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BauGB §§ 25, 28
Auswirkungen des Riicktritts des Verkiufers vom Kaufvertrag auf das gemeindliche
Vorkaufsrecht; Folgen einer fehlerhaft erlassenen Vorkaufssatzung

1. Zur Frage, ob sich ein Bescheid, der die Ausiibung eines gemeindlichen Vorkaufsrechts zum
Inhalt hat, erledigt, wenn der Verkdufer nach Erlass des Verwaltungsakts vom Kaufvertrag mit
dem Kiufer zuriicktritt (hier verneint).

2. Eine Gemeinde zieht im Sinne von § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB stidtebauliche
MaBnahmen in Betracht, wenn sie fiir ein bestimmtes Gebiet eine stddtebauliche
Entwicklungsmallnahme erwégt und insoweit die Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen
auf der Grundlage von § 165 Abs. 4 BauGB beschlossen hat.

3. Eine vor Abschluss des Kaufvertrags nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fehlerhaft
erlassene Vorkaufssatzung kann auf der Grundlage von § 214 Abs. 4 BauGB unter Behebung des
Fehlers riickwirkend in Kraft gesetzt werden. Ein etwaiges Vertrauen des Kéaufers auf die
Unwirksamkeit der Vorkaufssatzung oder auf das Fortbestehen der Unwirksamkeit dieser
Satzung ist rechtlich nicht schutzwiirdig.
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1. Zur Frage, ob sich ein Bescheid, der die Auslibung eines gemeindlichen
Vorkaufsrechts zum Inhalt hat, erledigt, wenn der Verkaufer nach Erlass des
Verwaltungsakts vom Kaufvertrag mit dem Kaufer zurtcktritt (hier verneint).

2. Eine Gemeinde zieht im Sinne von § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
stadtebauliche MaRnahmen in Betracht, wenn sie flr ein bestimmtes Gebiet eine
stadtebauliche Entwicklungsmalinahme erwagt und insoweit die Durchflihrung
vorbereitender Untersuchungen auf der Grundlage von § 165 Abs. 4 BauGB
beschlossen hat.

3. Eine vor Abschluss der Kaufvertrags nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
fehlerhaft erlassene Vorkaufssatzung kann auf der Grundlage von § 214 Abs. 4
BauGB unter Behebung des Fehlers riickwirkend in Kraft gesetzt werden. Ein
etwaiges Vertrauen des Kaufers auf die Unwirksamkeit der Vorkaufssatzung oder
auf das Fortbestehen der Unwirksamkeit dieser Satzung ist rechtlich nicht
schutzwrdig.

Tenor:

Die Klage wird abgewiesen.

Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens. Die auRergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen sind nicht erstattungsfahig.

Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des
aufgrund des Urteils jeweils zu vollstreckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Die Berufung wird zugelassen.

Tatbestand

Die Beigeladene betreibt in zentraler Lage von C. H. auf den Grundstiicken Gemarkung

H. , Flur 00, 00, 00 und 00 die Papierfabrik H1. mit ca. 500 Mitarbeitern. Das ca. 36 ha
groflde Grundstlicksareal bestehend aus zahlreichen Flurstlicken wird von dem seit dem 18.
September 1990 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 0000 der Beklagten erfasst. Der
Bebauungsplan setzt fiir das Betriebsgelande der Beigeladenen ein gegliedertes Industriegebiet und
fur die angrenzenden Bereiche zur I1.----stral3e ein Kerngebiet, zur D.-------- stralle und I.

Stralde ein allgemeines Wohngebiet sowie fiir den Bereich zur C1. Stralde und zur C2.----------
strafde hin ein Mischgebiet und ein allgemeines Wohngebiet fest.

Nachdem der Beklagten bekannt geworden war, dass das Betriebsgrundstiick der Beigeladenen



bzw. Teilbereiche des Gelandes auf dem Grundstiicksmarkt zum Verkauf angeboten worden waren,
beschloss der Rat der Beklagten am 13. Dezember 2011 die Satzung zur Austibung eines
besonderen Vorkaufsrechts ,C. H. —H1. “. Der Geltungsbereich der Satzung ist in
deren § 2 bestimmt und umfasst das Betriebsgelande der Beigeladenen. Die Satzung wurde am 20.
Dezember 2011 ortsiiblich bekannt gemacht und trat am 21. Dezember 2011 in Kraft.

