Az.:

4 A 148/18 Verkindet am: 11.09.2019

2 K418/15 gez.: Wandelt
Justizhauptsekretarin
SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT
Im Namen des Volkes
Urteil
In der Verwaltungsrechtssache

des Herrn

- Klager -
- Berufungsklager -

prozessbevoliméachtigt:

gegen

die Stadt Chemnitz

vertreten durch die Oberbirgermeisterin
Birgerhaus am Wall

Dusseldorfer Platz 1, 09111 Chemnitz

- Beklagte -
- Berufungsbeklagte -
wegen

wasserrechtlicher Beseitigungsanordnung
hier: Berufung



hat der 4. Senat des Sachsischen Oberverwaltungsigedurch den Prasidenten des
Oberverwaltungsgerichts Kiinzler, den Richter amr@®valtungsgericht Dr. Pastor
und die Richterin am Verwaltungsgericht EichhorrsGaufgrund der mindlichen
Verhandlung

am 10. September 2019

fur Recht erkannt:

Die Berufung des Klagers gegen das Urteil des Viemwgsgerichts Chemnitz vom
20. Dezember 2017 - 2 K 418/15 - wird zurlckgewnese

Der Klager tragt die Kosten des Berufungsverfahrens

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Der Klager wendet sich gegen eine wasserrechtBagseitigungsanordnung, mit der

ihm die Entfernung einer Aufschittung auf seinemar@stiick aufgegeben worden ist.

Er ist Eigentimer des Grundstucks E.......... af®arx.. , Flurstick G1 der Gemarkung
E.......... Dieses ging aus dem 8027 m?2 grofRerauieb Grundstick mit der
Flurstiicks-Nr. G2 hervor, welches aufgeteilt wordgnn das Flurstiick des Klagers
(5281 m?2) und das Flurstiick G3 (2746 m2).

Das Grundstiick liegt in einem festgesetzten Ubarsoimungsgebiet der Z...... (HQ
100) im Sinne des 8§ 76 Abs. 2 des Wasserhaushsdtzgs (WHG). An der
Sudostseite des Grundstiicks befindet sich auf &ildehe von etwa 860 m2 eine etwa

1-1,5 Meter hohe Erdaufschittung aus Erdstoff- evehtuell Bauschuttablagerungen.

Zunachst war die mittlerweile aufgeléste und aum ddandelsregister geldschte
B....GmbH Eigentiimerin des historischen Flursti@ks die spater unter "M...GmbH"

(im Folgenden: M..) firmierte.

Am 22. Mai 2005 erteilte die Beklagte der M.. eingrbescheid zur Errichtung einer
Stahlhalle auf dem Grundstiick. Nach der Auflage 22 waren im Rahmen des
Bauvorhabens alle Erdablagerungen auf3erhalb ddenHals zu entfernen. In der
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Folgezeit wurde weder die im Vorbescheid bezeiahmgtlage errichtet, noch die

Aufschittung beseitigt.

Im Rahmen der Prifung eines Bauantrags der B...HGmbr Errichtung einer
Stahlhalle im Jahr 2006 teilte die Beklagte mitssdéei der Nichtrealisierung des
Hallenbaus, als dessen Unterbau ausweislich deanBaigs die bezeichnete Auf-
schittung dienen sollte, eine ordnungsgemalle Reswitder Aufschittungen zu er-
folgen habe. Zum Bau kam es nicht; auch die Aufdahgen wurden nicht beseitigt.

Am 31. August 2008 wurde fur die G........ccoeeeveeeveeveiiiiiiiinnnn, mbH (im Folgenden:
G.) eine Auflassungsvormerkung an einer noch ungssenen Teilflache des
Flurstiicks G2 von ca. 2727 m2 im Grundbuch eingetna

Auf den Bauantrag der G. vom 16. Juli 2009 ertadite Beklagte am 30. September
2009 die bestandskraftige Baugenehmigung zur Huigh eines NETTO-Marktes,
nach deren Nebenbestimmung 1.14 "Im Rahmen des s#%i und der
Neubebauung-der Grundstiicke [....] die vorhandenedauEschittungen zu

entfernen" waren.

Das historische Grundstiick Flurstiick-Nr. G2 wumilelér Folgezeit nicht auf die G.
umgeschrieben, vielmehr wurde es - wie eingangshibieben - zergliedert und die G.
am 20. Juli 2010 als neue Eigentumerin des neuldgén Flursticks G3 im
Grundbuch eingetragen. Auf diesem und den Flurstiiddr. G4 und G5 befindet sich
der auf der Grundlage der Baugenehmigung vom 3@te8wer 2009 errichtete
NETTO-Markt.

