Abbruch Abwagung BayVGH Urteil vom 3.8.2000 2 B 97.748, EzD 2.2.6.1 Nr. 10

Gewichtige Grunde fur die Erhaltung; Ermessensfehler im Verfahren, weil
private Belange des Eigentimers nicht (hinreichend) gewdtirdigt wurden

Zum Sachverhalt

Die Beteiligten streiten um die Erlaubnis zum Abbruch des Geb&udes W.-Stral3e. Das
Grundstiick hat eine GréRe von 470 m? und ist fast vollstandig (berbaut. Das
streitgegenstandliche Ruckgebaude weist vier Geschosse und ein ausgebautes
Dachgeschoss auf. In jedem Geschoss sind zwei Wohnungen, die nach den
Feststellungen der Beklagten jeweils eine Wohnflache zwischen ca. 21 gm und 33 gm
haben. In der Denkmalliste wird das Gebaude wie folgt beschrieben: ,Burgerhaus wohl
des 17.Jahrhunderts mit Kruppelwalmdach; Fassadengestaltung des mittleren
19. Jahrhunderts, 1969 restauriert”.

1. Am 29. September 1993 beantragte der Klager bei der Beklagten die Erteilung
einer Abbrucherlaubnis. Ein der Beklagten im Rahmen des
Zweckentfremdungsverfahrens vom Amt fir Wohnungswesen erstelltes technisches
Gutachten vom 5. Oktober 1993 kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass das
Gebaude erhebliche Mangel im Sinne des Art. 3 Abs. 2 WoAufG aufweise und aufgrund
dieser Mangel unbewohnbar sei. Die Beklagte erteilte daraufhin am 18. Januar 1994 ein
zweckentfremdungsrechtliches Negativtestat.

Das Landesamt fur Denkmalpflege sprach sich gegen den Abbruchantrag aus.
Das Rickgebaude gehore zu einer Gruppe von Hausern, die sich - am Rande der
Altstadt innerhalb des zweiten Befestigungsringes im mittelalterlichen Siedlungsgebiet
errichtet - aus der Barockzeit bis heute erhalten hatten. Es gehoére damit zu den wenigen
in der MUnchner Altstadt erhaltenen ,Inseln” bedeutender baulicher Zeugnisse, die einen
anschaulichen Eindruck von der Entwicklung der Residenzstadt zu vermitteln im Stande
seien. Bei dem Anwesen handle es sich um ein wohluberliefertes, wenngleich in
gewissem Sinn verwahrlostes Mietshaus der ersten Halfte des 18. Jahrhunderts, dessen
Erhalt auf Grund seiner sozial- und baugeschichtlichen Bedeutung, seiner
anschaulichen Uberlieferungsdichte und nicht zuletzt wegen seiner Seltenheit im
offentlichen Interesse liege. Im Hinblick auf die Bedeutung des Anwesens stelle das
Landesamt fur die flr eine Instandsetzung des Gebdudes notwendigen Vorarbeiten
(Aufmaf’, Bauforschung, Nutzungsuntersuchung, Kostenermittiung) einen Zuschuss
nach Mal3gabe der Haushaltsmittel in Aussicht. Der Heimatpfleger schloss sich der
Stellungnahme des Landesamts an.

Mit Bescheid vom 30. Mai 1994 lehnte die Beklagte den Antrag ab. In den
Bescheidsgrinden Ubernahm sie die Stellungnahme des Landesamts und fihrte
erganzend aus, wegen der nachgewiesenen Bedeutung fir die Bau— und
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Sozialgeschichte Miunchens sprachen somit gewichtige Grinde fur die unveranderte
Beibehaltung des uberlieferten, denkmalpflegerisch relevanten Zustands. Ein Abbruch
des Baudenkmals wére ein unwiederbringlicher Verlust sowohl fir das erlebbare
Geschichtsbild der Munchener Altstadt als auch fur die nur noch sparlich Gberlieferte
Wohnhaustypologie des friihen 18. Jahrhunderts.

Gegen den Bescheid legte der Klager Widerspruch ein, Uber den nicht
entschieden worden ist. In einem Aktenvermerk vom 18. August 1995 fuhrte das
Landesamt fur Denkmalpflege aus: Obwohl es sich um einen fur das 18. Jahrhundert
charakteristischen und weit verbreiteten Haustypus handle, seien historische Zeugnisse
dieser Art heute von aulRerordentlicher Seltenheit. Ein typologisch vergleichbares
Mietwohnhaus dieser Zeit sei in Minchen nicht mehr vorhanden. Das Dach mit dem
typischen, liegenden Dachstuhl bestéatige die Entstehung des Gebaudes im frihen
18. Jahrhundert.

