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BBauG § 21 Abs, 2 Satz 2

Werden bei der Erteilung der Bodenverkehrsgenehmigung
entgegenstehende Belange des Denkmalschutzes nicht
beachtet, so ist die Gemeinde zur Entschadigung ver-
pflichtet, wenn die Baugenehmigung spdter aus Grin-
den des Denkmalschutzes versagt wird.
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

I1I ZR 45/77 URTEIL

Verkiindet am

21. Dezember 1978
Schorm,
Justizamtsinspektor

als Urkundsbeamter
in dem Baulandverfahren der Geschiftsstelle

betreffend die Leistung einer Entschidigung gemids
§8 21 Abs. 2, 44 BBauG,

Beteiligte:

1. Bauunternehmer Wolfgang er .
LOgDstratce @), B@b H ,
Eigentiimer, Antragsteller im gericht-
lichen Verfahren und Revisionsfiihrer,

- Verfahrensbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

2. Stadt BE@M H o (NN .
vertreten durch den Magistrat, BED HeGEEDD,

Antragsgegnerin im gerichtlichen
Verfahren und Revisionsgegnerin,

- Verfahrensbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. GHNEED -

3, Regierungspriédsident in Kgillll,

als hdhere Verwaltungsbehorde



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der 1II. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
am 21. Dezember 1978 unter Mitwirkung des
Vorsitzenden Richters Prof, Dr,. NiiBgens und der Richter
Dr. Krohn, Dr. Tidow, Dr, Peetz und Kroner

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Eigentiimers wird das
Urteil des 2. Senats fiir Baulandsachen
des Oberlandesgerichts Frankfurt am Main
vom 17. Januar 1977 aufgehoben.

Die Berufung der Stadt gegen das Grund-
urteil der Kammer fiir Baulandsachen des
Landgerichts Kassel vom 29, Mirz 1976
wird zuriickgewiesen,

Die Stadt hat die Kosten der Rechtsmittel-
ziige zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Beteiligte zu 1) - im folgenden: Eigentiimer -
erwarb auf Grund Kaufvertrages vom 25. Juni 1973 u.a.
das Grundstiick Flur @ Flurstiick @/® in B He@llB,
das in der Ndhe des ehemaligen Benediktinerklosters
JEIP licct. Auf Antrag des Eigentilimers, der
auf dem Grundstiick mehrere Reihenh#duser errichten woll-
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te, wurde am 30, November 1973 die Teilung des Grund-
stiicks in die Einzelgrundstiicke Flur i} Nr. JB/@® bis
/B gemids § 19 Abs. 1 BBauG genehmigt.

In dem am 17. September 1973 von der beteiligten
Stadt beschlossenen Bebauungsplan 9.3 JOIIEEEE var
der groBere Teil des Flurstiicks @/8, darunter die spi-
ter durch Teilung entstandenen Flurstiicke @i/, B/
und §B/8, als Bauland ausgewiesen. Bevor der Bebauungs-
plan vom Regierungsprédsidenten genehmigt war, wurde be-
kannt, daB sich in den Grundstiicken des Eigentiimers
die Fundamente der Kirche der ehemaligen Benediktiner-
propstei und deren Krypta befanden. Daraufhin beschloB
die Stadt, die Flurstiicke /@, G/ und JVE8 aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herauszunehmen,., Der
Regierungsprésident genehmigte am 26. Juli 1974 den Be-
bauungsplan, ausgenommen den Bereich der genannten Flur-
stiicke. Zur Begriindung fiihrte er aus, daB wegen der
kunst- und kulturhistorischen Bedeutung der auf diesen
Flurstiicken vorhandenen ober- und unterirdischen bau-
lichen Anlagen eine Ergidnzungsplanung erforderlich sei.
Mit diesem Inhalt ist der Bebauungsplan am 5. Oktober
1974 in Kraft getreten.

