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Bauvorbescheid fir Stadthaus mit Tiefgarage
hier: Berufung

hat der 1. Senat des Sachsischen Oberverwaltungsgerichts durch den Vorsitzenden
Richter am Oberverwaltungsgericht Meng, die Richterin am Oberverwaltungsgericht
Schmidt-Rottmann und den Richter am Oberverwaltungsgericht Ranft aufgrund der
mundlichen Verhandlung

vom 10. Méarz 2022

fiir Recht erkannt:

Die Berufung der Klagerin gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts Leipzig vom 14.
Oktober 2015 - 4 K 540/13 - wird zurtckgewiesen.

Die Klagerin tragt die Kosten des Berufungsverfahrens.

Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Die Klagerin darf die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in H6he des aufgrund des
Urteils vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die Beklagte vor der
Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Die Klagerin begehrt die Erteilung eines Vorbescheids (§ 75 SachsBO) zur
bauplanungsrechtlichen, denkmalrechtlichen und umweltrechtlichen Zulassigkeit der
Errichtung eines mehrgeschossigen ,Stadthauses mit Tiefgarage® (Grundflache 28 m
x 14 m) auf dem etwa 2.075 m? groRen Flurstick G1........ccocooiiiiinnnnnnn. (ohne
zugewiesene Hausnummer) im Musikviertel sudwestlich der Leipziger Innenstadt. Das
innerhalb eines Zeitraums von etwa 15 Jahren entstandene Musikviertel wurde auf der
Grundlage eines 1880 veroffentlichten Bebauungsplans geschaffen, in dessen
raumlichen Geltungsbereich u. a. das Gebdude des Reichsgerichts, die
Universitatsbibliothek und weitere Hochschulgebdude sowie mehrgeschossige
Gebaude in geschlossener Bauweise liegen, wobei Letztere entsprechend der
seinerzeit umgesetzten Plankonzeption von einem durchgrinten  Villengirtel

(,doppelter Villenkranz“) umschlossen waren.



Das seit dem 14. April 2008 im Eigentum der Klagerin stehende Vorhabengrundstiick
bildet mit dem nérdlich angrenzenden Flursticken G2..................ccccce.
Flache ca. 1.600 2% und dem westlich angrenzenden  Flurstlick
G annahernd ein Dreieck, das von der B.............. , der
W undderF.....ccccceennnnns umschlossen wird. Die auf den Flurstiicken G3.. und
G2.... befindlichen grof3birgerlichen Villen im Stil des Historizismus wurden 1993
nachrichtlich in die Kulturdenkmalliste (§ 10 Abs. 1 SdchsDSchG) aufgenommen. Als
Teil des ,doppelten Villenkranzes” wurden sie 1891/92 nach Entwirfen des
angesehenen Leipziger Architekten M.. P..... (1847-1915) fir den Bankier und
Geheimen Kommerzienrat S....... S...... (1833-1925) und seinen Schwiegersohn, den
Mitinhaber des Bankhauses und Koniglich Serbischen Generalkonsul G.... Sch......
(1854-1912) sowie deren Familien errichtet. Nach der Machtergreifung durch die
Nationalsozialisten und der Liquidierung des Bankbetriebs wurden die Villen
zwangsversteigert; nur wenige Mitglieder der jludischen Familien Uberlebten die
Verfolgung und den Zweiten Weltkrieg. Im Jahr 1997 erfolgten Rickubertragungen der
Villengrundstiicke, die anschlieiend von Nachkommen der Familien S....... und Sch......
veraulert wurden. Die bereits vor dem Krieg in ein Mehrfamilienhaus umgebaute ,Villa
Sch......“ wurde in den Jahren 2009/10 saniert, die Sanierung der ,Villa S....... “, die nach
dem Krieg von der Staatlichen Schauspielschule Leipzig (spater: Hochschule fir Musik

und Theater) genutzt worden war, erfolgte in den Jahren 2012/2013.

Das auf Lageplanen von 1891 zunachst als Bauplatz oder -grundstiick ausgewiesene
Vorhabengrundstick wurde nach Errichtung der Villen um 1893 im Stil der Zeit unter
Einbeziehung eines vorhandenen Baumbestands als aufwandig
landschaftsgartnerisch gestalteter Villengarten (u. a. Teichanlage mit Insel, Briicke und
Springbrunnen, Pavillon, Sitz- und Ruheplatzen, Béschungen und ,Neugierde“-Higel)
von dem namhaften Landschaftsgartner M..... J.... (1857-1905) angelegt und
anschlielend von den Familien S....... sowie Sch...... gemeinsam genutzt. Eine
grol¥formatige Fotografie u. a. dieses Villengartens wurde 1893 im Rahmen der
Internationalen Gartenbauausstellung zum 50jahrigen Bestehen des Leipziger
Gartner-Vereins in Leipzig in einer dafiir errichteten S&ulenhalle der Offentlichkeit
prasentiert. Lageplane der Villen S....... und Sch...... vom 17. Februar 1982 weisen die
- nach der damaligen Ortlichen Bauvorschrift fur eine weitere Villenbebauung zu kleine

- Flache als ,Garten® aus.

Das Vorhabengrundstick und das Flurstick G2...............ccccceo. bildeten

ursprunglich das Flurstuck G4....... (Gesamtflache ca. 3.900 m? eingetragen im



Grundbuch von Leipzig, Blatt 4562). Nach der Ruckubertragung des Flurstlicks G4.......
im Jahr 1997 verauferten die im Ausland lebenden Nachkommen es an die ...............
GmbH, Leipzig, die nach der Auflassung vom 12. Dezember 1997 am 7. Juli 1998 als
Eigentimerin in das Grundbuch eingetragen wurde. Geschéaftsfilhrer dieser
Gesellschaft war Herr N...... S....., der ausweislich des Handelsregisters im Jahr 2003

als Geschaftsfluhrerder C............ GmbH (nicht auch der Klagerin) bestellt wurde.

verkaufen. Ein Kaufvertrag vom 7. Juli 1999 (URNr. 133/99 des Notars S........ N = I )
1o 1= SRR “ (nachfolgend: ...), Leipzig, in
dem ein Kaufpreis von 250.000 DM vereinbart war, der sich im Fall einer
bestandskraftigen Baugenehmigung auf 700 DM/m? ,vermietbarer Wohn- und/oder
Biroflache® erhohen sollte, mindestens jedoch auf 960.000 DM, wurde nach einer

Insolvenz der ... rickabgewickelt.

Unter ,§ 1 Vertragsobjekt” heildt es in dem vorgenannten Kaufvertrag, dass die
............... GmbH als Eigentimerin des Grundstiicks Flurstlick G4....... eingetragen sei
und durch Vertrag vom 16. Januar 1998 eine Teilflache von etwa 1.500 m? (nach
zwischenzeitlich erfolgter Vermessung ca. 1.900 m?) an einen namentlich benannten
Dritten verkauft habe. Nach ,§ 2 Verkauf* werde ,die verbleibende Restflache“ von ca.
2.000 bis 2.250 M? (.eeerreernnnne ) wie im Lageplan gekennzeichnet verkauft. Die

Vermessung sei bereits erfolgt, nicht jedoch die Fortschreibung im Kataster.

Mit Vertrag vom 12. Dezember 2003 verkaufte die ............... GmbH das
Vorhabengrundstuck fur 50.000 € an die Klagerin. Nach den ,Zusicherungen® in § 4
Abs. 2 ist ,Geschéaftsgrundlage flir den Abschlul dieses Vertrages (...) die
Bebaubarkeit des Grundstiicks sowohl fur Wohn- als auch Gewerbezwecke®. Nach
Angaben der Klagerin in der Berufungsverhandlung habe sie das Vorhabengrundstiick
deutlich gunstiger erwerben konnen als die vorherige Kauferin, weil die ...............
GmbH 2003 in eine wirtschaftliche ,Schieflage“ geraten sei und eine Insolvenz habe

abwenden mussen; zudem seien die Mietpreise in Leipzig zwischenzeitlich gefallen.

In einem an die ............... GmbH gerichteten Schreiben vom 3. April 2001 teilte die ...
u. a. mit, die ,Sachbearbeiterin“ im Amt fir Denkmalpflege (Frau M.....) habe das
Grundstlick begutachtet und ihre Einschatzung unterstrichen, dass ,auf jeden Fall auf
dem Grundstick ein Haus errichtet werden“ kénne. Nach der Rickabwicklung des

Kaufvertrags beauftragte Herr S..... den Architekten Prof. K.... mit einer Planung fur das
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Vorhabengrundstlick. Die in der Folge erstellte Konzeptstudie mit zwei Baukdrpern
wurde am 15. Januar 2002 im Stadtplanungsamt der Beklagten prasentiert. In der

Folgezeit gab es mehrere Besprechungen.

Das Amt fir Bauordnung und Denkmalpflege - Abteilung Denkmalpflege - der
Beklagten teilte der Klagerin mit einem von der Stadtbezirkskonservatorin (Frau M.....)
unterschriebenen Schreiben vom 22. Januar 2004 mit, dass das auf dem Grundstiick
.................. (sic), 04107 Leipzig ,bestehende Gebaude* ein Kulturdenkmal sei, wobei
jegliche Veranderungen, Modernisierungen und Instandsetzungen
denkmalschutzrechtlich genehmigungsbedirftig seien; das Vorhabengrundstiick

wurde dabei nicht erwahnt.

Am 7. Oktober 2011 stimmte das ,Gestaltungsforum der Stadt Leipzig“ einer
stadtebaulichen Studie fir eine ,Villa mit Tiefgarage, ................... “ (Bauherr Herr S.....,
Entwurfsverfasser F......... und Partner) fir das Vorhabengrundstick zu. Das
Grundstuck sei als Gartendenkmal in der Denkmalliste aufgefuhrt, liege aber in einem
.bebauten § 34-Gebiet” und sei unter Bericksichtigung der Denkmalbelange bebaubar.
Die historische Gartenplanung sei lediglich in Teilen umgesetzt worden, wobei diese
Teile (Einfriedung, Wegverlaufe) nur noch fragmentarisch sichtbar seien. Nach
Angaben des Entwurfsverfassers handle es sich um den nunmehr dritten Entwurf flr
eine Bebauung. Der vorgelegte ,Kompromissentwurf‘ iberzeuge u. a. mit der Flihrung
der Pkw-Einfahrt zur Tiefgarage nicht, weil er ,nicht auf das Gartendenkmal Bezug®
nehme. Das Forum empfehle eine Bebauung, die sich in Maf® und Proportion an den
alten Villengebauden orientiere, aber dennoch eine Eigenstandigkeit entwickeln solle,
und an die stral3enseitige Grundstlicksgrenze vorriicke, um den wertvollen Einzelbaum
zu erhalten. Dabei solle die noch erhaltene Grundstlickseinfriedung erhalten werden.
Um verschiedene Lésungsansatze ausloten zu kénnen, spreche sich das Forum flr ein

konkurrierendes Verfahren aus.

