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Zur Frage, wann sich eine aus Griinden des Denkmalschutzes
ausgesprochene Versagung der Genehmigung zum Abrifs eines
Gebdudes enteignend auswirken kann.
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Matthias Prinz
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Der I1II. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs'hat auf
die miindliche Verhandlung vom 8. Juni 1978 durch den
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. NiiSgens und die Richter
Dr. Krohn, Dr. Peetz, Lohmann und Kroner

fir Recht erkennt:

Auf die Revision der Kldger wird das Urteil
des 12. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Karlsruhe vom 13. Oktober 1976 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten des
Revisionsrechtszuges, an das Berufungsge-
richt zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Klédger sind Miteigentiimer des in BWUD-BEED,
KUl viWlll-Strate @ gelegenen, 5.717 qm groSen
Grundstlicks. Dieses ist bebaut mit einer im Jahre 1911
errichteten, grofziigig angelegten, luxurisen und re-
prédsentativen Villa (6.635,626 cbm umbauter Raum,
710,92 gm Wohnfldche, 5 Geschosse, 40 Ridume) nebst ei-
ner Veranda mit Brunnenhalle und Garage (1.357 cbm)
sowie einem Weinkelleranbau (138 cbm). Durch Bescheid
vom 12. November 1973 versagte das Bauordnungsamt der
Stadt BEllD-BEEE® die von den Kl#gern erbetene Genehmi-
gung zum Abbruch des Gebdudes mit der Begriindung, das
Haus sei in der vom Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg
ausgearbeiteten Liste liber schiitzens- und erhaltens-
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werte Gebdude aufgefiihrt und als Kulturdenkmal von beson-
derer Bedeutung anzusehen; die Untere Denkmalschutzbe-
hérde habe im Einvernehmen mit dem Landesdenkmalamt die
nach § 7 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz erforderliche Zu-
stimmung zum Abrifl des Gebdudes nicht erteilt.

Die Kldger verlangen von dem Land Baden-Wiirttem-
berg eine angemessene Entschddigung. Sie sehen sowohl
in der Eintragung des Gebdudes in die Liste des Landes-
denkmalamts als auch in der Versagung der Zustimmung
zum Abrifl des Gebdudes einen entschéddigungspflichtigen
Eingriff in ihr Eigentum und tragen dazu vor: Der Wert
des Hausgrundstiicks habe bis zur Eintragung in die Denk-
malliste 2,5'Mio DM betragen. Zu diesem Preis habe es
der Fabrikant Dr. FEllllP kaufen wollen. Der Verkauf
sei jedoch gescheitert, weil Dr. F@Jl® nach der Ein-
stufung des Gebdudes als Kulturdenkmal befiirchtet habe,
daB ihm beabsichtigte Umbauten nicht gestattet wiirden.
Nunmehr sei kein Kdufer zu finden, der bereit sei, mehr
als 1 Mio DM zu zashlen. Im gegenwdrtigen Zustand sei das
von ihnen allein bewohnte Haus unwirtschaftlich; die Ko-
sten fiir Reparaturen und Instandsetzungen héatten in den
letzten Jahren durchschnittlich 60 000 DM im Jahr betré—
gen. Nach dem Abri des Gebdudes hdtten sie ein neues
Haus mit Eigentumswohnungen errichten wollen, was ihnen
einen Gewinn von iiber 1 Mio DM erbracht hédtte. Diese Nut-
zung des Grundstiicks sei ihnen durch die Versagung der
Zhstimmung zum AbriB des Gebdudes unmdglich gemacht wor-
den.

Die Klidger haben beantragt, das beklagte Land zur
Zahlung eines Teilbetrags von 50 000 DM zu verurteilen.

Dem ist das beklagte Land entgegengetreten.
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Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Die Be-
rufung der Klédger ist erfolglos geblieben.

Mit der Revision verfolgen die Kldger ihren bis-
herigen Antrag weiter. Das beklagte Land bittet, das
Rechtsmittel zusriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

I.

