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VERWALTUNGSGERICHT DRESDEN
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL
In der Verwaltungsrechtssache

de ,
yertreten\gurt:h die Gesellschafter

- Klagerin -

prozessbevollméchtigt:

gegen

die GroRe Kreisstadt Radebeul
vertreten durch den Oberburgermeister
PestalozzistralRe 6, 01445 Radebeul

- Beklagte -
prozessbevollméchtigt:

Gétze, Anwaltshaus im Messehof Leipzig
PetersstraBe 15, 04109 Leipzig

wegen

Bauvorhaben in Radebeul, Erteilung einer Baugenehmigung (Flach-
dach)



hat die 2. Kammer des Verwaltungsgerichts Dresden durch den Vorsitzenden Richter am Ver-
waltungsgericht May, den Richter am Verwaltungsgericht ~den Richter am Verwal-
tunasaericht ~ den ehrenamtlichen Richter Giewolies und den ehrenamtlichen Richter

aufgrund der miindlichen Verhandlung vom 28. November 2023

fiir Recht erkannt:
Die Klage wird abgewiesen.

Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens.

Tatbestand

Die Klagerin erstrebt fiur das Grundstiick der Gemarkung in der
eine Baugenehmigung fur einen Anbau an eine Villa und auf demselben

Grundstiick die Errichtung eines Neubaus.

Die Villa ist in der Liste der Kulturdenkmale des Freistaates Sachsen eingetragen mit Villa
Kolbe, Villa mit Einfriedung sowie éstlichem Teil des Nebengebaudes im Garten und Villen-
garten; ein reprasentativer Klinkerbau mit einer Vielzahl von Gliederungs- und Schmuckele-
menten aus Sandstein oder Stuckmértel, im Stile der deutschen Neorenaissance, Akzentuie-
rung durch Turmaufbauten, Schweifgiebel, Vorhalle usw., auch im Inneren reich ausgestatte-
tes Treppenhaus, Bau des bedeutenden Architekten Otto March aus Berlin-Charlottenburg,
benannt nach dem Fabrikbesitzer Dr. Karl Kolbe, Generaldirektor der chemischen Fabrik von
Heyden, spéater im Besitz des Arztes Johannes Kohlmann, Nebengebaude ehemaliges Kut-
scherhaus, Anlage baugeschichtlich, kuinstlerisch und stadtentwicklungsgeschichtlich bedeu-
tend, wohl die reichste und gestalterisch anspruchsvollste Historismusvilla von Radebeul, Da-
tierung 1890-1891.

Die Klagerin beantragte im Méarz 1999, ihr einen Vorbescheid fur ein Altenwohnen/ Pflege-
heim/altersgerechtes Wohnen mit Cafeteria zu erteilen. Die Villa solle saniert werden, ein Er-
weiterungsanbau mit vier Geschossen bei einer Nutzflache je Geschoss von 640 m? und einer
Bruttogrundfléchenzahl von 1060 m? entstehen und ein weiteres Haus mit drei Geschossen
errichtet werden, wobei jedes Geschoss eine Nutzflache von 840 m? haben sollte; als Grund-
flache waren 1950 m?2 vorgesehen. AuBerdem war eine Tiefgarage geplant. Die Klé&gerin wollte
wissen, ob sich die Vorhaben nach Art und MaR der baulichen Nutzung im Sinne des
§ 34 BauGB einfiigten. Die Beklagte genehmigte den Antrag und gewahrte mit den Beschei-



