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IM NAMEN DER REPUBLIK!

Das Bundesverwaltungsgericht erkennt durch die Richterin MMag. Dr. Erika PIELER Uber die Beschwerden von XXXX
und XXXX , beide vertreten durch Haslinger / Nagele & Partner Rechtsanwdlte GmbH, gegen den Bescheid des
Bundesdenkmalamtes vom 29.06.2017, ZI. XXXX , nach Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung am 10.04.2018
betreffend Denkmalschutz zu Recht:

A)

Den Beschwerden wird insofern Folge gegeben, als die am beiliegenden, einen integrierenden Bestandteil dieses
Erkenntnisses bildenden Plan gelb markierten Teile gemaR§ 1 Abs. 8 DMSG von der Unterschutzstellung
ausgenommen werden. Im Ubrigen werden die Beschwerden gemaR §8 1 und 3 DMSG als unbegriindet abgewiesen.

B)

Die Revision ist gemal Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zulassig.
Text

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE:

I. Verfahrensgang:

1. Mit Schreiben vom 18.04.2017 teilte das Bundesdenkmalamt den Verfahrensparteien mit, dass es beabsichtige, das
Gebaude in XXXX,
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XXXX , unter Denkmalschutz zu stellen. Beigeschlossen war ein Amtssachverstandigengutachten von XXXX (ASV 1) vom
13.03.2017.

Dazu wurden seitens der Verfahrensparteien keine Stellungnahmen abgegeben.

2. Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid stellte das Bundesdenkmalamt das Gebadude in XXXX , XXXX , Gst. Nr.
XXXX , gem. 8 1 und 3 DMSG unter Denkmalschutz. Dem angefochtenen Bescheid liegt ein
Amtssachverstandigengutachten zugrunde, wonach das Gebdude aus urspringlich zumindest vier Einzelhdusern
zusammengewachsen sei. Seit dem 15. Jh. seien Besitzer namentlich belegt. Das Gutachten beschreibt in der Folge die
einzelnen Bauteile des Gebaudes. Eine geschichtliche Bedeutung begrindet die Amtssachverstandige mit der
Dokumentationsfunktion des Gebdudes fir sieben Jahrhunderte Bau- und Wohnkultur. Auch veranschauliche das
Gebaude die Verdichtung des stadtischen Kernbereiches und damit die mittelalterliche Siedlungsstruktur. Auch die
Aufzeichnungen zu ehemaligen Besitzern seien eine wertvolle Quelle fur die Geschichte der Stadt. Kinstlerische
Bedeutung komme dem Gebdaude als Paradebeispiel eines mittelalterlichen, stadtischen und burgerlichen Wohn- und
Gewerbesitzes zu. Verschiedene Architekturdetails mit auch mittelalterlichem Ursprung seien von grol3er
kiinstlerischer und bauhistorischer Bedeutung. Es seien Portale, Gewdlbe und Sitznischen vorhanden. Der Eiskeller
stamme aus dem 16. oder 17. Jh. Besonders bemerkenswert sei eine in die erste Halfte des 13. Jh. zu datierende
Blocktreppe im Keller. Die Fassadengestaltung sei einzigartig (kleeblattférmige Fensteréffnungen, Rankenmalereien,
Hinweise auf eine Blockwerkstube). Kulturelle Bedeutung ergebe sich aus der stadtebaulich prominenten Lage des
Gebdudes sowie der identitatsstiftenden Wirkung insbesondere der Fassade fur den Ort. Auch seien neue
bauhistorische Erkenntnisse zu gewinnen. Schlie3lich sei das Gebdude ein Dokument flr die Lebens- und Arbeitsweise
der Bewohner vom Mittelalter bis in die Gegenwart.

3. Gegen diesen Bescheid erhoben die Beschwerdefihrer (BF) durch ihre Rechtsvertretung binnen offener Frist das
Rechtsmittel der Beschwerde, wobei der Zweitbeschwerdefihrer in einem ersten Schritt einen eigenstandigen
Beschwerdeschriftsatz einbrachte, welcher aufgrund inhaltlicher Mangel zwecks deren Behebung zurtickgestellt wurde.
In den nun fur beide Beschwerdefiihrer gleichlautenden Beschwerdeschriftsatzen des gemeinsamen Rechtsvertreters
wird ausgeflhrt, dass die Stellungnahme vom 13.03.2017 [wohl gemeint das Amtssachverstandigengutachten] den
Anforderungen der Judikatur des VwWGH nicht gerecht werde. Es konnen daher auch ohne Gegengutachten
UnschlUssigkeiten aufgezeigt werden. Teile der Stellungnahme seien zusammenhanglos. Eine besondere Bedeutung
sei nicht anzunehmen. Auch dokumentiere das Baualter fur sich keine geschichtliche Bedeutung. Unbelegt sei die
Einzigartigkeit der Fassadengestaltung. Da es osterreichweit 31 Blockwerkstuben gebe, liege keine Seltenheit vor. Eine
kiinstlerische Bedeutung sei nicht belegt. Eine kulturelle Bedeutung aufgrund des Fleischhauereibetriebes sei nicht
gegeben. Bei einem alten Haus sei eine wechselvolle Baugeschichte auch nicht ungewoéhnlich. Auch der Standort kénne
eine kulturelle Bedeutung nicht begriinden. Die Begriindung der Behérde enthalte keine eigenen Uberlegungen,
sondern fasse nur die Amtssachverstandige zusammen. Ob ein 6ffentliches Interesse vorliege, werde nicht behandelt.
Auch sei der Grundsatz der geringstmoglichen Unterschutzstellung zu beachten. Nicht alle Baukorper auf dem
Grundstlck haben dieselbe Bedeutung. Das Wirtschaftsgebaude im rickwartigen Teil der Liegenschaft habe keinesfalls
eine Bedeutung. Ebenso wenig der L-férmige Schuppen. Wirtschaftsgebdude und Wohngebdude seien im hofseitigen
Teil schlecht erhalten und somit nicht schitzenswert. Auf§ 1 Abs. 10 DMSG werde verwiesen. SchlieRlich habe auch
der Dachstuhl die technische Lebensdauer fast schon Uberschritten. Dachgaupen seien verschlossen worden. Es
werde daher die ersatzlose Behebung des Bescheides beantragt.

4. Mit Schriftsatz vom 16.10.2017 (eingelangt am 18.10.2017) legte die belangte Behdrde die Beschwerden samt Bezug
habenden Verwaltungsunterlagen dem Bundesverwaltungsgericht vor. Von der Beschwerdevorlage wurden die
weiteren Verfahrensparteien nachrichtlich verstandigt.

5. Das Bundesverwaltungsgericht zog in der Folge die Amtssachverstandige XXXX (ASV 2) bei und fiihrte am 06.12.2017
unter Anwesenheit dieser Amtssachverstandigen, der beiden BeschwerdefUhrer, ihrer Rechtsvertretung und einer von
diesen beigezogenen Privatsachverstandigen ( XXXX ) sowie weiterer Liegenschaftseigentiimer als Verfahrensparteien
einen Augenschein durch. Der gesamte Gebdaudekomplex wurde eingehend innen und auen besichtigt.

6. Mit Schriftsatz vom 20.02.2018 wurde den Verfahrensparteien nachweislich ein ergdnzendes
Sachverstandigengutachten der ASV 2 zur Kenntnis gebracht und die Moglichkeit zur Stellungnahme geboten. Dieses
Gutachten enthalt Ausfihrungen zur Lage und baulichen Entwicklung des Gebdudekomplexes sowie eine
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Beschreibung. Demnach bestehe das gegenstandliche Gebdude aus urspringlich drei Wohngebauden (A-C) sowie zwei
Wirtschaftsgebduden (D, E). Die geschichtliche Bedeutung begrindet die ASV 2 mit dem Anteil des Gebdudes am
hochmittelalterlichen Ausbau der Oberstadt von XXXX . So sei hoch- und spatmittelalterliche Bausubstanz
nachgewiesen und die Besitzergeschichte ab dem 15. Jh. dokumentiert. Das Gebdude habe bau- und stadthistorische
Bedeutung und dokumentiere die Stadt-, Entwicklungs- und Verbauungsgeschichte XXXX . Aufgrund des
kontinuierlichen Weiterbauens sei eine aullerordentlich lange Dokumentation eines burgerlichen Wohn- und
Gewerbehauses gegeben. Da zahlreiche dsterreichische Stadte Uberbauungen erfuhren, seien die gegenstindlichen
Befunde aus dem spéaten 13./friihen 14. Jh. nicht alltaglich.

