Az.: 5 A17/23
13 K70/21 VG Dresden

SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT

Im Namen des Volkes

Urteil

In der Verwaltungsrechtssache

des

- Klager -
- Berufungsklager -
prozessbevollmachtigt:
gegen
die Landeshauptstadt Dresden
vertreten durch den Oberbilrgermeister
Dr.-Kilz-Ring 19, 01067 Dresden
- Beklagte -
- Berufungsbeklagte -
wegen

sanierungsrechtlicher Ausgleichsabgabe
hier: Berufung



hat der 5. Senat des Sachsischen Oberverwaltungsgerichts durch den Vorsitzenden Richter
am Oberverwaltungsgericht Dr. Pastor, die Richterin am Oberverwaltungsgericht Dopelheuer
und die Richterin am Oberverwaltungsgericht Dr. Martini auf Grund der mindlichen Verhand-
lung vom 2. Oktober 2024

am 2. Oktober 2024

fir Recht erkannt:

Die Berufung wird zurickgewiesen.
Der Klager tragt die Kosten des Berufungsverfahrens.

Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Der Klager darf die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des zu vollstreckenden Betrages abwenden, wenn
nicht die Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Der Klager wendet sich mit der Berufung gegen die Abweisung seiner gegen die Festsetzung

einer sanierungsrechtlichen Ausgleichsabgabe erhobenen Anfechtungsklage.

Der Klager und seine Ehefrau waren bis Dezember 2022 Eigentimer des mit einem Wohnhaus
bebauten Grundstlicks .........ccccccooviiiiinnenn. (Flurstick F1...ooooiiiiiiiiiiee )- Nunmehr sind

ihre S6hne Grundstlickseigentimer.

Der Gemeinderat der Gemeinde C......... beschloss am 12. August 1996 die Satzung Uber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes C......... Altstadt. Das Grundstick F1.................
liegt im durch die Satzung festgesetzten Sanierungsgebiet. Die Satzung wurde weder ausge-

fertigt noch bekannt gemacht.

Auf Empfehlung des Regierungsprasidiums Dresden wiederholte der Gemeinderat die Be-
schlussfassung und beschloss am 26. August 1996 die Satzung Uber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes C......... Altstadt. Das Sanierungsgebiet wird als 14 ha umfassend be-
schrieben, und der der Satzung als Anlage beigefugte Lageplan wird zum Bestandteil der Sat-
zung erklart (§ 1 der Satzung vom 26. August 1996). Die Satzung sieht vor, dass sie mit der
Bekanntmachung in Kraft tritt (§ 3 der Satzung vom 26. August 1996). Ausweislich eines in
den Unterlagen der Beklagten enthaltenen Ubersichtsblatts wurde die Satzung am 28. August
1996 ausgefertigt und am 29. August 1996 ortsiblich bekannt gemacht. Am 25. Februar 1997
wurde die Satzung dem Regierungsprasidium Dresden zur Genehmigung angezeigt, das kei-

nen Verstold gegen Rechts- und Verfahrensvorschriften geltend machte.
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Nach der Eingemeindung von C......... zum 1. Januar 1997 erfolgte eine erneute o6ffentliche
Bekanntmachung der Satzung vom 26. August 1996 im Amtsblatt der Beklagten vom 7. August
1997. Im Amtsblatt der Beklagten ist auf der Seite nach dem Satzungstext auch der Lageplan

in verkleinertem Mal3stab abgedruckt.

Wahrend der Sanierung wurden ca. funf Millionen Euro Stadtebauférdermittel umgesetzt. Pri-
vate Grundstlickseigentiimer erhielten Férdermittel zur Durchfiihrung von 20 Baumafnahmen
und sechs Abbruchmafinahmen. Die HaupterschlieBungsstralle sowie alle Neben- und Paral-
lelstralen wurden umfassend saniert, ebenso die angrenzenden FuBwege und Platze. Bei den
Grin- und Freiflachen wurden gestalterische Mangel behoben. Das Heimathausinder T..........
wurde umfassend saniert. Die Kindertagesstatte in der H............. war mit knapp 1,5 Millionen

Euro das kostenintensivste Forderobjekt im Sanierungsgebiet.

Mit Satzung vom 30. Januar 2014 beschloss der Stadtrat der Beklagten die Aufhebung der
Sanierungssatzung der Gemeinde C.......... Die Aufhebungssatzung sieht vor, dass sie am Tag
der offentlichen Bekanntmachung in Kraft tritt (§ 3 der Satzung vom 30. Januar 2014). Sie
wurde am 12. Februar 2014 ausgefertigt. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte im Amts-
blatt der Beklagten vom 27. Marz 2014. Die Satzung hat folgenden Wortlaut:

§1

Atui’cI|1tebung der formlichen Festsetzung des Sanierungsgebiet C......... - Alt-
sta

Die vom damaligen Gemeinderat C......... am 12. August 1996 beschlossene Sat-
zung uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes C......... Altstadt, 6f-
fentlich bekanntgemacht und in Kraft getreten am 7. August 1997, wird aufgeho-
ben.

§2
Gebiet der aufgehobenen Sanierungssatzung

Das Gebiet, das hiernach nicht mehr der Sanierung unterliegt, ist im Lageplan
der Landeshauptstadt Dresden (Anlage) mit einem Umfassungsband gekenn-
zeichnet.

§3

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte in der Landeshauptstadt Dresden ermittelte
mit Gutachten vom 25. Juni 2015 die zonalen Anfangs- und Endwerte im Sanierungsgebiet
Coennnne Altstadt zum Wertermittlungsstichtag 27. Marz 2014.

Insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Satzung vom 26. August 1996 zeitlich vor der
Erteilung der Genehmigung des Regierungsprasidiums ausgefertigt worden war, beschloss
der Stadtrat der Beklagten zur Heilung von Form- und Verfahrensfehlern im erganzenden Ver-
fahren am 10. Dezember 2015 die Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes C......... Altstadt (im Folgenden auch: 1. Heilungssatzung). Das Sanierungsgebiet wird
mit 14,5 ha und alle Grundstlicke und Grundstlicksteile umfassend beschrieben, die sich in-
nerhalb der in der schwarz abgegrenzten Flache im Bestandteil der Satzung bildenden Lage-
plan befinden, wobei bei Zweifeln die Innenkante der im Lageplan eingezeichneten Begren-
zungslinie maRgeblich ist (§ 1 der 1. Heilungssatzung). An einer Stelle des Sanierungsgebiets
wird dessen Zuschnitt im Nachgang zwischenzeitlich erfolgter Flursticksteilungen bzw. -ver-
einigungen angepasst. Die Satzung sieht ein rickwirkendes Inkrafttreten zum 26. August 1996
vor (§ 3 der 1. Heilungssatzung). Sie enthalt einen Hinweis gemal § 4 Abs. 4 Satz 4 Sachs-
GemO. Die Satzung wurde am 22. Dezember 2015 ausgefertigt und am 14. Januar 2016 im
Amtsblatt der Beklagten bekannt gemacht.

Da die Beklagte die nochmalige Anpassung der Heilungssatzung fir notwendig erachtete, be-
schloss der Gemeinderat der Beklagten am 28. September 2017 die Satzung uber die formli-
che Festlegung des Sanierungsgebietes C......... Altstadt (im Folgenden auch: 2. Heilungssat-
zung). Das Sanierungsgebiet wird als 14,5 ha umfassendes Gebiet bezeichnet und umfasst
nach der Satzung alle Grundstlicke und Grundstlicksteile innerhalb des Lageplans, der Be-
standteil der Satzung und als Anlage beigefigt ist (§ 1 der 2. Heilungssatzung vom 28. Sep-
tember 2017). Durch die 2. Heilungssatzung wird der Umgriff des Sanierungsgebiets u. a. auf-
grund von Anderungen von Flurstiicksgrenzen dahin gedndert, dass ein Teil (ca. 80 gm) des
ehemaligen Flurstlcks F2...... aus dem Sanierungsgebiet herausgenommen und das Flurstiick
F3....... (ca. 90 gm) vollstandig im Sanierungsgebiet abgebildet wird. Die Satzung bestimmt,
dass sie rickwirkend zum 7. August 1997 in Kraft tritt (§ 3 der 2. Heilungssatzung). Sie wurde

am 12. Oktober 2017 ausgefertigt und am 16. November 2017 6ffentlich bekannt gemacht.