den vom 4. Marz 2003, 2. November 2004, 20. Dezember 2005, 25. Oktober 2006, 4. Okto-
ber 2007, 13. November 2008, 19. Oktober 2009, 29. September 2010, 16. Juni 2011,
19. Juli 2012 und 28. Mai 2013 die Verlangerung des Vorbescheids bis zum 4. November des
jeweiligen Folgejahres zuletzt bis 4. November 2014. Sie genehmigte zwar mit Bescheid vom
8. April 2015 den klagerischen Antrag auf Verlangerung des Vorhabens, soweit es die Sanie-
rung der Villa und den Anbau betraf, bis zum 4. November 2015, lehnte aber die Verlangerung
des Vorbescheids im Hinblick auf den Neubau ab. Die Landesdirektion Sachsen wies den
dagegen gerichteten Widerspruch der Kiagerin durch Widerspruchsbescheid zuriick. Die Kla-
gerin hatte zwar mit ihrer Klage beim Verwaltungsgericht Erfolg, das S&chsische Oberverwal-
tungsgericht wies sie allerdings mit Urteil vom 20. Juli 2021 ab, das Bundesverwaltungsgericht
die Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision mit Beschluss vom 15. Juli 2022.

Die Beklagte erteilte der Klagerin mit Bescheid vom 21. Dezember 2012 die Baugenehmigung
fur einen Umbau und die Sanierung der Villa, einem dreigeschossigen Anbau zur Schaffung
von sieben Wohnungen sowie einem Umbau eines Kutscherhauses zu einem Wohnhaus. Sie
versagte der Klagerin mit Bescheid vom 12. Mérz 2015 deren Antrag auf Erteilung einer Ge-
nehmigung zur einem viergeschossigen Erweiterungsbau zur Villa und einem Neubau mit Tief-
garage. Die Landesdirektion wies den klagerischen Widerspruch mit Widerspruchsbescheid
vom 30. Juni 2017 zuriuick. Das Verwaltungsgericht verpflichtete die Beklagte zur Erteilung der
Baugenehmigung hierzu, das Séachsische Oberverwaltungsgericht wies die Klage hingegen
unter Anderung des Urteils des Verwaltungsgerichts mit Urteil vom 20. Juli 2021 ab. Das Bun-
desverwaltungsgericht lehnte mit Beschluss vom 15. Juli 2022 die Nichtzulassungsbe-

schwerde der Klagerin ab.

Die Klagerin beantragte am 22. Dezember 2021 die Baugenehmigung fir einen Erweiterungs-
bau zur Villa als Wohnungsbau mit einer Bruttogrundflachenzahl von 536 m? und drei Ge-
schossen, einen Neubau mit Tiefgarage mit einer Bruttogrundflachenzahl von 1663 m?; der
Neubau sollte drei Geschosse haben. Zudem beantragte sie auf einer Bruttogrundflache von
145 m? eine Uiberdachte Zufahrt zur Tiefgarage. Auf dem Grundstiick sollen 31 Stellplatze ent-
stehen. Werde die Genehmigung verweigert, kénne das Grundstiick nicht wirtschaftlich ge-
nutzt werden. Im jetzigen Zustand habe es ein Wert von 1.400.000 Euro, unbebaut mehr als
das Doppelte. Die Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Meien versagte unter dem
16. Februar 2022 die denkmalschutzrechtliche Zustimmung zu dem Vorhaben. Sie war der
Auffassung, der Neu- und der Erweiterungsbau der Villa beeintréchtigten die architektonische,
landschaftsgestalterische und stadtebauliche Einheit von Villa und der sie umgebenden Gar-
tenanlage in erheblichem MaRe irreversibel und dauerhaft. Es gelte den denkmalrelevanten
Aussagewert des Kulturdenkmals mit seinen bauhistorisch vorgegebenen MaRverhéltnissen



von bebauten und unbebauten Fléche zu schitzen. Das Anwesen genie3e mit seinem Land-

schaftsraum/Garten ein Alleinstellungsmerkmal.