Eine kunstlerische Bedeutung sei gegeben, weil das Gebdude Reprasentant der hoch- und spatmittelalterlichen
Bebauung sei. Es sei das einzige in seiner Zeile, dessen AuBenerscheinung mit den gotischen Fassadennischen und
Malereien auf seine mittelalterliche Substanz verweise. Aufgrund der Deutlichkeit der gotischen Fassadenelemente
(Spitzbogen) komme dem Gebaude besondere Bedeutung zu. Eine Blockwerkstube kénne zwar nicht nachgewiesen
werden, doch sei die gegenstandliche Anordnung gotischer Fenster in dieser Art in XXXX einmalig und generell in
Osterreichischen Bulrgerhdusern selten. Steingewdnde mit Nonnenkopf- und Kleeblattschlusss zeigen das
Selbstbewusstsein des Bauherrn. Auch die Rankenmalerei habe Seltenheitswert. Aufgrund der aufwandigen Merkmale
sei das Gebdude als Patrizierhaus zu qualifizieren. Nur wenige Gebdude kdnnen in XXXX mit dem gegenstandlichen
verglichen werden.

Eine kulturelle Bedeutung komme dem Gebaude zu, weil es Teil des zentralen Platzes sei. Es sei Zeugnis der
Lebensweise und des Reprasentationswillens einer Bevdlkerungsgruppe in langer Kontinuitat. Mit der
Zusammenlegung der beiden straBenseitigen Hauser werde der wirtschaftliche Aufschwung im 16. Jh. dokumentiert.
Das gegenstandliche Gebaude liege in der Stadt in einer Zeile, deren Kontur seit dem 13./14. Jh. unverandert geblieben
sei. XXXX selbst sei fiir das kollektive Verstdndnis Niederdsterreichs und Osterreichs wichtig. Das gegenstindliche
Gebaude sei identitatsstiftend und habe einen prominenten Anteil an dem Platz. Dem Haus C komme Bedeutung zu,
weil es wichtige Informationen zur Grundstiicksnutzung liefere. So seien auch in abgeschirmten Bereichen Hofe und
Hauser entstanden. Da vor allem hofseitige Gebaude demoliert wurden, habe das Gebdude C Seltenheitswert. Die
hofseitigen Wirtschaftsbauten stehen in enger Verbundenheit zu den Funktionen des Hauses. Historische
Fleischereibetriebe mitsamt Teilen ihrer Einrichtung seien derzeit nicht weiter bekannt, so dass Seltenheitswert
gegeben sei. Wirtschaftsbauten des 15. Jh. /Haus D) seien ebenfalls duBerst selten in Blrgerhdusern erhalten. Auch die
Bauteile des 19. Jh. tragen zur lllustration der Bauvorgange im Sinne von Funktionsadaptierungen Uber die
Jahrhunderte bei. Zusammengefasst sei das Gebdude wegen der Situierung in der fur die gesamtdsterreichische
Geschichte bedeutenden Stadt XXXX und wegen seiner fur den Bautyp Blrgerhaus auRerordentlich langen Permanenz
bis zurtick ins 13./14. Jh. ein bedeutender Teil des 6sterreichischen Kulturgutbestandes. Lediglich dem Schweinestall,
einem desolaten Bauteil des 19. Jh., komme keine Bedeutung zu.

Zur Seltenheit des Gebdudes macht die Sachverstandige nahere Angaben mit konkret genannten Vergleichsbeispielen
und gelangt zu dem Ergebnis, dass ein Seltenheitswert insgesamt vorliege, der sich aus der Kombination von hohem
Baualter und langer Permanenz der Gesamtbebauung (auch hinter dem Strallentrakt, Wirtschaftsgebaude,
Fleischereibetrieb) sowie den zahlreichen sichtbaren mittelalterlichen Baudetails (Portale, Nischen, Sitznischen,
Gewdlbe, Keller, Stiege,...) und der Rankenmalerei wie auch der Dreiergruppe der Fenster ergebe. Das Gutachten
enthalt Literaturangaben und Quellen, sowie Bilder und (historische) Plane.

7. Mit Schriftsatz vom 01.03.2018 ersuchte der Rechtsvertreter der BF um Fristerstreckung zur Abgabe einer
Stellungnahme und fuhrte begriindend aus, dass eine private Sachverstandige beigezogen worden sei, welche aber
aufgrund ihrer Gastprofessur zeitlich nicht in der Lage sei, fristgerecht eine fachliche Stellungnahme zu verfassen. Es
werde um Fristerstreckung bis zum 05.04.2018 ersucht.

8. Mit Schriftsatz vom 03.04.2018 nahm der Rechtsvertreter der BF zum Erganzungsgutachten Stellung und fuhrte aus,
dass sich der Spruch des Bescheides auf ein Gebdude beziehe, das Gutachten nun aber auf finf Gebaude. Die Diktion
der Gutachterin entspreche auch der NO Bauordung. Die fiinf Gebdude seien oberirdisch statisch selbsténdig. Sache
des Beschwerdeverfahrens konne bloR ein, nicht aber fiunf Gebdude sein. Die weiteren Gebdude seien nicht
Gegenstand des behordlichen Verfahrens gewesen. Der Spruch des Bescheides sei auch unklar, weil man nicht wisse,
auf welches Gebaude sich der Schutz beziehe. Wegen Widerspruchs zwischen Spruch und Begrindung sei der
Bescheid rechtswidrig. Aus advokatorischer Vorsicht werden aber - unter fachlicher Unterstitzung der



Privatsachverstandigen - auch fachliche Bedenken gedulRert. So sei das Gebdude D in zwei Bauphasen aufgestockt
worden und gebe es eine klare Baufuge. Die Aufstockung sei daher auszunehmen. Im Gebdaude C sei der Dachstuhl
von keiner Bedeutung. Im Burschenzimmer zwischen Selch und StraBBentrakt im Gebdude B sei der Dachstuhl
angehoben worden und sei eine Aufstockung erfolgt. Der restliche Traktteil sei nach 1819 eingeschossig erbaut
worden. Ungewdhnliche, einzigartige Merkmale kénnen nicht ausgemacht werden. Es liege kein Grund fir eine
Unterschutzstellung vor. Der Teilbereich des Hauses A, der Uber dem Eiskeller liege, kénne erst im 19. Jh. entstanden
sein. Es gebe keine bemerkenswerten Eigenschaften und sei der Teil vom Schutz auszunehmen. Soweit die Dachstuhle
aus dem spaten 19. Jh. oder 20. Jh. stammen, gebe es keinen Grund, diese unter Denkmalschutz zu stellen. Die
Erhaltung des Fleischereibetriebes kénne allenfalls dann im 6ffentlichen Interesse liegen, wenn er der Offentlichkeit
zuganglich ware. Dies kdnne den BF nicht zugemutet werden. Auch das bloBe Alter - so meinen die BF - kdnne nicht
eine Bedeutung begrinden. Es sei nicht belegt, dass das gesamte Konglomerat oder Teile davon unter Schutz zu
stellen waren. Auch ein Ensembleschutz sei hier nicht méglich.

Diese Stellungnahme wurde den anderen Verfahrensparteien nachweislich mit Schriftsatz vom 04.04.2018 zur
Kenntnis gebracht.

9. Das Bundesverwaltungsgericht fihrte am 10.04.2018 eine mundliche Verhandlung durch, an welcher die beiden BF
mit einem Vertreter ihres Rechtsvertreters, die vom BVwWG beigezogene ASV 2, zwei weitere Miteigentimer der
Liegenschaft, sowie die von den BF beigezogene Privatsachverstandige und ein Vertreter der belangten Behorde
teilnahmen.

Zu Beginn der Verhandlung legte der Vertreter der belangten Behdrde eine mit 09.04.2018 datierte schriftliche
Stellungnahme zur Stellungnahme der BF vor. Darin wird ausgefihrt, dass das komplexe Gebadude aus ursprunglich
zumindest vier Einzelgebduden zusammengewachsen sei. Es kénne nur ein Gebdude wahrgenommen werden. Auch
die Gerichtssachverstandige gehe von einem Zusammenwachsen zu einem Haus aus. Zivilrechtlich handle es sich um
eine Sache. Die Begriffsbestimmung zu "Gebiude" gem. der NO Bauordnung gelte nur fiir diese und nicht fiir das
DMSG. Es sei vielmehr von einem weiten Denkmalbegriff auszugehen (vgl. auch § 1 Abs. 9 DMSG). Das DMSG verwende
den Begriff des Gegenstandes. Erscheinungsformen des Denkmals seien Einzeldenkmale (Anlagen) oder Ensembles.
Das gegenstandliche Objekt sei also als Einheit bzw. als ein Gebdude zu erfassen. Auch stehe das Objekt zur Ganze auf
einer Liegenschaft. Ein Widerspruch zwischen Spruch und Begriindung bestehe nicht. Weiters wird ausgefihrt, dass
keine klar abtrennbaren Baufugen vorliegen wirden. Vielmehr sei der Zustand gewachsen. Im Bereich Haus A seien
die Bauphasen so komplex miteinander verzahnt, dass eine exakte Trennung nicht méglich sei. Dass der wirtschaftlich
genutzte Bereich im Inneren nicht durch gestalterisch bemerkenswerte Eigenschaften in den Vordergrund drangt, liege
wohl auf der Hand. Ob ein Denkmal von der Offentlichkeit gesehen werden kann, sei nach der Judikatur des VWGH
unerheblich. Geschichtliche Bedeutung sei im Wert des Denkmals als Dokument einer bestimmten Entwicklungsstufe
im Sein und Schaffen des Menschen zu sehen, aber auch im Zeugnischarakter fir bestimmte Menschen, Ereignisse
und Ideen der Vergangenheit. Ziel des Denkmalschutzes sei die Erhaltung und reale Dokumentation des gesamten
kulturellen Reichtums Osterreichs an geschichtlichem Erbe in all seiner Vielfalt. Bei einer Unterschutzstellung komme
es auf die Gesamtbedeutung des Objektes an.