Das Grundstick mit der Flursticks-Nr. G1 und derfsdhittung verblieb im
Eigentum der M... Diese wurde von der Beklagten Saitireiben vom 16. November
2010 - erfolglos - aufgefordert, die Aufschittung bum 30. April 2011 zu beseitigen

und zum Erlass eines entsprechenden Bescheidesdahge

Am 26. Juli 2013 erwarb der Klager das Flurstiick il Zuschlagsbeschluss des
Amtsgerichts Chemnitz vom 26. Juli 2013 - 13 K 326/ zum Preis von 30.000 EUR

und wurde am 28. Januar 2014 im Grundbuch als Higer eingetragen. Das im
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Zwangsversteigerungsverfahren eingeholte Verkehtguachten des

Sachverstandigen B. vom 30. September 2011 wesstGaandstiick als mit einem
eingeschossigen massiven Gebaude, das durch Fiaxengopadie, Physiotherapie
und ein Burgerbiro genutzt werde und Uber "grofReifl&chen mit Erd- und

Bauschuttablagerungen” verfuge, aus. Der Verkehtsshess Grundstiicks wurde auf
133.000 EUR festgesetzt, wobei ausgefuhrt ist, dbgsBodenwert 58.970 EUR
betrage. Die Kosten der Beseitigung der Ablagerangerden im Gutachten mit
43.200 EUR veranschlagt und wertmindernd berickgich

Nach Anhorung des Klagers vom 10. Juli 2014 und t@nSeptember 2014 gab ihm
die Beklagte mit dem angefochtenen Bescheid voMo®ember 2014, zugestellt am
5. November 2014 auf, im sudlichen Teil des Fluils$iG1 bis zum 31. Marz 2015
durch die Entfernung der Aufschittung das urspiidhgl Geléandeniveau
wiederherzustellen (Ziffer 1), drohte ihm fur deallF dass er der unter Ziffer 1
angeordneten MalRBnhahme nicht nachkomme, ein Zwalkigsgelohe von 1.000 EUR
an (Ziffer 2) und legte ihm die Kosten des Verfatsrauf (Ziffer 3). Rechtsgrundlage
sei § 100 Abs. 1 Satz 2 WHG i. V. m. 8§ 106 Abs.atzSL WHG. Da das Grundstick
in einem Uberschwemmungsgebiet gemalR § 76 Abs. 2GWidge, sei die
Aufschittung nach 8§ 78 Abs. 1 Nr. 5 WHG untersagine nachtragliche
Legalisierung nach 8 78 Abs. 4 WHG komme nicht iretrBcht, da der
Hochwasserabfluss durch die Aufschittung wesenbegintrachtigt sei. Der Klager
sei als Grundstickseigentimer zudem richtiger Asditeder Beseitigungsanordnung.
Zwar habe er die Aufschittung nicht verursacht; Rliecht zur Beseitigung sei aber
gemal 8§ 106 Abs. 1 Satz 2 SachsWG auf ihn als Reatttfolger "Ubergegangen”.

Mit dem auf den Widerspruch des Klagers vom 5. Démy 2014 ergangenem
Widerspruchsbescheid vom 6. Marz 2015 anderte diklagte Ziffer 1 des

Ausgangsbescheids dahingehend ab, dass der Klagethmh auferlegte Pflicht

innerhalb eines Monats nach Bestandskraft des &fid@chsbescheids zu erfillen
habe und wies den Widerspruch im Ubrigen als unbetgt zuriick. Die Beklagte
fuhrte aus, dass es in den Jahren 2006 und 20&@sbeu einer Beeintrachtigung der
Funktion des Uberschwemmungsgebiets durch die oheRéehenden Ablagerungen
gekommen sei. Ferner sei der Klager hinsichtlich Bleseitigung der Aufschttung

als Zustandsstorer in Anspruch zu nehmen. Diesberggch daraus, dass die
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Verursacherin der im Jahr 2006 bzw. 2007 bekanmtoggenen Aufschittung als
Handlungsstorerin nicht mehr existiere, eine an gaeichtete Anordnung mithin

unmoglich sei.

Der Klager hat am 1. April 2015 Klage erhoben umdWesentlichen vorgetragen,
dass die Aufschittung auf seinem Grundstiick niaheiner Behinderung des Hoch-
wasserablaufs filhre; im Ubrigen dirfe er zur Begailg der Aufschittung nicht in
Anspruch genommen werden. Einerseits habe er dasd&xick durch Zuschlag in
der Zwangsversteigerung und damit "lastenfrei” ebsn, andererseits sei die von der
Beklagten vorgenommene Storerauswahl rechtswidrigse habe die G. fehlerhaft
nicht als Stérerin in ihre Ermessensauswahl einipmzo obwohl diese mittels
bestandskraftigen Verwaltungsakts zur Beseitigueg Aufschittung verpflichtet
worden sei. Diese habe sich ihrer Pflichten auchtrdadurch entduf3ern kdnnen, dass
sie sich desjenigen Teils "ihres" Grundsticks, dem sich die Aufschittung
befunden habe, entledigt habe. Die Inanspruchnabese Klagers scheide auch
deshalb aus, weil mit Blick auf die Beseitigungsanong die Grenzen der - dem
Klager einzig obliegenden - Zustandshaftung erteiskien. Die Kosten der
Beseitigung der Aufschittung von 43.200 EUR Ubeaiteh den Grundstickswert,
der mit 30.000 EUR, hochstens aber mit dem im Madwertgutachten
ausgewiesenen Bodenwert von 58.970 EUR zu bemessddie auf dem Grundstlick
befindliche Bebauung weise nach einer Bewertung kieanzamtes Chemnitz-Std
aus dem Jahr 2014 einen Wert von 0 EUR auf. Degetlaabe im Ubrigen weder von
der Aufschuttung noch der an die G. gerichteteneBigsingsanordnung Kenntnis