Der am 29. Oktober 2012 nach einer Besprechung im Amt fir Bauordnung und
Denkmalpflege der Beklagten vom 18. September 2012 eingegangene, auf den 16.
Oktober 2012 datierte Vorbescheidantrag der C............ GmbH enthalt u. a. folgende

Fragestellungen:

»2) Berucksichtigt das Vorhaben aus denkmalschutzrechtlicher Sicht in ausreichendem
Umfang den Umgebungsschutz gem. § 2 Abs. 3 Nr. 1 SachsDSchG betreffend die
Nahe zu den beiden denkmalgeschutzten Villengebauden?
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3) Ist das Vorhaben aus denkmalschutzrechtlicher Sicht genehmigungsfahig, wenn
Bestandteile der urspringlichen Freiraumgestaltung

- der Vorgartenbereich entlang der B..............

- die Umfriedungsmauer im Bereich ,Neugierde® als Bestandteil der Einfriedung
- die Einfriedung analog zum historischen Erscheinungsbild

- der gestaltpragende Bestandsbau, die Stieleiche

erhalten bzw. wiederhergestellt werden? Hierzu ist das Gartengestaltungskonzept
beigelegt.”

Unter dem 13. November 2012 zeigte das mit dem Antragsverfahren beauftragte
Architekturbiro (F......... Architekten GmbH) dem Amt fir Bauordnung und
Denkmalpflege an, dass nunmehr die Klagerin, vertreten durch N. S....“, Bauherrin des

Vorhabens sei; zugleich legte es nachgeforderte Unterlagen vor.

Nachdem das von der Beklagten beteiligte Landesamt fur Denkmalpflege Sachsen
(§ 4 Abs. 2 Satz 1 S4chsDSchG) durch Schreiben vom 26. November 2012 mitgeteilt
hatte, dass es das Vorhaben - wie ein vergleichbares Vorhaben im Jahr 2009 - wegen
der unmittelbaren Nahe zu den beiden denkmalgeschutzen Villen und der
Beeintrachtigung des historischen stadtebaulichen Konzepts (,doppelter Villenkranz*
um geschlossene Mietshausbebauung) ablehne, setzte die Beklagte das Verfahren zur

Klarung der Belange des Denkmalschutzes aus (§ 13 Abs. 4 SachsDSchG).

Mit der Begrindung, bei der durch mangelnde Pflege verwilderten ,Gartenanlage* auf
dem Vorhabengrundstiick handle es sich entsprechend der schriftlichen
Stellungnahme des Landesamts fir Denkmalpflege Sachsen vom 11. Februar 2013
wegen der stadtebaulichen und geschichtlichen Bedeutung des Gesamtobjekts ,Villen
S...... und Sch...... mit zugehdrigem Villengarten® um ein Kulturdenkmal i. S. v. § 2 Abs.
1 SachsDSchG, das durch das geplante Mehrfamilienhaus unwiederbringlich zerstort
werden wirde, obwohl fiir eine Unzumutbarkeit der Erhaltung des Gartengrundstlicks
nichts ersichtlich sei, versagte die Landesdirektion Sachsen als obere
Denkmalschutzbehoérde unter dem 5. Marz 2013 im Benehmen mit dem Landesamt fir

Denkmalpflege die Zustimmung gegenuber dem Bauamt (§ 12 Abs. 3 SachsDSchG).

Mit Bescheid vom 18. April 2013 entschied die Beklagte, dass ,die umfangliche

Beantwortung der Fragestellungen zum Vorhaben .. dahinstehen kann, ,denn die
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obere Denkmalbehorde erteilt im Benehmen mit dem Landesamt flr Denkmalpflege
die denkmalschutzrechtliche Zustimmung ... nicht“ (so der Entscheidungssatz unter
II.). Das aus den beiden Villen und dem Gartengrundstiick bestehende Gesamtobjekt
sei ein Kulturdenkmal, wobei das Vorhaben sowohl das Gartengrundstiick selbst als
auch das ,Gesamtkulturdenkmal“ zerstéren wiirde. Angesichts des hohen Rangs des
Denkmalschutzes und der Sozialbindung des Eigentums misse es die Klagerin
hinnehmen, dass ihr die Errichtung eines Mehrfamilienhauses in einer beliebten
Wohngegend als rentabelste Nutzung verwehrt bleibe. Im Rahmen der
Ermessensentscheidung sei dem offentlichen Interesse am Erhalt der Gesamtanlage

im konkreten Fall der Vorzug gegeben.

Den mit Anwaltsschriftsatz vom 30. April 2013 im Namen der Klagerin eingelegten
Widerspruch wies die Landesdirektion Sachsen durch einen an die C............ GmbH
gerichteten Widerspruchsbescheid vom 21. Oktober 2013 mit der Begriindung zurtick,
die Beklagte habe die Erteilung eines positiven Vorbescheids zu Recht abgelehnt, weil
dem Vorhaben denkmalschutzrechtliche Grinde entgegenstunden. Das
Vorhabengrundstick umfasse einen wesentlichen Teil des denkmalgeschutzten
Villengartens, der zu den Anwesen .................. und ...eeeeeeeeennn. gehore. Das Vorhaben
sei nach § 12 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 S4chsDSchG genehmigungspflichtig, weil sowohl der
Villengarten als auch das Gesamtkulturdenkmal teilweise zerstort und beseitigt wirde.
Der ,unbebaute Erhalt des Gartens und damit die Wahrung des Denkmals ,Villen
S..... und Sch...... mit Villengarten® sei durchaus zumutbar; Ermessensfehler lagen

nicht vor.

Zur Begrindung ihrer bereits am 18. Juli 2013 vor dem Verwaltungsgericht Leipzig
erhobenen Klage hat die Klagerin im Wesentlichen ausgefihrt, bei der ehemaligen
Gartenanlage, die durch nachtragliche Baumalnahmen (Volleyballfeld auf dem
Vorhabengrundstiick, Nebenanlagen auf den Villengrundstlicken), Ablagerungen von
Mull und Schutt sowie durch Spontanbewuchs (u. a. Efeu, Straucher und Baume)
optisch wie funktional deutlich von den beiden Villengrundstiicken abgegrenzt sei,
handle es sich mangels eines gesetzlichen Schutzgrunds und des nétigen
Erhaltungsinteresses nicht (mehr) um ein Kulturdenkmal i. S. v. § 2 Abs. 1
SachsDSchG. Sollte ein denkmalschutzrechtlicher Zusammenhang zwischen den
Villengrundstiicken und Vorhabengrundstiick bestanden haben, sei dieser jedenfalls
durch die zwischenzeitlichen Veranderungen (BaumaRnahmen, Verwilderung des
Grundstucks) entfallen. Ohne schitzenswerte Substanz falle eine Wiederherstellung

der ursprunglichen Anlage nicht in den Regelungsbereich des Denkmalschutzrechts.
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Bislang habe die Beklagte, die sich um den Erhalt des Gartens zuvor nie bemuht habe,
auch nicht spezifiziert, welche Bestandteile des friiheren Gartens noch vorhanden
seien. Einzelne Teile einer frGheren Anlage kdonnten die Denkmaleigenschaft des
gesamten Vorhabengrundsticks schon mit Blick auf die Eigentumsgarantie des Art. 14
Abs. 1 GG nicht begriinden. Allenfalls die historische Einfriedung, der ,Neugierde®-

Hugel“ und die alte Eiche seien schutzwirdig.

Zu einer Gartennutzung der urspriinglich fir eine dritte Villa vorgesehenen Flache sei
es nur deshalb gekommen, weil eines der Kinder der Familie S....... nach Australien
ausgewandert sei. Einen Beweis dafiir, dass die urspriingliche Bauabsicht jemals
aufgegeben worden sei, gebe es nicht. In den historischen Planen sei das Vorhaben-
grundstlick als Baugrundstiick eingezeichnet. Im Baugenehmigungsverfahren fir die
Villa habe die Darstellung der Freiflache als Garten keine rechtliche Bedeutung gehabt.
Zwischen der stralienseitig ausgerichteten Villa und dem Garten habe sich schon
urspringlich eine Einfriedung befunden, was eine dienende Funktion der Freiflache

ausschliel3e.

Unabhangig von alledem sei der vollstdndiger Ausschluss jeglicher Bebauung
ermessensfehlerhaft. Ein  Bauverbot, das eine sinnvolle Nutzung der
Innenbereichsflache in bester stadtischer Lage - ebenso wie eine Veraulierung zu
einem angemessenen Preis - ohne jeglichen finanziellen Ausgleich ausschliel3e, sei
nicht gerechtfertigt, zumal sich die denkmalschutzrechtlichen Zwecke auch mit dem zur
Entscheidung gestellten Vorhaben verwirklichen lieRen. Das Vorhaben der Klagerin sei
das Ergebnis aufwandiger planerischer Vorabstimmungen mit der Beklagten gerade

mit dem Ziel, die noch erkennbaren Merkmale des Gartens zu erhalten.

Die Klagerin hat beantragt,

die Beklagte unter Aufhebung des Bescheids vom 18. April 2013 und des
Widerspruchsbescheids der Landesdirektion Sachsen vom 21. Oktober 2013
zu verpflichten, einen positiven Vorbescheid entsprechend dem Antrag vom 29.
Oktober 2010 zu erteilen,

hilfsweise,

die Beklagte unter Aufhebung dieser Bescheide zu verpflichten, Uber den
Antrag erneut zu entscheiden.
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Die Beklagte hat Klageabweisung beantragt. Die Denkmaleigenschaft werde durch die
Stellungnahmen des Landesamts fir Denkmalpflege, auf die sich bereits die
Landesdirektion Sachsen gestutzt habe, belegt. Samtliche Schutzgrinde i. S. v. § 2
Abs. 1 SachsDSchG lagen vor. Die Verwilderung des Gartens sei auch darauf
zurtickzufiihren, dass die jeweiligen Eigentiimer ihrer gesetzlichen Erhaltungspflicht (§
8 SachsDSchG) nur unzureichend nachgekommen seien; an der kiinstlerischen
Gestaltung des Gartens habe dies nichts geandert. Der im Ortstermin festgestellte
Maschendrahtzaun zum Nachbargrundstick sei nicht genehmigt worden, sondern
werde als Abgrenzung zum verwilderten Vorhabengrundstlick lediglich geduldet. Die
Carportanlage mit drei Stellplatzen auf dem Flurstlick Nr. G3.. sei am 25. September
2012 mit denkmalschutzrechtlicher Zustimmung als untergeordnete Anlage nach dem
gartendenkmalpflegerischen Konzept genehmigt worden. Eine Gartennutzung des
Vorhabengrundstiicks (etwa im Rahmen eines Pachtvertrags oder durch ,Zuordnung®
zu einem der benachbarten Villengrundsticke) bleibe auch kunftig moglich. Auf den
denkmalrechtlich gebotenen Schutz des historischen Villengartens habe die
privatautonom vorgenommene Grundsticksteilung keinen Einfluss. Flr eventuelle
Herstellungs- und Erhaltungsmaflinahmen der Klagerin kdmen erhéhte Absetzungen
nach § 10g EStG in Betracht.