Die wesentlichen Teile der Niederschrift Gber das Beweisverfahren in der mindlichen Verhandlung sind auszugsweise
wie folgt:

"Rl an RV: Legen Sie die Grinde, auf die sich Ihre Beschwerde stiitzt, zusammenfassend dar.

RV: Das Beschwerdevorbringen sowie das Vorbringen vom 03.04.2018 werden vollinhaltlich aufrechterhalten.
Zusammengefasst sei dargestellt, dass aus Sicht der BF weder die kiinstlerische, noch die geschichtliche, noch die
kulturelle Bedeutung im Sinne des DMSG, welche Grundlage fir eine Unterschutzstellung sein musste, gegeben sind.
Im Hinblick auf das Erstgutachten vom 13.03.2017 wird auf das entsprechende Beschwerdevorbringen verwiesen.
Insgesamt ergibt sich aus dem Gutachten nicht die ausreichende Bedeutung im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.
Weiters ist festzuhalten, dass offenkundig nur ein Gebaude unter Denkmalschutz gestellt werden sollte. Zwar versucht
die belangte Behdrde nunmehr zu relativieren, dass sich vor Ort mehrere Gebauden gezeigt haben und ist dazu aber
ein Verweis auf 8 59 AVG untauglich. Das Determinisierungsgebot kann nun nicht in der Weise verstanden werden,
dass ein im weitesten Sinne "besseres Verstandnis" zu einer anderen Wortbedeutung fihren soll. Wenn ein Gebadude
unter Schutz gestellt ist, so ware allenfalls zu fragen, welches dies nun sein soll. Wenn aber die Sachverstandigen
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selbst von mehreren Gebduden ausgehen und offenkundig ein anderes Verstandnis zu Grunde legen, so geht es nicht
an, Verstandniserwagungen gegen die BF zu verwenden und gewissermalen ohne dass es jemals ausgesprochen
worden ist, ganze Gebdudeagglomerationen unter Schutz zu stellen.

Wenn von einem "Gebaude" die Rede ist, so ist die sach- und ortsnachste Norm zu dessen Auslegung heranzuziehen.
Hier enthalt das DMSG eben keinen entsprechenden Rechtsbegriff. Kompetenzrechtliche Erwdgungen vermdégen dies
nicht zu ersetzen, zumal in der 6ffentlich rechtlichen Frage, was ein Gebdude ist, letztendlich 6ffentlich rechtliche
Normen heranzuziehen sind. Denn der Verwaltungsgerichtshof hat ausgesprochen, dass eine Unterschutzstellung
keinen Ausfluss auf zivilrechtliche Fragestellungen hat. Denklogisch kann daher das Zivilrecht nicht zur Auslegung des
Gebaudebegriffes herangezogen werden.

Eine gesonderte Stellungnahme zum Gebdudebegriff nach dem ABGB bleibt vorbehalten. Sach- und ortsnachste Norm
ist die NO Bauordnung 2014. Letzten Endes wird auch zu ermitteln sein, ob eine Trennbarkeit der einzelnen Baukdrper
vorliegt, was von den BF ausdrucklich bejaht wird. Die BF vermeinen sohin zunachst, dass der angefochtene Bescheid
zur Ganze zu beheben sein wird. Vorsorglich und unprajudiziell weisen sie aber jetzt schon darauf hin, dass die
Unterschutzstellung nur so weit reichen darf, soweit dies im &ffentlichen Interesse liegt. Insofern stellt die erganzende
Stellungnahme der ASV XXXX nicht dar, warum einzelne Teilbereiche nicht ausgenommen werden kdnnten. Der bloRe
Umstand, dass ein Gebdude Uuber mehrere Jahrhunderte errichtet wurde, kann nicht per se zu einer
Sachverstandigenbewertung dahingehend fihren, dass ein sog. "gewachsener Zustand" entsteht, der denkmalwdirdig
ware. Denn dies ware dann bei jedem Gebdaude, das nicht in einem errichtet wurde, denklogisch der Fall. Denn jedes
solches Gebdude, soweit es erhalten ist, wirde einen "gewachsenen Zustand" aufweisen. Zu den einzelnen
Teilbereichen wird zunachst auf die Stellungnahme vom 03.04.2018 verwiesen.

Rl an BehV: Wollen Sie dazu Stellung nehmen?

BehV: Aus Sicht der belangten Behorde wurde die Denkmalbedeutung im Beweisverfahren ausreichend dargelegt. Die
Ausfiihrungen der Gerichtssachverstandigen sind nachvollziehbar und schlissig und bestatigen die bereits im
Amtssachverstandigengutachten festgestellte Denkmalbedeutung des Gebdudes - wobei die drei Wande des
ehemaligen Schweinestalles entsprechend den Ausfihrungen der Gerichtssachverstandigen nicht in den
Schutzumfang einbezogen werden mussen. Die Beschwerde ware daher mit der MaRRgabe abzuweisen, dass der
ehemalige Schweinestall (laut Gerichtssachverstandigengutachten mit Gebaude E bezeichnet), bestehend aus drei
Wanden, im Sinne des Grundsatzes der geringstmoglichen Unterschutzstellung von der Unterschutzstellung
ausgenommen wird. Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme der belangten Behérde vom 09.04.2018 verwiesen, aus
der schlUssig hervorgeht, dass die belangte Behorde das gegenstandliche Objekt zu Recht als ein Gebdude aufgefasst
hat.

RI: Gibt es seitens der anderen Parteien eine Stellungnahme?

wP: Nein.

Befragung ASV

RI: Gibt es Bereiche, denen keine Bedeutung als Denkmal zukommt?

ASV: Das an den Schweinestall anschlieBende Flugdach mit der gartenseitigen Durchfahrtsmauer hat innerhalb des
Baugeflges wenig Bedeutung. Der Schweinestall (Gebaude E) hat wie bereits in meinem Gutachten dargelegt, keine
Bedeutung. Keine Bedeutung hat das kleine Gebaude im Bauwinkel zwischen den Objekten B und C (im Plan als Windf.
bezeichnet).

RI: Welche Bereiche haben hauptsachlich als Denkmal Bedeutung im Rahmen des Gebdudes und gibt es Bereiche, die
eine geringere Bedeutung aufweisen?

ASV: Von hoher Bedeutung sind die ins Mittelalter zurickreichenden Hauser A und B mitsamt der sie verbindenden
Einfahrt und dem entsprechenden Verbindungsraum im ersten OG, wobei an Haus B zu differenzieren ist zwischen
dem StralRentrakt und der im Plan so bezeichneten Selch und dem zwischen diesen Bauteilen aufgeflUhrten Trakt
entlang der Grundstlcksgrenze, der auf das 19. und 20. Jahrhundert zuriickgeht. Diesem Bauteil kommt weniger
Bedeutung zu als dem mittelalterlichen Teil. Bei Haus A kann diesbezuglich nicht fir den Hoftrakt differenziert werden,
da der Risalit des 19. Jahrhunderts mit den mittelalterlichen Bauteilen verzahnt ist. Hohe Bedeutung kommt weiters
dem im Kern mittelalterlichen Haus C sowie dem Gebadude D zu. Eine etwas geringere Bedeutung hat die vor die



Giebelseite von Haus C im spaten 18. oder frihen 19. Jahrhundert angebaute Schlachtkammer, die allerdings ihrerseits
Uber ein Dach mit der zuvor beschriebenen Selch verbunden ist.

RI: Warum kommt den mittelalterlichen Teilen Bedeutung als Denkmal zu?