In sozialgeschichtlicher Hinsicht sei sowohl die Grundrissdisposition als auch die
bauliche Verdichtung durch Ausbau des Daches ein anschauliches Zeugnis fur die hohe
Belegungsdichte der stadtischen Mietshduser bereits im Barock. Das Geb&ude weise
daruber hinaus sehr bemerkenswerte bauliche Besonderheiten, wie die (Handwerker—)
Esse im Keller oder die sudlich angebaute Holzlege, auf. Aus bautechnischer Sicht sei
insbesondere das vorgestellte Treppenhaus mit Treppenspindel erwdhnenswert, das
keine Parallelen im heutigen Denkmalbestand Minchens besitze. Das
verformungsgerechte AufmallR habe ergeben, dass das streng symmetrische
Grundrisssystem des urspringlichen Entwurfs lediglich kleinere Verdnderungen
(Aborteinbau des 19. Jahrhunderts, gelegentliche Turdurchbriiche) erfahren habe, die
den Denkmalwert und die historische Aussage des Baudenkmals in keiner Weise
beeintrachtigten. Die Bausubstanz sei keineswegs ,vollig verbraucht. Nach den
Erfahrungen des Landesamts sei die technische Instandsetzungsfahigkeit des
Gebéaudes gegeben. Genaueren Aufschluss kdnne erst die Schadensanalyse eines im
Umgang mit historischen Gebauden erfahrenen Statikers oder Architekten ergeben.
Eventuell erforderliche statische Verbesserungen und Korrekturen seien auf
denkmalvertragliche Weise zu bewerkstelligen. Die Frage der wirtschaftlichen
Verwertbarkeit sei in erster Linie vor dem Hintergrund eines adaquaten
Nutzungskonzepts zu beantworten. Der Grundriss der Geschosse lasse durchaus an
Wohnungen mit zwei Zimmern, Kiche und Bad denken, die auch heutigen Standards
entsprechen, so dass die Vermietbarkeit in dieser Stadtlage in jedem Falle gewéahrleistet
sein durfte. Die HOhe der Investitionskosten sei in engem Zusammenhang mit dem
Schadensbild und dem darauf aufzubauenden, denkmalgerechten
Instandsetzungskonzept zu sehen.



2. Am 2. August 1995 hat der Klager Untatigkeitsklage erhoben und zuletzt
beantragt, den Bescheid der Beklagten vom 30. Mai 1994 aufzuheben und festzustellen,
dass eine Abbrucherlaubnis nach dem Denkmalschutzgesetz nicht erforderlich ist,

hilfsweise: die Beklagte zu verurteilen, dem Antrag vom 29. September 1993 auf
Erteilung einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis stattzugeben,

hilfsweise: ihn entsprechend der Auffassung des Gerichts erneut zu
verbescheiden.

Das Ruckgebaude sei kein Baudenkmal mehr. Es sei nicht mehr erhaltenswert,
da die Bausubstanz vollig verbraucht sei und das Gebaude keiner wirtschaftlich
vernunftigen Nutzung meht zugefuhrt werden kdnne.

Der angefochtene Bescheid lasse erkennen, dass eine sachgerechte Abwagung
Uberhaupt nicht stattgefunden habe. Die Beklagte habe in der Entscheidung
insbesondere nicht bertcksichtigt die vollig verbrauchte Bausubstanz, die fehlende
Denkmalschutzwurdigkeit durch die zwischenzeitlich, insbesondere nach dem Krieg,
erfolgten Anderungen und den Umstand, dass nach den dringend notwendigen
Sanierungsmafinahmen lediglich ein Torso eines Restdenkmals Ubrig bleibe, der
wirtschaftlich nicht verniinftig genutzt werden kénne. Ferner verstol3e die Entscheidung
der Beklagten -eine Ermessensaustbung unterstellt - gegen den Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit und des UbermaBverbots, weil die negativen finanziellen
Auswirkungen fir das betreffende Grundstiick nicht mit einbezogen worden seien.

Mit Urteil vom 21. Oktober 1996 hat das Verwaltungsgericht unter Abweisung des
Feststellungsantrags die Beklagte unter Aufhebung des ablehnenden Bescheids
verpflichtet, entsprechend dem Antrag vom 29. September 1993 eine Abbrucherlaubnis
zu erteilen. Zur Begrindung fuhrte es aus, die Feststellungsklage sei unbegrindet. Das
Gebéaude sei als Denkmal im Sinne von Art. 1 Abs. 1 DSchG einzustufen, weshalb nach
Art. 6 Abs. 1 Nr. 1 und Art. 6 Abs. 2 DSchG eine Abbrucherlaubnis erforderlich sei. Eine
auf Art. 6 Abs. 2 DSchG gestlutzte Versagung der Abbrucherlaubnis komme nur in
Betracht, wenn dem Objekt eine gegentber den Malistaben des Art. 1 Abs. 1 DSchG
gesteigerte Bedeutung zuerkannt werden konne. Keinesfalls kdnne dieses Gebaude
allerdings als ein besonders hoch einzustufendes Denkmal von grofR3er Ausstrahlung
angesehen werden. Der im Rahmen des Art.6 Abs.2 DSchG eroffnete
Ermessensspielraum sei daher dahingehend reduziert, dass nur die Erteilung der
Abbrucherlaubnis ermessensfehlerfrei sei. In dem angegriffenen Bescheid seien nur
sehr sparlich Ermessenserwagungen angestellt worden. Eine Behérde, die dem
Betroffenen verbiete, ein gegenwartig nicht nutzbares sanierungsbedurftiges
Baudenkmal abzubrechen, stelle damit die Weichen fur die Erhaltung des Baudenkmals
mit allen sich hieraus ergebenden Folgen. Der Vorstellung der Beklagten, die eine
Mindestsanierung mit anschlieRender Vermietung, d. h. einen Erhalt des Gebaudes zu
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dem ursprunglichen Zweck (Mietwohnhaus) vorsehe, sei entgegenzuhalten, dass auch
die Kosten einer solchen Mindestsanierung sehr hoch sein wirden. Trotzdem wuirden
fur heutige Verhaltnisse viel zu kleine Raume mit zu kleinen Fenstern verbleiben, die
den heutigen Belichtungserfordernissen nicht gerecht wirden. Zudem verblieben auch
zu niedrige Raume und zu niedrige Turstocke. Insoweit konnten zwar jeweils
bauordnungsrechtliche Abweichungen erteilt werden, jedoch sei es nach Auffassung
des Gerichts dem Eigentimer nicht zumutbar, mit hohen Kosten ein Gebaude zu
sanieren, in dem sich dann Wohnungen befinden wirden, die dem heutigen
Wohnungsstandard dennoch nicht entspréachen, weil sie zu dunkel und zu niedrig seien.
Die Nutzung als Mietshaus ware hier auch nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz im
Regelfall nicht mehr zuléassig, da die Raumhdhen in vielen Raumen weniger als 2,0 m
betriigen. Dies srelle keine geeignete und fur den Klager annehmbare Nutzung des
Gebéaudes dar, sondern wirde ihn zum Mazenatentum verpflichten, also zur Erhaltung
eines gebaudes lediglich im o6ffentlichen Interesse.

