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Bestimmt sich die innergemeindliche Zustéandigkeit fir ene Beschlussfassung nach
Wertgrenzen, so steht dem jeweiligen Organ bzw. Organteil eine Einschdtzungspréarogative zu.



VGH Baden-Wiurttemberg Urtell vom
30.3.2009, 8 S 31/08

Leitsdtze

Bestimmt sich die innergemeindliche Zustandigkeit fir eine Beschlussfassung nach
Wertgrenzen, so steht dem jeweiligen Organ bzw. Organteil eine Einschatzungsprérogative zu.

Tenor

Auf die Berufung der Beklagten wird das Urteil des Verwaltungsgerichts Sigmaringen vom 13.
September 2007 - 6 K 766/07 - geéndert; die Klagen werden abgewiesen.

Die Kl&gerinnen tragen die Kosten des Verfahrens in beiden Rechtsziigen je zur Halfte.
Die Revision wird nicht zugel assen.

Tatbestand

Die Beteiligten streiten um die Austibung eines V orkaufsrechts durch die Beklagte.

Die Kl&gerin 1 ist Eigentiimerin des Grundstiicks Flst. Nr. ..., das zum ehemaligen
Guterbahnhof Reutlingen gehort, dessen Betrieb vor etwa 20 Jahren aufgegeben wurde. Sie
verauf¥erte im Rahmen eines umfassenderen Vertragswerks am 26.3.2003 zwei zusammen etwa
52.286 m? grof3e Teilflachen dieses Grundstiicks an die Kl&gerin 2 zu einem Kaufpreis von
EUR 65.124,66. Sie war damals Kommanditistin dieser Klagerin. Komplementérin war die A.
Management GmbH, an der die Kl&gerin 1 wiederum zu 48,85 % beteiligt war. Die Ubrigen
Geschéftsanteile an dieser GmbH gehorten der WestLB (39,23 %), der Westdeutschen
Immobilienbank (10 %) und der Westfalischen Provinzial Lebensversicherung (1,92 %). Heute
halt die Klagerin 1 keine Anteile mehr an der Kl&gerin 2. Diese wurde vielmehr im Dezember
2007 von einem Konsortium aus Hochtief Projektentwicklung GmbH und Redwood Grove
International ibernommen, die je zur Halfte an dem Konsortium beteiligt sind.

Zuvor hatte der Gemeinderat der Beklagten am 29.4.1999 beschl ossen, einen Bebauungsplan
flr den friheren Giterbahnhof aufzustellen. Im Wesentlichen wurden Sondergebiete fir einen
Containerbahnhof, fir ein Logistik-Zentrum und fur Vereinsanlagen vorgesehen. Begriindet
wurde die Planung damit, dass die im Rahmen der Umnutzung frel werdenden Bahnfl&chen von
stédtebaulicher und stadtentwicklungspolitischer Bedeutung seien. Sie léagen gut erschlossen am
Rande der Innenstadt und béten die Chance, mit neuen Nutzungen das bestehende Stadtgefiige
sinnvoll zu erweitern und zu erganzen. Bel den frei werdenden Bahnfléchen handle es sich aber
um planfestgestelltes Gelande, fur das die Stadt keine Planungshoheit besitze. Andererseits
stehe ihr ohne konkretisierte Planvorstellungen kein Instrumentarium zur Verfiigung, um - etwa
bei einer kurzfristigen Entwidmung des Bahngelandes - stadtebaulich unerwiinschten
Nutzungen, Vorhaben und Entwicklungen begegnen zu kénnen. Ein Aufstellungsbeschluss
versetze siein die Lage, sich aktiv an einer positiven Entwicklung der Flachen zu beteiligen.
Planungsziel sai es, den Giterbahnhof al's Verkniipfungspunkt zwischen Stral3e und Schiene
langfristig zu sichern. Falls sich die verkehrspolitischen Rahmenbedingungen andern sollten, sei
fur die Stadt ein Standort fur den kombinierten Ladeverkehr (KLV) oder ein Contai nerbahnhof



erforderlich. Dafr sel im gesamten Stadtgebiet nur diese Bahnfl&che geeignet. Die Planung
wurde nur bis zu einer Anhorung der Trager offentlicher Belange und der offentlichen
Auslegung eines Planentwurfs Ende des Jahres 2002 weiter betrieben.

Im Verlauf des Planungsverfahrens hatte der Gemeinderat der Beklagten am 22.3.2001 eine
Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach 8§ 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir den
Planbereich beschl ossen.

Der mit dem Vollzug des Grundstiicksgeschéfts der Klagerinnen betraute Notar bat mit
Schreiben vom 26.8.2003 an die Beklagte um Erteilung eines Negativattestes und Ubersandte
am 8.10.2003 auf Anforderung eine beglaubigte Abschrift der Kaufvertragsurkunde und der
dazugehorigen Bezugsurkunden. Die Beklagte horte die Klagerinnen mit Schreiben vom
31.10.2003 zur beabsichtigten Austibung ihres Vorkaufsrechts an. Der Finanzausschuss des
Gemeinderats der Beklagten beschloss in seiner Sitzung vom 13.11.2003, das V orkauf srecht
hinsichtlich der verkauften Teilflachen des Grundstiicks FIst. Nr. ... auszutiben, und erméchtigte
das Liegenschaftsamt, alle notwendigen Handlungen und Erklérungen vorzunehmen bzw.
abzugeben. Dies geschah mit den Kl&gerinnen gesondert zugestellten Bescheiden vom
28.11.2003.

Die gegen diese Bescheide mit der Begriindung erhobenen Widerspriiche der Klagerinnen, die
Kl&gerin 2 sei eine unmittelbare Tochtergesellschaft der Klagerin 1, weshalb der Kaufvertrag
nicht mit einem Dritten geschlossen worden sei und somit kein Vorkaufsfall vorliege, wiesdie
Beklagte mit Widerspruchsbescheiden vom 8.10.2004 und nochmals - nach Beifiigung von
Rechtsmittel belehrungen - vom 15.11.2004 zurtick. Ein Kaufvertrag mit einem Dritten liege
vor, denn an der Komplementar-GmbH der Klagerin 2 sei eine Investorengruppe mit einer -
wenn auch geringen - Mehrheit beteiligt, die nicht der Kl&gerin 1 zuzurechnen sai. Esliege
somit kein Fall einer Ubertragung auf dieselben Personen in einem lediglich anderen
gesellschaftsrechtlichen Gewand vor. Ferner enthalte der Kaufvertrag Regelungen zu
Vorkaufsrechten, die Uberfllissig seien, tréfe die Rechtsauffassung der Klagerinnen zu. Die
Vorkaufsrechtssatzung sei wirksam beschlossen worden. Die Ausiibung des V orkaufsrechts sei
durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt. Die Kl&gerinnen hétten nur ein
wirtschaftliches Interesse an einer Verwertung der Flachen. Die Beklagte verfolge dagegen das
Ziel, eine Aufgabe wahrzunehmen, aus der sich die Klagerin 1 und ihre Tochtergesell schaften
in den letzten Jahren kontinuierlich zuriickgezogen hétten. Im Ergebnis hétten die Interessen der
Beklagten ein deutliches Ubergewicht.

Die Klagerinnen haben hiergegen rechtzeitig Klagen erhoben und geltend gemacht, die Klagerin
2 stehe vollstandig im wirtschaftlichen Eigentum der Kl&gerin 1, weshalb der
Grundstiickslibergang auch nicht grunderwerbssteuerpflichtig gewesen sei. Es liege vielmehr
eine konzerninterne Vermogensneuordnung vor, weshalb es an dem fir einen Vorkaufsfall
konstituierenden Erfordernis einer Verauf3erung an einen Dritten fehle. Ferner seien die von der
Beklagten verfolgten stadtebaulichen Ziele in absehbarer Zeit nicht umsetzbar, weil die
streitigen Flachen nach wie vor als Betriebsanlagen der Eisenbahn gewidmet seien und deshalb
der Fachplanungsvorbehalt des § 38 BauGB gelte. Das Wohl der Allgemeinheit rechtfertige die
Auslbung des V orkaufsrechts nicht, da der angegebene Verwendungszweck mit dem Erwerb
des Eigentums der Beklagten nicht erreicht werden kdnne. Schliefdlich sei der Finanzausschuss
des Gemeinderats der Beklagten fir die Entscheidung Uber die Austibung des V orkaufsrechts
nicht zustandig gewesen.