Am 15, Januar 1974 hatte der Eigentiimer die Geneh-
migung fiir ein Bauvorhaben auf dem Flurstiick @/@ be-
antragt. Mit Bescheid vom 17. Dezember 1974 lehnte die
Stadt die Erteilung der Baugenehmigung ab. Zur Begriindung
fiihrte sie aus:

"Wie Ihnen bereits miindlich mitgeteilt wurde,
kann aufgrund des Einspruchs des Landeskon-
servators zum Bebauungsplan 9.3 J
eine Baugenehmigung nicht erteilt werden.Der




Herr Regierungsprédsident hat bei dem nach dem
Bundesbaugesetz vorgeschriebenen Genehmigungs-
verfahren die betreffende Teilfliche des Be-
bauungsplanes herausgenommen, da offentliche
Belange der Denkmalpflege in diesem Bereich
beeintrdchtigt werden, Die Ablehnung erfolgt
aufgrund der §§ 68 (3) 2 HBO und 70 (1)

2. Satz HBO ..."

Der hiergegen vom Eigentiimer eingelegte Wider-
spruch blieb ohne Erfolg. Der Regierungsprédsident wies
in der Begriindung des Widerspruchsbescheids darauf hin,
daB dem Vorhaben Griinde der Denkmalpflege entgegenstiin-
den, die nach § 35 Abs. 2 BBauG zu beachten seien. Es
konne offenbleiben, ob auch noch bauordnungsrechtli-
che Vorschriften eine Genehmigung ausschldssen.

Der Eigentiimer ist der Auffassung, die Herausnah-
me der Flurstiicke ¥l/8, ¥/@ und /@ aus dem Bebau-
ungsplan stelle die Aufhebung einer bisher zuldssigen
baulichen Nutzung dieser Grundstiicke im Sinne von § 44
Abs, 1 Nr. 2 BBauG 1960 dar, fiir die ihn die Stadt ent-
schiddigen miisse. Als Grundlage fiir den Entschadigungs-
anspruch komme auch § 21 Abs. 2 Satz 2 BBauG in Be-
tracht, weil die Versagung der Baugenehmigung auf Griin-
de gestiitzt sei, die bereits bei der Teilungsgenehmi-
gung hédtten beriicksichtigt werden miissen,

Die Stadt hat die Zahlung einer Entschéddigung ab-
gelehnt. Der Regierungspridsident hat den Antrag des
Eigentiimers auf Festsetzung einer Entsch#digung zu-
riickgewiesen, Im gerichtlichen Verfahren hat der Eigen-
timer beantragt, die Stadt zu verurteilen,



1. an ihn eine Entschddigung von 203.331,03 DM
nebst Zinsen zu zahlen,

2. ihn von Anspriichen Dritter in Hthe von
73.479,49 DM nebst Zinsen freizustellen,
hilfsweise Zug um Zug gegen Auflassung
der betroffenen Grundstiicke,

Die beteiligte Stadt hat beantragt, den Antrag auf
gerichtliche Entscheidung abzulehnen.

Das Landgericht hat die Klage dem Grunde nach fiir
gerechtfertigt erkliart, das Oberlandesgericht hat sie
abgewiesen. Mit der Revision verfolgt der Eigentiimer
sein Entschddigungsbegehren weiter.

Entscheidungsgriinde

I.

1. Das Berufungsgericht hat einen Entschddigungsan-
spruch aus § 21 Abs. 2 Satz 2 BBauG verneint, weil das
Bauvorhaben des Kligers nicht aus planungsrechtlichen
sondern aus Griinden des Denkmalschutzes unterbunden
worden sei. Hiergegen wendet sich die Revision im Er-
gebnis mit Erfolg.

2. Ein Anspruch auf angemessene Entschadigung nach

§ 21 Abs. 2 Satz 2 BBauG setzt voraus, daB die Bauge-
nehmigungsbehdrde eine Baugenehmigung aus Griinden ver-
sagt, liber die im Verfahren nach § 19 BBauG (Bodenver-
kehrsgenehmigung) mit Bindungswirkung fiir das Bauge-
nehmigungsverfahren entschieden ist, Wird innerhalb wvon




drei Jahren seit der Erteilung der Bodenverkehrsgeneh-
migung ein Antrag auf Baugenehmigung gestellt, so darf
er aus stddteplanerischen Griinden, auf die sich die
Priifungs- und Entscheidungszusténdigkeit der Genehmi-
gungsbehsrde nach §§ 19, 20 BBauG erstreckt, nur abge-
lehnt werden, wenn sich die fiir die Erteilung der Geneh-
migung maBgebenden rechtlichen oder tatsdchlichen Vor-
aussetzungen geidndert haben. Dann ist die Gemeinde je-
doch zur Entschiddigung filir einen dadurch eintretenden
Minderwert des Grundstiicks und der im Vertrauen auf

die Bodenverkehrsgenehmigung zur Nutzung des Grund-
stlicks gemachten Aufwendungen verpflichtet. Die Versa-
gung einer Baugenehmigung aus anderen Griinden verpflich-
tet dagegen nicht zur Entschddigung nach § 21 Abs. 2
Satz 2 BBauG.