Das Berufungsgericht ist der Ansicht, es fehle an
einem enteignenden Eingriff. Die auf dem Denkmalschutz
beruhenden Mafnahmen miiBten die Kl&ger entschiddigungs-
los hinnehmen. Diese Mafinahmen stellten nur eine konkre-
te Ausgestaltung der sozialen Gebundenheit ihres Grund-
eigentums dar. Auf die Frage, ob schon die Eintragung
in eine Liste iiber schiitzens- und erhaltenswerte Gebdu-
de .eine Enteignung darstellen kdnne oder ob dafir ein
in das Eigentum eingreifendes konkretes Verwaltungshan-
deln zu fordern sei, brauche nicht eingegangen zu werden;
das konkrete Handeln liege hier jedenfalls in der Ableh-
nung der beantragten Abrifigenehmigung. Zudem sei den
Klagern nichts von ihrem Eigentum genommen worden. Sie
hdtten zwar vor 10 Jahren das Gebd#ude abreiBen diirfen,
was Jetzt nicht mehr zulédssig sei. Eine Neubebauung
mit Eigentumswohnungen, wie sie die Klédger geplant hidt-
ten, sei aber schon damals nicht zulédssig gewesen. Nach
dem Bescheid des Bauordnungsamts vom 20. Februar 1967
sei ein Neubau nur unter einschneidenden Beschrénkungen
statthaft gewesen; diese aber hdtten - nach dem eigenen
Vorbringen der Kldger - eine wirtschaftliche Neubebauung



verhindert. SchlieBlich habe die Einbeziehung des Ge-
bdudes in den Bereich des Denkmalschutzes nicht zu ei-
ner Wertminderung gefiihrt. Eher sei anzunehmen, daf

sich im Laufe der Zeit eine erhebliche Wertsteigerung
einstellen werde, wie etwa bei wertvollen alten Gem&l-
den oder Waffen. Dem stehe nicht entgegen, daB der von
den Kldgern beauftragte Makler vorldufig keinen Interes-
senten habe namhaft machen k&nnen, der einen Kaufpreis
von iiber 1 Mio DM geboten habe.

Die hiergegen gerichteten Angriffe der Revision
miissen im Ergebnis Erfolg haben.

II.

1. Zutreffend haben die Kléger ihren Entschadigungs-
anspruch gegen das Land gerichtet. Zwar ist nur die Auf-
nahme des Hauses der Klédger in die Liste der schiitzens-
und erhaltenswerten Gebdude von einer Landesbehdorde vor-
genommen worden, widhrend die Versagung der beantragten
AbriBgenehmigung vom Bauordnungsamt der Stadt Baden-
Baden ausgesprochen worden ist. Das Bauordnungsamt mufS-
te jedoch die beantragte Genehmigung versagen, nachdem
die zustdndige Denkmalschutzbehdrde ihre nach §§ 7 Abs.3
und 8 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmidler (Denk-
malschutzgesetz - DSchG) vom 25. Mai 1971 fiir das Land
Baden-Wiirttemberg - GesBl 209 - erforderliche Zustimmung
zu dem beabsichtigten AbriB nicht erteilt hatte. Inso-
weit stand ihm in dem Verfahren nach § 87 Landesbauord-
nung fiir Baden-Wiirttemberg idF vom 20. Juni 1972 (GesBl
351) - LBO - ein eigener Entscheidungsspielraum nicht
mehr zu. Das Bauordnungsamt hat insoweit auch Aufgaben
des Denkmalschutzes (mit-)erfiillt. Der Denkmalschutz ist
aber in erster Linie Landesaufgabe (§ 1 Abs. 2 DSchG).
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2. Als Anspruchsgrundlage kommt § 24 DSchG in Be-
tracht. Danach ist eine angemessene Entschﬁdigung zu
leisten, soweit MaBnahmen auf Grund dieses Gesetzes
enteignende Wirkung haben.

Ob die Eintragung in die Liste der schiitzens-
und erhaltenswerten Kulturdenkmiler und die Versagung
der Zustimmung zur Abbruchgenehmigung enteignende und
damit entschddigungspflichtige Wirkungen hatten, ist
" nach allgemeinen enteignungsrechtlichen Grundsédtzen
zu beurteilen.

3. Nicht erst durch die Eintragung in die genannte
Liste ist - wie die Klédger offenbar meinen - ihr Ge-
badude dem Denkmalschutz unterstellt worden.

