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SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT

Im Namen des Volkes

Urteil

In der Verwaltungsrechtssache

1. des Herrn
2. des Herrn
- Klager -
- Berufungsklager -

prozessbevoliméachtigt:
Rechtsanwalte

gegen

die Stadt Gorlitz
vertreten durch den Oberbirgermeister
Untermarkt 6/8, 02826 Gorlitz

- Beklagte -
- Berufungsbeklagte -

wegen

Erteilung einer denkmalrechtlichen Abbruchgenehmggu
hier: Berufung



hat der 1. Senat des Sachsischen Oberverwaltungjsigedurch den Vorsitzenden
Richter am Oberverwaltungsgericht Meng, die Richtam Oberverwaltungsgericht
Schmidt-Rottmann und den Richter am Oberverwaltgegsht Dr. Pastor ohne
weitere mundliche Verhandlung

am 19. Januar 2016
fur Recht erkannt:

Die Berufung der Klager gegen das Urteil des Vetwealsgerichts Dresden vom
17. Juli 2013 - 7 K 1954/11 - wird zurlickgewiesen.

Die Klager tragen die Kosten des Berufungsverfahiren

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Die Klager begehren die Erteilung einer Abbruchdemgung fir ein Kulturdenkmal.

Sie sind in Erbengemeinschaft Eigentimer des miersileerstehenden Wohnhaus
bebauten Grundsticks Z....... StraBe N1. in G(Flurstiick F1... der Gemarkung
G......). Dieses wurde ihnen im Jahr 1993 nach d€arschriften des
Vermdgensgesetzes riuckubertragen. Bei dem Gebaaddelh es sich um ein
Kulturdenkmal, das in der Liste der Kulturdenkmeégzeichnet ist. Nachdem ein im
Jahr 2003 gestellter Antrag auf Abbruch des Gelgiuderch Urteil des
Verwaltungsgerichts Dresden vom 10. November 2004 K 1521/03 - bereits
abgelehnt worden war, beantragten die Klager ant&Bruar 2009 bei der Beklagten
die Erteilung einer denkmalschutzrechtlichen Gerighng zum Abbruch dieses
Gebaudes, da ihnen der Erhalt nicht zumutbar sgiSkhreiben vom 2. Marz 2009
forderte die Beklagte zur Vervollstandigung desrags weitere Unterlagen an. Diese

wurden von den Klagern am 20. Mai 2009 vorgelegt.

Mit Bescheid vom 23. Juni 2009 Ilehnte die Beklagtke beantragte
Abbruchgenehmigung ab. Die Zumutbarkeit des Erhdi#s Kulturdenkmals sei
bereits im Urteil des Verwaltungsgerichts Dresdem Verfahren 4 K 1621/03

hinreichend begrindet worden. Es komme dabei niabt die subjektiven



wirtschaftlichen Verhéaltnisse des betroffenen Efferers, sondern auf eine objektive
Wirtschaftlichkeitsberechnung an. Im Antrag seienumklare, nicht belegte Angaben
zu den wirtschaftlichen Verhéaltnissen der Eigenttigemacht worden, so dass diese
nicht nachprufbar seien. Die Zumutbarkeit des Estedi nochmals berechnet worden,
wobei die von den Klagern veranschlagten BaukosterHohe von 227.000 €
verwendet worden seien. Die jahrlichen Erhaltunged Bewirtschaftungskosten
betriigen 6.565,98 €. Diesen stehe ein Mietertrag 7#d92,50 € (gerechnet auf 185
m?2) gegeniiber, so dass ein jahrlicher Uberschuss888,46 € entstehe. Im Ergebnis
der Abwagung musse der Abbruch des Kulturdenkmassagt werden. Dem

Bescheid war eine ,Zumutbarkeitsberechnung“ beigefu

Gegen den am 26. Juni 2009 zugestellten Beschgtiehlelie Klager am 27. Juli 2009,
einem Montag, Widerspruch ein, den sie unter demQldober 2009 begriindeten.
Die im Abrechnungsbogen (Zumutbarkeitsberechnun¢f)adtenen Ansatze mussten
Uberprift werden. Ein von den Klagern in Auftragggeenes Gutachten des
Sachverstandigen L.... komme zu dem Ergebnis, dads die Baukosten ohne
Bertcksichtigung der Finanzierungskosten auf c&®.B® € beliefen. Die hdheren
Baukosten seien u. a. auf die gestiegenen Anfonderu der

Energieeinsparungsverordnung zuriickzufihren. l@sges ergebe sich eine
Unterdeckung in Hohe von 9.113,35 €. Aufgrund iHrebensalters - die Klager sind
in den Jahren 1927 bzw. 1939 geboren - wirde keadiknstitut ihnen einen Kredit

in Héhe von 250.000 € oder sogar 300.000 € gewalben Hausbank der Klager
habe auf eine entsprechende Anfrage ein Immob#gidedn in Hohe von 250.000 €
abgelehnt, weil die von der Bank angestellte Winddtdichkeitsberechnung zu dem
Schluss gefihrt habe, dass der Wohnimmobilienmiarks...... die wirtschaftliche

Nachhaltigkeit nicht gewahrleiste.

In der Stellungnahme des Landesamts fir Denkmapflan die damalige
Landesdirektion Dresden vom 14. September 201(tesidleses im Ergebnis einer
Objektbesichtigung fest, dass die Denkmaleigenttmer Anwesen zunehmend
verwahrlosen liel3en. Es habe nicht beobachtet wekdenen, dass ein Mindestmald
an Sicherungsmal3nahmen ergriffen worden sei. Analerén dem von den Klagern
vorgelegten Gutachten dargestellt, konne das Kdgttkmal auch mit bescheidenerem
Sanierungsaufwand erhalten und einer Nutzung zbgefierden. Die vom Gutachter



als notwendig erachteten Malinahmen und die pregskalkulation (ca. 1.783 €/m?)
tendierten eher in Richtung einer Luxussanierungsibliche Vergleiche lagen eher
bei 1.000 €/m2. Daruber hinaus lagen die Bauzirtsgreit so niedrig wie noch nie.
Wenn ein Bauherr mehr Geld in die Sanierungsmal3eatinflie3en lasse als nétig,

durfe dies nicht die Zumutbarkeit des Erhalts iadger stellen.

