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Sehr geehrter Herr Hochheim,

in vorbezeichneter Angelegenheit ibergebe ich lhnen anliegend das Gutachten zu dem
Prifauftrag.

Far Rickfragen stehe ich Ihnen gern zur Verfigung.

Mit freundlichen Grifien

Dr. Lehmann

Anlage
Gutachten

Kopie z.K. an:

— 60, Herrn Kaiser, und
— 02, Frau Schinkel
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A. Ausgangspunkt

Mit Beschluss- Nr.: B 702-38/14 hat die Blirgerschaft der Universitédts- und Hansestadt
Greifswald den Oberblirgermeister beauftragt, die Erfolgsaussichten eines Enteignungs-

verfahrens bezlglich des Grundstlcks Baderstrafe 2 zu priifen.

Das Grundstiick ist mit einem wohl! urspriinglich um 1300 errichteten Haus bebaut. Es
befindet sich in der Greifswalder Innenstadt, siidwestlich des Marktes und Fischmarktes.
Es handelt sich um ein in massiver Bauweise errichtetes, giebelstandiges, unterkellertes
Wohnspeicherhaus mit zwei Wohngeschossen und einem hohen geschweiften Blendgie-
bel mit vier Speichergeschossen vor dem Satteldach. Zu beiden Seiten des Eingangs be-
finden sich Schaufenster, wodurch die friihere Nutzung als Verkaufsstatte deutlich er-
kennbar ist. Im Ensemble der ndheren Umgebung prasentiert sich dieses Haus als eines
der wenigen unsanierten Gebaude, durch das der positive Gesamteindruck der Innen-

stadt, insbesondere im Bereich des Fischmarkes, erheblich leidet.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Innenstadt” als auch
der Sanierungssatzung ,Innenstadt und Fleischervorstadt* der Universitits- und
Hansestadt Greifswald. In den vergangenen Jahren wurden Sicherungsmafnahmen zur
Erneuerung des Daches sowie die statisch konstruktive Sicherung des AuBenmauerwerks

und der Dachtragekonstruktion vorgenommen.

Entsprechend dem Biirgerschaftsbeschluss sowie den diesen begleitenden Diskussionen
soll die Enteignung des Grundstiicks zum Zwecke der Beseitigung des Missstandes, der
Aufnahme der Nutzung des Hauses sowie der Einrichtung einer Gedenkstatte fiir die
Greifswalder Barockdichterin Sibylla Schwarz - gegebenenfalls durch einen Dritten - er-

folgen.

Aus nachstehenden Erwagungen ist eine Enteignung des Grundstiicks unter den gegebe-

nen Umstanden nicht zulassig.
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B. Rechtliche Wiirdigung
I Aligemeines zu Eigentum und Enteignung - Art. 14 GG

Gegenstand des Priifauftrages ist eine Enteignung, mithin der vollstandige oder teil-
weise Entzug konkreter subjektiver Eigentumspositionen. Artikel 14 Abs. 1 Grundge-
setz (GG) schutzt das Eigentum als elementares Grundrecht. Enteignungen diirfen
demnach nur zum Wohle der Allgemeinheit und nur durch Gesetz oder aufgrund eines
Gesetzes erfolgen, Art. 14 Abs. 3 GG.

Der Schutz des Art. 14 GG erstreckt sich auf ,alle vermigenswerten Rechte [...], die
dem Berechtigten von der Rechtsordnung in der Weise zugeordnet sind, dass er die
damit verbundenen Befugnisse nach eigenverantwortlicher Entscheidung zu seinem
privaten Nutzen ausiben darf.“1 Der Schutz erstreckt sich auf den Bestand des Ei-
gentums in der Hand des Eigentlimers, also auf Innehabung, Nutzung und Verfugung.
Dies umfasst grundsatzlich auch die Freiheit, Grundeigentum ,brach” liegen zu las-
sen, es nicht zu bebauen und - unter Einschrédnkung gefahrenabwehrrechtlicher As-

pekte - ggf. auch vorhandene Bausubstanz verfallen zu lassen.

Enteignung ist ihrer Funktion nach ein Hilfsmittel zur Bewéltigung der vom Gemein-
wohl geforderten Aufgaben.? Daraus leitet sich ab, dass eine Enteignung nicht allein
aus dem bloBen Wunsch des Eigentumserwerbs, also aus fiskalischen Erwagungen
heraus, zulassig ist. Es ist Aufgabe des Gesetzgebers, die Gemeinwohlaufgaben zu
definieren, zu deren zwangsweiser Verwirklichung er eine Enteignung fir zulassig er-
achtet.3 Diese Zwecke sind u. a. im Baugesetzbuch, Enteignungsgesetz Mecklenburg-

Vorpommern und Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern definiert.

Die Schwere des Eingriffs macht es dariiber hinaus notwendig, dass ,.es zur Erfullung
der offentlichen Aufgabe unumganglich erforderlich ist, den konkreten Eigentumsge-
genstand in die Hand des Staates zu bringen.“4 Sie kommt also ,nur dann in Frage,
wenn eine offentliche Aufgabe nicht mit den tblichen von der Rechtsordnung zur Ver-

fugung gestellten Mitteln verwirklicht werden kann.“s Diesem ultima-ratio-Gedanken

! BVerfG, Beschluss vom 09.01.1991, Az.: 1 BVR 929/89.
? BVerfG, Urteil vom 10.03.1981, Az.: 1 BVR 92/71.

% BVerfG, Urteil vom 10.03.1981, Az.: 1 BvR 92/71.

* BVerfG, Beschluss vom 18.11.1998, Az.: A BVR 21/97.
® BVerfG, Urteil vom 10.03.1981, Az.: 1 BvR 92/71.
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kommt eine besondere Bedeutung zu: solange der Zweck auf andere Weise realisiert

werden kann, ist eine Enteignung unzulassig.