Das Denkmalschutzgesetz des Landes Baden-Wiirttem-
berg folgt nicht dem sog. Eintragungsprinzip. Nach die-
sem Grundsatz sind alle schutzwlirdigen Kulturdenkméler
in besondere (formalisierte) Listen aufzunehmen; nur die
in einer solchen Denkmalliste erfaften Sachen unterlie-
gen dem Schutz und den Beschrankungen des Gesetzes. Der
Eintragung kommt also konstitutive Bedeutung zu (so die
Denkmalschutzgesetze der Lidnder Hessen - vom 23. Septem-
ber 1974 - GVB1 450, mit Ausnahme der Bodendenkmdler -,
Schleswig-Holstein - vom 18. September 1972 - GVBl1 162 -
und Hamburg - vom 3. Dezember 1973 - GVBl 466; vgl. da-
zu auch Erberl in Landkreis 1975, 274, 275; auch die
vom Berufungsgericht angefiihrten Entscheidungen RGZ 116,
268, BGH LM Nr. 60 zu Art. 14 GG und BVerwGE 24, 60 =
DOV 1966, 722 betreffen derartige gesetzliche Regelungen).
Dem Eintragungsgrundsatz gegeniiber steht das Prinzip der
Generalklausel. Danach unterliegen alle Gebdude, die un-
ter den Baudenkmalbegriff des Gesetzes fallen, dem



Schutz des Gesetzes. Sie sollen zwar in eine Liste ein-
getragen werden; diese Denkmalliste ist aber nur Informa-
tionsquelle und Subsumtionshilfe; auch nicht eingetra-
gene ObJjekte sind in gleicher Weise nach dem Gesetz zu
behandeln. Die Eintragung in die Liste begriindet die
Denkmaleigenschaft nicht (so das Bayerische Denkmal-
schutzgesetz vom 25. Juni 1973 - GVBl1 328).

Das Baden-Wiirttembergische Denkmalschutzgesetz be-
dient sich beider Prinzipien. Samtliche Sachen, die un-
ter den Begriff des Kulturdenkmals im Sinne des Geset-
zes (§ 2) fallen, stehen unter dem Schutz und den Be-
schriankungen des Gesetzes (§ 8). Auf die Eintragung in
eine Liste kommt es nicht an. Der gesetzliche Schutz
ist jedoch verstarkt fiir Kulturdenkmdler von besonde-
rer Bedeutung durch Eintragung in das Denkmalbuch
(§8 12, 15).

4, Die vom Landesdenkmalamt erstellte Liste, in die
das Gebdude der Kléger aufgenommen worden ist, ent-
spricht nicht dem Denkmalbuch des § 12 DSchG. Sie ist
eine Arbeitsunterlage des Amtes und soll der Unterrich-
tung der Baubehdrden dienen. Ob sie deswegen - wie das
beklagte Land meint - lediglich ein Behdrdeninternum
ist und bleibt, kann zumindest dann fraglich werden,
wenn die Baubehdrde einem Kaufinteressenten eine auf
die Liste gestiitzte Auskunft liber die Denkmaleigenschaft
eines Gebidudes erteilt. Doch braucht dieser Frage hier
nicht weiter nachgegangen zu werden.

5. Kulturdenkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
sind Sachen, Sachgesamtheiten und Teile von Sachen, an
deren Erhaltung aus wissenschaftlichen, kilinstlerischen
oder heimatgeschichtlichen Griinden ein ffentliches In-
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teresse besteht (§ 2 Abs. 1 DSchG). Bei diesen Merkmalen
handelt es sich um unbestimmte Rechtsbegriffe, die kei-
ne Beurteilungsermdchtigung zugunsten der Denkmalschutz-
behtrde enthalten, sondern in vollem Umfang der gericht-
lichen Uberpriifung unterliegen (vgl. BVerwG Buchholz 11
Art, 14 GG Nr. 75 zum Hamburgischen Denkmalschutzgesetz;
VGH Bad.-Wiurtt. Urt. v. 13. Mai 1977 - I 543/76 und

30. November 1977 - III 2006/76; Dérge, Das Recht der
Denkmalpflege in Baden-Wiirttemberg, Teil A III 1 f£; OVG
Lineburg Urt. v. 26. Januar 1978 - I OVG A 160/75 zum
Schleswig-Holsteinischen Denkmalschutzgesetz).

Die Klédger haben zwar in ihren Schriftsédtzen vom
29. Oktober 1975 und 5. Dezember 1975 bezweifelt, daBl es
sich bei ihrem Gebiude um ein Kulturdenkmal im Sinne des
§ 2 Abs. 1 DSchG handelt. Ihrem weiteren Vorbringen ha-
ben sie jedoch die Ansicht des Landesdenkmalamts zugrun-
de gelegt. Das Landgericht und das Berufungsgericht ha-
ben ohne ndhere Priifung die Denkmaleigenschaft des Gebidu-
des bejaht. Die Revision enthdlt zu diesem Punkt keine
Ausfilhrungen.Fiir das Revisionsverfahren ist daher davon
auszugehen, dafl es sich bei dem Gebdude der Kl&ger um
‘ein Kulturdenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes han-
delt.

