Gemeinde Kranenburg Ratsinformation Nr. 539/2

Amt: Bavamt
Zusténdiger Mitarbeiter: Herr Hermsen

Ratsinformation
offentliche Sitzung

Sitzungstag: 08.10.2009

Thema: Baudenkmal Nr.: 47, Ehemaliges St. Johannes Hospital in Kranenburg
hier: Abbruchantrag

Sachverhalt

In seiner Sitzung am 24.04.2008 hat der Rat der Gemeinde Kranenburg beschlossen, das
ehemalige St. Johannes Hospital in Kranenburg, Kirchplatz 2 (EigentUmer: Kath.
Kirchengemeinde S§t. Peter und Paul Kranenburg -Sondervermégen St. Johannes Stift-) in die
Liste der Baudenkmdler der Gemeinde Kranenburg einzutragen. Auf die Drucksachen-Nr.: 539
und 539/1 wird verwiesen. Nach vorhergehender Anhorung wurde der enfsprechende
Einfragungsbescheid am 02.05.2008 erlassen. Der Eintragungsbescheid wurde nicht
angefochten und ist somit bestandskraftig.

Mit Datum vom 22.09.2009 hat die Katholische Kirchengemeinde St. Peter und Paul einen
Bauantrag auf Abbruch des ehemaligen Krankenhauses in Kranenburg gestellt. Dem
Abbruchantrag wurde eine umfangreiche Stellungnahme der Rechtsanwaltskanzlei
Kapellmann und Partner aus Mdnchengladbach beigefigt. Die  vorgenannte
Rechtsanwaltsgesellschaft begrindet die Notwendigkeit des Abrisses mit der wirtschaftlichen
und ideellen Unzumutbarkeit eines Frhaltens des Gebdudes sowie mit dem kirchlichen
Selbstbestimmungsrecht. Der Abbruchantrag nebst Anlagen ist in Kopie zur Kenntnisnahme
beigefigt.

Zum vorliegenden Anfrag muss die Gemeinde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
eine Stellungnahme abgeben. Zudem bedarf der Abbruch eines Baudenkmals gemdB § 9
Abs. T Buchstabe c) des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) der Erlaubnis der Unteren
Denkmalbehdrde. Untere Denkmalbehdrde ist ebenfalls die Gemeinde Kranenburg. Die
Untere  Denkmalbehdérde hat ihre  Entscheidungen im  Benehmen mit dem
Landschaftsverband (s.g. Landeskonservator) zu treffen (§ 21 (4) DSchG NRW). Kann eine
denkmalrechtliche Erlaubnis nicht erteilt werden, so fUhrt dies zur Versagung der Bau- der
Abrissgenehmigung. Vor dem erlGuterten Hintergrund hat die Verwaltung den Abrissantrag
nebst der Begrindung dem Rheinischen Amt fOr Denkmalpflege zur fachlichen Beurteilung
Ubersandt. Sobald eine Antwort vorliegt, wird die Angelegenheit dem Planungs- und
Umweltausschuss (vermutlich in der Sitzung am 03.12.2009) zur weiteren Beratung und
Entscheidung vorgelegt. Die Katholischen Kirchengemeinde Kranenburg hat einen
entsprechenden Zwischenbescheid erhatlten.

Kranenburg, den 01.10.2009
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Aktendpichen

Antrag auf Genehmigung

Bauherrin / Bauherr
Antragstelierin / Antragstelier

Abbruchunternehmerin /
Abbruchunternehmer

Entwurfsverfasserin /
Entwurfsverfasser

Name, Vorname, Firma

Kath. Kirchengemeinde
St. Peter und Paul Kranenburg

Name, Vorname, Firma

wird nach Ausschreibung benannt

Name, Vorname, Firms

Planungsbilro Willemsen

["EraTe, Hausnummer

Kirchplatz 1

“Stralie, Maushummer Birane, Havsnummer

Waldstrasse 4

T2 On
47559 Kranenburg

L O
47559 Kranenburg

PLZ Ot

venreien gurch: Name, vorname, Anschnit

Pfarrer Christoph Scholten
Kirchplatz 1
47589 Kranenburg

Telefon mit Voreshl Telefax Telefor mit Vorwabhi Telefax Telefon mit Vorwahl Teiefax
02826-226 02826-266 02826-8533
E-Mai E-Mail E-Mail
stpeterundpaul-kranenburg@bistum pianungsbuero.wmemsen@t—online.d
Grundstiick
Ort, Sirafle, Hausnumimer, gof. Ortstedt
Kranenburg, Kirchplatz 2
Gamarkunglen} Furle} Flurstiick{e)
Kranenburg 31 464
Genaue Bezeichnung des Abbruchvorhabens
Abbruch des ehem. Krankenhauses in Kranenburg
Gebéudehbhe: 17,20 m Brutto-Rauminhalt: 7048,800 m*
@ 3fach  Auszug aus der Liegenschaftskarte/Flurkarte i.S.v. § 2 Abs. 2 BauPriifvO
mit der Darstellung der Lage des Abbruchvorhabens
Bindungen fiir Beurtellung Bescheid vom erteilt von (Behdrde) Aktenzeichen