Die Beklagte ist den Klagen entgegengetreten und hat erwidert, sie trage mit der
Bebauungsplanung und der V orkaufsrechtssatzung den Bedurfnissen der Wirtschaft und den
Belangen des Guiterverkehrs Rechnung. Ihr Plankonzept sei auch realisierbar und vollziehe die
Vorgaben der Landes- und Regional planung. Dem stehe die noch fehlende Entwidmung der
Bahnflachen nicht entgegen, auch wenn sie aus diesem Grund noch keinen Satzungsbeschluss
fir den Bebauungsplan fassen diirfe. Im Ubrigen lagen die Voraussetzungen fiir eine

ei senbahnrechtliche Entwidmung vor. Der zwischen den Klagerinnen geschl ossene Kaufvertrag
stelle einen solchen mit einem Dritten dar, well hinter den Vertragsparteien nicht dieselben
Personen stiinden. Die Auslbung des V orkaufsrechts sei auch durch das Wohl der
Allgemeinheit gerechtfertigt, Ermessensfehler 1&gen nicht vor. Der Finanzausschuss ihres
Gemeinderats sei fur diese Entscheidung zusténdig gewesen, da zu dem Kaufpreis noch ein
»Scherheitszuschlag® fir etwaige von ihr zu tragende K osten fir die Beseitigung von Altlasten
hinzuzurechnen sei. Dadurch sei die Wertschwelle fir die Entscheidungszustandigkeit des
Ausschusses von - umgerechnet - EUR 76.694,-- erreicht worden. Dagegen sei die
Wertschwelle fur die Zustandigkeit des Gemeinderats nicht Uberschritten, da nur die mit der
Ausiibung des Vorkaufsrechts in einem rechtlichen Zusammenhang stehenden finanziellen
Verpflichtungen berticksichtigungsfahig seien. Auch eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung
im Sinne des § 39 Abs. 2 Nr. 10 GemO sei nicht gegeben.

Mit Urteil vom 13.9.2007 hat das V erwaltungsgericht den Klagen stattgegeben und die
angefochtenen Bescheide aufgehoben. Zur Begriindung hat es entscheidend darauf abgehoben,
dass der Finanzausschuss des Gemeinderats der Beklagten fur die Austibung des V orkaufsrechts
nicht zustandig gewesen sei.

Gegen dieses Urtell richtet sich die durch Beschluss des Senats vom 7.1.2008 - 8 S 2318/07 -
zugelassene Berufung der Beklagten, mit der sie beantragt,

das Urtell des Verwaltungsgerichts Sigmaringen vom 13. September 2007 - 6 K 766/07 - zu
andern und die Klagen abzuweisen.

Sie macht geltend: Der Auffassung des V erwaltungsgerichts, die Entscheidung Uber die
Auslibung des V orkaufsrechts habe nicht das zusténdige Gemeindeorgan bzw. der zusténdige
Organteil getroffen, weil entweder die Oberbirgermeisterin oder der Gemeinderat, nicht aber
der Finanzausschuss gemeindeintern zusténdig gewesen sei, kénne nicht gefolgt werden.
Einerseits sel es nicht um einen Grundstiickserwerb in Millionenhthe gegangen, der dem
Gemeinderat vorbehalten sei. Andererseits liege der vereinbarte Kaufpreis von EUR 65.124,66 -
rechne man die Grunderwerbsteuer und die Notarkosten hinzu - nur knapp unter der Wertgrenze
von EUR 76.693,78, bei der die Zustandigkeit der Oberburgermeisterin nach der im
mal3gebenden Zeitpunkt der Widerspruchsentscheidungen geltenden Hauptsatzung geendet und
die Zustandigkeit des Finanzausschusses begonnen habe. Dartiber hinaus habe die Stadt einen
»Scherheitszuschlag” fur etwaige von ihr zu tragende Kosten fir die Beseitigung von Altlasten
hinzugerechnet. Die Kl&gerin 1 habe sich zwar in dem mit der Kl&agerin 2 geschlossenen
Kaufvertrag grundsétzlich verpflichtet, solche Kosten zu tragen, jedoch sei diese Verpflichtung
unter eine Reihe von Vorbehalten gestellt worden, weshalb der Erwerber ein Restrisiko zu
tragen habe. Einschliefdlich dieses Zuschlages hétten die voraussichtlichen Kosten der
Auslibung des V orkaufsrechts innerhalb des Zustandigkeitsrahnmens des Finanzausschusses



gelegen, der von - umgerechnet - EUR 76.693,78 bis EUR 255.645,94 gereicht habe. Im
Ubrigen kénne wegen der htheren demokratischen Legitimitat des Ausschusses eine
Ubertragung der Entscheidung von der Oberbiirgermeisterin auf diesen nicht beanstandet
werden. Selbst wenn man dem nicht folge und annehme, der Beschluss des Finanzausschusses
sei aus kompetenzrechtlichen Griinden verfahrensfehl erhaft zustande gekommen, verletze dies
jedenfalls keine eigenen Rechte der Kl&ger. Bei der Auslibung des V orkaufsrechts handle es
sich um eine,, stadtebauliche Malinahme” im Sinne des § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Dem stehe
nicht entgegen, dass sich ihre Planungshoheit erst vollstandig realisieren lasse, wenn eine
Entwidmung oder Freistellung gemal3 § 23 AEG seitens des Eisenbahn-Bundesamtes vorliege.
Ihre Bauleitplanung sichere nur Verkehrsflachen, deren nahere Uberplanung in
eisenbahnrechtlicher Hinsicht einer Planfeststellung oder Plangenehmigung bedirfe. I hrer
stadtebaulichen Absicht, auf dem Gel&nde des friiheren Giterbahnhofs ein Logistikzentrum
sowie ein Container- und Ladebriickenterminal parallel zu den Gleisen einzurichten, stiinden
auch keine uniiberwindbaren Hindernisse entgegen. Insbesondere bestehe innerhalb des
anzunehmenden Planungshorizonts eine ernsthafte Realisierungschance.

Die Kl&gerinnen beantragen,

die Berufung
zurtickzuwei sen.

Sie erwidern: Die angefochtenen Bescheide, mit denen die Beklagte das V orkaufsrecht ausgeiibt
habe, seien formell und materiell rechtwidrig. Ihre formelle Rechtswidrigkeit ergebe sich zum
einen daraus, dass § 39 Abs. 2 Nr. 10 GemO eine Ubertragung der Beschlussfassung auf einen
beschlief3enden Ausschuss verbiete, wenn es um eine Verfuigung Uber Gemeindevermogen
gehe, die fur die Gemeinde von erheblicher wirtschaftlicher Bedeutung sei. Das treffe hier zu,
weil durch die Austibung des V orkaufsrechts unmittelbar ein Kaufvertrag mit Pflichten der
Beklagten zustande komme und das Grundstuick fur sie eine immense Bedeutung habe. Ferner
weise die Hauptsatzung der Beklagten die Entscheidung Uber die Auslbung von
Vorkaufsrechten, bei denen die voraussichtlichen Gesamtkosten die Wertgrenze von DM
150.000,-- nicht Gbersteige, eindeutig dem Oberburgermeister zu. Diese Grenze werde hier
selbst dann nicht Uberschritten, wenn die Grunderwerbssteuer und Notarkosten dem Kaufpreis
hinzugerechnet wirden. Die Hinzurechnung eines ,, Sicherheitszuschlags* komme aus mehreren
Grunden nicht in Betracht. Insbesondere trage die Verkauferin die moglichen Altlastenkosten
und habe die Beklagte selbst die Hohe dieses Zuschlags nie beziffert. Im Zeitpunkt der
Austibung des Vorkaufsrechts habe sie daran nicht gedacht. Schlief3lich kdnne den
Uberlegungen der Beklagten zu einer héheren demokratischen Legitimation des
Finanzausschusses nicht gefolgt werden. Die materielle Rechtswidrigkeit der angefochtenen
Bescheide ergebe sich daraus, dass die von der Beklagten angestrebten Planung eines