a) Die Auffassung des Berufungsgerichts, die Bin-
dungswirkung der Bodenverkehrsgenehmigung erstrecke
sich iiberhaupt nicht auf Belange des Denkmalschutzes,
weil diese zum "auBerplanerischen Bereich" gehérten,
kann in dieser Allgemeinheit nicht gebilligt werden.

Die Bindung durch die Bodenverkehrsgenehmigung
deckt sich mit den in § 20 BBauG bezeichneten Versa-
gungsgriinden (BVerwGE 30, 203, 204). Hierbei kommen nur
Griinde der stddtebaulichen Zulédssigkeit in Betracht
(Schrédter BBauG 3. Aufl. § 21 Rdn. 9; Schlichter/Stich/
Tittel BBauG 2. Aufl. § 21 Rdn. 1, 2; Ernst/Zinkahn/
Bielenberg BBauG § 21 Rdn. 5; Gelzer Bauplanungsrecht,
2. Aufl. Rdz. 1069). Die beim Stddtebau zu beachtenden
Planungsgrundsdtze schreiben auch die Riicksichtnahme
auf die kulturellen Bediirfnisse der Bevdlkerung vor
(81 Abs. 4 BBauG 1960; vgl. jetzt § 1 Abs. 6 BBauG 1976:



Beriicksichtigung der "erhaltenswerten Ortsteile, Bau-
ten, StraBen und Plitze von geschichtlicher, kiinstle-
rischer oder stddtebaulicher Bedeutung®"). Soweit es

um die Abwdgung der Interessen Privater an baulicher
Nutzung gegeniiber den Belangen des Denkmalschutzes
geht, steht die Bestimmung der rechtlichen Qualifika-
tion des Bodens im Vordergrund. Uber die nach § 1 BBauG
von der Gemeinde zu beachtenden stddtebaulichen Pla-
nungsgrundsdtze hat daher auch der Denkmalschutz plane-
rische Bedeutung (VGH Baden-Wiirtt. BRS 27 Nr. 17; dazu
Thierfelder BWiirttVBl. 1975, 74; Watzke Denkmalschutz-
und Stadtplanungsrecht difu 1976, S. 89, 110 ff;Gaentzsch
Landkreis 1975, 277; Schleich/Rupf BayVBl. 1975, 440,
443; Schmaltz BauR 1976, 96, 98 fiir AuBSenbereich;
Schrsdter aa0 § 1 Rdn. 12; Ernst/Zinkahn/Bielenberg aa0
§ 1 Rdn. 230); soweit er Regelungsgegenstand der geord-
neten stddtebaulichen Entwicklung ist, prdgt er die
rechtliche Qualitdt des Bodens und gehoért insoweit dem
Bodenrecht an (Ernst/Hoppe Das 6ffentliche Bau- und Bo-
denrecht, Raumplanungsrecht Rdn. 870; Schlichter/Stich/
Tittel aa0 § 39 h Rdn. 2; Watzke aa0 S. 135).

Nicht zum Planungsrecht gehért dagegen der Schutz
einzelner Denkmiler, der durch das Bauordnungsrecht oder
die Denkmalschutzgesetze der L&nder vermittelt wird.
Hier kann es sich - im Gegensatz zur Festlegung der
rechtlichen Qualitdt des Bodens, die dem Planungsrecht
zugewiesen ist - aber nur darum handeln, daB8 im Einzel-
fall die Bauausfiihrung (das "Wie" des Bauens) gegen Be-
lange des Denkmalschutzes verstiBt. Festsetzungen in Be-
bauungsplédnen zum Schutz einzelner Baudenkméiler stellen
daher bauordnungsrechtliche Festsetzungen dar, die einer
entsprechenden landesrechtlichen Grundlage bediirfen (§ 9
Abs., 2 BBauG 1960 in Verb.mit HessVO vom 20.Juni 1961 -