Mit Bescheid vom 19. April 2018 setzte die Beklagte gegenliber dem Klager einen Ausgleichs-
betrag in Hohe von 6.624,00 Euro fest. Der Bescheid wurde damit begrindet, dass das Grund-
stick im Sanierungsgebiet liege, das durch die Satzung der Beklagten vom 28. September
2017 (ruckwirkend in Kraft getreten am 7. August 1997) festgelegt worden sei. Die grund-
stiicksbezogene sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung betrage 6.624,00 Euro auf der

Grundlage des zonalen Gutachtens des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der
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Landeshauptstadt Dresden vom 25. Juni 2015 (Differenz zwischen dem Anfangswert in Hohe
von 81.696,00 Euro und dem Endwert in Héhe von 88.320,00 Euro). Nach der Aufhebung der
Sanierungssatzung durch Beschluss des Stadtrats der Beklagten vom 30. Januar 2014 sei die
Ausgleichsbetragspflicht entstanden. Der Klager hafte gesamtschuldnerisch mit seiner Ehe-

frau, der festgesetzte Ausgleichsbetrag sei nur einmal zu entrichten.

Der Klager erhob Widerspruch, den die Beklagte mit Widerspruchsbescheid vom 21. Dezem-
ber 2020 zurlickwies, und anschlieBend am 13. Januar 2021 Klage. Der Klager berief sich
darauf, dass im erganzenden Verfahren nicht Satzungsmangel von solcher Art oder Schwere
geheilt werden konnten, welche die Grundziige der Planung berihrten. Der Lageplan sei nicht
Bestandteil der 1. Heilungssatzung gewesen und mit der 2. Heilungssatzung sei der raumliche
Umgriff des Sanierungsgebiets um 0,5 ha vergrofiert worden. Auch die beiden Hochwasser-
ereignisse von 2002 und 2013 seien nicht in einer neuen Abwagungsentscheidung berick-
sichtigt worden. Es sei nicht ersichtlich, ob die Beklagte bei der Beschlussfassung Uber die
2. Heilungssatzung ermittelt habe, ob die Ziele des urspringlichen Sanierungskonzepts noch
hatten verwirklicht werden kdnnen, und ob die Beklagte eine Sanierungsfrist bzw. die Verlan-
gerung der abgelaufenen Frist beschlossen habe. Die 2. Heilungssatzung sei nicht aufgeho-
ben worden. Die Aufhebungssatzung vom 30. Januar 2014 habe die unwirksame Satzung vom
12. August 1996 aufgehoben, nicht die Satzung vom 26. August 1996 und nicht die 2. Hei-
lungssatzung. Ein Sanierungsbetrag hatte deshalb erst nach Aufhebung der 2. Heilungssat-
zung festgesetzt werden dirfen. Die sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen seien feh-
lerhaft ermittelt worden. Die Instandsetzungsmafinahmen flir ErschlieRungsstra3en hatten bei

der Ermittlung der Bodenwertsteigerung nicht berticksichtigt werden durfen.

Mit Urteil vom 26. Oktober 2022 - 13 K 70/21 - wies das Verwaltungsgericht die Klage ab. Zur
Begriindung verwies das Verwaltungsgericht darauf, dass es die Festsetzung einer sanie-
rungsrechtlichen Ausgleichsabgabe betreffend das Sanierungsgebiet C......... Altstadt bereits
mit Urteil vom 29. April 2021 - 13 K 464/20 - fir rechtens gehalten habe. Die Sanierungssat-
zung sei am 26. August 1996 rechtswirksam beschlossen, am 7. August 1997 ordnungsgeman
ortsiiblich bekannt gemacht und durch die Satzung vom 30. Januar 2014 rechtmalig aufge-
hoben worden. Rechtlich nicht zu beanstanden seien auch die beiden Heilungssatzungen. Vor
dem Beschluss der 1. Heilungssatzung habe es keiner erneuten Abwagungsentscheidung be-
durft, weil die vorgenommenen Anderungen sich nicht nennenswert ausgewirkt hatten und vor
allem nicht die Ziele der Sanierung betroffen hatten. Die 2. Heilungssatzung habe nur die
1. Heilungssatzung im Hinblick auf das Datum des rickwirkenden Inkrafttretens heilen wollen.
Eine Verlangerung der Sanierungsfrist sei nicht erforderlich gewesen. Auch inhaltlich sei die

Sanierungssatzung rechtlich nicht zu beanstanden. Der Ausgleichsbetrag sei gegenliiber dem
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Klager rechtmafig festgesetzt worden. Das Urteil wurde dem Klager am 8. Dezember 2022

zugestellt.

Auf den am 9. Januar 2023, einem Montag, gestellten Antrag des Klagers hat der Senat mit
Beschluss vom 18. Oktober 2023 die Berufung zugelassen. Der Beschluss wurde dem Klager
am 23. Oktober 2023 zugestellt.

Der Klager hat die Berufung am 23. November 2023 begriindet. Seiner Ansicht nach fehlt eine
Aufhebung der Sanierungssatzung. Mit der Satzung vom 30. Januar 2014 sei die weder aus-
gefertigte noch bekannt gemachte Sanierungssatzung vom 12. August 1996 aufgehoben wor-
den, nicht die Sanierungssatzung vom 28. September 2017. Auch die Satzung vom 26. August
1996 sei unwirksam, weil sie ausgefertigt und bekannt gemacht worden sei, bevor das Regie-
rungsprasidium sie genehmigt habe. Eine riickwirkende Heilung im erganzenden Verfahren
komme nur in Betracht zur Behebung von Verfahrens- und Formmangeln. Die beiden Hei-
lungssatzungen enthielten jedoch abweichende Angaben zum raumlichen Umgriff des Sanie-
rungsgebiets, eine Anderung des Lageplans sowie gednderte Angaben zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens. Um rechtswirksam einen Ausgleichsbetrag erheben zu kénnen, hatte die Be-
klagte deshalb die 2. Heilungssatzung aufheben missen. Es sei schliellich fraglich, ob sich
der Aufhebungswille des Satzungsgebers im maRRgeblichen Zeitpunkt des 30. Januar 2014 auf
die zeitlich danach beschlossenen Heilungssatzungen habe erstrecken kénnen. Ferner trug
der Klager am 27. November 2023 vor, das Verwaltungsgericht sei bereits erstinstanzlich von
ihm geltend gemachten Zweifeln an der Wirksamkeit des Satzungsbeschlusses vom 26. Au-
gust 1996 im Hinblick auf einen Verstol’ gegen Befangenheitsvorschriften nicht nachgegan-
gen; eine Belehrung gemal § 4 Abs. 4 Satz 4 SachsGemO habe die Satzung vom 26. August
1996 nicht enthalten.

Der Klager beantragt,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Dresden vom 26. Oktober 2022 - 13 K 70/21 - zu
andern und den Bescheid der Beklagten vom 19. April 2018 in der Gestalt des Wider-
spruchsbescheids vom 21. Dezember 2020 aufzuheben.

Die Beklagte beantragt,

die Berufung zurlickzuweisen.