Der Stadtrat Radebeuls beschloss im Februar 2022, im Amtsblatt vom 1. Mérz 2022 veréffent-
licht, die Satzung uber die Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 85 ZinzendorfstraRe 16. GemaR § 3 durfen in dem von der Satzung betroffenen Gebiet
Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt
werden. Nach § 3 Abs. 2 kann von der Veranderungssperre eine Ausnahme zugelassen wer-
den, wenn iberwiegende éffentliche Belange nicht entgegenstehen. Die Klégerin beantragte
im Wege eines Normenkontrollverfahrens beim Séchsischen Oberverwaltungsgericht, die Sat-
zung fir unwirksam zu erklaren. Dieses Gericht setzte zwar im Januar 2023 die Satzung vor-
laufig auBer Vollzug, lehnte aber mit Urteil vom 9. Marz 2023 den Normenkontrollantrag ab.
Die Satzung verstoBe weder gegen héherrangige Vorschriften des formellen noch des mate-
riellen Rechts. Der Stadtrat sei hinreichend Uiber den Planungsstand und -verlauf informiert
worden. Der Biirgermeister habe die Normen ordnungsgemaR ausgefertigt und im Amtsblatt
bekannt gemacht. Die hinreichend bestimmte Satzung sei erforderlich gewesen, verfolge ein
positives Planungsziel zum Erhalt des stadtpragenden Denkmals einschlieflich seines Parks
in der bisherigen Struktur; er stelle keine bloRe Verhinderungsplanung dar.

Die Beklagte lehnte mit Bescheid vom 4. Marz 2022 den Antrag auf Erteilung der Baugeneh-
migung ab. Die Landesdirektion wies den dagegen gerichteten Widerspruch mit Widerspruchs-
bescheid vom 13. Oktober 2022 zuriick. Die Behérde war der Auffassung, das Vorhaben sei
wegen § 3 Satzung iber die Veranderungssperre und wegen VerstoRes gegen Denkmal-
schutzrecht unzulédssig. Zumutbarkeitsgesichtspunkten erlaubt nicht, sich auf den VerstoR ge-
gen denkmalschitzenden Bestimmungen hinwegzusetzen. Ein Eigentumer habe es wegen
des hohen Rangs des Denkmalschutzes und der Sozialbindung des Eigentums hinzunehmen,
dass ihm eine rentablere Nutzung des Grundstiicks verwehrt werde. Die Kldgerin habe eine
Unzumutbarkeit nicht nachgewiesen. lhre Berechnungen entbehrten der Aussagekraft. Die auf
einer Schatzung beruhenden Sanierungskosten seien nicht plausibel und Einzelaufstellungen

sowie Mehrkosten nicht untersetzt.

Die Klagerin hat am 23. November 2022 Klage erhoben. Sie fuhrt aus, die Beklagte habe ihr
1999 eine Fallgenehmigung fur 15 Baume erteilt. Man habe eine Baulast eingetragen, bei der
die bebaute Fliache des geplanten Neubaus unschraffiert geblieben sei. Das jetzige Vorhaben
decke sich mit jenem, wie es damals dem Vorbescheid entsprochen habe. Sie habe einen
Anspruch auf die Baugenehmigung fur das nunmehr beantragte Projekt, denn der Vorbescheid

sei nach wie vor wirksam. Er erzeuge bei fristwahrendem Antrag Bindungswirkung bis zum



Ablauf einer rechtskraftigen Entscheidung. Eine Verpflichtungsklage im Baugenehmigungs-
verfahren hemme infolge der ihr zukommenden aufschiebenden Wirkung die Frist, bis zu der
der Vorbescheid ungiltig werde. Weder bundes- noch landesrechtlich sei geregelt, dass mit
der Ablehnung einer Baugenehmigung ein Vorbescheid gegenstandslos werde. Die Verénde-
rungssperre stehe der Baugenehmigung nicht entgegen. Das Séachsische Oberverwaltungs-
gericht habe sie vorlaufig auer Vollzug gesetzt. Es handele sich um eine unzuléssige Verhin-
derungsplanung. Die Klégerin genieRe Bestandsschutz, da der Vorbescheid und der Bauan-
trag vor Inkrafttreten der Satzung Rechtswirkungen entfaltet hétten. Werde die Genehmigung
versagt, filhre dass dazu, dass auf dem Grundstiick eine Ruine stehe. Eine Investition in das
Objekt rechne sich dann weder fur die Klagerin noch einen anderen Investor, zumal die Kosten
nicht nur auf der Kapitalseite, sondern auch im Hinblick auf jene fur die Errichtung nicht lohn-

ten, die Mietzinsen aber stagnierten. Das gelte fir jeden Investor.