3. Die Beklagte hat gegen das Urteil Berufung eingelegt. Das Verwaltungsgericht
habe die unterschiedlichen gesetzlichen Anforderungen fir das Verdnderungsverbot
(Art. 6 DSchG) und das Erhaltungsgebot (Art. 4 DSchG) nicht beachtet. Die Frage, ob
eine Abbrucherlaubnis zu erteilen sei, habe der Gesetzgeber lediglich an das Vorliegen
.gewichtiger Grinde“ gekoppelt. Zumutbarkeitserwagungen hinsichtlich  der
Instandsetzung sehe das Gesetz im Rahmen dieses Verfahrens nicht vor. Die Frage der
individuellen Zumutbarkeit sei vielmehr einem gesonderten Verfahren (Art. 4 DSchG)
unterworfen und erlange erst dort Bedeutung.

Es treffe zwar zu, dass die Raume des Hauses eine geringere lichte Hohe
aufwiesen als andere Mietshauser, dass die Rdume nicht sehr grol3 seien sowie das
Gebaude in Teilen nur Uber eine geringe Belichtung verfige. Diesen - seiner Zeit
entsprechenden und den Denkmalcharakter des Gebaudes begrindenden -
.,Nachteilen® stinden jedoch Vorteile gegenlber, welche die Nutzbarkeitsmaoglichkeit des
Gebaudes klar aufzeigten. § 10 WoAufG sehe die Mdglichkeit von Ausnahmen gerade
unter Bertcksichtigung kunstlerischer und geschichtlicher Bedeutung vor. Dies gelte fur
zahlreiche Bauernhéuser, die oftmals ebenfalls nicht die normgerechten Raumhdhen
und Offnungen besaRen und dennoch bewohnt und vermietet wiirden.

Vor der muandlichen Verhandlung legte die Beklagte ergadnzend ein
Wertgutachten des Stadtischen Bewertungsamts vom 12. September 1997 vor. Dieses
kommt zum Ergebnis, dass fur das Gebaude im umfassend sanierten Zustand unter
Bericksichtigung der gebaudespezifischen, nicht veranderbaren Merkmale, einer
Aufteilung in zehn Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 20 gm und 30 gm und
zeitgemalRer Ausstattung eine Ausgangsmiete von 20,50 DM/gm (Netto Kkalt)
anzunehmen sei. Bei der vorhandenen Wohnflache von insgesamt 269,50 gm ergebe
das einen monatlichen Mietwert von 5525 DM.
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Auszug aus den Grinden

Die Berufung der Beklagten hat nur zum Teil Erfolg. Zwar liegen die Voraussetzungen
fur die Versagung der nach Art.6 Abs.1 DSchG erforderlichen
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis vor, weil das Gebaude ein Baudenkmal (Art. 1
Abs. 1 und 2 DSchG) ist und gewichtige Grinde des Denkmalschutzes im Sinne von
Art. 6 Abs.2 Satz1l DSchG fir eine unverdnderte Beibehaltung des bisherigen
Zustandes sprechen. Die Beklagte hat jedoch ihr Ermessen nicht ordnungsgemaf
ausgeiibt. Das Verwaltungsgericht hat deshalb den ablehnenden Bescheid der
Beklagten vom 30. Mai 1994 zu Recht aufgehoben. Da die Sache aber noch nicht
spruchreif ist, ist die Beklagte - unter Abanderung des verwaltungsgerichtlichen Urteils -
lediglich zu verpflichten, Uber den Antrag des Klagers auf Erteilung einer
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis unter Beachtung der Rechtsauffassung des
Gerichts neu zu entscheiden (8 113 Abs. 5 Satz 2, § 114 VwGO), und die Berufung der
Beklagten im Ubrigen zuriickzuweisen.

