Schaden durch Stralenbau BGH Urteil vom 10.12.1998  |ll ZR 233/97, JZ 1999, 571

Zu den Anspruchsgrundlagen (Entschadigungsanspruch aus enteignendem Eingriff?), wenn
ein denkmalgeschiitztes Gebaude durch StraBenbauarbeiten der ©6ffentlichen Hand
beschadigt worden ist.

Zum Sachverhalt

Der KI. ist Eigentimer eines Bauernhofs in der bekl. Gemeinde, zu dem ein im Jahre 1884 errichtetes
denkmalgeschitztes landwirtschaftliches und Wohngebaude gehdrt. Die Bekl. lieR im Frihjahr 1993 in der am
Grundstiick vorbeifiihrenden Stral3e Kanal— und StraBenbauarbeiten durchfiihren. Wenige Wochen spéter zeigten sich
vorher nicht vorhandene grof3ere Risse. Im Juli 1993 musste das Gebaude nach einer bauaufsichtlichen Anordnung
provisorisch gesichert werden. Der Landkreis V. gab dem KI. durch Anordnung vom 12.10.1994 auf, den Giebel unter
Denkmalschutzgesichtspunkten wiederherzustellen. Diese Anordnung wurde mit Ricknahme des Widerspruchs
bestandskraftig.

Der KI. fuhrt die Schaden auf die Bauarbeiten zurtick und verlangt von der Bekl. Entschédigung auch wegen der fur die
Wiederherstellung des Gebaudes unter Denkmalschutzgesichtspunkten anfallenden Mehraufwendungen. Die Bekl. hat
die Ursachlichkeit der Bauarbeiten fiir die Schaden sowie deren Hohe bestritten und eine Verpflichtung zur Tragung der
denkmalschutzbedingten Mehrkosten geleugnet. Das LG hat der auf Feststellung der Ersatzpflicht gerichteten Klage in
vollem Umfang stattgegeben; das Berufungsgericht hat auf die Rechtsmittel beider Parteien dem Klager zwar unter
Aufrechterhaltung des Feststellungsausspruchs eine Entschadigung von 48 000,- DM zugesprochen, einen Anspruch
auf Ersatz auch der denkmalschutzbedingten Mehraufwendungen jedoch verneint. Gegen das Berufungsurteil haben
der Kl. Revision, die Bekl. Anschlussrevision eingelegt. Der Senat hat die Revision angenommen und die Annahme der
Anschlussrevision abgelehnt.

Auszug aus den Grinden

Die Revision ist begriindet. Sie fuhrt zur Aufhebung des Berufungsurteils, soweit zum Nachteil des Kl. erkannt worden
ist, und in diesem Umfang zur Zuriickverweisung der Sache an das Berufungsgericht.

1. Nachdem der Senat die Anschlussrevision der Bekl. nicht angenommen hat, ist das Berufungsurteil, soweit es eine
Haftung der Bekl. dem Grunde nach feststellt, in Rechtskraft erwachsen. Dem K. steht daher wegen der durch die
StraBen— und Kanalbauarbeiten verursachten Schaden an dem Gebaude gegen die Bekl. ein
Entschadigungsanspruch aus enteignendem Eingriff zu. Soweit das Berufungsgericht die Feststellung getroffen hat,
dass die Bekl. verpflichtet ist, dem Kl. (mit Ausnahme der denkmalschutzbedingten Mehraufwendungen) jeden
weitergehenden Schaden zu ersetzen, ist dies nicht etwa im Sinne einer Schadensersatzpflicht nach 8§ 249 ff. BGB
gemeint, sondern im Sinne einer Entschadigung, die sich an Art. 14 GG zu orientieren hat.