D Wohnungsrechtl. Genehmigung

D Denkmalrechtliche Erlaubnis

D Baulast Nr,

Beschreibung der Anlage nach
ihrer wesentlichen Konstruktion

(z.B. statisches System, Wand- und
Deckenbauart, Baustoffe)

Ziegelsteinmauerwerk, KG Kappendecker, EG, OG u. DG Balkenlage,
Holzbinderkonstruktion mit Tonziegeleindeckung

Fortsetzung Biatt



Anlage #6 zu VV BauPrifvo (Blatt 2j

Darstellung d. Abbruchvorganges

fz.B3. Abtragen, Abgreifen, Einschlagen,
Eindriicken, Sprengen, Trennen)

abtragen, abgreifen

Vorgesehene Geréte

Hydraulikbagger mit Abgreifzange

Abbruchtiefe

T8 Reller, Fundamentie e

Kellersohie

Art und Verbleib
des Abbruchmaterials

fachgerecht entsorgt

Art und Beseitigung
gefahrlicher Stoffe

keine

Herrichtung des Grundstiicks

planeben aufgefilit

Vorkehrungen gegen
unkontrollierten Einsturz

durch Abstitzungen

Sicherung der Baustelle

Bauzaun

Abgrenzung der Gefahrenzone

nicht vorhanden

Mafinahmen gegen
Beldstigungen durch Staub
und Larm

Befeuchtung gegen Staubentwickiung
Einsatz [armarmer Gerdte

Gewiéhrleistung der
Standsicherheit angrenzender
bzw. benachbarter Anlagen

nicht vorhanden

D Nachweis ist beigefiigt

Sicherung der Tragfahigkeit
des benachbarten Baugrundes

nicht vorhanden

D Nachweis ist beigefligt

Sonstige Angaben und
Hinweise, die fiir die
Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind

{z.8. Grunddiensibarkeiten, Versorgungsleitungen)

vor Abbruch vom &ffentl. Neiz abgetrennt

Erganzungen vorstehender
Angaben

{z.B. durch Lageplan, Fotos, Zeichnungeny

L.ageplan Fotos und Grundriss
Begriindung siehe Schreiben RAe Kapelimann und Pariner vom 18.08.2009

Erkldrung des Bauherrn / der Bauherrin

Mir ist bekannt, dass ich vor oder wihrend der Abbrucharbeiten der Bauaufsichtsbehdrde den Wechsel der
Unternehmer oder des Unternehmers unverziiglich mitzuteflen habe,

Ort, Datum
Kranenburg, 22.08.2009

Y

Ort, Datum - \.‘
Kranenburg, 22{%9.2009

Fir den Bauhermn / die Bauherrin:
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Unterschrift M\\

Der Entwurﬁswﬁ@sser / dig Entwurfsverfasserin <
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AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER

- Liegenschoftskorte / Flurkarte -

Kreis Kleve
Abt. Katester, Roumbezug

Standardauszug Gemeinde
MaBstab 1:500 Gemarkung  Flur
Dotum 16.04.2009 Antrag-Nr.:
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Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrift gitig.

Dreser Auszugis] geselazlich geschutz? {§3 Abs. 1 VermKatG MW, Vervielfstirgungen, Umarbellu
Hersusgebers, ausgenomnen Yervielf alligungen und Umarbertungen zur inneediens

en, Yerof featlichungen oder die Wedergabe an Gritie nur mit Zushimmung des
tichen Vervendung bes Behorden oder zun e1genen Gebrauch.
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PLANUNGSBURO WILLEMSEN

Aufstellung umbauter Raum

Bauvorhaben:
Bauherr:

Hauptgebdude

Kellergeschoss

-Erdgeschoss

-Obergeschoss

-Dachgeschoss

-Spitzboden

Gesamt Hauptgebaude

Anbau
-Kellergeschoss

-Erdgeschoss

-Obhergeschoss

-Dachgeschoss

-Spitzboden

Gesamt Anbau

Abbruch des ehem. Krankenhauses (Altbau) in Kranenburg
Kath. Kirchengemeinde St. Peter und Paul Kranenburg
Kirchplatz 1, 47559 Kranenburg

970,660 m*

1.837,890 m®

1.323,300 m?