Die damalige Landesdirektion Dresden wies die Kiagger dem 1. Oktober 2010
darauf hin, dass der Widerspruch voraussichtlichéte Erfolg haben werde. Das von
diesen eingereichte Gutachten des Sachverstandigemom Mai 2008 (gemeint war:
vom 28. September 2009) erscheine fur eine Wirfdatikeitsberechnung nicht
geeignet. Es werde insbesondere eine Sanierungssuron ca. 330.000 €
ausgewiesen, nachdem in einem Gutachten dessedlobive3standigen aus dem Jahr
2002 nur eine Summe von 198.000 € zur Komplettsange angegeben worden sei.
Eine Steigerung von 66,7% innerhalb dieses Zeitsagen nicht nachvollziehbar. Es
kénnten auch nur solche Kosten Berlcksichtigundeim die erforderlich seien, um
das Geb&ude in einen nutzbaren Zustand zu versetbem angegebenen
Sanierungskosten stellten sich als Uberhéht dar.n Veiner bestehenden
Unverkauflichkeit kdnne nicht ausgegangen werdenVdrkaufsbemihungen nicht

vorgetragen worden seien.

Die Klager legten unter dem 12. Mai 2011 eine 8Stglhahme des Gutachters vom
9. Mai 2011 vor, in der dieser sein Gutachten zm &anierungskosten weiter
erlauterte. In der Zusammenfassung der Zumutbabeskchnung ergebe sich ein
negativer jahrlicher Saldo in Hohe von 22.978,26liffsweise beantragten die Klager
eine Entschadigung festzusetzen, hierzu hilfswais&ntschadigungspflichtigkeit der
Ablehnung der Abbruchgenehmigung dem Grunde nasthustellen.

Mit Widerspruchsbescheid vom 14. November 2011 wide damalige
Landesdirektion Dresden den Widerspruch zurtick. Klégern sei die Erhaltung des
Denkmals im Hinblick auf eine Wirtschaftlichkeitsiung zumutbar. Es bestiinden
bereits Zweifel, ob der von den Klagern vorgelegtéerechnung der
Sanierungskosten ein an den Notwendigkeiten oedr8, denkmalvertragliches
Gesamtkonzept fir das Vorhaben und die kinftigezihg zu Grunde liege. Die

Gesamtsanierungskosten in Hohe von 330.000 € U&tdra den Ausbau des



gesamten Dachgeschosses unter Eingriff in die Daithsund vollstédndige
Erneuerung des Dachs unter Anderung des Grundrissesirch sich die Wohnflache
von derzeit ca. 180 m? auf 217,67 m? erhohen wikde.ein solches Gesamtkonzept
sei bereits fraglich, ob der geplante und in diesd®&rechnung eingestellte
Dachausbau denkmalschutzrechtlich genehmigungsfalige. Selbst wenn aber
zugunsten der Klager von der denkmalschutzrecletichZulassigkeit des
Gesamtkonzeptes ausgegangen werde, kdnne der NachwéJnzumutbarkeit nicht
gefuhrt werden. Die von den Klagern vorgelegte S¢maftlichkeitsberechnung
beruhe in ausschlaggebenden Punkten auf unzutieffeAnnahmen. Korrigiere man
diese Mangel, lasse sich dem Gutachten entnehnzess, @in flir die Belange des
Denkmalschutzes aufgeschlossener Eigentimer eitegterzielen konne.

Entgegen der Annahme der Klager sei bei der Wiaflichkeitsberechnung zu
beachten, dass nicht von den Gesamtkosten eindsab&ms, sondern nur von dem
dabei unbedingt entstehenden denkmalpflegerischehrddfwand auszugehen sei.
Die Zumutbarkeitsprifung wolle den Pflichtigen mar den besonderen Belastungen
des Denkmalschutzes bewahren, ihn jedoch nicht njdge einem normalen
Hauseigentimer privilegieren. Die einem normalenbdbeeeigentimer bei der
Erhaltung entstehenden Kosten missten aus der dhaftichkeitsberechnung
ausscheiden. Dies gelte auch fur in der Kostensghgtvom 9. Mai 2011 aufgefuhrte
Positionen wie Sanitarausstattung, Elektroanlagk Heizungsanlage. Diese kdnnten
bei der Ermittlung der Erhaltungskosten keine Bksichtigung finden. Der in den
vergangenen Jahren unterlassene Bauunterhalt Higi wdbertcksichtigt geblieben.
Der Instandsetzungsaufwand beruhe zu einem bédichernt Teil auf dem
jahrzehntelangen Unterlassen des gesetzlich vdigebenen Bauunterhalts. Diese
Kosten seien aus der Wirtschaftlichkeitsberechnuhgrauszunehmen. Die
voraussichtlichen Investitionskosten seien alslige Finanzierungskosten fir das
Investitionskapital auszuweisen, wobei ein marktlldr Zinssatz fir ein
entsprechendes Kapitaldarlehn in Ansatz zu bringen Der von den Klagern
eingestellte Zinssatz von 5% pro Jahr erscheineAmbetracht des derzeitigen
Zinsniveaus als Uberhoht. Da die Wirtschaftlichkaijektbezogen nach objektiven
Kriterien zu berechnen sei, blieben personenbemgedmstande wie
Vermogensverhaltnisse, Kreditwirdigkeit oder Ges$waiidzustand bei der

Zumutbarkeit unbericksichtigt. Die Annahme einesersandes von 25% sei
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Uberhoht. Die notwendigen Kosten einer SanierurggyWehngebaudes beliefen sich
auf 267.398,00 €. Hiervon seien 53.479,60 € fluedassenen Bauunterhalt in den
letzten 10 Jahren abzuziehen, so dass von zu lsgchitigenden Sanierungskosten in
Hohe von 213.918,40 € auszugehen sei. Hinzu komeneiber Finanzierung tber
100% und einem Zinssatz von 4,5% ein Betrag voR@®3IB €. Einem jahrlichen

Erhaltungs- und Bewirtschaftungsaufwand in Hohe 8d¥80,79 € stiinden jahrliche
Einnahmen aus Vermietung in Hohe von 7.836,12 €ewj@ger, so dass eine
wirtschaftlich lohnende Vermietung des Objekts n&dnierung moglich sei. Die

Frage einer VeraulRerung bedurfe keiner Klarung.hAdie Hilfsantrage blieben ohne

Erfolg.