Nach Ansicht der Beklagten kommt es auf etwaige formelle Mangel beim Satzungsbeschluss
vom 26. August 1996 nicht an aufgrund des erganzenden Verfahrens in Gestalt der 2. Hei-
lungssatzung. Im Ubrigen sei nicht gegen Befangenheitsvorschriften verstoien worden und

ware ein solcher Verstold mangels rechtzeitiger Ruge auch wegen Zeitablaufs unbeachtlich.
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Die Satzung vom 26. August 1996 sei erst nach der zum 25. Mai 1997 eingetretenen Fiktion
der Genehmigung durch das Regierungsprasidium bekannt gemacht worden, namlich am
7. August 1997. Auch wenn sie - die Beklagte - heute davon ausgehe, dass die 1. Heilungs-
satzung mit der ,UberschielRenden” Rickwirkung zum 26. August 1996 auf den Zeitpunkt des
tatsachlichen Inkrafttretens am 7. August 1997 Wirkung entfaltet hatte, habe sie mit der 2. Hei-
lungssatzung vorsorglich ein zweites erganzendes Verfahren durchgefiihrt. Ware das erste
erganzende Verfahren fehlerhaft gewesen, hatte es keine Rechtswirkungen entfaltet. Unge-
achtet dessen sei die 2. Heilungssatzung als zeitlich jlingere Satzung, die insoweit die 1. Hei-
lungssatzung ersetzt habe, mafligebend. Die 2. Heilungssatzung beziehe sich auf die ur-
spriingliche Sanierungssatzung vom 26. August 1996, nicht auf die 1. Heilungssatzung. Das
erganzende Verfahren sei nur in dem Ausnahmefall ausgeschlossen, dass die urspriingliche
Satzung funktionslos geworden oder das urspriingliche Abwagungsergebnis unhaltbar gewor-
den sei. Veranderungen am Umgriff des Sanierungsgebiets, die sich allein auf eine inhaltliche
Klarstellung beschrankten, fihrten nicht zum Erfordernis einer erneuten Abwagungsentschei-
dung. Die durch die 2. Heilungssatzung vorgenommenen inhaltlichen Anderungen hinsichtlich
der Flursticke F2...... (ca. 80 gm) und F3....... (ca. 90 gm) seien minimal. Das Sanierungsge-
biet habe eine GréRe von ca. 14,5 ha. Bei der urspringlichen Angabe der Grofde mit 14 ha
habe es sich um einen Rundungs- bzw. Flichtigkeitsfehler der Gemeinde C......... gehandelt.
Letztlich ergebe auch ein Aufeinanderlegen der Lageplane, dass diese nahezu deckungs-
gleich seien. Etwaige Unklarheiten im Grenzbereich des Sanierungsgebiets hatten im Ubrigen
nicht die Unwirksamkeit der Satzung insgesamt zur Folge. Das Grundstlck, fir das der ange-
fochtene Bescheid ergangen sei, sei von den durch die 2. Heilungssatzung vorgenommenen
minimalen Anderungen nicht betroffen. Die Aufhebungssatzung vom 30. Januar 2014 sei hin-
reichend bestimmt. Sie nehme auf die am 7. August 1997 in Kraft getretene Sanierungssat-
zung Bezug, d. h. die Sanierungssatzung vom 26. August 1996. Hieran andere die falsche
Datumsangabe (12. August 1996) nichts. Die Angaben der Gebietsbezeichnung, der Lageplan
und das Datum des Inkrafttretens gentigten fir die Bestimmtheit. Die Hohe des festgesetzten

Ausgleichsbetrags habe der Klager nicht substantiiert angegriffen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf die Gerichtsakte und
die Verwaltungsakten der Beklagten verwiesen, die Gegenstand der mundlichen Verhandlung
waren.

Entscheidungsgriinde

A. Die zulassige Berufung ist unbegriindet.
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Die Klage ist zulassig. Insbesondere ist der Klager klagebefugt, obwohl er zwischenzeitlich
nicht mehr (Mit-)Eigentimer des Grundstucks ist. Der Klager ist weiterhin Adressat des belas-
tenden Bescheids der Beklagten vom 19. April 2018 in Gestalt des Widerspruchsbescheids
vom 21. Dezember 2020. Ferner lasst der Umstand, dass der Klager ausweislich der Akten
den sofort vollziehbaren Ausgleichsbetrag bereits bezahlt hat, das Rechtsschutzbediirfnis
nicht entfallen. Bei Authebung des angefochtenen Bescheids ware die Beklagte zur Rickzah-

lung verpflichtet.

Die Klage ist aber unbegriindet. Der Bescheid der Beklagten vom 19. April 2018 in Gestalt des
Widerspruchsbescheids vom 21. Dezember 2020 ist rechtmallig und verletzt den Klager nicht
in seinen Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).

I. Rechtsgrundlage des angefochtenen Bescheids in Gestalt des Widerspruchsbescheids ist
§ 154 Abs. 1 Satz 1i. V. m. Abs. 4 BauGB.

II. Der Bescheid in Gestalt des Widerspruchsbescheids ist formell rechtmafig.

Die Beklagte hat dem Klager im Verwaltungsverfahren mit Schreiben vom 1. Dezember 2016
gemal § 154 Abs. 4 Satz 2 BauGB vor der Festsetzung des Ausgleichsbetrags Gelegenheit
zur Stellungnahme und Erdrterung der fir die Wertermittiung seines Grundstlicks mafR3gebli-
chen Verhaltnisse sowie der nach § 155 Abs. 1 BauGB anrechenbaren Betrage innerhalb an-

gemessener Frist gegeben.

Der Bescheid enthalt mit der Angabe der Eckdaten fur die Ermittlung und Bewertung (vgl.
BVerwG, Urt. v. 27. November 2014 - 4 C 31.13 -, juris Rn. 8) die erforderliche Begrindung.
Der Bescheid legt den Klager als Ausgleichsbetragspflichtigen und die genaue Hbéhe des Aus-
gleichsbetrags fest. Im Bescheid wird unter Bezugnahme auf das zonale Gutachten vom 25.
Juni 2015 ausgefihrt, dass der Anfangswert 81.696 Euro und der Endwert 88.320 Euro be-

tragt, woraus sich die Differenz von 6.624 Euro und damit der Ausgleichsbetrag errechnet.

lll. Der angefochtene Bescheid ist auch materiell rechtmaRig.

1. Das veranlagte Grundstiick wurde wirksam in den Bereich eines formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiets einbezogen (vgl. OVG Schl.-H., Urt. v. 23. Mai 2006 - 1 LB 8/04 -, juris Rn. 31,

33).

Die Einbeziehung des Grundstiicks in das Sanierungsgebiet C......... Altstadt erfolgte durch die

Sanierungssatzung vom 26. August 1996 i. V. m. der 2. Heilungssatzung. Fuhrt die Gemeinde
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ein erganzendes Verfahren fehlerfrei durch, wird die zunachst unwirksame Satzung (hier: Sat-
zung vom 26. August 1996) durch erneute Inkraftsetzung wirksam; die ursprungliche Satzung
(hier: Satzung vom 26. August 1996) erlangt zusammen mit der geanderten Satzung (hier: 2.
Heilungssatzung) Wirksamkeit insgesamt als eine Satzung, die sich aus zwei Teilnormge-
bungsakten zusammensetzt (vgl. BVerwG, Beschl. v. 20. Dezember 2021 - 4 BN 36.21 -, juris
Rn. 6 m. w. N.; Urt. v. 29. Januar 2009 - 4 C 16.07 -, juris Rn. 22 m. w. N.).

Die Einbeziehung des veranlagten Grundstiicks in das Sanierungsgebiet erfolgte nicht durch

die nie in Kraft getretene Sanierungssatzung vom 12. August 1996.

Die Sanierungssatzung vom 26. August 1996 war zunachst unwirksam, weil sie erst nach Ge-
nehmigung der Rechtsaufsichtsbehdrde hatte ausgefertigt und bekannt gemacht werden diir-
fen (vgl. S&chsOVG, Urt. v. 16. November 2015 - 1 C 15/14 -, juris Rn. 34; BayVGH, Urt. v.
23.Juli 1998 - 23 B 96.918 -, juris Rn. 25 ff. m. w. N.). Durch den Erlass der 2. Heilungssatzung

wurde die Satzung vom 26. August 1996 dann aber wirksam.