926,100m?

581,720 m?®

5.339,860 m®

336,920 m?

519,760 m*

286,280 m®

177,630 m*

47,680 m?

1.368,280 m®

Seite 1



Seite -2-

Klausur Zwischenbau zum Hauptgebiude
-Kellergeschoss
-Erdgeschoss

Gesamt Klausur Zwischenbau zum Hauptgebaude

Zusammenstellung umbauter Raum
-Hauptgebaude

-Anbau

-Gesamt Klausur Zwischenbau zum Hauptgebaude
Gesamt

"

Kranenburg, 220%.20‘0?

{
{
i

PLANUNE

WALDSTASSE 4

URO WILLEMSEN
UK URG

Waldstrasse 4 47559 Kranenburg

Teiefon 02826/266

164,800 m®
175,860 m*
340,660 m®

5.339,860 m*
1.368,280 m?

340,660 m®
7.048,800 m?

Fax02826/8533



NORDSETE

ABBRLUCH DES EHEM KRANKENMAUSES

" SUDSEITE

ABBRUCH DES EHEM KRANKENHAUSES
N KRANENBURG

ANEAGE 2U M ABSRUCHANT AL




L WESTSEITE
"< ABBRUCH DES EFEM KRANKENHAUSES

INKRANENBURG
LANLAGE ZUIM ABRUCHANTHAG

SUDWESTSEITE

ABBRUCH DES EHEM KRANKENHAUSES
N KRANENBURG

PONLAGT ZUM ABRHUGHANTRAG-




Kapelimann und Poriner, Postioch 100 228, 471002 monchengladboch

Kreis Kleve

- Der Landrat -

Abteilung Bauen und Umwelt
Nassauer Alle 15-23

47533 Kleve

Maénchengladbach, 18.09.2009
sebastian.semmler@kapellmann.de
Sekretariat: Sabrina Zumborn
Durchwahl: 02161/811-620

Selsz

UNSER ZEICHEN: 1729/07MT44 D70/1780
Kath. Kirchengemeinde Kranenburg / Gemein-
de Kranenburg

Sehr geehrte Damen und Herren,

MONCHENGLADBACH

Prof. Dr. Kious 0. Kapellmann !
Prof. Dr. Werner Longen !
Dr. Ewald Honsen
fonika Mittlendorf 3

Dr. Alexander Kus

Dr. Reinhord Lethert?

Dr. Stefan Keiser !

Dr. Thomos Spiritus
Jochen Pigfenbrink 24
Dr. Heiko Fuchs

Dr. Frank Verfirh 261
Dr. Anjo Birkenkémper !
Dr. Tom Giesen *

Dr. GUnler Krings, LLM.
Dr. Andreos Berger *

Dr. Gerolf Sonntag !

Dr. Axel Kaolimoyer

Dr. Cliver Kraft

Dr. Thornas Ritlen

Dr. Gregor Schiffers, (LM,
Sebastion Sermmier
Morlin Ludgen

Philipg) probsting '
Eckroff Berg

Or. Simaone Mélders

Dr. vo du Mont, LLM,

DUSSELDORF

prof. Dr. Klgus Oghmen 3
Dr. Klous Eschenbruch 148
Or. M.-Mawimilion Lederer !
Morino Loy ¢

Dr, Kai-Uwe Hunger !

Or. Ralf Steding

Or. Hans-Peler Kulartz ¢
Or. Wotlter Scheerbarth 7
Dr. Harold Brock

Or. Hans-Claudius Scheef
Dr. Antonius Ewers 7

Dr. Jirgen P. Schidsser, LMW,
Dr. Barbaro Goy'

Dr. Thomas Jefitie

Dr. Hendrik Rbwekamp

Dr. Hendrik Schilder *

Dr. Angela tindfeld

Dr. Florian Kirchhof
Christian Mayer

Or. Jon Duikers

Volker Geisel, LLM.

Dr. partin Wittemeier

Or. Daniel Strupp

Dr. Dennis O, Vorsmann
Verena Forster

Zerifiziert nach DIN ENISO 900)

BERLIN

Dr. Christian Bénker !
Dr. Marfin Jung M
Dr. Guido Schufz *
Or. Michael Wolters
Dr. Martin Laitoch *
Dr. tva Reininghous !
Or. Harald Pott)

Or. Chrigtoph Steiner !
Or. Anjo Marle Tisen
Or. Jochen Reuter

FRANKFURT/MAIN

Prof, Dr. Marlin Havers
Dr. Markus Plonker

Or. Kerstin psller 1215
Dr. Stefan Pitzenbocher 2
Or. Chrisfian lhmonn
Heinz-Peter Zirhes

Or. Maximilion R, John
Chrigtion Heuft

HAMBURG

Or. Claus von Rintelen !
O, Peter Leicht !

or. mathios Finke
Marianne Varwig, LM,
or. Ralf Hongebrauck *

MUNCHEN

Dr. Jochen Markus !