Sie beantragt,

unter Aufhebung des Bescheids vom 4. Marz 2022 in Gestalt des Widerspruchsbe-
scheids vom 13. Oktober 2022 die Beklagte zu verpflichten, der Klagerin die beantragte
Baugenehmigung fur die Errichtung von Wohngeb&uden auf dem Grundstiick .
e adebeul zu erteilen.

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Sie ist der Auffassung, die Satzung uber die Veranderungssperre hindere eine Baugenehmi-
gung. Eine Ausnahme gemaR deren § 3 Abs. 2 scheide aus, weil dadurch in die grundlegende
Planungskonzeption eingegriffen werde. Es sei auch Ziel der Planung, nicht nur die Villa zu
schiitzen, sondern auch den Garten; er solle wegen der Einheit von Villa und Garten von einer
weiteren Bebauung freigehalten werden. Der Vorbescheid von 1999 gewéhrte der Klagerin
keinen Bestandsschutz. Seine Geltungsdauer sei abgelaufen. Er beziehe sich auf eine andere
Nutzungsart, da vormals Gegenstand der Genehmigung der Bau eines Altenwohnheims ge-
wesen sei, nunmehr die Klagerin aber Wohnungen bauen wolle. Stelle der Bauherr mit seinem
Bauantrag ein Vorhaben zur Genehmigung, kénne er nicht spéter nach Ablauf der Geltungs-
dauer unter Berufung auf die Bindungswirkung des Vorbescheids einen zweiten Bauantrag
stellen mit der Argumentation, das neue Vorhaben entspreche dem Vorbescheid. Die Fortgel-
tung des Vorbescheids nach Ablauf der Geltungsdauer erfasse nur Vorhaben, die vor Ablauf
der Geltungsdauer beantragt worden seien. Das Séachsische Oberverwaltungsgericht habe
rechtskraftig entschieden, dass die Ablehnung des 12. Verlangerungsantrags rechtmaRig sei
und die Geltungsdauer im Hinblick auf den Neubau am 4. November 2014 geendet habe und



im Hinblick auf den Anbau mit Bescheid vom 4. November 2015. Das Vorhaben sei auch des-
halb unzulassig, weil es sich nicht in die ndhere Umgebung einfiige. Der Anbau habe kein
Vorbild, der Neubau passe weder mit Blick auf sein Ma3 noch der Grundfl&che, die Giberbaut
werden solle, in die Eigenart der ndheren Umgebung. Die Villa Kolbe sei ein solitéres Bauwerk
bzw. ein Fremdkérper, das fir sonstige Objekte ungeeignet sei, als Vorbild zu dienen. Weiter-
hin stinden der Genehmigung des Bauantrags denkmalschutzrechtliche Belange entgegen.

Wegen der Einzelheiten wird der auf den Inhalt der Gerichts- und der Behérdenakten dieses
und der Verfahren 2 K 2166/22,4 K 1863/15,4 K 1864/15,1 A 1040/19,1 A 1039/19,4 B 32/21
und 4 B 33/21 verwiesen; sie waren Gegenstand der mindlichen Verhandlung.

Entscheidungsgriinde

Die Klage ist unbegriindet, denn der Bescheid vom 4. Mé&rz 2022 in Gestalt des Widerspruchs-
bescheids der Landesdirektion ist rechtmaRig und verletzt die Klagerin nicht in ihren Rechten
(vgl. § 113 Abs. 5 Satz 1 VWGO). Sie hat weder einen Anspruch auf Erteilung der Baugeneh-
migung fur den Anbau zur Villa noch den Neubau mit Tiefgarage noch fiir die Zufahrt zur Tief-
garage, wie sie es im Dezember 2021 beantragt hat. § 72 Abs. 1 SachsBO bildet keine Rechts-
grundlage, weil dem Vorhaben o&ffentlich-rechtliche Vorhaben Vorschriften entgegenstehen,

die im Baugenehmigungsverfahren zu prifen sind.