L ogistikzentrums mit Contai nerbahnhof an dem sich aus den 88 38 BauGB und 18 AEG
ergebenden Fachplanungsvorbehalt scheitere. Die Beklagte konne auch keine
Verkehrsflachenfestsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB anstreben, weil die daftr
erforderlichen stadtebaulichen Grunde nicht ersichtlich seien, vielmehr werde ein Bahnkonzept
verfolgt, das von der gemeindlichen Planungshoheit ausgenommen sei und fir das auch kein
Bedarf bestehe. Schliefdlich seien die Voraussetzungen des § 23 AEG fur eine Entwidmung
nicht gegeben.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts und des V orbringens der Beteiligten wird auf



die vorliegenden Verwaltungs- und Gerichtsakten verwiesen.

Entscheidungsgrinde

Der nachgereichte Schriftsatz der Klagerinnen vom 25.3.2009 gibt dem Senat keine
Veranlassung, die mundliche Verhandlung wieder zu eréffnen, denn er enthélt kein neues
Vorbringen, das einen tiber die Erdrterungen im Rahmen der mindlichen Verhandlung vom
selben Tag hinausgehenden Gespréachsbedarf aus oste.

Die Berufung der Beklagten ist zulassig und begriindet. Das V erwaltungsgericht hétte die
Klagen abweisen miissen, weil die angefochtenen Bescheide vom 28.11.2003 in der Fassung
der Widerspruchsbescheide vom 8.10./15.11.2004 rechtmélf3ig sind und die Klagerinnen nicht in
ihren Rechten verletzen. Denn esist nicht zu beanstanden, dass gemeindeintern der
Finanzausschuss des Gemeinderats der Beklagten tber die Austibung des V orkaufsrechts
entschieden hat (nachfolgend 1.), es bestehen auch keine durchgreifenden rechtlichen Bedenken
gegen die Vorkaufsrechtssatzung vom 22.3.2001 (nachfolgend 2.) und die Annahme der
Beklagten, dass ein Vorkaufsrechtsfall vorliege (nachfolgend 3.), schliefdlich ist auch das
Erfordernis der Austibung des V orkaufsrechts zum Wohl der Allgemeinheit erfiillt (nachfolgend
4.).

1. Entgegen der Auffassung der Klagerinnen ist die Auslibung des V orkaufsrechts nicht deshalb
zu beanstanden, weil im vorliegenden Zusammenhang eine Zustandigkeit des
Finanzausschusses gemal3 8 39 Abs. 2 Nr. 10 GemO ausgeschlossen sei (nachfolgend a).
Ebenso wenig ist mit dem Verwaltungsgericht davon auszugehen, dass aufgrund der damals
geltenden Hauptsatzung der Beklagten der Finanzausschuss nicht zu dieser Entscheidung
berufen gewesen sei (nachfolgend b).

a) Nach § 39 Abs. 2 Nr. 10 GemO darf die Beschlussfassung tiber eine Verfligung tber
Gemeindevermdgen, die fur die Gemeinde von erheblicher wirtschaftlicher Bedeutung ist, nicht
auf elnen beschlief3enden Ausschuss Uibertragen werden. Eine solche Bedeutung haben
Geschéfte dann, wenn sie unmittelbar oder mittel bar wesentliche und nachhaltige
Auswirkungen auf die Aufgabenerfiillung oder auf die wirtschaftliche Lage der Gemeinde
haben (Kunze/Bronner/Katz, GemO, § 39 RdNr. 17 a. E.).

Die Klagerinnen meinen, diese V oraussetzungen seien exfillt, weil die Beklagte zum einen
einen ,Millionenbetrag® fir die streitige Grundstiicksflache geboten habe und zum anderen den
Flachen , zentrale Bedeutung” fir die st&dtebauliche Entwicklung, , besondere Bedeutung fir
die Stadt Reutlingen” und ,, kommunal politische Brisanz* beimesse. Demist nicht zu folgen.

Die Beklagte hat zwar im Zuge der Vergleichsgespréche einen Betrag von mehr als 1 Mio. Euro
fur die streitigen Grundstticke geboten (Schreiben vom 1.8.2006 und 25.1.2007 an die Kl&gerin
2). Daraus kann jedoch nicht abgel eitet werden, die Austibung des V orkaufsrechts habe eine
herausragende wirtschaftliche Bedeutung im Sinne des 8§ 39 Abs. 2 Nr. 10 GemO. Denn sie
stellt nur einen einzelnen Vollzugsbaustein innerhalb der gesamten Planung dar, die der
Gemeinderat der Beklagten durch den Aufstellungsbeschluss vom 29.4.1999, die

V orkaufsrechtssatzung vom 22.3.2001 und den Beschluss vom 24.10.2002 Uber die friihzeitige



Birgerbeteiligung auf den Weg gebracht hat. Die Austibung des V orkaufsrechts diente lediglich
dazu, in einen abgeschlossenen Kaufvertrag , einzusteigen”, der einen Kaufpreisvon EUR
65.124,66 vorsah. Selbst wenn diesem Betrag noch Nebenkosten (Grunderwerbssteuer und
Notarkosten) hinzugerechnet werden, die die Klagerinnen in dem nachgereichten Schriftsatz
vom 25.3.2009 auf etwa EUR 3.000,-- beziffern, und der von der Beklagten angenommene

, Sicherheitszuschlag® (vgl. dazu im Ubrigen unten b) beriicksichtigt wird, spricht angesichts
der Grofe und Finanzkraft der Stadt Reutlingen, deren Haushalt des Jahres 2008 ein Volumen
von EUR 303 Mio. (Vermégenshaushalt: EUR 39 Mio.) umfasste, nichts dafr, dass dadurch
eine Summe erreicht werden konnte, deren Aufbringung wesentliche und nachhaltige
Auswirkungen auf die Aufgabenerfiillung oder die wirtschaftliche Lage der Beklagten haben
konnte und damit der Tatbestand des § 39 Abs. 2 Nr. 10 GemO erfillt wére. Denn die
Kl&gerinnen fuhren selbst aus, das Risiko, dass die Verkéuferin, die Deutsche Bahn AG,
abweichend von der in § 8 des Kaufvertrages grundsétzlich tibernommenen Verpflichtung es
doch noch ablehnen werde, die Kosten fir die Sanierung von Altlasten zu tragen, sei gering.
Deshalb darf dieser ,, Sicherheitszuschlag” nicht - wie es der Prozessbevollméchtigte der
Kl&gerinnen in der mindlichen Verhandlung vom 25.3.2009 getan hat - mit den mutmal3ichen
Kosten einer Flachensanierung gleichgesetzt werden. Vielmehr ist nur von einem Bruchteil
dieser Kosten auszugehen, weil nach den eigenen Einlassungen der Klagerinnen nur ein nicht
ganzlich auszuschlieRendes Restrisiko einzukalkulieren war. Im Ubrigen hétte es die Klagerin 1
- und nur sie - in der Hand, dieses Risiko ndher zu spezifizieren, denn es sindihre Flachen, die
maoglicherweise belastet sind und esist alleinihre Entscheidung, ob und in welchem Umfang
sie von den einschrankenden Klauseln des § 8 des Kaufvertrages Gebrauch macht.