Dariiber hinaus muss der Zweck tatsachlich erreicht und vor allem dauerhaft gesi-
chert werden.® Andernfalls besteht ein Anspruch auf Riicklbertragung. Da eine Ent-
eignung zugunsten Privater nicht nur dem Gemeinwohl dient, sondern zugleich den
privaten Belangen des Dritten, kommt der dauerhaften Sicherung des im Allgemeinin-
teresse liegenden Zwecks besonderes Augenmerk zu.” Zugleich miissten aber auch
der ,Bestand“ der Institution als Trager und dessen wirtschaftliche Grundlage dauer-

haft sichergestellt sein.

Ist eine Enteignung zulassig, hat der Betroffene einen Anspruch auf Entschadigung,
die von demjenigen zu leisten ist, der aus der Enteignung unmittelbar beglinstigt wird,
mithin gegebenenfalls von dem beglinstigten Dritten.8 Die Hohe der Entschadigung

ergibt sich jeweils aus den Fachgesetzen.

® BVerfG, Beschluss vom 04.07.2002, Az.: 1 BvR 390/01.

" BVerfG, Urteil vom 24.03.1987, Az.: 1 BvR 1046/85.

8 BGH, Urteil vom 25.01 1973, Az.: I ZR 113/70; Martin, Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-
Vorpommern, § 21, S. 191.
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ll. Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern

Wie bereits oben ausgefiihrt, erfolgt die Enteignung durch oder aufgrund eines Geset-
zes, das zugleich den Enteignungszweck definiert, wie beispielsweise § 21 Denkmal-

schutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V).

1. Aligemeines

Anliegen des Denkmalschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommerns ist es, Denkma-
le als Quellen der Geschichte und Tradition zu schiitzen, zu pflegen, wissenschaft-
lich zu erforschen und auf eine sinnvolle Nutzung hinzuwirken, § 1 Abs. 1 DSchG

M-V. Sie sollen fir zukinftige Generationen erhalten werden.

Diese Aufgabe wird zunédchst den Eigentimern zugewiesen, indem § 6 Abs. 1
DSchG M-V bestimmt, dass Eigentiimer, Besitzer und Unterhaltungspflichtige von
Denkmalen verpflichtet sind, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmalrechtlich
instand zu setzen, zu erhalten und pfleglich zu behandeln. Grenzen findet die Er-
haltungspflicht allerdings dort, wo der Rahmen des Zumutbaren verlassen wird.
Bei der Erhaltungspflicht und der mit ihr einher gehenden Nutzungseinschrénkun'g
handelt es sich nach dem Bundesverfassungsgericht um eine im Sinne des Art. 14
Abs. 2 GG zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmung. Ergdnzend dazu be-
stimmt § 7 DSchG M-V eine Genehmigungspflicht, um Denkmale vor Verdnderun-
gen zu schutzen, die im Widerspruch zu den Denkmalschutzzielen stehen. Dar-
uber hinaus eréffnen die §§ 16 ff. DSchG M-V den unteren Denkmalschutzbehor-
den die Méglichkeit u.a. zur Anordnung der Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustandes (§ 17) und der Durchsetzung der Erhaltung (§ 20).

Erst nachrangig erméglicht § 21 DSchG M-V eine Enteignung von Sachen und

Grundstiicken. Sie ist zuldssig, wenn allein dadurch:

1. ein Denkmal in seinem Bestand, seiner Eigenart oder seinem Erschei-

nungsbild erhalten werden kann,

2. ein Denkmal der Allgemeinheit zugénglich gemacht werden kann, sofern

hieran ein 6ffentliches Interesse besteht, oder

3. in einem Grabungsschutzgebiet planmaRige Nachforschungen betrieben

werden konnen.
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Die vorgenannten Zwecke sind im Rahmen des Denkmalschutzes die einzigen, zu

deren Gunsten eine Enteignung erfolgen kann, denn es handelt sich um eine ab-
schliefende Aufzéhlung. Unabhangig davon, welche der in § 21 Abs. 1 DSchG M-V
genannten Alternativen einschlagig ist, muss die Enteignung aufgrund der Schwe-
re des Eingriffs jeweils die einzige Schutzmdéglichkeit sein (,allein dadurch®). Im
Ubrigen verweist § 21 Abs. 2 DSchG M-V auf das Enteignungsgesetz Mecklenburg-

Vorpommern.

2. Denkmaleigenschaft

Bei dem Haus handelt es sich um ein Baudenkmal, das auch in die Denkmalliste
der Universitats- und Hansestadt Greifswald eingetragen ist. Denkmale sind ge-
maf} § 2 Abs. 1 DSchG M-V Sachen, Mehrheiten von Sachen und Teile von Sa-
chen, an deren Erhaltung und Nutzung ein 6ffentliches Interesse besteht, wenn
die Sachen bedeutend fiir die Geschichte des Menschen, fiir Stadte und Siedlun-
gen oder flr die Entwicklung der Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fiir
die Erhaltung und Nutzung kiinstlerische, wissenschaftliche, geschichtliche, volks-
kundliche oder stadtebauliche Griinde vorliegen. Baudenkmale sind Denkmale,
die aus baulichen Anlagen oder Teilen baulicher Anlagen bestehen, § 2 Abs. 2
DSchG M-V. Die Eintragung in die Denkmalliste hat dabei lediglich deklaratorische
Wirkung.