In den Jahren 2015 und 2016 fuhrte die Beigeladene eine Vielzahl von
Restrukturierungsmafinahmen durch. Diese MaRhahmen haben zum Ziel, die Produktion und
Logistik der Papierherstellung in einem Kernbereich von ca. 22 ha auf dem innerstadtischen
Firmenareal ,H1. “ zu konzentrieren sowie Teilbereiche des Firmengelandes freizusetzen und
einer veranderten Nutzung zuzufihren.

Am 3. Mai 2016 beschloss der Rat der Beklagten daraufhin, zur Gewinnung von
Beurteilungsgrundlagen tber die Festlegungsvoraussetzungen fir einen stadtebaulichen
Entwicklungsbereich vorbereitende Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB durchzufiihren, weil
im Bereich der siidlichen Innenstadt, der u. a. das Betriebsgelande der Beigeladenen umfasse,
stadtebauliche Veranderungsprozesse zu erwarten seien, die zur Sicherstellung einer nachhaltigen,
geordneten stadtebaulichen Entwicklung einer Gesamtbetrachtung bediirften. Der Beschluss wurde
am 4. Juni 2016 offentlich bekannt gemacht.

Am 28. Dezember 2016 schlossen die Beigeladene und die Klagerin einen notariellen Vertrag
(Urkundenrolle Nummer 0000/0000 des Notars Q. L. mit Amtssitz in X. ). Die Beigeladene
verkaufte der Klagerin mit diesem Vertrag eine Vielzahl von ihr Betriebsgelande umfassenden
Grundstucken. Der Kaufgegenstand ist im Kaufvertrag unter Ziffer 1.1 als ,Entwicklungsareal Office’
oder ,Kaufgegenstand 1 und unter Ziffern 1.2 bzw. 1.3 des Vertrages als ,Entwicklungsareal E 1
bzw. E 2 oder ,Kaufgegenstand 2“ bezeichnet. Nach Ziffer 3.1 des notariellen Vertrages betragt der
Kaufpreis fur den Kaufgegenstand 1 EUR 7.000.000,00 und fiir den Kaufgegenstand 2 EUR
6.062.000,00 Die Beteiligten behielten sich in dem umfangreichen Vertragswerk mit zahlreichen
Kautelen unter Ziffer 3.11 und Ziffer 14 Ricktrittsrechte vor.

Der beurkundende Notar Gbersandte der Beklagten unter dem 10. Januar 2017 auszugsweise eine
beglaubigte Fotokopie der Kaufvertragsurkunde und bat die Beklagte um Priifung, ob ein
gesetzliches Vorkaufsrecht bestehe, wenn ja, ob dieses ausgelibt oder darauf verzichtet werde sowie
um Abgabe einer Verzichtserklarung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Mit Schreiben vom 13. Februar
2017 teilte die Beklagte der Beigeladenen und der Klagerin mit, dass sie beabsichtige, an den
Kaufgegenstanden gestutzt auf die Satzung vom 21. Dezember 2011 ein besonderes Vorkaufsrecht
geltend zu machen und gab beiden Gelegenheit, sich dazu bis zum 21. Februar 2017 zu duf3ern. Die
Beigeladene nahm unter dem 16. Februar 2017, die Klagerin durch Schreiben ihrer
Prozessbevollmachtigten vom 18. Februar 2017 Stellung. Mit diesem Schreiben machte die Klagerin
geltend, die Ausiibung des stadtischen Vorkaufsrechts kénne nicht rechtmafig erfolgen, weil die dem
Vorkaufsrecht zugrundeliegende Satzung unwirksam sei.

Am 22. Februar 2017 beschloss der Rat der Beklagten, die Entscheidungskompetenz tber die
Auslibung des Vorkaufsrechts an sich zu ziehen, das Vorkaufsrecht gemall  § 25 Abs. 1 Nr. 2
BauGB auszuliben und die Verwaltung zu beauftragen, diese Entscheidung umzusetzen. Durch
Bescheid vom 9. Marz 2017 (AZ: 00 — VKR — 000/KG 1) Ubte die Beklagte gegenlber der
Beigeladenen nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. der Vorkaufssatzung vom 21. Dezember
2011 das Vorkaufsrecht vollumfanglich beziglich des Kaufgegenstandes 1 des Kaufvertrages vom
28. Dezember 2016, Urkundenrolle Nummer 2040/2016 des Notars Q. L. mit Amtssitz in X.

