ein eventuelles Defizit ist und ob es der Kommune wegen der gesteigerten
Erhaltungspflicht zuzumuten ist, dieses zu tragen. Weiter sind die Haushaltslage der
Kommune und die tatsichliche Anzahl der in ihrem Eigentum stehenden Kulturdenk-
méler im Rahmen der zu treffenden Ermessensentscheidung zu beriicksichtigen.

Letztlich miissen verbindliche gemeindliche Planungen als abwigungserheblicher Be-
lang ebenfalls in die Ermessensentscheidung einflieRen, jedenfalls dann, wenn die
Abwagung der widerstreitenden Interessen, die durch die Denkmalschutzbehsrde bei
der Erteilung der Abrisserlaubnis vorzunehmen ist, inhaltlich schon bei Erstellung der
verbindlichen Planung — mit Beteiligung der Denkmalschutzbehsrde — vorweg ge-
nommen worden ist (Thiringer Oberverwaltungsgericht, Urteil vom 16. Januar 2008, 1
KO 717/06, a.a.0.).

Unter Beriicksichtigung dieser Grundsitze war das der Unteren Denkmalschutzbehér-
de eingerdumte Ermessen auch bei der vorliegenden ablehnenden Stellungnahme des
Thiringischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archdologie nicht auf Null redu-
ziert und die Erteilung der beantragten denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis zuldssig.
An dieser rechtlichen Beurteilung 4ndert auch das vorliegende Kaufangebot nichts.

Dariiber hinaus steht der Widerruf der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis im Ermes-
sen der unteren Denkmalschutzbehérde. In die zu treffende Ermessensentscheidung
ist nach unserer Auffassung der Umstand einzustellen, dass der Stadtrat von Tanna
mit Beschluss vom 23. Juli 2007 den Verkauf des Gebiudes an den Extra Energy e.V.
beschlossen hatte. Dieser Verein wurde durch Herrn Hannes Neupert vertreten. Der
unterschriftsreife notarielle Kaufvertrag wurde durch den Vertreter des Vereins nicht
unterzeichnet, so dass die Stadt nach 2 Jahren von ihrem Angebot zuriickgetreten ist.

In diesem Zusammenhang ist dabei ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass der Verein
einen Schadensersatzanspruch gegeniiber der Stadt Tanna vor dem Landgericht Gera
geltend gemacht hat und dieser Anspruch rechtskréftig abgelehnt worden ist. Diese
Vorgehensweise ist mehr als fraglich und stellt nach unserer Auffassung die Seriositit
des gesamten Kaufangebotes in Frage. Gegen den Widerruf der denkmalschutzrechtli-
chen Erlaubnis spricht weiter, dass in dem vorliegenden Kaufangebot keinerlei Ver-
pflichtungen zum Erhalt des Kulturdenkmals tibernommen werden. Es ist unter Ziffer
VI Nr. 8 lediglich die Rede davon, dass der Erwerber die Nutzung des aufstehenden
Gebzudes in der Form der durch die erteilte Baugenehmigung des Landratsamtes Saa-
le-Orla-Kreis vom 12. Oktober 2006 genehmigten Nutzung beabsichtigt. Diese Ge-
nehmigung dirfte zwischenzeitlich gemaR § 72 der Thiiringer Bauordnung (ThiirBO)
erloschen sein.

Im Ubrigen sah auch das urspriingliche Konzept des Extra Energy e.V. eine Nutzung
des Gebdudes nur vor, wenn seitens der Stadt Tanna in erheblichem Umfang Stidte-
bauférderungsmittel bereitgestellt wiirden. Dies hat der Stadtrat von Tanna abgelehnt.
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Bei Annahme des Angebotes, ein entsprechender Stadtratsbeschluss steht aus, miiss-
te die Stadt Tanna demzufolge ihre weit vorangetriebenen Planungen abbrechen, um
sich dem nicht geringen Risiko auszusetzen, in der Ortsmitte eine , Schrottimmobilie®
zu erhalten.

Letztlich wéren im Falle des Widerrufs der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis die
bereits erheblichen Vermégensnachteile, die der Stadt Tanna im Vertrauen auf den
Bestand des Verwaltungsaktes getitigt hat, zu entschiadigen. Dies wire zwar nicht
unmittelbar bei der zu treffenden Ermessensentscheidung zu beriicksichtigen, kann
jedoch bei einer Gesamtbetrachtung des Vorganges nicht unberiicksichtigt bleiben.

Demzufolge muss die erteilte denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nicht aufgehoben
werden. Seitens des Landratsamtes Saale-Orla-Kreis wird der Widerruf der Erlaubnis
nicht beabsichtigt. Griinde fiir ein fachaufsichtliches Einschreiten sind fir uns nicht
erkennbar.
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Diese Rechtsauffassung des Thiringer Landesverwaltungsamtes ist rechtlich nicht zu
beanstanden. Der Widerruf der Genehmigung ist deshalb nicht moglich.
Die untere Denkmalschutzbehérde wird Sie entsprechend informieren.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Stefan Biermann