Das nachtréglich wahrend des ruhenden verwaltungsgerichtlichen Verfahrensim Zuge der
Vergleichsverhandlungen abgegebene Angebot der Beklagten in Millionenhthe hatte dagegen
einen anderen Hintergrund: Es ging nun nicht mehr um einen , Einstieg® in einen
abgeschlossenen Kaufvertrag, sondern um eine Rettung des Konzeptes fir einen Schnittpunkt
zwischen Strafl3e und Schiene sowie einen Containerbahnhof, also um das Gesamtprojekt.
Hétten die Kl&gerinnen dieses Angebot angenommen, ware wohl auch nach 8 39 Abs. 2 Nr. 10
GemO der Gemeinderat fur dieses Geschéaft zu befassen gewesen bzw. ist wohl im Vorfeld des
Angebots befasst worden. Soweit die Klagerinnen auf die,, zentrale Bedeutung” fir die
stédtebauliche Entwicklung, die, besondere Bedeutung fur die Stadt Reutlingen® und die
»kommunalpolitische Brisanz* des Projektes abheben, verkennen sie, dass § 39 Abs. 2 Nr. 10
GemO nur auf die wirtschaftliche Bedeutung der zu behandelnden Sache abstellt und nicht
(auch) auf ihre stadteplanerische oder kommunal politische Dimension.

b) Das Verwaltungsgericht beruft sich dagegen auf die im Zeitpunkt der Ausiibung des
V orkaufsrechts gultige Hauptsatzung der Beklagten. Diese lautet - soweit vorliegend von
Interesse -:

,§ 2 Zustandigkeit

(1) Der Gemeinderat entscheidet Uber alle Angelegenheiten, soweit diese
nicht

- einem beschlief3enden Ausschuss (8
9



- einem Ortschaftsrat (8 14) oder
- dem Oberbirgermeister (§ 10)

Ubertragen sind oder dem Oberbirgermeister kraft Gesetzes zukommen.
...

(3) Uber folgende Angelegenheiten entscheidet nur der Gemeinderat, falls die
voraussi chtlichen Gesamteinnahmen, die Gesamtkosten oder der Wert im Einzelfall
nachstehende Wertgrenzen tibersteigen:

1. 500.000 DM

1.10 Ausiibung von Vorkaufs- und Wiederverkaufsrechten sowie des allgemeinen und
besonderen V orkaufsrechts gemal? 88 24 und 25 BauGB.

(4) AulRerdem bleibt dem Gemeinderat die Entscheidung vorbehalten
Uber:

1. Angelegenheiten von besonderer Bedeutung. Ob diese V oraussetzung gegeben ist,
entscheidet im Zweifelsfall der Gemeinderat.

8§ 5 Rechtsstellung

(1) Die beschlief3enden Ausschiisse entscheiden selbstandig an Stelle des Gemeinderats tber
alle Angelegenheiten in dem ihnen nach § 9 Ubertragenen Aufgabengebiet, soweit die
Entscheidung nicht

- dem Gemeinderat (8 2)
vorbehalten,

- einem Ortschaftsrat (§814) oder
- dem Oberbirgermeister (§ 10)

Ubertragen worden ist oder kraft Gesetzes zukommt.

(2) Ergibt sich, dass eine Angelegenheit fur die Stadt von besonderer Bedeutung ist,
mussen die beschlief3enden Ausschiisse die Angelegenheit dem Gemeinderat zur
Beschlussfassung unterbreiten (8 2 Abs. 4 Nr. 1).

§ 7 Allgemeine Zustandigkeit



(1) Den beschlief3enden Ausschiissen obliegen jeweilsin ihrem Aufgabengebiet die
Entscheidungen tiber die Angelegenheiten, die im Einzelfall Einnahmen oder Ausgaben
im Wert von mehr als 150.000 DM bis zu 500.000 DM betreffen, soweit in dieser
Hauptsatzung (8 2 Abs. 3, 8§ 10 Abs. 2 Nr. 3, 4 und 7 sowie Abs. 3) keine anderen
Wertgrenzen festgelegt sind.

(2) Soweit sich die Zustandigkeit der beschlieffenden Ausschiisse nach Wert-grenzen
bestimmt, beziehen sich diese auf den einheitlichen wirtschaftlichen Vorgang. Die
Zerlegung eines VVorgangs in mehrere Telle zur Begriindung einer anderen Zusténdigkeit
ist nicht zul&ssig.

8 10 Zustandigkeit des Oberbirgermeisters

(3) Dem Oberburgermeister werden folgende Aufgaben zur dauernden Erledigung Ubertragen,
soweit die voraussi chtlichen Gesamteinnahmen, Gesamtkosten, der Wert, bei langer
wirksamen Leistungen der Jahreswert im Einzelfall nachstehende Wertgrenzen nicht
Ubersteigen:

1. 150.000 DM

1.4 Ausiibung von Vorkaufs- und Wiederkaufsrechten sowie des allgemeinen und besonderen
V orkaufsrechts gemal3 88 24 und 25 BauGB.*

Das Verwaltungsgericht gelangt in Anwendung dieser Bestimmungen zu dem Ergebnis, dass
entweder die OberblUrgermeisterin zustandig gewesen sei, well die Gesamtkosten unter DM
150.000 gelegen hétten, oder der Gemeinderat, weil sie die Wertgrenze von DM 500.000
Uberstiegen hétten. Auch die Klagerinnen machen - nochmals ausdriicklich in ihrem
nachgereichten Schriftsatz vom 25.3.2009 - entgegen ihrem sonstigen V orbringen insbesondere
zu 8 39 Abs. 2 Nr. 10 GemO geltend, die mit der Auslibung des V orkaufsrechts verbundenen
Kosten fir die Beklagten lagen unter der Wertgrenze, ab der die gemeindeinterne Zustandigkeit
des Finanzausschusses beginne. Auch dem ist nicht zu folgen. Insbesondere kénnen die
Kl&gerinnen nicht mit Erfolg rigen, die Erwagungen, aus denen sich die Zustandigkeit des
Finanzausschusses ergeben habe, seien in keiner Sitzungsvorlage aufgefiihrt worden. Denn die
Gemeindeordnung schreibt solches nicht vor.

aa) Soweit die Klagerinnen meinen, diese Satzung enthalte ,, genaue Wertgrenzen®, die fir die
Zustandigkeitsbestimmung ,, strikt“ anzuwenden seien, und damit andeuten wollen, die
Zustandigkeitsbestimmung durfe nur mathematischen Regeln folgen, verkennen sie, dass
sowohl in 8 2 Abs. 3 asauchin § 10 Abs. 3 von voraussichtlichen Gesamteinnahmen und
Gesamtkosten die Redeist. Das Wort ,, voraussichtlichen® steht zwar jeweils nur unmittelbar vor
dem Wort Gesamteinnahmen. Nach Sinn und Zweck der Regelungen muss es aber zweifellos
auch auf die , Gesamtkosten* und den (sonstigen) ,, Wert“ bezogen werden. Da es somit um
prognostisch anzunehmende Summen geht, muss dem jeweiligen Organ bzw. - wie im Falle der
beschlief3enden Ausschiisse - Organteil ein Wertungsspielraum oder eine
Einschatzungsprérogative bei der Beantwortung der Frage eingeraumt werden, ob sein
(finanzieller) Zustandigkeitsrahmen gegeben ist. Bel jeder anderen Auslegung, die zudem im



hier zu betrachtenden Vorfeld einer Sitzung unl ésbare Fragestel lungen aufwerfen wiirde,
bestiinde die Gefahr, dass durch spéatere abweichende Interpretationen etwa seitens der
Aufsichtsbehdrden oder der Gerichte Entscheidungen und Beschllisse nachtréglich zu Fall
gebracht wirden. Die Arbeit der gemeindlichen Organe wirde dadurch geradezu geléhmt.

