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Bayerisches Denkmalschutzgesetz

Art. 5 Nutzung von Baudenkmalern

Baudenkmaéaler sollen mdglichst entsprechend ihrer urspringlichen
Zweckbestimmung genutzt werden. Werden Baudenkmaler nicht mehr
entsprechend ihrer urspriunglichen Zweckbestimmung genutzt, so sollen die
Eigentimer und die sonst dinglich oder obligatorisch zur Nutzung
Berechtigten eine der urspringlichen gleiche oder gleichwertige Nutzung
anstreben. Soweit dies nicht mdglich ist, soll eine Nutzung gewahlt werden, die
eine moglichst weitgehende Erhaltung der Substanz auf die Dauer
gewahrleistet. Sind verschiedene Nutzungen madglich, so soll diejenige
Nutzung gewé&hlt werden, die das Baudenkmal und sein Zubeh6r am wenigsten
beeintrachtigt. Staat, Gemeinden und sonstige Kérperschaften des 6ffentlichen
Rechts sollen Eigentimer und Besitzer unterstiitzen. Die Eigentumer und die
sonst dinglich oder obligatorisch zur Nutzung Berechtigten kénnen bei
Vorliegen der Voraussetzungen des Art.4 Abs.2 verpflichtet werden, eine
bestimmte Nutzungsart durchzufuhren; soweit sie nicht zur Durchfliihrung
verpflichtet werden, kénnen sie zur Duldung einer bestimmten Nutzungsart
verpflichtet werden.

Erlauterungen zu Art. 5

Vorbemerkung

Art5 behandelt eines der Zentralprobleme der Denkmalerhaltung: Das Schicksal
eines Baudenkmals wird auf lange Sicht immer von seiner Nutzung bestimmt. Nicht
oder falsch genutzte Gebaude sind dem Verfall besonders leicht ausgesetzt. Daher
sollen Baudenkmaler nach Mdglichkeit genutzt werden; s. dazu auch OVG NW U
vom 25.8.1989, n.v. S. aber auch BayVGH vom 8.5.1990 14 B 88.02426, BayVBI.
1990, 208. — Nach OVG NW U vom 1.6.1988 7 A 1195/86, EzD 2.2.5 Nr. 7 gehort in
NW anders als in BY die Nutzung zu Denkmalbegriff.

Die denkmalpflegerisch beste Nutzung ist regelmaRig zunachst die urspringliche.
Die Verhaltnisse der Gegenwart sind aber so verschieden von den Zeiten der
Errichtung sehr vieler Baudenkmaler, dass eine Fortsetzung der urspringlichen
Nutzung in vielen Fallen nicht moéglich oder jedenfalls nicht erreichbar ist, so dass
das DSchG auch andere Nutzungsarten als die urspringliche in Kauf nimmt. Die im
Einzelfall entstehenden Probleme sind haufig schwierig; ihre Loésung verlangt oft eine
Anndherung der denkmalpflegerischen an die Nutzungskonzeption. Der
Grundgedanke des Art. 5 ist auch bei der Anwendung anderer Bestimmungen des
Gesetzes zu beachten. Er kann dazu fuhren, dass Veranderungen an einem
Baudenkmal zugelassen werden, wenn ohne diese Veranderungen das Baudenkmal
jetzt und soweit absehbar auch in der Zukunft nicht genutzt werden kénnte und damit
dem weiteren Verfall ausgesetzt wirde, BayVGH U v. 2.4.1987 2 B 86.01379, EzD
2.1.2 Nr. 6, oder wenn es sonst ,nur noch“ Denkmal ware; s. dazu auch BayVGH U
v. 8.12.1986 14 B 84 A.1511, EzD 2.1.2 Nr. 15. Unter Nutzung muss aber nicht
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immer eine wirtschaftliche Nutzung zu verstehen sein. Eine Nutzung kann in seltenen
Fallen (z. B. beim Dachreiter einer gotischen Kirche) sogar im blo3en Anschauen
bestehen, OVG NW U v. 14.8.1991 7 A 1048/89, NVwWZ-RR 1992, 531 = EzD 2.2.1
Nr. 2. Ob fur denkmalpflegerisch gewlnschte oder notwendige Nutzungsénderungen
eine Genehmigung erforderlich ist (Baugenehmigung, denkmalrechtliche Erlaubnis),
ist im Einzelfall zu prifen; Art. 5 macht solche Genehmigungen nicht entbehrlich
(OVG NW B v. 2.7.2002 7 B 924/02, DVBI 2002, 1844 = EzD 3.3 Nr. 10).