§ 3 Abs. 1 Satzung ber die Veranderungssperre — Bebauungsplan Nr. 85 ,ZinzendorfstralRe
16“ steht der Baugenehmigung entgegen, denn danach darf auf dem Grundstiick Flurstick
481 kein Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB durchgefiihrt werden. Sowohl die Erweiterung
der Villa als auch der Neubau mit Tiefgarage und die Zufahrt sind bauliche Anlagen, deren
Verhinderung die Satzung erreichen will. Die Voraussetzungen des § 3 Abs. 2 der Satzung
liegen nicht vor. Einer Genehmigung wiirden tiberwiegende &ffentliche Belange entgegenste-
hen. Sicherungszweck der Veranderungssperre ist es, das Planungsziel des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan zu realisieren, um das Grundstiick der denkmalgeschitzten Villa
in ihrem derzeitigen Zustand zu erhalten. Das betrifft sowohl das Erscheinungsbild der das
Stadtbild pragenden Villa als solche als auch den sie umgebenden dem Park als einheitliches
Ensemble. Die Villa Kolbe ist ein aufwendig gestalteter Villenbau im Stil eines séchsischen
Renaissanceschlosses, eingebettet in einen englischen Landschaftspark. Sie hat fir das er-
lebbare Stadtbild einen maRgeblichen Stellenwert. Der avisierte Bebauungsplan, dem die Ver-
anderungssperre dient, soll klarstellen, dass das stadtebauliche Ziel im Erhalt der Villa im Kon-



text mit dem Park besteht. Eine Aufgabe des Ensembles zugunsten der Gewinnung von Bau-
flachen ist nicht Planungsziel. Eine Ausnahmegenehmigung nach § 3 Abs. 2 der Satzung
wirde nicht nur die Planung wesentlich erschweren, sondern unméglich machen. Die Satzung
ist nach ihrem § 4 Abs. 2 weiterhin in Kraft, denn sie tritt erst auRer Kraft, wenn der fur ihren
Geltungsbereich zu erstellende Bebauungsplan rechtswirksam geworden ist. Auch die Zwei-
jahresfrist der Geltungsdauer ist nicht verstrichen.

Die Satzung steht mit hoherrangigem Recht in Einklang (vgl. S&chsOVG, Urteil vom
9. Marz 2023 — 1 C 22/22). Das Urteil des Sachsischen Oberverwaltungsgerichts ist fir die
Beteiligten nach § 121 VWGO wegen seiner Rechtskraft bindend. Die Bindungswirkung ist von

der Kammer zu beachten.

Die Voraussetzungen des § 14 Abs. 3 BauGB sind nicht gegeben. Das streitgegensténdliche
Vorhaben ist nicht vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt wor-
den. Auch handelt es sich nicht um ein Vorhaben, von dem die Gemeinde nach Maligabe des
Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit dessen Ausfiihrung vor Inkrafttreten der Ver-
anderungssperre hatte begonnen werden durfen. Zur letztgenannten Variante des
§ 14 Abs. 3 BauGB z#hlen nur Projekte, die anders als der streitgegensténdliche Vorhaben
keiner Genehmigung bediirfen, die der Gemeinde aber zur Kenntnis gebracht werden missen.