Das Verwaltungsgericht Leipzig hat das Vorhabengrundstiick und seine Umgebung am
14. Oktober 2015 in Augenschein genommen und die Klage anschlief3end durch Urteil
vom selben Tag - 4 K 540/13 - abgewiesen. Die zulassige Verpflichtungsklage sei
unbegrindet. Die Klagerin habe keinen Anspruch auf Erteilung des beantragten
Vorbescheids. Dem Vorhaben stiinden die im vereinfachten Genehmigungsverfahren
gemall § 63 Satz 1 Nr. 3 SachsBO zu prifenden Regelungen des Sachsischen
Denkmalschutzes entgegen. Die Denkmalschutzbehérde habe die nach § 12 Abs. 1
Nr. 2, Abs. 3 SachsDSchG erforderliche Zustimmung zu Recht versagt. Die
Gartenanlage auf dem Vorhabengrundstick bilde mit den bebauten
Villengrundstlcken .................. und ..., ein Ensemble von Denkmalwert. Die
Denkmalfahigkeit der Gartenanlage stehe aufgrund der umfangreichen
Stellungnahmen des Landesamts flir Denkmalpflege, die als sachverstandige
AuRerungen anzusehen seien, fest. Insbesondere ldgen die Schutzgriinde der

geschichtlichen und stadtebaulichen Bedeutung vor.

Gemeinsam mit den beiden Villen sei das Vorhabengrundstick Teil des ,doppelten
Villengurtels®, der sich halbringférmig um die Grinderzeitbebauung des Musikviertels

ziehe. Der Ubergang von der mehrgeschossigen Blockbebauung Uber einen
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Villenglrtel in die offene Parklandschaft sei eine Besonderheit der sidwestlichen
Stadterweiterung, die mafigeblich durch das Engagement des Unternehmers W.......
T..... S........ gepragt worden sei. Der ,doppelte Villengirtel“ vollziehe an dieser Stelle
eine 90-Grad-Wendung nach Siden, wobei dem jedenfalls regional bekannte Architekt
M.. P..... fur diese ,markante Insellage“ eine besondere gestalterische Lésung zur
Errichtung der beiden Villen gelungen sei. Als Bestandteil der lokalgeschichtlich und
architekturhistorisch bedeutsamen stdwestlichen Stadterweiterung und aufgrund
seiner besonderen ,Insellage“ sei das Ensemble mit seiner im Vergleich zu den
umliegenden Villenanwesen der ,raumgreifenderen Gartengestaltung“ von groflem
stadtebaulichen Wert. Seine geschichtliche Bedeutung stehe im Zusammenhang mit
den Bauherren, die das bedeutende Bankhaus ........... geflihrt hatten und Inhaber
weiterer wichtiger Unternehmen gewesen seien. Sie hatten zu den einflussreichsten
Reprasentanten der israelitischen Gemeinde zu Leipzig gehort und seien deshalb
spatestens ab 1936 Repressalien der Nationalsozialisten ausgesetzt gewesen und
1940 enteignet worden. Mitglieder beider Familien seien in Konzentrationslagern
gestorben. Das Ensemble dokumentiere damit nicht nur den groRburgerlichen
Lebensstil um die vorletzte Jahrhundertwende, sondern auch den Anteil judischer
Unternehmen an der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt. Daneben komme den
Villen ein geschichtlicher Wert als Schopfung des Architekten M.. P..... zu, der die
Ausgestaltung des ,Villenkranzes® entlang der K.................... wesentlich gepragt habe.
Dies werde durch die Stellungnahmen des Landesamts flir Denkmalpflege vom 26.

November 2012 und vom 9. September 2013 belegt.

Entgegen den Ausfiihrungen der Klagerin sei die Gartenanlage Teil des
Denkmalensembles, auch wenn die Flache in friiheren Planen als Bauplatz bezeichnet
und fir die Errichtung einer Kirche in Betracht gezogen worden sei. Ein bei den
Bauvorlagen fur die Villen befindlicher Lageplan weise das Vorhabengrundstiick als
Garten aus; schon dieser Plan zeige die aufdere Einfriedung des Grundstlicks in seiner
noch heute erkennbaren Form. Dass die Einfriedung mit massiven Sandsteinmauern
im Eckbereich und in Abschnitten entlang der Grundstlicksgrenze ohne jegliche
Zufahrts- oder Zugangsmoglichkeit im Bereich des Vorhabengrundstiicks geplant
worden sei, belege die beabsichtigte Nutzung als Villengarten. Die in den Bauvorlagen
von 1892 eingezeichneten Drahtzdune als Abgrenzung zwischen den Villen und zum
Vorhabengrundstick stehe dem nicht entgegen. Schon das gartenpflegerische
Kurzgutachten vom Juni 2012 belege, dass die Freiflachen zusammenhangend
gestaltet und durch ,transparente” Zaune® nur funktional getrennt worden seien, um die

Grenzen der einzelnen Funktionsbereiche zu symbolisieren. An der Denkmalfahigkeit
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des grof3birgerlichen Wohnbauensembles wirde sich auch dann nichts andern, wenn
die Gartengestaltung nicht von Beginn an in der spater realisierten Form geplant
gewesen sei. Uberdies belegten die in das Verfahren eingefiihrten historischen Plane
und Fotografien, dass die Gartengestaltung jedenfalls zeitnah nach der Errichtung der
Villen um 1900 erfolgt sei. Angesichts des auf groRtmdgliche Reprasentation
angelegten Baustils spreche es nicht gegen die Annahme eines Gesamtensembles,
dass die typischen Gestaltungselemente wie Risalite, Balkone und Terrassen eher zum
Strallenraum als zum Garten ausgerichtet seien. Beide Villen seien ausweislich der
historischen Plane und Fotografien durch eine ,ausgesprochen kinstlerische*
Gestaltung der Aufienanlagen miteinander verbunden gewesen. Die ,Villa S....... “habe
nach auf der Sidwestseite Uber wesentliche Reprasentationsrdume mit grofen
Fenstern sowie Uber eine Veranda mit Freitreppe in den Garten verfligt, wie es im
Schrifttum zum Wirken des Architekten M.. P..... belegt sei. Eine Verflechtung von
Gebauden und AuBenanlagen im Sinne eines ,flieRenden Ubergangs* sei erst mit den
Ideen des Bauhauses aufgekommen, weshalb dies fur die Beurteilung der vom

Historizismus gepragten Anlage keinen tauglichen Mafstab bilde.

Die Denkmalfahigkeit liege trotz der im Ortstermin festgestellten erheblichen
Veranderungen vor. Ein ,guter Zustand® sei keine notwendige Voraussetzung fir ein
offentliches Erhaltungsinteresse, solange der Schutzgrund noch ablesbar sei. Die
stadtebauliche und geschichtliche Bedeutung folge nicht aus einer bestimmten
Gestaltung des Gartens, sondern aus seiner ungewohnlichen Gréle als Teil
~hochherrschaftlicher* Wohngebaude innerhalb des ,doppelten Villenkranzes®. Selbst
wenn grolReres Gewicht auf die Erhaltung des Gartens mit seiner historischen
Substanz zu legen ware, bestiinden unter Berlicksichtigung der in Art. 4 der Charta
von Florenz aus dem Jahr 1981 angeflihrten Kriterien keine Zweifel an der
Denkmalfahigkeit, auch wenn die baulichen Elemente des Gartens (,Sonnenschirm®
auf der Insel und Pavillon) unwiederbringlich verloren gegangen seien. Im Ergebnis der
Inaugenscheinnahme stehe fest, dass sich der Grundriss und das urspriingliche
Bodenrelief noch sehr gut nachvollziehen lieRen. Auch die dominierende Eiche als Teil
der urspriinglichen Gartengestaltung sei nach wie vor vorhanden. Der vorhandene
Bewuchs beeintrachtige die Wahrnehmung der gestalterischen Elemente, gleichwohl
seien sie fir den informierten Betrachter ohne weiteres in ihrer historischen Gestalt zu
erkennen. Dazu trage auch die vorhandene historische Einfriedung mit ihnrem massiven
Sandsteinmauerwerk bei. Die Kammer habe keine Zweifel an der Einschatzung der
Denkmalschutzbehérden, dass eine gartenarchaologische Untersuchung sowohl

Einzelheiten der Wegfuhrung als auch weitere gestalterische Elemente ermitteln
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kénnte, womit einer Wiederherstellung wesentlicher Elemente des urspriinglichen
Villengartens keine ernsthaften Hindernisse entgegenstiinden. Auch ohne die friiheren
Baulichkeiten sei der Garten mit seinen wiederherstellbaren Sichtbeziehungen und -
achsen von erheblicher denkmalpflegerischer Bedeutung. In gepflegtem Zustand ware
der Garten durchaus in der Lage, Zeugnis von dem urspriinglichen stadtebaulichen
Konzept abzulegen und ein herausragendes Beispiel flir die gestalterischen Anspriiche

der damaligen Zeit zu bilden.

An der Denkmalwirdigkeit des Gartens als Teil des Gesamtensembles bestiinden
keine Zweifel. Weder die BaumalRnahmen der 1950er Jahre noch die in den letzten
zehn Jahren errichteten Nebenanlagen im Bereich der beiden Villen hatten zu einer
Umgestaltung gefihrt, die eine Wiederherstellung des Gesamtensembles ausschlosse
oder den Garten als blofle Kopie erscheinen liele. Das in den 1950iger Jahren
geschaffene Volleyballfeld sei als ebene, wohl aufgeschittete Flache noch als
Fremdkorper erkennbar, habe als unmittelbar an die ,Villa S....... “ angrenzende
Baumallnahme jedoch nur eine untergeordnete Bedeutung. Die ,grof3zigige*
Carportanlage an der West- und Sldseite dieser Villa beeintrachtige die Wirkung des
Ensembles erheblich und widerspreche dem historischen Konzept der weitgehenden
Freihaltung des Villengartens von Nebengebauden. Gleichwohl kdnne das Ensemble
durch pflegende Eingriffe, die die urspringlichen gestalterischen Elemente des
Gartens herausarbeiteten, noch in seiner groRRziigigen Gestaltung und als Einheit
wahrgenommen werden. Damit sei der denkmalpflegerische Wert des Ensembles
gemindert worden, jedoch keineswegs entfallen.

Dem zwischen der ,Villa S....... “ und dem Vorhabengrundstiick errichteten Zaun
komme nach Uberzeugung der Kammer keine Bedeutung zu. Die
Denkmalschutzbehtérde habe in der mindlichen Verhandlung nachvollziehbar
dargelegt, dass der als verfahrensfreie bauliche Anlage errichtete Zaun aus
denkmalpflegerischer Sicht nur geduldet sei, solange sich das Vorhabengrundstick in
dem derzeitigen desolaten Zustand befinde; dies entspreche dem Schutzbediirfnis des

Eigentimers der ,Villa S....... .