aus. Durch Bescheid vom 9. Marz 2017 (AZ: 00 — VKR — 000/KG 2) ubte die Beklagte weiterhin
gegenuber der Beigeladenen das Vorkaufsrecht vollumfanglich bezlglich des Kaufgegenstandes 2
des Kaufvertrages vom 28. Dezember 2016, Urkundenrolle Nummer 2040/2016 des Notars Q. L.
mit Amtssitz in X. aus. Mit Schreiben vom 9. Marz 2017 informierte die Beklagte den
Geschéftsfihrer der Klagerin als Vorstand der U.  AG Uber die Ausiibung des Vorkaufsrechts und
fugte diesem Schreiben eine Rechtsbehelfsbelehrung bei. Die Beigeladene teilte der Beklagten am
27. Marz 2017 mit, sie akzeptiere die Austibung des Vorkaufsrechts durch die Beklagte und verzichte
auf die Einlegung von Rechtsmitteln.

Am 28. April 2017 erklarte die Beigeladene gegeniiber der Klagerin wegen der Ausiibung des



Vorkaufsrechts durch die Beklagte den Rucktritt vom Kaufvertrag gestitzt auf Ziffer 14.1 der
Vertragsurkunde. Zur Sicherung des Eigentumsverschaffungsanspruchs der Klagerin wurden am 18.
Mai 2017 Vormerkungen im Grundbuch eingetragen. Ferner wurden Vormerkungen zur Sicherung
des Anspruchs der Beklagten auf Eigentumsverschaffung am 22. Mai 2017 im Grundbuch
eingetragen. Am 26. Mai 2017 zahlte die Beklagte den Kaufpreis von EUR 7.000.000,00 fir den
Kaufgegenstand 1 (,Entwicklungsareal Office®) an die Beigeladene. Nachdem die Klagerin den
Kaufpreis fur das ,Entwicklungsareal Office® nicht bis zum 30. Juni 2017 gezahlt hatte, erklarte die
Beigeladene mit an die Klagerin gerichtetem Schreiben vom 1. Juli 2017 gestiitzt auf Ziffer 3.11 des
notariellen Vertrages hinsichtlich aller Kaufgegenstande den Ruicktritt vom Kaufvertrag.

Am 31. August 2017 beschloss der Rat der Beklagten die Satzung zur Auslibung eines besonderen
Vorkaufsrechts ,,C. H. H1. “ mit Rickwirkung zum 5. Juni 2016. Zur Begrindung flihrte
er aus, nachdem Zweifel von der Klagerin an der Wirksamkeit der im Jahr 2011 beschlossenen
Satzung zur Auslibung eines besonderen Vorkaufsrechts geltend gemacht worden seien, werde rein
vorsorglich ein erganzendes Verfahren zur Fehlerheilung durchgefuhrt. Um stadtebauliche
Missstande im betroffenen Innenstadtbereich zu verhindern und um die notwendige stadtebauliche
Entwicklung zu ordnen und zu lenken, habe sich die Beklagte zur Einleitung einer stadtebaulichen
Entwicklungsmallnahme entschlossen. Der Rat habe insoweit zur Gewinnung der erforderlichen
Beurteilungsgrundlagen tber die Festlegungsvoraussetzungen flr einen stadtebaulichen
Entwicklungsbereich am 03. Mai 2016 die Durchflihrung vorbereitender Untersuchungen
beschlossen. Damit Iagen die Voraussetzungen flr eine entsprechende Vorkaufssatzung vor. Diese
werde mit Rickwirkung zum 05. Juni 2016 in Kraft gesetzt.

Die Klagerin hat schon am 27. Marz 2017 Klage erhoben.

Sie macht geltend, die Bescheide der Beklagten vom 09. Marz 2017 seien rechtswidrig. Sie seien
aufzuheben, weil sie die Klagerin auch heute noch beschweren wirden. Daran andere der
zwischenzeitlich erfolgte Rucktritt der Beigeladenen vom Kaufvertrag nichts. In jedem Fall habe sie
aber einen Anspruch auf Feststellung, dass beide Bescheide bis zur Rucktrittserklarung der
Beigeladenen rechtswidrig gewesen seien. Entweder stehe ihr namlich ein
Folgenbeseitigungsanspruch oder ein Anspruch auf Amtshaftung bzw. Entschadigung gegen die
Beklagte wegen der Rechtswidrigkeit ihres Handelns zu. Diesen Anspruch werde sie in jedem Fall
gerichtlich verfolgen.