Die von den Klagern erhobene Klage hat das Vermgtgericht Dresden mit Urtell
vom 17. Juli 2013 - 7 K 1954/11 - abgewiesen. DenaE des Hauses sei als
wirtschaftlich zumutbar anzusehen. Der im Gutachter Klager angesetzte
Sanierungsaufwand sei objektiv sehr hoch. Gehe voandiesem aus, begegne es
keinen Bedenken, Abzuge fur unterlassenen Bauuwalterth HOhe von 2% des
Sanierungsaufwandes pro Jahr fur die Dauer vorafifed vorzunehmen. Die Klager
hatten spatestens seit Februar 1993 um die Denigeagzhaft gewusst, und lediglich
im Jahr 1995 eine provisorische Dachreparatur dincan lassen. Nach dem Abzug
des unterlassenen Bauunterhalts ergaben sich amizaie Sanierungskosten in Hohe
von 264.000 €. Selbst unter Zugrundelegung derdemmKlagern gemachten weiteren
Angaben ergebe sich ein positiver Saldo in H6he2:806,00 € jahrlich.

Auf den Antrag der Klager hat der Senat mit Besshlwom 12. Juni 2014
-1 A 609/13 - die Berufung zugelassen.

Die Klager tragen vor, dass die Schaden und MaageGebéaude bereits auf die Zeit
vor der Rulckibertragung des Grundbesitzes zurigkgin Die unter
Berucksichtigung des uberarbeiteten Nutzungskoszepm 4. September 2012
erforderlichen Sanierungskosten in Hohe von 313.87donnten die Klager nicht
selbst schultern, sondern seien auf Fremdkapitehtsprechender Hohe angewiesen.
Sie seien in Anbetracht ihres Lebensalters fir déngtige Verbindlichkeiten nicht
mehr kreditwirdig. Die Klager hatten einen Ansprualf die Genehmigung, die
Entscheidung der Beklagten sei aber jedenfalls ssewesfehlerhaft und daher



aufzuheben. Ausgehend vom zuletzt eingereichtemusigskonzept sei die Erhaltung
des streitgegenstandlichen Objekts wirtschaftlicimzumutbar, da von den
erforderlichen Baukosten ein Abzug flr unterlaseenBauunterhalt nicht
vorgenommen werden durfe. Die Klager hatten ihdeafEungspflicht erfallt. Das in
Rede stehende Objekt habe sich zum Zeitpunkt dekarBegabe der
Unterschutzstellung gegentber den Klagern in eidesolaten Zustand befunden. Die
Klager hatten nach der Ubernahme des Obijekts, uiterem Verfall des Gebaudes
vorzubeugen, eine Notreparatur des Daches duranriliBowie Regenrinnen und
Fallrohre instand setzen lassen, obwohl sie in &abbt des Geb&udes allenfalls zu
Sicherungsmafinahmen hatten angehalten werden korifiee Verletzung der
Erhaltungspflicht liege nicht vor, da dartuber hisgehende MalRnahmen einer
Wiederherstellungsverpflichtung  gleichgekommen wareEin Abzug von
Werbungskosten komme nicht in Betracht. Die Rudkstgen fur Reparaturen seien
hoher zu bemessen und personenbezogene Umstandeits bebei der
Zumutbarkeitsprufung einzustellen. Schlief3lich kénnder Unzumutbarkeit nicht die
fehlenden Verkaufsbemihungen der Klager entgegafigeh werden. Eine
VeraulRerung des Grundstiicks komme angesichts eldiad Interessen der Klager an
ihrem Familiengrundbesitz - es handle sich um i@eburtsstatte - und der
historischen Zusammenhé&nge nicht in Betracht. Erk&uf ware allenfalls zu einem
symbolischen Kaufpreis realisierbar. Es sei zu tleightigen, dass die Klager das
Grundeigentum  durch  Rickdbertragung nach  den  Vafsah  des
Vermogensgesetzes erhalten hatten. Das Eigentumeligemn diesen Féllen einen
verstarkten Schutz, zu bertcksichtigen seien meftwirtschaftliche, sondern auch
ideelle Interessen, insbesondere das im Rahmen/eesdgensgesetzes geschitzte
Affektionsinteresse. Ein Verkauf im Wege der Audgiing denkmalschutzrechtlicher
Pflichten kdnne demjenigen, dem sein Grundeigentach dem Vermdgensgesetz
rickibertragen wurde, nicht zugemutet werden. Erk&uf des Grundstiicks komme
auch aus funktionell-wirtschaftlicher Sicht nicht Betracht, da das Wohngebaude in
einem groBeren planerischen Zusammenhang mit démtediegenden, mit einem
Fabrikgebdude bebauten Grundstick zu betrachten Diei personenbezogenen
Umstande seien zumindest in der Ermessensentsdgeidals weitere
ermessensrelevante Gesichtspunkte zu ermittelreunakericksichtigen gewesen. Es
sei eine Interessenabwagung vorzunehmen, bei wealetsehohe Alter der Klager und
die bestehenden Darlehnsverbindlichkeiten in Hobre 377.570,76 € mit der Folge
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einer fehlenden Kreditwirdigkeit, die tatsachlicermietungssituation auf dem
benachbarten Grundstiick der Klager und die unvsefdyaren Kosten im Hinblick
auf den Zustand des Geb&udes einzustellen gewesam ®ie Beklagte habe ihr

Ermessen defizitar ausgetbt, wenn nicht ganzlickarent.