Die Denkmaleigenschaft und die Notwendigkeit der Erhaltung des Denkmals sei auch
in das Bewusstsein der Bevolkerung oder zumindest eines groReren Teils der
Fachoffentlichkeit eingegangen. M.. P..... habe zu den bekanntesten Architekten im
Leipziger Raum zwischen 1870 und 1910 gehdrt. Er habe nicht nur Villen und

Stadthauser im Stil des Historizismus geschaffen, sondern auch kirchliche Gebaude,
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Fabrikbauten, 6ffentliche Gebaude sowie die Meyerschen Hauser, wobei sich sein
Wirkungsfeld nicht auf Deutschland oder auf das damalige Koénigreich Sachsen
beschrankt habe. Einzelne Bauwerke fanden sich sogar in Osterreich und lItalien. Als
Pionier des Stahlbetonbaus in Mitteldeutschland habe er ein Bauunternehmen
gegrindet, das neben bedeutenden Bauten der Industriearchitektur Sachsens auch
den Leipziger Hauptbahnhof erschaffen habe, wobei sein Wirken Niederschlag in
zahlreichen Publikationen wissenschaftlicher und popularerer Art gefunden habe. Die
LVillaS....... “ gelte als das hochwertigste der von M.. P..... konzipierten reprasentativen
Wohngebaude dieses Bautyps, wobei das sanierte Anwesen im Jahr 2014 mit dem
Hieronymus-Lotter-Preis  fir Denkmalpflege der stadtischen Kulturstiftung

ausgezeichnet worden sei.

Das Vorhaben wirde das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals erheblich
beeintrachtigen, weshalb die Beklagte den Vorbescheid in Ausiibung pflichtgemaflem
Ermessens (vgl. S4chsOVG, Beschl. v. 14. Juli 2003 - 1 B 166/02 -) unter Wahrung der
schitzenswerten Belange der Eigentimerin wie des Gleichheitssatzes in Anwendung
von § 12 Abs. 1 SachsDSchG zu Recht versagt habe. Das Vorhaben wirde
denkmalschutzrechtliche Belange zwangslaufig erheblich beeintrachtigen, weil es
bedeutende Teile der Gartenflache, insbesondere des friheren Teichs und des
Wegesystems in Anspruch ndhme, wodurch die urspriingliche Grofziigigkeit des
Anwesens und die dem Garten zugrundeliegende Konzeption nur noch eingeschrankt
wahrnehmbar ware. Viel schwerer wiege jedoch der Umstand, dass die vorgesehene
Bebauung durch ein Gebaude, das aufgrund seiner GrélRe und Gestaltung einen
eigenen Geltungsanspruch erhebe, der urspringliche gestalterische Zusammenhang
aller drei Grundstilicke verloren ginge. Die Bebauung lielte zwangslaufig den Eindruck
entstehen, dass es sich um drei vollig autarke, jeweils mit Wohn- oder
Geschaftshausern bebaute Grundstliicke handelte. Dies widersprache nicht nur dem
gestalterischen Konzept fir diese Flache, sondern auch dem urspriinglichen Ansatz

des doppelten Villenkranzes als Begrenzung des Musikviertels.

Die angefochtenen Bescheide erfassten und bewerteten die gegenlaufigen Interessen
zutreffen; die Annahme eines lUberwiegenden 6ffentlichen Interesses am Schutz der
Gartenanlage begegne keinen Bedenken. Die von der Versagung der Zustimmung
allein betroffenen Individualinteressen seinen nicht geeignet, die
denkmalschutzrechtlichen Belange zu Uberwiegen. Fir eine Unzumutbarkeit der
Erhaltung des Denkmals i. S. v. § 8 Abs. 1 SachsDSchG, fur die die Klagerin die

Darlegungs- und Beweislast trage, sei nichts ersichtlich.
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Das Fehlen einer wirtschaftlich nachhaltigen  Nutzungsmoglichkeit des
Vorhabengrundstlicks stehe dem nicht entgegen. Eine isolierte Betrachtung dieses
Grundstlicks verbiete sich, weil es urspriinglich eine Einheit mit dem Villengrundstiick
gebildet habe und als solches einer wirtschaftlich sinnvollen Nutzung zuzuflhren
gewesen sei. Die jetzige Situation beruhe allein auf der Entscheidung der
Voreigentimerin (,Rechtsvorgangerin®) im Jahr 2001, das urspringliche Grundstiick
zu zerlegen und getrennt zu vermarkten. Da seinerzeit die Denkmaleigenschaft des
Gesamtensembles bereits bekannt gewesen sei, habe der Voreigentimerin klar sein
missen, dass eine isolierte Vermarktung, also eine bauliche Nutzung des
Vorhabengrundstiicks  erheblichen  Problemen begegnen muisse. Diese
unternehmerische Entscheidung konne nicht dazu flihren, dass bei der
Unzumutbarkeitsbetrachtung nunmehr isoliert das Vorhabengrundstlck in den Blick zu
nehmen sei. Dies gelte umso mehr, als die Klagerin das Grundstick in voller Kenntnis
um die Denkmaleigenschaft und um die Umstande der Zergliederung erworben hat,
wie die ,Angaben des Geschéaftsfuhrers der C............ GmbH in der mundlichen
Verhandlung und seine gleichzeitige Tatigkeit als Geschéaftsfuhrer der ............... GmbH

als VerauRerin des Grundstucks® zeigten (Urteilsabdruck S 18).

Aus den dargelegten Grunden sei auch der Hilfsantrag unbegrindet; fur eine

fehlerhafte Ermessensentscheidung der Beklagten sei nichts ersichtlich.

Auf den Antrag der Klagerin hat der Senat die Berufung durch Beschluss vom 2. Januar

2019 zugelassen.

Wahrend der Anhéangigkeit des Rechtsmittelverfahrens fluhrte das Landesamt flr
Archaologie Sachsen auf der Grundlage einer am 8. September 2016 erteilten
denkmalrechtlichen Genehmigung gartenarchaologische Grabungen auf dem
Vorhabengrundstiick durch. Ein von der Beklagten nachfolgend in Auftrag gegebenes
Gutachten der Dipl.-Ing. V..... von G....., Dipl.-Ing. J.... P..... und Dipl.-Ing. M.... von G.....
vom 24. November 2020 zur ,Feststellung denkmalrelevanter und denkmalkonstitutiver
Substanz und Gestaltungsgefiige des Objekis GT.......ccocvvviiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiins
(Nachfolgend: Gutachten v. G..... u. a.), wurde mit Schriftsatz der Beklagten vom 3.
Marz 2021 zur Gerichtsakte (Band V, S. 866 bis 909) gereicht. Unter Bezugnahme auf
dieses Gutachten Uberarbeitete das Landesamt fiir Denkmalpflege Sachsen seine
Stellungnahme zur Denkmaleigenschaft des (ehemaligen) Villengartens mit einem an
die Beklagte gerichteten Schreiben vom 27. Januar 2021 (Anlage K 30 der Beklagten,
Gerichtsakte Band V, S. 910 bis 313). Der Garten sei wegen seiner baugeschichtlichen,
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gartenkunstlerischen und stadtebaulichen denkmalfahig und aufgrund seiner
Originalitat, seiner Integritat, seines Seltenheitswerts sowie seines dokumentarischen

und exemplarischen Werts denkmalwdrdig.

Die Klagerin hat die vom Senat zugelassene Berufung mit Schriftsatz vom 18. Februar
2019 begrindet und dies nachfolgend unter erganzender Bezugnahme auf ihr
erstinstanzliches Vorbringen vertieft (Schriftsatze v. 27. August 2019, 21. Oktober
2020, 4. Mai 2021, 7. Juli 2021, 21. Juli 2021, 27. Juli 2021 und 14. Februar 2022). Ihr
Vorhaben sei auch denkmalschutzrechtlich genehmigungsfahig, weshalb der
Vorbescheid antragsgemall zu erteilen sei. Das in bester Innenbereichslage
befindliche Vorhabengrundstlick sei weder fir sich genommen noch mit den beiden
umliegenden Villen Teil eines geschitzten Kulturdenkmals. Spatestens nach der
Grundstiicksteilung und der genehmigten oder zumindest geduldeten Errichtung von
Nebenanlagen (Parkplatze, Carports, ,Mullhauschen®, Zaune) auf den angrenzenden
Anwesen sei ein denkmalrechtlich relevanter Zusammenhang zwischen den drei
Grundstucken nicht mehr erkennbar. Ein gesetzlicher Schutzgrund nach § 2 Abs. 1
SachsDSchG liege damit insgesamt nicht (mehr) vor. Der urspringliche Villengarten
habe bei Anwendung der in der obergerichtlichen Rechtsprechung entwickelten
Malstaben seine Identitat verloren, weshalb seine ,Erhaltung” oder Wiederherstellung
zu Lasten der Grundeigentimerin nicht im 6ffentlichen Interesse gerechtfertigt sei.
Sollte dem Vorhabengrundstick und den beiden Villen friher eine stadtebauliche
Bedeutung als Teil eines ,doppelter Villenkranz® zugekommen sein, wie es das
Verwaltungsgericht angenommen habe, sei diese Bedeutung durch die nachtragliche
Bebauung zu DDR-Zeiten (namentlich mit als sog. Plattenbauten ausgefiihrten
Hochhausern) und den beklagenswerten Zustand der verwilderten und auch baulich
mehrfach Uberformten Flache entfallen, wie dies insbesondere durch die in das

gerichtliche Verfahren einflhrten Bilder eindrucksvoll belegt werde.

Eine geschichtliche Bedeutung komme dem Vorhabengrundstiick ebenso wenig zu.
Die wohlhabenden Familien der Erbauer seien fir die judische Kultur und ihren Einfluss
auf die Stadtentwicklung nicht reprasentativ. Als Werke des Architekten M.. P..... seien
die Villen anerkanntermal3en von Bedeutung, nicht jedoch die damalige Gartenanlage,
deren auf Dauer angelegte Nutzung durch die Familien S....... und Sch...... allenfalls im
Verlauf des Berufungsverfahrens durch das erst nach vielen Jahren eingeholte
Gutachten v. G..... u. a. untersetzt worden sei. Schon die Niederschrift Uber die
Beweisaufnahme des Verwaltungsgerichts und die von der Klagerin vorgelegten

gutachterlichen Stellungnahme belegten, dass von dem friheren Villengarten nur
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einzelne Elemente Ubriggeblieben oder zumindest erkennbar seien, insbesondere die
Einfriedung des Grundstiicks, die stark geschadigte alte Stieleiche und ein Teil der
Umfriedungsmauer im Bereich des damaligen ,Neugierde“-Hlgels, die bei der
vorgesehenen malvollen Bebauung unter Berucksichtigung des schutzwirdigen
Bestands - wie der verfassungsrechtlichen Eigentumsgarantie - erhalten bleiben
kénnten. Angesichts der auch im Ortstermin des Verwaltungsgerichts festgestellten
Zaunanlage, dem Bereich des ehemaligen Volleyballplatzes und der zu DDR-zeiten
entstandenen Autorampe fiir Kfz-Reparaturen sei die Denkmaleigenschaft und die
Notwendigkeit der Erhaltung der friiheren Gartenflache nicht im Bewusstsein der
Bevolkerung oder eines breiten Kreises von Sachverstandigen verankert. Allenfalls sei
ein Teil des Gartens geschutzt. Eine blofe Bleibehaltung der verwilderten friiheren

Gartenflache trage zum Denkmalschutz nicht bei.