Durch die erleichterte Zulassung von Abweichungen tragt auch die BayBO (Art. 63)
der Forderung des Art. 5 nach Revitalisierung Rechnung (s. dazu auch Einl. Erl. Nr.
35 und Art. 6 Erl. Nr. 64).

Ob eine aus Griunden des Denkmalschutzes bestehende Nutzungsbeschrankung im
Einzelfall zu Ausgleichsansprichen fuhren kann, richtet sich nach dem den Art. 14
GG auslegenden B des BVerfG vom 2.3.1999 1 BvL 7/91, E 100, 226 = EzD 1.1 Nr.
7 m. Anm. Martin. S. dazu auch BayObLG U vom 8.12.1998 2 Z RR 363/97, BayVBI.
1999, 251 = EzD 5.4 Nr. 2, ferner unten Erl. Nr. 10 und Erl. 12 ff. und Erl. 25 zu Art.
20. Ausgleichsanspriiche konnen entstehen durch Eigentumsbeschrankungen, die
die Privatnutzigkeit des Eigentums ganz oder nahezu vollstandig beseitigen.
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1. Die Satze 1 bis 4 enthalten Sollbestimmungen, so dass unmittelbar durch das
Gesetz ausgleichspflichtige Falle nicht herbeigefihrt werden, und in abgestufter
Form Anweisungen, die die Erhaltung von Baudenkmalern sichern sollen.

a) S.1 enthdlt den Leitgedanken, der sich an alle richtet, insbesondere an
zivilrechtlich — dinglich oder schuldrechtlich — berechtigte Personen, aber ebenso
z.B. an Investoren, Planer und Behoérden. S. 1 will die Nutzung von Baudenkmaélern
entsprechend ihrer urspringlichen Zweckbestimmung erhalten, wobei der Zusatz
,moglichst® nicht nur Falle ausschliel3t, in denen dies aus rechtlichen oder
tatsachlichen Grinden unmdoglich ist, sondern dariiber hinaus Unzumutbarkeit aus
sonstigen Griinden anspricht und auf eine Abwéagung aller Umstéande hinzielt.

b) S.2 erganzt den S. 1. Ausgehend von dem Gedanken des Art. 141 Abs. 2 BV,
herabgewurdigte Denkmadler moglichst ihrer friheren Bestimmung wieder
zuzufuhren, verlangt er von den Eigentimern und den sonst zur Nutzung
berechtigten Personen, dass sie bei Baudenkmalern, die nicht mehr entsprechend
ihrer urspringlichen Zweckbestimmung genutzt werden, wieder eine Nutzung
anstreben, die der urspringlichen Nutzung gleicht oder ihr wenigstens
gleichwertig ist. Als gleichwertige Nutzung kann hier z. B. in Frage kommen Hotel,
Altenheim oder Schule in einem Schloss oder Klostergebéude. Weitere Félle aus der
Praxis: Universitatsgastehaus in gotischem Wohngebaude, Studentenwohnheim in
Blrgerhaus, Universitatsinstitut oder Tagungsstatte in Schloss, Jugendherberge in
Festung, Gemeindeverwaltung in Kloster oder Pfarrhof (BayVGH U v. 22.12.1994 14
B 94.806, EzD 2.2.6.1 Nr.4), Arztpraxis; auch der Einbau von (Eigentums-
)Wohnungen in ein Schloss kann gelegentlich ein Weg zur Rettung eines
Baudenkmals sein, ferner die Nutzung einer Bricke im Bereich einer eingezogenen
Bundes- oder Staatsstral3e als Rad- und Gehweg.