Die Erhaltung des Hauses liegt im 6ffentlichen Interesse. Sowohl! die Bausubstanz,
die historischen Eigentumsverhéltnisse als auch die historische Nutzung begriin-
den den Denkmalwert des Hauses. Dabeij sind ,von den mittelalterlichen Befun-
den [...] die Hinweise auf die urspriingliche spatmittelalterliche Giebelgestaltung
sowie die Raumstruktur fiir die Architektur im Hanseraum und fiir die For-
schungsdisziplin der Kunstgeschichte aus wissenschaftlichen Griinden von einer

hohen Bedeutung.“®

Es handelt sich um ein zweigeschossiges, giebelstandiges, vollunterkellertes
Wohnspeicherhaus mit einem hohen geschweiften Blendgiebel und vier Speicher-

geschossen vor einem Satteldach. Das Geb&ude ist wesentlich durch seine mittel-

? Stellungnahme des Landesamtes fiir Kultur- und Denkmalpflege vom 16.07.2014.
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alterliche Baugeschichte (13.- 15. Jahrhundert) und bauliche Uberformungen des
17. - 19. Jahrhunderts gepragt.

Im Keller vermittelt das, neben den seitlichen Brandmauern des 13. Jahrhunderts,
noch immer in groRen Teilen vorhandene giebelseitige Mauerwerk aus dem Mit-
telalter die typische hansezeitliche Zugangssituation (Abb. 1). Der Keller wird von
einer Holzbalkendecke abgeschlossen, die von zwei kopfbandgestiitzten Stiel- und
Unterzugkonstruktionen getragen wird. Der grofte Teil der Balken wurde im Rah-
men von Reparaturarbeiten im frihen 17./18. Jahrhundert in die urspriingliche
mittelalterliche Decke von 1299 eingefiigt. Die strafenseitige Fassade (Abb. 2)
verfugt im Erdgeschoss (iber ein halbrund abschlieRendes barockes Eingangspor-
tal mit einer Tur aus der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts. Zu beiden Seiten des Ein-
gangs befindet sich jeweils ein Ladeneinbau. Uber der Erdgeschosszone liegt ein
profiliertes Gesims, (ber dem die Fenster im 1. Obergeschoss segmentbogig ab-
schlielen. Jeweils die zwei duferen Fenster sind mittels eines durchgehenden
Sohlbankgesimses auf Quaderabsatzen verbunden. Alle Fenster sind mit profilier-
ten Faschen gerahmt und besitzen eine Verdachung auf Konsolen mit zwei seitli-
chen Rosetten. Der urspriingliche straenseitige Giebel hatte nach unten langere
Lukenoffnungen unter denen sich horizontale und verputzte Blendfelder befan-
den. 1685 erhielt er seine heutige Gestalt und weist nun acht Spitzblendenbogen
auf, in denen sich die segmentbogig abschlieBRenden Luken befinden. Die linke
auflere Blende hat keine Wandoffnung, rechts ist die Blende gestért. Unter dem
1927 aufgetragenen Zementputz befinden sich polychrome und z.T. ornamentier-
te Fassadenmalereien des 17. Jahrhunderts. Auf der Hofseite (Abb. 3) sind die
rundbogig abschlieBenden Luken regelmaRig angeordnet. Zwischen den mittelal-
terlichen Brandwénden aus dem 13. bis 15. Jahrhundert ist im Erd- und Oberge-
schoss in der 2. Halfte des 18. Jahrhunderts eine Raumstruktur entstanden, die
im 19./20. Jahrhundert nochmals (iberformt wurde (Abb. 4). Die hohe Diele wurde
spatestens 1760 in anndhernd zwei gleich hohe Stockwerke unterteilt. Unverén-
dert erhalten blieb das liber der hohen Diele befindliche niedrige Geschoss, ein fiir
mittelalterliche Kaufmannsh&user typischer und fur Greifswald einzigartiger Bau-
befund. Vorhanden sind aulerdem eine barocke Voutendecke und Reste von ba-
rocker Rankenmalerei, eine klassizistische Treppenanlage und Wandfassungsbe-

funde, griinderzeitliche Tirblatter und Tlrbekleidungen, Fliesen und Glasdecke im
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Fleischerladen vom Anfang des 20. Jahrhunderts. Die mit hoher Wahrscheinlich-
keit aus dem 17. Jahrhundert stammende und 1724 reparierte Dachkonstruktion
besitzt mit der historischen Windenanlage (Abb. 5) ein Ausstattungsstiick von be-
sonderem Wert. Die Dachkonstruktion ist in ihrer Konstruktion und Erscheinung

weitestgehend vollstandig erhalten und erlebbar.

Daruber hinaus besteht an dem Haus auch im Hinblick auf seine Eigentiimer ein
offentliches Erhaltungsintereresse. Es stand u.a. von 1540 bis 1665 im Eigentum
der Familie Schwarz, aus der mehrere Ratsherren und ein Blirgermeister hervor-
gegangen sind. Auch wurde hier die Greifswalder Burgermeistertochter und Ba-
rockdichterin Sibylla Schwarz geboren und lebte bis zu ihrem Tode darin. 1751
wurde es an den Biirgerworthalter Christian Albrecht Sinnig verkauft, 1809 stand

es im Besitz des Postmeisters Sinnig, 1846/1847 im Besitz des Senators Hager.

Und schlieBlich geben auch die zahlreichen unterschiedlichen Nutzungen Zeugnis
uber die Stadtgeschichte und begriinden den Denkmalwert. Als Wohnspeicher-
haus errichtet, dienten Teile des Hauses 1758/1759 als Lazarett. 1759 wies das
Haus (nach 1714 und 1724 erneut) so grole Schaden auf, dass eine Reparatur
zu aufwandig war und es zunéchst leer stand. Wohl um 1800/1810 erfolgten Um-
baumafinahmen in deren Anschluss es als Wohnhaus diente, spéter als Konigli-
ches Postamt. Ab 1880 wurde hier eine Schldchterei mit Ladeneinbauten im nérd-
lichen Erdgeschossbereich betrieben, spater ein Fleischerladen. Im siidlichen Erd-

geschossbereich richtete man 1909 in der Vorderstube einen weiteren Laden ein.