gehabt.

Nachdem der Klager gegen den klageabweisenden Hisyescheid vom 29.
September 2017 einen Antrag auf mindliche Verhargllgestellt hat, hat das
Verwaltungs-gericht mit Urteil vom 20. Dezember 2012 K 418/15 - die Klage
abgewiesen. Der auf 8 100 WHG gestitzte Bescheid 3oNovember 2014 in der
Gestalt des Widerspruchsbescheides vom 6. Marz 26ilsechtmallig und verletze
den Klager nicht in seinen Rechten. Die Stérerabbwar Beklagten sei nicht zu
beanstanden. Zwar habe die Beklagte die G. nichthie Ermessensauswahl
einbezogen, diese erweise sich aber auch entgegehndicht des Klagers weder als
Verhaltens- noch als Zustandsstorerin. Eine Verariliwhkeit folge auch nicht
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daraus, dass dieser mit der bestandskréftigen Babgegung aufgegeben worden

sei, die Aufschittung zu beseitigen.

Zur Begrindung der mit Beschluss vom 5. Februa®2elassenen Berufung tragt
der Klager vor, der Bescheid sei nicht hinreichdmegtimmt. Er lasse offen, auf
welcher Teilflache des Grundstiicks die Aufschiitthisgzu welcher Hohe abzutragen
sei. Es sei unklar, was das "urspriingliche Geldndan" sei. Zudem sei die
Storerauswahl ermessensfehlerhaft, da die Bekldigt€&. nicht in ihre Erwagungen
einbezogen habe, obwohl diese aufgrund der ihr &r W#estandskréaftigen
Baugenehmigung vom 30. September 2009 erteilteteg@fNr. 1.14 zur Entfernung
der vorhandenen Erdaufschuttungen auf dem frihaeh nicht geteilten Flurstiick
verpflichtet gewesen sei. Diese Verpflichtung hatie Beklagte im Wege der
Verwaltungsvollstreckung durchsetzen kénnen, s@ @asdes Bescheides gegen den
Klager nicht bedurft habe. Zudem sei die Anordnuyepgeniber dem Klager

unverhaltnismafig.

Der Klager beantragt,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Chemnitz vom R&zember 2017 - 2 K
418/15 - zu andern und den Bescheid der Beklagiem3. November 2014 in
der Gestalt des Widerspruchsbescheides vom 6. RB0ArZz aufzuheben.

Die Beklagte beantragt,

die Berufung zuriickzuweisen.

Sie ist der Ansicht, die G. sei weder als Verhaltemoch als Zustandsstorerin in
Anspruch zu nehmen. Mit der Baugenehmigung seiesedinicht die Beseitigungen
aller Aufschittungen, sondern nur derjenigen awggeg worden, die sich auf dem
Baugrundstick befanden. Der Bauantrag habe sichr awé das Flurstick G2
bezogen, die Flache sei aber in den Antragsuntmlagurch Ausweisung der
geplanten Grundstticksteilung mit einer Flache vda0@ m?2 konkretisiert worden. Die
Auflassung fur das Flurstick G3 sei am 25. Augu3?und demnach vor der
Erteilung der Baugenehmigung erfolgt. Die G. sechawu keinem Zeitpunkt
Eigentimerin des Flurstiicks G1 geworden. Die Adittcimgen auf dem Flurstiick G3
habe sie beseitigt.
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Die Schadenersatzklage des Klagers gegen die Beklapen Amtspflichtverletzung
hat das Landgericht Chemnitz mit nicht rechtskgéftn Urteil vom 21. Januar 2019
- 5 O 1699/17 - abgewiesen. Die Berufung ist dérzmim OLG Dresden

-1 U 471/19 - anhangig.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- undtStaedes wird auf den Inhalt der

Gerichtsakte und der Verwaltungsakte der BeklaBezug genommen.

Entscheidungsgriinde

Die zuladssige Berufung hat keinen Erfolg. Das Vétuvmysgericht hat die
Anfechtungsklage zu Recht als unbegriindet abgemwi&»er Bescheid der Beklagten
vom 3. November 2014 in der Gestalt des Widerssinescheides vom 6. Marz 2015
ist rechtmallig und verletzt den Klager nicht imeai Rechten (8 113 Abs. 1 Satz 1
VwGO).