Nach dem Willen des Satzungsgebers sollte die 2. Heilungssatzung die 1. Heilungssatzung
vollumfanglich und nicht nur teilweise ersetzen, d. h. insbesondere keine Fortgeltung der Sa-
nierungssatzung vom 26. August 1996 i. V. m. der 1. Heilungssatzung fur den Zeitraum vom
29. August 1996 bis zum 6. August 1997 bewirken und die Geltung der Sanierungssatzung
vom 26. August 1996 i. V. m. der 2. Heilungssatzung auf den Zeitraum vom 7. August 1997
bis zum 26. Marz 2014 beschranken. Der Satzungsgeber hatte bei Erlass der 2. Heilungssat-
zung das in der 1. Heilungssatzung bestimmte Datum des Inkrafttretens nachtraglich als falsch
erachtet und wollte dartiber hinaus mit der 2. Heilungssatzung auch das Sanierungsgebiet an-
ders als in der 1. Heilungssatzung bezeichnen. Den daraus abzuleitenden Willen des Sat-
zungsgebers zur vollstandigen Ersetzung der 1. Heilungssatzung durch die 2. Heilungssat-
zung (mit der Folge der ausschliel3lichen Geltung der Sanierungssatzung vom 26. August
1996 i. V. m. der 2. Heilungssatzung fir den Zeitraum vom 7. August 1997 bis zum 26. Marz
2014) hat die Beklagte mit ihrem Vorbringen im Berufungsverfahren bestatigt, indem sie dort
ausfihrt, dass die 2. Heilungssatzung vorsorglich das riickwirkende Inkrafttreten der Heilungs-
satzung zum 7. August 1997 habe sicherstellen sollen und allein die - die 1. Heilungssatzung

ersetzt habende - 2. Heilungssatzung mafigeblich sei.

Die 2. Heilungssatzung durfte mit Rickwirkung zum 7. August 1997 beschlossen werden. Eine
verfahrensfehlerhaft zustande gekommene Satzung Uber die férmliche Festlegung eines Sa-
nierungsgebiets kann auch dann noch erneut beschlossen und rickwirkend in Kraft gesetzt
werden, wenn die Sanierung bereits abgeschlossen und die férmliche Festlegung schon auf-
gehoben worden ist (BVerwG, Urt. v. 3. Dezember 1998 - 4 C 14.97 -, juris Rn. 11 [zur Vor-
gangerregelung des aktuellen § 214 Abs. 4 BauGB in § 215 Abs. 3 BauGB 1986]; SachsOVG,
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Urt. v. 16. November 2015 - 1 C 15/14 -, juris Rn. 36 [zu § 214 Abs. 4 BauGB]; BayVGH, Urt.
v. 6. Februar 2014 - 2 B 13.2570 -, juris Rn. 14 [zu § 214 Abs. 4 BauGB]). Nach dem eindeu-
tigen Wortlaut des Gesetzes ist das rlickwirkende Inkraftsetzen zulassig. Auch Sinn und Zweck
des Gesetzes sind eindeutig. Das Gesetz will stadtebauliche Satzungen nicht daran scheitern
lassen, dass sie verfahrensfehlerhaft zustande gekommen sind. Der Gesetzgeber will der Ge-
meinde gerade auch ein rickwirkendes Inkraftsetzen erméglichen, um Entscheidungen und
MafRnahmen, die aufgrund der nicht wirksamen Satzung ergangen sind, nachtraglich eine ein-
wandfreie rechtliche Grundlage zu verschaffen. Daraus folgt, dass ein riickwirkendes Inkraft-
setzen auch dann noch moglich ist, wenn die stadtebauliche Satzung schon vollzogen ist oder
die Sanierungsmaflnahmen schon durchgefiihrt worden sind. Dass es der Gemeinde darum
geht, mit der erneuten Sanierungssatzung flir die ergangenen Ausgleichsbetragsbescheide
nachtraglich eine sichere Grundlage zu schaffen, ist in keiner Weise rechtlich bedenklich
(BVerwG, Urt. v. 3. Dezember 1998 - 4 C 14.97 -, juris Rn. 11 m. w. N).

a) Die Satzung vom 26. August 1996 i. V. m. der 2. Heilungssatzung ist formell rechtmaRig.

aa) Es kommt nicht auf die Frage an, ob entsprechend der Annahme des Klagers beim Sat-
zungsbeschluss am 26. August 1996 gegen Befangenheitsvorschriften verstoRen wurde.
Selbst wenn am 26. August 1996 gegen Befangenheitsvorschriften verstolen worden ware,
ware dieser Verstoll gemal § 20 Abs. 5 Satz 2 SachsGemO ein Jahr nach der am 16. No-
vember 2017 erfolgten Bekanntmachung der 2. Heilungssatzung mit Rickwirkung auf den
Zeitpunkt des Beschlusses der Sanierungssatzung vom 26. August 1996 geheilt worden. Ge-
maf § 20 Abs. 5 Satz 2 SachsGemO gilt ein Beschluss, der wegen VerstolRes gegen die Be-
fangenheitsvorschriften (§ 20 Abs. 1 und 4 SachsGemO) rechtswidrig ist, ein Jahr nach der
Beschlussfassung oder, wenn eine 6ffentliche Bekanntmachung erforderlich ist, ein Jahr nach
dieser als von Anfang an giltig zustande gekommen. Fir den Senat ist nichts daflr ersichtlich,
dass der vom Klager erstmals im gerichtlichen Verfahren behauptete Verstoll gegen Befan-
genheitsvorschriften bereits innerhalb der vorgenannten Frist geltend gemacht worden ware
(vgl. § 20 Abs. 5 Satz 2i. V. m. § 4 Abs. 4 Satz 3 SachsGemO), und der Klager hat dies auch
selbst nicht vorgetragen. Den erforderlichen Hinweis auf die Voraussetzungen fir die Geltend-
machung der Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften und die Rechtsfolgen ent-
sprechend § 4 Abs. 4 Satz 4 SadchsGemO (vgl. SachsOVG, Urt. v. 15. Januar 2004 - 1 D 52/00
-, juris Rn. 16) enthielt jedenfalls die 2. Heilungssatzung, die der Sanierungssatzung vom

26. August 1996 die fiir inre Uberpriifung maBgebliche Gestalt gab.

bb) Der formellen Rechtmafigkeit der Satzung vom 26. August 1996 steht ferner nicht entge-
gen, dass sie zunachst am 28. August 1996 ausgefertigt und am 29. August 1996 ortstiblich

bekannt gemacht und erst danach, am 25. Februar 1997, dem Regierungsprasidium Dresden
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zur Genehmigung angezeigt wurde. Dieser Verfahrensfehler wurde durch die riickwirkend zum
7. August 1997 in Kraft getretene 2. Heilungssatzung geheilt. Die 2. Heilungssatzung wurde
erst zeitlich nach der zum 25. Mai 1997 eingetretenen Fiktion der Genehmigung durch das
Regierungsprasidium Dresden (vgl. § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 i. V. m. § 6 Abs. 4 Satz 4
BauGB a. F.) ausgefertigt und bekannt gemacht.

b) Die Satzung vom 26. August 1996 i. V. m. der 2. Heilungssatzung ist materiell rechtmaRig.

aa) Die durch die 2. Heilungssatzung vorgenommenen Anderungen waren einem erganzen-

den Verfahren zuganglich.

(1) Allein das Verstreichen eines erheblichen Zeitraums seit der urspriinglichen Beschlussfas-
sung und eine inzwischen eingetretene Anderung der Sach- und Rechtslage hindern ein riick-
wirkendes Inkraftsetzen einer Sanierungssatzung nicht (BVerwG, Urt. v. 3. Dezember 1998 -
4 C 14.97 -, juris Rn. 3). Ein ergdnzendes Verfahren scheidet aber aus, wenn sich die Verhalt-
nisse so grundlegend verandert haben, dass die urspriingliche Satzung inzwischen einen funk-
tionslosen Inhalt hat oder das urspringlich unbedenkliche Abwagungsergebnis jetzt unverhalt-
nismafig und deshalb nicht mehr haltbar ist (vgl. BVerwG, Beschl. v. 25. Februar 1997 - 4 NB
40.96 -, juris Rn. 16 ff.).