GVBl1. S. 86; Schlichter/Stich/Tittel aa0 § 9 Rdn. 33;
Schrédter aa0 § 1 Rdn. 12; OVG Rh-Pfalz DVBl. 1968,
524),

Schon bei der Erteilung der Bodenverkehrsgenehmi-
gung war hier also zu priifen, ob die geplante Wohn-
bebauung auf den betroffenen Grundstilicken mit den
stiddtebaulich relevanten Belangen des Denkmalschut-
zes 2zu vereinbaren war, Dabei kann offenbleiben, ob
das Grundstiick entgegen der Annahme des Berufungsge-
richts nicht im Innenbereich (§ 34 BBauG) sondern im
AuBenbereich (§ 35 BBauG) lag. Im AuBenbereich waren
die Belange des Denkmalschutzes als staddtebauliche
8ffentliche Belange im Sinne von § 35 Abs. 2 BBauG
1960 zu beriicksichtigen. Im Innenbereich kam es nicht
nur auf die vorhandene Bebauung an sondern auch auf
die Vereinbarkeit mit den Planungsgrundsitzen des § 1
BBauG (BVerwG NJW 1970, 1939, 1940; NJW 1962, 507).

Ob die Bodenverkehrsgenehmigung nur mit Zustimmung

der hotheren Verwaltungsbehtrde hdtte erteilt werden
diirfen (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BBauG, falls AuBenbereich
vorlag), kann gleichfalls auf sich beruhen. Denn auch
eine rechtswidrige Genehmigung hat die Bindungswirkung
des § 21 Abs. 1 BBauG (Senatsurteil vom 12, Januar 1978 -
III ZR 98/76 = WM 1978, 990; BVerwGE 29, 357; NJW 1969,
68).

Mit dieser planungsrechtlichen Bedeutung war das
Interesse an der Erhaltung des durch die beabsichtigte
Grundstiicksnutzung gefdhrdeten historischen Denkmals
hier im Rahmen des § 20 BBauG zu beriicksichtigen. Was
immer die Gemeinde bewogen haben mag, diesen Schutz
geringer als das private Interesse an baulicher Nutzung



zu veranschlagen, so trat doch mit der Erteilung der
Bodenverkehrsgenehmigung fiir das spédtere Baugenehmi-
gungsverfahren die Bindungswirkung ein, das Bauvorha-
ben nicht mehr an der fehlenden rechtlichen Eignung
des Grundstiicks als Bauland scheitern zu lassen.

Der Regierungspridsident hat im Widerspruchsbe-
scheid das Grundstiick Nr. @i)/@ als im AuBenbereich
liegend angesehen und die Baugenehmigung versagt,weil
die Erhaltung von Bau- und Kulturdenkmilern eine ver-
fassungsrechtliche Verpflichtung darstelle und das Bau-
vorhaben "mithin 8ffentliche Belange im Sinne des § 35
Abs. 2 und 3 BBauG" verletze. Bei dieser Rechtslage
konne offenbleiben, ob der Genehmigung auch noch bau-
ordnungsrechtliche Vorschriften entgegehstﬁnden.

Mit dieser Begriindung durfte die Baugenehmigung
nicht abgelehnt werden, weil sie die bei der Ertei-
lung der Bodenverkehrsgenehmigung zugrunde gelegte
planungsrechtliche Beurteilung verwarf. Dabei kam es
nicht darauf an, daB8 die Belange des Denkmalschutzes
auch landesverfassungsrechtlich gewdhrleistet sind.
Denn diesen Belang hatte die Gemeinde, wie ausgefiihrt,
bei ihrer stddtebaulichen Beurteilung der Zulidssigkeit
des Vorhabens zu berilicksichtigen. Der Kliger durfte
sich darauf verlassen, daf diese Priifung ordnungsmifig
erfolgt war,