2. Den Anspruch auf Ersatz der denkmalschutzbedingten Mehraufwendungen, der den Uberwiegenden Teil der
Klageforderung ausmacht, hat das Berufungsgericht mit der Begriindung abgewiesen, der Kl. misse insoweit eine
Kirzung seines Anspruchs aus dem Gesichtspunkt des mitwirkenden Verschuldens (8§ 254 BGB) hinnehmen. Er habe
namlich gegen seine Schadensminderungspflicht verstof3en, indem er die Verwaltungsverfiigung des Landkreises vom
12.10.1994, durch die ihm aufgegeben worden war, den einsturzgefahrdeten Giebel (auch) als Baudenkmal wieder
instandzusetzen, bestandskréftig werden lassen, obwohl er sie mit Erfolg hatte angreifen kdnnen. Denn diese Verfugung
sei wegen UnverhaltnismaRigkeit nach 8§ 7 Abs. 3 DSchG NI rechtswidrig gewesen. Darin kann dem Berufungsgericht
nicht gefolgt werden.

a) Die Begriindung, die das Berufungsgericht dafiir gibt, dass die Verwaltungsverfiigung gegen 8§ 7 Abs. 3 DSchG NI
verstol3en haben soll, ist nicht tragfahig. ...

b) Selbst wenn jedoch die Wiederherstellungskosten eine unzumutbare wirtschaftliche Belastung fur den K. darstellten,
die Verwaltungsverfugung aus diesem Grund rechtswidrig gewesen sein sollte, der Kl. dies hétte erkennen kénnen und
deshalb keinen Anlass hatte, den Widerspruch zuriickzunehmen und die Verfligung bestandskréftig werden zu lassen,
so hatte all dies - entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts - nicht die Konsequenz, dass der Kl. aus dem
Gesichtspunkt des mitwirkenden Verschuldens (8 254 BGB) eine Kiirzung seines Entschadigungsanspruchs um die
denkmalschutzbedingten Mehraufwendungen hinnehmen musste. Dabei verkennt das Berufungsgericht namlich -
worauf die Revision mit Recht hinweist -, dass Objekt des enteignenden Eingriffs das Eigentum an der Giebelwand in
deren konkreter Ausgestaltung, d.h. einschlieBlich des die Denkmalschutzwirdigkeit begriindenden
Fassadenschmucks, gewesen war. Das bedeutet, dass auch der Fassadenschmuck in den unmittelbaren Schutzbereich
der Eigentumsgarantie des Art. 14 GG fiel. Der Substanzverlust, den der Kl. erlitten hat, wird daher nicht etwa schon
dadurch ausgeglichen, dass das Gebaude nunmehr mit einer Fassade in einfacher Bauart versehen wird, sondern
erfordert - zumindest im Grundsatz - auch eine Wiederherstellung der den optischen Reiz des Gebaudes
ausmachenden Stuck— und Putzgliederungen aus der Jugendstilepoche. Im Gegensatz zu den Ausfiihrungen der Bekl.
in der mindlichen Revisionsverhandlung vermag der Senat dem Gutachten des Sachverstandigen R. vom 4.3.1997
nicht zu entnehmen, dass die dort veranschlagten Kosten fir die Neuherstellung des gemauerten Giebels in einfacher
Form auch diese Stuck— und Putzgliederung mit umfassen. Ebenso wenig ist dem Senat erkennbar, dass die vom
Sachverstandigen vorgeschlagene Bauausfihrung ein bautechnisch gleichwertiges Aquivalent zu der dem KI.
aufgegebenen Wiederherstellung unter Denkmalschutzgesichtspunkten ist.