Von einem erganzenden Verfahren sind ferner solche Nachbesserungen ausgenommen, die
geeignet sind, das planerische Gesamtkonzept in Frage zu stellen; gemal § 214 Abs. 4
BauGB darf die Planung nicht in ihren Grundzigen modifiziert werden (BVerwG, Urt. v.
18. September 2003 - 4 CN 20.02 -, juris Rn. 34 m. w. N.). Bei einem Abwagungsmangel darf
dieser nicht von solcher Art und Schwere sein, dass er die Planung als Ganzes von vornherein
in Frage stellt (BVerwG, Beschl. v. 10. November 1998 - 4 BN 45.98 -, juris Rn. 3 m. w. N.).
Die Identitdt der urspringlichen Satzung darf nicht angetastet werden (BVerwG, Urt. v.
18. September 2003 - 4 CN 20.02 -, juris Rn. 34 m. w. N.). Unter welchen Voraussetzungen
hiernach die Grenzen des Anwendungsbereichs des erganzenden Verfahrens Uberschritten
sind, richtet sich nach den konkreten Umstanden des jeweiligen Einzelfalls (vgl. BVerwG, Be-
schl. v. 28. Juni 2021 - 4 BN 67.20 -, juris Rn. 21 m. w. N.). Die Frage, ob nachtragliche Ge-
bietsveranderungen stets das planerische Gesamtkonzept in Frage stellen, ist deshalb zu ver-
neinen; vielmehr ist die Frage, ob Veranderungen des raumlichen Umgriffs des Sanierungs-
gebiets die Identitdt der Sanierungssatzung berlhren, eine Frage des Einzelfalls (BVerwG,
Beschl v. 5. Juli 2016 - 4 BN 15.16 -, juris Rn. 3).

(2) Gemessen daran durften die durch die 2. Heilungssatzung beabsichtigten inhaltlichen An-
derungen hinsichtlich der Flursticke F2...... (ca. 80 gm) und F3....... (ca. 90 gm) im erganzen-

den Verfahren vorgenommen werden.
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Es bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass die ursprungliche Sanierungssatzung funktions-
los oder das urspriingliche Abwagungsergebnis unverhaltnismaRig und deshalb nicht mehr
haltbar geworden war. Dies gilt zum einen im Hinblick auf die zeitlich nach dem Erlass der
urspriinglichen Sanierungssatzung eingetretenen Anderungen am Flurstiick F2....... Dieses
wurde zeitlich nach der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets in die Flurstiicke F4..
und F5.. geteilt, wobei es sich beim Flurstiick F5.. um die sanierungsrelevante Teilflache han-
delt. Bei dem Flurstiick ... F4.. mit einer GréRe von lediglich ca. 80 gm - das nach weiterge-
hender Teilung nunmehr Bestandteil der Flurstlcke F6....... und F7... ist - handelte es sich
ausweislich eines Vergleichs der Lageplane, die Bestandteil der Satzungen sind, um eine
.Nase“ des ehemaligen Flurstlicks 12/3, die durch die 2. Heilungssatzung begradigt wurde. Da
bei Beschluss der Sanierungssatzung vom 26. August 1996 der ganz Uberwiegende Teil des
Flursticks F2...... sanierungsrelevant und die ,Nase" zu diesem Zeitpunkt Bestandteil des Flur-
stucks F2...... war, ist nichts ersichtlich fur eine UnverhaltnismaRigkeit des ursprunglichen Ab-
wagungsergebnisses, das Flurstuck F2...... einschliellich der ,Nase® in das Sanierungsgebiet
einzubeziehen. Die Sanierungssatzung ist insoweit auch in keiner Weise funktionslos gewor-
den, weil die anderen im Sanierungsgebiet gelegenen Flurstiicke sanierungsrelevant waren
und geblieben sind. Anhaltspunkte fir eine Funktionslosigkeit oder UnverhaltnismaRigkeit be-
stehen zum anderen nicht im Hinblick das Flurstiick F3....... (heute: Flurstlick F8....... , hach der
Verschmelzung u. a. mit dem Flurstick ... F5..). Dieses war von Anfang an Teil des formlich
festgesetzten Sanierungsgebiets, und die Beklagte hat mit der 2. Heilungssatzung lediglich
Ungenauigkeiten in der Planzeichnung und damit einen formalen Mangel korrigiert, um das
Grundstuick vollstandig im Rahmen des Gebietsumgriffs abzuzeichnen und die Sanierungsge-

bietsgrenze insgesamt entlang der Grundstlicksgrenze verlaufen zu lassen.

Die mit der 2. Heilungssatzung erfolgten Anderungen stellen auch nicht die Planung als Gan-
zes in Frage und tasten nicht die Identitit der urspriinglichen Satzung an. Die Anderungen
umfassen ca. 170 gm und damit ca. 0,1 % des ca. 14,5 ha (= 145.000 gm) grof3en Sanierungs-
gebiets. Die Anderungen beruhen auf zwischenzeitlich erfolgten Anderungen der Flurstiicks-
zuschnitte sowie Ungenauigkeiten in der urspriinglichen Planzeichnung. Es handelt sich damit
nur um Kilarstellungen (vgl. SachsOVG, Urt. v. 16. November 2015 - 1 C 15/14 -, juris Rn. 35),
nicht um abwagungsrelevante Anderungen des Gebietsumgriffs. Entgegen der Annahme des
Klagers wurde die Gro3e des Sanierungsgebiets nicht von 14 ha auf 14,5 ha erweitert. Die in
der Sanierungssatzung der Gemeinde C......... vom 26. August 1996 enthaltene Angabe der
Grolie des Sanierungsgebiets mit 14 ha ist ungenau, genauer ware die Angabe ca. 14,5 ha
gewesen. Ob es sich bei der Angabe der Gré3e mit 14 ha um einen Rundungs- oder Flichtig-

keitsfehler der Gemeinde C......... handelt, kann dahinstehen. Wie auch vom Verwaltungsge-
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richt und der Beklagten hervorgehoben, ergibt ein Aufeinanderlegen bzw. Vergleichen der La-
gepléane, dass diese bis auf die beiden oben dargelegten Anderungen deckungsgleich sind.

SchlieBlich war auch ein Lageplan als solcher stets Satzungsbestandteil.

bb) Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass die Satzung vom 26. August 1996 i. V. m. der
2. Heilungssatzung nicht hinreichend bestimmt ist. Auf etwaige Einwande gegen die Bestimmt-
heit der 1. Heilungssatzung kommt es nicht an, weil nur die Sanierungssatzung vom 26. Au-
gust 1996 i. V. m. der 2. Heilungssatzung mafR3geblich ist. Ferner wurden auch die urspringli-
chen Grundstlicksbezeichnungen verwendet, was nach der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts (Urt. v. 3. Dezember 1998 - 4 C 14.97 -, juris Rn. 12) eher geeignet ist, dem
Biirger Klarheit (iber die Gebietsabgrenzung zu verschaffen, namlich ihm eine Uberpriifung
der Identitat der urspringlichen mit der jetzigen Gebietsfestlegung zu erméglichen, als die

Verwendung der gednderten Grundstiicksbezeichnungen.

cc) Es bedurfte bei Erlass der 2. Heilungssatzung keiner erneuten Abwagungsentscheidung

des Stadtrats der Beklagten.

MalRgebend gem. § 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der
(urspringlichen) Beschlussfassung Uber die Satzung (vgl. BVerwG, Beschl. v. 16. Juni 2010
-4 BN 67.09 -, juris Rn. 8; SachsOVG, Urt. v. 16. November 2015 - 1 C 16/14 -, juris Rn. 49),
hier des Beschlusses Uber die Satzung vom 26. August 1996. Das erganzende Verfahren ge-
maf § 214 Abs. 4 BauGB setzt nicht eine neue, die getroffene Abwagung bestatigende Abwa-
gungsentscheidung voraus (vgl. BVerwG, Beschl. v. 25. Februar 1997 - 4 NB 40.96 -, juris Rn.
14 1.). Entgegen der Ansicht des Klagers musste die Beklagte bei Erlass der 2. Heilungssat-
zung deshalb insbesondere nicht die beiden Hochwasserereignisse von 2002 und 2013 in
einer neuen Abwagungsentscheidung bericksichtigen. Es bedurfte vor Erlass der 2. Heilungs-
satzung auch keiner Ermittlung, ob die Ziele des urspringlichen Sanierungskonzepts noch
verwirklicht werden kénnen, und die Beklagte musste keine Sanierungsfrist bzw. keine Ver-
langerung der abgelaufenen Frist gemal § 142 Abs. 3 Satz 4 BauGB beschlief3en. Die 2. Hei-
lungssatzung diente nur dazu, fur die ergangenen Ausgleichsbetragsbescheide nachtraglich
eine sichere Grundlage zu schaffen mit ihrem riickwirkenden Inkrafttreten zu einem Zeitpunkt,
als die Sanierungssatzung vom 26. August 1996 schon durch die Aufhebungssatzung vom 30.
Januar 2014 aufgehoben war. Selbst wenn man davon ausginge, dass die Abwagung im Hin-
blick auf die mit der 2. Heilungssatzung verbundenen Anderungen des Verfahrensgebiets
hatte erganzt werden missen und darin einen gemaR § 214 Abs. 3 Satz 3 BauGB beachtlichen

Mangel des Abwagungsvorgangs sehen wollte, ware dieser jedenfalls gemal § 215 Abs. 1
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Satz 1 Nr. 3 BauGB unbeachtlich geworden, weil die 2. Heilungssatzung einen entsprechen-
den Hinweis enthalt (§ 215 Abs. 2 BauGB) und der Klager einen solchen Mangel nicht inner-

halb eines Jahres nach Bekanntmachung der Satzung gegeniber der Beklagten gerigt hat.