3. §21Abs. 1Nr.1DSchG M-V
Nach § 21 Abs. 1 Nr. 1 DSchG M-V darf enteignet werden, wenn allein dadurch ein

Denkmal in seinem Bestand, seiner Eigenart oder seinem Erscheinungsbild erhal-
ten werden kann. Gegenstand der Enteignung wére dabei nicht das Denkmal an

sich, sondern das Grundstlick, auf dem es sich befindet.

Zwar macht das Haus im Straflenbild einen vernachlassigten Eindruck. Allerdings
berechtigt allein der unschéne Anblick nicht zur Enteignung. Vielmehr fordert § 21
Abs. 1 Nr. 1 DSchG M-V eine konkrete Gefahr fiir Bausubstanz, Eigenart oder Er-
scheinungsbild des Denkmals. Das Haus ist aber nicht in seinem Bestand gefahr-

det, weil 2002/2003 eine Grundsicherung vorgenommen wurde, die so angelegt
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war, dass das Objekt lber einen ldngeren Zeitraum - bis zu 20 Jahre - gesichert ist.
Gegenstand der Grundsicherung waren Schwammsanierungsmanahmen an den
Holzbauteilen (Dach, Decken, Kellerdecken, Wande) und am Mauerwerk. Es er-
folgte eine Dacheindeckung sowie eine Mauerwerksausbesserung an den Giebeln,
die Fensteréffnungen wurden durch Lamellenluken geschlossen. Diese MaRnah-
men verhindern zunachst eine - weitere - Verschlechterung der Gebaudesubstanz.
Zwar kann und wird sich diese durch den langen Leerstand (iber kurz oder lang
erneut verschlechtern und kénnten vor allem Holzbauteile, Putz, Wandmalereien,
ehemals schwammbefallene Bereiche und die Fassade erneut in Mitleidenschaft
gezogen werden. Hierbei handelt es sich allerdings - zumindest derzeit - nur um
eine abstrakte Gefahr, die eine Enteignung auf der Grundlage des § 21 Abs. 1

Nr. 1 DSchG M-V nicht rechtfertigt. Zu gegebener Zeit kdénnten und miissten statt-
dessen bestandserhaltende Mainahmen auf der Grundlage der §§ 6, 16 und 20
DSchG M-V angeordnet werden.

In gleichem MafRe ist die Enteignung auch nicht zur Erhaltung der Eigenart und

des Erscheinungsbildes des Denkmals notwendig. Es ist nicht bekannt, dass der
Eigentlimer eine Anderung der Nutzung bzw. der Substanz anstrebt, durch die Ei-
genart und/oder Erscheinungsbild verandert werden soliten. Allein das Unterlas-
sen erforderlicher Baumafnahmen und das ,Brachliegenlassen“ des Hauses be-

grinden die oben beschriebene Gefahr - jedenfalls derzeit - nicht.

4, §21 Abs. 1 Nr. 2 DSchG M-V
Nach § 21 Abs. 1 Nr. 2 DSchG M-V ist eine Enteignung zuldssig, wenn allein

dadurch ein Denkmal der Aligemeinheit zugénglich gemacht werden kann, sofern
hieran ein Gffentliches Interesse besteht. An diesem Interesse fehit es hier. Weder
ergibt es sich im Hinblick auf die Eigentiimer-/Bewohnerhistorie noch die Errich-
tung einer Gedenkstatte fiir Sibylla Schwarz noch aus der vorhandenen Bausub-

stanz.

Zwar handelt es sich bei dem Haus um das Geburtshaus der Barockdichterin, die
von 1621 bis 1638 dort lebte. Allerdings gibt das Innere des Hauses, infolge der
zahlreichen UmbaumaBnahmen, nicht den baulichen Befund zu Lebzeiten der
Dichterin wieder. Bereits 1714 hatte sich der Zustand des Hauses sehr ver-

schlechtert, 1722 war es in seinem Bestand sogar geféhrdet. Infolgedessen wur-
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den 1724 zahlreiche bauliche Ma3nahmen durchgefiihrt: eine grundlegende Re-
paratur der Kellerdecke, Instandsetzung und Erneuerung des Dachwerkes mit
Einbau einer Winde, Ausbesserung der Giebel und Brandmauern, Reparatur des
Torweges an der Papenstrafie, Erneuerung von Fenstern, Tiiren, Ofen und Schorn-
steinen. In der 2. Halfte des 18. Jahrhunderts entstand dann im Erdgeschoss und
Obergeschoss eine neue Raumstruktur, wobei spatestens in den 1760er Jahren
die hohe Diele in zwei gleichgrofe Radume geteilt wurde. Das dariiber befindliche
Geschoss blieb unverandert. Diese Raumstruktur wurde im 19./20. Jahrhundert
nochmals Uberformt, bevor das Haus als Kénigliches Postamt genutzt wurde.
1880 erhielt es dann Ladeneinbauten und 1909 Schaufenster. Zeitzeugnis- al-
lerdings nur in architektonischer und kunsthistorischer Sicht - aus dem Barock,
also den Lebzeiten der Sibylla Schwarz, liefern nur noch die vorhandene Vouten-
decke und Rankenmalereien. Diese stehen aber mit der Dichterin nicht in einer
unmittelbaren Beziehung, dass sie Riickschlisse auf ihr Leben, Wirken und Werke
geben kénnten. Die Einrichtung einer Gedenkstéatte flir die Barockdichterin kénnte
stattdessen in jeder anderen bereits bestehenden kulturellen Einrichtung bzw. je-

dem anderen Haus erfolgen.

Auch die noch vorhandene historische Bausubstanz/Raumstruktur begriindet kein
offentliches Interesse am Zutritt zu diesem Privateigentum. Zwar sind in dem Haus
noch einzelne Elemente aus der Zeit seiner Errichtung (z.B. Holzbalkendecke im
Keller, typische Zugangssituation) und auch Befunde und Ausstattung aus dem
18. bis 20. Jahrhundert zu erkennen, jedoch sprechen diese regelméagig einzelne
Kreise (Historiker, Kunsthistoriker, Architekten, Arch&ologen9) und nicht die All-
gemeinheit im Sinne der Offentlichkeit derart an, dass die zwangsweise Durchset-
zung eines Zugangs erforderlich ware und somit das Interesse des Eigentiimers an
der Privatnutzung unter Ausschluss des Betretens durch die Allgemeinheit iiber-
wiegt. Das Haus unterscheidet sich in dieser Hinsicht nicht von anderen Denkma-

len in Greifswald.