6. Der Senat hat bislang nicht Stellung zu nehmen brau-
chen zu der Frage, ob die auf Grund des Denkmalschutzes
einem Eigentiimer auferlegte Beschridnkung, einen sonst zu-
ldssigen Abrif3 seines Hauses zu unterlassen, eine ent-
schﬁdigungspflichtige Enteignung darstellt - d.h. als ei-
ne Beeintrdchtigung der aus dem Eigentum sich ergebendeh
verfassungsmidBig geschiitzten Rechtsposition des Eigen-
tiumers zu werten ist - oder ob sie sich im Rahmen der
Sozialbindung des Eigentums (Art. 14 Abs. 1 Satz 2,Abs.2 GG)



hdlt und daher vom Eigentiimer entschddigungslos hinzu-
nehmen ist. Das Berufungsgericht hat zur Beantwortung
dieser Frage die Grundsidtze herangezogen, die die Recht-
sprechung hinsichtlich der Beschridnkungen des Eigentiimers
durch landschafts- und naturschiitzende (auch naturdenk-
malschiitzende) MaBnahmen entwickelt hat. Dem ist beizu-
treten (vgl. Kimminich in Bonner Kommentar, Drittbear-
beitung April 1976, Art. 14 GG Rdn. 179; Schmidt/Bleib-
treu/Klein, GG 4. Aufl. Art. 14 Rdn. 7; Leibholz/Lincke,
DVB1 1975, 933, 938 f). ~

a) Diese Grundsitze besagen: Befugnisse, die zur
Nutzung oder Benutzung von Grundstiicken berechtigen, un-
terliegen einer Sozialbindung insbesondere darin, dafB
alle Arten der Nutzung oder Benutzung der jeweiligen
"Lage" des Grundstiicks, seiner "Situation" und der sich
daraus im allgemeinen Interesse ergebenden "Situations-
gebundenheit" entsprechen miissen. Diese Bedeutung der
vorgegebenen "Situation" hat bei GrundStﬁcken, die die
Voraussetzungen dafiir besitzen, Naturschutzgebiet zu sein
(§ 4 RNatSchG) oder dem Landschaftsschutz unterstellt zu
werden (§ 5 RNatSchG), insbesondere die regelmiBige Fol-
ge, dafl eine aus Griinden des Naturschutzes angeordnete
Nutzungs- oder Benutzungsbeschrankung keine Enteignung,
sondern lediglich Ausdruck ihrer Sozialbindung ist.Ein
entschﬁdigungspflichtiges Sonderopfer wird dem Eigentii-
mer erst dann abverlangt, wenn die naturschutzrechtliche
Regelung eine ausgeiibte Nutzung oder eine verniinftiger-
weise in Betracht zu ziehende Nutzungsméglichkeit aus-
schlieft (BGH LM Art. 14 GG Nr., 60 und 70; Art. 14 (Cb)
Nr. 5; BGHZ 23, 30, 33; 57, 178, 180 f; zuletzt WM 1977,
945 und Urt. v. 2. Februar 1978 - III ZR 15/76; vgl.
auch BGHZ 60, 126, 131).
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b) Die Parallele zwischen den Fallgestaltungen,
die zur Auspridgung des Merkmals der Situationsgebun-
denheit gefiihrt haben, und der Materie des Denkmal-
schutzes klingt-bereits an in der Entscheidung des Se-
nats, in der die Versagung der Bauerlaubnis fiir einen
Schuppen, der in der N&he einer unter Denkmalschutz ste-
henden Kapelle gebaut werden sollte, fiir einen Fall der
Sozialbindung erachtet worden ist (LM Nr. 70 zu Art.14
GG). Die Pflicht zur Riicksichtnahme auf ein in der
Nachbarschaft des betroffenen Grundstiicks liegendes
Denkmal ist verfassungsrechtlich nicht anders zu beur-
teilen als die Riicksicht auf dessen umliegende, dem
Landschafts- oder Naturschutz gewidmete Umgebung.