1. Der angegriffene Bescheid findet seine Rechiatiage in 8§ 100 Abs. 1 WHG,

dessen Voraussetzungen vorliegen.

Nach § 100 Abs. 1 Satz 1 WHG ist es Aufgabe der &eeraufsicht, die Gewasser
sowie die Erfullung der o6ffentlich-rechtlichen Vérghtungen zu tberwachen, die
nach oder auf Grund von Vorschriften dieses Gesetmach auf dieses Gesetz
gestutzten Rechtsverordnungen oder nach landelcbent VVorschriften bestehen.
Nach Satz 2 ordnet die zustdndige Behdrde naclkthggemalem Ermessen die
Mallnahmen an, die im Einzelfall notwendig sind, Baeintrachtigungen des
Wasserhaushalts zu vermeiden bzw. zu beseitigen dide Erfillung o6ffentlich-
rechtlicher Verpflichtungen nach Satz 1 sicherdleste Beide Schutzgiter haben
eigenstandige Bedeutung (vgl. Kubitza in LandmaohfRer, Umweltrecht, Stand:
Februar 2019, § 100 WHG Rn. 20; Czychowski/ReinhaMHG, 12. Aufl. 2019, §
100 Rn. 33). Nach 8§ 106 Abs.1 Satz 2 SachsWG gatiensich aus den
wasserrechtlichen Anforderungen ergebenden Vehpiirggen, soweit im Einzelfall
nichts anderes bestimmt wird, auf den Rechtsnagéfalber.
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Maf3geblicher Zeitpunkt fur die Frage der Rechtmiéitgdes Bescheides ist der Zeit-
punkt des Erlasses des Widerspruchsbescheides Mér562015.

1.1 Die Beseitigungsanordnung ist zunachst formetihtmaRig. Insbesondere ist
Ziffer 1 des angefochtenen Bescheides, soweit diestiElllung des urspringlichen
Gelandeniveaus durch die Entfernung der Aufschitigefordert wird, hinreichend
bestimmti. S. des § 37 Abs. 1 VWVG i. V. m. 8 &t51 SachsVwVfZG.

Der Grundsatz der hinreichenden Bestimmtheit diiezelfallregelung bedeutet, dass
einerseits deren Adressat in der Lage sein mussrkannen, was von ihm gefordert
wird, und zwar in dem Sinne, dass der behordlichideVKeiner unterschiedlichen
subjektiven Bewertung zuganglich ist und dass andeits der Verwaltungsakt
Grundlage fur MalRnahmen seiner zwangsweisen Dumlrgg sein kann (BVerwG,
Urt. v. 2. Juli 2008 - 7 C 38.07 -, juris Rn.11;n8tsurt. v. 8. Februar 2011 - 4 A
637/10 -, juris Rn. 24; BayVGH, Beschl. v. 1. Aug2616 - 10 CS 16.893 -, juris Rn.
25 m. w. N.).

Gemessen daran lasst sich der angefochtenen Vadudinreichend bestimmt
entnehmen, dass vom Klager gefordert wird, die ¢hifitung bis zum Hohenniveau
der Umgebungsflache zu entfernen. Entgegen derchinsies Klagers bedurfte es
hierzu nicht der Bezeichnung der Erdaufschitturttpad bestimmter Koordinaten z.
B. zu deren HOhe, Breite oder Umfang.

1.2 Materiell-rechtlich liegen die Voraussetzungéin das wasserschutzrechtliche
Einschreiten vor. Die Aufschittungen auf dem Grtincls des Klagers, welches -
unstreitig - in einem festgesetzten Uberschwemnuygigjst liegt, verstoRen gegen §
78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 WHG, wonach dort nicht nurzkristige Ablagerungen von
Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern tkkéooher die fortgeschwemmt

werden kdnnen, untersagt sind.

Der Einwand des Klagers, dass die AufschuttungenVdasserabfluss nicht behindern
oder fortgeschwemmt werden konnen, ist unbeachtliakeil augenscheinlich
unzutreffend. Zum einen handelt es sich nicht markwrzfristige Ablagerungen, da

diese sich schon jahrelang auf dem Grundstick terfinDies ergibt sich aus den sich
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in der Verwaltungsakte befindlichen Anwohnerbesalea. Zum anderen ist fur die
mit Unkraut bewachsenen Erdablagerungen offengbhtldass die Mdglichkeit
besteht, dass sie fortgeschwemmt werden kdnnenowkis verweist der
Widerspruchsbescheid auch darauf, dass die Aufscigén bereits beim Hochwasser
2006 und 2010 zu einer Beeintrachtigung der  Funktioder
Uberschwemmungsbereiche gefiihrt haben, wobei dr aicch hierzu auf die
aktenkundigen Angaben von Anwohnern stitzt.