Der verwilderten Freiflache komme auch weder historisch noch sonst ein
denkmalrechtlicher Umgebungsschutz zu. Die Verweigerung der Bebauung stelle
einen unverhaltnismaligen und damit ermessenswidrigen Eingriff in das
Eigentumsrecht der Klagerin dar, weil sie die Flache nicht anderweitig als fur eine
Bebauung sinnvoll nutzen koénnte. Fur eine Wiederherstellung der historischen
Gartenanlage mussten sie nach der im Juli 2021 aktualisierten Kostenschatzung eines
Fachunternehmens rund 576.000 € aufwenden; hinzu kdmen die Kosten flr laufende
Unterhaltungs- und PflegemalRnahmen, denen keinerlei Ertrdge gegenuberstinden.
Als blofRe Gartenanlage sei die als Bauland erworbene Flache wirtschaftlich nutzlos,
wodurch die Privatnutzigkeit des Eigentums entzogen wirde. Entgegen der Annahme
des Verwaltungsgerichts habe die Klagerin das Vorhabengrundstiick nicht in Kenntnis
der Denkmaleigenschaft erworben. Eine Personenidentitdt des Geschaftsfihrers auf
Verkauferseite (............... GmbH) und Kauferseite (Klagerin) habe es nicht gegeben.
Herr S..... sei Geschaftsfihrer der C............ GmbH gewesen; sollte ihm die -
angebliche - Denkmaleigenschaft bekannt gewesen sein, misse sich die Klagerin
seine Kenntnis nicht zurechnen lassen. Entgegen der Rechtsauffassung des
Verwaltungsgerichts und der Beklagten sei die Klagerin flir das Fehlen einer
angemessenen Nutzungsmoglichkeit - oder gar Verkaufsmoglichkeit - des
Grundstiicks nicht darlegungspflichtig. Die dazu ergangene ober- und
hdchstrichterliche Rechtsprechung beziehe sich ausschliel3lich auf denkmalgeschiitzte
Gebaude; auf unbebaute Grundstulicke sei sie nicht Ubertragbar. Unverhaltnismalig sei
eine Verweigerung der Bebauung auch deshalb, weil sich die Klagerin nachweislich

Uber viele Jahre um eine u. a. mit den Fachamtern der Beklagten abgestimmte
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Bebauungsmadglichkeit bemiht und dafur erhebliche Planungskosten aufgewandt
habe.

Die Klagerin beantragt,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Leipzig vom 14. Oktober 2015 - 4 K 540/13
- zu andern und die Beklagte unter Aufhebung ihres Bescheids vom 18. April
2013 und des Widerspruchsbescheids der Landesdirektion Sachsen vom 21.
Oktober 2013, soweit diese Bescheide dem Anspruch entgegenstehen, zu
verpflichten, der Klagerin einen positiven Vorbescheid entsprechend dem
Antrag vom 16. Oktober 2012, bei der Beklagten eingegangen am 29. Oktober
2012, zu erteilen

und die Zuziehung eines Verfahrensbevollmachtigten im Vorverfahren flr
notwendig zu erklaren

Die Beklagte beantragt,

die Berufung zurlickzuweisen.

Sie verteidigt das angefochtene Urteil. Die Klagerin habe keinen Anspruch auf Erteilung
des beantragten Vorbescheids. Dem Vorhaben stiinden insbesondere
denkmalschutzrechtliche  Vorschriffen  entgegen. Die im  Verlauf des
Rechtsmittelverfahrens namentlich durch die Grabungsergebnisse und das Gutachten
v. G..... u. a. vertieften Erkenntnisse belegten die Denkmaleigenschaft des gesamten
Villengartens, die das Landesamt flir Denkmalpflege Sachsen in seiner nunmehr
malfdgeblichen Uberarbeiteten Stellungnahme vom 27. Januar 2021 zusammenfassend
dargestellt habe. Der seinerzeit aufwandig gestaltete und ersichtlich auf Dauer
angelegte Villengarten sei seiner geschichtlichen, gartenkinstlerischen und
stadtebaulichen Bedeutung ein Denkmal. Das nach dem Bebauungsplan von 1880

errichtete Musikviertel gelte als Hohepunkt der Stadtplanungskultur.

Die Erhaltung der Gartenflache sei durchaus zumutbar. Auer einer denkbar
erscheinenden Nutzung der Flache fur herausgehobene Events sei der Klagerin auch
eine Veraullerung zuzumuten; dazu lasse sie auch im Berufungsverfahren jeglichen
Darlegungen vermissen. Der Eigentiumer des Grundsticks ................ und
L.Selbstnutzer* des Grundsticks .................. hatten Interesse an einer Nutzung des
Vorhabengrundstlicks bekundet. Unabhangig davon misse sich die Klagerin das
Wissen von Herrn S..... zurechnen lassen. Das Referat Denkmalschutz der Beklagten

habe sich schon im Jahr 2000 ablehnend zu einer seinerzeit geplanten Bebauung
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geadulert, dies sei Herrn S..... als Geschéaftsfuhrer der ............... GmbH sicherlich

bekannt gewesen.

Uber verfahrensbegleitend gestellte Antrédge der Klagerin auf Feststellung der
fehlenden Denkmaleigenschaft und auf Genehmigung einer Beseitigung des Denkmals
wurde mit Blick auf das anhangige Verfahren bislang nicht bestandskraftig

entschieden.

Der Senat hat die Beteiligten darauf hingewiesen, dass der Widerspruchsbescheid der
Landesdirektion Sachsen vom 21. Oktober 2013 nicht an die Klagerin gerichtet war,
sondern an die C............ GmbH. In der mindlichen Verhandlung hat sich u. a. Herr
Heinecke vom Landesamt flir Denkmalpflege Sachsen zur Denkmaleigenschaft des
Vorhabengrundstiicks sowie zu einer Beeintrachtigung des Denkmals durch das

streitige Bauvorhaben geaullert.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf den Inhalt der
Gerichtsakte (sechs Bande) sowie der von der Beklagten und der Landesdirektion
Sachsen vorgelegten Behérdenakten (zwei Ordner, eine Heftung) verwiesen. Diese
Akten sowie das vom Verwaltungsgericht beigezogene Buch ,Max Pommer - Architekt
und Betonpionier®, herausgegeben von Stefan Krieg, Dieter Pommer und dem

Sachsischen Wirtschaftsarchiv e. V., waren Gegenstand der mindlichen Verhandlung.

Entscheidungsgriinde

Die zulassige Berufung der Klagerin ist unbegriindet. Das Verwaltungsgericht hat die
Klage auf Erteilung des beantragten Vorbescheids jedenfalls im Ergebnis zu Recht

abgewiesen.

1. Die in Form einer Untatigkeitsklage (§ 75 Satz 1 VwGO) erhobene
Verpflichtungsklage (§ 42 Abs. 1 Alt. 2 VwGO) ist mit Blick auf den im November 2012
schriftlich angezeigten Bauherrnwechsel (§ 53 Abs. 1 Satz 4 SachsBO a. F./§ 53 Abs.
1 Satz 6 SachsBO) ungeachtet dessen zulassig, dass nicht die Klagerin, sondern die
Coereeen GmbH den verfahrensgegenstandlichen Vorbescheidantrag gestellt hat.
Gegen den ausdricklich an sie gerichteten ablehnenden Bescheid der Beklagten vom
18. April 2013 hat sie mit Anwaltsschreiben vom 30. April 2013 fristwahrend

Widerspruch eingelegt. Dass der daraufthin wahrend der Anhangigkeit des
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Klageverfahrens ergangene Widerspruchsbescheid der Landesdirektion Sachsen vom
21. Oktober 2013 - in Verkennung des eindeutig gefassten Widerspruchsschreibens
vom 30. April 2013 - nicht an die Klagerin gerichtet war, sondern an die C............
GmbH, steht der Zulassigkeit der Klage mit Blick auf § 75 Satz 1 VwGO selbst dann
nicht entgegen, wenn mangels einer nachfolgenden Klageerhebung durch die
Covrrns GmbH von einer Letzterer gegeniber eingetretenen Bestandskraft
auszugehen ware. Sollte angesichts der unterschiedlich formulierten Sachantrage der
Klagerin eine - beklagtenseitig unwidersprochen gebliebene - Klageanderung im
Berufungsverfahren anzunehmen sein, ware diese nach Mafligabe von § 125 Abs. Satz

1i. V. m. § 91 VwWGO insgesamt zulassig.

2. Die Verpflichtungsklage ist unbegriindet, weil die Klagerin keinen Anspruch auf
Erteilung des beantragten Vorbescheids hat (§ 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO).
Entscheidend flir den Erfolg der Verpflichtungsklage ist das Bestehen des geltend
gemachten Anspruchs im Zeitpunkt der Berufungsverhandlung. Ob entgegenstehende
Bescheide, die im Erfolgsfall - deklaratorisch (vgl. Schubel-Pfister, in Eyermann,
VwGO, 15. Aufl., § 113 Rn. 40) - aufgehoben werden, rechtmaRig sind, ist flr die
Verpflichtungsklage auf Erlass eines gebundenen Verwaltungsakts letztlich
unerheblich (vgl. Senatsurt. v. 8. Dezember 2021 - 1 A 625/19 -, juris Rn. 22 m. w. N.).
Dementsprechend kommt es nicht darauf an, ob die Klagerin durch den im
Verflgungssatz eigenwillig gefassten Ausgangsbescheid der Beklagten vom 18. April
2013 (,Die ... Beantwortung der Fragestellungen zum Vorhaben kann dahinstehen®)
oder durch den an einen Dritten gerichteten Widerspruchsbescheid der

Landesdirektion Sachsen vom 21. Oktober 2013 in eigenen Rechten verletzt wird.

a) Gemal § 75 Satz 1 SachsBO ist auf Antrag des Bauherrn zu einzelnen Fragen des
Bauvorhabens vor Einreichung eines Bauantrags ein Vorbescheid zu erteilen. Nach
§ 72 Abs. 1 SachsBO, der gemal § 75 Satz 4 SachsBO entsprechende Anwendung
findet, besteht ein Anspruch auf eine positive Bescheidung eines Vorbescheidantrags,
wenn dem Vorhaben keine 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen, die im
bauaufsichtlichen Verfahren zu prifen sind (vgl. Senatsurt. v. 28. Januar 2021 — 1 A
1290/18 -, juris Rn. 33).