ASV: Diese Teile haben im Sinne der geschichtlichen Bedeutung Anteil an der Baugeschichte des hochmittelalterlichen
Ausbaues der Oberstadt von XXXX insbesondere ihrer Stidhélfte ab dem zweiten Viertel des 13. Jahrhunderts. Daher
hat das Objekt dokumentarischen Charakter. Die kunstlerische Bedeutung dieser Bauteile duRert sich im
mittelalterlichen Mauerwerk und einer Uberdurchschnittlich hohen Dichte, Vielzahl und Qualitdt von Bauteilen und
Baudetails aus dem Mittelalter und aus der frihen Neuzeit (Fassadennischen, Sitznischen in der Einfahrt, Fenster und
Portalgewande, zahlreiche Gewdlbe und die singulare Holztreppe aus dem 13. Jahrhundert im Keller von Haus B). Eine
so hohe Dichte und so gute Sichtbarkeit mittelalterlicher Baudetails ist in dsterreichischen Burgerhausern eher die
Ausnahme als die Regel. Die gotischen Fassadennischen machen das Haus auch im offentlichen Raum als
mittelalterlich erkennbar. Fir die urspringlich vermutete Blockwerkstube im Haus A kdnnen zwar nur Indizien
festgestellt werden, die entsprechende Anordnung gotischer Fenster ist in dieser Art jedoch in XXXX und in anderen
Osterreichischen Stadten sehr selten. Die aufwandigen Merkmale qualifizieren das Objekt als Patrizierhaus. Von hoher
kultureller Bedeutung ist das Vorhandensein gotischer Bauteile auch hinter dem Straentrakt. Dadurch wird am
Gebaude selbst Auskunft Gber die im Mittelalter in XXXX Ubliche Form der Grundstticksnutzung gegeben. Dadurch ist
das Haus Zeugnis der Lebensweise und des Reprasentationswillen des XXXX Stadtbirgertums. Eine weitere Bedeutung
liegt in der Situierung des Objektes in XXXX, einer Stadt, die durch den Donaulimes, die XXXX einen besonderen Platz

in der Geschichte Osterreichs und im kollektiven Gedachtnis Niederdsterreichs einnimmt.

RIl: Wollen Sie dazu Stellung nehmen bzw. konkretisieren Sie, inwiefern trennbare Teile an dem Objekt keine

Bedeutung haben. Sie kénnen dazu auch die von lhnen mitgebrachte SV heranziehen.

RV: Ich wirde mich an die Stellungnahme vom 03.04.2018 anhalten. Hinweis auf Punkt 11 in der Stellungnahme betrifft
das Gebdude D. Die Aufstockung im Gebdude ist erst spater. Zum Gebdude D verweise ich auf das Lichtbild im
Gutachten XXXX S.33. Hier ist eine Baufuge sichtbar. Ich habe eine Frage an die ASV diesbezuglich: Welche Bedeutung

kommt aus lhrer Sicht dem oberen "rétlichen”, aufgestocktem Gebaudeteil zu?

ASV: Die genannte Aufstockung im Umfang von Abbildung 41 meines Gutachtens hat keine Bedeutung. Allerdings
wilrde ein eventueller Verlust derzeit auch den Verlust des Schutzes der mittelalterlichen Bausubstanz und eine

Fragmentierung des Gebaudes bedeuten.

[Von RV stellig gemachte] SV: Eine Aufstockung ist nicht gleichbedeutend mit der Schutzfunktion eines Daches. Eine
Aufstockung ist wie der Name schon sagt ein zusatzliches Geschoss. Daher kénnte das Gebdude D in die beiden

Geschosse unterteilt werden.

RV an ASV: Was folgt aus |hrer Feststellung, dass Schlachtkammer und Selch mit einem Dach verbunden sind, fur die

Bedeutung der Schlachtkammer?

ASV: Durch das Dach wird eine bauliche Einheit hergestellt, die mit beiden Teilen Bezug auf die historische Funktion als

Teil der Fleischhauerei nimmt.
RV: Zu Punkt 13 meiner Stellungnahme: Welcher Teil von Haus B ist konkret von geringerer Bedeutung?

ASV: Von hoher Bedeutung sind alle vorhandenen Keller im Haus A und B. In Haus B alle zur stral3enseitigen
Raumschicht gehoérigen Mauern, Decken und Gewdlbe in allen Geschossen, auRerdem das Stiegenhaus mit seinen
Umfassungsmauern, die dahinter gelegene Kuche mit ihren Umfassungsmauern, zum WC kénnen derzeit keine
naheren Angaben gemacht werden. Von héherer Bedeutung ist auch der als Selcherei bezeichnete Raum im
Erdgeschoss. Von geringerer Bedeutung sind die drei Erdgeschoss-Rdume entlang der Grundstiicksgrenze mit den
vorgelagerten Windfangen. Im ersten OG des Traktes entlang der Grundgrenze sind die beiden Zimmer von geringerer
Bedeutung.

RI: Gibt es von Ihrer Seite aus eine Frage oder Stellungnahme?
RV: Zu B nicht mehr. Beim Haus A (Punkt 14 meiner Stellungnahme):

Sie haben sinngemal} gesagt, das gesamte Haus A sei irgendwie von Bedeutung und insbesondere auch der Keller und

der Bereich Uber dem Eiskeller, so habe ich Sie verstanden. Was meinen Sie mit Risalit?



ASV: Das ist ein vortretender Bauteil (Vgl. Abb. 20 in meinem Gutachten).
RV: Was ist da aus lhrer Sicht ein Risalit?

ASV: Der Risalit ist in der rechten Bildhalfte zu sehen. Er tritt nach Stdwesten aus der Bauflucht vor, wie aus dem
Grundriss ersichtlich ist. Die vertikale Dachrinne markiert die eine Ecke, auf der anderen Seite ist der Mauervorsprung
im Grundriss deutlich erkennbar.

RV: Dieser sog. Risalit sei mit dem Eiskeller verzahnt, sagten Sie. Woraus ergibt sich das?

ASV: Das ergibt sich aus den im 19. Jahrhundert vorgebauten Neben- und Zugangsraumen sowie dem Binnengrundriss
im OG, wo drei Zimmer im Stdwesten (die dem Schweinestall zugewandte Seite) Uber den Eiskeller gebaut wurden und
zwar so, dass ihr Binnengrundriss nicht mit jenem des Erdgeschosses kongruent ist.

RV: Weshalb ist eine Verzahnung gegeben?

ASV: Weil sich dadurch eine bauliche Einheit ergeben hat. AulRerdem wurden die AuRenmauern an der
Schweinestallseite ins OG weiter hochgezogen, so dass hier auf der historischen Baukontur aufgebaut werden konnte.

RV: Aus Sicht der BF ist damit lediglich dargestellt, dass eben auf das Kellergeschoss aufgebaut wurde. Dies liegt im
Wesen von unterkellerten oberirdischen Gebauden, sodass alleine daraus eine Bedeutung nicht ersichtlich ist.

RV: Haben aus lhrer Sicht Dachstihle und Dacheindeckung (jene aus dem 19. und 20. Jahrhundert) eine Uber die
Schutzfunktion hinausgehende Bedeutung (Vgl. meine Stellungnahme Punkt 15)?

ASV: Diese haben durch ihre unterschiedliche Gestaltung je nach Bauteil fir die AuRenerscheinung der Objekte
Bedeutung, da sie die einzelnen Bauteile in ihrer AulRenerscheinung charakterisieren und den Gesamteindruck des
Komplexes als "baulich gewachsen" kenntlich machen. Dadurch wird auf unterschiedliche Baualter der Bestandteile

hingewiesen.

RV: Nicht ersichtlich ist fur die BF daraus, dass Dachstuhlformen auf verschiedene Baualter hinweisen, ergeben sich
diese doch denklogisch aus dem Gebdudegrundriss selbst. Eine jede Agglomeration von Dachern bzw.
"Dachlandschaft" ware demnach dann von Bedeutung, wenn nur die Gebdude verschieden alt waren. Dies kann nicht
per se ausgesagt werden.

RI: Haben Sie noch weitere Fragen an die ASV?

RV: Ganz eine allgemeine Frage: Woraus begrinden Sie die Bedeutung des Fleischereibetriebes mitsamt Schlacht- und

Selchkammer?

ASV: Die historische Dokumentation von Fleischhauereien anhand erhaltener Bauten und Ausstattungen sind meines
Wissens im im gegenstandlichen Haus vorhandenen Umfang sehr selten. Hier sind Funktionsablaufe ablesbar und
Ausstattungen erhalten. Das ist eine historische und kulturelle Bedeutung.

RV: Keine weiteren Fragen.

RI: Kdnnen Sie noch einmal konkretisieren, welche Bauteile lhres Erachtens von keiner bzw. geringerer Bedeutung

sind?