c) Ist bei Baudenkmalern, die nicht mehr entsprechend ihrer urspringlichen
Zweckbestimmung genutzt werden, die Durchfiihrung einer der urspringlichen
gleichen oder gleichwertigen Nutzung nicht mdglich, so ist eine Nutzung anderer Art
grundsatzlich nicht verboten (kann aber bei Schadigung oder Gefahrdung des
Denkmals nach Art. 4 Abs. 4 untersagt werden). Es soll aber dann eine Nutzung
gewahlt werden, die eine moglichst weitgehende Erhaltung der Substanz des
Baudenkmals auf die Dauer gewahrleistet. Nach S. 3 kann es daher z. B. zulassig
sein, in einem Klostergebaude ein Krankenhaus oder in einem Birgerhaus, das in
einer kaum mehr fur Wohnzwecke geeigneten City liegt, Blros oder Laden
unterzubringen, sofern damit nicht eine denkmalpflegerisch nicht zu vertretende
Verdnderung des Baudenkmals verbunden ist. Eine Nutzung, die ein Denkmal
herabwurdigt, z. B. die Einrichtung eines Pornoladens in einer ehemaligen Kapelle,
durfte mit Art. 141 Abs. 2 BV nicht zu vereinbaren sein und verpflichtet daher die
Behorden zum Einschreiten, soweit dies nach anderen Bestimmungen (z. B. Art. 4
Abs. 4 DSchG, 88 29 ff. BauGB, Art. 76 BayBO) mdoglich ist. Der heute nicht selten zu
beobachtende Missbrauch von Platzensembles durch Unterhaltungs- und andere
kommerzielle Darbietungen und Veranstaltungen ist weder mit Art. 141 Abs.1 S. 1
bis 4 BV, der besonders die offentlichen Koérperschaften und insbesondere die
Gemeinden anspricht, noch mit Art. 141 Abs. 2 BV zu vereinbaren. Weitere Falle aus
der Praxis: Wohnungen und Ateliers in Stadttirmen, Archiv in Blrgerhaus,
Konzertsaal in Marstallgebaude, Kongresssaal in ehem. Vorratsgebaude, Schule
oder Gefangnis in Kloster, berufliche Schule in klosterlichem Verwaltungs- und
Vorratsgebaude, Restaurants in Nebengebauden von Schléssern.

Besonders schwierig kann es sein, fur Industriedenkmaler, die nicht mehr fur die
ursprunglichen Zwecke genutzt werden, eine neue Nutzung zu finden. Hier sollte
daher zumal in Fallen, in denen eine innere Umgestaltung eines Gebaudes keine
uniberwindlichen Probleme aufwirft, S. 3 grof3ziigig angewendet werden, um die
Erhaltung von Industriebauten zu ermdglichen, unter denen besonders auch solche,
die in den ersten Jahrzehnten des 20. Jahrhunderts entstanden sind, von erheblicher
architektonischer und baugeschichtlicher Bedeutung sein kénnen. Die Aussagekraft
und damit das Erhaltungsinteresse der Allgemeinheit h&ngt aber gerade bei
Industriebauten von der Erhaltung der Ausstattung (mit Maschinen usw.) ab; sind
die wesentlichen Teile der Ausstattung entfernt, so ist das Interesse der
Allgemeinheit an der Erhaltung eines solchen Gebaudes gemindert.

Die heute zu oft vorgeschlagene und gelegentlich verwirklichte Nutzung fir
Museumszwecke mag in manchen Fallen das einzige Mittel sein, um das Uberleben
eines Baudenkmals zu gewéhrleisten. Unter Gesichtspunkten der Denkmalerhaltung
ist sie regelmafdig nicht ideal, weil sie die urspringliche Nutzung allenfalls noch
bruchstiickhaft erkennen lasst.

