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Zusammenfassungder Information:

Dem Verlust denkmalgeschiitzter Bauwerke durch ungeniigenden Bauunterhalt der
Eigentiimervon Kulturdenkmalen sollinsbesondere durch entsprechende
Erhaltungsanordnungen im Sinne von § 6 Denkmalschutzgesetz (DSchG) entgegengewirkt
werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Einsatzeiner PersoninVollzeitim gehobenen nichttechnischen Dienst (fiirganzes Jahr
rund 90.000,00 €).

Zusammenfassung der Begriindung:

Das Amtfir Baurecht und Denkmalschutz beabsichtigt, entsprechend des Antragsaus der
Mitte des Gemeinderates vom11.11.2022 (Drucksache 0108/2022/AN) demungeniigenden
Unterhalt von denkmalgeschiitzten Gebauden mit entsprechenden Ordnungsmafinahmen
zu begegnen. Aufden erheblichen Verwaltungsaufwand in Bezug auf die Feststellung der
Storereigenschaft (Verantwortlichkeit) und derfinalen Durchsetzung der
Erhaltungsverpflichtung geman § 6 Denkmalschutzgesetzt wird hingewiesen.Notwendig
hierfir ist eine zusatzliche personelle und sachliche Ausstattung.
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Begriindung:

Mit Schreibenvom 11.11.2022 stellten die Fraktionen AG GAL/FWV, SPD, Biindnis 90/
Die Griinen, Bunte Linke folgenden Antrag:

.Esistimmerwiedertraurigund auchfrustrierend, wenndenkmalgeschiitzte
Gebaude/Kulturdenkmale nicht erhaltenwerdenkdnnen. Letzte Beispiele sind das Haus inder
KleinenMantelgasse, das Fischerhaus in Neuenheim oder auch die Rossmanith-Villain Kirchheim.
Meististdafurlangjahriger Leerstand mit dem entsprechenden Sanierungsstauder Grund. Wir
wiisstennungerne, wie die Stadt dem proaktiv begegnenkann.Welche Maoglichkeiten stehenuns zur
Verfligung, um mittel- und langfristig entsprechende Gebaude zuidentifizieren, Kontakte zuden
Besitzerlnnenaufzunehmenund die Gebaude zu erhalten?”

1. Derrechtliche Rahmen:

Es besteht fur Denkmale eine - ausdriicklich formulierte - gesetzliche Erhaltungsverpflichtung;
Gem.§ 6 Denkmalschutzgesetzist der Eigentiimer eines Kulturdenkmals (kurz Denkmal)
verpflichtet, dieses pfleglich zubehandeln und zu erhalten.

2. Diesachliche Problematik:

Leider muss punktuellimmerwiederfestgestellt werden, dass Eigentimerihre Verpflichtung
nicht erfiillen. Eine flichendeckende, zielgerichtete Uberwachung des Stadtgebietes ist mit dem
vorhandenen Personalbestand nicht moglich.

3. DieUmsetzungsproblematik:

Die Durchfihrung vonVerwaltungsverfahren zur Durchsetzung der Erhaltungsverpflichtung
gegenuber Eigentimernvon Gebaudenist Uberaus zeitaufwandig und rechtlich komplex. Die
Problematik des Zeitaufwandes, der rechtlichen Komplexitat und auch die Konsequenzen aus dem
Verwaltungshandelnfiihren dazu, dass insgesamt nur auf wenige Erfahrungswerte,auchvon
anderen Denkmalschutzbehdrden, zuriickgegriffen werdenkann.

4. Wie kannproaktiver Denkmalschutz erfolgen?
4 11dentifikationvon Kulturdenkmalen mit erheblichen Sanierungsstau

Zunachst istvonauflenzu beurteilen, ob das Erscheinungsbild eines Kulturdenkmals
begriindeten Anlass gibt, hier einenunterlassenen Bauunterhalt mit Auswirkungenaufdie
Substanzzu vermuten.DerVorwurf eines unschonen Erscheinungsbildes reicht rechtlich nicht
aus.
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Steht die Denkmaleigenschaft noch nicht fest, muss dies zuerst Uber das dafur zustandige
Landesamt fir Denkmalpflege festgestellt werden. Diese Feststellungist die Rechtsgrundlage
des Handelns.