Dr. Alexander Hoibt 1

br. Susanne Kapelimann't
Dr. Morcus Héd! !

Dr. Tobios Schneider

11 Fochanwall fir Bou- und Architeklenrecht
aehanwall B hi

31 Fachanw fur\f‘er»mhun&srachx

4] Fochonwalt fr Arbet 1

51 Fochonwolt fut Familignrecht

b} Fochonwalt fir Erbrecht

fuchanwol Hr chde?sh‘ ung Geselischofisract
echt

8} Fachanwalt fijr Strofr

9] ticencid spécial en drofl suropéen (Brussel)

Y Mog, rar, publ.

1i {Dipl-Finonzyvinl

12] Dipt-Verwollungswirin
13 Vereidigrer Buthpriter

14) enartre en drodt

15} Wirtschoftsmadiotor/in

www kapellmonn.de

wir zeigen an, dass wir die Katholische Kirchengemeinde St. Peter und Paul, Kirchplatz

1, 47559 Kranenburg, vertreten durch den Kirchenvorstand, in ihren rechtlichen Interes-

sen vertreten. Eine auf uns lautende Vollmacht fiigen wir in Ko

pie bei. Gegenstand unse-

BERLIN CUSSELDORT FRANKFURT/MAIN HAMBURG MONCHENGLADBACH MUNCHEN

Anng-Loviso-Korseh-Sirofle 2 Stadorl Oberlindau 7678 Alstertor 9 RheinbohnsiroBe 28-38 Schéflarsirafie 8

SpeeePalais am Dont 40219 Disseldord 60323 franklurt om Main 20095 Homburg 41563 Mdnchenglodbach Schafiethol
Telefor: 0213 / 800500-0 Telefon: 069 7 719133-0 Talafon: 040 /7 3005160-0 Telefon: 02161 / 811-8 80333 Minchen

10178 Berdin

Telafon: 030 7 399769-0
Telefox: 030 7 399769-91
b@kropellmonnde

Telefox: 069 7 719133-91

Telefox: 021 7 600500-91
{@kapelimonnde

d@kopeitmonn.de

Telafox: 040 7 3009160-61
hh@kopalimann.de

Rachisform: Partnecschall  Sitz: Ménchenglodbath Registergericht AG Essen PR18 Steuemumimer; 121/5825/4023
Commanbank Manchengladbach, BLZ 310 400 15, Konte 19281345 Drasdner Bonk Mbrchengladboch, BLZ 310 800 15, Konlo 0904501600

Telefo 02161/ B1-777
mg@kopelimonn.de

Talpton: 089 / 242168-0
Telofox: 089 7 242168-6
m@kapetmonn.de



-2 -

rer Beauftragung ist die Begriindung und ggf. auch die Durchsetzung des vorstehenden
Abrissantrages vom 22.09.2009 der Katholischen Kirchengemeinde St. Peter und Paul

Kranenburg.

1 Sachverhalt

Die Katholische Kirchengemeinde St. Peter und Paul Kranenburg (im Weiteren Kirchen-
gemeinde) ist Eigentiimerin des ,,Ehemaligen St. Johannes-Hospitals in Kranenburg"™,
Kirchplatz 2, 47559 Kranenburg (Gemarkung Kranenbrug, Flur 31, Flurstlick 464). Mit
Bescheid des Biirgermeisters der Gemeinde Kranenburg vom 02.05.2008 wurde das
chemalige Krankenhaus denkmalrechtlich unter Schutz gestellt und in die Denkmalliste

eingetragen. Die Unterschutzstellung ist bestandskraftig.

Schon im Vorfeld der Unterschutzstellung bestand auf Seiten der Kirchengemeinde der
Wunsch, das ehemalige Krankenhaus abzureiflien und durch ein Pfarrheim an gleicher
Stelle zu ersetzen. Die nachstehenden Ausfithrungen belegen, dass es der Kirchenge-
meinde weder wirtschaftlich noch ideell zumutbar ist, das chemalige Krankenhaus in
cinem denkmalwerten Zustand zu erhalten und auf den Neubau eines Pfarrheims an glei-

cher Stelle zu verzichten.