3. Der Umstand, dass der Kl. selbst moglicherweise nach § 7 Abs. 3 DSchG NI nicht verpflichtet gewesen wére, diese
Instandsetzungen auf eigene Kosten durchzufiihren, fihrt nicht zu einer Entlassung der Bekl. aus deren
Entschadigungspflicht. Diese Bestimmung soll namlich den Eigentimer eines Denkmals vor unzumutbaren
wirtschaftlichen Belastungen schiitzen. Hingegen hat sie nicht etwa die Funktion, einen Drittschadiger (hier die Bekl.) vor
den normalen haftungs— und entschadigungsrechtlichen Folgen seines schadenstiftenden Verhaltens zu bewahren.
Denn der Entschadigungsanspruch soll gewahrleisten, dass der Betroffene einen vollen Ausgleich fur den
herbeigefiihrten Vermdgensverlust, die sog. Substanzeinbufle, erhélt und so in die Lage versetzt wird, eine Sache
gleicher Art und Gite zu erlangen. In diesem Sinne muss die Entschadigung fiir den Rechtsverlust das geschuldete
LAquivalent fir das Genommene* bilden (Schrédter/Breuer, BauGB, 6. Aufl. 1998 § 95 Rn. 10). Dementsprechend hat
eine Wertermittlung dieses Substanzverlustes stattzufinden, die sich an den in der Rspr. anerkannten Grundsatzen zu
orientieren hat: Ziel der Wertermittlung muss der Preis sein, der in dem Zeitpunkt, auf den sie sich bezieht, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen ware (vgl. § 194 BauGB). Es kommt somit darauf an, alle im maRgeblichen Zeitpunkt den Wert des
Enteignungsobjekts  beeinflussenden tatséchlichen, rechtlichen und wirtschaftichen Umstande in den
Bewertungsvorgang einzubeziehen und zu berlcksichtigen, andererseits aber alle diejenigen Umstéande
unberticksichtigt zu lassen, welche sich nicht auf rechtlich gesicherte Positionen beziehen und deshalb
enteignungsrechtlich irrelevant sind, ebenso wie diejenigen, welche nicht den allgemeinen Wert des Objekts, sondern
nur dessen Preis im einzelnen Fall beeinflussen, ohne dass der gesunde Markt das nachvollziehen lassen. Der
Tatrichter ist deshalb auf Schatzungen angewiesen. Die Anwendung des 8§ 287 ZPO ist zulassig und geboten. Das
bedeutet, dass uber die Hohe der Entschadigung zwar nach freiem Ermessen zu entscheiden ist. Doch muss die
getroffene Entscheidung nachvollziehbar sowie in sich schlissig sein und erkennen lassen, dass eine
sachentsprechende, umfassende, an den allgemein giiltigen Beurteilungsgrundlagen ausgerichtete und vom richtigen
Verstandnis des durch Art. 14 GG geschitzten Eigentums sowie der seinen Wert ausmachenden Faktoren getragene
Wertermittlung stattgefunden hat (Senatsurteil BGHZ 119, 62, 65 f. m. w. N.).

4. Das Berufungsgericht verkirzt in unzulassiger Weise diese Bewertungsproblematik, indem es die
Wiederherstellungskosten zum alleinigen Maf3stab der Bewertung macht und so zu einer isolierten Betrachtung der
denkmalschutzbedingten Mehraufwendungen gelangt: Wird ein Grundstiick, auf dem sich ein denkmalgeschitztes
Geb&ude befindet, enteignet, kann sich die Denkmaleigenschaft bei der Bewertung positiv (etwa durch einen
besonderen &sthetischen Reiz des Gebaudes) oder negativ (Nutzungsbeschrankung) auswirken. Das gilt grundsétzlich
auch, wenn ein denkmalgeschitztes Gebaude oder - wie hier - der denkmalgeschiitzte Teil eines Gebaudes von hoher
Hand beschéadigt wird. Zu ermitteln ist die SubstanzeinbuRe (Wertminderung), die das Hausgrundstiick durch die
Beschadigung des Gebaudes erlitten hat, wobei die einzelnen Bewertungsfaktoren, aus denen sich der
Entschadigungsanspruch zusammensetzt, gesondert ermittelt und berechnet werden konnen. In diesem
Zusammenhang sind auch die Wiederherstellungskosten berlicksichtigungsfahig, jedoch nur im Rahmen der auf das
Grundstick bezogenen Gesamtbewertung; die Kosten der Wiederherstellung dirfen nicht etwa alleiniger MaR3stab fir
die Bewertung der Substanzeinbuf3e sein. Soweit sie in diesem Zusammenhang - als Hilfsmittel fur die Bewertung - zu
berticksichtigen sind, gilt dies im Grundsatz auch fiir den Teil der Kosten, der auf die Wiederherstellung unter
Denkmalschutzgesichtspunkten entféllt. Dies anders zu sehen hiel3e, das Interesse des Eigentiimers an der Erhaltung
seiner Eigentumssubstanz bzw. deren Wertes und das Interesse der Allgemeinheit am Denkmalschutz auf3er acht zu
lassen. In diesem Sinne hat auch der Senat bereits entschieden, dass in besonderen Fallen die Wertminderung den
Aufwendungen fur die Beseitigung des Eingriffs entsprechen kann (vgl. Senatsurteil NJW 1980, 1679, 1680 m. w. N.).
Als nachstliegendes Verfahren, das fir die Bewertung des Substanzverlustes an dem Fassadenschmuck am ehesten
geeignet sein durfte, bietet sich das Sachwertverfahren im Sinne der 88 21 bis 25 WertV an.