1. Das Verwaltungsgericht ist zutreffend davon ausgegangen, dass das
streitgegenstandliche Gebaude ein Baudenkmal (Art. 1 Abs.2 Satz1 DSchG) ist,
dessen Erhaltung wegen seiner geschichtlichen und stadtebaulichen Bedeutung im
besonderen Interesse der Allgemeinheit liegt. Auch liegen gewichtige Grinde des
Denkmalschutzes im Sinne von Art. 6 Abs. 2 DSchG vor, die einem Abbruch und damit
einer Vernichtung des Denkmals entgegenstehen. Dabei kann offen bleiben, ob der
Begriff der ,gewichtigen Griinde” des Denkmalschutzes - wovon das Verwaltungsgericht
unter Hinweis auf die Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofs vom 21. Februar 1985
(BayVvBIl. 1986, 399/401) ausgeht - gegeniber Art. 1 Abs.1 DSchG hdohere
Anforderungen an die Wertigkeit eines Denkmals stellt. Denn das Geb&ude genigt auch
derartigen gesteigerten denkmalschtitzerischen Anforderungen.

... Der Verwaltungsgerichtshof macht sich die nachvollziehbaren und plausiblen, durch
den Augenschein bestatigten Ausfihrungen des Landesamts fiir Denkmalpflege, die in
dem sog. ,Ausloseschreiben vom 22. Dezember 1997 nochmals zusammengefasst
sind, zu Eigen und legt sie seiner Beurteilung zu Grunde. . . . Insgesamt handelt es sich
um ein seltenes Uberbleibsel des ,alten“ Miinchen, welches die weitgehende Zerstdrung
der Munchner Altstadt im Zweiten Weltkrieg mit lediglich kleineren Schaden
Uberstanden hat. Ein typologisch vergleichbares Mietwohnhaus dieser Zeitstellung ist in
Munchen sonst nicht mehr vorhanden.

Das Vorbringen des Klagers, der kulturhistorische Wert des Gebaudes sei wegen der
zahlreichen spateren Anderungen und der Beschadigungen auf Grund des zweiten
Weltkriegs aul3erst gering, hat sich beim Augenschein nicht bestatigt. Zwar wurden,
abweichend von der urspringlichen Raumaufteilung, Veranderungen der Innenwéande
vorgenommen und der Bestand an historischen Ausbaudetails (Fenster, Tlren etc.)

reduziert. Andererseits sind nach wie vor zahlreiche dieser Ausbaudetails sowie sehr
5



bemerkenswerte bauliche Besonderheiten, wie das vorgebaute holzerne Treppenhaus
mit Treppenspindel oder die Handwerkeresse im Keller, vorhanden. Auch hat sich die
historische Struktur des Gebaudes bis heute erhalten. Das seit Jahren leerstehende
Anwesen macht zwar einen verwahrlosten Eindruck, ist aber keinesfalls in einem
ruindsen Bauzustand, sondern technisch ohne Zweifel sanierungsfahig. Es gibt auch
keine Anhaltspunkte dafiir, dass die fur die Sanierung erforderlichen MalRnahmen ein
solches Ausmald erreichen wirden, dass das Anwesen danach nur noch einen
.gestutzten Torso“ oder einen ,rekonstruierten Neubau“ darstellen wirde. Der Umstand,
dass das Gebaude im riuckwartigen Teil des Grundstiicks steht und von der Stral3e her
nicht einsehbar ist, vermag seine denkmalschitzerische Bedeutung nicht zu mindern.
Denn dies ist fUr seinen Wert als Zeugnis der Zeitgeschichte unmalf3geblich.

2. Die Versagung der beantragten Abbrucherlaubnis erweist sich aber als
ermessensfehlerhaft. Die Beklagte hat die fir die unveranderte Beibehaltung des
bisherigen Zustands sprechenden gewichtigen Grinde des Denkmalschutzes nicht mit
den fur den Abbruch sprechenden Interessen des Klagers abgewogen.

Die Bescheidsbegrindung beschrankt sich darauf, die fachliche Stellungnahme des
Landesamts vom 1. Februar 1994 fast wortgetreu wiederzugeben und erganzend
festzustellen, dass wegen der nachgewiesenen Bedeutung fur die Bau— und
Sozialgeschichte Miinchens somit gewichtige Grinde fur die unveranderte Beibehaltung
des Uberlieferten, denkmalpflegerisch relevanten Zustands sprachen. Die Genehmigung
fur den Abbruch des Baudenkmals misse daher gemaf Art. 6 DSchG versagt bleiben.
Im Bescheid selbst kommt damit in keiner Weise zum Ausdruck, dass Art. 6 Abs. 2
DSchG eine Ermessensvorschrift darstellt und es daher nach der Gesetzeslage keinen
JAutomatismus® in dem Sinn gibt, dass das Vorliegen der dort genannten
Voraussetzungen (,gewichtige Grinde des Denkmalschutzes®) zwingend zur Versagung
der erforderlichen denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis fihren misste.