Die Klager beantragen,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Dresden vomJuif.2013 - 7 K 1954/11 -
zu &ndern und die Beklagte unter Aufhebung ihrescBeides vom 23. Juni
2009 in Gestalt des Widerspruchsbescheids der Isdimé&tion Dresden vom
30. November 2011 zu verpflichten, die mit Schreibder Klager vom

16. Februar 2009 beantragte Genehmigung zum AbBssGebaudes Z.......
StralRe N1., Gemarkung G...... , Flur/Blatt 10, Rlick F1... zu erteilen.

Die Beklagte beantragt,

die Berufung zuriickzuweisen.

Das Verwaltungsgericht habe zutreffend einen Abizuginterlassenen Bauunterhalt
vorgenommen. Die Klager hatten seit der 1995 untamenen Notreparatur des
Dachs keine weiteren ErhaltungsmalRnahmen ergriffadurch potenzierten sich die
Schaden am Kulturdenkmal. Selbst eine Begehung @ebdudes durch die
Eigentimer oder Bevollmachtigten habe offenbaren tetzten beiden Jahren nicht
stattgefunden, worauf der Bewuchs an den Turendigev Entgegen der Auffassung
der Klager stinden diesen, wie jedem Eigentimegh awWerbungskosten auf
Bewirtschaftungskosten zu. Die Abschreibungen varstéllungskosten nach § 7i
EStG stellten fur Denkmaleigentimer eine zuséateligloglichkeit dar, um besondere
Belastungen zu verhindern bzw. zu vermindern. DielkRtellung fir Reparaturen
entspreche der allgemein anerkannten Anwendung detweiten
Berechnungsverordnung. Soweit die Klager auf derstdnd hinwiesen, dass es sich
bei dem streitgegenstandlichen Objekt um ihren kangrundbesitz und um ihre
Geburtsstatte handle, sei dies wenig UberzeugendnEAbriss ihres Geburts- und
Elternhauses schienen diese Aspekte jedenfalls eitigegenzustehen. Im Hinblick
auf die von den Klagern geltend gemachten bestemebtdrlehnsverbindlichkeiten

seien diesen jedenfalls auch die Einnahmen dereKlgggenuberzustellen, um eine
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vollstandige Bewertung der Vermdgensverhaltnissermudglichen. Dazu hatten die

Klager bisher nichts vorgetragen.

In der mindlichen Verhandlung hat die Beklagte mikatasterauszug sowie eine
Satellitenaufnahme (Ausdruck aus Google Maps vorézember 2013) vorgelegt,
aus denen sich ergibt, dass das hinter dem mit démitgegenstandlichen
Kulturdenkmal bebauten Grundstick bebaute Grunksfharstiick F2... wegeseitig
durch die Stral3e ,Z............... “ erschlossensdr Klager zu 1 hat erklart, dass diese
Stral3e bereits zu DDR-Zeiten bestanden und Teijethseits der Bahnlinie gelegenen

P -Stral3e” gewesen sei. Die Verbindungridie Bahnlinie bestehe jetzt nicht

Die Beteiligten haben Ubereinstimmend auf weiteré@indtiche Verhandlung

verzichtet.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- undtStaedes wird auf die Gerichts-
akte (3 Bande) sowie den Verwaltungsvorgang (2 uigien) Bezug genommen, die
Gegenstand der mundlichen Verhandlung gewesen sind.

Entscheidungsgriinde

Mit dem Einverstandnis der Beteiligten entschedtkat Senat ohne weitere mundliche
Verhandlung (8 125 Abs. 1 Satz 1, § 101 Abs. 2 VGO

Die zulassige Berufung ist unbegrtindet.

Das Verwaltungsgericht hat die Klage im Ergebnis Recht abgewiesen. Der
Bescheid der Beklagten vom 23. Juli 2009 in der tébgsdie er durch den
Widerspruchsbescheid der damaligen LandesdireKiimmsden vom 30. November
2011 gefunden hat, ist rechtmafig und verletztkdéger nicht in ihren Rechten (8§
113 Abs. 5 Satz 1 VwWGO). Die Beklagte hat einenpkash der Klager auf Erteilung

der denkmalschutzrechtlichen Abbruchgenehmigund=ngebnis zu Recht verneint.
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Ein Anspruch der Klager auf erneute Bescheidungsibhntrags besteht ebenfalls

nicht.

Gemall § 12 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 SachsDSchG darfKeiturdenkmal nur mit
Genehmigung der Denkmalschutzbehérde zerstort dakseitigt werden. Ein
Anspruch auf die Erteilung der von den Klagern Iveayten Abbruchgenehmigung
besteht vorliegend nicht, weil dem die Erhaltuntyspf aus § 8 Abs. 1 SachsDSchG
entgegensteht. Die Klager haben als EigentimeKdisrdenkmals Z....... Stral3e N1.
in G...... dieses pfleglich zu behandeln und im Ralm des Zumutbaren
denkmalgerecht zu erhalten und zu schiitzen. Dikndeinechtliche Erhaltungspflicht
findet fur einen privaten Denkmaleigentimer im Hiclb auf die durch das
Denkmalschutzgesetz erfolgte Inhalts- und Schram&immung des Eigentums i. S.
v. Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG, Art. 31 Abs. 1 SatzSachsVerf ihre Grenze im
Grundsatz  der  VerhaltnismaRigkeit. = Nach der Recbtsung des
Bundesverfassungsgerichts, der sich der Senat @rigsesen hat (Senatsurt. v. 24.
September 2015 - 1 A 467/13 -, zur Veroffentlichwaggesehen; Senatsurt. v. 10.
Juni 2010 - 1 B 818/06 -, JbSachsOVG 18, 146, 1%fris Rn. 49 im Anschluss an
BVerfG, Beschl. v. 2. Marz 1999 - 1 BvL 7/91 - miRn. 85), ist die Erhaltung eines
Kulturdenkmals unzumutbar, wenn selbst ein dem Dwt&chutz aufgeschlossener
Eigentimer von diesem keinen verninftigen Gebramelthen und es auch nicht
veraufRern kann, so dass die Privatnitzigkeit nakeltstandig beseitigt und aus dem
Eigentumsrecht eine Last wird, die der private Eigmer allein im 6ffentlichen
Interesse zu tragen hat, ohne dafir die Vorteikereprivaten Nutzung geniel3en zu
konnen (BVerfG, Beschl. v. 2. Marz 1999 - 1 BvL /9, juris Rn. 85; ebenso
BVerwG, Beschl. v. 7. Februar 2002 - 4 B 4.02 ksjirn. 8.)