Grol3e einfache landwirtschaftliche Vorratsgebaude koénnen oft nur bei volliger
Umgestaltung ihres Innern und einem mit der urspringlichen Zweckbestimmung
nicht Ubereinstimmenden Ausbau wieder einer Nutzung zugefihrt werden. Man wird
solche gelegentlich die Identitat eines Geb&audes bertihrenden Umnutzungen als das
geringere Ubel gegeniiber einem Abbruch hinnehmen miissen, zumal wenn es sich
um Gebaude handelt, die unter stadtebaulichen Gesichtspunkten erhaltenswert sind.
Kaum zu billigen wird unter heutigen Gegebenheiten der Einbau einer Brauerei in ein
ehem. Kloster sein, wenn dabei auch Fest- oder Bibliothekssaal der gewerblichen
Nutzung zugefthrt werden sollen.



d) S. 4 verlangt erganzend noch, dass bei mehreren mdglichen Nutzungen stets die
am meisten substanzerhaltende gewahlt werden soll. Wird z.B. in den
Nebengebauden einer Schlossanlage ein gewerblicher Betrieb untergebracht, so soll
dann jedenfalls kein Betrieb ausgewahlt werden, der durch Erschitterungen oder
durch Emissionen das Baudenkmal oder sein Zubehoér gefahrdet, wenn auch ein
Betrieb untergebracht werden kann, der keine solchen Nachteile fir das Baudenkmal
mit sich bringt. Soll fir ein zu einem Ensemble gehérendes Gebaude eine andere
Nutzung gewahlt werden, so ist stets auch zu prufen, ob die gewlnschte Nutzung
nachteilige Auswirkungen auf andere zu dem Ensemble gehdrende bauliche Anlagen
oder auf das ganze Ensemble haben kann.

In besonderen Ausnahmeféllen ist es vorstellbar, ein Gebdude, das durch derzeit
maogliche Nutzungen in seiner Substanz erheblich beeintrachtigt werden wirde, auch
einmal eine Zeit lang leerstehen zu lassen, wenn die Erhaltung des Gebaudes ,unter
Dach und Fach” einstweilen auch ohne Nutzung sichergestellt werden kann.
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2. Da die Erfullung der hier aufgestellten Forderungen haufig die Krafte und
Moglichkeiten eines Einzelnen Ubersteigt, halt S. 5 ausdriucklich Staat, Gemeinden
und die sonstigen Korperschaften des 6ffentlichen Rechts, also die in Art. 141 Abs. 2
BV genannten Rechtspersonen (vgl. dazu Einl. Erl. Nr. 13 ff.), zur Unterstitzung der
Eigentimer und Besitzer an, wobei die Soll-Fassung wie stets fur die Behdrden
regelmanig verpflichtenden Charakter hat und nur bei Vorliegen besonderer Griinde
gestattet, anders zu verfahren (Wolff/Bachof/Stober, § 31 RdNr. 34; ahnlich BWVGH
U vom 30.10.1967 Il 286/66, ZBR1968, 16); doch werden — wie in vielen anderen
Angelegenheiten mit ortsplanerischem Einschlag — die Einwirkungsmaoglichkeiten der
offentlichen Hand nicht immer ausreichend sein. Durch eine Berucksichtigung der
Belange des Denkmalschutzes bei der Bauleitplanung, wozu die Gemeinden durch §
1 BauGB und auch durch Art. 3 Abs. 2 DSchG verpflichtet sind (s. Einl. Erl. Nr. 22 ff.
und Erl. Nr. 12ff. zu Art. 3), wird auf langere Sicht gesehen eine sinnvolle Nutzung
falsch oder nicht genutzter Gebaude noch am ehesten zu erreichen sein (BWVGH U
v. 30.6.1995 5 S 2523/93, EzD 3.2 Nr. 18). — Fur ein heruntergekommenes ganzes
Stadtviertel werden haufig stéadtebauliche Sanierungsmaflinahmen nach 88 136 ff.
BauGB (Altstadtsanierung, erhaltende Sanierung, Objektsanierungen) (s. Einl. Erl.
Nr. 32) angebracht sein, um das Viertel wieder aufzuwerten und dadurch fir die
einzelnen Baudenkmaler wieder eine angemessene i.S. des Denkmalschutzes
liegende Nutzung mdglich zu machen, die sich sonst fir einzelne Geb&ude in einer
im ganzen wenig attraktiven Gegend haufig kaum erreichen liel3e.