Zu einer Abwagung der fir und gegen den Erhalt des Geb&udes sprechenden Belange
war die Beklagte verpflichtet, auch wenn der Klager im Antragsverfahren nicht
ausdriicklich begriindet hat, weshalb er den Abbruch betreibt. Denn der Beklagten war
aus dem zweckentfremdungsrechtlichen Negativattest bekannt, dass - jedenfalls nach
Auffassung des Amtes fur Wohnungswesen - das Gebaude nicht mehr bewohnbar war
und auch nicht mehr mit einem vertretbaren Renovierungsaufwand in einen
bewohnbaren Zustand versetzt werden konnte, weil schon die Beseitigung der
behebbaren Mangel unzumutbar hohe Kosten verursachen wirde, welche durch die
Ertrage nicht gedeckt werden kdnnten. Die Motive des Klagers fir den Abbruchantrag
lagen damit auf der Hand.

Der Mangel der fehlenden Abwéagung wurde durch spatere Bescheide nicht geheilt, weil

Uber den Widerspruch des Klagers nicht entschieden worden ist und die Beklagte von

der Mdoglichkeit, eine derartige Abwagung in einem Ergénzungsbescheid nachzuholen,
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keinen Gebrauch gemacht hat. Eine Heilung des Ermessensfehlers nach § 114 Satz 2
VwGO durch die von der Beklagten im Berufungsverfahren angestellten
Ermessenserwagungen kommt nicht in Betracht. Denn diese Vorschrift kann nicht zur
Anwendung kommen, wenn Ermessenserwagungen vollig fehlen. Sie schafft die
prozessualen Voraussetzungen lediglich dafur, dass defizitare Ermessenserwagungen
erganzt werden, nicht hingegen, dass das Ermessen erstmals ausgetibt wird (BVerwG
vom 14.1.1999 NJW 1999, 2912).

3. Die vom Verwaltungsgericht ausgesprochene Verpflichtung der Beklagten, eine
Abbrucherlaubnis zu erteilen, ist in einen Verbescheidungsausspruch abzuwandein.
Nach dem gegenwartigen Sachstand kann nicht davon ausgegangen werden, dass der
der Beklagten nach Art. 6 Abs. 2 DSchG zukommende Ermessensspielraum dahin
geschrumpft ware, dass eine andere als eine stattgebende Entscheidung nicht mehr in
Betracht kame.

a) Bei ihrer Entscheidung Uber einen Abbruchantrag nach Art. 6 DSchG muss die
Behorde insbesondere das durch Art. 14 Abs.1 Satz2 GG verfassungsrechtlich
verburgte Privateigentum berilicksichtigen. Zwar muss es der Eigentumer eines mit
einem Baudenkmal bebauten Grundsticks angesichts des hohen Ranges des
Denkmalschutzes und im Blick auf Art. 14 Abs. 2 Satz 2 GG grundsatzlich hinnehmen,
dass ihm maoglicherweise eine rentablere Nutzung des Grundstlcks verwehrt wird. Auch
schitzt Art. 14 Abs. 1 GG nicht die eintraglichste Nutzung des Eigentums (vgl. BVerfGE
100, 226/242 = EzD 1.1 Nr. 7). Der Betroffene wird aber unverhaltnismafig belastet,
wenn selbst ein dem Denkmalschutz aufgeschlossener Eigentimer von einem
Baudenkmal keinen verninftigen Gebrauch machen kann und es praktisch auch nicht
verduf3ern kann. In diesem Fall wird die Privatnutzigkeit des Eigentums nahezu
vollstdndig beseitigt. Die Versagung einer Abbrucherlaubnis ist dann nicht mehr
zumutbar (vgl. BVerfGE 100, 226/243). Diesen Grundsétzen entsprechend ist bei der
Ermessensentscheidung nach Art. 6 DSchG zu Gunsten des Betroffenen insbesondere
zu bericksichtigen, ob das Baudenkmal Uberhaupt einer geeigneten, ihm zumutbaren
Nutzung zugefiihrt werden kann oder ob es gleichsam nur als Museum bestehen bleibt.
Ferner spielt es fur die behérdliche Ermessensentscheidung eine Rolle, ob die
Bedeutung des Baudenkmals es rechtfertigt, das Risiko einer Belastung des Betroffenen
bis zur Zumutbarkeitsschwelle des Art. 4 DSchG hinzunehmen (vgl. schon BayVGH vom
21.2.1985 BayVBI 1986, 399; vom 8.5.1989 BayVBI 1990, 208/210). Schlief3lich kann
sich die Versagung der Abbruchgenehmigung ungeachtet der flankierenden Regelung in
Art. 4 DSchG als ermessensfehlerhaft erweisen, wenn im Falle einer rechnerischen
Deckungsliicke tber den erforderlichen Ausgleich nicht zumindest dem Grunde nach
Klarheit besteht.

b) Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass das seit Jahren leerstehende
Gebaude nach einer umfassenden Sanierung wieder sinnvoll genutzt werden kann und