Diese Beurteilung wird durch den Gang des Aufstel-
lungsverfahrens filir den Bebauungsplan 9.3 JEIE-
@ bestitigt. Der Regierungsprisident hat den bauli-
chen Festsetzungen im Bereich unmittelbar nérdlich der
ehemaligen Benediktinerpropstei JGINED scine Ge-
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nehmigung versagt, weil die kunst- und kulturhistori-
sche Bedeutung der ober- und unterirdischen Anlagen
der Propstei einer Ergénzungsplanung bediirfe, die im
Benehmen mit dem Landeskonservator durchzufiihren sei.
Damit ist die Genehmigung fiir die rechtliche Qualifizie-
rung der Grundstiicke aus Griinden versagt worden, die
von der Gemeinde nach den von ihr zu beachtenden Pla-
nungsgrundséitzen (hier § 1 Abs, 4 BBauG 1960) bei

der Verabschiedung des Bebauungsplans zu wiirdigen wa-
ren, Die Herausnahme einer ganzen Gruppe von Grund-
stiicken aus den baulichen Festsetzungen und der Hinweis
auf die Notwendigkeit einer erginzenden Planung machen
deutlich, daB es hier nicht um das "Wie" sondern um das
"Ob" der Bebauung, also um bodenrechtliche Fragen ging.

b) In bauordnungsrechtlicher Sicht vermittelte hin-
gegen die Bodenverkehrsgenehmigung keinen Schutz gegen
eine spitere Versagung der Baugenehmigung aus Griinden
des Denkmalschutzes.

Nach § 29 Abs, 4 der (hier einschligigen) Hessi-
schen Bauordnung vom 6. Juli 1957 (GVBl, S. 101) in
der Fassung des Gesetzes vom 4, Juli 1966 (GVBl. I S.
361 - HBO -) konnen die Gemeinden durch Satzung beson-
dere Anforderungen an die duBere Gestaltung von Bauwer-
ken und Bauteilen stellen, soweit dies zum Schutze be-
stimmter Bauwerke von geschichtlicher Bedeutung erfor-
derlich ist. Nach § 70 Abs. 1 Satz 3 HBO kann die Geneh-
migung zur Beseitigung eines Bauwerks oder Bauwerksteils,
dessen Erhaltung im offentlichen Interesse liegt - hier-
zu gehdren auch Baudenkmdler - versagt werden, wenn dem
Eigentiimer hierdurch keine unzumutbaren Vermigensnach-
teile entstehen, Nach § 70 Abs. 4 Satz 2 HBO kdnnen bei
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MaBnahmen, die an einem Bau- oder Kulturdenkmal oder in
dessen Umgebung vorgenommen werden sollen, Auflagen
festgesetzt werden, die der Erhaltung des Denkmals oder
des ihm innewohnenden schutzwiirdigen Wertes dienen (vgl.
dazu die Ubersicht iiber den Denkmalschutz in den Lin-
dern bei Wiethaup Der Denkmalschutz in der Bundesrepu-
blik Deutschland in rechtlicher Bedeutung, Bauverw,
1975, 327, 330).

Als bauordnungsrechtliche Grundlage fiir den Denk-
malschutz kam hier nur § 70 Abs. 1 Satz 3 HBO in Be-
tracht (den die Gemeinde bei der Versagung der Bauge-
nehmigung auch angewandt hat). Diese Vorschrift gebot
die Priifung, ob die Verhinderung des Bauvorhabens dem
Kldger unzumutbare Vermégensnachteile zufiigte. Hierbei
konnte die Priifung nicht auf das Bauvorhaben auf der
Parzelle Nr. @/@ beschrinkt werden. Nach der Versagung
der Genehmigung fiir die im Bebauungsplan unmittelbar
nordlich der ehemaligen Propstei als Bauland ausge-
wiesenen Flache muBte in Rechnung gestellt werden,das
eine Versagung der Baugenehmigung fiir die Grundstiicke
/8, /8 und @/8 in Betracht kam, wenn den Belan-
gen des Denkmalschutzes durch das Bauordnungsrecht der-
art stark zur Geltung verholfen wiirde. Die Versagung
baulicher Vorhaben auf den genannten Grundstiicken wia-
re aber einem Entzug der rechtlichen Qualitédt dieser
Flédchen als "Bauland", wie sie im Bodenverkehrsgenehmi-
gungsverfahren zugrunde gelegt wurde, gleichgekommen,
Eine so weitreichende Wirkung kommt dem Bauordnungs-
recht nicht zu. Es regelt Fragen der Baugestaltung,
also der Durchfiihrung des als solches bodenrechtlich
zulédssigen Vorhabens. Es kann daher nicht die Bebau-
barkeit (rechtliche Qualitit) des Bodens als solche
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verdringen, sondern nur die Ausfijhrung des Baues im
Einzelfall beeinflussen (vgl. BVerwG NJW 1970, 1939

fir das Verhdltnis Innenbereich /§ 34 BBauG/ zum Land-
schaftsschutz). Nur mit diesem Verstindnis bleibt das
Bauordnungsrecht innerhalb der Grenzen einer Zzulédssi-
gen Inhaltsbestimmung des Eigentums im Sinne von