Daruber hinaus ist der Grofteil der vorbeschriebenen, die Denkmaleigenschaft
begriindenden Merkmale der Bausubstanz, insbesondere der Giebel von der

Baderstrafie bzw. der Hofseite Uiber das Grundstiick der Stiftung ,Alfried Krupp

10 Stellungnahme des Landesamtes fur Kultur- und Denkmalpflege vom 16.07.2014.
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Kolleg Greifswald” leichthin erkennbar. Die Teilnahme des Hauses an dem vom
gesamten Ensemble in der Baderstrafle bzw. der Umgebung des Marktes und des
Fischmarktes vermittelten typischen hansezeitlichen StraRenbildes ist ebenfalis

ohne ein Betreten ,zu erleben” und rechtfertigt die Enteignung nicht.

Unbeschadet dessen geht auch § 18 DSchG M-V der Regelung des § 21 Abs. 1
Nr. 2 DSchG M-V vor. § 18 Abs. 1 DSchG M-V enthalt einen Appell an die Eigentii-

mer. Danach sollen Denkmale und Teile derselben im Rahmen des fiir den Eigen-

timer und sonstigen Nutzungsberechtigten Zumutbaren der Offentlichkeit zugang-
lich gemacht werden. Je starker die Rdume der Intimsphére zugehdrig sind, desto
eher wird der Zugang unzumutbar sein (z. B. Wohnrdume). Das Zugangsrecht
selbst ist allerdings erst nach Abschluss der in § 18 Abs. 2 DSchG M-V genannten
Zugangsvereinbarung durchsetzbar. Beim Abschluss der Vereinbarung handelt es
sich grundsatzlich um ein milderes Mittel. Aus ihm leitet sich auch ab, dass die in
die Eigentimerstellung weitaus stérker einschneidende Enteignung ein besonde-
res Offentliches Interesse erfordert, an dem es wie oben beschrieben fehit. Zudem
hat der Eigentimer des Grundstticks bisher nicht erkennen lassen, dass er einem
Betreten durch die Offentlichkeit widersprechen wiirde. Vielmehr hat er sich
grundsatzlich mit der Einrichtung einer Gedenkstatte fiir die Barockdichterin ein-
verstanden erklart, sofern diese mit der wirtschaftlichen Nutzung im Einklang

stlinde.

5. §21 Abs. 1 Nr. 3 DSchG M-V
Und schlieflich bietet auch § 21 Abs. 1 Nr. 3 DSchG M-V keine Rechtsgrundlage

fur eine Enteignung. Danach ist eine solche zuléssig, wenn allein dadurch in ei-
nem Grabungsschutzgebiet planmaRige Nachforschungen betrieben werden kon-
nen. Die Regelung knlipft einerseits an das Vorliegen eines Grabungsschutzgebie-
tes an. Zum anderen darf die Enteignung nur zur planméagigen Nachforschung in
eben jenen Gebieten erfolgen. Grabungen (=Bodenuntersuchungen) sind hier aber
nicht erforderlich, da sich die Befunde aus der historischen Bausubstanz ergeben,
die dariiber hinaus bereits erfasst ist. Im Ubrigen muss der Eigentiimer die Unter-
suchung der Bausubstanz auch auf der Grundlage anderer Normen dulden (§ 16
DSchG M-V), so dass auch mildere Mittel als die Enteignung zur Verfiigung stiin-

den.
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lll. Enteignungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern
Eine weitere Rechtsgrundlage fiir die Enteignung bietet grundsétzlich das Enteig-
nungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (EntG M-V). Dessen Voraussetzungen sind

hier allerdings nicht erfiiiit.

§ 2 Abs. 1 EntG M-V regelt im Sinne des Art. 14 Abs. 3 GG weitere Zwecke, zu denen

eine Enteignung zuldssig ist. Danach kann enteignet werden, um:

1. Vorhaben zu verwirklichen, fiir die andere Gesetze die Enteignung aus-

drucklich zulassen,

2. andere Vorhaben zu verwirklichen fur
a. den Schutz von Boden, Wasser und Luft,
b. die Warmeversorgung,

c. Rohrleitungen zum Transport von Rohstoffen oder Produkten in grofien

Mengen oder mit gefahrlichen Eigenschaften,

d. die Errichtung oder Anderung von Einrichtungen, die Schulen, Hochschu-
len oder anderen Zwecken der Kultur, Wissenschaft oder Forschung

dienen,

e. den Bau von Alten-, Pflegeheimen, Kindereinrichtungen, Krankenh&u-
sern sowie anderen sozialen Zwecken dienenden Gebauden, sofern die-

se dem Wohl der Aligemeinheit dienen.

Daneben bestimmt § 3 Abs. 1 EntG M-V, dass das Wohl der Allgemeinheit die Enteig-
nung erfordern muss und der Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht

erreicht werden kann.

Wie bereits oben ausgefiihrt, scheitert die Enteignung auf der Grundlage des § 21

DSchG M-V, da dessen Voraussetzungen nicht erfiillt sind. Das BauGB ist im Rahmen
des § 2 Abs. 1 Nr. 1 EntG M-V nicht heranzuziehen, da es selbst abschlieBende Rege-
lungen trifft. Von den in § 2 Abs. 1 Nr. 2 EntG M-V aufgelisteten Alternativen kame le-

diglich Buchstabe d) in Betracht, dessen Voraussetzungen aber nicht erfillt sind.