Durch Modernisierung lassen sich Nutzungsprobleme haufig I6sen; oft missen aber
ganz andere MalRnahmen durchgefiihrt werden, um Nutzer fir leerstehende
Baudenkmaler zu finden. Z.B. koénnen Wohnhauser durch Beseitigung oder
Vermeidung stdérender Immissionen aus der Umgebung attraktiver gemacht werden,;
in Gegenden mit einem Uberangebot an Wohnungen kann die (sicherlich nicht
einfache) Schaffung von Arbeitsplatzen die Nachfrage erhéhen; dort wo Mangel an
Wohnungen besteht, kann es vertretbar sein, Baudenkmaler zu Wohnzwecken
umzubauen, usw.
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Befugnisse zum Eingriff in Rechte gibt S.5 den dort genannten Gebiets- und
anderen Korperschaften nicht; er enthalt fur diese nur eine Aufgabe. Der einzelne
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Besitzer oder Eigentimer kann aus S.5 weder generell noch in einer konkreten
Richtung einen Anspruch auf ein wie auch immer geartetes Tatigwerden der in S. 5
genannten Kdrperschaften herleiten, VG Bayreuth GerBesch. v. 22.1.1985 B 2 K 84
A.815, n.v.

3. a) Die Eigentimer und die sonstigen (auf Grund dinglicher oder obligatorischer
Rechte) zur Nutzung Berechtigten konnen durch Verwaltungsakt der Unteren
DSchBehorde zur Durchfuhrung oder ggf. zur Duldung einer bestimmten
Nutzungsart verpflichtet werden, soweit ihnen das aus den in Art. 4 Abs.2
genannten Grunden, also nach Prufung der gesamten Einkommens- und
Vermoégensverhaltnisse (vgl. Erl. Nr. 19ff. zu Art. 4 und Erl. Nr. 3ff. zu Art. 20),
zumutbar ist. Insbesondere kénnen und sollen die Unteren DSchBehorden mit Hilfe
des S.6 gegen das Leerstehenlassen von grundsatzlich nutzbaren/vermietbaren
Hausern, die dadurch abbruchreif gemacht werden sollen, einschreiten, wobei bei
instandsetzungsbedirftigen Hausern gleichzeitig nach Art. 4 Abs. 3 vorgegangen
werden kann.

Fur Gebietskdrperschaften als Denkmaleigentiimer gilt die Zumutbarkeitsklausel des
Art. 4 Abs. 1, Abs. 2 auch. Man wird sie vielleicht in Anlehnung an das Gesetz von NI
87 Abs. 4 dahin auslegen konnen, dass diese Koérperschaften im Rahmen ihrer
finanziellen Leistungsfahigkeit zur Durchfuhrung einer bestimmten Nutzungsart
verpflichtet werden kénnen. S.a. Martin/Mieth/Spennemann, Die Zumutbarkeit im
Denkmalrecht, S. 40.

b) Die Entscheidung nach S.6 steht im Ermessen der Unteren
Denkmalschutzbehérde. Bei dieser Ermessensentscheidung ist die Behérde an die
grundlegenden Bestimmungen der Art. 3 und 141 Abs.1 S.3 und Abs.2 BV
gebunden. Voraussetzung fir eine Ermessenentscheidung ist die Erfullung
bestimmter Tatbestandsmerkmale (Vorliegen der Voraussetzungen des Art. 4 Abs.
2); sind diese Voraussetzungen nicht erfillt, so ist fur eine Ermessensentscheidung
nach S. 6 kein Raum.
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c) Die Frage, ob der Erlass einer Anordnung nach S.6 zu einer
ausgleichspflichtigen Eigentumsbeschrankung fuhrt, wird von Fall zu Fall zu
entscheiden sein. MalRgebend ist zunachst der den Art. 14 GG auslegende
Beschluss des BVerfG vom 2.3.19999 1 BvL 7/91, E 100, 226 = 1.1 Nr. 7, der auf die
(vollige oder fast vollige) Beseitigung der Privatnitzigkeit des Eigentums abstellt.
Weiter spielt eine Rolle die Begrenzung der schon in Art. 4 Abs. 2 angesprochenen
Zumutbarkeit durch die sonstigen Aufgaben und Verpflichtungen des Verpflichteten.
Damit sind Ausgleichsanspriiche in den Féllen des S. 6 ausgeschlossen. Sind mit der
angeordneten Durchfihrung einer bestimmten Nutzungsart Aufwendungen des
Verpflichteten verbunden, so ist in der Entscheidung die Zumutbarkeit auch insoweit
zu prufen (vgl. den Gedanken des Art. 4 Abs. 1, Abs. 2).