2 Wirtschaftliche Unzumutbarkeit

Die Kirchengemeinde hat einen Anspruch auf die Erteilung einer Abrisserlaubnis flir das

ehemalige Krankenhaus nach § 9 Abs. 1 ¢) DSchG NRW.

Die gem. § 7 Abs. 1 DSchG NRW auf Seiten der Kirchengemeinde bestehende Ver-
pflichtung, das Baudenkmal instandzusetzen, sachgemdl zu behandeln und vor Gefahr-

dung zu schiitzen, belastet die Kirchengemeinde finanziell in einer unzumutbaren Weise,

In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass die ,Erhaltung oder Nutzung eines Denkmals
in der bisherigen oder in einer anderen zuldssigen Weise fir den Eigentlimer im Allge-

meinen wirtschaftlich unzumutbar ist, wenn er das Denkmal auf Dauer nicht aus Ertragen
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des Objekts finanzieren kann, wenn sich das Denkmal also nicht auf Dauer ,,selbst tragt”.
Denn der Eigentiimer darf zwar im ffentlichen Interesse an der Erhaltung des kulturel-
len Erbes in seiner Eigentumsnutzung — erheblich eingeschrankt, nicht aber gezwungen
werden, dauerhaft defizitidr zu wirtschaften bzw. aus seinem sonstigen Vermogen ,,zuzu-

schieflen.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 04.05.2009, Az.: 10 A 699/07, mit Verweis
auf OVG NRW, Urteil vom 20.03.2009, Az.: 1 0 A 1406/08; BVerwG, Be-
schluss vom 07.02.2002, Az.: V B 4.02; OVG NRW, Beschluss vom
22.08.2007, Az.: 10 A 3453/06; VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom
10.05.1988. Az 1 S 1949/87; OVG Saarland, Urteil vom 20.1 1.2008,
Az.: 2 A 269/08.

Es ist (noch) verfassungsgemafs, wenn denkmalbedingte Sonderlasten dauerhaft dazu
fithren witrden, dass die Ertrige aus dem Denkmal dessen Kosten decken. Allerdings ist
dabei zu beriicksichtigen, dass der Eigentiimer die Moglichkeit haben muss, aus Uber-
schiissen Ritcklagen fiir die Erhaltung des Denkmals oder zur Deckung des Nutzungsaus-
fallrisikos oder - etwa fiir Mietausfille — zu bilden. Denn der Eigentiimer kann nicht ge-
zwungen werden, aus seinem sonstigen Vermogen dauerhaft ,zuzuschiefen®; die Frage

der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit ist dabei objektbezogen zu beantworten.”

Vgl OVG NRW, Urteil vom 04.05.2009, Az.: 10 4 699/07; OVG NRW,
Urteil vom 20.03.2009, Az.: 10 A 1406/08.

Erforderlich ist eine Betrachtung, die bei privaten wie gewerblichen Nutzungen einen
fiir derartige Investitionen tiblichen und jeweils betroffenen Objekt angemessenen Zeitho-
rizont von regelmaBig 10 ~ 15 Jahren erfasst und die Prognose rechtfertigt, dass die zu
erziclenden Ertrige daverhaft iber den Kosten des Objekts liegen werden. Solange es
cines Finsatzes von Finanzierungsmitteln bedarf, mussen die Ertrige des Objekts die

Kosten der Finanzierung also ebenfalls decken.”




Vgl OVG NRW, a.a.0.

Mit Hilfe des bischéflichen Generalvikariats Miinster, Hauptabteilung Verwaltung, Ab-
teilung Bauwesen, wurde fiir das ehemalige Krankenhaus eine Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung erstellt. Den nachfolgenden Ausfithrungen vorwegnehmend kommt diese zu
dem Ergebnis, dass eine Sanierung des ehemaligen Krankenhauses, zusammen mit einem
Teilabbruch und ciner anschliefenden Integration eines Pfarrheims sowie eine Vermie-
tung der iibrigen Flichen in wirtschaftlicher Hinsicht nicht vollziehbar ist und insoweit

7u einer wirtschaftlichen Unzumutbarkeit fiir die Kirchengemeinde fiihren wiirde.

Einleitend ist anzufilhren, dass die Kirchengemeinde auf dem Grundstiick, das zur Zeit
mit dem ehemaligen Krankenhaus bebaut ist, ein Pfarrheim errichten méchte. Auf die
Tatsache, dass ein Anspruch auf die Erteilung der Abrisserlaubnis nach § 9 Abs. | ¢)
DSchG NRW schon aufgrund des ideellen Interesses der Kirchengemeinde besteht, ist
unter Ziff. 3 einzugehen. Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsberechnung wird aber aufge-
zeigt, dass eine Verwertung des Bestandsgebiudes die Kirchengemeinde wirtschaftlich
o hoch belasten wiirde, dass von einer Unzumutbarkeit der Verpflichtung zum Erhalt

des Gebaudes unzweifelhaft auszugehen ist.