Zwar sieht die Regelung eine Enteignung zur Errichtung von Einrichtungen vor, die
Zwecken der Kultur dienen. Trotz des insofern recht weiten Wortlautes erméglicht die

Norm aber nicht jede beliebige Enteignung von Privateigentum. Vielmehr muss ein
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Zusammenhang zwischen dem Zweck und dem Enteignungsobjekt bestehen und die
Enteignung muss gerade der Zweckerreichung dienen. Auch hier gilt, wie oben zum
Denkmalschutzgesetz ausgefiihrt, dass die Einrichtung einer Gedenkstétte fiir Sibylla
Schwarz in dem Haus nicht erforderlich ist, weil es nicht mehr den Zustand, wie zu ih-
ren Lebzeiten, aufweist und es insofern kein entsprechendes Zeitzeugnis geben kann.
Dasselbe gilt fir die historische Bedeutung als Haus von Ratsherren und eines Biir-

germeisters sowie die historische Bausubstanz.
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IV. Baugesetzbuch
Daé Baugesetzbuch (BauGB) enthalt u. a. in den §§ 87, 169 Abs. 3, 190 und 12
Abs. 3 Ermachtigungsgrundiagen fir die Enteignung. Wahrend § 169 Abs. 3 BauGB
an einen stadtebaulichen Entwicklungsbereich ankniipft und die Enteignung nur zur
Erfullung einer der Gemeinde obliegenden Aufgabe zulasst, erfordert § 190 BauGB
eine Flurbereinigung aus Anlass einer stadtebaulichen Mafnahme. § 12 Abs. 3
BauGB knipft hingegen an einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan an. Alle drei Tat-
bestande sind hier nicht erfilit, denn weder liegt das Grundstlick in einem stidtebau-
lichen Entwicklungsbereich im Sinne des § 165 BauGB und wiirde die Enteignung
der Erflllung einer dort bestehenden Aufgabe der Gemeinde dienen, noch erfolgt ei-
ne Flurbereinigung. Ebenso wenig besteht ein Vorhaben- und ErschliefBungsplan in
diesem Bereich. Insofern kommt als Erméchtigungsgrundlage fiir die Enteignung le-
diglich § 87 BauGB in Betracht.

1. Aligemeines

Auf der Grundiage des § 87 Abs. 1 BauGB kann im Einzelfall nur enteignet wer-
den, wenn das Wohl der Allgemeinheit die Enteignung erfordert (Allgemeinwohi-
klausel) und der Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreicht
werden kann. § 85 Abs. 1 BauGB definiert die zuldssigen Enteignungszwecke. Da-

nach ist die Enteignung zulassig, um

1. entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans ein Grundstiick zu
nutzen oder eine solche Nutzung vorzubereiten,

2. unbebaute oder geringfligig bebaute Grundstiicke, die nicht im Bereich ei-
nes Bebauungsplans, aber innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile
liegen, insbesondere zur SchlieBung von Baullicken, entsprechend den
baurechtlichen Vorschriften zu nutzen oder einer baulichen Nutzung zuzu-

flhren,
3. Grundstiicke fiir die Entschadigung in Land zu beschaffen,
4. durch Enteignung entzogene Rechte durch neue Rechte zu ersetzen,

5. Grundstiicke einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn ein Eigentiimer die
Verpflichtung nach § 176 Abs. 1 oder 2 nicht erfiillt,
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6. im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung eine bauliche Anlage aus den

in § 172 Abs. 3 bis 5 bezeichneten Grliinden zu erhalten oder

7. im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von Durchfiihrungsmaf-
nahmen des Stadtumbaus eine bauliche Anlage aus den in § 171 d Abs. 3

bezeichneten Griinden zu erhalten oder zu beseitigen.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (Nr. 1). Es
ist mit einem mehrstéckigen Gebaude bebaut, so dass es auch nicht als unbebaut
oder nur geringfligig bebaut i.S.d. § 85 Abs. 1 Nr. 2 BauGB gelten und das damit
verbundene Ziel der BaullickenschlieBung erreicht werden konnte. In gleichem
Mafe scheiden auch die Alternativen des § 85 Abs. 1 Nr. 3 bis 5 BauGB aus. Letz-
tere Alternative beinhaltet die Durchsetzung eines Baugebotes, das seinerseits an
das Vorliegen eines Bebauungsplans bzw. an ein unbebautes bzw. nur geringfiigig
bebautes Grundstiick ankniipft. Und schlieflich gelangt auch § 85 Abs. 1 Nr. 7
BauGB, der an eine Stadtumbausatzung ankn(pft, nicht zur Anwendung, da das

Grundstuck nicht im Geltungsbereich einer solchen liegt.

2. § 85 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Somit verbleibt lediglich § 85 Abs. 1 Nr. 6 BauGB, der - im Geltungsbereich einer

Erhaltungssatzung - eine Enteignung zur Erhaltung einer baulichen Anlage zulésst.

Dieser Enteignungszweck ist hier nicht erfllit.

Erhaltungssatzungen sind ihrem Sinn und Zweck nach darauf ausgerichtet, Ver-
anderungen gezielt zu steuern, indem der Riickbau, die Anderung, die Nutzungs-
anderung sowie die Errichtung von baulichen Anlagen einer besonderen Genehmi-
gung bedarf (§ 172 Abs. 1 BauGB). Ziel ist es, den status quo der baulichen Anla-
ge in der Hand des Eigentlimers zu sichern und Veranderungen bewahrend zu

steuern.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich der auf Stadtgestalterhaltung und Mili-
euschutz gerichteten ,Erhaltungssatzung Innenstadt”. Demnach ist eine Enteig-
nung des Grundstlcks nur méglich, wenn die darauf befindliche bauliche Anlage
allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die

Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt. Solchen Anlagen gleichgestelit sind
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Anlagen von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer

Bedeutung.11

Das Haus ist ein Denkmal im Sinne des § 2 Abs. 1 und 2 DSchG M-V und bereits
deshalb von Bedeutung, weil es liber geschichtliche, kunst- und architekturge-
schichtliche Epochen Auskunft erteilt. Den Enteignungszweck nach § 85 Abs. 1
Nr. 6 BauGB kénnen aber nur stédtebauliche Erhaltungsgriinde erfiillen, denn
aufgrund der divergierenden Gesetzgebungskompetenz erfasst § 85 Abs. 1 Nr. 6
BauGB den Denkmalschutz nur in seiner Ausstrahlungswirkung in das Baupla-
nungsrecht.’2 Wahrend der Denkmalschutz darauf abzielt, ,historische Zusam-
menhange in Gestalt einer baulichen Anlage [...] in der Gegenwart zu veranschau-
lichen (,zu vergegenwartigen“)“13, liegen stadtebauliche Griinde dann vor, wenn
»die zu erhaltenden Anlagen in ihrer Beziehung zur aktuellen Stadtstruktur und in
ihrer stadtrdumlichen Funktion fiir das gegenwértige Zusammenleben der Men-
schen in der Gemeinde “14 u.a. im Hinblick auf eine sozialgerechte Bodenstruktur

und menschenwiirdige Umwelt von Bedeutung sind.

Das Grundstuck liegt in zentraler Lage am Fischmarkt nahe des Rathauses und
des Doms neben der Alten Apotheke (BaderstraRe 1) und gegeniiber dem Wei-
Benbornschen Haus (Markt 25). Das Haus flgt sich mit seinem aufwandigen Gie-
bel stadtbildpragend in die ndhere Umgebung ein und tragt zur Unverwechselbar-
keit der Ansicht des StrafRenzuges bei, der gerade im nérdlichen Abschnitt der Ba-
derstrafie ausschliefilich historische Gebdude aufweist. Auf dem Fischmarkt ste-
hen die Giebelhauser als Wohnspeicher in unmittelbarer Nachbarschaft zu den
traufstandigen birgerlichen Gebauden. Dieser Wechsel setzt sich siidlich in der
Baderstrafie fort. Schrag gegeniiber (stdlich) des Grundstiicks - auf der Ostseite
der Baderstrafe - befindet sich ein Speicher aus einer spateren Epoche, der eben-
falls einen aufwandigen Giebel aufweist. Das zur Baderstrafe traufstandige Ge-
baude Markt 25 ist wiederum zum Fischmarkt ausgerichtet und hat dorthin eben-
falls einen imposanten Giebel. Die Geb&dudeabfolge (giebel- und traufstandig) zeigt

die Baukultur verschiedener Jahrhunderte, ist ein typisches Merkmal von Stadten

! Runkel, in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg, BauGB, § 85 Rn. 163.

"2 BVerfG, Urteil vom 03.07.1987, Az.: 4 C 26/85; BVerwG, Urteil vom 18.05.2001, Az.:4 CN 4/00.
' BVerw@G, Urteil vom 18.05.2001, Az.: 4 CN 4/00.

' BVerfG, Urteil vom 03.07.1987, Az.: 4 C 26/85.

17



Gutachten zum Priifauftrag B 702-38/14

in Norddeutschland und daher grundsatzlich wegen der stadtebaulichen Stadt-

bildpragung zu erhalten.

Mit dem Wechsel der Gebaudetypen geht auch hofseitig ein Wechsel der hinteren
Bauflucht einher. Giebelhduser und grofle Traufhduser haben stets eine groRere
Bautiefe als traufstdndige Gebaude aus spaterer Zeit. Bei den grofen Traufhiu-
sern resultiert die Bautiefe aus dem Umstand, dass seinerzeit bereits vorhandene
Bausubstanz bzw. -teile weiterverwendet wurden. Das pragt den Stadtgrundriss,
der an anderen Stellen, insbesondere in der Hauptgeschaftszone aufgrund zahl-

reicher Anbauten, leider schon verloren gegangen ist.

Im StrafSenabschnitt selbst nimmt das Haus eine sehr dominante Stellung ein,
was sich aus der Gebaudebreite in Kombination mit der Dachneigung und des
sich daraus ergebenden grofRen Dachraums ableitet. Der First (iberragt die ande-
ren Gebaude in der ndheren Umgebung. Durch den Schmuckgiebel wird der erha-
bene Eindruck in der Straflenzeile verstarkt. Aus dieser Dominanz leitet sich eine

besondere Stadtbildpragung ab.

Allein die oben beschriebene Bedeutung fiir das Orts- und Stadtbild im Sinne der
Erhaltungssatzung genugt aber nicht fir eine Enteignung. Die Enteignung miisste
vielmehr erfolgen, um die bauliche Anlage im Sinne des § 85 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
»ZU_erhalten”. Daran fehlt es hier. ,Erhalten” bedeutet ein ,Sichern des weiteren
Bestehens” und setzt damit eine konkrete Gefahr flir das Haus voraus. Aufgrund
der umfangreichen Sicherungsmafinahmen fehlt es aber daran. Die Grundsiche-
rung war so angelegt, dass das Gebaude liber einen langeren Zeitraum - bis zu
20 Jahren - gesichert ist (vgl. Ausfihrungen unter B. Il. 3.). Weder besteht eine
Einsturzgefahr, noch verfallt das Gebaude derzeit weiter. Allein das Wissen, dass
sich die Gebaudesubstanz aufgrund des weiteren Leerstandes schleichend ver-
schlechtern wird, berechtigt nicht zur Enteignung auf der Grundlage des § 87
BauGB.
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C. Alternativen .