Auch kann aus dem Verbot von Anlagen quer zur RliaRing in 8 78 Abs. 1 Satz 1
Nr. 3 WHG nicht hergeleitet werden, dass Aufschgan langs zur FlieRrichtung
nicht dem Verbotstatbestand des § 78 Abs. 1 Shiiz % WHG unterfallen.

1.3 Die erforderliche Ausibung des Ermessens dedaBen begegnet keinen
durchgreifenden rechtlichen Bedenken. Diese hdit & ihrer Ermessensbetatigung
davon leiten lassen, dass die zu beseitigenderchilfisingen wasserrechtswidrig und

deshalb zu beseitigen sind. Dagegen ist von Regtgen nichts zu erinnern.

Bei der Entscheidung, ob gegen einen wasserreahrigemn Zustand vorgegangen
werden soll, stehen sich namlich nicht in dem Sieme"Fur und Wider" gegenuber,
dass es der zustandigen Behodrde ohne gesetzliaigaMofreigestellt ware, zwischen
dem Einschreiten und dem Nichteinschreiten zu wahgelmehr geht es lediglich
darum, die Behdrde in die Lage zu versetzen, "vem @n sich aus der Natur der
Sache gerechtfertigten, ja gebotenen Einschrestesn@hmsweise) absehen zu durfen,
wenn sie dies fur nach den konkreten Umstandenrappbalt”. Sie braucht daher im
Regelfall bei einem Einschreiten gegen einen regttggen Zustand keine weiteren
Ermessenserwagungen anzustellen oder zu verlantleveas anderes gilt demgemal
nur dann, wenn besondere Umstande des jeweiligekréten Sachverhaltes gegeben
sind, die es rechtfertigen konnten, ganz ausnahieewauf ein Vorgehen zu
verzichten. Nur dann besteht auch eine Notwendigkesatzliche Erwagungen des
"Fur und Wider" eines Einschreitens oder hinsichtlides Zeitpunktes des
Tatigwerdens anzustellen und in der behdrdlichetsdbeidung zum Ausdruck zu
bringen (BVerwG, Beschl. v. 20. August 1980 - 4B8® -, juris Rn. 6).
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1.3.1 Insbesondere war das EntschlieBungsermesseiiegend nicht derart
eingeschréankt, dass eine Inanspruchnahme des Klagsscheidet, weil die Beklagte
bereits der G. mit der bestandskraftigen Baugenginmg zur Errichtung eines
NETTO-Marktes vom 30. September 2009 in der Auflaget aufgegeben hatte, im
Rahmen des Abrisses und der Neubebauung-der Gigkdstdie vorhandenen

Erdaufschittungen zu entfernen.

Einer Pflicht der Beklagten zur vorrangigen Durd¢hseg dieser Auflage im Wege
der Verwaltungsvollstreckung gegeniber der G. urdsk einer Duldungsanordnung
gegenuber dem Klager steht bereits entgegen, d@ssod g. Auflage der

Baugenehmigung - entgegen der Ansicht des Klagemscht auf den Teil des

ursprunglichen Flurstiicks G2 bezogen war, der nimmas Flurstiick G1 bildet.

Zur Uberzeugung des Senats bezieht sich die dert@lte Baugenehmigung vom 30.
September 2009 nur auf eine zum damaligen Zeitpoogth unvermessene Teilflache
des ursprunglichen Flurstiicks G2, die dem jetziglemstiick G3 entspricht, und die
Flursticke G4 und G5.

Der Inhalt die Baugenehmigung vom 30. Septembe® 20@ die Frage, auf welche
Flurstiicke sie sich bezieht, ist durch Auslegungemmitteln. Dabei bestimmt der
Bauherr durch seinen Bauantrag, was Gegenstariladgienehmigung sein soll. Der
Inhalt der Baugenehmigung ergibt sich aus der Bbneing, den Regelungen und der
Begriindung im Baugenehmigungsbescheid, der kosladtiwird durch die in Bezug
genommenen Bauvorlagen und sonstigen Unterlagentd VWieshalb in der
Baugenehmigung auf den Antrag oder Antragsuntemlagerwiesen, ist die
Baugenehmigung hinreichend bestimmt, wenn es dertragn oder die
Antragsunterlagen sind (BayVGH, Beschl. v. 9. AgAL9 - 9 CS 18.2200 -, juris Rn.
23). In diesem Sinne wird der Genehmigungsgegetdstiurch den Bauantrag
bestimmt, wobei neben der textlichen BezeichnungBdimalRnahme vorrangig die
mit einem Zugehdrigkeitsvermerk versehenen grineggselten Bauvorlagen (u. a.
Lageplan, Baubeschreibung und Bauzeichnungen) hezahen sind (SachsOVG,
Beschl. vom 14. Juni 2017 - 1 B 21/17 -, juris Bm. w. N.).
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Unter Zugrundelegung dieser Erwagungen ergibt egeind die tatrichterliche