Die Ausuibung des Vorkaufsrechts durch die Beklagte sei in der Sache rechtswidrig, weil die
Vorkaufssatzung ungliltig sei. Der Satzungsbeschluss aus dem Jahr 2011 sei unwirksam, weil die
gesetzlichen Voraussetzungen fiir eine derartige Satzung zum damaligen Zeitpunkt nicht vorgelegen
hatten. Die Beklagte habe damals im Sinne von § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB keine
stadtebaulichen Mallnahmen in Betracht gezogen. Bei Satzungserlass sei insoweit ein Minimum an
Konkretisierung der MaRnahme flr ein bestimmtes Gebiet zu verlangen. Daran fehle es. Die
Sanierungssatzung der Beklagten aus dem Jahr 2007, auf die sie sich berufe, scheide als
Erkenntnisquelle aus, weil deren Geltungsbereich das malfigebliche Areal gar nicht betreffe.
Dasselbe gelte fir die von der Beklagten als weitere Erkenntnisquelle angefiihrte informelle Planung.
Informelle Rahmenplanungen betrafen nur einen kleinen Randbereich des streitigen Gelandes.
Aulerdem habe sich der Stadtrat der Beklagten derartige Planungen bei Erlass der Satzung im Jahr
2011 nicht zu Eigen gemacht. Aus der Begriindung zur Satzung ergebe sich ebenfalls nicht, dass der
Rat der Beklagten stadtebauliche MaRnahmen ernsthaft in Betracht gezogen habe. Die
satzungsgebende Gemeinde sei insoweit darlegungsbelastet, an entsprechenden Darlegungen der
Beklagten fehle es hier ausweislich der Begrindung.

Der vom Rat der Beklagten am 31. August 2017 gefasste Satzungsbeschluss andere an diesem
Ergebnis nichts. Die insoweit beabsichtigte Heilung der fehlerhaften Satzung aus dem Jahr 2011 sei
fehlgeschlagen. Eine Heilung im erganzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB komme insoweit
nicht in Betracht. Diese Vorschrift kdnne keine Anwendung finden, da die tatbestandlichen
Voraussetzungen des § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Zeitpunkt des Satzungserlasses nicht
vorgelegen hatten. Das Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB habe nur eine erganzende Funktion. Es
dirfe keine substantiell neue oder andere Satzung im Wege dieses Verfahrens entstehen.
Substantiell habe der Rat der Beklagten am 31. August 2017 aber eine andere Satzung als die
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bisherige beschlossen, was rechtlich nicht zuldssig sei.
Die Klagerin beantragt,

die Bescheide der Beklagten vom 09. Marz 2017 betreffend die Auslibung eines Vorkaufsrechts
gegenuber der Beigeladenen (AZ: 00 — VKR — 000/KG 1 und AZ: 00 — VKR - 000/KG 2) aufzuheben,

hilfsweise,

festzustellen, dass die Bescheide der Beklagten ber die Austibung des Vorkaufsrechts vom 09.
Marz 2017 bis zum Rucktritt der Beigeladenen vom Kaufvertrag am 28. April 2017 rechtswidrig
gewesen sind.

Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Sie macht geltend, der Anfechtungsantrag der Klagerin sei schon unzulassig. Die Bescheide vom 09.
Marz 2017 hatten sich namlich erledigt, weil die Beigeladene inzwischen durch Erklarungen vom 28.
April 2017 und vom 01. Juli 2017 gegeniber der Klagerin vom Kaufvertrag zuriickgetreten sei.
Grundlage der Ricktrittserklarungen seien die unter Ziffer 14.1 und Ziffer 3.11 lit. a) des notariellen
Kaufvertrages vereinbarten Rucktrittsrechte. Aufgrund der wirksamen Rucktrittserklarungen sei der
Eigentumsibertragungsanspruch der Klagerin weggefallen, sie werde deshalb durch die
Auslbungsbescheide nicht weiter beschwert.