Von Seiten des BGV Miinster wurde sodann im Rahmen ciner Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung ermittelt, wie eine Integration eines neuen Pfarrheims in das denkmalgeschiitz-
te Gebdude bei gleichzeitigem Teilabbruch nachtréglich angebauter Gebiudeteile, einer
Sanierung des gesamten Gebiudes sowie der Nutzung der tibrigen Flache als Wohnungs-
oder Biirordumen realisierbar wire. Fiir die Kostenberechnung wurde eine Bruttoge-
schossfliche (BGF) von 1.320 m? zugrunde gelegt, wovon 350 m* BGF fiir das neu zu
integrierende Pfarrheim veranschlagt wurden. Dies entspricht einer Nettonutzfldche von
300 m? fiir das zu integrierende Pfarrheim und einer Nettonutzflache von 707 m? fir eine

Biiro- und/oder Wohnnutzung, Als Sanierungskosten wurden 1.614,84 €/m* Nutzfliche

berechnet.
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Hieraus ergibt sich, dass auf der Kostenseite ein Betrag von 1.118.375,00 € fir den Er-
halt und die Sanierung des alten Krankenhauses aufzubringen waren. Die Integration des
Pfarrheims wiirde 474.558,00 € kosten, fiir den Teilabbruch der spéteren Anbauten an
dem ehemaligen Krankenhaus missten 33.210,00 € gezahlt werden. Damit wiirden die

Baukosten mit 1.626.143,00 € zu Buche schlagen.

Gerechnet auf einen 20-Jahres-Zeitraum wiirden der Kirchengemeinde zudem Betriebs-
kosten LH.v. 1.018.689,00 € (50.934,47 €/Jahr) und Instandhaltungskosten von
245.520,00 € (12.276,00 €/Jahr) entstehen.

Von den Baukosten miissten 1.151.585,00 € fremdfinanziert werden. D.h., dieses Geld
miisste im Rahmen cines Darlehens aufgenommen werden. Den Restbetrag i.H.v.
474.558,00 € wirde die Kirchengemeinde aus Kirchensteuermitteln erhalten. Aufgrund
iiberwiegender Fremdfinanzierung wiirden auf der Kostenseite daher, gerechnet auf einen

20-Jahres-Zeitraum, zusitzlich Zinskosten 1.H.v. 604.582,00 € anfallen.

Damit wiirden tiber einen 20-Jahres-Zeitraum Kosten i.H.v. 3.494.934,00 € fiir die Reali-

sierung des zuvor beschriebenen Projektes anfallen.

Auf der Finanzierungsseite wiirde die Kirchengemeinde 144.200,00 € an sog. Schliissel-
suweisungen von Seiten des BGV Miinster erhalten. Nach den dort feststehenden Zuwei-
sungsschliisseln wiirden die 350 m* BGF mit 20,60 € multipliziert, was zu einer Jahres-
schliisselzuweisung von 7.210,00 € fithren wiirde. Gerechnet auf 20 Jahre ergibt dies die
zuvor angefiihrt Summe von 144.200,00 €. Uber einen 20-Jahres-Zeitraum miisste der
Differenzbetrag zu den entstandenen Kosten durch Mieteinnahmen gedeckt werden.
Demnach miissten 2.876.176,00 € an Mieteinnahmen erzielt werden, damit nach Ablauf
der 20 Jahre die vollstindig anfallenden Kosten 1.H.v. 3.494.934,00 € abgetragen werden
kénnen. Dies wiirde dazu fithren, dass eine Kaltmiete i.H.v. 14,46 €/m? erzielt werden
miisste. Zudem miisste ein voraussichtlicher Heizkostenanteil von 2,49 €/m? hinzuge-
rechnet werden. Daraus folgt, dass eine monatliche Warminiete von 16,95 €/m?

(143.808,80 € pro Jahr) erzielt werden miisste, um nach 20 Jahren samtliche Kosten des
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Bauprojektes getilgt zu haben, Hierzu ist anzufithren, dass eine Warmmiete von 16,95
€/m? als duferst unrealistisch angesehen werden muss. Als realistische Warmmiete hat
das BGV Miinster einen Betrag i.H.v. 8,49 €/m? ermittelt. Gerechnet auf einen 20-Jahres-
Zeitraum koénnten somit Mieteinnahmen 1.H.v. 1.440.583,00 € erzielt werden, Im Ver-
gleich zu den Mieteinnahmen bei einer Miethhe von 16,95 €/m? wiirde sich hieraus ein

Fehlbetrag i.H.v. 1.435.593,00 € ergeben.