Von Situationsgebundenheit kann auch dann gespro-
chen werden, wenn - wie hier von den Klédgern geltend
gemacht - ein Bauwerk fiir sich gesehen und nicht auf
Grund seiner Beziehung zu seiner Umgebung fiilr denkmal-
wiirdig erachtet wird. Die konkrete Situation kann in
solchen Fdllen Jje nach der besonderen Eigenart gekenn-
zeichnet sein durch den spezifischen Bezug des bebauten
Grundstlicks zur Geschichte der betreffenden Stadt oder
auch schon durch den in ihm verkdrperten individuellen
kiinstlerischen Gehalt. Er ist es, der den Charakter
und damit den besonderen ideellen - oder auch materiel-
len Wert des Denkmalgrundstiicks bislang ausgemacht hat
(vgl. Leibholz/Lincke aa0 S. 939).
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Fiir den Denkmalschutz muB daher ebenfalls der
Grundsatz gelten, daB die Grenze zwischen Sozialbin-
dung und Enteignung dann iiberschritten ist, wenn ei-
ne bisher ausgeiibte oder zulédssige Nutzung, die der
Lage und Beschaffenheit des Eigentums entspricht und
von einem verniinftig denkenden Eigentlimer ins Auge
gefaBt wird, untersagt wird.

c) Sind deshalb die auf dem Denkmalschutz beru-
henden Beschriénkungen auch grundsédtzlich als Ausgestal-
tung der Sozialbindung des Eigentums 2zu begreifen, so
ist doch nicht zu iibersehen, daB sich die Stérke die-
ser Bindung (Pflichtigkeit) im Laufe der Zeit #&ndern
kann. Bauwerke werden erst ziemlich spédt als Denkmé-
ler eingestuft, andere verlieren diese Eigenschaft
(vgl. dazu Kreft in Festgabe fiir B.Heusinger S. 167,
174 f)., Das wird besonders augenfdllig, seitdem Bau-
werke aus der Zeit des Jugendstils, der Griinderzeit
und der Wilhelminischen Ara - entgegen friiheren Any
schauungen - als denkmalfihig anerkannt werden (vgl.
Eberl aa0 S. 274). Der vorliegende Fall gibt jedoch -
jedenfalls zur Zeit - keinen AnlaB8 zur Erdrterung der
Frage, ob Fdlle denkbar sind, in denen sich denkmal-
schutzrechtliche Beschrinkungen stets enteignend aus-
wirken.

7. Unter enteignungsrechtlichen Gesichtspunkten sind
nur solche Nachteile und Beeintrdchtigungen bedeutsam,
die den Eigentiimer in seiner Rechtsposition treffen.
Denn nur sie ist "Eigentum" im Sinne der Verfassungs-
garantie des Art. 14 GG. Der erkennende Senat hat daher
ausgesprochen, daf8 ein einen Entschddigungsanspruch be-
grindender Enteignungstatbestand nicht schon dann gege-
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ben ist, wenn eine MaBSnahme von hoher Hand irgendwel-
che dem Eigentiimer nachteilige Auswirkungen hat, son-
dern erst dann, wenn der Eigentiimer in seiner aus sei-
nem Eigentum sich ergebenden Rechtsposition betroffen
und beeintridchtigt worden ist (BGHZ 62, 96, 98; 64,
382, 392/3). -

Die Kl&dger kdnnen daher einen entschéddigungsfihi-
gen Minderwert ihres Besitzes nicht schon damit be-
grinden, ein potentieller Kdufer werde wegen der auf
dem Denkmalschutz beruhenden Beschrinkungen zu einer
wesentlichen Minderbewertung veranlaft. Vielmehr ist zu
fragen, ob die Minderbewertung ihren Grund in einem
Eingriff hat, durch den sie in einer aus ihrem Eigen-
tum sich ergebenden Rechtsposition betroffen und be-
eintrdchtigt worden sind (vgl. BGHZ 64, 282, 293).

a) Das Berufungsgericht ist der Ansicht, die Kli-
ger seien durch die Versagung der Genehmigung zum Ab-
riB des Gebdudes nicht in ihrer verfassungsmédfig ge-
schiitzten Rechtsstellung als Eigentiimer beeintrédchtigt
worden. Dabei hat es jedoch - wie die Revision mit Recht
rigt - wesentliches Vorbringen der Klidger unberiicksich-
tigt gelassen.