7



eine solche Sanierung technisch grundsatzlich mdoglich ist. ... Wie der vom
Verwaltungsgerichtshof vorgenommene Augenschein gezeigt hat, sind die durch die
Belange des Denkmalschutzes bedingten Einschrankungen nicht von der Art, dass die
Nutzbarkeit des Gebaudes zu Wohnzwecken im Hinblick auf die heutigen
Wohnbedurfnisse ausgeschlossen oder wesentlich eingeschrankt ware. Zu den das
Denkmal pragenden und im Falle einer Sanierung unverzichtbaren Merkmalen gehort
nach Lage der Dinge neben dem bemerkenswerten Treppenhaus insbesondere das
streng symmetrische Grundrisssystem mit dem im Wesentlichen authentisch
gebliebenen Zuschnitt der Wohnungen. Bei Beachtung dieser Gegebenheiten wirde
dem Klager die Moglichkeit bleiben, das Gebaude zumindest in den Obergeschossen
einschlief3lich des Dachgeschosses zu Wohnzwecken zu nutzen, wobei im Hinblick auf
die gegebenen Grundrisse bis zu zehn Wohnungen mit zwei Zimmern, Kiiche und Bad
mit einer Wohnflache von 20 bis 33 gm denkbar sind. Es kann keine Rede davon sein,
dass aufgrund dieser WohnungsgroBen und -zuschnitte sowie der gegebenen
Raumhdhen und der Belichtungsverhéltnisse fir die Bewohner unzumutbare
Wohnverhaltnisse entstehen wirden. Wie der Augenschein gezeigt hat, sind die
Belichtungsverhaltnisse der Raume, mdglicherweise abgesehen vom sudlichen Teil des
Erdgeschossbereichs, fur Wohnzwecke ausreichend; Belichtungsverhéltnisse wie auch
RaumgroRBen wirden im Ubrigen nicht unerheblich verbessert, wenn die teilweise
eingezogenen Zwischenwande wieder entfernt und somit im Sinne des
Denkmalschutzes die originalen Raumgrundrisse wieder hergestellt wirden. Zur Frage
einer ausreichenden Wohnungsgré3e hat der Senat bereits in seinem - nicht
rechtskraftigen - Urteil vom 25. Mai 2000 Az. 2 B 93.3969 festgestellt, dass es fir
Wohnungen keine gesetzlich festgelegte MindestgroRe (mehr) gibt, sondern dies nach
dem Wortlaut des Art. 46 Abs. 2 Satz 1 BayBO fur ,jede Wohnung“ gesondert und unter
Berucksichtigung ihrer konkreten ,Bestimmung®“ ermittelt werden muss; anhand dieser
Mal3stdbe kdnne auch eine Einraumwohnung mit Kochnische und Bad/WC mit einer
Flache von 16 gm ausreichen. Hinsichtlich der unzureichenden Raumhdhen hat die
Beklagte zu Recht darauf hingewiesen, dass zahlreiche andere denkmalgeschitzte
Hauser ebenfalls nicht normgerechte Raumhohen und Offnungen aufweisen und
dennoch bewohnt und vermietet werden. Derartigen Konflikten mit den Vorschriften der
Bauordnung oder denen des Wohnungsaufsichtsgesetzes kann - wie die
Rechtsprechung wiederholt anerkannt hat (vgl. schon BayVGH vom 27.3.1979 BayVBI
1979, 616/618) - durch die Gewahrung von Abweichungen nach Art. 70 BayBO oder
Ausnahmen nach Art. 10 WoAufG Rechnung getragen werden (vgl. auch
Eberl/Martin/Petzet, Bayer. Denkmalschutzgesetz, 5. Aufl., Rn. 55 zu Art. 6).

Die Wohnungen gentigen unter Bertcksichtigung aller hier in Betracht zu ziehenden
Umstande den zu stellenden Anforderungen. Zu Recht hat die Beklagte darauf
verwiesen, dass den - seiner Zeit entsprechenden und den Denkmalcharakter des
Gebaudes begrindenden - ,Nachteilen® hier Vorteile gegenlber stehen, welche die
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Nutzbarkeit des Gebaudes zu Wohnzwecken klar aufzeigen: Das Gebaude liegt in einer
herausragenden Minchner Innenstadtlage, wodurch die zu vermietenden Wohnungen
fur sich schon hohe Attraktivitat auf dem Wohnungsmarkt erreichen. Attraktiv ist auch
die strallenabgewandte Lage des Hauses als Ruckgeb&ude neben einem begrinten
Innenhof. Nachvollziehbar ist ferner die Einschatzung der Beklagten, der Charakter des
Denkmals in seinen konkreten Ausformungen, wie z. B. den niederen Raumhdhen, den
kleinen Fenstern und Tiren, verleihe dem Anwesen einen besonderen Reiz. Zudem sei
eine Vermietung als Stadtwohnungen flir auf3erhalb Minchens Lebende oder als
Studentenwohnungen denkbar. Hierzu hat der Vertreter der Beklagten in der
mundlichen Verhandlung ergdnzend ausgefihrt, die Vergangenheit habe gezeigt, dass
derartige = Wohnungen in  sanierten  Herbergshausern, die vergleichbare
WohnungsgréRen und —zuschnitte sowie Raumhohen aufweisen, etwa in
Liebhaberkreisen oder bei Studenten sehr gefragt seien. Die verhaltnismalig
bescheidenen Wohnungsgréfen ermdéglichen andererseits eine Gesamtmiete, welche
die Wohnungen auch fur finanziell weniger gut gestellte Personenkreise erschwinglich
machen. Eine Vermietbarkeit der Wohnungen im Falle der Sanierung steht daher auch
fur den Senat angesichts des im Bereich der Beklagten bestehenden angespannten
Wohnungsmarkts und hohen Mietniveaus sowie der dargestellten attraktiven
Bedingungen des Wohnumfelds auf3er Frage. Die Einzelheiten der kunftigen Nutzung
und die Frage, inwieweit die Belange des Denkmalschutzes dabei Modifizierungen des
Gebéaudes zulassen, sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens.