Dem Vorhaben der Klagerin stehen aufgrund der zurecht verweigerten
denkmalrechtlichen Zustimmung nach § 12 Abs. 1, Abs. 3 SachsDSchG o6ffentlich-
rechtliche Vorschriften entgegen, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu

prufen sind. Ob ihm auch andere Vorschriften (etwa die in der Berufungsverhandlung
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angesprochene Erhaltungssatzung, die sich am historischen Bebauungsplan fir das
Musikviertel orientiert) entgegenstehen, ist daher flr das Berufungsverfahren rechtlich
unerheblich. Die Priufungspflicht flr die Anforderungen des Denkmalschutzes, auf die
sich die Frage 2 und 3 des Vorbescheidantrags beziehen, ergibt sich in dem hier
einschlagigen vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 63 SachsBO aus dessen
Satz 1 Nummer 3, wonach die Bauaufsichtsbehérde andere offentlich-rechtliche
Anforderungen pruft, soweit wegen der Baugenehmigung eine Entscheidung nach
anderen offentlich-rechtlichen Vorschriften entfallt oder ersetzt wird. Dies trifft auf die
gesonderte denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 12 Abs. 1 SachsDSchG zu,
an deren Stelle im Baugenehmigungsverfahren gemaf § 12 Abs. 3 SachsDSchG die
Zustimmung der Denkmalschutzbehérde gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde ftritt.
Dementsprechend gilt gemal § 13 Abs. 1 SachsDSchG bei solchen Vorhaben der
denkmalschutzrechtliche = Genehmigungsantrag als mit dem Antrag auf

Baugenehmigung gestellt.

Das Vorhaben der Klagerin ist zustimmungspflichtig i. S. d. § 12 Abs. 1, Abs. 3
SachsDSchG, wobei die untere Denkmalschutzbehdrde die Zustimmung zu Recht

verweigert hat, weil das Vorhaben nicht zustimmungsfahig ist.

Gemall § 12 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 SachsDSchG darf ein Kulturdenkmal nur mit
Zustimmung der Denkmalschutzbehdrde in seinem Erscheinungsbild oder seiner
Substanz verandert oder beeintrachtigt werden. Das dem Vorbescheidantrag der
Klagerin zugrundeliegende Vorhaben ist in diesem Sinn zustimmungspflichtig, da mit
ihm zum einen in die Substanz des Kulturdenkmals Villengarten eingegriffen wird und

zum anderen auch sein Erscheinungsbild beeintrachtigt wird.

Dem Schutz des § 2 Abs. 1 S4chsDSchG unterfallen nach Uberzeugung des Senats
nicht nur die beiden Villengebaude, sondern auch der gesamte ehemalige Villengarten

auf dem Vorhabengrundstick.

Nach sachsischem Landesrecht ist die Denkmaleigenschaft nicht von der Aufnahme in
die Kulturdenkmalliste abhangig (§ 10 Abs. 1 Satz 2 SachsDSchG). Die gesetzlichen
Voraussetzungen fir die Einstufung des Vorhabengrundstiicks als Kulturdenkmal i. S.
v. § 2 Abs. 1 SachsDSchG liegen vor. Die Denkmaleigenschaft der Gebaude ,Villa
S..... “und ,Villa Sch...... “ steht zwischen den Beteiligten zurecht auf3er Streit. Diesen

Anwesen rechtlich zuzuordnen ist nach Uberzeugung des Senats nicht nur der heute
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jeweils vorhandene Gartenbereich, sondern der gesamte ehemalige Villengarten im

Bereich des Vorhabengrundstiicks.

Kulturdenkmale sind gemaly § 2 Abs. 1 SachsDSchG von Menschen geschaffene
Sachen, Sachgesamtheiten, Teile und Spuren von Sachen einschliellich ihrer
natirlichen Grundlagen, deren Erhaltung wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen,
wissenschaftlichen, stadtebaulichen oder landschaftsgestaltenden Bedeutung im
offentlichen Interesse liegt. Kulturdenkmale im Sinne des Sachsischen
Denkmalschutzgesetzes sind insbesondere Bauwerke (§ 2 Abs. 5 Buchst. a
SachsDSchG) und Werke der Garten- und Landschaftsgestaltung (§ 2 Abs. 5 Buchst. ¢
SachsDSchG). Zu einem Kulturdenkmal gehdren auch Zubehér und Nebenanlagen,
soweit sie mit der Hauptsache eine Einheit von Denkmalwert bilden (§ 2 Abs. 2
SachsDSchG) sowie die Umgebung eines Kulturdenkmals, soweit sie flir dessen
Bestand oder Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung ist (§ 2 Abs. 3 Nr. 1
SachsDSchG). Nach der Legaldefinition des § 2 Abs. 1 SachsDSchG setzt die
Denkmaleigenschaft die Sacheigenschaft, die Denkmalfahigkeit und die

Denkmalwdurdigkeit voraus.

Daran gemessen ist der ehemalige Villengarten im Bereich des Vorhabengrundstticks
ein Kulturdenkmal i. S. d. § 2 Abs. 1, Abs. 2, Abs. 5 Buchst. a und ¢ SachsDSchG, da
es sowohl die Sacheigenschaft als auch die weiteren Voraussetzungen der
Denkmalfahig- und Denkmalwiirdigkeit erflllt. Letzteres folgt nach Uberzeugung des
Senats insbesondere aus der in der Berufungsverhandlung erlauterten Stellungnahme
des Landesamts fur Denkmalpflege Sachsen vom 27. Januar 2021 als auch aus dem
verfahrensbegleitend unter Berlicksichtigung von gartenarchaologischen Grabungen
erstellten Gutachten v. G..... u. a. vom November 2020, die von der Klagerin nicht mit

durchgreifenden Erwagungen in Zweifel gezogen wurden.

Die Denkmalfahigkeit ist zu bejahen, wenn mindestens einer der in § 2 Abs. 1
SachsDSchG genannten Schutzgriinde vorliegt. Dies ist nach Auffassung des Senats
hinsichtlich der Schutzgriinde der geschichtlichen und stadtebaulichen Bedeutung der
Fall, wie es das Verwaltungsgericht - auf der Grundlage des erstinstanzlich zur
Verfigung stehenden Erkenntnisstands - mit eingehender Begriindung tberzeugend
ausgefihrt hat (Urteilsabdruck S. 8 bis 13). Ob dariber hinaus auch der Schutzgrund
der (garten-)kiinstlerischen Bedeutung vorliegt, wie es das Landesamt fur
Denkmalpflege Sachsen in seiner Stellungnahme vom 27. Januar 2021 ausfuhrt, kann

dagegen offenbleiben.
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Bei dem Landesamt flir Denkmalpflege Sachsen handelt es sich um eine Fachbehdrde
i. S. v. § 3a Abs. 1 SachsDSchG, deren Bedienstete in erster Linie zur Beantwortung
aller Fragen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege geeignet sind (vgl. zuletzt
Senatsurt. v. 20. Juli 2021 - 1 A 1039/19 -, juris Rn. 45 m. w. N.). Eine rechtliche
Bindungswirkung flir das gerichtliche Verfahren kommt auch diesen fachbehérdlichen
Stellungnahmen und amtlichen Auskiinften (zu § 273 Abs. 2 Nr. 2 ZPO vgl. BVerwG,
Beschl. v. 11. Januar 1988 - 4 B 256.87 -, juris Rn. 6) indessen nicht zu; vielmehr
unterliegen auch sie einer inhaltlichen Prifung im Rahmen der freien gerichtlichen
Uberzeugungsbildung (vgl. Senatsurt. v. 28. Januar 2021 - 1 A 1290/18 -, juris Rn. 42
m. w. N.). Dies gilt auch dann, wenn Bedienstete des Landesamts fiir Denkmalpflege

im gerichtlichen Verfahren schriftliche oder miindliche amtliche Ausklnfte erteilen.

Bei Anwendung dieser Malistabe hat der Senat keine Zweifel an der von der Klagerin
bestrittenen Denkmalfahigkeit des Villengartens auf dem Vorhabengrundstlick mit Blick
auf seine stadtebauliche und geschichtliche Bedeutung, wie er auf Seite 2 bis 5 der

Stellungnahme des Landesamts fur Denkmalpflege Sachsen dargelegt wird.

Eine stadtebauliche Bedeutung liegt vor, wenn ein Objekt aufgrund seiner Anordnung
und Lage in der Ortlichkeit, durch seine Gestaltung fir sich allein oder in Verbindung
mit anderen Anlagen einen historischen Entwicklungsprozess einer Stadt oder
Siedlung in nicht unerheblicher Weise dokumentiert. In diesem Sinne bedeutend kann
eine Gartenanlage auch - lediglich - aufgrund ihres stadtebaulichen oder
siedlungsbezogenen Kontextes sein, etwa wenn sie an ihrem Standort in einem
denkmalrechtlich relevanten Umfeld durch dieses ihre Pragung erhalt und umgekehrt
diesem Umfeld eine Pragung vermittelt (vgl. Senatsurt. v. 28. Januar 2021 — 1 A
1290/18 -, juris Rn. 55 unter Bezugnahme auf OVG NRW, Urt. v. 30. Juli 1993 - 7 A
1038/92 -, BRS 55 Nr. 135). Nach der Uberzeugenden Stellungnahme des Landesamts
fir Denkmalpflege Sachsen vom 27. Januar 2021 folgt die stadtebauliche Bedeutung
der beiden Villen und ihres urspriinglich gemeinsamen Villengarten auf der
Unverwechselbarkeit und ihrer Raumumfriedung sowie ihren Beziigen zum
umgebenden Raum. Die Einordnung der Anwesen folgte dem stadtebaulichen
Konzept, nach dem die im Inneren des Gebiets gelegenen mehrgeschossigen
Mietshduser von einem stark durchgrinten Bereich mit einer Villenbebauung
umschlossen wurden, das einen Ubergang in die Parklandschaft des damaligen
Jo (heute Teil des C................. ) bildete. Das aus den Villenanwesen und dem
Garten gebildete dreieckige Areal mit seinem anspruchsvoll gestalteten Familiengarten

stellt eine Besonderheit im stadtebaulichen Umfeld dar. Nach Uberzeugung des Senats
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ist diese stadtebauliche Bedeutung durch die in der mindlichen Verhandlung erérterten
baulichen Veranderungen aus ,DDR-Zeiten“ (u. a. Hochhauser), auf die sich die
Klagerin auch im Berufungsverfahren stitzt, ebenso wenig verloren gegangen wie
durch die spatere Vernachlassigung des Vorhabengrundstiicks, wie sie sowohl durch
die Niederschrift des Verwaltungsgerichts als auch durch das Gutachten v. G..... u. a.

belegt wird.