Die gesamte Berechnung basiert zudem darauf, dass die Biro- und Wohnfldchen Uber
den gesamten Zeitraum von 20 Jahren durchgehend vermietet werden konnen und damit
der avisierte Mietzins auch durchgehend anfillt. Daraus folgt, dass noch nicht einmal das

Mietausfalirisiko in die Wirtschaftlichkeitsberechnung einbezogen wurde.

Ebenfalls ist zu beachten, dass bei der Berechnung nicht der von Seiten der Rechtsspre-
chung zugrunde gelegte 10 -15-Jahres-Zeitraum berticksichtigt wurde, sondern sogar ein
20 jahriger Tilgungszeitraum. Hieraus folgt, dass eine Nutzung des ehemaligen Kranken-
hauses durch die Kirchengemeinde bei einer realistischen Betrachtung zu einem Defizit
von nahezu 1,5 Mio. € fithren wiirde, so dass unzweifelhaft eine wirtschaftliche Unzu-

mutbarkeit vorliegt.

Demgegeniiber hat das BGV Minster im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsberechnung
ermittelt, dass der vollstindige Abriss des ehemaligen Krankenhauses und der Neubau
eines Pfarrheims mit 350 m? BGF zu Kosten 1.H.v. 801.025,00 € flihren wiirde. Diese
gesamten Kosten wiirden der Kirchengemeinde aus Kirchensteuermitteln zur Verfigung
gestellt, da im Falle eines Totalabrisses und Neubau eines Pfarrheims dieses vollkommen
subventionsfihig wire. Die Betriebskosten i.H.v. 162.930,00 €/20 Jahre und die Instand-
haltungskosten i.H.v. 65.100,00 €/20 Jahre wiirden durch die schon beschriebenen Forde-
rungssystematiken des BGV Miinster weitgehend ausgeglichen. Daraus folgt, dass nur
durch den Abriss des ehemaligen Krankenhauses und den gleichzeitigen Neubau eines
Pfarrheims mit 350 m? BGF/300 m? NF eine Realisicrung des Pfarrheimprojektes fiir die

Kirchengemeinde erreichbar wire.




Anzumerken ist, dass auch einem gewerblichen Investor, der das ehemalige Krankenhaus
erwerben und vollstindig sanieren wiirde, um es sodann einer gewerblichen Nutzung
suzufithren, ein vergleichbarer Kostenausfall, wie der Kirchengemeinde, drohen wiirde.
Es ist insoweit nicht ersichtlich, das ein gewerblicher Investor einen hoheren Mietzins
erzielen kann, als die Kirchengemeinde selbst. Dass ein Warmmietzins i.H.v. 16,95 €/m’
erreicht werden kann, muss als vollkommen unrealistisch erachtet werden. Zudem wire
mit diesem Mietzins lediglich eine kostenneutrale Tilgung der entstehenden Bau-, Be-
triebs- und Unterhaltungskosten méglich, jedoch kénnte mit einem solchen Mietzins
nicht einmal geringfiigige Riicklagen erwirtschaftet werden, um das unzweifelhaft dro-

hende Mietausfallrisiko auffangen zu kénnen.

Daraus folgt, dass auf Seiten der Kirchengemeinde ein Anspruch auf die Erteilung der
Abrisserlaubnis nach § 9 Abs. 1 ¢) DSchG NRW besteht, da simtliche alternativen Lo-

sungsansitze zu einer wirtschaftlichen Unzumutbarkeit fihren wiirden.

3 Ideelle Unzumutbarkeit

Es besteht ein Anspruch auf die Erteilung der Abrisserlaubnis allerdings auch unter dem
Gesichtspunkt der ideellen Unzumutbarkeit. So fihrt das OVG NRW aus, dass unter be-
stimmten Bedingungen auch aus nichtwirtschaftlichen Griinden ein Anspruch auf die

Erteilung der Abrisserlaubnis besteht. Wortlich heifit es:

_Wenn allerdings die Erhaltung des Denkmals fir den Eigentiimer aus nicht wirtschaftli-
chen Griinden unzumutbar ist, etwa weil er schutzwiirdige ideelle Interessen an einer
Veranderung oder Beseitigung des Denkmals geltend machen kann, reicht das Angebot
finanzieller Entschadigung oder Ubernahme regelméBig nicht aus, die Unverhaltnismé-
Rigkeit des mit dem Erhaltungsgebot verbundenen Eigentumseingriff zu kompensieren.
In einem solchen Fall, wenn also administrative MaBnahmen oder finanzielle Mittel die
VerhiltnismaBigkeit der Eigentumseinschrankung nicht sicherstellen kdnnen, kommt ein
Anspruch auf Verdnderung oder Beseitigung des Denkmals in Betracht, weil das private
[nteresse des Eigentiimers das ffentliche Interesse an der ungeschmélerten Erhaltung der

Denkmalaussage iiberwiegt.*




Vgl. OVG NRW, Urteil vom 20.03.2009, Az.: 10 4 1406/08.