Auslegung des Bauantrags der G. vom 16. Juli 20@&ckliel3lich des schriftlichen

Teils des Lageplans zum Bauantrag vom 13. Juli 2688 genehmigten Lageplans
und der Baugenehmigung vom 30. September 2009,lelassre nur auf eine Flache
von 4.100 m2 im stral3enseitigen Teil des Flursti@&Rsund die Flursticke G4 und G5
bezogen war, nicht aber auf das gesamte Flurst@ck G

Die Tatsache, dass sowohl der Bauantrag der G. ¥®mJuli 2009 als auch die
Baugenehmigung vom 30. September 2009 ausdricttiishFlurstiick G2 benennen,
steht der vorgenommenen Auslegung schon deshdib emtgegen, da das Flurstick
G2 zu den o.g. Zeitpunkten noch nicht vermessenimirdie Flursticke G1 und G3
geteilt war, so dass eine anderslautende Flurdtézkschnung nicht méglich war. Fur
die G. war zeitich nach dem Bauantrag am 31. Aug@)09 eine
Auflassungsvormerkung nur fur eine noch unvermesgasilflache von ca. 2727 m2
eingetragen worden; erst am 20. Juli 2010 wurde atse Eigentimerin des neu
gebildeten Flurstiicks G3 mit einer Grof3e von 274@énmGrundbuch eingetragen.

Die G. hatte im schriftlichen Teil des LageplansnzBauantrag vom 13. Juli 2009
ausdrucklich als Flache des Baugrundstiicks nur Baildache des 8027 m2 grol3en
Flursticks G2 von 4.100 m? benannt, was tatsaclmicktwa der Summe der Flache
aus dem spateren Flurstick G3 und dem Flurstick4@81 m?) entspricht. Zudem
weist der genehmigte Lageplan des Bauantrags ass, die geplante Bebauung nur
auf dem straRenseitigen Teil des Flurstiicks G2Igafo sollte. Insoweit ist die
Auflage 1.14 der Baugenehmigung, die die Entfernudgr vorhandenen
Erdaufschuttungen ausdrtcklich "im Rahmen des Absisind der Neubebauung der
Grundstiicke" fordert, auch auf die von der G. izilBegenommene und durch den
Lageplan bezeichnete Teilflache des Flursticks @2oden, auf der dann der
NETTO-Markt errichtet wurde.

Auch das Verhalten der Beklagten nach der Abnahen®dumal3inahme durch die G.
steht im Einklang mit ihrem Vortrag, dass die Ag#al.14 der Baugenehmigung nur
auf den Teil des Flursticks G2, auf dem der NETT&HX¥ errichtet werden sollte,

bezogen gewesen und von ihr in der Folgezeit didllteangesehen worden sei.

Ausweislich der Mail vom 12. August 2010 hatte dasweltamt der Beklagten nach
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Fertigstellung des Marktes eine Kontrolle durchgefiund die ordnungsgemalie
Ausfuhrung [der Baugenehmigung] bestatigt. Gleichés fir den Umstand, dass
ausweislich der Aktennotiz der Beklagten vom 20pt&mber 2010 (GA 327) eine
spatere behoérdliche Aufforderung an die G. nur ufagerichtet war, Aufschittungen
zwischen der Ruckseite des Marktes und der neuendstiicksgrenze zum Flurstiick
G1 zuruckzubauen, mit dem sich die G. ausdruckhciSchreiben vom 7. Oktober
2010 einverstanden erklart hat und der sie in adge~nachgekommen ist. Griinde,
die fur eine gegenteilige, etwa dem vorliegendemfaheen geschuldete Auslegung

durch die Beklagte sprechen kénnten, sind nichdeich.

1.4 Die Heranziehung des Klagers als Zustandssitd®erdes 8 5 SachsPolG ist nicht
zu beanstanden, nachdem dieser seit dem 28. J@&@l&r als Eigentimer des

Flurstiicks G1 eingetragen ist.

Der Einwand des Klagers, er habe das Grundstickenirsi in der
Zwangsversteigerung erworben, geht schon deshhlpvieil mit dem Zuschlag nur
eine auf dem Grundstuck ruhende offentliche Lastengeht (OVG Berlin-
Brandenburg, Beschl. v. 1. Juli 2019 - 9 N 77.18uris Rn. 18), nicht aber die
Maoglichkeit der Inanspruchnahme als Zustandsst@igr Rige des Klagers, dass die
Beklagte andere Storer nicht in ihre Ermessensesitdeng einbezogen habe, fuhrt
schon deshalb nicht zur Rechtswidrigkeit des Badeleweil keine anderen Stérer i.
S. des § 4 oder § 5 SachsPolG ersichtlich sindreffahd hat die Beklagte darauf
verwiesen, dass die B...GmbH als Storerin ausdchida sie nach der
Ldschungseintragung im Handelsregister nicht metistierte. Zum malf3geblichen
Zeitpunkt des Erlasses des Widerspruchsbescheidbgeds die M.. mangels
Eigentumerstellung als Zustandsverantwortliche ausch die G. kam weder als
Verhaltensstorerin in Betracht, da diese unstreligg Ablagerungen nicht verursacht
hatte. Als Zustandsstorerin schied sie schon desh#d, da sie zu keinem Zeitpunkt
Eigentimerin oder Inhaberin der tatséchlichen Gedes gesamten Flurstiicks G2
war. Aus diesem Grund gehen die Ausfihrungen dagéd¢t zu einer "sittenwidrigen