Der Bauvorbescheid vom 5. November 1999 verleiht der Klagerin keine Rechtsposition. Das
jetzige Vorhaben und das dem Vorbescheid zugrunde liegende sind verschieden. Sie differie-
ren in ihrer Flache. Der Erweiterungsbau zur Villa soll jetzt eine Bruttogrundflache von 536 m?
haben, damals waren es 1060 m?, der Neubau jetzt hat 1663 m? und mit Tiefgarage weitere
145 m? Bruttogrundfléche, damals wurden 1950 m? zur Priifung gestellt. Die Klagerin beantragt
nunmehr Wohngeb&ude, damals unterbreitete sie der Beklagten eine andere Nutzungsart mit
,Altenwohnen/Pflegeheim/altersgerechtes Wohnen mit Cafeteria“. Die Geltungsdauer des
Vorbescheids ist seit langem beendet. Er besitzt keine Rechtswirkungen mehr. Soweit es den
Neubau betrifft, hat die Beklagte mit Bescheid vom 8. April 2015 den Verldngerungsantrag der
Klagerin abgelehnt, die Landesdirektion den Widerspruch zuriickgewiesen und das Sachsi-
sche Oberverwaltungsgericht mit Urteil vom 20. Juli 2021 die Klage rechtskréftig abgewiesen.
Damit steht gemaR § 121 Nr. 1 VWGO wegen der Rechtskraft des Urteils fest, dass der Be-
scheid der Beklagten mit seiner Regelung der Versagung der Verldngerung des Vorbescheids
als Rechtsakt bindend ist; ihr steht der behauptete Anspruch der Verldngerung des Vorbe-
scheides nicht zu. Soweit es um den Erweiterungsbau ging, war die Geltungsparkdauer des
Bescheids vom 8. April 2015 bis zum 4. November 2015 befristet. Mit Ablauf der Frist sind die
Rechtswirkung des Vorbescheids erloschen.



Der gegen die Ablehnung der Verlangerung des Vorbescheids beschrittene Rechtsweg hat die
Geltungsdauer nicht verlangert, da eine Verpflichtungsklage keine aufschiebende Wirkung hat.
Nur ein Anfechtungswiderspruch und eine Anfechtungsklage filhren geméag § 80 Abs. 1 VWGO
zu einem Suspensiveffekt. Es liegt im Wesen des Suspensiveffekts, dass nur in Anfechtungs-
situationen, nicht jedoch bei Verpflichtungsklagen eine aufschiebende Wirkung entsteht.
§ 80 Abs. 1 VWGO bewirkt, dass die Behérde von der angeordneten MaBnahme zunéchst
keinen Gebrauch machen darf, der Birger erhélt aber keine Rechtsposition, die er bis dahin
nicht hatte. An der Bewertung &ndert der Umstand nichts, dass eine Verpflichtungsklage die
Aufhebung des entgegenstehenden Bescheids zum Gegenstand hat. Die Regelungswirkung
eines Vorbescheids erlischt nach drei Jahren, wie aus § 75 Satz 2 1. HS SachsBO hervorgeht.
Der Vorbescheid verleiht der Klagerin keinen Bestandsschutz. Das folgt aus der eben zitierten
Bestimmung. Das Eigentumsrechts aus Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG schiitzt verfassungsrechtlich
das berechtigte Vertrauen in den Bestand der Rechtslage als Grundiage von Investitionen in
das Eigentum und seine Nutzung, es gewahrt keine Erweiterung eines Rechts. Die Regelung
des § 24 Abs. 1 BauGB schrankt das Eigentumsrecht in verfassungsrechtlich nicht zu bean-

standender Weise ein.

Die Baugenehmigung vom 21. Dezember 2012 fiir den Umbau und die Sanierung der Villa mit
Errichtung eines nicht unterkellerten dreigeschossigen Anbaus zur Schaffung von sieben Woh-
nungen stellt keine Genehmigung im Sinne des § 24 Abs. 3 BauGB dar. Sie ist erloschen.
GemaR § 73 Abs. 1 SéchsBO erlischt eine Baugenehmigung, wenn innerhalb von drei Jahren
nach ihrer Erteilung mit der Ausfilhrung des Bauvorhabens nicht begonnen oder die Bauaus-
fuhrung langer als zwei Jahre unterbrochen worden ist. Fest steht darliber hinaus mit Bin-
dungswirkung fiir die Beteiligten nach § 121 Nr. 1 VWGO, dass die Klagerin fur den Antrag
vom 29. Oktober 2014 fiir einen viergeschossigen Erweiterungsbau der Villa und einen Neu-
bau mit Tiefgarage keinen Anspruch hat. Die Beklagte hatte den Antrag mit Bescheid vom
12. Marz 2015 abgelehnt, die Landesdirektion den Widerspruch zuriickgewiesen und das
Sachsische Oberverwaltungsgericht die Klage unter Anderung der anderslautenden Entschei-
dung des Verwaltungsgerichts mit Urteil vom 20. Juli 2021 abgewiesen. Die Klégerin hat
schlieBlich auch nicht fiktiv eine Baugenehmigung erlangt (vgl. VG Dresden, Urteil vom 9. Au-
gust 2017, SachsOVG, Urteil vom 19. November 2020).