Die Klager, die fur die von ihnen geltend gemadbteumutbarkeit die Darlegungs-
und Beweislast trifft, da sie sich im Hinblick adie Erhaltungspflicht aus § 8 Abs. 1
SachsDSchG auf einen ihre Rechtsposition erweiggridisnahmetatbestand berufen
(vgl. Senatsurt. v. 24. September 2015 - 1 A 467/1%ur Veroffentlichung
vorgesehen; Senatsurt. v. 10. Juni 2010 - 1 B &18/0bSachsOVG 18, 146, 157 =
juris Rn. 48 m. w. N.), haben nicht dargelegt, ddissErhaltung des Kulturdenkmals
unzumutbar ist. Zwar haben sie im Verfahren einaGutien des Sachverstandigen L....
vom 28. September 2009 (nebst erlauternder Stelhimge vom 9. Mai 2011) zum

Instandsetzungsaufwand fir das denkmalgeschietstébende Wohnhaus sowie ein
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Gutachten desselben Sachverstédndigen vom 4. Semtef(il2 zur Hohe der
Sanierungskosten bei einem geanderten Nutzungsibri2zeWohnungen, 189 m?2
vermietbare Wohnflache) vorgelegt, aus denen sich Sanierungsaufwand von
313.074 € (Gutachten vom 4. September 2012) sowie durchschnittlich zu
erzielende Miethéhe von 4,50 €/m?2 (Gutachten vomS&ptember 2009) bzw. 4,00 €
(Stellungnahme des Gutachters vom 9. Mai 2011)bergio dass sich bei einer
Berechnung der Wirtschaftlichkeit unter Bertcksmgimg von Erhaltungs- und
Bewirtschaftungskosten (einschlie8lich Finanzieskogten) grundsatzlich ein
negativer Saldo und damit eine Unzumutbarkeit déralung ergédbe. Unabhangig
von der - im Hinblick auf den von Klagern vorgetagn, desolaten Zustand des
Gebaudes bereits bei der Ruckubertragung des Giwkdsim Jahr 1993 nicht ohne
die Einholung eines Gutachtens zu klarenden - Fr@algeind ggf. in welcher Hohe im
Rahmen der Wirtschaftlichkeitsberechnung ein AbZig einen pflichtwidrig
unterlassenen Bauunterhalt vorgenommen werden eyisstl die Klager zuletzt im
Jahr 1995 eine Instandhaltungsmaflinahme (Dachrapahatben vornehmen lassen,
ist von der Unzumutbarkeit der Denkmalerhaltung wirsschaftlichen Grinden erst
dann auszugehen, wenn der private Denkmaleigentdaréber hinaus dargelegt hat,
dass er das Kulturdenkmal nicht zu einem angemessereis verkaufen kann (vgl.
OVG Rh.-Pf., Urt. v. 2. Dezember 2009 - 1 A 10547/0juris Rn. 36 und 38). Das ist

vorliegend nicht der Fall.

Mit der Berufungsbegriindung ist vorgetragen wordiass fur die Klager ein Verkauf
des Grundstiicks angesichts ihrer ideellen Intenesseihrem Familiengrundbesitz
nicht in Betracht komme und ihnen ein Verkauf aoatiht zugemutet werden kénne,
weil sie das Eigentum im Wege der Rickibertraguaghndem Vermoégensgesetz
erworben hatten. Ein Verkauf komme auch deshaltit mcBetracht, weil das dahinter
liegende, mit einem Fabrikgeb&dude bebaute Grunkigtemeint ist: Flurstick F2...)
von der Strale abgeschnitten sei. Die in der Bagdoegrindung ebenfalls
enthaltene Ausfiihrung, ein Verkauf sei ,allenfalls einem symbolischen Kaufpreis
realisierbar”, ist vor dem Hintergrund, dass die adgdr ernsthafte
Verkaufsbemihungen noch nicht einmal behauptet rhalmécht geeignet, die
Unverkauflichkeit des mit dem Kulturdenkmal bebaut&rundsticks zu einem
angemessenen Preis darzulegen. Das von den Klageitend gemachte

Affektionsinteresse, das sich nach ihrem Vortragade nicht auf den Erhalt ihres
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denkmalgeschitzten Geburtshauses sondern auf damdsBick nach dem
beabsichtigten Abbruch des Kulturdenkmals bezighn bei der Frage, ob die
wirtschaftliche Verwertung durch Verkauf zumutbast, i schon deshalb keine
Berucksichtigung finden, weil die Verpflichtung zdenkmalgerechten Erhaltung des
Kulturdenkmals aus 8 8 Abs. 1 SachsDSchG die Klagkeiner Weise dazu zwingt,
das Grundstick zu verkaufen. Die Klager machenBsgrindung der von ihnen
beantragten Abbruchgenehmigung geltend, dass s@h dlas auf dem Grundstiick
aufstehende Kulturdenkmal an einer wirtschaftlicherizung gehindert werden, und
im Rahmen dieses Antrags stellt sich die Frageseiferkaufs des Grundstiicks als
Form der wirtschaftlichen Verwertung, um das Kudemkmal im offentlichen
Interesse zu erhalten. Ob ein durch den Verkauhdedem Kulturdenkmal bebauten
Grundsticks (Flurstick F1...) eintretender Wertwarlfir das dahinter liegende, mit
einem Fabrikgebaude bebaute Grundstick (FlursticR...)F der Klager
Berucksichtigung finden musste, kann dagegen offfieiben. Die Darstellung der
Berufungsbegriindungsschrift, der Verkauf des Gridts Flurstick F1... fuhre
dazu, dass das Grundstick Flurstick F2... nur nochder Stra3e abgeschnittenes
Hinterland sei, ist ausweislich der in der minddichVerhandlung von der Beklagten
vorgelegten und mit den Beteiligten erorterten datgen unzutreffend. Der Klager zu
1 hat in der mundlichen Verhandlung ebenfalls aligge dass eine wegeseitige
ErschlieBung des Flursticks F2... Uber die Strake..,......... “, vormals ,P......... -

Stral3e" gegeben sei.