Art. 14 Abs., 1 Satz 2 GG (vgl. Ernst/Hoppe Rdn. 856,
858; BGHZ 30, 345; 48, 193; Kimminich in Bonner Kom-
mentar Art. 14 GG - Drittbearbeitung - Rdn. 139;

Watzke aa0 S, 56, 57). Dem Kl&iger "zumutbar" war hier-
nach die Wahrung der Belange des Denkmalschutzes durch
die einschlédgige Bestimmung des Bauordnungsrechts nur,
wenn die bauliche Nutzung der betroffenen Parzellen

als solche noch bestehen blieb, die rechtliche Quali-
tdt des Bodens als Bauland also noch gewahrt wurde.
Diese Grenze ist fiir die Parzelle {)/@ durch die Ver-
sagung der Baugenehmigung nicht eingehalten worden.

Fiir die Parzellen @/@ und ./' ist seinerzeit zwar ei-
ne Baugenehmigung nicht beantragt worden. Dies ist er-
sichtlich aber allein deshalb geschehen, weil der in
der Genehmigungssache W)/@ von der Baugenehmigungsbe-
hérde eingenommene Standpunkt angesichts der Versagung
der Genehmigung fiir die baulichen Festsetzungen im Be-
bauungsplan fiir alle drei Grundstiicke die Bedeutung
einer auch die anderen Vorhaben einschlieBenden Ent-
scheidung haben muBte. Anders wire der Fall nur zu be-
urteilen, wenn die Bauaufsichtsbehdrde Einzelheiten der
Bauausfiihrung auf der Parzelle §/# beanstandet und nur
eine dem Denkmal nicht nachteilige Bauweise vorgeschrie-
ben hidtte,

c) AuBerhalb der Bindungswirkung des § 21 Abs. 1
BBauG stand auch eine Versagung des Bauvorhabens in
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unmittelbarer Anwendung des Hessischen Denkmalschutz-
gesetzes vom 23, September 1974 (GVBl1. I S. 450 -
HessDSchG -). Denn seine Bestimmungen gehéren zu den
6ffentlich-rechtlichen Vdrschriften, die durch die
planungsrechtliche Beurteilung eines Vorhabens im Sin-
ne der §§ 29 ff BBauG nicht beriihrt werden (§ 29

Satz 4 BBauG).

Die Vorschriften des Gesetzes waren jedenfalls
im Zeitpunkt der Entscheidung {iber den Widerspruch
des Kl&dgers gegen die Versagung der Baugenehmigung an-
wendbar,Da das Gesetz keine Uberleitungsregelung ent-
hdlt, muB davon ausgegangen werden, daB8 auch bereits
vor seinem Inkrafttreten laufende Baugenehmigungsver-
fahren in seine Wirkung einbezogen werden sollten.

Gem#B § 12 Abs. 1 HessDSchG sind die Eigentiimer
von Kulturdenkmidlern verpflichtet, diese im Rahmen des
Zumutbaren zu erhalten und pfleglich zu behandeln. Die
Eigentiimer erhalten hierfiir Zuschiisse nach MaBgabe der
verfiigbaren Haushaltsmittel (Abs. 2). GemidB § 16 Abs.1
bedarf der Genehmigung, wer ein Kulturdenkmal zersto-
ren oder beseitigen oder von seinem Standort entfernen
will. GemdB § 16 Abs. 2 ist weiter genehmigungsbediirf-
tig das Errichten von Anlagen in der Umgebung eines
Kulturdenkmals, soweit dieses dauernd und wesentlich
beeintrachtigt wird. Gemi#s § 25 ist die Enteignung zu-
lédssig, wenn sie erforderlich erscheint, um ein Kultur-
denkmal in seinem Bestand oder seinem Erscheinungsbild
zu erhalten,

In Betracht kam hier nur eine Versagung der Ge-
nehmigung aus Griinden des § 16 Abs. 1 und 2 HessDSchG.