Besitzaufgabe bzw. Dereliktion" an den tatsachlic@egebenheiten vorbei.
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1.5 Die Heranziehung des Klagers zur Beraumungetatrauch nicht deshalb den
Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit, weil ihm die ogdérte Mal3hahme nicht

zumutbar ware.

Ausgangspunkt fir den Umfang der Haftung des Zdsistirers ist nach der
grundlegenden Entscheidung des Bundesverfassuinggge{Beschl. v. 16. Februar
2000 - 1 BVR 242/91 u.a. -, juris Rn. 509 derechte Abwagung zwischen der
verfassungsrechtlichen Anerkennung des Privateigentin Art. 14 Abs. 1 GG mit
seiner Sozialpflichtigkeit entsprechend Art. 14 ABSGG, insbesondere im Hinblick
auf den Grundsatz der Verhaltnismafigkeit. Zur iBesuung der Grenze dessen, was
einem Eigentimer an (finanziellen) Belastungen auget werden darf, kann auf das
Verhdltnis des finanziellen Aufwands der anfallemd€erpflichtungen zu dem
Verkehrswert nach Durchfihrung der Sanierung - dier Beraumung - abgestellt
werden. Wird der Verkehrswert von den Kosten ulieiden, entféllt in der Regel das
Interesse des Eigentimers an einem kiunftigen pivagen Gebrauch des
Grundstiicks (BVerfG, a. a. O. Rn. 56).

Vorliegend Uberschreiten die voraussichtlichen Kostler BerAumung weder den

Verkehrswert des Grundstiicks des Klagers noch déxsgenwert.

Gemal 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwdttich den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlungzieht, im gewo6hnlichen
Geschéaftsverkenr nach den rechtlichen Gegebenheiterd tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und.age des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rintkauf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Grumzdsdtir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken nach dieser Vorficsind in der aufgrund des 8§
199 Abs. 1 BauGB erlassenen Immobilienwertermigiwerordnung vom 24.
Dezember 2008 (BGBI. I S. 3018) - ImmoWertV - galeg

Entgegen der Ansicht des Klagers entspricht dek&feswert seines Grundsticks
nicht dem von ihm im Zwangsversteigerungsverfalgemnahlten Betrag von 30.000
EUR. Dies ergibt sich schon daraus, dass nach 8ABSa 2 Satz 2 ZVG fur den
Zuschlagsbeschluss vom 26. Juli 2013 die 5/10-Greles 8 85 a Abs. 1 ZVG, nach
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dem der Zuschlag zu versagen ist, wenn das abgegébeistgebot einschliel3lich des
Kapitalwertes der nach den Versteigerungsbedingurmgstehenbleibenden Rechte
die Halfte des Grundsttickswertes nicht erreiclahtnmehr galt.

Ausgehend von einem Verkehrswert von 133.000 EUR. leznem Bodenwert von

58.970 EUR, der sich aus dem im Zwangsversteigeuertahren eingeholten

Verkehrswertgutachten des Sachverstandigen B. vo8eptember 2011 ergibt, sind
keine Anhaltspunkte fur eine Unzumutbarkeit der @enungspflicht ersichtlich.

Gegen das Verkehrswertgutachten ist nichts zu emmrzumal es beriicksichtigt hat,
dass das Grundstiick vollstandig im Uberschwemmualgep liegt, sich in einem

vernachlassigten Zustand befindet und auch die willsdrerten Erdstoff- und

Bauschuttablagerungen an der Sudostseite des Giiskggca. 1- 1,5 m hoch) auf
einer Flache von ca. 860 m2 berlicksichtigt hat.geétend von einem Bodenwert von
30 EUR/m2 nach den Angaben des Gutachterausschhaseder Gutachter einen
Abschlag von 50 % wegen UberschwemmungsgefahriéiGdbaude- und Freiflache
des Grundsticks und einen Abschlag von 75 % flr dehebauten Bereich

vorgenommen und den Bodenwert auf 58.970 EUR fsstge Dagegen hat er die
Kosten der Beraumung der Aufschittung mit 43.200RE&hgesetzt, so dass der
Bodenwert nicht Gberschritten ist.