Die Klager haben auch keinen Anspruch auf ernentedieidung Uber ihren Antrag,
weil die Beklagte personenbezogene Umstande - ttas der Klager mit Folgen fur
deren Kreditwirdigkeit, den Erwerb des EigentumshkllRUcklubertragung nach dem
Vermobgensgesetz - nicht berlcksichtigt hat. Diesémtidung tber den Antrag der
Klager auf Erteilung der Abrissgenehmigung gemal®2 8bs. 1 Nr. 5 SachsDSchG
stand nicht im pflichtgemé&flRen Ermessen der Bektagendern es handelte sich dabei
um eine gebundene Entscheidung (ebenso Martin/&&mé&/ecker/Bregger, Sachs-
DSchG, Erl. 1.1 und 3.1.1 zu § 12). An seiner egeggstehenden bisherigen
Rechtsprechung (Senatsbeschl. v. 23. Juni 20 227/05 -, juris Leitsatz 2 und Rn.
7; Senatsbeschl. v. 14. Juli 2003 - 1 B 166/02 y.; offen gelassen vom 5. Senat:
Urt. v. 23. Oktober 2013 - 5 A 849/11 -, juris R2) halt der erkennende Senat nicht

fest.
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8 12 Abs. 1 Satz 1 SachsDSchG enthalt nur ein Geigeingserfordernis (ebenso § 8
Abs. 1 DSchG BW,; anders etwa die Regelungen in &raAbs. 2 BayDSchG, § 9
Abs. 2 DSchG NRW, § 13 Abs. 2 DSchPflG Rh.-Pf.68Abs. 3 Satz 1 HessDSchG,
§ 10 Abs. 3 Satz 1 NdsDSchG, § 13 Abs. 2 ThurDSch@®, Abs. 2 BbgDschG).
Wahrend fur den sogenannten Umgebungsschutz (8%2 ASachsDSchG) geregelt
ist, dass die denkmalschutzrechtliche Genehmiguntgriden in § 12 Abs. 2 Satz 3
SachsDSchG genannten Voraussetzungen zu ertetlennd bei MalRnahmen des
offentlichen Hochwasserschutzes die denkmalschelilrehe Genehmigung bei
Vorliegen der Voraussetzungen des 8 12 Abs. 2asBthG erteilt werden soll,
kann 812 Abs. 1 Satz 1 S&chsDSchG nicht entnomwenden, unter welchen
Voraussetzungen die dort in Nrn. 1 bis 5 bezeidmejenehmigungspflichtigen
Veranderungen des Denkmals genehmigungsfahig singl.diesem Schweigen des
Gesetzgebers folgt jedoch ebenso wenig, dass delufg oder Versagung der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung deshalb inthpfleméalRen Ermessen der
Denkmalschutzbehorde stinde, wie aus dem Umstasd, 8 8 Abs. 1 SachsDSchG
die Erhaltungspflicht fur (private) Eigentimer uBdsitzer von Kulturdenkmalen auf
.das Zumutbare” begrenzt (so aber zu den verglaigbRegelungen in 8 8 Abs. 1, 8§
6 Abs. 1 DSchG BW: VGH BW, Urt. v. 1. September 2011 S 1070/11 -, juris Rn.
50; Urt. v. 19. Juli 2000 - 1 S 2992/99 -, juris.R2). Dass 8 12 Abs. 1 Satz 1
SachsDSchG - anders als etwa 8§ 11 Abs. 1 SachsDScke&ne ausdriickliche
Erméachtigung fir eine Ermessensentscheidung dekrbaischutzbehdrden enthalt,
spricht im Hinblick auf die dort geregelte praveatiZulassungsentscheidung fur ein
von den Grundrechten gewahrleistetes Verhaltem: (Are. 14 Abs. 1 Satz 1 GG, Art.
31 Abs. 1 Satz 1 SachsVerf: ,Baufreiheit”) eher &ine gebundene Entscheidung
(vgl. Kopp/Ramsauer, VWVIG, 14. Aufl., § 40 Rn. & w. N.). Die Pflicht zur
denkmalgerechten Erhaltung in 8 8 Abs. 1 SachsDSatGeine durch den
Landesgesetzgeber vorgenommene Inhalts- und Semaektimmung des Eigentums
gemal Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG, Art. 31 Abs. 1 Qa®achsVerf, so dass es sich bei
der Beschrénkung der Verpflichtung auf das Zumetbam eine sich aus dem
Verhaltnismaligkeitsprinzip  ergebende  Einschrankunder Inhalts- und
Schrankenbestimmung handelt, da der Kernbereickigentumsgarantie, zu dem die
Privatnutzigkeit gehdrt, nicht ausgehohlt werderf (agl. BVerfG, Kammerbeschl. v.
15. September 2011 - 1 BvVR 2232/10 -, juris RnnB5v. N.). Bei der Begrenzung
der Erhaltungspflicht in § 8 Abs. 1 S&chsDSchG dag Zumutbare handelt es sich
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nach Auffassung des Senats um einen unbestimmtehtd®egriff, der der vollen
Uberprufung durch die Verwaltungsgerichte untetlieg Ist eine

genehmigungspflichtige Veranderung - wie hier diersforung des Bauwerks -
beantragt, hat die Denkmalschutzbehérde zu pridéndiese Veranderung einen
Versto3 gegen die Pflicht des § 8 Abs. 1 SachsDSehf denkmalgerechten
Erhaltung darstellt und in diesem Fall die Genelumgg zwingend zu versagen.
Kommt sie umgekehrt zu dem Ergebnis, dass die taginet Veranderung keinen
Verstol3 gegen die Erhaltungspflicht darstellt, wdie Veréanderung entweder
denkmalgerecht oder dem (privaten) Denkmaleigentimeht zumutbar ist, ist die
Genehmigung zwingend zu erteilen. Ein der gerichédnh Kontrolle entzogener
Entscheidungsspielraum der Denkmalschutzbehdrdein dam Rechtsfolgenseite

(Ermessensspielraum) besteht dagegen nicht.