bb) Unter Berticksichtigung dieser Einschdtzungsprarogative ist die Annahme des
Finanzausschusses des Gemeinderats der Beklagten in der Sitzung vom 13.11.2003, er sei fr
die Entscheidung Uber die Auslibung des V orkaufsrechts zustandig, weil die nach der
Hauptsatzung damals fir ihn geltenden Wertgrenzen weder unter- noch tberschritten seien,
nicht zu beanstanden. Denn auszugehen ist zundchst von dem vereinbarten Kaufpreisin Hohe
von EUR 65.124,66. Da die Gesamtkosten mal3gebend sind, missen diesem Betrag aber auch
die Nebenkosten (Grunderwerbssteuer und Notarkosten) hinzugerechnet werden, die die
Kl&gerinnen in dem nachgereichten Schriftsatz vom 25.3.2009 auf etwa EUR 3.000,-- beziffern.
Darlber hinausist der Ausschuss zu Recht davon ausgegangen, dass noch ein
»Scherheitszuschlag” vorzunehmen ist, der (s. oben &) beriicksichtigt, dass durch den

» Einstieg” der Beklagten in das zwischen den Kl&gerinnen ausgehandelte Vertragswerk mit der
Ausitibung des Vorkaufsrechts weitere K osten verbunden sein kdnnen. Denn es besteht ein
Altlastenverdacht und die Kl&gerin 1 hat sich zwar in 8 8 des Kaufvertrags - wie bereits
ausgefuhrt - grundsétzlich verpflichtet, die Sanierungskosten zu Gbernehmen. Sie hat diese
Einstandsverpflichtung aber von einer Reihe von V oraussetzungen abhangig gemacht, deren
Auswirkungen - inhaltlicher Art aber auch im Hinblick auf moglicherwel se kostenintensive
zeitliche Verzogerungen - fir den Ausschuss nur schwer abschétzbar waren. Er durfte diese
Risiken aber nicht ausblenden, denn die fir seine Zusténdigkeit mal3geblichen Wertgrenzen
bezogen sich - wie die Klagerinnen zutreffend betonen - auf den einheitlichen wirtschaftlichen
Vorgang (8 7 Abs. 2 der Hauptsatzung der Beklagten).

Dass sie an keiner Stelle ndher beziffert wurden, wie die Klégerinnen bemangeln, erklért sich
angesi chts der gegebenen Umsténde von selbst. Denn der Beklagten konnte und kann auch
heute noch weder der genaue Zustand der jahrzehntelang der Klagerin 1 gehdrenden Fléchen
bekannt sein, noch konnte und kann sie wissen, wie diese sich in Ansehung der
Vorbehaltsklauseln des § 8 des Kaufvertrags vom 26.3.2003 in Zukunft verhalten wird. Der
Ausschuss konnte deshalb fiir die Beantwortung der Frage, ob er, die Oberburgermeisterin oder
das Plenum des Gemeinderats fir die Austlibung des V orkaufsrechts zustandig seien, nur von
einer groben Abschétzung der durch den ,, Sicherheitszuschlag” abzudeckenden mdglichen
Zusatzkosten ausgehen und es gibt keinen Grund fur die Annahme, dass der Finanzausschuss
dieses Risiko falsch bewertet haben konnte, indem er davon ausgegangen ist, dassessichin
einer Grofdenordnung bewegt, die dazu fuhrt, dass fir die Austibung des Vorkaufsrechts sein
Zustandigkeitsrahmen gegeben ist.

Die gegen die fehlende Bezifferung dieses Zuschlags erhobenen Riigen der Klégerinnen sind
nicht nachvollziehbar; insbesondere die Haltung der Klagerin 1 ist nicht verstandlich. Denn nur
sie selbst kann die Frage klaren, welche V oraussetzungen gegeben sein missen, damit sieihre
an sich ibernommene Haftung fur Altlasten nicht in Frage stellt. Nur sie selbst kann auch
abschétzen, welcher Altlastenverdacht in welchem Umfang auf dem ihrer Bahnhoheit, auf die
sie ansonsten mit Nachdruck verweist, unterliegenden Fléchen bestehen kann. Es verschiebt
deshalb in nicht nachvollziehbarer Weise die Begrindungslast, wenn sie von der Beklagten
verlangt, sie moge die exakte Hohe des einzuka kulierenden ,, Sicherheitszuschlags® benennen,
obzwar sie zugleich deren planungsrechtliches Zugriffsrecht auf ,,ihre” Flachen unter Berufung
auf den Fachplanungsvorbehalt des § 38 BauGB bestreitet. Da sie selbst aber das Risiko, dass



sie sich veranlasst sehen konnte, ihre Verantwortung fir die Beseitigung von Altlasten auf
andere abzuschieben, indem sie , greifbare Handlungsstorer vorschieben kénnte®, fir gering

hélt, verbietet sich jedenfalls die Annahme, der Finanzausschuss habe das mit der Ausiibung des
Vorkaufsrechts fur die Beklagte verbundene Risiko, doch Kosten fiir die Beseitigung von
Altlasten Gbernehmen zu miissen, zu niedrig veranschlagt, in Wahrheit sei der Gemeinderat fur
diese Entscheidung zustandig gewesen. Daran vermag auch der Hinweis der Kléagerinnen auf
die Angelegenheiten von besonderer Bedeutung nichts zu &ndern, deren Entscheidung im
Zweifelsfall dem Gemeinderat vorbehaltenist (8 2 Abs. 4 Nr. 1 der Hauptsatzung der
Beklagten). Estrifft zwar zu, dass diese Bestimmung - anders als 8 39 Abs. 2 Nr. 10 GemO -
nicht nur auf die wirtschaftliche Bedeutung abhebt und deshalb wohl auch kommunal politisch
oder verkehrspolitisch besonders bedeutsame Angelegenheiten erfasst. Die Klagerinnen
verkennen insoweit aber wiederum, dass eine solche Bedeutung zwar dem Gesamtprojekt
zukommt, weshalb der Gemeinderat die Aufstellung eines Bebauungsplans und die

V orkauf srechtssatzung beschlossen hat, nicht aber der blof3en Ausiibung des darin konkret
vorgesehenen besonderen V orkaufsrechts. Davon abgesehen war der Gemeinderat der
Beklagten mit dem Projekt ,, Guterbahnhof“ derart haufig befasst, dass er mit Sicherheit auch die
Frage der Austibung des V orkaufsrechts an sich gezogen und den Beschluss des
Finanzausschusses vom 13.11.2003 aufgehoben hétte, wirde er dessen Meinung nicht teilen.
Insofern kann nur von einer eindeutigen Billigung durch den Gemeinderat ausgegangen werden.

cc) Danach allem die Entscheidung des Finanzausschusses des Gemeinderats der Beklagten
unter (gemeindeinternen) kompetenzrechtlichen Gesichtspunkten nicht zu beanstandenist,
bedarf es keiner Klarung der von der Beklagten mit guten Griinden aufgeworfenen Frage, ob
Dritte sich Uberhaupt auf eine Verletzung von Innenrecht einer Gemeinde berufen kénnen (ohne
Begriindung bejahend: VGH Bad.-Wiirtt., Urteil vom 12.9.1997 - 5 S 2498/95 - NuR 1998,
430).