5. Sollte das Ergebnis erneuter tatrichterlicher Priifung sein, dass das Grundstiick tUber die zuerkannten 48 000,- DM
hinaus nicht in seinem Verkehrswert gemindert ist, so wiirde dies nicht notwendig bedeuten, dass der Klager wegen des
gleichwohl erlittenen Substanzverlustes leer ausgehen musste. Vielmehr wird dann zu prifen sein, ob sich der
Entschadigungsanspruch durch angemessene Zuschlage im Sinne des § 25 WertV erhdhen muss. Dies konnte eine
geeignete Methode darstellen, um einerseits dem Eigentumsschutz, andererseits der Uberlegung Rechnung zu tragen,
dass der Eingriff der ¢ffentlichen Hand, die ihrerseits zum Denkmalschutz verpflichtet ist, gerade um dieses Schutzes
willen nicht sanktionslos bleiben darf.

6. Die vom Berufungsgericht in den Mittelpunkt seiner Uberlegungen gestellte Frage, ob der KI. die
Verwaltungsverfligung des Landkreises V. vom 12.10.1994 erfolgreich héatte anfechten kénnen und missen, kann auch
nicht in anderem Zusammenhang Bedeutung erlangen: Zwar hatte eine erfolgreiche Anfechtung der
Wiederherstellungsverfiigung durch den KI. mittelbar dazu fihren kdnnen, dass das Gebaude seine Eigenschaft als
Baudenkmal verloren héatte, und ein etwaiger Wegfall der durch den Denkmalschutz bedingten
Nutzungsbeschrankungen hatte mdoglicherweise eine Wertsteigerung des Gesamtobjekts bewirkt. Daraus darf jedoch
nicht gefolgert werden, die unterlassene Anfechtung kdnne sich auf den Umfang der Ersatzpflicht der Bekl. mindernd
auswirken. Es widersprache namlich der Eigentumsgarantie des Art. 14 GG, in Fallen wie dem vorliegenden den
Umfang der Entschadigung von der Beseitigung der Denkmaleigenschaft eines Objekts abhangig zu machen, dessen
konkreter Bestand in Gestalt der die Denkmalschutzwirdigkeit begrindenden Schmuckelemente vom Eigentumsschutz
umfasst wird. Der Umfang des Eigentumsschutzes kann bei der Bestimmung des Eigentumsobjekts und der Bewertung
der Rechtsfolgen des Eingriffs in Gestalt der festzusetzenden Entschadigung nicht unterschiedlich beurteilt werden.

Anmerkung Dieter J. Martin

1. Die gefestigte Rspr. des BVerfG (s. hierzu den Beschl. vom 2.3.1999, EzD 1.1 Nr. 7 m. w. N.) zum
Verhéltnis von Eigentum und Denkmalschutz spielt in dem ,Altfall“ des BGH von 1998 nur am Rande eine
Rolle. Die Tiefbauarbeiten der Gemeinde hatten negative Auswirkungen auf die Standsicherheit eines
Gebaudes; als Anspruchsgrundlagen waren fuar den Eigentimer wohl vor allem die
Schadenersatzanspriiche des BGB in allen Facetten infrage gekommen. Stattdessen behilft sich der BGH
mit dem Anspruch aus ,enteignendem Eingriff, den die Rechtsprechung in Anlehnung an den
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Aufopferungsanspruch bei Nebenfolgen hoheitlicher Mal3nahmen entwickelt hat. Ossenbiihl, JZ 1999, 572,
kritisiert zu Recht, dass das Urteil die Diskussion um die Anspruchsgrundlagen nicht weiterfiihre, sondern
versuche, Detailfragen mit anderen Sacherwagungen zu l6sen. Aus heutiger Sicht bleibt gleichwohl die
Frage, ob es nach den neuen Erkenntnissen des BVerfG noch einen Anspruch aus sog. enteignendem
Eingriff bei ungezielten Nebenfolgen geben kann (weitere Beispiele: Erléschen privater Vorkaufsrechte bei
Ausibung des o6ffentlichen Vorkaufsrechts nach DSchG, Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken bei
der Durchflihrung angeordneter SicherungsmalRnahmen an Baudenkmaélern). Die Denkmalschutzgesetze
enthalten in ihren Bestimmungen zur Entschadigungspflicht bei Uberschreiten der Sozialbindung
entsprechende oder zumindest entsprechend auslegungsfahige 6ffentlich—rechtliche Anspruchsgrundlagen.