2. Die Sanierungssatzung vom 26. August 1996 i. V. m. der 2. Heilungssatzung wurde durch
die Satzung vom 30. Januar 2014 rechtmafig aufgehoben (vgl. § 154 Abs. 3 Satz 1i. V. m.
§ 162 und § 163 BauGB).

a) Dem steht nicht entgegen, dass nach dem Wortlaut der Satzung vom 30. August 2014 in

deren § 1 die Satzung vom 12. August 1996 aufgehoben wurde.

Auslegungsbediuirftigkeit (§§ 133, 157 BGB analog) nimmt einer Regelung nicht die rechts-
staatlich gebotene Bestimmtheit (vgl. BVerfG, Beschl. v. 9. November 1988 - 1 BvR 243/86 -
BVerfGE 79, 106 ,120; juris Rn. 62 m. w. N.). Hinsichtlich der Datumsangabe 12. August 1996
statt richtigerweise 26. August 1996 handelt es sich um eine offensichtliche und damit nach
dem allgemeinen Rechtsgrundsatz falsa demonstratio non nocet rechtlich unschadliche
Falschbezeichnung (vgl. BVerwG, Urt. v. 21. Februar 2013 - 7 C 22.11 -, juris Rn. 18). Die
Sanierungssatzung vom 12. August 1996 wurde nie rechtswirksam, weshalb ein Verweis auf
die Satzung vom 12. August 1996 als rechtliches Nullum ins Leere gehen wurde. Es ist jedoch
der eindeutige Wille des am 30. Januar 2014 tatig gewordenen Satzungsgebers zu erkennen,
die damals geltende Sanierungssatzung aufzuheben. Dies ist die Satzung vom 26. August
1996. Eine andere Sanierungssatzung gab es damals nicht. Insbesondere erfolgte der Erlass
der Heilungssatzungen erst nach Erlass der Aufhebungssatzung vom 30. Januar 2014. In § 1
der Aufhebungssatzung vom 30. Januar 2014 wird von einem Inkrafttreten der Sanierungssat-
zung am 7. August 1997 ausgegangen. Am 7. August 1997 ist im Amtsblatt der Beklagten die
Sanierungssatzung vom 26. August 1996 und nicht die Sanierungssatzung vom 12. August
1996 bekannt gemacht worden. Die Satzung vom 26. August 1996 unterscheidet sich von der
Satzung vom 12. August 1996 weder in ihrem Inhalt noch in ihrer Bezeichnung, sondern aus-
schliellich in ihrem Datum, welches flir den betroffenen Blirger als Normadressaten ein we-
sentlich geringerer Erkennungsfaktor ist als Inhalt und Bezeichnung der Satzung. Auch steht
die Satzung vom 26. August 1996 flr den betroffenen Birger erkennbar in engem zeitlichen
und inhaltlichen Zusammenhang mit der Satzung vom 12. August 1996, weil die Satzung vom
26. August 1996 die nicht rechtswirksam gewordene Satzung vom 12. August 1996 zeitnah

Jersetzte”.

b) Es war weder eine Aufhebung der 1. Heilungssatzung noch eine Aufhebung der 2. Hei-

lungssatzung erforderlich.
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aa) Da die 1. Heilungssatzung durch die 2. Heilungssatzung vollstandig ersetzt wurde, stellt
sich die Frage einer (weiteren) formlichen Aufhebung der 1. Heilungssatzung bereits deshalb

nicht.

bb) Auch die 2. Heilungssatzung musste nicht ausdriicklich aufgehoben werden. Wie oben
bereits dargelegt (A. lll. 1.), ist die 2. Heilungssatzung als eine im erganzenden Verfahren er-
gangene Satzung ein Teilnormgebungsakt, der zusammen mit dem anderen Teilnormge-
bungsakt (Sanierungssatzung vom 26. August 1996) insgesamt als eine Satzung Wirksamkeit
erlangte (vgl. BVerwG, Beschl. v. 20. Dezember 2021 - 4 BN 36.21 -, juris Rn. 6). Die urspriing-
liche Sanierungssatzung wurde durch das erganzende Verfahren nicht aufgehoben (so aber
BayVGH, Urt. v. 18. Dezember 2020 - 15 N 20.391 -, juris Rn. 37). Deshalb trat die 2. Hei-
lungssatzung zusammen mit der Sanierungssatzung vom 26. August 1996 am 27. Marz 2014
(Tag des Inkrafttretens der Aufhebungssatzung vom 30. Januar 2014) aulRer Kraft. Die 2. Hei-
lungssatzung hat den expliziten Regelungsgehalt, dass sie nur fur einen zum Zeitpunkt ihres
Inkrafttretens bereits vergangenen Zeitraum gelten soll, namlich den Zeitraum vom 7. August
1997 bis zum 26. Marz 2014. Aufgrund der zuldssigen Rluckwirkung der 2. Heilungssatzung
konnte sie mit ihrer Bekanntmachung am 16. November 2017 in Kraft treten, obwohl zu diesem
Zeitpunkt die Sanierungssatzung vom 26. August 1996 bereits aufgrund der Aufhebungssat-
zung vom 30. Januar 2014 auller Kraft getreten war. Der Annahme, dass es keiner gesonder-
ten Aufhebung der 2. Heilungssatzung bedurfte, steht nicht entgegen, dass in dem der Ent-
scheidung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG, Urt. v. 3. Dezember 1998 - 4 C 14.97 -,
juris Rn. 3) zugrundeliegenden Sachverhalt die Gemeinde nach Erlass der Heilungssatzung
noch eine erneute Aufhebungssatzung mit Riickwirkung auf den Zeitpunkt der urspriinglichen
Aufhebungssatzung beschlossen hatte. Zum einen wurde auch in diesem Fall nicht die Hei-
lungssatzung aufgehoben. Zum anderen folgt aus der Entscheidung des Bundesverwaltungs-
gerichts nicht, dass es den erneuten Erlass einer Aufhebungssatzung fur erforderlich gehalten
hatte. Vielmehr ging das Bundesverwaltungsgericht davon aus, dass mit dem rlckwirkenden
Inkraftsetzen der Heilungssatzung die Aufthebungssatzung im Nachhinein formal einen aufzu-
hebenden Gegenstand erhalten habe (vgl. BVerwG, Urt. v. 3. Dezember 1998 - 4 C 14.97 -,
juris Rn. 14).

Beim Erlass der Aufhebungssatzung vom 30. Januar 2014 bedurfte es nicht des Willens des
Satzungsgebers, auch die erst nach dem 30. Januar 2014 erlassene 2. Heilungssatzung auf-
zuheben. Der am 30. Januar 2014 tatig gewordene Satzungsgeber konnte die am 28. Sep-
tember 2017 beschlossene 2. Heilungssatzung nicht kennen. Der Aufhebungswille des am 30.
Januar 2014 tatig gewordenen Satzungsgebers bezog sich auf die Sanierungssatzung vom
26. August 1996. Durch die 2. Heilungssatzung wurde das Bezugsobjekt der Aufhebungssat-

zung vom 30. Januar 2014 zuldssigerweise ruckwirkend geandert und der mit der Satzung
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vom 30. Januar 2014 aufgehobenen Sanierungssatzung vom 26. August 1996 zulassiger-
weise ruckwirkend eine andere Gestalt verliehen (Sanierungssatzung vom 26. August 1996 i.