RV: Von keiner Bedeutung sind jedenfalls das Gebaude E mit den Flugdachern und der Mauer samt Durchgangstor
gemal Abb. 10 des Gerichtsgutachtens XXXX . Ebenso keinesfalls von Bedeutung ist das Gebaude D ab jener Bauhdhe,
die in Abb. 41 des Gutachten XXXX mit rotlicher Farbung ausgefuhrt ist. Gleiches gilt fur den Windfang zwischen
Gebdude D und C. Nicht von Bedeutung ist weiters der gesamte Trakt zwischen Schlachtkammer und Zimmer 2 im
Erdgeschoss in Haus B in allen Geschossen. Dieser Teil inkludiert Schlachtkammer, Selch und die 6stlich an die Selch
anschlieBenden Zimmer des Hauses B bis Zimmer 2 im Erdgeschoss und analog dann diesen Bereich auch in den
darlber liegenden Geschossen, konkret ist dies jener Bereich bis einschlieBlich des Zimmers 4 laut OG-Plan. In beiden
Geschossen des Hauses B sind jene Bauteile, die westlich der Kiiche und des stdlich davon gelegenen Stiegenhauses
(Vgl. Plan Abb. 10 Gutachten XXXX ) liegen, von keiner Bedeutung. Im Obergeschoss betrifft dies konkret das Bad und

den Balkon laut dem im Verfahrensakt erliegenden OG-Plan, diese Bauteile sind von keiner Bedeutung.

Im Haus A sind von keiner Bedeutung der Uber dem Eiskeller liegende Gebdudeteil sowie ganz allgemein die dem

Fleischereibetrieb zugehérigen Bauteile. Konkret betrifft dies das gesamte Erdgeschoss des Gebaudes A (Vgl. Plan Abb.



10 Gutachten XXXX ). Der Uber dem Eiskeller liegende Gebdudeteil ist ebenso in allen Geschossen von keiner
Bedeutung.

Rl an BehV: Wollen Sie dazu eine Stellungnahme abgeben?

BehV: Von Seiten der belangten Behorde wird ausdricklich auf das bisherige Vorbringen in der Verhandlung
verwiesen. Insbesondere auf jenes in Bezug auf den Umfang der Unterschutzstellung. In diesem Zusammenhang sind
auch die schlUssigen und nachvollziehbaren Beweisergebnisse des verwaltungsbehérdlichen Verfahrens sowie die h. a.
Stellungnahme vom 09.04.2018 anzufuhren. Aus letztgenannter Stellungnahme vom 09.04.2018 geht hervor, dass das
Objekt bzw. Gebaude schon aus baugeschichtlichen Grinden nicht einfach filetiert werden kann. Des Weiteren legt die
ASV klar dar, dass am gegenstandlichen Gebaude bzw. an den Gebdudeteilen mehrere Bauphasen ablesbar sind, die in
Summe einen gewachsenen Zustand ergeben. Auch die Ausfuhrungen der Gerichtssachverstandigen zeigen eine enge
Verzahnung der einzelnen Gebdudeteile auf. Sie spricht mitunter auch von einer baulichen Einheit. Daraus folgt, dass
eine weitere Einschrankung des Unterschutzstellungumfanges (abgesehen von dem ehemaligen Schweinestallt) nicht
angezeigt ist bzw. ware eine solche Teilunterschutzstellung als fachlich nicht ausreichend im Sinne des Grundsatzes der
geringstmoglichen Unterschutzstellung anzusehen. AbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass der Wortlaut des § 1
Abs. 1 DMSG eindeutig ist. Eine Abstufung der Denkmalbedeutung in gering, mittel und hoch geht daraus nicht hervor.
Entscheidend ist vielmehr, ob die fachlich zu erarbeitenden Kriterien vorliegen und nicht ein gewisser Grad. In diesem
Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass das 6ffentliche Interesse an die Erhaltung eines Objektes im Hinblick auf
seine Denkmaleigenschaften als Einheit zu beurteilen ist. Ich beziehe mich hier auf die Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes vom 28.06.2017, GZ: RA2016/09/0091, wo insbesondere auch festgehalten wird, dass die
Gesichtspunkte fur das Vorliegen eines 6ffentlichen Interesses kumulativ fir die Begriindung heranzuziehen sind.

Rl an die wP: Wollen Sie eine Stellungnahme abgeben?

wP: Nein.

RV: Hat die innere Ausgestaltung der Dachrdume auf dem gesamten Areal aus Ihrer Sicht eine Bedeutung?
ASV: Erldutern Sie bitte, was Sie unter innerer Ausgestaltung der Dachraume verstehen.

RV: Derzeit erscheinen die Dachrdume als weitgehend ungenutzt. Sind die Gegenstande "Dachraum", so wie sie sich
derzeit darstellen, von Bedeutung?

ASV: Der "Dachraum" ist insofern von Bedeutung, als er dem Gebaude eine unverwechselbare Silhouette verleiht.
Rl an RV: Wollen Sie vor Schluss der Verhandlung einen Antrag stellen?

RV: Replizierend eher auf die belangte Behdrde: Auszugehen ist davon, dass der Terminus "Gebdude" im
angefochtenen Bescheid verwendet wird. Es ist daher letztlich eine bautechnische Frage und keine im weitesten Sinne
kunsthistorische Frage, ob eine "bauliche Einheit" vorliegt. Insofern kénnen die diesbezlglichen Ausfliihrungen der
Gerichtsgutachterin nicht den Bedeutungsgehalt des Bescheidspruches interpretieren. Zur Frage, ob ein Gebdude
vorliegt, ware allenfalls ein weiteres Gutachten einzuholen und es wird die Einholung eines solchen bautechnischen
Gutachtens durch das Gericht beantragt. Im Ubrigen werden samtliche bisherige Vorbringen und samtliche bisherige
Antrage aufrechterhalten.

Rl an BehV: Wollen Sie vor Schluss der Verhandlung einen Antrag stellen?

BehV: Bezlglich des Vorbringens der BF betreffend die Begrifflichkeit Gebdude bzw. deren Verwendung als
Bezeichnung des Verfahrensobjektes sei auf die Stellungnahme der belangten Behérde vom 09.04.2018 verwiesen, wo
eine eingehende Auseinandersetzung mit dem Vorbringen der BF stattgefunden hat und deren Ansicht eindeutig
widerlegt wurde. Die Einholung eines bautechnischen Gutachtens wird fur nicht erforderlich erachtet. Ansonsten
verweise ich auf das bisherige Vorbringen."

Die Niederschrift wurde den nicht anwesenden weiteren Verfahrensparteien zur Kenntnis gebracht.

10. Das Bundesverwaltungsgericht machte zuletzt am 12.07.2018 einen Grundbuchsauszug der relevanten
Liegenschaft.

Il. Das Bundesverwaltungsgericht hat erwogen:

1. Feststellungen:


https://www.jusline.at/gesetz/dmsg/paragraf/1

1.1. Verfahrensgegenstand ist das Gebaude " XXXX , XXXX ". Dieses Gebadude wird unter einer Adresse gefiihrt und liegt
auf einer Grundstiicksnummer. Es steht im Miteigentum mehrerer Personen und sind die beiden Beschwerdefihrer
als grundbuicherliche Miteigentimer Verfahrensparteien und somit beschwerdelegitimiert.

1.2. Bei dem Gebdude handelt es sich um einen bis in das 13. Jahrhundert zurtickreichenden Gebdaudekomplex mit
einer gut dokumentierten Besitzer- und Baugeschichte. Das Gebadude befindet sich in stadtebaulich prominenter,
markanter Lage im hochmittelalterlichen Siedlungskern der fur die 6sterreichische Geschichte generell bedeutenden
Stadt XXXX . Das Gebdude ist ein platzbegrenzendes Element.

Das gegenstandliche Gebadude ist bauhistorisch in urspringlich drei Hauser, wovon zwei straBenseitig (A und B;
Vereinigung im 16. Jh.) und eines hofseitig (C) liegen, sowie zwei Wirtschaftsgebdude (D, E) zu gliedern, welche allesamt
in einem baulichen Zusammenhang stehen. Das Gebdude geht in seiner Bausubstanz in das 13. Jh. zurtick und ist auch
seine Besitzergeschichte bis ins 15. Jh dokumentiert. Aus der Besitzergeschichte ist ersichtlich, dass hochrangige

Burger der Stadt, Eigentimer des Gebdudes bzw. einzelner seiner Teile waren.

1.3. Fur den im angeschlossenen Plan mit E bezeichneten Gebaudeteil wurde seitens der vom BVwWG beigezogenen
Amtssachverstandigen (ASV 2) keine Bedeutung belegt. Dieser aus dem 19. Jh. stammende Teil ist nicht gut erhalten
und hat keine Dokumentationsfunktion. Auch wurde von keiner der Verfahrensparteien im Beschwerdeverfahren eine
solche behauptet. In der mundlichen Verhandlung wurde zusatzlich der im beigeschlossenen Plan als Windfang
bezeichnete Teil, gelegen in der aus den Gebduden D und C gebildeten Ecke, als unbedeutend qualifiziert und auch
dem an Gebdaudeteil E anschlieBenden Flugdach kein nachvollziehbarer Denkmalwert beigemessen. Die folgenden
Feststellungen betreffen daher das Gebdude unter Ausschluss der im beigeschlossenen Plan gelb markierten Teile.