Mit dem Schutzgrund der geschichtlichen Bedeutung wird bezweckt, historische
Ereignisse oder Entwicklungen anschaulich zu machen. Die geschichtliche Bedeutung
ist dadurch gekennzeichnet, dass durch das Schutzobjekt geschichtliche
Entwicklungen sichtbar gemacht werden. Dies ist nach der Rechtsprechung des
Senats etwa der Fall, wenn dem Schutzobjekt als Wirkungsstatte namhafter Personen
oder als Schauplatz historischer Ereignisse ein bestimmter ,Erinnerungswert*
beizumessen ist oder wenn es einen im Bewusstsein der Bevdlkerung vorhandenen
Bezug zu bestimmten politischen, kulturellen oder sozialen Verhaltnissen seiner Zeit
herstellt. Die geschichtliche Bedeutungskategorie ist nicht auf Ubergeordnete oder
besonders bedeutsame Entwicklungen oder Verhdltnisse beschrankt, sondern sie
umfasst auch Gegenstdnde des Denkmalschutzes, die nur flur einzelne
Wissenschaftsdisziplinen oder fir die regionale, Heimat- oder Stadtgeschichte von
Bedeutung sind. Dabei ist das Alter eines Objekts nur Beleg fur seine Dauerhaftigkeit.
Es ist fur sich gesehen kein Wert, der seine Denkmalfahigkeit unter dem Gesichtspunkt
der heimatgeschichtlichen Bedeutung zu begrinden vermag. Allerdings ist das
zunehmende Alter eines modglichen Gegenstandes des Denkmalschutzes bei
Vorliegen der anderen Tatbestandsvoraussetzung geeignet, die Einnahme eines
Schutzgrundes umso eher zu begrinden. Entscheidend ist letztlich der
dokumentarische und exemplarische Charakter des Schutzobjektes als eines
Zeugnisses der Vergangenheit (vgl. Senatsurt.e v. 12. Juni 1997, SachsVBI. 1998, 12
und v. 28. Januar 2021 - 1 A 1290/18 -, juris Rn. 40 m.w.N.).

Eine (bau-)geschichtliche Bedeutung des - angesichts seiner aufwandigen Gestaltung
- seinerzeit ersichtlich auf Dauer angelegten Villengartens ergibt sich insbesondere
daraus, dass die Anlage ein charakteristisches Zeugnis der groRburgerlichen
Wohnkultur in Leipzig am Ende des 19. Jahrhunderts verkdrpert. Hinzu tritt die vom
Verwaltungsgericht zutreffend hervorgehobene Bedeutung der Bauherrenfamilien
S....... und Sch...... (Urteilsabdruck S. 9 f.), die als namhafte Vertreter der jldischen

Gemeinde in Leipzig unter der nationalsozialistischen Herrschaft verfolgt wurden.
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Nach Uberzeugung des Senats liegt auch die erforderliche Denkmalwiirdigkeit vor.
Auch hierzu kann auf die gutachterliche Stellungnahme des Landesamts flr
Denkmalpflege Sachsen vom 27. Januar 2021 (Seite 5 f.) verwiesen werden, das die
Einschatzung des angegriffenen Urteils bestatigt; insoweit ist auf die Ausfuhrungen auf
Seite 12 bis 15 der Entscheidungsgriinde des angefochtenen Urteils zu verweisen. Die
auch im Berufungsverfahren vorgebrachten Einwande der Klagerin gegen die
Denkmalfahigkeit werden namentlich durch das umfangreiche Gutachten von G..... u.
a. widerlegt, dessen Uberzeugungskraft die Klagerin mit ihren in der
Berufungsverhandlung vertieften Hinweisen auf den schlechten Erhaltungszustand der
Flache und die nachtraglichen baulichen Anderungen nicht zu entkraften vermochte.
Das genannte Gutachten dokumentiert die noch vorhandene oder zumindest
.ableitbaren® denkmalkonstituierende Struktur des Villengartens und kommt im
Ergebnis einer umfassenden Wirdigung u. a. der Ergebnisse der
gartenarchaologischen Grabungen sowie der einschlagigen Fachliteratur zu dem
Uberzeugend begriindeten Ergebnis, dass der Villengarten als notwendiger Bestandteil
der grofRbirgerlichen Villen in seiner ,Grundsubstanz als solcher erhalten®, wobei es
auf den Zustand der vernachlassigten Bepflanzung nicht ankomme; auch der durch
Pflegemangel eingetretene Verlust der Erlebbarkeit des Grundstucksreliefs und der
Wegeflachen seien fir die Denkmalwdrdigkeit nicht entscheidend. Diese
Strukturelemente lieken sich ebenso wie der besonders konzipierte Teichboden

freilegen (Gutachten v. G..... u. a., S. 73).

Durch das hier gegenstandliche Vorhaben, der Errichtung eines 28 m x 14 m grof3en
mehrgeschossiges ,Stadthaus mit Tiefgarage® in unmittelbarer Nachbarschaft zu den
beiden Villen wirden die Substanz und das Erscheinungsbild der
Denkmalsachgesamtheit dauerhaft mehr als nur absolut geringfiigig verandert werden
(§ 12 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 SachsDSchG).

Die Substanzveranderung liegt in der Reduzierung des Gartens, der - wie bereits
festgehalten - mit den umliegenden Villen eine Einheit von Denkmalwert bildet. Die
Gartenflache, deren Vorhandensein fir die Wirkung der beiden Villen von pragender
Bedeutung ist, wirde deutlich verkleinert werden. Vor allem aber wirde
Erscheinungsbild des Gesamtdenkmals deutlich beeintrachtigt. Das Erscheinungsbild
eines Denkmals ist in erster Linie sein von auflen sichtbarer Teil, an dem der
sachkundige Betrachter den Denkmalwert, der dem Denkmal innewohnt, abzulesen
vermag (val. Senatsurt. V.
20. Juli 2021 - 1 A 1039/19 - juris Rn. 51 m. w. N.). Mal3stab der Beurteilung fur die
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Frage der Beeintrachtigung ist in subjektiver Hinsicht das Empfinden des fir Belange
des Denkmalschutzes aufgeschlossenen Durchschnittsbetrachters. In objektiver
Hinsicht erfasst der Tatbestand jede nachteilige Veranderung des Erscheinungsbildes.
Dagegen setzt die Genehmigungs- oder Zustimmungspflicht nicht voraus, dass die
Beeintrachtigung von besonderem Gewicht oder deutlich wahrnehmbar ist (Senatsurt.
v. 20. Juli 2021 - 1 A 1039/19 -, juris Rn. 26).

b) Die Klagerin hat keinen Anspruch auf Erteilung der im bauaufsichtsrechtlichen
Gestattungsverfahren nach § 12 Abs. 1, Abs. 3 SachsDSchG erforderlichen

Zustimmung der Denkmalbehdrde gegentiber der Bauaufsichtsbehoérde.

Ein solcher Zustimmungsanspruch kommt nach Auffassung des Senats nur in Betracht,
wenn das Vorhaben das Erscheinungsbild und die Substanz des Denkmals in einer
den Denkmalwert nur unwesentlich beeintrachtigenden Weise verandert oder die
Erhaltung des Erscheinungsbilds und der Substanz des Denkmals fir die Klagerin als
deren Eigentiimerin gemafR § 8 Abs. 1 S4chsDSchG unzumutbar ist (vgl. Senatsurt. v.

7. November 2019 a. a. O., juris Rn. 41). Beides liegt hier nicht vor.

Der Denkmalwert des im Streit stehenden Kulturdenkmals wirde durch die mit dem
Vorhaben einhergehende Beeintrachtigung des Erscheinungsbilds in einer nicht nur

unwesentlich beeintrachtigenden Weise verandert.

Nach der Rechtsprechung des Senats zur Annahme einer wesentlichen
Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes eines Kulturdenkmals durch ein Vorhaben in
seiner Umgebung i. S. d. § 2 Abs. 3 SachsDSchG, muss sich das neue Vorhaben
insbesondere an dem Denkmal messen lassen, darf es weder erdricken noch
verdrangen oder die gebotene Achtung gegentber den im Denkmal verkorperten
Werten vermissen lassen (vgl. Senatsurt. v. 7. November 2019 a. a. O., juris Rn. 51;
NdsOVG, Urt. v. 16. Februar 2017 - 12 LC 54/15 -, juris Rn. 90; BayVGH, Beschl. v.
21. September 2015 - 22 ZB 15.1095 -, juris Rn. 49).

Von einer solchen durch den geplanten Neubau bewirkten dauerhaften und
erheblichen Beeintrachtigung des Kulturdenkmals in seinem Erscheinungsbild ist der
Senat ausgehend von diesen Malstidben und unter Berlicksichtigung der in den
Gerichts- und Behdrdenakten befindlichen Fotografien, Planen und der fachlichen
Einschatzung des Landesamts fir Denkmalpflege Sachsen Uberzeugt. Mit der

Verwirklichung des Vorhabens wirde das Kulturdenkmal nicht mehr mit der
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Besonderheit seiner exponierten Lage und geschichtlichen Bedeutung
wahrgenommen. Die urspringliche Grof3zigigkeit der innerstadtischen Villenanlage
mit Garten ware endgliltig verloren; fir einen Betrachter entstiinde der Eindruck dreier
autark bebauter Grundstlicke, wie es das Verwaltungsgericht zutreffend ausgefihrt hat
(Urteilsabdruck S. 16).

Der Klagerin ist es auch zumutbar (§ 8 Abs. 1 SachsDSchG), von der mit dem
Vorhaben beabsichtigten wesentlichen Beeintrachtigung des Erscheinungsbilds des

Kulturdenkmals abzusehen.

Der Regelung des § 12 Abs. 1, § 8 Abs. 1 SachsDSchG kann dabei fir die Frage der
Zumutbarkeit keine Differenzierung zwischen graduell mehr oder weniger
schwerwiegenden Eingriffen in den Denkmalschutz entnommen werden. Die Vorschrift
nennt lediglich einzelne Beispiele fir Eingriffe in ein Kulturdenkmal, wie dessen
Beeintrachtigung, Veranderung, Zerstérung oder Beseitigung. Sie regelt aber nicht, ob
einer dieser Eingriffe mehr oder weniger bedeutsam ist (vgl. Senatsurt. v. 7. November
2019 -1 A 676/17 -, juris Rn. 56).

Allerdings - insoweit ist die Eingriffsschwere in den Denkmalsschutz von Bedeutung -
eroffnet die Unzumutbarkeit des umfassenden Denkmalerhalts nicht sogleich die
Moglichkeit fir den Denkmaleigentimer, dieses zu beseitigen. Vielmehr obliegt es ihm
nach § 8 Abs. 1, § 9 Abs. 1 SachsDSchG einen gegeniiber der Beseitigung des
Denkmals weniger schwerwiegenden, aber zumutbaren Eingriff in das geschutzte
Kulturdenkmal in den Blick zu nehmen. Dabei ist er auf den geringstgewichtigen

zumutbaren Eingriff in den Denkmalwert zu verweisen.