Der Erteilung der Baugenehmigung stehen auBerdem die &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
des Denkmalrechts entgegen. Das Gericht ersetzt die fehlende denkmalschutzrechtliche Zu-
stimmung der Denkmalschutzbehdérde nicht. Ein Kulturdenkmal darf nur mit Genehmigung der
Denkmalschutzbehérde mit  An- und  Aufbauten  versehen  werden  (vgl.
§ 12 Abs. 1 SéchsDSchG). Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Kulturdenkmals durfen



nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehérde errichtet werden, soweit sie fir dessen Er-
scheinungsbild von erheblicher Bedeutung sind (vgl. § 12 Abs. 2 SachsDSchG). Die Denkmal-
schutzbehdorde hat nachvollziehbar und plausibel in ihrer Entscheidung vom 16. Februar 2022
dargelegt, dass das Kulturdenkmal Zinzendorfstrae 16 als gestalterische Einheit von Archi-
tektur-/ Garten- bzw. Freiraumgestaltung eines der hochrangigsten Villenanwesen der Stadt
Radebeul aus der Erbauungszeit um 1900 darstellt und ein 6ffentliches Interesse am Erhalt
der Anlage im hohen baugeschichtlichen, gartenkiinstlerischen, kunstlerischen, stadtebauli-
chen und stadtentwicklungsgeschichtlicher Bedeutung ist. Der Anbau verfélscht das Kultur-
denkmal grundlegend. Seine Gliederungsstruktur, sein Erscheinungsbild und seine Aus-
druckskraft bleiben weit hinter jener der Villa zuriick. Die Proportionen des Anbaus und die
Gliederungsstruktur der Fassade stimmen mit jenen der Villa weder tiberein noch harmonieren
sie miteinander. Der als Fremdkoérper in Erscheinung tretende Anbau wirkt gegeniiber der
Bauweise der Villa minderwertig, zumal das Flachdach zur Dachform der Villa einen auRerge-
wohnlich starken Stilbruch darstellt. Sie kann auf dieser Seite infolge des Anbaus nicht mehr
in Erscheinung treten. Nicht anders verhéait es sich mit Blick auf den Neubau. Es ist gerichtlich
nicht zu beanstanden, dass der Garten erhalten bleiben soll, wie er gegenwartig ist. Gegen-
stand des Denkmalschutzes ist auch die Umgebung eines Kulturdenkmals, soweit sie fiir des-
sen Bestand oder Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung ist (vgl.
§ 2 Abs. 3 Nr. 1 SachsDSchG). Die Behérde hat in noch vertretbarer Weise dargetan, dass
die Villa mit ihrem Garten ein einheitliches Ensemble bildet, das zu schiitzen ist, und durch
eine Realisierung der klégerischen Vorhaben eines der prachtigsten Villengeb&ude mit seinem
Garten in seiner erfahrbareren Empfindung gravierend gestért wirde; die geplante MaRnahme
riefe erhebliche irreversible Schiden sowohl am Garten als auch am Villengebdude hervor.
Die Einschatzung einer Denkmalschutzbehérde hat wegen der besonderen Erfahrungskunde
der dort beschéftigten Personen ein besonderes Gewicht dhnlich einem Sachversténdigengut-
achten (vgl. BayVGH, Urteil vom 4. September 2023 — 9 B 22.1196, Urteil vom 26. Okto-
ber 2021 — 15 B 19.2130). Wirtschaftliche Erwéagungen fithren nicht zu dem Ergebnis, dass
die Zustimmung der Denkmalschutzbehérde zu ersetzen gewesen ist. Das Gericht folgt den
Erwagungen des Widerspruchsbescheids geméaR § 117 Abs. 5 VWGO. Gestiegene Zinsen auf
dem Kredit- und Kapitalmarkt fiihren zu keiner anderen Bewertung. Ein Investor hat regelma-
Rig — will er wirtschaftlich verntinftig handeln — seine Investition in angemessener Weise durch