2. Die TiefbaumaRnahme stellte weder eine Enteignung noch eine Inhaltsbestimmung des Eigentums dar,
welche die Frage nach dem Verhaltnis von Eigentum und Denkmalschutz aufgeworfen héatte; der Fall ware
im Grundsatz auch nicht anders zu I6sen, wenn es sich nicht um ein Baudenkmal gehandelt hétte. Die
Verwaltungsverfigung des Landkreises auf der Rechtsgrundlage des DSchG war nicht Gegenstand des
Prozesses. Sie ware im Ubrigen wohl rechtméRig gewesen, so dass der vom BVerfG mittlerweile geforderte
Priméarrechtsschutz durch die Verwaltungsgerichte an der Sach— und Rechtslage nichts geéndert hatte.

3. Schwerpunkt der Entscheidung ist der Umfang des Ersatzanspruchs des Eigentimers infolge der
Besonderheit der Denkmaleigenschaft des Gebaudes und der daraus resultierenden Kostengruppen bei
Durchfihrung der MafRnahmen. Der BGH will die Substanzeinbule (Wertminderung) ermitteln. Er
verlicksichtigt auch die Wiederherstellungskosten, jedoch nur im Rahmen der auf das Grundstiick
bezogenen Gesamtbewertung; die Kosten der Wiederherstellung dirfen nicht etwa alleiniger Mal3stab fiir
die Bewertung der Substanzeinbul3e sein; dies gilt im Grundsatz auch fir den Teil der Kosten, der auf die
Wiederherstellung unter Denkmalschutzgesichtspunkten entfallt. Ob der Eigentimer wegen Unzumutbarkeit
der behdordlicherseits verlangten Instandsetzung mdoglicherweise nach 8§ 7 Abs.3 DSchG NI nicht
verpflichtet gewesen ware, diese Instandsetzungen auf eigene Kosten durchzufiihren, fuhrt nicht zu einer
Entlastung des Schéadigers. Diese Bestimmung soll nur den Eigentiimer eines Denkmals vor unzumutbaren
Belastungen schitzen, sie hat nicht die Funktion, einen Dritten vor den normalen haftungs— und
entschadigungsrechtlichen Folgen seines Verhaltens zu bewahren. Der Geschadigte muss einen vollen
Ausgleich fur den Verlust erhalten, mit dem er eine Sache gleicher Art und Gite erhalten bzw. seinen
Schaden ausgleichen kann. Fazit: Der Eigentimer erhélt einen vollstandigen Ersatz des Schadens am
Denkmal, auch wenn er selbst denkmalrechtlich nicht zu einer Wiederherstellung verpflichtet wére.

4. Die zitierte Anmerkung von Ossenbdhl, in JZ 1999, 571, datiert noch vor dem Beschluss des BVerfG von
1999 und ist eine meisterliche Auseinandersetzung mit den Grundlagen des Urteils des BGH. In weiten
Bdgen hinterfragt sie das Verhaltnis der von Ossenbihl abgelehnten Rechtsgrundlage der - im Urteil
Ubrigens zu Recht nicht genannten - salvatorischen Klauseln in den Denkmalschutzgesetzen zum Urteil.
Der passagenweise kaum verstandlichen Argumentation des Urteils bleibt sie nichts schuldig. Antworten
auf die Frage der kinftigen Aufgaben des BGH bei der Entscheidung Uber finanzielle Anspriiche nach
Denkmalrecht geben weder das Urteil noch die Anmerkung.