Es gibt Gebaude, die duBerlich keinenrelevanten Sanierungsstau aufweisenundim Inneren
hingegen erheblich sanierungsbediirftig sind. Dieserinnere Sanierungsstauwird die untere
Denkmalschutzbehdrde auch mit mehrPersonal nicht ohne substantiierte Hinweise vondritter
Seiteidentifizierenkonnen. Dies liegt u.a.anden hohen rechtlichen Hiirden, die Wohnungen gegen
denWillen der Eigentiimer betreten zu diirfen (siehe unten Ziffer 4.4). Selbst wenn
Mitarbeiter/innen derunteren Denkmalschutzbehdrde das Innere von Kulturdenkmalen
besichtigenkonnen, konnenverdeckte Schaden vorliegen, die ohne eingehende Untersuchung
nicht erkennbarsind. Bestes Beispielistdas KulturdenkmalLadenburger Strafie 14.

4.2 Die Durchfuhrung der Identifikation

Die untere Denkmalschutzbehorde wird aufgrund eigener Erkenntnisse, durch Baukontrollen
sowie aufgrund von Hinweisen Dritter die entsprechenden Objekte aufgreifen, um die Eigentimer
zur Erhaltung aufzufordern. Dafiirist eine zusatzliche personelle Ausstattung erforderlich (siehe
unter Ziffer 4.9).

4.3 Probleme der Ermittlung des Adressatendes Verfahrens

Nebendem Status des Objektes muss auch die Eigentimereigenschaft ermittelt werden,dennder
Adressat einerVerfligungist derVerfligungsberechtigte/Eigentiimer.

Inden,Problem“-Fallen sind die Eigentiimer zum Beispiel

(1) unbekannten Aufenthaltes, dann muss dertatsachliche Wohnort zuvor ermittelt werden, um
eine Verfugung auch zustellen zu kdnnen. Erst wenn hier alle Méglichkeiten erschopft sind, kann
offentlichzugestellt werden.

(2) Die Eigentiimereigenschaftist aufgrund einer unklaren Erbenlage ungeklart; dann muss
stellvertretend gegenden Nachlassverwaltervorgegangenwerden.

(3) Der/Die Eigentiimerhabenkeine Einsicht, sowohldie Denkmaleigenschaft klaren zulassen,
als auch UnterhaltungsmafBnahmen auszufiihren und verweigern die Zusammenarbeit.

4.4 Feststellungdes Ausmafes des Sanierungsstaus

Wahrend §10 Absatz2 Satz1,1. Alt. DSchG den Denkmalschutzbehdrden allgemeindas Recht
einraumt, Grundstiicke zu betreten, ist dies bei Wohnungen nur bei Vorliegen einer ,dringenden
Gefahrzulassig.Dringende Gefahr bedeutet, es muss die Wahrscheinlichkeit bestehen,dass das
Kulturdenkmal ohne behordliches Eingreifenin nachster Zeit ernstlich Schaden nimmt.
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Weigert sichderEigentimerbzw.Mieter,denZugang zu gestatten, muss der Zugang erstineinem
verwaltungsrechtlichenVerfahrenbis hin zu einer gerichtlichen Entscheidung erzwungen
werden.Die ZwangsmittelschlieBendenunmittelbarenZwang mit ein,bei dem sich die untere
Denkmalschutzbehorde ggf. mit Unterstiitzung der Polizei Zugang zum Gebaude verschafft.

4.5 Ermittlung und Bewertung der MindestmafBinahmen zum dauerhaften Erhalt:

NebenderFeststellung der Denkmaleigenschaft und der Eigentiimereigenschaft,ist sachlich -
objektbezogenweiter zubeurteilen, welche MindestmafBnahmen durchgefiihrt werden miissen,
um das Gebaude bzw.das Denkmalin seiner Substanzund mit seinen, die Denkmaleigenschaft
konstituierenden Merkmalen zu erhalten. Hier bedarf es einerintensiven Ermittlung der Schaden
und deren Bewertung, um nachfolgend eine dem Grundsatz der Verhaltnismafgigkeit gerechte und
gerichtsbestandige Erhaltungsverfiigung erlassen zu konnen. Im einzelnen Fallen werdenerst
einmal entsprechende Gutachten beauftragt werden miissen.

4.6 Dierechtlichen Auseinandersetzungenund die moglichen Mittelder Verwaltung

Gegendie Erhaltungsanordnung kannder Eigentiimer Rechtsmitteleinlegen.Das Verfahren zieht
sichmoglicherweise durch mehrere Instanzenbis die Rechtskraft vorliegt.