V. m. der 2. Heilungssatzung).

3. Der Ausgleichsbetrag ist auch der H6he nach zutreffend festgesetzt.

a) Die abzugeltende, durch die Sanierung bedingte Bodenwerterhéhung eines Grundstiicks
besteht nach § 154 Abs. 2 BauGB aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich
fur das Grundstlick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchge-
fuhrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt
(Endwert). Fir die Wertermittlung im vorliegenden Fall war auf Grund der Ermachtigung
in § 199 Abs. 1 BauGB die am 1. Juli 2010 in Kraft getretene Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (im Folgenden: ImmoWertV a. F.) anzuwenden, die sich an die Gutachterausschisse
(vgl. § 192 BauGB) richtet und der nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
daher zwar keine die Gerichte bindende Wirkung zukommt, die jedoch allgemein anerkannte
Grundsatze der Wertermittlung aufstellt, die bei jeder Wertermittlung zu beachten sind
(vgl. BVerwG, Urt. v. 17. Mai 2002 - 4 C 6.01 -, juris Rn. 21).

Nach § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV a. F. ist der Wert des Bodens vorbehaltlich der Absatze 2
bis 4 ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck vorran-
gig im Vergleichswertverfahren nach § 15 ImmoWertV a. F. zu ermitteln. GemaR § 16 Abs. 5
ImmoWertV a. F. sind die Anfangs- und Endwerte bei der Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hung zur Bemessung von Ausgleichsbetragen nach § 154 Abs. 1 BauGB auf
denselben Zeitpunkt zu ermitteln (Wertermittlungsstichtag, § 3 ImmoWertV a. F.). GemaR §
15 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV a. F. wird der Verkehrswert im Vergleichswertverfahren aus einer

ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (sog. direktes Vergleichswertverfahren).

Der Gemeinde steht bei der Bewertung von Grundstiicken ein Wertermittlungsspielraum zu,
weil die eigentliche Bewertung immer nur eine Schatzung darstellen kann sowie Erfahrung und
Sachkunde voraussetzt, tber die ein insoweit nicht sachkundiges Gericht weniger verfiigt als
etwa die Mitglieder der Gutachterausschiisse oder sonstige Sachverstandige (vgl. BVerwG,
Urt. v. 27. November 2014 - 4 C 31.13 -, juris Rn. 10 ff.). Dieser Spielraum besteht grundsatz-
lich auch bei der Wahl anderer als in der Immobilienwertermittlungsverordnung normierter Be-
wertungsverfahren. Er erstreckt sich allerdings nicht auf die rechtlichen und tatsachlichen
Grundlagen der Bewertung. Ob eine Bewertung auf zutreffenden Voraussetzungen beruht,
dirfen (und missen) die Verwaltungsgerichte in vollem Umfang Gberprifen. Auch missen bei

jeder Wertermittlung die allgemein anerkannten Grundsatze der Wertermittlung beachtet wer-
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den. Soweit der Wertermittlungsspielraum reicht, findet jedoch nur eine eingeschrankte ge-
richtliche Kontrolle in Form einer Plausibilitatskontrolle statt (vgl. BVerwG, Urt. v. 27. Novem-
ber 2014 - 4 C 31.13 -, juris Rn. 12).

b) Gemessen daran ist eine Rechtswidrigkeit der Hoéhe der festgesetzten Ausgleichsabgabe

weder aus dem Vorbringen des Klagers noch sonst ersichtlich.

Soweit der Klager im Klageverfahren bemangelte, dass Anfangs- und Endwert nicht mit den-
selben Wertermittlungsverfahren bestimmt worden seien, ist hierauf zu entgegnen, dass die
Verwendung unterschiedlicher Verfahren darauf beruht, dass das Vergleichswertverfahren ge-
maf § 15 ImmoWertV a. F. zwar vorrangig ist, bei Fehlen ausreichenden Datenmaterials flr
die Ermittlung des Verkehrswerts und dessen sanierungsbedingter Erhéhung ansonsten aber
auf andere geeignete Verfahren zurlickzugreifen ist. Das Vergleichswertverfahren ist nur an-
zuwenden, wenn ausreichend Daten zur Verflgung stehen, die gewahrleisten, dass der Ver-
kehrswert und - im Falle der Sanierung - dessen Erhéhung zuverlassig zu ermitteln sind. Fehlt
es an aussagekraftigem Datenmaterial, ist eine andere geeignete Methode anzuwenden
(BVerwG, Beschl. v. 18. Februar 2014 - 4 B 46.13 -, juris Rn. 6). Im vorliegenden Fall bestehen
keine rechtlichen Bedenken gegen die Ermittlung der zonalen Anfangswerte nach dem Ver-
gleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke, dem Bodenrichtwertverfah-
ren, dem Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke sowie intersubjekti-
ver Schatzung (S. 42 ff. des Gutachtens Uber die zonalen Anfangs- und Endwerte vom 25.
Juni 2015) und die Ermittlung der zonalen Endwerte nach dem Vergleichswertverfahren mit
Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke, dem Komponentenverfahren, dem Vergleichswertver-
fahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke und dem Modell Niedersachsen (S. 48 ff. des
Gutachtens vom 25. Juni 2015).

Soweit der Klager sich im Klageverfahren auf eigenstandige Wertsteigerungen unabhangig
von den durchgefiihrten Sanierungsmalnahmen berief, ist dem entgegenzuhalten, dass das
vorgenommene Wertermittlungsverfahren die Berlicksichtigung solcher sanierungsunabhan-
giger Wertsteigerungen ausschliefdt. Im Gutachten wird durch einen einheitlichen Wertermitt-
lungsstichtag fir Anfangs- und Endwert vermieden, dass allgemeine - nicht sanierungsbe-
dingte - Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in den Aus-
gleichsbetrag eingehen (vgl. S. 20 des Gutachtens). Der Anfangswert betrachtet die Anfangs-
wertqualitat des Gebietes zum Qualitatsstichtag 30. September 1994 bezogen auf den Wer-
termittlungsstichtag 27. Marz 2014. Der Endwert betrachtet die Endwertqualitat des Gebietes
zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 27. Marz 2014. Etwaige Bodenwerterhdhungen

des Grundstlicks, die durch nicht sanierungsbedingte Mallnhahmen hervorgerufen wurden,
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wurden im Anfangswert bericksichtigt, so dass die errechnete Bodenwertsteigerung kausal

und ausschlie3lich auf die Sanierungsmafnahmen zurlckzuflhren ist.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass der Ausgleichsbetrag wegen Bodenwertsteige-
rungen, die mit Gewissheit und nicht nur spekulativ auch ohne SanierungsmalRnahmen zu
erwarten gewesen waren, ausnahmsweise zu reduzieren gewesen ware (vgl. BVerwG, Be-
schl. v. 15. Marz 2018 - 4 B 66.17 -, juris Rn. 12).

Die schliellich vom Klager im Klageverfahren angesprochene Frage, ob flir die durchgefiihrten
Stralkenbaumalnahmen Stralenausbaubeitrdge hatten geltend gemacht werden kénnen, ist
fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung unerheblich. Bei der Ermitt-
lung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung sind alle MalRnahmen zu betrachten, die
der Umsetzung von Sanierungszielen dienen (§ 147 Satz 1 Nr. 4 BauGB). Der vom Klager aus
§ 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB gezogene Umkehrschluss, dass fir eine MaRnahme, fur die ein
Stralkenausbaubeitrag erhoben werden kdnnte, keine Ausgleichsabgabe zu erheben sei, ist

nicht zutreffend.

4. Der Klager, der im Zeitpunkt des Abschlusses der Sanierung (Mit-)Eigentimer eines Grund-
stucks im Sanierungsgebiet war, wurde zu Recht zur Zahlung des Ausgleichsbetrags verpflich-
tet.