Genau diese Konstellation ist im vorliegenden Fall erfiillt. Das mit dem chemaligen
Krankenhaus bebaute Grundstiick, welches im Eigentum der Kirchengemeinde steht, liegt
in unmittelbarer Nachbarschaft zu der eigentlichen Kirche sowie dem Pastorat. Die An-
siedlung eines Pfarrheims in unmittelbarer Néhe des Pastorats und der Kirche ist ein seit
langem gehegter Wunsch der Kirchengemeinde, dessen Umsetzung sich aufgrund der

Nihe der Gebiude auch unmittelbar aufdréngt.

Es besteht daher auf Seiten der Kirchengemeinde nicht nur der Wunsch, das ehemalige
Krankenhaus aufgrund der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit abzureiBen, sondern auch
das dariiber hinausgehende Interesse, das zur Zeit denkmalbelastete Grundstiick in einer
anderen Form als der zur Zeit méglichen, zu nutzen. Insoweit ist zu beachten, dass der
Neubau eines Pfarrheims in unmittelbarer Nahe zum Kirchengebéude und zum Pastorat
cine Einheit schaffen wiirde, die den Kernbereich der kirchlichen Betitigung, die Glau-
bensverkiindung, nachhaltig stérken wiirde. Damit ist aber zugleich das durch Art. 140
GG 1.V.m. Art. 137 Abs. 3 WRV gewihrleistete Recht auf eine selbsténdige Ordnung

und Verwaltung der kirchlichen Angelegenheiten bertiht.

In der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist anerkannt, dass fir den Fall,
dass die durch Art. 140 GG 1.V.m. Art. 137 Abs. 3 WRV geschiitzten kirchlichen Befug-
nisse nicht ohne weiteres durch allgemeinverbindliche Regelungen, wie etwa das DSchG
NRW, beschriankt werden kénnen, sondern dass es insoweit stets einer Gliterabwigung

bedarf, bei der die Eigenstindigkeit und das Selbstverstindnis der Kirchen zu bertick-

sichtigen sind.

Vgl : BVerfG, Beschliisse vom 13.12.1983, E 66, 1, 22, und vom 14.5.1986, E 72
278, 289.

Im Rahmen der gebotenen Giiterabwigung ist daher zu beriicksichtigen, dass nur durch
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den Abriss des Krankenhauses und durch den Neubau eines Pfartheims an gleicher Stelle

die gewiinschte rdumliche Einheit der kirchlichen Einrichtungen herbeifiihren kann.

4 Zusammenfassung

Aus den vorstehenden Ausfithrungen folgt, dass ein Anspruch der Katholische Kirchen-
gemeinde St. Peter und Paul auf die Erteilung einer Abrisserlaubnis nach § 9 Abs. 1
DSchG NRW sowoh! unter dem Gesichtspunkt der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit ei-
nes Erhaltens des Gebiudes, unter dem Gesichtspunkt der ideellen Unzumutbarkeit, als

auch aufgrund des kirchlichen Selbstbestimmungsrechts besteht.
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zur Prozessfithrung (u. a. nach §§ 81 £ ZPO): eingeschlossen ist die Befugnis, Widerklagen zu
erheben und zuriickzunehmen;
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minel einzulegen, einlegen zu lassen, ZuGckaunehmen oder auf sie 2u verzichten, den Rechusstreit oder
aubexgericiliche Verhandlungen durch Vergleich, Verzicht oder Anerkermtnis zu erledigen.

Die Vollmach: ermiachtigt ferner, Geld, Wertsachen und Urlamden, insbesondere auch den Streitgegen-
stand und die von dem Gegner, von der Justizkasse oder von sonstigen Stellen zu erstattenden Betrage
entgegenzunchmen (Tokassovollmacht) sowie Akreneinsicht zu nehmen,

URavEvs g

Tent  p\Rmalar\Volmscne dos
Suad: 01.03.2006

L N

g byt
-




AZ: 626-10-704/200%

kirchenaufsichtlich
Genehmigt

Miinster, 19. November 2007
Bischofliches Generalvikariat

Honkomp, Justitiar