Die Anfechtungsklage sei weiterhin in jedem Fall unbegriindet, weil die Bescheide vom 09. Marz
2017 zu Recht auf der Grundlage der Vorkaufssatzung aus dem Jahr 2011 erlassen worden seien.
Der damalige Satzungsbeschluss sei wirksam. Sie habe schon damals stadtebauliche MaRnahmen
in Betracht gezogen und verweise insoweit auf die Sanierungssatzung ,Stadtmitte“ aus dem Jahr
2007 sowie auf die Rahmenplanung ,Stadt: gestalten” bzw. das Projekt ,Regionale 2010“. Jedenfalls
habe der Satzungsbeschluss vom 31. August 2017 einen eventuellen Fehler geheilt. Eine mdgliche
Fehlerbehebung mit Rickwirkung sei nach dem Baugesetzbuch zulassig. Die weiteren
Voraussetzungen flr die Austibung eines Vorkaufsrechts seien ebenfalls gegeben. Insbesondere sei
dessen Ausiibung im konkreten Fall nicht nach § 26 Nr. 4 BauGB ausgeschlossen. Insoweit sei in
jedem Fall zu beriicksichtigen, dass bei den beiden kaufgegenstandlichen Flachen KG 1 und KG 2
Missstande bzw. Mangel im Sinne von § 177 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB vorlagen.

Die Beigeladene stellt keinen Antrag.
Sie hat sich im Klageverfahren nicht weiter geaufert.

Die Berufsrichter haben die Ortlichkeit in Augenschein genommen. Insoweit wird auf das
Terminsprotokoll vom 16. August 2017 und die dabei gefertigten Fotografien verwiesen.

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf den Inhalt der
Gerichtsakte dieses Verfahrens und des Verfahrens 2 L 2130/17 sowie auf den Inhalt der
beigezogenen Verwaltungsvorgange der Beklagten Bezug genommen.

Entscheidungsgrinde

Die Klage hat insgesamt keinen Erfolg.
I. Der Hauptantrag der Klagerin ist zuldssig, aber nicht begriindet.

1. Der hauptsachlich gestellte Antrag ist entgegen der Auffassung der Beklagten zulassig. Er ist als
Anfechtungsantrag im Sinne von § 42 Abs. 1 1. Alt. VwWGO statthaft, weil die Klagerin die Aufhebung
von Verwaltungsakten begehrt, die sie aktuell noch beschweren. Die angegriffenen Bescheide vom
09. Marz 2017 haben sich entgegen der Ansicht der Beklagten durch die Rucktrittserklarungen der
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Beigeladenen vom Kaufvertrag mit der Klagerin vom 28. April 2017 und vom 01. Juli 2017 nicht
erledigt.

Mit der Austibung des Vorkaufsrechts wird ein selbstandiger Kaufvertrag zwischen Verkaufer und
Gemeinde neu begriindet,

Bundesgerichtshof, Urteil vom 14. Juli 1995 -V ZR 31/94, NJW 1995, 3183.

Die Auslbungserklarung der Gemeinde erfolgt nach § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB durch
Verwaltungsakt und kann sowohl vom Verkaufer als auch — wie hier — von der Kauferin
verwaltungsgerichtlich angefochten werden. Denn auch sie kann durch die Erklarung in ihren
Rechten verletzt sein, da diese bewirkt, dass die Erflllung des zwischen Veraulerer und Kaufer
geschlossenen Vertrages nicht mehr mdglich ist,

standige Rechtsprechung, etwa Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 15. Februar 2000 — 4 B
10.00 -, BRS 63 Nr. 130; weitere Nachweise bei Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
Kommentar zum Baugesetzbuch, § 25 Rdz. 26.

Die Erklarung der Kommune wird im Falle der gerichtlichen Anfechtung erst mit ihrer
Unanfechtbarkeit rechtswirksam. Erst dann steht namlich verbindlich fest, dass ein Kaufvertrag
zwischen Verkaufer und Gemeinde zustande gekommen ist,

vgl. nur Paetow in Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, § 28 Rdz. 13 und 19.