Da die Beschrankung der Zumutbarkeit der denkmedigen Erhaltung - wie oben
ausgefuhrt - in erster Linie den Erhalt der Priusigkeit des Eigentums
gewahrleisten soll, ist dies im Hinblick auf dasvgds betroffene Kulturdenkmal
zunachst anhand einer objektbezogenen WirtscHaditspriufung (vgl. Senatsurt. v.
10. Juni 2010 - 1 B 818/06 -, juris Rn. 50 m. w,. BayVGH, Urt. v. 12. August 2015
- 1B 12.79 -, juris Rn. 15 m. w. N. zur obergbtichen Rechtsprechung) zu messen,
wie sie von der Beklagten auch vorgenommen wurdesedist im Grundsatz auch zu
Recht davon ausgegangen, dass eine Zumutbarkdiegtprwenn sich bei der
Gegentuberstellung von Erhaltungs- und Bewirtschaflosten (einschlief3lich
Finanzierungskosten) und dem zu erzielenden Mragprtir jeweils ein Jahr ein
Uberschuss ergibt. Der Senat weist jedoch darayfdaiss dieser errechnete jahrliche
Uberschuss (bei der Berechnung vom 9. Marz 201@696) auch mit Blick auf die
veranschlagten Sanierungskosten (bei der Berechvmmg9. Marz 2010: 330.000 €)
zu bewerten ist, und sich im Einzelfall auch bemneen errechneten jahrlichen

Uberschuss eine Unzumutbarkeit ergeben kann.

Die Beurteilung der wirtschaftlichen Zumutbarke#isddenkmalgerechten Erhalts hat
in einem weiteren Schritt auch den konkreten Den&igentimer in den Blick zu
nehmen. Entgegen der Auffassung der Klager haDdiekmalschutzbehérde dabei
keine Ermittlungen anzustellen, sondern der antedgade Denkmaleigenttimer, der
die Unzumutbarkeit der denkmalgerechten Erhalturejtegd macht und die
Genehmigung nach 8§ 12 Abs. 1 Satz 1 SachsDSchGraganist auch insoweit
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darlegungspflichtig. Den Klagern ist - auch wena sorliegend nicht hinreichend
dargelegt haben, dass sie keinen Kredit fur dideBamg des streitgegenstandlichen
Kulturdenkmals erhalten kénnten - zuzugeben, dasene tatsachlich nicht
kreditwirdigen Denkmaleigentimer im Rahmen der Zbawkeitsprifung nicht
entgegengehalten werden kann, dass eine wirtschafinnvolle Nutzung des
Eigentums nach einer - fur ihn nicht zu finanzielem - Sanierung moglich ist. Fuhrt
eine die subjektiven Voraussetzungen des Denknealdigners einbeziehende
Wirtschatftlichkeitsberechnung zu einer Unzumutbiiyke muss der
Denkmaleigentimer jedoch nachweisen, dass sich aungh andere wirtschaftliche
Verwertung - der Verkauf zu einem angemesseners Preicht realisieren lasst. Der
Verkauf bezweckt die Erhaltung des Denkmals dumbreneuen Eigentimer, wenn

der Denkmaleigenttiimer selbst hierzu nicht in deyeList.

Bei der Wirtschaftlichkeitsberechnung ist ferner herlcksichtigen, ob ein
Denkmaleigentiimer durch Vernachlassigung seingamafaltungspflichten zu einer
Erh6hung der Sanierungskosten beigetragen hat $eglatsurt. v. 10. Juni 2010 a. a.
O., Rn. 59). § 8 Abs. 1 SachsDSchG enthalt neberrtlieht zur denkmalgerechten
Erhaltung auch die Verpflichtungen, das Denkmaégiith zu behandeln und vor
Gefahrdung zu schitzen. Macht der Denkmaleigentiinvge vorliegend - geltend,
unterlassene Instandhaltungsmal3hahmen hatten rmmghteiner Erhohung der
Sanierungskosten gefihrt, ist er auch insoweitedarigspflichtig. Die Behauptung
eines bei Erwerb des Eigentums bereits vorhandgaesolaten“ baulichen Zustands

ist hierfur nicht ausreichend.

Der unbestimmte Rechtsbegriff der Unzumutbarke B1Abs. 1 SdchsDSchG erfasst
neben der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit auch esmd8esichtspunkte, die eine
Erhaltung des Kulturdenkmals fir den Eigentimemuomztbar werden lassen kénnen.
Solche Gesichtspunkte haben die Klager hier niabgetragen, da ihr geltend
gemachtes gesteigertes Interesse am Erhalt ihr&¥age der Rickibertragung nach
dem Vermogensgesetz erworbenen Grundeigentumdralsiljenbesitz* - wie oben

ausgefuhrt - nicht durch die Erhaltungspflicht, dem durch ihr Vorhaben, das auf

dem Grundstick aufstehende Kulturdenkmal zu zeastayefahrdet wird.