IndenFallen, indenen der Eigentiimertrotz rechtskraftiger Unterhaltungsverfiigung seiner
Verpflichtung nicht nachkommt,isteinVerfahrendes Verwaltungszwanges durchzufiihren. Dabei
istdie VerhaltnismaBigkeit zubeachten. Meist erfolgen zunachst die Androhung und die
FestsetzungvonZwangsgeld.

Fihren mehrere Zwangsgeldfestsetzungen nicht zum gewiinschten Erfolg, ist zu priifen, ob das
Zieldes Erhalts des Gebaudes nicht durch ein weitergehendes Zwangsmittel, hierz. B.die
,Ersatzvornahme”erreicht werdenkann.Das Zwangsmittel ,Ersatzvornahme“kommtin Betracht,
wenneinerseits der Eigentumernachweisenkann,dass erfinanziell nicht inder Lageist, die
geforderten Sanierungsmafinahmenauszufiihren, andererseits aberauch keine Bereitschaft zum
Verkauf besteht.Ersatzvornahme bedeutet, dass die Stadt Heidelberg die MaBnahmen zunachst
ausschreibt, die Firmenauswahlt, beauftragt undfolglich vorstreckend bezahlen muss. Danach
wirddievorgeleistete Summe vom Eigentiimer eingefordert. Dies kannam Ende zum Verlust des
Eigentums fihren,daim RahmenderZwangsvollstreckungindenWert des Gebdaudes zum
Ausgleichder Kostenvollstreckt wird.

4.7 Fur einEnteignungsverfahrenist nurim besonderen Einzelfall eine gesetzliche Basis
vorhanden

Das DenkmalschutzgesetzBaden-Wiirttemberg beinhaltet fiir die Falle der Durchsetzungvon
ErhaltungsmaBnahmen nur im Sonderfall eine Rechtsgrundlage zur Durchfiihrung eines
Enteignungsverfahrens (§ 25 DSchG).Die Enteignungist danach zulassig, soweit die Erhaltung
eines eingetragenen Kulturdenkmals (Kulturdenkmale von besonderer Bedeutung) oder seines
Erscheinungsbildes oderdie Erhaltung einer geschiitzten Gesamtanlage auf andere zumutbare
Weise nicht gesichert werden kann.
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4.8 KomplexitatderUmsetzung

Allen diesenVerfahrenwohnenim Kerninder Regeldie fehlendenfinanziellen Mittelund/oder der
fehlende Wille des Eigentiimers, fortlaufend sein Gebaude zu unterhalten und zu pflegen,inne. Die
beschriebenenVerfahren sind zeitaufwandig, verwaltungsrechtlichumfassend und
konfliktbeladen.

4.9 WeiteresVorgehen

Die Verwaltung schlagt vor,das Instrument der Erhaltungsanordnung Gbereinen Zeitraum von
zweiJahrenverstarkt anzuwenden. Hierflirist vorgesehen, dem Gemeinderatim Rahmender
Haushaltseinbringung die Schaffung einer (Vollzeit-) Stelle im gehobenen nichttechnischen
Dienst zum Stellenplan 2023/2024 vorzuschlagen. Vor Ablauf der zwei Jahre evaluiert das Amt fiir
Baurecht und Denkmalschutzden Erfolg der Mainahmenund informiert den Stadtentwicklungs -
und Bauausschuss.

Beteiligung des Beirates von Menschen mitBehinderungen

Eine Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungenist nicht erforderlich, da die
Eigentimereigenschaft bzw.Verantwortlichkeit unabhangig vonder Personbesteht.
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Prifung der Nachhaltigkeit der Mainahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes /der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt Ziel/e:
SL1 . Einzigartigkeit von Stadt- und Landschaftsraum sowie historisches Erbe der
Stadt(teile) bewahren
Begriindung:
Die Bewahrungundder Erhalt der denkmalgeschiitzten, historischen
Bebauung und Stadtstrukturliegtim besonderen offentlichenInteresse
UM3 Dauerhafter Schutz vonWasser, Boden, Luft, Natur, Landschaft und Klima

Begriindung:

Historische Bestandsgebaude sind durch die Verwendung lokaler Baustoffe
und Handwerker, sowie die lange Nutzungsdauer liberaus positivinder
Klimabilanz

2.Kritische Abwagung/Erlauterungen zu Zielkonflikten:

gezeichnet
Jiirgen Odszuck
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