3. DieKlé&gerinnen bestreiten ferner die Rechtmalligkeit der am 22.3.2001 beschlossenen
Satzung Uber ein besonderes V orkaufsrecht nach 8 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fiir den hier
fraglichen Bereich. Nach dieser Bestimmung kann die Gemeinde in Gebieten, in denen sie
stadtebauliche Mal3nahmen in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung durch Satzung Fléchen bezeichnen, an denen ihr ein VVorkaufsrecht an den
Grundsttuicken zusteht. Zu diesen ,, stédtebaulichen Maf3nahmen*, die dadurch gekennzeichnet
sind, dass sie der Verwirklichung gemeindlicher Planungsvorstellungen dienen und einen
stadtebaulichen Bezug aufwei sen, gehort auch die Aufstellung eines Bebauungsplans (BVerwG,
Beschluss vom 29.6.1993 - 4 B 100.93 - ZfBR 1993, 303, juris RdNr. 2; Urteil des Senats vom
27.10.1999 - 8 S 1281/99 - VBIBW 2000, 277, juris RdNr. 20; Jade, in: Jade/Dirnberger/Weil3,
BauGB, 8§ 25 RdNr. 7; Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB § 25 RdNr. 15). Die
Gemeinden erhalten dadurch Gelegenheit, schon in einem Frihstadium der Planung
Grundstiicke zu erwerben (BVerwG, Beschluss vom 15.2.2000 - 4 B 10.00 - BauR 2000, 1027,
jurisRdNrn. 7 und 9). Deshalb bedarf es noch keiner formlich konkretisierten
Planungsabsichten (BVerwG, Beschlussvom 14.4.1994 - 4 B 70.94 - BauR 1994, 494, juris
RdNr. 5). Dass al diese Voraussetzungen vorliegen, bestreiten auch die Klégerinnen nicht,
halten aber das mit Aufstellungsbeschluss vom 29.4.1999 eingel eitete Planungsverfahren unter
mehreren Gesichtspunkten fir rechtswidrig. Ihre Einwénde sind jedoch nicht berechtigt.

a) Soweit sie generell in Zweifel ziehen, dass eine vorhandene Bahnanlage in eine kommunale
Bauleitplanung einbezogen werden kann, verkennen sie, dass eine Gemeinde trotz des
Fachplanungsvorbehaltsin § 38 BauGB nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB befugt ist,



Verkehrspolitik mit den Mitteln der Bauleitplanung zu betreiben, ohne dass dem eine konkrete
Bedarfsanalyse zugrunde liegen muss (Urteil des Senats vom 30.4.2004 - 8 S 1374/03 - BauR
2005, 57 m. w. N.). Diesgilt auch fur den Eisenbahnverkehr (HessVGH, Urteil vom 15.12.2003
- 9N 639/02 - BauR 2004, 719). Denn es versteht sich von selbst, dass dieser - insbesondere im
innerstadtischen Bereich - auf eine Verkniipfung mit dem (vor allem gemeindlichen)
Stral3ennetz angewiesen ist. Die Gemeinde darf allerdings keine Planung in Kraft setzen, die der
Zweckbestimmung einer Bahnanlage widerspricht (Normenkontrollurteil des Senats vom
19.9.2007 - 8 S 1584/06 - VBIBW 2008, 143). Andererseits kann fir eine Bahnanlage auch eine
inhaltlich mit ihrer Zweckbestimmung unvereinbare gemeindliche Bauleitplanung eingeleitet
und gesichert werden, wenn mit hinreichender Sicherheit die Aufhebung der bahnrechtlichen
Widmung bevorsteht; lediglich die abschlief3ende Beschlussfassung setzt die vorherige
Entlassung der Flache aus der bahnrechtlichen Zweckbindung voraus (Urteil des Senats vom
23.8.1996 - 8 S269/96 - VBIBW 1997, 59).

Nach diesen Mal3stében ist die der V orkaufsrechtssatzung zugrunde liegende Planung, die das
Entwurfsstadium nicht Gberschritten hat, nicht zu beanstanden. Denn es handelt sich bereitsim
Ansatz um keine Planung, die mit einer bahnrechtlichen Zweckbestimmung unvereinbar wére.
Vielmehr dient sie gerade Bahnzwecken und setzt die Wiederaufnahme einer Bahnnutzung
voraus. Sie steht lediglich nicht im Einklang mit den derzeitigen Vorstellungen der Kl&gerin 1,
die aber keine Monopolstellung mehr einnimmt und deshalb akzeptieren muss, dass Planungen
auch andere Akteure in die anzustellenden Erwégungen einbeziehen kénnen. Dem entsprechend
sieht die Planung der Beklagten lediglich die Freihaltung eines Korridors fir ein Sondergebiet
»Logistik-Zentrum®, ein Sondergebiet ,, Containerbahnhof* (und ein Sondergebi et

» Vereinsanlagen*) vor, um den ehemaligen Gulterbahnhof al's Verkniipfungspunkt zwischen
Stral3e und Schiene langfristig zu sichern. Sieist sich dartiber im Klaren, dass sie selbst nicht
befugt ist, ein bahnrechtliches VVorhaben zu planen. Vielmehr strebt sie nur an, dieihrem
Planungsrecht unterfallenden V oraussetzungen daflir zu schaffen, dass ein eisenbahnrechtlicher
Akteur die schienenseitig erforderlichen komplementéren Anlagen und Einrichtungen einem
Planfeststellungs- oder Plangenehmigungsverfahren zufihrt. Insofern plant sie nicht einihr
nicht zustehendes Bahnprojekt, wie die Klagerinnen meinen, sondern versucht, auf den ihrer
Planungshoheit unterliegenden Bereichen die planungsrechtlichen V oraussetzungen dafir zu
schaffen, dass eine Verkniipfung der Transporte auf der Stral3e und der Schiene funktionieren
kann. Sie entspricht damit den landesplanerischen Vorgaben, die in Reutlingen ein regionales
Logistik-Zentrum als Teil eines funktionalen Systems logistischer Knoten vorsehen (vgl. dazu
das Guterverkehrskonzept des Generalverkehrsplans 1995 unter 3.1.1 und den Plansatz 4.1.18
des Landesentwicklungsplans 2002, die LT-Drs. 13/241 vom 19.9.2001 und 14/2672 vom
30.4.2008 sowie das Ziel (5) unter Nr. 4.1.3 des Regional planentwurfs Neckar-Alb 2007,
vorgelegt mit Schriftsatz der Beklagten an das Verwaltungsgericht vom 7.8.2007).

Die Kl&gerinnen nehmen insoweit nicht hinreichend zur Kenntnis, dass die bisher konzipierte
stadtebauliche Planung kein mehr oder weniger fertig durchgeplantes Gliterumschlags- und -
Verteilungszentrum vorsieht, sondern lediglich Flachen , deren ,Kernstiick” ein Lade- und ein
Umfahrungsgleis von 410 m Nutzlénge darstellt. Ob ein solches Gleis durch die Klagerin 1 oder
ein anderes Eisenbahnunternehmen unterhalten wird, spielt dagegen keine Rolle. Soweit die
Kl&gerinnen aus diesem Verweis auf ein ,,Kernstiick* der Planung schlief3en wollen, die
Beklagte plane unter Uberschreitung ihrer baurechtlichen Planungshoheit ein Bahnvorhaben,
unterliegen sie ersichtlich einem Missverstdndnis. Denn die Beklagte ist in keiner Phase des
Planungsverfahrens davon ausgegangen, dass sie selbst mit den Mitteln der Bauleitplanung
einen solchen Gleisanschluss vorsehen kann. Vielmehr ist sieimmer davon ausgegangen, dass



sie einen Eisenbahnakteur als Partner bendtigt, der eineihrer Freihalte- und Straf3enplanung
korrespondierende ei senbahnrechtliche Planung in die Wege leitet. Soweit sie das Lade- und
Umfahrungsgleis als,, Kernstiick” ihrer Planung bezeichnet, stellt sie offensichtlich auf ihre
planerischen Gesamtabsichten ab, nicht darauf, dass sie glaubt, eine Gleisanlage durch
Bebauungsplan festsetzen zu durfen. Sie befindet sich damit aber in einer gewissen planerischen
»Zwickmuhle®, denn einerseits kdnnte sie wohl eine bundesbahnrechtliche ,, Entwidmung” der
Flachen, zu deren Beantragung sich die Kl&gerin 1 im Kaufvertrag (S. 22) verpflichtet hat, nicht
verhindern, weil vieles dafur spricht, dass sie mangels eigener Klagebefugnis eine
Freistellungsverfiigung des Eisenbahn-Bundesamtes nach 8 23 Abs. 1 AEG nicht erfolgreich
anfechten konnte (Hermes, in: Beck AEG-Komm, 8§ 23 RdNr. 53), obwohl siedie
Aufrechterhaltung einer bahnrechtlichen ,, Widmung“ zur Erreichung ihrer Planungsziele
anstrebt. Andererseits muss sie es aber beflirworten, dass die Deutsche Bahn AG die Flachen
freigibt, damit ein anderes Eisenbahnunternehmen tiberhaupt erganzend aktiv werden kann. In
dieser Situation kann die Beklagte derzeit nur eine Freihalteplanung betreiben und darf von den
Sicherungsmitteln der Bauleitplanung Gebrauch machen (Urteil des Senats vom 23.8.1996 - 8 S
269/96 - VBIBW 1997, 59; Normenkontrollurteil des Senats vom 19.9.2007 - 8 S 1584/06 -
VBIBW 2008, 143 zu Veranderungssperre und Zurickstellung). Zu diesen Sicherungsmitteln
zahlt auch das V orkaufsrecht.