Die Frage, wo die Grenze der Zumutbarkeit im Einzelnen verlauft und in welchem
Umfang der Eigentimer durch die Versagung der denkmalschutzrechtlichen
Zustimmung in unzumutbarer Weise getroffen wiirde, lasst sich allein nach den
konkreten Umstanden des jeweiligen Sachverhaltes beantworten (BVerfG, Beschl. v.
2. Marz 1999 - 1 BvL 7/91 -, BVerfGE 100, 226, juris Rn. 85; BVerwG, Urt. v. 28. Juli
2016 -4 B 12.16 -, juris Rn. 9 f. und Beschl. v. 7. Februar 2002 - 4 B 4.02 -, juris Rn.
8; Senatsurt. v. 20. Juli 2021 - 1 A 1039/19 -, juris Rn. 41 m. w. N.). Die Zumutbarkeit
findet insbesondere durch die mit § 12 Abs. 1 Satz 2, § 8 Abs. 1 und § 9 Abs. 1
SachsDSchG erfolgte Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums i. S. v. Art.
14 Abs. 1 Satz 2 GG, Art. 31 Abs. 1 Satz 2 SachsVerf ihre Grenze im Grundsatz der

Verhaltnismaligkeit. Malstab sind dabei aber nicht die wandelbaren



74

27

Vermdgensverhaltnisse oder die Leistungsfahigkeit des konkreten
Denkmaleigentiimers (vgl. BVerwG, Beschl. v. 28. Juli 2016 a. a. O., juris Rn. 11).
Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts ist die Erhaltung eines
Denkmals, zu der auch das Erhalten des Erscheinungsbilds eines Kulturdenkmals
gehort (§ 12 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, § 2 Abs. 1 Nr. 2 SachDSchG), nur dann unzumutbar,
wenn selbst ein dem Denkmalschutz aufgeschlossener Eigentimer von diesem keinen
vernlnftigen Gebrauch machen und es auch nicht veraulern kann, so dass die
Privatnitzigkeit nahezu vollstandig beseitigt und aus dem Eigentumsrecht eine Last
wird, die der private Eigentimer allein im offentlichen Interesse zu tragen hat, ohne
daflir die Vorteile einer privaten Nutzung genielen zu kénnen (BVerfG, Beschl. v.
2. Marz 1999 a. a. O., juris Rn. 85; BVerwG, Beschl. v. 7. Februar 2002 a. a. O., Rn. 8).
Allerdings muss es der Eigentimer eines Kulturdenkmals angesichts des hohen Rangs
des Denkmalsschutzes grundsatzlich hinnehmen, dass ihm eine rentablere Nutzung
verwehrt bleibt (vgl. BVerfG, Beschl. v. 2. Marz 1999 a. a. O., Rn. 84). Dabei muss die
Denkmalschutzbehoérde zur Frage der Unzumutbarkeit auch keine Ermittlungen
anstellen, vielmehr ist der antragstellende Denkmaleigentiimer, d. h. derjenige der die
Genehmigung gem. § 12 Abs. 1 Satz 1 SachsDSchG beantragt, insoweit
darlegungspflichtig (vgl. Senatsurt. v. 19. Januar 2016 - 1 A 275/14 -, juris Rn. 30 und
v. 7. November 2019 a. a. O., Rn. 57; BVerwG, Beschl. v. 28. Juli 2016 a. a. O., Rn. 7).

Bei Anwendung dieses MalRstabs kommt es nach der in der Berufungsverhandlung
erorterten Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts (Beschl. v. 14. April 2010
- 1 BVvR 2140/08 -, juris Rn. 22 f.), der sich der Senat anschlief3t, im Hinblick auf die
verfassungsrechtliche Eigentumsgarantie des Art. 14 Abs. 1 GG grundsatzlich nur auf
die Nutzungsmdglichkeiten ,in der Hand eines Eigentimers® an, also nicht auf die
Frage, ob die Denkmalsachgesamtheit vor der Grundstiicksteilung sinnvoll nutzbar
gewesen ware. Ob der Klagerin zum Zeitpunkt des Eigentumserwerbs im April 2008
bewusst war, dass nicht nur die beiden Villen, sondern auch das Vorhabengrundstiick
Teil einer Denkmalsachgesamtheit ist - und damit nicht nur denkmalschutzrechtlichen
Umgebungsschutz genieBt - erscheint dem Senat im Ergebnis der
Berufungsverhandlung nicht frei von Bedenken. Im Zeitpunkt des Grundstlckserwerbs
waren die beiden Villen in die deklaratorische Denkmalliste aufgenommen, nicht jedoch
ausdricklich auch das Vorhabengrundstiick. Des Weiteren bestand auch keine
Personenidentitat zwischen dem Geschaftsfihrer der Verkauferin (............... GmbH)
und dem der Klagerin. Die C............ GmbH, deren Geschaftsfihrer Herr S..... war, hat
das Vorhabengrundstick nicht erworben, sondern im Jahr 2012 lediglich den

verfahrensgegenstandlichen Vorbescheidantrag gestellt.
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Eine ,volle Kenntnis (der Klagerin) um die Denkmaleigenschaft, von der das
Verwaltungsgericht ausgegangen ist, lasst sich auch nicht ohne weiteres daraus
ableiten, dass die Klagerin das Vorhabengrundstiick zu einem wesentlich gunstigeren
Kaufpreis (50.000 €) erworben hat als die vorherige Kauferin (...), nach deren Insolvenz
der erste Kaufvertrag mit einem Preis von (250.000 DM und im Fall der Erteilung einer
Baugenehmigung mindestens 960.000 DM) rickabgewickelt wurde. Gegen die
Annahme einer ,vollen Kenntnis“ der Klagerin (oder zumindest einer vorwerfbaren
Unkenntnis) von der denkmalschutzrechtlichen Einstufung des Vorhabengrundstlicks
spricht, dass sie nach mehrfachen Besprechungen mit der Beklagten Uber einen
langeren Zeitraum einen erheblichen Planungsaufwand fiir die beabsichtigte
Bebauung des Vorhabengrundstiicks betrieben und sich im Jahr 2011 sogar der
Begutachtung eines Planungsentwurfs durch das ,,Gestaltungsforum der Stadt Leipzig*
unterzogen hat, ohne dass die einer Bebauung letztlich entgegenstehenden
denkmalschutzrechtlichen Belange behdrdenseitig von Anfang an klar aufgezeigt
wurden. Aus bloRen Vertrauensschutzerwagungen Ilasst sich ein Anspruch auf
Zustimmung der Denkmalbehérde nach § 12 Abs. 1, Abs. 3 SachsDSchG indessen

nicht ableiten.

Eine Unzumutbarkeit der Erhaltung des Kulturdenkmals auf dem Vorhabengrundstick
vermag der Senat jedoch deshalb nicht festzustellen, weil die Klagerin die ihr
obliegenden hinreichende Darlegungen zu einer tragfahigen wirtschaftlichen Nutzung
oder notfalls einer VeraufRerung des Vorhabengrundstiicks hat vermissen lassen. Im
Rahmen der Erdrterung in der Berufungsverhandlung hat die Klagerin dazu
ausdricklich auf ihre - unzutreffende - Rechtsauffassung verwiesen, dass sie zu
solchen Darlegungen als Eigentliimerin eines unbebauten Grundstlicks nicht gehalten
sei. Nach den Umstanden des Falls halt es der Senat nicht flr ausgeschlossen, dass
zumindest eine VerauBerung des Vorhabengrundstiicks etwa an Eigentimer

benachbarter Grundstiicke in Betracht zu ziehen ware.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 2 VwGO.

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i. V. m.
§ 708 Nr. 10 Satz 1, § 711 Satz 1 und 2, § 709 Satz 2 ZPO.

Die Revision ist nicht zuzulassen, weil Grinde gem. § 132 Abs. 2 VwGO nicht

vorliegen.
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Rechtsmittelbelehrung
Die Nichtzulassung der Revision kann durch Beschwerde angefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Sachsischen Oberverwaltungsgericht, Ortenburg 9, 02625
Bautzen, innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses Urteils schriftlich einzulegen.
Die Beschwerde muss das angefochtene Urteil bezeichnen. Die Beschwerde ist
innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung dieses Urteils zu begriinden. Die
Begriindung ist bei dem oben genannten Gericht schriftlich einzureichen.

Die Schriftform ist auch bei Ubermittlung als elektronisches Dokument nach MaRgabe
des § 55a der Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) sowie der Verordnung uber die
technischen Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und Uber das
besondere  elektronische Behordenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-
Verordnung — ERVV) vom 24. November 2017 (BGBI. | 3803), die durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 5. Oktober 2021 (BGBI. | S. 4607, 4611) zuletzt gedndert worden ist, in
der jeweils geltenden Fassung gewahrt. Verpflichtet zur Ubermittlung als
elektronisches Dokument in diesem Sinne sind ab 1. Januar 2022 nach MalRRgabe des
§ 55d VwGO Rechtsanwalte, Behorden und juristische Personen des offentlichen
Rechts einschlieBlich der von ihnen zur Erfullung ihrer o6ffentlichen Aufgaben
gebildeten Zusammenschlusse; ebenso die nach der Verwaltungsgerichtsordnung
vertretungsberechtigten Personen, fiir die ein sicherer Ubermittiungsweg nach § 55a
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 VWGO zur Verfligung steht. Ist eine Ubermittlung aus technischen
Griinden voriibergehend nicht méglich, bleibt die Ubermittiung nach den allgemeinen
Vorschriften zulassig. Die voriibergehende Unméglichkeit ist bei der Ersatzeinreichung
oder unverziglich danach glaubhaft zu machen; auf Anforderung ist ein elektronisches
Dokument nachzureichen.

In der Begrindung der Beschwerde muss die grundsatzliche Bedeutung der
Rechtssache dargelegt oder die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts, des
Gemeinsamen Senats der Obersten Gerichtshéfe des Bundes oder des
Bundesverfassungsgerichts, von der das Urteil abweicht, oder der Verfahrensmangel
bezeichnet werden.

Fir das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungszwang; dies gilt auch fir die
Einlegung der Beschwerde und fir die Begrindung. Ein Beteiligter, der zur Vertretung
berechtigt ist, kann sich selbst vertreten.

gez.:
Meng Schmidt-Rottmann Ranft

Beschluss

Der nach §§ 47, 52 Abs. 1 GKG zu bemessende Streitwert wird auch fir das
Berufungsverfahren auf 106.960 € festgesetzt.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 68 Abs. 1 Satz5i. V. m. § 66 Abs. 3 Satz 3 GKG).

gez.:
Meng Schmidt-Rottmann Ranft