Zur Zahlung der Ausgleichsbetrage sind die Eigentimer verpflichtet, deren Grundstiicke in
dem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet oder einem anderen gleichgestellten Gebiet lie-
gen. Bei der Bestimmung des pflichtigen Eigentimers kommt es auf den Zeitpunkt des Ab-
schlusses der Sanierung an. Eine Veraulierung des Grundstiicks nach dem Entstehen der
Ausgleichsbetragspflicht bringt die Zahlungspflicht des friiheren Eigentimers nicht zum Erl6-
schen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschl. v. 20. November 2023 - OVG 10 B 7/23 -, juris).

Es ist rechtlich nicht zu beanstanden, dass die Beklagte den Klager und nicht seine Ehefrau
in Anspruch genommen hat. Besteht Miteigentum an einem Grundstlick, so haften die Mitei-
gentimer geman § 154 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB als Gesamtschuldner. Die zustandige
Stelle kann nach ihrem pflichtgemafien Ermessen auswahlen, von welchem Gesamtschuldner
sie die Leistung fordern will. Das folgt aus dem erganzend heranzuziehenden § 421 BGB. An
die Stelle von dessen Worten ,nach Belieben® treten sinngemal die Worte ,nach Ermessen®.
Das der zustandigen Stelle eingerdumte Ermessen ist sehr weit. Dies ergibt sich aus dem
Zweck der gesamtschuldnerischen Haftung. Sie soll der Verwaltung den Gesetzesvollzug er-
leichtern und den damit verbundenen Verwaltungsaufwand verringern. Da die zustandige
Stelle die Abgabenforderung rasch und sicher verwirklichen soll, darf sie nach ihrer Wahl einen

Gesamtschuldner zur Ausgleichszahlung in voller Hohe heranziehen und es ihm Uberlassen,
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bei dem (oder den) mithaftenden weiteren Gesamtschuldner(n) einen Ausgleich zu suchen.
Innerhalb der ihrem Ermessen lediglich durch das Willkirverbot und offenbare Unbilligkeit ge-
zogenen Grenzen kann sie den Gesamtschuldner in Anspruch nehmen, dessen Wahl ihr na-
mentlich unter dem Blickwinkel der Verwaltungspraktikabilitdt geeignet und zweckmaRig er-
scheint (vgl. BVerwG, Urt. v. 22. Januar 1993 - 8 C 57.91 -, juris Rn. 20 m. w. N.; SachsOVG,
Urt. v. 23. November 2022 - 5 A 249/18 -, juris Rn. 65). Im vorliegenden Fall bestehen keine
Anhaltspunkte dafir, dass die Inanspruchnahme des Klagers willkirlich oder offenbar unbillig

ist.

B. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 2 VwGO, der Ausspruch zur vorlaufigen Voll-
streckbarkeit aus § 167 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 VWGO i. V. m. § 708 Nr. 10, § 711 ZPO.

Die Revision ist nicht zuzulassen, weil kein Fall des § 132 Abs. 2 VwGO vorliegt.

Rechtsmittelbelehrung

Die Nichtzulassung der Revision in diesem Urteil kann durch Beschwerde angefochten wer-
den.

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 begrinden. Die Begrindung ist bei dem oben genannten
Gericht schriftlich einzureichen.

Die Schriftform ist auch bei Ubermittlung als elektronisches Dokument nach MaRRgabe des §
55a der Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) sowie der Verordnung Uber die technischen
Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und Gber das besondere elektroni-
sche Behordenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung — ERVV) vom 24. Novem-
ber 2017 (BGBI. | 3803), die durch Artikel 6 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021 (BGBI. | S.
4607, 4611) zuletzt geandert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung gewahrt. Verpflich-
tet zur Ubermittlung als elektronisches Dokument in diesem Sinne sind ab 1. Januar 2022
nach Mallgabe des § 55d VwGO Rechtsanwalte, Behdrden und juristische Personen des 6f-
fentlichen Rechts einschliellich der von ihnen zur Erfiillung ihrer 6ffentlichen Aufgaben gebil-
deten Zusammenschliisse; ebenso die nach der Verwaltungsgerichtsordnung vertretungsbe-
rechtigten Personen, fir die ein sicherer Ubermittlungsweg nach § 55a Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
VWGO zur Verfiigung steht. Ist eine Ubermittiung aus technischen Griinden voriibergehend
nicht méglich, bleibt die Ubermittlung nach den allgemeinen Vorschriften zuléssig. Die voriiber-
gehende Unmaoglichkeit ist bei der Ersatzeinreichung oder unverziglich danach glaubhaft zu
machen; auf Anforderung ist ein elektronisches Dokument nachzureichen.

In der Begriindung der Beschwerde muss die grundsatzliche Bedeutung der Rechtssache dar-
gelegt oder die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts, des Gemeinsamen Senats der
Obersten Gerichtshofe des Bundes oder des Bundesverfassungsgerichts, von der das Urteil
abweicht, oder der Verfahrensmangel bezeichnet werden. In Rechtstreitigkeiten aus dem Be-
amtenverhaltnis und Disziplinarrecht kann auch die Abweichung des Urteils von einer Ent-
scheidung eines anderen Oberverwaltungsgerichts vorgetragen werden, wenn es auf diese
Abweichung beruht, solange eine Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in der
Rechtsfrage nicht ergangen ist.
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Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungszwang; dies gilt auch fir die Einlegung der
Beschwerde und fur die Begrindung. Danach muss sich jeder Beteiligte durch einen Rechts-
anwalt oder einen Rechtslehrer an einer staatlichen oder staatlich anerkannten Hochschule
eines Mitgliedstaates der Europaischen Union, eines anderen Vertragsstaates des Abkom-
mens Uber den Europaischen Wirtschaftsraum oder der Schweiz, der die Befahigung zum
Richteramt besitzt, als Bevollmachtigten vertreten lassen.

In Angelegenheiten, die ein gegenwartiges oder fruheres Beamten-, Richter-, Wehrpflicht-,
Wehrdienst- oder Zivildienstverhaltnis oder die Entstehung eines solchen Verhaltnisses be-
treffen, in Personalvertretungsangelegenheiten und in Angelegenheiten, die in einem Zusam-
menhang mit einem gegenwartigen oder friiheren Arbeitsverhaltnis von Arbeitnehmern im
Sinne des § 5 des Arbeitsgerichtsgesetzes stehen, einschliellich Prifungsangelegenheiten,
sind auch Gewerkschaften und Vereinigungen von Arbeitgebern sowie Zusammenschliisse
solcher Verbande fir ihre Mitglieder oder flr andere Verbande oder Zusammenschlisse mit
vergleichbarer Ausrichtung und deren Mitglieder vertretungsbefugt. Vertretungsbefugt sind
auch juristische Personen, deren Anteile samtlich im wirtschaftlichen Eigentum einer dieser
Organisationen stehen, wenn die juristische Person ausschliefdlich die Rechtsberatung und
Prozessvertretung dieser Organisation und ihrer Mitglieder oder anderer Verbande oder Zu-
sammenschlisse mit vergleichbarer Ausrichtung und deren Mitglieder entsprechend deren
Satzung durchflihrt, und wenn die Organisation fiir die Tatigkeit der Bevollmachtigten haftet.
Diese Bevollmachtigten missen durch Personen mit der Befahigung zum Richteramt handeln.

Behorden und juristische Personen des 6ffentlichen Rechts einschlieBlich der von ihnen zur
Erfillung ihrer 6ffentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschliisse kénnen sich durch ei-
gene Beschaftigte mit Befahigung zum Richteramt oder durch Beschaftigte mit Befahigung
zum Richteramt anderer Behérden oder juristischer Personen des o6ffentlichen Rechts ein-
schliellich der von ihnen zur Erflllung ihrer offentlichen Aufgaben gebildeten Zusammen-
schllsse vertreten lassen.

Ein Beteiligter, der zur Vertretung berechtigt ist, kann sich selbst vertreten.

gez.:

Dr. Pastor Dépelheuer Dr. Martini

Beschluss

Der Streitwert wird auf 6.624,00 Euro festgesetzt.

Griinde

Die Streitwertfestsetzung beruht auf § 63 Abs. 2 Satz 1, § 47 Abs. 1 Satz 1 und § 52 Abs. 3
Satz 1 GKG.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VWGO, § 68 Abs. 1 Satz 5, § 66 Abs. 3 Satz 3
GKG).
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gez.:

Dr. Pastor Dépelheuer Dr. Martini