Die Kl&dger hatten vorgetragen, daB das Gebﬁude,
das sie aus Griinden des Denkmalschutzes stehenlassen
und im Rahmen des Zumutbaren erhalten miissen (§ 6 DSchG),
einen ungewShnlich hohen Bewirtschaftungsaufwand erfor-
dere (Jjdhrlich ca. 60 000 DM), daB durch vertretbare Um-
bauten eine wesentliche Verbesserung dieser Lage nicht
erreicht werden kénne und daB8 deswegen ein Verkauf des
Besitzes zu einem Preis von mehr als einer Million DM
nicht mehr mdoglich sei.
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Trifft das zu, so ist die Versagung der Genehmi-
gung zum Abrifl des Gebdudes aus Griinden des Denkmal-
schutzes dann einem VerduBerungsverbot gleichzustellen,
wenn sie andernfalls hidtte erteilt werden miissen und
die weitere, durch Vorlage eines Gutachtens des
Dipl.-Ing. W@ vom 4. Juli 1973 gestiitzte Behaup-
tung der Kldger richtig ist, schon der (unbebaute) Grund
und Boden ihres Besitzes mache einen Wert von mindestens
1 429 250 DM (250 DM je gm) aus. In diesem Fall hétte
sich die Versagung der beantragten Abbruchgenehmigung
enteignend auf die Rechtsposition der Kléger ausgewirkt.

b) Allerdings gewdhrleistet Art. 14 GG nicht die
Mtglichkeit, das Eigentum stets zu einem angemessenen
Preis zu verduBern. Jedoch gehdrt zu der vom Schutz des
Art. 14 GG umfaBten Rechtsposition die Freiheit des Ei-
gentiimers, sein Eigentum veriduBern zu diirfen. Diese Be-
fugnis ist ein elementarer Bestandteil der Handlungs-
freiheit im Bereich der Eigentumsordnung. Ein VerdufBie-
rungsverbot gehdrt somit zu den schwersten Eingriffen
in diesen Freiheitsbereich des Biirgers. Daher kann nicht
jedes nur denkbare offentliche Interesse eine Beschrén-
kung rechtfertigen; es miissen vielmehr solche Griinde des
allgemeinen Wohls vorliegen, denen auch bei Beachtung
des rechtsstaatlichen Grundsatzes der Verhdltnismdfig-
keit der Vorrang vor dem grundsdtzlichen Freiheitsan-
spruch des Biirgers zukommt (BVerfGE 26, 215, 222).

Nach dem bisher festgestellten Sachverhalt liegen
derartige Griinde hier nicht vor. Der Denkmalschutz ge-
bietet es nicht, dal die Kladger Eigentiimer ihres Grund-
besitzes bleiben; denn bei einer Veriduflerung bestehen
die den Grundbesitz betreffenden denkmalrechtlichen Be-
schridnkungen fort. Durch MaBSnahmen des Denkmalschutzes .
darf es daher den Klidgern nicht unmdglich gemacht werden,
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ihr Vorhaben, den Besitz zu verduBern, zu verwirklichen.
Einer solchen nicht mehr aus Griinden der Sozialbindung
des Eigentums zu rechtfertigenden und damit entschddi-
gungspflichtigen MaBnahme kiéme hier die Versagung der
Genehmigung zum Abbruch des Gebdudes gleich. Die Kl&-
ger - ihr Vorbringen ist fiir die Revisionsinstanz als
richtig zu unterstellen - kénnen bei einem Verkauf des
Besitzes - den sie ernmstlich beabsichtigen, um sich von
den ungewshnlich hohen Bewirtschaftungskosten zu befreien -
nur einen Kaufpreis erzielen, der lediglich etwa zwei
Drittel des Verkehrswertes des unbebauten Grund und Bo-
dens ausmacht und miissen die unter Denkmalschutz ste-
hende repridasentative Villa ohne Jjedes Entgelt abgeben.
Ein derartig vermtgensschiédigendes Verhalten kénnte
ihnen aber nicht angesonnen werden. Es 148t sich daher
nicht ausschlieBBen, daB sich die Versagung der Abbruch-
genehmigung als ein VerduBerungsverbot flir den ohne die
Beschriankungen des Denkmalschﬁtzgesetzes Zu angemesse-
nen Bedingungen verk#duflichen Besitz auswirkt. Fir diese
Beeintrdachtigung der Eigentiimerbefugnisse wédre den Kla-
gern eine Enteignungsentschédigung nach § 24 DSchG zu
leisten.