Die im Bebauungsplanaufstellungsverfahren abgegebene
Stellungnahme des Landeskonservators lid8t erkennen,
daB jedenfalls aus Griinden des § 16 Abs. 2 HessDSchG
eine Bebauung des Grundstiicksstreifens unmittelbar
ndérdlich der ehemaligen Propstei aus der Sicht des
Denkmalschutzes nicht vertretbar war. Es kann daher
nicht angenommen werden, daB der Klidger die nach dem
Denkmalschutzgesetz erforderlichen Genehmigungen fiir
die Vorhaben auf den drei Parzellen erhalten hidtte.

3. Gleichwohl schlieBt dies hier eine Entschédigung
nach § 21 Abs. 2 Satz 2 BBauG nicht aus.

Im Ergebnis hat der Denkmalschutz hier die recht-
liche Qualitdt des Bodens veridndert, indem seine Be-
lange die stddtebauliche Entscheidung der Gemeinde fir
eine Bebaubarkeit des betroffenen Geléndes verdriangt
haben, Die "bodenrechtliche" Relevanz des Denkmalschut-
zes in diesem besonderen Fall driickt aus, daB die pla-
nungsrechtliche Beurteilung, wie sie der Bodenverkehrs-
genehmigung zugrunde lag, von Anfang an unrichtig war,
weil sie die stiddtebauliche Bedeutung des Denkmal-
schutzes nicht hinreichend beachtete. In einem solchen
Fall lassen sich bauplanungsrechtliche und denkmal-
schiitzende Belange in Ansehung des Schutzzwecks der
Bodenverkehrsgenehmigung nicht so voneinander trennen,
daB die Gemeinde zu ihrer Entlastung auf die Selbstan-
digkeit des Denkmalschutzes verweisen kdnnte. Wie der
Senat im Urteil vom 12. Januar 1978 (III ZR 98/76 =
WM 1978, 990) ausgefithrt hat, kann eine Gemeinde in
entsprechender Anwendung von § 21 Abs, 2 Satz 2 BBauG
zur Entschiddigung verpflichtet sein, wenn eine von ihr
dem Eigentiimer gemachte Zusicherung von bauordnungs-
rechtlicher Bedeutung (Sicherung der ErschlieBung) des-
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halb nicht eingehalten wird, weil die Gemeinde ihre bau-
planerischen Absichten nach Erteilung der Bodenverkehrs-
genehmigung geindert hat, Zur Begriindung hat der Senat
dabei auf den Regelungszweck des § 21 Abs. 2 Satz 2
BBauG -~ wirksamer vermdgensrechtlicher Schutz des Ver-
trauens in die planungsrechtliche Zuldssigkeit der mit
dem Rechtsvorgang bezweckten Nutzung - abgestellt (vgl.
BVerwG BauR 1977, 405, 406), Dieser Regelungszweck
rechtfertigt auch im vorliegenden Fall eine entspre-
chende Anwendung der Vorschrift. Die Auswirkung "aufer-
planungsrechtlicher" Normen (hier des Denkmalschutz-
rechts) greift in die planungsrechtliche Entscheidung,
auf der die bodenverkehrsrechtliche Genehmigung be-
ruht, selbst ein und entzieht ihr - nachtrédglich - die
Grundlage. Sie deckt auf, daB8 die Gemeinde bei der Er-
fillung ihrer stddtebaulichen Aufgabe wichtige &ffent-
liche Belange nicht hinreichend beriicksichtigt hat.

Der Schutzzweck der Bodenverkehrsgenehmigung wiirde un-
angemessen verkiirzt, wenn der Eigentiimer, der das Grund-
stiick nur im Vertrauen auf die bodenrechtliche Zulis-
sigkeit eines baulichen Vorhabens erwirbt, eine spate-
re Versagung der Baugenehmigung aus Griinden, die bei