Anordnungen nach S. 6, und zwar sowohl Anordnungen zur Durchfihrung als auch
zur Duldung einer bestimmten Nutzungsart, die in bestehende Rechtsverhéltnisse
eingreifen, deren Beendigung ohne die Anordnung nicht méglich ware, fihren zu
Ausgleichsanspriichen, da der Erlass solcher Anordnungen zur Voraussetzung hat,
dass den Betroffenen das angesonnene Verhalten, insbesondere unter
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Berucksichtigung ihrer sonstigen Aufgaben und Verpflichtungen (Art. 4 Abs. 2), aber
auch im Hinblick auf die Auswirkungen der Anordnung zumutbar ist. Zu Eingriffen in
Rechtspositionen Dritter ermachtigt S. 6 nicht. Vgl. i. 0. BGH U v. 9.10.1986 Il ZR
2/85, DOV 1987, 642 = EzD 5.4 Nr. 8 (Blucher-Museum, wo die Anordnung nach
Rh.-Pf. Denkmalrecht, ein Museum in einem Baudenkmal zu belassen und ein vorher
schon wirksam gekindigtes Mietverhéltnis fortzusetzen, als enteignend [nach
heutigem Rechtsverstandnis ausgleichspflichtig, da unzumutbar] angesehen wurde).
S. auch OVG Luneburg U v. 21.5.1987 6 A 206/86, AgrarR 1988, 48 (Ablehnung der
Anderung der bisherigen Grundstiicksnutzung ist regelmaRig keine unzumutbare
wirtschaftliche Belastung).
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d) Da Anordnungen nach S.6 Halbs.1 nur ergehen dirfen, wenn alle
Voraussetzungen des Art. 4 Abs. 2 vorliegen, bedirfen — wie im Fall des Art. 4 Abs. 2
S. 2 — Entscheidungen, durch die der Bund oder ein Land verpflichtet werden soll,
der vorherigen Zustimmung des Staatsministeriums fur Bildung und Kultus,
Wissenschaft und Kunst.
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4. Die auf Grund des Gesetzes Uber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum for eine Anzahl von Stadten und Gemeinden geltenden
Zweckentfremdungsverordnungen sind anwendbar, wenn Wohnraum fir andere als
Wohnzwecke genutzt werden soll; ebenso ist eine Satzung nach 8§ 172 ff. BauGB zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung denkbar.

13

5. Ist im Zusammenhang mit einer Nutzung(sanderung) eine Umwandlung in
Wohnungseigentum vorgesehen, so ist eine auf Grund des 8 3 Abs.2 WEG zu
erstellende Abgeschlossenheitsbescheinigung erforderlich. Wohnungen und sonstige
R&ume in Gebauden kénnen nach dem B des Gemeinsamen Senats der Oberen
Bundesgerichte v. 30.6.1992 GmS-OBG 1/91, NJW S. 3290, auch dann i. S. des § 3
Abs.2 WEG in sich abgeschlossen sein, wenn die Trennwande nicht den
Anforderungen entsprechen, die das Bauordnungsrecht des jeweiligen Landes
aufstellt.
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6. Unberuhrt bleiben Bestimmungen, die fir die vorgesehene neue Nutzung oder fir
eine Nutzungsanderung eine Genehmigung verlangen (s. etwa OVG NW B .
2.7.2002 7 B 924/02, EzD 3.3 Nr. 10).