Aus diesem Grund kann dahingestellt bleiben, ob d€éger selbst eine den
Grundstiickswert Ubersteigende Kostenbelastung @estmalb zumutbar ware, weil er
zum einen das Risiko der Beraumungspflicht bewirss€auf genommen hat, des
Weiteren die Risikoumstande beim Erwerb eines (Btirakks erkennbar waren, und
schliel3lich von einem Bieter im Zwangsversteigeawegfahren zu fordern ist, dass er
in das Verkehrswertgutachten Einsicht nimmt (OLGl&@ahe, Urt. v. 30. Juli 2010 -
12 U 245/09 -, juris Ls. 2).

1.6 Die geforderte MalRhahme der Entfernung der ¢hifgdung ist zudem geeignet,
erforderlich und verhaltnismaRig im engeren Sinmeden Verstol3 gegen § 78 Abs. 1
Satz 1 Nr. 5 WHG zu beseitigen.

1.7 Die Androhung des Zwangsgeldes in Ziffer 2 alegefochtenen Bescheides findet
ihre Rechtfertigung in 8 19 Abs. 1, Abs. 2 Nr. hsA3, § 20 SachsVwVG. Weder ist
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diese nicht hinreichend bestimmt, noch ist gegenHiihe des angedrohten Zwangs-
gelds, das sich innerhalb des Rahmens des 8§ 221AR8chsVwVG halt, etwas zu er-

innern.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 2 VwWGO.

Die Revision war nicht zuzulassen, da keiner deg 32 Abs. 2 VwGO genannten

Griunde vorliegt.

Rechtsmittelbelehrung
Die Nichtzulassung der Revision kann durch Besctierangefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Sachsischen Oberverwalgerght, Ortenburg 9, 02625
Bautzen, innerhalb eines Monats nach ZustellungedidJrteils schriftlich oder in
elektronischer Form nach MalRgabe des 8§ 55a der alemgsgerichtsordnung und
der Verordnung Uber die technischen Rahmenbedirgundes elektronischen
Rechtsverkehrs und Uber das besondere elektronis@shoérdenpostfach
(Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung) vom 24véimber 2017 (BGBI. | S.
3803) in der jeweils geltenden Fassung einzuled2e. Beschwerde muss das
angefochtene Urteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nZaktellung dieses Urteils zu
begriinden. Die Begriindung ist bei dem oben genan@gticht schriftlich oder in
elektronischer Form nach MalRgabe des 8§ 55a der alemgsgerichtsordnung und
der Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnengzureichen.

In der Begrindung der Beschwerde muss die gruridsiz Bedeutung der
Rechtssache dargelegt oder die Entscheidung dedeBuerwaltungsgerichts, des
Gemeinsamen Senats der Obersten Gerichtshofe desde8u oder des
Bundesverfassungsgerichts, von der das Urteil athweoder der Verfahrensmangel
bezeichnet werden. In Rechtstreitigkeiten aus dermaanBenverhéltnis und
Disziplinarrecht kann auch die Abweichung des Usteon einer Entscheidung eines
anderen Oberverwaltungsgerichts vorgetragen weidenn es auf diese Abweichung
beruht, solange eine Entscheidung des Bundesvermvgsigerichts in der Rechtsfrage
nicht ergangen ist.

Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungsgwdres gilt auch fir die
Einlegung der Beschwerde und fur die Begrindungabl muss sich jeder Beteiligte
durch einen Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrazireer staatlichen oder staatlich
anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaates deypaischen Union, eines anderen
Vertragsstaates des Abkommens lber den Europaiséheschaftsraum oder der
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Schweiz, der die Befahigung zum Richteramt besatizt,Bevollméchtigten vertreten
lassen.

Behorden und juristische Personen des offentlicRenhts einschlief3lich der von
ihnen zur Erfullung ihrer offentlichen Aufgaben gdbten Zusammenschlisse
kénnen sich durch eigene Beschatftigte mit Befalggmam Richteramt oder durch
Beschaftigte mit Beféahigung zum Richteramt andeBehdrden oder juristischer
Personen des offentlichen Rechts einschliel3lichvder ihnen zur Erfillung ihrer
offentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschlissieten lassen.

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

gez.:
Kinzler Dr. Pastor Eichhorn-Gast

Beschluss

Der Streitwert flr das Berufungsverfahren wird 48200,00 € festgesetzt.

Grinde

Die Streitwertfestsetzung folgt aus 8 47 Abs. B28Abs. 1 GKG, wobei der Senat mit
der Orientierung an den voraussichtlichen Kostenr d@eraumung der
Erdaufschittungen im o. g. Verkehrswertgutachtanedstinstanzlichen Festsetzung

des Streitwertes folgt, gegen die die Beteiligtem& Einwé&nde erhoben haben.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (8 68 Abs. 1 SatzV. m. § 66 Abs. 3 Satz 3
GKG).

gez.:
Kinzler Dr. Pastor Eichhorn-Gast