Eine sonstige Unzumutbarkeit ergibt sich auch nadutaus, dass es sich bei dem
streitgegenstandlichen Gebaude um ein Kulturdenkmmalvergleichsweise geringerer
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Bedeutung handeln dirfte. Die Erhaltungspflicht&n8 Abs. 1 SachsDSchG gilt
uneingeschrankt fur alle Kulturdenkmale i. S. v.28Abs. 1 SachsDSchG und
unabhangig davon, ob einem Denkmal eine besondetse loder eine eher
untergeordnete Bedeutung zukommt (anders fur degyed_andesrecht: ThirOVG,
Urt. v. 16. Januar 2008 - 1 KO 717/06 -, juris R30). Dem sachsischen
Denkmalschutzgesetz ist eine Abstufung nach dee@edg eines Kulturdenkmals
zwar nicht fremd (8 12 Abs. 2a SachsDSchG: ,fur Kalsurelle Erbe bedeutende*
Kulturdenkmale; 8 17 Abs. 1 Satz 1 SachsDSchG: rfileche Bedeutung” eines
Kulturdenkmals). Ob die denkmalgerechte Erhalturfg.iv. 8 8 Abs. 1 SdchsDSchG
zumutbar ist, beurteilt sich jedoch nach der Beaafitigung, die ein (privater)
Eigentimer eines Kulturdenkmals durch die Versageingr nach 8 12 Abs. 1 Satz 1
Nrn. 1 bis 5 SdchsDSchG genehmigungspflichtigendafe erfahrt, und ob diese
in Bezug auf Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG, Art. 31 AlisSatz 1 SachsVerf noch
verhaltnismalRig ist (zum Malstab bei im kommunalEementum stehenden
Kulturdenkmalern vgl. Senatsurt. v. 24. Septembéi52- 1 A 467/13 -, zur
Veroffentlichung vorgesehen). Ergibt eine Wirtsehetikeitsprifung, dass ein
Denkmal keiner sinnvollen Nutzung zugefuhrt werdann und bleiben Versuche des
Eigentimers, das Denkmal zu einem angemessenenzreerkaufen erfolglos, kann
dem (privaten) Eigentimer der Erhalt des Denkmalshn§ 8 Abs. 1 SachsDSchG
auch dann nicht zugemutet werden, wenn dieses benragender Bedeutung ist.
Umgekehrt ist auch dem Eigentimer eines Denkmals wergleichsweise
untergeordneter Bedeutung dessen Erhalt zuzumutemn eine wirtschaftlich
sinnvolle Nutzung mdglich ist, auch wenn der (pi&yeEigentimer dadurch an einer
rentableren Nutzung gehindert wird (vgl. BVerfG,sBlel. v. 2. Marz 1999 - 1 BvL
7/91 - juris Rn. 84 m. w. N.; BVerfG, Kammerbeschl.14. April 2010 - 1 BvR
2140/08 -, juris Rn. 19). Die Bedeutung eines Kulé&mnkmals findet - mit Ausnahme
der Félle der Zerstérung oder Beseitigung (8 12. AlSatz 1 Nr. 5 SachsDSchG) - im
Ubrigen auch in 8 8 Abs. 1 SachsDSchG Beriicksiohtig da dort eine
~.denkmalgerechte” Erhaltung verlangt wird, und éein von § 12 Abs. 1 Satz 1 Nrn. 1
bis 4 SachsDSchG erfassten MaRnahmen alle Aspektdethkmalschutzrechtlichen

Unterschutzstellung in den Blick zu nehmen sind.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 2 VwGO
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Die Revision ist nicht zuzulassen, weil keiner e 132 Abs. 2 VwGO genannten

Grinde vorliegt.

Rechtsmittelbelehrung

Die Nichtzulassung der Revision kann durch Besctirangefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Séachsischen Oberverwalgerght, Ortenburg 9, 02625
Bautzen, innerhalb eines Monats nach ZustellungedidJrteils schriftlich oder in

elektronischer Form nach MalRgabe der VerordnungSéesisischen Staatsministeri-
ums der Justiz und fur Europa Uber den elektrorisdRechtsverkehr, die elektroni-
sche Aktenfihrung, die elektronischen Register dad maschinelle Grundbuch in
Sachsen (Sachsische E-Justizverordnung - Sachse®dDstin der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. April 2014 (SachsGVBI. S. 2falder jeweils geltenden Fas-
sung einzureichen. Die Beschwerde muss das andefmbirteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nacstellung dieses Urteils zu be-
grinden. Die Begrundung ist bei dem oben genar@eeitht schriftlich oder in elekt-
ronischer Form nach Mal3gabe der SachsEJustizVQ@reichen.

In der Begriindung der Beschwerde muss die grunas@aBedeutung der Rechtssa-
che dargelegt oder die Entscheidung des Bundeskengagerichts, des Gemeinsa-
men Senats der Obersten Gerichtshofe des BundesdedeBundesverfassungsge-
richts, von der das Urteil abweicht, oder der Vieré@asmangel bezeichnet werden.

Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungsgveaes gilt auch fur die Einle-

gung der Beschwerde und fur die Begrindung. Damaagks sich jeder Beteiligte

durch einen Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrezireer staatlichen oder staatlich
anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaates deypaischen Union, eines anderen
Vertragsstaates des Abkommens uber den Europaissheschaftsraum oder der

Schweiz, der die Befahigung zum Richteramt bes#izt,Bevollmachtigten vertreten

lassen.

Behdrden und juristische Personen des 6ffentlidRechts einschliel3lich der von ih-
nen zur Erfullung ihrer offentlichen Aufgaben geleilen Zusammenschlisse kdnnen
sich durch eigene Beschéftigte mit Befahigung zuihieramt oder durch Beschaf-
tigte mit Befahigung zum Richteramt anderer Behordeer juristischer Personen des
offentlichen Rechts einschliel3lich der von ihnen Etflllung ihrer 6ffentlichen Auf-
gaben gebildeten Zusammenschliisse vertreten lassen.

Ein Beteiligter, der zur Vertretung berechtigt lsinn sich selbst vertreten.

gez.:
Meng Schmidt-Rottmann Dr. Pastor
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Beschluss
Der Streitwert fur das Berufungsverfahren wird 45145 € festgesetzt.

Grinde

Die Streitwertfestsetzung beruht auf 8§ 47 Abs. 2zSh 8§ 52 Abs. 1 GKG.

Der Beschluss ist unanfechtbar (8§ 68 Abs. 1 SatX¥’5m. § 66 Abs. 3 Satz 3 GKG).

gez.:
Meng Schmidt-Rottmann Dr. Pastor

Die Ubereinstimmung der Abschrift
mit der Urschrift wird beglaubigt.
Bautzen, den

Sachsisches Oberverwaltungsgericht