Fur das gegenstandliche Gebadude (unter Ausnahme der im beigeschlossenen Plan gelb markierten Teile) besteht eine
geschichtliche, kunstlerische und kulturelle Bedeutung.

Eine geschichtliche Bedeutung ist insofern gegeben, als das Gebdude ein Dokument fur sieben Jahrhunderte Bau- und
Wohnkultur in zentraler Lage von XXXX ist. Die Vereinigung von Gebduden veranschaulicht die Verdichtung des
stadtischen Kernbereichs im 16. Jh. Die Anordnung der mittelalterlichen Hauser A, B und C auf dem Grundstick ist
aussagekraftig fur mittelalterliche Parzellenstrukturen und Grundstliicksnutzung. Die Bausubstanz in Verbindung mit
den vorhandenen historischen Aufzeichnungen und Planen ist eine wertvolle Quelle fur die Geschichte der Stadt. Zu
den Besitzern des Gebdudes zahlten hochrangige Burger der Stadt wie z. B. Rate, Dorfrichter, Fleischhauer oder ein
Burgermeister. Auch der Fleischereibetrieb dokumentiert eine Entwicklungsphase und Nutzungsart des Gebaudes.

Von kunstlerischer Bedeutung sind die zahlreichen und hochwertigen Bau- und Ausstattungsdetails, welche bis in das
Mittelalter zurUckreichen, aber auch aus der Zeit des Barock stammen. Dazu zahlen die (Schulterbogen)Portale,
Fenstergewande, Gewdlbe in unterschiedlichsten Ausformungen, Keller, Pfeiler, gotische Rankenmalereien,
Sitznischen, dreipassférmige  Fensteréffnungen, barocke Stuckspiegel und Turrahmen, die gotische
Fassadengestaltung, die in das 13. Jh. dendrochronologisch datierte Holztreppe oder ein Eiskeller aus dem 17 Jh. In den
am Plan mit A, B, C und D bezeichneten Teilen befindet sich jeweils mittelalterliche Bausubstanz. Die hochwertige
Ausstattung qualifiziert das Gebdude als Patrizierhaus.

Eine kulturelle Bedeutung des Gebaudes ist gegeben, weil dieses flr die Stadt und ihre Bewohner identitatsstiftend ist.
Es ist pragend fur den Ort und dokumentiert die Lebens- und Arbeitsweise der Bewohner in langer Kontinuitat vom
Mittelalter bis in die Gegenwart. Auch kommt dem Gebdude ein wissenschaftlicher Wert zu, weil es Hinweise auf das
Vorhandensein einer mittelalterlichen Blockwerkstube gibt. Es ist somit auch flr die Erforschung mittelalterlicher
Baukultur wesentlich. Die vorwiegend aus dem 19. Jh. stammenden baulichen Uberreste des seit Mitte des 18. Jh.
schriftlich belegten Fleischereibetriebes haben ebenfalls Dokumentationsfunktion, weil sie einen historischen
Fleischereibetrieb mit all seinen Funktionsablaufen anschaulich und umfassend dokumentieren. Dazu zahlen der
Verkaufsraum, der Eiskeller, die Schlachtkammer, das Gesellenzimmer, die Werkstatt und die Selch. Das Gebaude
belegt somit die bis in das 20. Jh. Gbliche Verbindung von Wohn- und Gewerbefunktion.

Dem Gebaude kommt aufgrund der belegten Bedeutung die Stellung eines Denkmals zu.

1.4. Die Bausubstanz des Gebaudes reicht bis in das 13. Jh. zurlick und wird das heutige Erscheinungsbild auch
wesentlich durch die mittelalterliche Bauphase gepragt. Das Gebaude entwickelte sich in der Folge weiter und wurden
in allen Bereichen auch zu spéateren Zeiten BaumaRnahmen gesetzt, welche im Gutachten der ASV 2 ausfihrlich



angefuhrt sind. Die bis zum 19. Jh. durchgefiihrten Baumalinahmen sind wesentlich fir die Entwicklungsgeschichte des
Gebdudes und dokumentieren auch stadtebauliche Entwicklungen bzw. entstammen diesen Phasen hochwertige
Baudetails (vgl. Stuckspiegel). Die im 19. / Anf. 20. Jh. durchgefihrten BaumalBnahmen wiederum stehen im
Zusammenhang mit dem Fleischereibetrieb, welchem, wie oben ausgefiihrt wurde, ebenfalls eine im Wesentlichen
kulturelle Bedeutung zukommt. Die in der jungeren Vergangenheit gesetzten nutzungsbedingten MaBnahmen wie der
Einbau von zeitgemaRen Sanitdranlagen oder die neue Dachdeckung sind vor dem Hintergrund des insgesamt
aussagekraftig erhaltenen Gebdudes als geringflgige Veranderungen zu qualifizieren und schmalern den
Denkmalwert nicht.

Das gegenstandliche Gebaude ist in einem historisch gewachsenen Zustand und sind die einzelnen Bauteile eng
miteinander verflochten. Das Gebdude weist in herausragender Weise Uber Jahrhunderte entstandene hochwertige
Bausubstanz auf. RegelmaRig greifen Bauteile des 19. Jh. in solche des Mittelalters ein, wie es etwa bei der Selch der
Fall ist oder wurden Spolien eingesetzt (zB die gotische Spolie im Mauerwerk der Selch aus dem 15./16. Jh.). Auch
wurden Bauteile im 19. Jh. zwischen solche des Mittelalters gesetzt bzw. angebaut (vgl. das Gesellenzimmer zwischen
Haus B und der Selch bzw. den hofseitigen Bereich des Hauses A). Teilweise werden Bauteile unterschiedlicher
Bauphasen uber ein Dach miteinander verbunden (vgl. Schlachtkammer mit Selch). Die Denkmalbedeutung des
Gebaudes erschliel3t sich aus seiner Gesamtheit. Die Verflechtung erstreckt sich auch Uber mehrere Ebenen und sind
die Grundrisse in den unterschiedlichen Gebaudeebenen nicht deckungsgleich. Die gesamte duBere Kubatur ist
pragend fir das gewachsene Erscheinungsbild des Gebdudes.

1.5. Im Gutachten der ASV 2 werden regelmal3ig Vergleiche mit anderen Gebduden angestellt und ergibt sich daraus,
dass es sich bei dem gegenstandlichen Gebdude um ein sehr hochrangiges Denkmal handelt, dessen einzelne
Baudetails haufig Seltenheitswert aufweisen. Dies betrifft etwa die gotischen Rankenmalereien oder die Holztreppe
aus dem 13. Jh. Die gegenstandliche Anordnung gotischer Fenster ist in dieser Art in XXXX einzigartig und auch
Osterreichweit selten. Die einzelnen Baudetails sind in hoher Qualitdt ausgefihrt. Seltenheitswert hat auch das
Vorhandensein eines mittelalterlichen Gebdudes (Haus C) im hinteren Hofbereich sowie die Erhaltung eines
Wirtschaftsbaus aus dem 15. Jh. RegelmaRig haben sich namlich bloR die straBenseitigen Gebaude erhalten, weshalb
der als Haus C zu bezeichnende Teil des gegenstandlichen Gebdudes einen Seltenheitswert hat und daraus folgend die
Anordnung der Gebaudeteile auf dem Grundstlick insgesamt einen herausragenden Aussagewert hat. Gestalterisch
ragt das Gebdude Uber die meisten XXXX Burgerhauser hinaus. Eine so hohe Dichte und so gute Sichtbarkeit
mittelalterlicher Baudetails ist in Osterreichischen Burgerhdusern eher die Ausnahme als die Regel. Selten ist
schlieRlich auch die historische Dokumentation eines Fleischhauereibetriebes in dem gegenstandlich vorhandenen,
aussagekraftigen Umfang.

1.6. Wie anlasslich des Augenscheins festgestellt werden konnte, ist das Gebaude aktuell genutzt und wird bewohnt.
Einzelne Bereiche insbesondere in Bezug auf den Fleischereibetrieb sind mangels Nutzung in einem altersgemaRen
Zustand und sanierungsbedurftig, eine de facto Zerstérung besteht jedoch nicht und ist eine Dokumentationsfunktion
aktuell gegeben. Angemerkt wird in diesem Zusammenhang, dass der im Plan als Gebaude E bezeichnete Teil bereits
de facto zerstort ist und keine Bedeutung aufweist. Die Ubrigen Gebdudeteile zeigten aber im Unterschied dazu ein
anderes, namlich hinsichtlich des Dokumentationswertes aussagekraftiges Bild.