Im Ubrigen ist erganzend darauf hinzuweisen, dass die Beklagte das eingel eitete
Bauleitplanverfahren bendtigt, um der im Falle einer durch sie - wie angefiihrt - kaum zu
verhindernden Freistellung der Bahnfléchen drohenden unerwiinschten Nutzung durch eine

V eranderungssperre begegnen zu kdnnen. Die Kl&gerinnen kénnen dem auch nicht mit Erfolg
entgegen halten, die Planung sai in ihren Anfangen stecken geblieben und konne deshalb nicht
mehr als Grundlage fur den Einsatz von Absicherungsinstrumenten dienen. Denn das
Bebauungsplanverfahren konnte nur deshalb nicht mit Aussicht auf ein Erfolg versprechendes
Ende fortgefiihrt werden, weil der Bereich des ehemaligen Glterbahnhofs noch immer dem
Fachplanungsvorbehalt des § 38 BauGB unterliegt, obwohl die Klagerin 1 die fir einen
Bahnbetrieb erforderlichen Anlagen unstreitig weitgehend hat abbauen lassen und sogar - ohne
Beteiligung der Beklagten - eine Teilfl&che an ein bahnfremdes
Rohstoffverwertungsunternehmen verkauft hat. Schlief3dich durfte die Beklagte auch davon
ausgehen, dass mit der zu fordernden hinreichenden Sicherheit die Aufhebung der
bahnrechtlichen Widmung bevorstand, da die Klagerin 1 sich in dem Kaufvertrag - wie bereits
angefuhrt - verpflichtet hat, die Entwidmung zu beantragen. Dies konnte sich aber - wie
klarstellend hinzuzufligen ist - nur auf die bundesbahnrechtliche Freistellung beziehen. An einer
generell bahnrechtlichen Entwidmung konnte die Beklagte dagegen kein Interesse haben,
weshalb nachvollziehbar ist, dass sie von ihrem eigenen Antragsrecht nach § 23 AEG bisher
keinen Gebrauch gemacht hat. Dem Erfordernis einer bahnrechtlichen Entwidmung kommt im
vorliegenden Fall deshalb keine besondere Bedeutung zu, denn es handelt sich um nichts
anderes als um eine bahnaffine Planung.

b) Die Planung scheitert - entgegen der Auffassung der Kl&gerinnen - auch nicht an der
mangelnden Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Nach der stdndigen
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts schliefdt diese Planungsschranke es aus, dass
ein Bebauungsplan wirksam wird, wenn der Umsetzung der planerischen Vorstellungen
uniiberwindliche tatséchliche oder rechtliche Hindernisse auf unabsehbare Zeit entgegenstehen.
BlofRRe Zweifel an der Verwirklichungsfahigkeit des Plans reichen fir die Annahme eines
unuberwindlichen Hindernisses allerdings nicht aus (Urteil vom 18.11.2004 - 4 CN 11.03 -
BVerwGE 122, 207, juris RdNr. 34 m. w. N.). Das Bundesverwaltungsgericht hat bei einem



Planfeststellungsbeschluss ein solches Hindernis fur den Fall angenommen, wenn eine
vorausschauende Betrachtung ergibt, dass die Planung nicht innerhalb der Geltungsfrist des
(damaligen) 8 17 Abs. 7 FStrG von zehn Jahren realisierbar ist (Urteil vom 20.5.1999 - 4 A
12.98 - BauR 1999, 1156, juris RdNr. 45 m. w. N.). Diese Zehn-Jahres-Annahme hat das
Bundesverwaltungsgericht auf einen planfeststellungsersetzenden Bebauungsplan mit der
Mal3gabe Ubertragen, dass sie eine,, Orientierungshilfe” darstelle (Urteil vom 18.3.2004 - 4 CN
4.03 - BVerwGE 120, 239, juris RdNr. 11). Die vorausschauend zu betrachtende Frist beginnt
mit der Unanfechtbarkeit des Plans (VGH Bad.-W(irtt., Urteil vom 8.2.2007 - 5 S 2224/05 -
ESVGH 57, 148, juris RdNr. 61 m. w. N.). Die Geltungsdauer eines Plansist in 8 18 c Nr. 1
AEG in der Fassung des I nfrastrukturplanungsbeschl eunigungsgesetzes vom 9.12.2006 (BGBI.
| S. 2833) auf maximal 15 Jahre verléngert worden. Dies kann - wie die Beklagte zu Recht unter
Berufung auf Schitz (VBIBW 2007, 441, 445 f.) geltend macht - nicht ohne Auswirkungen auf
den bei der Frage, ob der Realisierung einer Planung ein untiberwindbares Hindernis auf
unabsehbare Zeit entgegensteht, zu betrachtenden Zeithorizont sein.

Wendet man diese Grundsétze auch im vorliegenden Fall an, obwohl es sich nicht um einen
planfeststel lungsersetzenden Bebauungsplan handelt, sondern die Bauleitplanung darauf
angelegt ist, durch eine el senbahnrechtliche Planung erst noch erganzt und konkretisiert zu
werden, so spricht nichts dafur, dass die Schranke der Erforderlichkeit der Planung
entgegensteht. Denn selbst wenn der Bebauungsplan noch in diesem Jahr in Kraft tréte, wirde
er frihestens im Jahre 2010 unanfechtbar (vgl. 8 47 Abs. 2 VwGO). Der Prognosehorizont fir
die anzustellende Realisierungsbetrachtung reicht damit ohne weiteres tiber das Jahr 2020
hinaus. Es spricht aber vieles dafir, dass sich in diesem Zeitraum die Rahmenbedingungen fur
den Guiterverkehr auf der Stralie - etwa wegen einer weiteren Verstopfung der Straf3en,
steigender Olpreise, sich verschéarfender Schadstoff- und Feinstaubdiskussion usw. -
verschlechtern werden und demgemal3 die Attraktivitét des Schienenverkehrs steigen wird.
Danach liegt es aber auf der Hand und kann nicht als planerischer Missgriff bezeichnet werden,
dass die Beklagte eine Verknipfung beider Verkehre, die landesplanerisch bei ihr vorgesehen
ist, dort planen darf, wo fr eine entsprechende I nfrastruktur noch Raum ist, zumal es
ersichtlich keinen glinstigeren Standort fur ein derartiges V orhaben innerhalb ihrer Gemarkung
gibt. Die seitens der Klagerinnen gedul3erten Zweifel reichen nach dem vorstehend
Ausgefuhrten nicht aus, die Erforderlichkeit der Planung im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB in
Frage zu stellen.

3. Die Kl&gerinnen bezweifeln des Weiteren, dass Uberhaupt ein VVorkaufsfall vorliege. Sie
machen geltend, die Kl&gerin 2 sei nicht ,, Dritte" im Sinne des 8 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB i. V.
m. § 463 BGB. Vielmehr sal sie - jedenfalls im Zeitpunkt der Austibung des V orkaufsrechts
durch die Beklagte bzw. im Zeitpunkt des Ergehens der Widerspruchsbescheide - eine
unmittelbare Tochter der Klagerin 1 (gewesen). Deshalb habe es sich bei dem
Grundstiicksgeschaft nur um eine konzerninterne Vermogensverschiebung gehandelt.