der planerischen Entscheidung hidtten bedacht werden miis-
sen, entschiddigungslos hinnehmen miiBte, Der Grund fiir
die Entschddigung liegt in einem solchen Fall nicht dar-
in, daB die denkmalschiitzende MaSnahme enteignend wirkt;
das wiirde im iibrigen auch nur eine Entschidigungspflicht
des Landes rechtfertigen (Senatsurteil vom 8. Juni 1978 -
III ZR 161/76 = BGHZ 72, 211 = NJW 1979, 210). Im vor-
liegenden Fall handelt es sich vielmehr um den Ausgleich
eines Vertrauensschadens, fiir den die planende Kérper-
schaft aufzukommen hat., Nach dem Grundanliegen des § 21
Abs, 2 Satz 2 BBauG hat der Planungstrédger den Ver-
trauensschaden zu ersetzen, der dadurch entsteht, da8 ein
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Beteiligter sich auf die bodenrechtliche Beurteilung,
die der erteilten Bodenverkehrsgenehmigung zugrunde
liegt, eingerichtet hat. Dieser Schutzgedanke ist auch
dann zu beachten, wenn die bodenrechtliche Beurteilung
in einen unauflfsbaren Widerspruch zum Denkmalschutz-
recht geridt, weil dessen Anwendung im Einzelfall zu
einer Aufhebung der baulichen Nutzung liberhaupt fiihrt.
Ob dies auch gilt, wenn bisher unbekannte Belange des
Denkmalschutzes erst nach Erteilung der Bodenverkehrs-
genehmigung bekannt werden, ist hier nicht zu entschei-
den. Denn hier hatte eine archidologische Untersuchung,
die in den Jahren 1952/1953 unter Férderung des Hessi-
schen Kultusministers durchgefiihrt worden war, bereits
den Umfang und die Bedeutung der Anlage nachgewiesen
(vgl. Schreiben des Landeskonservators an den Magistrat
der Stadt vom 13, Mai 1974),

II1.

Ohne Erfolg bleibt dagegen die Revision, soweit
sie sich gegen die Ablehnung eines Entschidadigungsan-
spruchs aus § 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BBauG 1960 rich-
tet. '

Die Vorschriften der §§ 40 bis 44 BBauG 1960 re-
geln fiir den Bereich des Stddtebaues die enteignenden
Eingriffe durch MaSnahmen und aus Griinden der Planung
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg aa0 Vorbem. §§ 40 - 44 Rdn.1).
Ein solcher Eingriff hat hier nicht stattgefunden. Man-
gels Genehmigung des entsprechenden Teils des Bebau-
ungsplans durch die hshere Verwaltungsbehsrde (§ 11
BBauG) sind die Festsetzungen des Bebauungsplans fiir
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die Grundstiicke @/@ bis @B/ nicht rechtsverbindlich
geworden, Insoweit bedarf es einer Erginzungsplanung.
Diese Flidchen liegen daher nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans gem#f § 30 BBauG. An ihrer pla-
nungsrechtlichen Situation hat sich daher durch den
Bebauungsplan 9.3 JENJE nichts geéndert. Es be-
darf bei dieser Rechtslage nicht der Priifung, ob die
betroffenen Grundstiicke im Zeitpunkt der Entscheidung
iiber den Bauantrag als AuBenbereich (§ 35 BBauG) oder
als Innenbereich (§ 34 BBauG) einzustufen waren. Ob § 44
Abs. 1 Satz Nr. 2 BBauG auch fiir den Fall gilt, daB8 ei-
ne nach §§ 34, 35 BBauG zulidssige bauliche Nutzung
durch einen unmittelbar auf dem Gesetz beruhenden
behdérdlichen Akt beseitigt wird (vgl. Senatsurteil vom
12. Juni 1975 - III ZR 158/72 = BGHZ 64, 366), braucht
ebenfalls nicht entschieden zu werden. MaSgebend ist,
daB der "Eingriff" hier nicht auf eine planungsrechtli-
che Norm sondern auf eine solche des Denkmalschutz-
rechts zuriickgeht. Fiir derartige Eingriffe gewihrt

§ 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BBauG keine Entschidigung.
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ITI.

Der Klageanspruch ist daher auf der Grundlage ent-
sprechender Anwendung des § 21 Abs. 2 Satz 2 BBauG 1960
dem Grunde nach gerechtfertigt. Deshalb ist auf die Re-
vision des Eigentiimers die Berufung der Stadt gegen das
Grundurteil des Landgerichts zuriickzuweisen. Die Ent-
scheidung iiber die Kosten beider Rechtsmittelziige be-
ruht auf §§ 91, 97 ZPO.

NiiBgens Krohn Tidow

Peetz Kréner
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