eigenes Kapital zu erbringen.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VWGO.

Die Berufung war mangels eines der Griinde des § 124 Abs. 2 Nr. 3 oder Nr. 4 VWGO nicht
nach § 124a Abs. 1 VwWGO zuzulassen.
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Rechtsmittelbelehrung

Gegen dieses Urteil kann Antrag auf Zulassung der Berufung durch das S&chsische Oberver-
waltungsgericht gestellt werden.

Der Antrag ist beim Verwaltungsgericht Dresden innerhalb von einem Monat nach Zustellung
des vollstéandigen Urteils schriftlich zu stellen. Der Antrag muss das angefochtene Urteil be-
zeichnen. Innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung des volistdndigen Urteils sind die
Griinde darzulegen, aus denen die Berufung zuzulassen ist. Die Begriindung ist, soweit sie
nicht bereits mit dem Antrag vorgelegt worden ist, beim Sachsischen Oberverwaltungsgericht
schriftlich einzureichen.

Die Schriftform ist auch bei Ubermittlung als elektronisches Dokument nach Magabe des
§ 55a der Verwaltungsgerichtsordnung (VwWGO) sowie der Verordnung (ber die technischen
Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und iiber das besondere elektroni-
sche Behérdenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung — ERVV) vom 24. Novem-
ber 2017 (BGBI. | 3803), die durch Artikel 6 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021 (BGBI. |
S. 4607, 4611) zuletzt geandert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung gewahrt. Ver-
pflichtet zur Ubermittlung als elektronisches Dokument in diesem Sinne sind ab 1. Januar 2022
nach MaRgabe des § 55d der Verwaltungsgerichtsordnung Rechtsanwilte, Beh6rden und ju-
ristische Personen des éffentlichen Rechts einschlieBlich der von ihnen zur Erfillung ihrer 6f-
fentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschlisse; ebenso die nach der Verwaltungsge-
richtsordnung vertretungsberechtigten Personen, fur die ein sicherer Ubermittlungsweg nach
§ 55a Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 VWGO zur Verfiigung steht. Ist eine Ubermittlung aus technischen
Grunden voriibergehend nicht méglich, bleibt die Ubermittlung nach den allgemeinen Vor-
schriften zulassig. Die voriibergehende Unmdglichkeit ist bei der Ersatzeinreichung oder un-
verziglich danach glaubhaft zu machen; auf Anforderung ist ein elektronisches Dokument
nachzureichen. Vor dem Séchsischen Oberverwaltungsgericht missen sich die Beteiligten —
auBer im Prozesskostenhilfeverfahren — durch Prozessbevoliméchtigte vertreten lassen
(§ 67 Abs. 4 und 5 VWGO, § 5 Einfuhrungsgesetz zum Rechtsdienstleistungsgesetz). Dies gilt
bereits fur die Stellung des Antrags auf Zulassung der Berufung beim Verwaltungsgericht
Dresden.

Anschrift des Verwaltungsgerichts Dresden:
Verwaltungsgericht Dresden, Hans-Oster-Stralle 4, 01099 Dresden

Anschriften des Sachsischen Oberverwaltungsgerichts:
Hausanschrift: Sachsisches Oberverwaltungsgericht, Ortenburg 9, 02625 Bautzen
Postanschrift: Séchsisches Oberverwaltungsgericht, Postfach 4443, 02634 Bautzen

gez.