Auch diese Einwendungen treffen nicht zu. Denn das Verwaltungsgericht hat festgestellt und
die Klagerinnen sind dem auch nicht entgegengetreten, dass die Komplementérin der Klagerin
2, die A. Management GmbH, nur zu 48,85 % der Klagerin 1 gehdrte und die tbrigen
Geschéftsanteile von der WestLB (39.23 %), der Westdeutschen Immobilienbank (10 %) sowie
der Westfélische Provinzial Lebensversicherung AG (1,92 %) gehalten wurden. Auch wenn die
Komplementérin keine Einlagen in die KG erbracht haben sollte, wie die Klagerinnen
ausfuhren, versteht es sich von selbst, dass die genannten Institute sich nur unter der
Voraussetzung in die Gefahr der Komplementarhaftung entsprechend ihren Geschéftsanteilen



begeben haben, dass sie die Geschéaftspolitik der GmbH und damit der KG mitbestimmen und
Gewinne erzielen konnen. Von einem durch die Deutsche Bahn AG beherrschten
Konzernunternehmen kann danach schon fiir den Zeitpunkt der Austibung des V orkaufsrechts
nicht die Rede sein. Erst recht gilt dies heute, da die Kl&agerin 1 an der Kl&gerin 2 tberhaupt
nicht mehr beteiligt ist.

Die Kl&gerinnen kdnnen sich dem gegentber nicht mit Erfolg auf das Urteil des OV G L uineburg
vom 28.2.1983 (- 6 A 108/81 - BIGBW 1984, 79) berufen, denn im dortigen Fall waren die
Gesellschafter der verauRernden und der erwerbenden Gesellschaft identisch. Im Ubrigen
gingen die Kl&gerinnen bel Abschluss des Kaufvertrages selbst noch davon aus, dass ein
Vorkaufsfall gegeben sei, denn sie erméchtigten den beurkundenden Notar, ein Negativzeugnis
nach 8§ 28 Abs. 1 Satz 3 BauGB einzuholen. Nach allem ist davon auszugehen, dass der
Grundstiickskaufvertrag, in den die Beklagte durch Ausibung ihres satzungsmaéliig festgel egten
Vorkaufsrechts ,, eingestiegen” ist, zwischen zwei verschiedenen Rechtssubjekten abgeschlossen
wurde, die Kl&gerin 2 damit ,, Dritte” im Sinne des § 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB i. V. m. 8 463
BGB ist und ein Vorkaufsfall vorliegt.

4. Schliefdlich machen die Kléagerinnen geltend, die Voraussetzungen des 8 25 Abs. 2 Satz 1 1.
V. m. 8§ 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB seien nicht gegeben, wonach das V orkaufsrecht nur ausgeibt
werden darf, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Auch demist nicht zu folgen.

Anders asbei der Enteignung (8 87 Abs. 1 BauGB), die nur zul&ssig ist, wenn das Wohl der
Allgemeinheit dieserfordert , darf das V orkaufsrecht als das mildere Eingriffsmittel (schon)
ausgelbt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit diesrechtfertigt . An die Austibung des
V orkaufsrechts werden also gegeniiber einer Enteignung qualitativ geringere Anforderungen
gestellt. Es genuigt, wenn der Erwerb des Grundstticks im Rahmen der tatbestandlichen

V oraussetzungen zu den vom Gesetzgeber gebilligten bodenpolitischen, eigentumspolitischen
und stadtebaulichen Zwecken erfolgt und dabei Uberwiegende Vorteile fur die Allgemeinheit
angestrebt werden (BVerwG, Beschluss vom 15.2.1990 - 4 B 245.89 - BauR 1991, 191, juris
RdNr. 9; Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 8§ 24 RdNr. 64 m. w. N.). Diesist z. B.
auch dann der Fall, wenn das V orkaufsrecht ausgelibt wird, weil Verkehrs- oder

V ersorgungsflachen - wenn auch nicht sofort, sondern zu einem spateren Zeitpunkt - benétigt
werden (Stock, a. a. O.; Urteil des Senats vom 24.10.1986 - 8 S 1881/86 - BWGZ 1987, 128).
Die Absicht einer reinen Bodenbevorratung oder privatwirtschaftliches Gewinnstreben
rechtfertigen dagegen die Austibung eines Vorkaufsrechts nicht (BGH, Urteil vom 22.3.1965 -
Il ZR 211/63 - DVBI. 1966, 264; Urteil vom 7.3.1975 - V ZR 92/73 - juris RdNTr. 25).

Nach diesen Mal3staben ist die - im Ermessen der Beklagten stehende - Austibung des

V orkaufsrechts nicht zu beanstanden. In den Widerspruchsbescheiden wird eingehend
abgehandelt, dass und warum sich das Planungsziel der Stadt, den Giiterbahnhof als

V erknuipfungspunkt zwischen Stral3e und Schiene langfristig zu sichern, um hierdurch die
Verteilung der regionalen Stlickgiter im Austausch Straf3e/Schiene verkehrspolitisch sinnvoll
fur die Region Reutlingen/T Gibingen/Neckar-Alb zuriickgewinnen zu kdnnen, nur an diesem
Standort verwirklichen |&sst. Er erfiille die komplizierten bahntechnischen V oraussetzungen und
- dies sei der zentrale Punkt - liege direkt an der vierspurigen Reutlinger
Hauptumgehungsstral3e, so dass eine stral3entechnisch optimal e Erreichbarkeit gegeben sei. Die
von der Stadt verfolgten 6ffentlichen Interessen Uberwdgen die privaten Interessen der
Kl&gerinnen an einer moglichst wirtschaftlichen Verwertung der Grundstiicke. Letztlich



versuche die Beklagte, eine friher von der Kl&agerin 1 wahrgenommene verkehrspolitische
Aufgabe, der sich diese einschliefdlich ihrer Téchter durch kontinuierlichen Riickzug aus der
Flache entledigt habe, fir die Zukunft weiterhin zu sichern. So seien - auch im Landkreis
Reutlingen - zahlreiche von der Deutschen Bahn aufgegebene Schienenstrecken fir den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgreich reaktiviert worden. Dem halten die
Kl&gerinnen zwar entgegen, dass es im vorliegenden Zusammenhang nicht um den OPNV gehe.
Sie missverstehen damit aber die Argumentation der Widerspruchsbescheide, die mit dem
Hinweis auf erfolgreich reaktivierte Strecken ersichtlich nur beispielhaft hervorheben wollen,
dass auf regionaler Ebene gelingen kann, was aus der zentralen Sicht der Deutschen Bahn nicht
erfolgversprechend erscheint. Den Ausfihrungen der Widerspruchsbescheide, die zugleich die
friher seitens der Klagerinnen beanstandeten Defizite hinsichtlich der Angabe der angestellten
Ermessenserwégungen heilen, was ihr Prozessbevollméachtigter in der mindlichen Verhandlung
bestétigt hat, ist nichts hinzuzufigen.

Nach allem ist der Berufung der Beklagten mit der Kostenfolge aus § 154 Abs. 1 VwGO
stattzugeben.

Grunde fur eine Zulassung der Revision (vgl. § 132 Abs. 2 VwGO) liegen nicht vor, da
alenfalls den kommunalrechtlichen Fragen, die dem Landesrecht angehdren und deshalb nicht
revisibel sind, tber den Einzelfall hinausgreifende Bedeutung zukommt.

Beschluss

Der Streitwert fUr das Berufungsverfahren wird gemal3 8 52 Abs. 2 GKG auf EUR 5.000,--
festgesetzt, da davon auszugehen ist, dass die Beklagte als Berufungsfihrerin nur 6ffentliche
Interessen vertritt.

Dieser Beschlussist unanfechtbar (88 68 Abs. 1 Satz 5, 66 Abs. 3 Satz 3 GKG).