Als milderes Mittel gegeniiber der Enteignung kénnte zudem fiir alle vorgenannten
Rechtsgrundlagen die Anordnung eines Modernisierungs- und Instandsetzungsgebotes in
Erwagung gezogen werden. Damit liefBe sich der beabsichtigte Zweck, namlich die Besei-
tigung eines stadtebaulichen Missstandes bzw. Mangels sowie die Wiederzufihrung des

Hauses zu einer Nutzung ohne Entzug der Eigentumsposition erreichen.

Nach § 177 BauGB kénnen Gemeinden ein Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot
erlassen, wenn eine bauliche Anlage nach ihrer inneren und duferen Beschaffenheit
Missstande oder Mangel aufweist, deren Beseitigung oder Behebung durch Modernisie-
rung oder Instandsetzung méglich ist. Zweck ist es, ,unter orts- und stadtgestalterischen
Aspekten der stadtebaulich stérenden Erscheinung vernachlassigter, ungepflegter, her-
untergekommener Bausubstanz entgegenzuwirken, aber auch der Gefahr zu begegnen,
dass einzelne Geb&dude mit erheblichen Bauméngein eine abtragliche Entwicklung in
dem Straflenzug und der ndheren Umgebung in Gang setzten kénnten.“15 Ziel ist die

Wiederherstellung eines einwandfreien baulichen Zustandes.

Méngel liegen nach § 177 Abs. 3 BauGB insbesondere vor, wenn durch Abnutzung, Alte-

rung, Witterungseinfliisse oder Einwirkungen Dritter

1. [...],

2. die bauliche Anlage nach ihrer d&uBeren Beschaffenheit das StraBen- oder Orts-

bild nicht nur unerheblich beeintrachtigt oder

3. die bauliche Anlage erneuerungsbediirftig ist und wegen ihrer stadtebaulichen,
insbesondere geschichtlichen oder kiinstlerischen Bedeutung, erhalten bleiben

soll.

Mangel in diesem Sinne ist mithin mehr als ein nur unerhebliches Abweichen vom ,Soll-
Zustand“. Das Haus stelit innerhalb des Quartiers und seiner naheren Umgebung einen
baulichen Mangel im Sinne des § 177 Abs. 3 Nr. 2 BauGB dar. Zwar wurden 2002/2003
einige MafSnahmen zur Erhaltung durchgefiihrt. Dennoch beeintrachtigt die bisher nicht

sanierte Straflenfront mit ihrer nur noch teilweise verputzten Fassade das Stadtbild er-

'® Stock, in Emst/ Zinkahn/ Bielenberg, BauGB, § 177 Rn.39.
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heblich, wird von Einwohnern, als auch Touristen, als Stérung wahrgenommen und zer-

stort den positiven Gesamteindruck, der nahezu vollumfénglich sanierten Innenstadt.

Darlber hinaus ist die bauliche Anlage insgesamt erneuerungsbediirftig, da durch weite-
ren Leerstand und die damit verbundene fehlende Beliftung und Beheizung etc. vor al-
lem Holzbauteile, Putz, Wandmalereien, ehemals schwammbefaliene Bereiche und die
Fassade in Mitleidenschaft gezogen werden. Die durchgefiihrten SicherungsmaBnahmen
halten den weiteren Verfall zwar auf, beseitigen aber dessen Ursache nicht. Vor allem der
lange Leerstand birgt die Gefahr in sich, dass sich die Bausubstanz langerfristig weiter
verschlechtert. Zur stadtebaulichen Bedeutung: siehe Ausfithrungen unter B.IV.2. Im Ge-
gensatz zur Enteignung erfordert das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot nicht,

dass allein dadurch der Erhalt der baulichen Anlage erreicht werden kann. Insofern

spricht einiges fiir das Vorliegen eines solchen Mangels.

Daruber hinaus diirfte die bauliche Anlage nicht den aligemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprechen und damit auch einen Missstand im
Sinne des § 177 Abs. 2 BauGB aufweisen.

Die Zulassigkeit eines Modernisierungs- und Instandsetzungsgebotes hangt aber nicht
allein vom Vorliegen des Mangels bzw. Missstandes ab. Es kommt vielmehr nur dann in
Betracht, wenn die MafRnahme auch bautechnisch méglich, baurechtlich zulassig und
objektiv wirtschaftlich vertretbar ist. Der Eingriff in das Eigentum muss angemessen sein.
Das erfordert ein sorgféitiges Abwagen unter Berlicksichtigung der im Einzelnen notwen-
digen Instandsetzungsmafnahmen und den damit verbundenen Kosten. Insofern ist eine

pauschale Aussage hinsichtlich der Zulassigkeit des Gebotserlasses nicht méglich.

Dariiber hinaus ist hinsichtlich der Kosten Folgendes zu beachten: Grundsétzlich haben
die Eigentlimer die Kosten der Manahmen selbst zu tragen, insbesondere dann, wenn
Instandsetzungen unterlassen wurden und der Eigentiimer nicht nachweisen kann, dass
ihre Vornahme wirtschaftlich untervertretbar oder ihm nicht zumutbar war, § 177 Abs. 4
S. 3 2.Alt. BauGB. Unbeschadet dessen kdnnte aus dem Instandsetzungsgebot aber auch
eine Kostenerstattungspflicht der Gemeinde in nicht unerheblichem Umfang resultieren,
§ 177 Abs. 4 S. 2 BauGB. Diese hangt von den jeweils angeordneten MaRnahmen ab, so

dass auch hierzu keine pauschale Aussage getroffen werden kann.
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D. Anhang Bilder

Abb. 1: Balkenkeller

Quelle: untere Denkmalschutzbehdrde
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Abb. 2: Fassade zur Baderstrafe (teilw.)

Quelle: untere Denkmalschutzbehérde
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Abb. 3: Fassade Hofseite

Quelle: untere Denkmalschutzbehérde
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Abb. 4: Blick in ein Speichergeschoss im Dach

e

Quelle: untere Denkmalschutzbehdrde
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Abb. 5: Historische Windenanlage

N = i

Quelle: untere Denkmalschutzbehérde
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