c) Ebenfalls ist eine Entschiddigung zu gewidhren,
wenn die Kliger ihr unter Denkmalschutz stehendes Gebiu-
de nicht mehr sinnvoll nutzen kénnen, dieses also nur
noch "Denkmal" ist und damit dem Wohl der Allgemeinheit
dient (vgl. VGH Bad.-Wirtt. Urt. v. 30. November 1977 -
III 2006/76; Leibholz/Lincke aa0 S. 940). Eine sinnvolle
und zulédssige Nutzung des Gebdudes kann auch durch anhal-
tende {ibermdfig hohe Bewirtschaftungskosten ausgeschlossen
werden. Die Sozialbindung des Eigentums verpflichtet den.
Eigentiimer eines Baudenkmals nicht auf Dauer bei der Er-
haltung des Denkmals "zuzuschieBen" (Schmaltz, BauR 1976,
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96/7). Die den Eigentiimer treffenden finanziellen Auf-
wendungen zur Erhaltung und Unterhaltung des Kulturdenk-
mals ("Folgekosten") kdnnen ihm dann nicht mehr ent-
schiddigungslos zugemutet werden, wenn der Erhaltungs-
aufwand unter Beriicksichtigung staatlicher und kommu-
naler Zuschiisse in einem anhaltenden MiBSverhidltnis zum
realisierbaren Nutzwert fiir den Eigentiimer steht (VGH
Bad.-Wirtt. aa0). Ein AbriB des Gebdudes und ein wirt-
schaftlicher Neubau kénnen unter diesen Umstédnden als
eine sinnvolle Grundstiicksnutzung angesehen werden.

Die Annahme des Berufungsgerichts, ein wirtschaft-
licher Neubau sei hier nicht mdglich gewesen, beruht,
wie die Revision zutreffend riigt, auf einer fehlerhaf-
ten Grundlage. Sie geht unrichtigerweise von Verhdltnis-
sen aus, wie sie 1967 bestanden haben sollen, maBgebend
aber sind die baurechtlichen Verhdltnisse im November
1973, dem Zeitpunkt der Versagung der Abbruchgenehmi-
gung. DaBl auch zu dieser Zeit baurechtliche Griinde der
Errichtung eines wirtschaftlichen Neubaus entgegenge-
standen haben, kann dem angefochtenen Urteil nicht ent-
nommen werden.

Im Blick auf eine zukiinftige Wertentwicklung 148t
sich - entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts - ei-
ne wirtschaftliche Beeintriachtigung der Kldger nicht
verneinen; denn fiir diese Frage kommt es auf den Zeit-
punkt des Eingriffs, d.h. der Versagung der Abbruchge-
nehmigung an. -

III.

Nach alledem kann das Berufungsurteil nicht be-
stehenbleiben. Da vor einer abschlieflenden Entschei-




L4

- 16 -

dung iber das Vorbringen der Kléger (Ziff. II Nr. 7 a
und d) Beweis erhoben werden mufl, ist die Sache zur
anderweiten Verhandlung und Entscheidung an das Beru-
fungsgericht zurickzuverweisen.

Die Parteien werden im weiteren Verfahren Gele-
genheit haben, ihr Vorbringen unter Berilicksichtigung
der vorstehenden Ausfilhrungen zu erginzen.

Gelangt das Berufungsgericht zur Annahme eines ent-
eignenden Eingriffs, so wird den Kldgern eine angemesse-
ne Entschédigung nach § 24 DSchG zuzusprechen sein. Bei
der Bemessung der Entschiddigung sind die Grundsdtze der
Entschddigung bei ftrmlicher Enteignung entsprechend an-
zuwenden. Hier widre § 29 Abs. 3 DSchG zu beachten, wo-
nach die angemessene Entschiddigung nicht liber den Betrag
hinausgehen darf, der erforderlich ist, um die infolge
der Enteignung eintretenden Vermdgensnachteile abzuwen-
den. Die Entschiddigung wird sich daher regelmidBig auf
den Betrag beschridnken, der erforderlich ist, um die Ver-
duBerbarkeit des Besitzes oder dessen wirtschaftlich ver-
tretbare Nutzung durch den Eigentiimer zu ermdglichen,
d.h. es ist letztlich ein angemessener Zuschufl zu den
Aufwendungen fiir die Erhaltung und Bewirtschaftung des
Gebdudes zu leisten.

NiiBgens Krohn Peetz

Lohmann Kréner
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