Die Klagerin hat gemessen daran auch im vorliegenden Fall einen Anspruch darauf, dass die
RechtmaRigkeit der Ausubung des Vorkaufsrechts durch die Beklagte seitens des
Verwaltungsgerichts verbindlich geklart wird. Die Rlcktrittserklarungen der Beigeladenen vom
Kaufvertrag andern daran nichts. Anders als in der von der Beklagten angeflihrten Fallkonstellation,
die der Entscheidung des VGH Baden-Wirttemberg (Beschluss vom 20. April 1995 -5 S 6/95 -,
NJW 1995, 2574 f.) zugrunde lag, ist der Kaufvertrag zwischen der Beigeladenen und der Klagerin
vom 28. Dezember 2016 hier schon teilweise durch Eintragung von Vormerkungen fur die Klagerin
am 18. Mai 2017 im Grundbuch vollzogen. Aufgrund der bindend erklarten Auflassung (vgl. Ziffer
17.1 des Kaufvertrags) und der eingetragenen Auflassungsvormerkungen hat die Klagerin insoweit
ein (verwertbares) Anwartschaftsrecht an den Kaufgegenstanden erlangt,

vgl. nur Bundesgerichtshof, Urteil vom 5. April 1991 -V ZR 39/90 -, BGHZ 114, 161 ff.

Das Anwartschaftsrecht ist ein dem Volleigentum wesensahnliches Recht, eine selbstandig
verkehrsfahige Vorstufe des Grundeigentums, deren Entwicklung zum Vollrecht nur noch von der
Eintragung in das Grundbuch abhangt, die der Veraulierer grundsatzlich nicht mehr verhindern kann,

vgl. nur Bundesgerichtshof, Urteil vom 30. April 1982 — V ZR -, BGHZ 83, 395 ff.

Mit Blick auf diese zivilrechtlichen Folgewirkungen kann aus Sicht der erkennenden Kammer nicht
von einer Erledigung der angefochtenen Bescheide gesprochen werden. Auch das Baugesetzbuch
geht von diesem Ergebnis aus. Das zeigt § 28 Abs. 2 Satz 6 BauGB. Danach kann die Gemeinde,
wenn sie nach Auslbung des Vorkaufsrechts im Grundbuch als Eigentiimerin eingetragen wird, das
Grundbuchamt ersuchen, eine zur Sicherung des Ubereignungsanspruchs des Kaufers im
Grundbuch eingetragene Vormerkung (wie im vorliegenden Fall am 18. Mai 2017 geschehen) zu
I6schen; die Gemeinde darf das Ersuchen aber nur stellen, wenn die Austibung des Vorkaufsrechts
fur den Kaufer unanfechtbar ist. Mit dieser Bestimmung will der Bundesgesetzgeber gerade dem
Umstand Rechnung tragen, dass die Austibung des Vorkaufsrechts auch den Kaufer in seinen
Rechten verletzen kann,

Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 25. Mai 1982 — 4 B 98.82 —, BRS 39 Nr. 96; Paetow,
a.a.0., § 28 Rdz. 20.

Genau diese Fallgestaltung steht hier in Rede. Die Klagerin hat insoweit einen Anspruch auf
gerichtliche Klarung, ob die Austibung des Vorkaufsrechts durch die Beklagte rechtmafig ist. Sollte
sich namlich im verwaltungsgerichtlichen Verfahren erweisen, dass die streitigen
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privatrechtsgestaltenden Verwaltungsakte der Beklagten vom 9. Marz 2017 zu Unrecht erlassen
worden sind, ware kein Kaufvertrag zwischen der Beklagten und der Beigeladenen zustande
gekommen und die Beklagte ware nach § 28 Abs. 2 Satz 6 2. Halbsatz BauGB gehindert, den Antrag
auf Léschung der zugunsten der Klagerin eingetragenen Vormerkungen beim zustandigen
Grundbuchamt zu stellen. Wegen dieser aufgezeigten rechtlichen Folgewirkungen ist die Klagerin
durch die angefochtenen Bescheide weiterhin beschwert.

Sonstige Bedenken gegen die Zuldssigkeit der Anfechtungsklage bestehen nicht. Insbesondere ist
die Klagerin im Sinne von § 42 Abs. 2 VwGO, wie oben erlautert, klagebefugt. Die Klagefrist des § 74
Abs. 1 Satz 2 VwGO ist unproblematisch gewahrt.

2. Die Klage ist aber nicht begriindet. Die Bescheide der Beklagten vom 09. Marz 2017 sind
rechtmafig und verletzen die Klagerin deshalb nicht in ihren Rechten als Kauferin der streitigen
Grundstucksflachen (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).