1.7. Seitens der BF wurde kein Sachverstandigengutachten vorgelegt.
2. Beweiswurdigung:

2.1. Die Feststellungen ergeben sich aus den von der belangten Behorde vollstandig vorgelegten, unstrittigen
Verwaltungsunterlagen (insbesondere dem  Amtssachverstandigengutachten der ASV 1), dem vom
Bundesverwaltungsgericht durchgefuhrten Augenschein vom 06.12.2017, dem erganzenden
Amtssachverstandigengutachten der ASV 2 sowie der mundlichen Verhandlung vor dem BVwWG am 10.04.2018 und
dem Grundbuchsauszug vom 12.07.2018.

2.2. Fur die Feststellung der Bedeutung sind die beiden Amtssachverstandigengutachten relevant. Dazu ist
festzuhalten, dass beide Amtssachverstandige als akademisch einschlagig gebildete Mitarbeiterinnen des BDA Uber die
erforderliche Fachkenntnis verfligen, ein solches Gutachten abzugeben. Beide Gutachten sind in ihrer Beurteilung der
Denkmaleigenschaft des Gebaudes schlUssig; lediglich in Bezug auf Gebaudeteil E und den Windfang kam die ASV 2 zu
einem anderen Ergebnis, es sei aber angemerkt, dass auch die ASV 1 das Stallgebaude als ruinds bezeichnet.



Das BVwG sah es aufgrund der Komplexitat des Falles und der langen baulichen Entwicklungsgeschichte des Gebaudes
als zweckmaRig an, ein erganzendes Amtssachverstandigengutachten einzuholen, welches detailliert die
Baugeschichte analysiert. Die ASV 2 ist Kunsthistorikerin und verfligt Uber eine lange denkmalfachliche Erfahrung und
grolBe Praxis im Erstellen von Gutachten zur Denkmalbedeutung. Befangenheitsgrinde liegen nicht vor, wie auch
anlasslich der mundlichen Verhandlung tberprift wurde. Inhaltlich ist das Gutachten nachvollziehbar, weil es zum
einen einen ausfuhrlichen Befund enthalt, welcher das gegenstandliche Objekt detailliert beschreibt, planlich
aufgliedert sowie auf Genese, Besitzergeschichte, Planung, Erhaltungszustand und Veranderungen eingeht. Die
Bedeutung wird ebenfalls umfassend begriindet. Dartber hinaus enthdlt das Gutachten an zahlreichen Stellen
Vergleiche zu ahnlichen Objekten bzw. geht es auf den Seltenheitswert des Gebaudes ein. Es handelt sich um ein
fundiertes, wissenschaftliches Gutachten, welches auf zahlreiche Quellen verweist. ASV 2 war auch beim Augenschein
anwesend und hat vor Ort das Gebdude eingehend besichtigt. SchlieBlich hat sie auch in der mandlichen Verhandlung
schlissig auf die an sie gerichteten Fragen geantwortet. Es ist nachvollziehbar, dass das gegenstandliche Gebaude ein
Denkmal ist.

Fir die im Rahmen von8 1 Abs. 2 DMSG zu prufenden Kriterien (regionaler/Uberregionaler Vergleich) liefert
insbesondere das Gutachten der ASV 2 eine wesentliche Grundlage und ist aufgrund der Angabe von
Vergleichsbeispielen auch eine Nachvollziehbarkeit gegeben. Fir das Bundesverwaltungsgericht wurde damit schlussig
dargelegt, dass dem gegenstandlichen Gebaude ein hoher Seltenheitswert beizumessen ist.

2.3. Seitens der BF wurde weder im behdrdlichen noch im verwaltungsgerichtlichen Verfahren ein Gegengutachten
vorgelegt, welches die durch die Amtssachverstandigengutachten belegte Bedeutung hatte entkraften kdnnen. Seitens
der BF wurde zwar sowohl zum Augenschein wie auch zur mdandlichen Verhandlung eine Sachverstandige
mitgenommen, doch gab diese kein Gutachten ab. Es liegt somit kein substantiiertes Vorbringen der BF vor, wonach
die festgestellte Bedeutung des Gebadudes als Denkmal entkraftet hatte werden kénnte.

3. Rechtliche Beurteilung:

3.1. Gemald Art. 130 Abs. 1 Z 1 B-VG,BGBI. Nr. 1/1930, erkennen die Verwaltungsgerichte Uber Beschwerden gegen den
Bescheid einer Verwaltungsbehérde wegen Rechtswidrigkeit.

3.2.ZuA)

3.2.1. Gemal § 28 Abs. 2 VWGVG hat das Verwaltungsgericht Uber Beschwerden gem. Art. 130 Abs. 1 Z 1 B-VG dann in
der Sache selbst zu entscheiden, wenn der maRgebliche Sachverhalt feststeht oder die Feststellung des mafgeblichen
Sachverhalts durch das Verwaltungsgericht selbst im Interesse der Raschheit gelegen oder mit einer erheblichen
Kostenersparnis verbunden ist.

Aus § 24 VWGVG folgt, dass die Verwaltungsgerichte eine 6ffentliche, mindliche Verhandlung auf Antrag, oder wenn sie
es fur erforderlich halten, von Amts wegen durchzufihren haben. Aus 8 24 Abs. 4 ergibt sich, dass bei der Frage, ob
eine Verhandlung durchzufihren ist, Art. 6 Abs. 1 EMRK,BGBI. Nr. 210/1958, zu berlcksichtigen ist. Im
gegenstandlichen Fall ist Art. 6 Abs. 1 EMRK relevant, weil eine Unterschutzstellung ins Eigentumsrecht eingreift (vgl.
VwGH 22.03.2012, 2011/09/0215) und wurde daher eine 6ffentliche, mundliche Verhandlung durchgefuhrt.

3.2.2. GemaR § 1 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz, BGBI. Nr. 533/1923 (DMSG), sind Denkmale von Menschen geschaffene
unbewegliche und bewegliche Gegenstande von geschichtlicher, klinstlerischer oder sonstiger kultureller Bedeutung.
Diese Bedeutung ergibt sich aus der in der Fachwelt vorherrschenden Wertschatzung. Sie ist die ausschlieRliche
Grundlage des 6ffentlichen Interesses an einer Erhaltung (VWGH 20.10.1991, 91/09/0047). Fur die Begriindung der
Denkmaleigenschaft genligt es, wenn die Bedeutung in einem der drei genannten Bereiche (geschichtliche,
kinstlerische oder sonstige kulturelle Bedeutung) besteht (VwGH 03.06.2004, 2001/09/0010).

Die Bedeutung ist eine Tatsache, die durch Sachverstandigenbeweis zu ermitteln ist (Bazil/Binder-Krieglstein/Kraft,
Denkmalschutzrecht2 § 1 Rz 31). Der Sachverstandige hat die Tatsachen zu erheben (Befund) und aus diesen
Tatsachen aufgrund besonderer Fachkunde tatsachliche Schlussfolgerungen zu ziehen (Gutachten). Ein Gutachten
besteht somit aus zwei Teilen: dem Befund und dem eigentlichen Gutachten (Thienel, Verwaltungsverfahrensrecht
2009, 199).

Zur Begrindung einer Denkmaleigenschaft hielt der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 09.11.2009,
2008/09/0322, fest: "Fur die Lésung der Frage, ob einem Objekt eine geschichtliche, kiinstlerische oder sonstige
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kulturelle Bedeutung zukommt, ist die in der Fachwelt vorherrschende Meinung ausschlaggebend. Dabei ist
insbesondere auf den Wissens- und Erkenntnisstand sachverstandiger Kreise Bedacht zu nehmen. Grundlage der
Feststellung kann nur ein Fachgutachten sein, aus dem sich jene geschichtliche, kiinstlerische oder sonstige kulturelle
Bedeutung ableiten I3sst, aus der der rechtliche Schluss gezogen werden kann, dass die Erhaltung des Denkmals im
offentlichen Interesse gelegen ist." (Vgl. auch VwWGH 20.02.2014, 2013/09/0154 m.w.N; 28.03.2017, Ro 2016/09/0009)

In dhnlicher Weise erkannte der Verwaltungsgerichtshof, dass Grundlage einer Unterschutzstellung ein Fachgutachten
ist, aus dem sich die geschichtliche, kinstlerische oder sonstige kulturelle Bedeutung ergibt sowie jener
Dokumentationscharakter i.S.d. 8 1 Abs. 2 DMSG naher dargelegt wird, aus dem der rechtliche Schluss gezogen werden
kann, dass die Erhaltung im o&ffentlichen Interesse gelegen ist (VWGH 22.03.2012, 2009/09/0248). Inhalt eines
Denkmalschutzgutachtens sollen Ausfliihrungen zur geschichtliche Entwicklung, eine Beschreibung des Objektes samt
Verénderungen sowie Ausfiihrungen zur Bedeutung sein (vgl. VWGH 16.09.2009, 2009/09/0044).

