4 C 124 - Heranziehung zu einem
sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrag

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg muss sich erneut mit der Festsetzung eines
sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrags fiir das Sanierungsgebiet Prenzlauer Berg - Winsstral3e befassen.
Das hat das Bundesverwaltungsgericht in Leipzig entschieden.

Die Klagerin wendet sich gegen einen sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrag fur ihr 341 gm groRRes, mit
einem funfgeschossigen Wohngebaude bebautes Grundstiick in Berlin-Pankow. Das Grundstiick liegt im
ehemaligen Sanierungsgebiet Prenzlauer Berg - Winsstral3e, das im Dezember 1994 férmlich festgelegt und
Ende April 2011 aufgehoben wurde. Fur das Grundstick wurde eine sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung von 77 €/gm ermittelt und ein Ausgleichsbetrag in Héhe von 26 257 € festgesetzt.
Widerspruch und Klage gegen den Heranziehungsbescheid blieben erfolglos.

Das Oberverwaltungsgericht hat die Berufung der Klagerin zurickgewiesen. Das Sanierungsgebiet sei
rechtméaRig festgelegt und aufgehoben worden. Fir die Annahme der Sanierungsbedingtheit der
Bodenwerternbhung spreche eine tatsédchliche Vermutung. Die Wertermittlungsmethode sei nicht zu
beanstanden. Eine Anrechnung von Bodenwerterhéhungen durch eigene Aufwendungen der Klagerin
scheide aus.

Das Bundesverwaltungsgericht hat das Urteil aufgehoben und die Sache zur anderweitigen Verhandlung und
Entscheidung an das Oberverwaltungsgericht zuriickverwiesen. Das Oberverwaltungsgericht hat zutreffend
angenommen, dass die landesgesetzliche Erméchtigungsgrundlage fur den Erlass von
Sanierungsverordnungen durch den Berliner Senat mit 8§ 246 Abs. 2 BauGB und Art. 28 GG vereinbar ist. Es
hat aber nicht erkannt, dass die Erforderlichkeit der Sanierung Gegenstand einer Abwagung ist und die
Frage, ob die Sanierung durchgefuhrt ist, nach dem bei Aufhebung der Sanierungsverordnung maf3geblichen
Sanierungskonzept zu beurteilen war. Fehlerhaft ist zudem die Annahme des Oberverwaltungsgerichts, dass
eine tatsdchliche Vermutung fir die Sanierungsbedingtheit der Bodenwerterh6hung streitet.
Bodenwerterh6hungen, die in keinem Zusammenhang mit der Sanierung stehen, durfen nicht abgeschdpft
werden. Zur Sanierung gehdren nach § 146 Abs. 1 BauGB nicht nur die Ordnungs-, sondern auch die -
vorrangig den Grundstiickseigentiimern obliegenden - Baumafinahmen innerhalb des férmlich festgelegten
Sanierungsgebiets, die nach den Zielen und Zwecken der Sanierung erforderlich sind. Es muss daher
grundsatzlich keine Vergleichsbetrachtung angestellt werden, ob diese auch ohne férmliche Sanierung
durchgefiihrt worden waren und sich das Gebiet dadurch qualitativ fortentwickelt hatte. Die gerichtliche
Uberpriifung der gewahlten Wertermittiungsmethode geniigt den Anforderungen an eine ordnungsgemafie
Plausibilitatskontrolle  hinsichtlich der Aktualitdt des verénderlichen Lagewertanteils nicht. Die
Voraussetzungen fur eine Anrechnung eigener Aufwendungen nach § 155 Abs. 1 Nr. 2 BauGB hat das
Oberverwaltungsgericht zutreffend verneint.
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