c) Steht nach all dem auf Grund des Ergebnisses des Augenscheins die Mdglichkeit
einer Wohnnutzung nach einer Sanierung auf3er Frage, so ist doch nach wie vor offen,
ob selbst nach einer solchen Sanierung angesichts der verbleibenden
denkmalschitzerischen Zwéange kostendeckende Mieten zu erzielen sind und ob dem
Klager damit die Erhaltung des Gebaudes zumutbar ist. Der Eigentimer eines mit einem
Baudenkmal bebauten Grundstiicks hat zwar - wie dargelegt - keinen Anspruch auf eine
rentablere oder die rentabelste Nutzung seines Eigentums, andererseits darf ihm aber
durch die mit dem Denkmalschutz verbundenen Pflichten keine ersichtlich unrentable
Nutzung seines Grundsticks auferlegt werden. Die Klarung dieser Frage setzt in erster
Linie Klarheit dariber voraus, welche Mieteinnahmen - nach einer Sanierung - zu
erwarten sind und ob diese Mieteinnahmen - auch unter Berlcksichtigung staatlicher
Zuschiisse, sonstiger Fordermittel oder steuerlicher Anreize - kostendeckend sind. In
diesem Zusammenhang kann, ungeachtet des Umstands, dass nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs bei der Entscheidung Uber die Erlaubnis
zur Beseitigung eines Baudenkmals die Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit von
Erhaltungs— und Sanierungsmafl3nahmen grundséatzlich nicht zu prtfen ist (vgl. BayVGH
vom 21.2.1985 BayVBI 1986, 399; vom 6.9.1988 Az. 1 B 87.3648, bestatigt durch
BVerwG vom 31.6.1989 Az. 4 B 196.89; vom 8.5.1989 BayVBI 1990, 208/210; vom
22.7.1998 BayVBI 2000, 280, bestatigt durch BVerwG vom 23.4.1999 Az. 6 B 9.99), die
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zu erwartende Hohe der Sanierungskosten nicht génzlich auf3er Betracht bleiben, weil
eine Sanierung hier zwingende Voraussetzung fir eine wirtschaftlich sinnvolle
Wohnnutzung ist.

Hinsichtlich der zu klarenden Punkte verbleiben auch nach den im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren abgegebenen Stellungnahmen und Erklarungen der
Verfahrensbeteiligten noch offene Fragen. Zur Hohe der Instandsetzungskosten hat der
Klager in der mindlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgerichtshof angegeben,
dass unter Einschaltung eines Architekten Sanierungskosten in Hohe von 2 bis
2,5 Millionen DM ermittelt worden seien, ohne jedoch diese Angaben naher zu
substantiieren. Der Vertreter des Landesamts fur Denkmalpflege hat seinerseits in der
muandlichen Verhandlung erklart, bei Zugrundelegung der Erfahrungswerte des
Landesamts sei fur eine gehobene Sanierung allenfalls mit Kosten von 1,2 Millionen DM
zu rechnen. Zur Hohe des Mietwertes nach einer Sanierung hat das von der Beklagten
vorgelegte Wertgutachten des Stadtischen Bewertungsamts vom 12. September 1997
fur das Geb&aude im umfassend sanierten Zustand unter Bericksichtigung der
gebdudespezifischen, nicht verdnderbaren Merkmale, einer Aufteilung in zehn
Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 20 gm und 30 gm und zeitgemafer Ausstattung
eine Ausgangsmiete von 20,50 DM/gm (Netto kalt) und somit einen monatlichen
Mietwert von 5 525,- DM ermittelt. Dem halt der Klager - allerdings ohne nahere
Substantiierung - entgegen, dass gerade im Hinblick auf die niedrigen Raumhéhen und
Tilren nach einer Sanierung allenfalls eine Miete von 12,00 DM pro gm zu erzielen sei.
Auch das Landesamt legt einen geringeren Mietwert als das Gutachten des stadtischen
Bewertungsamts zu Grunde. Jedenfalls verbleibt nach den Angaben des Vertreters des
Landesamts in der mundlichen Verhandlung bei der Kalkulation des Landesamts ein
rechnerisches Defizit. Auch konnten Uber das Ausléseschreiben vom 22. Dezember
1997 hinaus derzeit keine Zusagen Uber eine mdgliche Entschadigung getroffen
werden; zunachst muissten vielmehr die Einzelheiten eines Sanierungskonzepts
festgelegt sein. Damit wirde der Betroffene im Unklaren gelassen, ob und wie im Falle
einer Deckungsliicke ein Ausgleich durch die offentliche Hand Uberhaupt erfolgt. Dies
genugt nicht den verfassungsrechtlichen Anforderungen; vielmehr muss Uber einen
gegebenenfalls erforderlichen Ausgleich zumindest dem Grunde nach Klarheit bestehen
(vgl. BVerfGE 100, 226/246). Die vom Gericht aufgezeigten offenen Punkte wird die
Beklagte aufzuklaren und ihrer Ermessensentscheidung zugrundezulegen haben.