Es entspricht der standigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes, dass dem Fachgutachten des
Amtssachverstandigen zur geschichtlichen, kinstlerischen oder sonstigen kulturellen Bedeutung auller bei
Unschlissigkeit oder ersichtlicher Tatsachenwidrigkeit solange zu folgen ist, als seine Richtigkeit nicht im
Verwaltungsverfahren durch Gegenausfihrungen und Gegenbeweise von vergleichbarem Aussagewert widerlegt
wurde (VWGH 20.02.2014, 2013/09/0154 m.w.N., vgl. auch VwGH 03.06.2004,2002/09/0134).

Von den BF wurden keine Tatsachen oder Gutachten vorgebracht, welche die in den vorliegenden, schlissigen
Amtssachverstandigengutachten dargelegte Bedeutung entkraften hatten kénnen. Es steht damit fest, dass es sich bei
dem Gebdude im spruchmaBigen Umfang um ein Denkmal handelt.

Zu dem Einwand der BF, es liege ein Widerspruch zwischen dem Spruch des angefochtenen Bescheides, welcher ein
Gebaude nennt und dem Gutachten der ASV 2, welches funf Gebdude nennt, vor, und es sei auch unklar, auf welches
der Gebaude sich der Schutz beziehen solle, ist festzuhalten, dass das Denkmalschutzgesetz in seinem § 1 auf "von
Menschen geschaffene, bewegliche und unbewegliche Gegenstande" abstellt. Daraus folgt im Wesentlichen, dass es
sich um einen materiellen Gegenstand handeln muss. Das DMSG verfolgt grundsatzlich einen ganzheitlichen Ansatz,
wie sich aus § 1 Abs. 9 DMSG erschlieBen lasst und wurde darauf ausfiihrlich seitens der belangten Behérde in ihrer
Stellungnahme vom 09.04.2018 hingewiesen. Im Zusammenhang mit einer Eisenbahnlinie entschied der
Verwaltungsgerichtshof, dass es bei einer Unterschutzstellung nicht auf die technische Bezeichnung nach dem
Eisenbahngesetz ankomme, sondern es muss auf eine im Sinne des DMSG allgemein verstandliche Weise klar sein,
welche Objekte in welchem Umfang unter Schutz stehen. Dabei ist auf den Wortlaut des Spruches im Zusammenhalt
mit der Begrindung abzustellen (VwWGH 15.12.2011, 2011/09/0104). Vor dem Hintergrund dieser Judikatur ist den
Verweisen der BF auf Definitionen des Begriffes "Gebaude" nach anderen Rechtsgrundlagen als dem DMSG nicht zu
folgen. Wie bereits in den Feststellungen ausgefihrt wurde, handelt es sich gegenstandlich sehr wohl um ein Gebaude,
weil ein baulicher sowie historischer und kultureller Zusammenhang gegeben ist, und ist dies auch aus dem
beigeschlossenen Plan ersichtlich. Weiters befindet sich das Bauwerk auf einer Grundstiicksnummer und wird es unter
einer Adresse, welche auch im Spruch des angefochtenen Bescheides genannt ist, gefihrt. Das Gebaude steht tberdies
im Miteigentum mehrerer Personen und liegt eine zivilrechtliche Einheit vor (vgl. in diesem Zusammenhang auch
VwWGH 25.01.2016, Ro 2015/09/0010, wonach sich eine Unterschutzstellung auf die zivilrechtliche Einheit bezieht).

Wenn der VwGH darauf verweist, dass der Spruch eines Bescheides in Zusammenhang mit dessen Begrindung zu
lesen ist, so ist auch diesbezlglich im gegenstandlichen Fall klar, was Verfahrensgegenstand ist. Auf S. 2 des
angefochtenen Bescheides ist von einem "komplexen Gebaude", das aus "urspringlich zumindest vier Einzelhdusern
zusammengewachsen" ist, die Rede. Diese Begrindung steht weder im Widerspruch zum Spruch des Bescheides noch
zum Gutachten der ASV 2. Aus dem Wort "urspringlich" ist auch ersichtlich, dass diese urspringlich mehreren
Gebaude nunmehr ein Gebaude ergeben und wurde die Baugeschichte des gegenstandlichen Gebaudes ausfihrlich
sowohl im behordlichen wie auch verwaltungsgerichtlichen Gutachten dargestellt. Auch in weiterer Folge ist im
angefochtenen Bescheid von einem Gebdude die Rede (S.

3: "das gegenstandliche Gebaude liegt an der Sudseite" ... "auf dem

Grundstick Nr."). Aus der weiteren Beschreibung wird deutlich, dass sich dieses Gebdude in mehrere
Teile/Trakte/Baukorper aufgliedert. Insbesondere diese Beschreibung durch die ASV 1 steht in keinem Widerspruch
zum Gutachten der ASV 2: So entspricht der "Baukdrper in Form von zwei Trakten" den Gebauden A und B bei der ASV
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2, die "Mauerreste, die einen Stall beherbergten" entspricht Gebdude E bei der ASV 2, das "Gebadude auf rechteckigem
Grundriss" ist bei der ASV 2 Gebdude C und der "weitere Bau auf L -formigem Grundriss" entspricht Gebdude D bei der
ASV 2. Im Ergebnis sind somit die beiden Gutachten nicht widersprichlich, blo3 wird die Positionierung und
Entwicklung der einzelnen Bauteile bei der ASV 2 noch detaillierter und anhand eines Planes verstandlicher
aufgeschltsselt. Sowohl aus der Begriindung des angefochtenen Bescheides wie auch dem erganzenden Gutachten ist
klar und verstandlich, welcher Gegenstand als Denkmal zu schitzen ist. Dem Antrag der BF in der mundlichen
Verhandlung, ein bautechnisches Gutachten zur Frage, ob ein Gebdude vorliegt, einzuholen, war daher keine Folge zu
leisten.

Zu dem Vorbringen der BF in der Beschwerde, die Bedeutung kdnne sich nicht allein aus dem Alter oder den Besitzern
des Gebaudes ergeben, ist festzuhalten, dass im gegenstandlichen Fall mehrere Faktoren (Substanz, hohe Qualitat der
Ausstattungsdetails, schriftlich dokumentierte Besitzergeschichte, lange Baukontinuitdt, hohes Alter der Bausubstanz,
Lage und Nutzung) und deren Zusammenspiel fir die Bedeutung ausschlaggebend sind und wurde dies auch in den
Amtssachverstandigengutachten schltssig dargelegt.

3.2.3. Welche Kriterien fir die Entscheidung der Rechtsfrage, somit der Frage, ob die Erhaltung im offentlichen
Interesse gelegen ist, mal3geblich sind, ergibt sich aus § 1 Abs. 2 DMSG. Diese Bestimmung sieht vor, dass die Erhaltung
dann im offentlichen Interesse liegt, wenn es sich bei dem Denkmal aus Uberregionaler oder vorerst auch nur
regionaler (lokaler) Sicht um Kulturgut handelt, dessen Verlust eine Beeintrachtigung des 0&sterreichischen
Kulturgutbestandes in seiner Gesamtsicht hinsichtlich Qualitdt sowie ausreichender Vielzahl, Vielfalt und Verteilung
bedeuten wirde. Wesentlich ist auch, ob und in welchem Umfang durch die Erhaltung des Denkmals eine
geschichtliche Dokumentation erreicht werden kann.

Eine Konkretisierung dieser Kriterien ergibt sich aus den Materialien zum DMSG bzw. erfolgt sie durch die Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes. Demnach besteht ein 6ffentliches Interesse jedenfalls, wenn ein Denkmal einmalig oder
selten ist, Uber dhnliche Denkmale deutlich hinaus ragt oder ein besonders gutes oder gut erhaltenes Beispiel einer
bestimmten Art von Denkmalen ist (Regierungsvorlage 1769 BIgNR 20. GP). Nicht jedes Objekt von geschichtlicher,
kinstlerischer oder kultureller Bedeutung ist als Denkmal unter Schutz zu stellen. Voraussetzung fiir eine Feststellung
gem.8 1 Abs. 2 DMSG ist vielmehr ein MindestmalR an Seltenheit sowie ein Dokumentationscharakter (VwGH
12.11.2013, 2012/09/0077 m.w.N.). Wesentlich ist auch

Quelle: Bundesverwaltungsgericht BVwg, https://www.bvwg.gv.at
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