Anmerkung von Dieter J. Martin

1. Synchron und im Zusammenhang mit dem weiteren Urteil vom selben Tag (siehe EzD
2.2.2. Nr. 8) hat der BayVGH die mit Spannung erwartete erste Entscheidung zur Praxis
des Denkmalschutzes in der Zeit nach dem Beschluss des Bundesverfassungsgerichts
vom 2.3.1999 (EzD 1.1. Nr.7) erlassen und nicht unerwartet seine bisherige Linie
allerdings mit Modifikationen in der Begriindung fortgesetzt. Er erwahnt zwar seine
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bisherige Rechtsprechung, dass bei einer Entscheidung lber die Beseitigung eines
Denkmals die Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit grundséatzlich nicht zu prufen sei.
Gleichzeitig verlangt er aber zumindest kinftig die Einbeziehung der Sanierungskosten
in die nach bayerischem Recht anzustellende Ermessensprifung (,kdnnen...nicht
ganzlich auRer Betracht bleiben“) mit der Folge, dass ein Verbescheidungsurteil unter
Beachtung der Rechtsauffassung des Gerichts erging.

2. Auch die Verwaltungen in den L&andern, die bisher bei denkmalrechtlichen
Entscheidungen Uber die Beseitigung von Denkmadlern keine Zumutbarkeitsprifung
zugunsten des Eigentimers angestellt haben, kénnen in der Praxis Uuber die
eindeutigen, in mehreren Besprechungen herausgestellten, von einigen Gesetzen
allerdings in Ansatzen bereits formulierten Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts
nicht hinweggehen. Eine Mindestforderung ist, dass zur Berucksichtigung der
grundrechtlich geschiitzten Belange des Eigentimers geprift werden muss, ob durch
die Ablehnung des Abbruchs die Privatnitzigkeit des Eigentums nahezu vollstandig
beseitigt wird.

3. Im zu entscheidenden Fall hat der BayVGH die Sanier— und Nutzbarkeit des
Denkmals unter im Detail sehr interessanten Ausfihrungen bejaht. Anschliel3end hat er
die Kostendeckung und die Frage der Zumutbarkeit angesprochen. Die Angaben zu den
Kosten differierten zwischen 2,5 (Eigentimer) und 1,2 Mio DM (Landesamt fur
Denkmalpflege). Die Fragen der Mieteinnahmen waren nicht geklart und mégliche
Zuwendungen des Staates waren nicht fixiert. Das Gericht hat hierin eine Unterlassung
der Behdrden erblickt und der beklagten unteren Denkmalschutzbehérde aufgegeben,
die offenen Punkte aufzuklaren und ihrer Entscheidung zugrunde zu legen.

4. Das Urteil versucht die Fortsetzung der bisherigen Rechtsprechung des BayVGH
unter den neuen Mal3gaben des Bundesverfassungsgerichts. Offensichtlich werden den
Behorden zusatzliche Anstrengungen zumindest bei der Ablehnung von Antragen auf
Beseitigung von Denkmalern abverlangt. 1. Uno actu mussen sie mit der ablehnenden
Entscheidung synchron mindestens dem Grunde nach tber den Ausgleich entscheiden;
es bleibt bis auf weiteres ungeklart, ob und wie weit diese Entscheidung einem
gesonderten Entschadigungsverfahren vorbehalten bleiben kann. 2. Die Entscheidung
Uber die Ablehnung oder Gewahrung eines Ausgleichs kann aber - anders als vom
BayVGH angedeutet - sicher nicht mit einer einfachen Gegenuberstellung der
Sanierungskosten und der Mieteinnahmen abgetan werden: Erforderlich ist eine
sorgfaltige Ermittlung der Kosten fur die denkmalpflegerischen Mehraufwendungen der
von den Behorden erwarteten Instandsetzung (nicht eine Luxusmal3nahme);
beriicksichtigt werden missen die Entstehung der Schaden, die sicherheitsrechtliche
Lage (die Beseitigung von baurechtlichen Gefahrenlagen geht auf Konto des
Eigentiimers) und die steuerrechtlichen Vorteile und sonstige Kompensationen (so
ausdriicklich das Bundesverfassungsgericht aaO). Zur Gesamtrechnung siehe z. B.
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Martin/Viebrock/Bielfeldt, Handbuch Denkmalschutz - Denkmalpflege -
Bodendenkmalpflege, Kennzahlen 81 und 82.

5. Siehe in diesem Zusammenhang auch den Beschluss des
Bundesverwaltungsgerichts vom 6.3.2000, EzD 1.1. Nr. 8) und die Monographie
Martin/Mieth/Spennemann, Die Zumutbarkeit im Denkmalrecht, 2014.
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