Die Bescheide sind formell ordnungsgemal erlassen worden. Die Beklagte hat das Vorkaufsrecht im
Sinne von § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB innerhalb von 2 Monaten nach Mitteilung des Kaufvertrages
durch den Notar durch Erlass zweier Verwaltungsakte gegenlber der Beigeladenen ausgelbt. Sie
hat vor Austbung des Vorkaufsrechts auch die Klagerin nach § 28 Abs. 1 VwVfG NRW angehért und
ihre Mallnahme im Sinne von § 39 Abs. 1 VwVfG NRW formell ordnungsgemal begriindet. Die
Klagerin erhebt insoweit auch keinerlei Einwande.

Die angefochtenen Bescheide sind auch materiell rechtmafig.

Sie finden ihre Rechtsgrundlage in § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Der Beklagten steht das von ihr in
Anspruch genommene besondere Vorkaufsrecht zu. Dieses Vorkaufsrecht ist von ihr wirksam auf der
Grundlage von § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. der Satzung zur Ausibung eines besonderen
Vorkaufsrechts ,,C. H. —H1. “ begriindet worden. Nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
kann die Gemeinde in Gebieten, in denen sie stadtebauliche MaRnahmen in Betracht zieht, zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Satzung Flachen bezeichnen, an
denen ihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstiicken zusteht.

Die Klagerin zweifelt im vorliegenden Fall mit beachtlichen Griinden die Rechtswirksamkeit der vom
Rat der Beklagten am 13. Dezember 2011 beschlossenen und am 21. Dezember 2011 ortstblich
bekannt gemachten Vorkaufssatzung an und fihrt dazu im Einzelnen naher aus, die tatbestandlichen
Voraussetzungen des § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB hatten zum mafgeblichen Zeitpunkt des
damaligen Satzungsbeschlusses nicht vorgelegen. Das erkennende Gericht kann offen lassen, ob
diese Bedenken im Ergebnis durchgreifen. Auch wenn man mit der Klagerin von der Unwirksamkeit
des damaligen Satzungsbeschlusses ausgeht, stand der Beklagten jedenfalls zum Zeitpunkt des
Erlasses der angefochtenen Bescheide ein Recht zum Vorkauf der streitigen Grundstlicksflachen zu.
Denn sie hat einen mdglichen Fehler der Vorkaufssatzung aus dem Jahr 2011 inzwischen durch
Beschluss des Rats vom 31. August 2017 behoben und die Satzung mit Rlickwirkung zum 05. Juni
2016 in Kraft gesetzt und damit eine Rechtsgrundlage fiir den Erlass der Austibungsbescheide vom
09. Marz 2017 geschaffen. Gegen diese Vorgehensweise bestehen — anders als die Klagerin meint —
keine durchgreifenden rechtlichen Bedenken.

a) Im Zeitpunkt der Beschlussfassung des Rats am 31. August 2017 lagen die Voraussetzungen des
§ 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB eindeutig vor. Denn zu diesem Zeitpunkt hat die Beklagte
stadtebauliche Malinahmen zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fir das
Satzungsgebiet in Betracht gezogen. Hierzu zahlen alle MalRnahmen, die einen stadtebaulichen
Bezug aufweisen und der Gemeinde dazu dienen, ihre Planungsvorstellungen zu verwirklichen. Es
muss sich um zur Entwicklung anstehende Gebiete handeln, firr die eine kinftige Nutzung
vorgesehen ist,

Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 15. Februar 2000, - 4 B 10.00 -, BRS 63 Nr. 130; Paetow,
a.a.0,, § 25 Rdz. 4.

Insbesondere gehdren dazu die gebietsbezogenen, rechtlich ausgeformten Instrumente des
Baugesetzbuches wie etwa Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen oder Stadt-
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umbaugebietsmallnahmen,
vgl. Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Kommentar zum Baugesetzbuch, § 25 Rdz. 15.

In den Geltungsbereich der Satzung kénnen die Flachen einbezogen werden, auf denen die
Gemeinde stadtebauliche MalRnahmen schon in Betracht zieht. Diese Formulierung ist vom
Gesetzgeber bewusst weit gefasst; sie soll der Gemeinde den friihzeitigen Zugriff auf Grundstiicke
ermoglichen, um die spateren MalRnahmen leichter vorbereiten und verwirklichen zu kénnen.
Formlich konkretisierter Planungsabsichten bedarf es insoweit nicht. Es genigt, dass ernsthafte
Anhaltspunkte vorhanden sind, dass die Gemeinde vorhat, bestimmte stadtebauliche MaRnahmen zu
ergreifen. Allerdings muss die Gemeinde Uberhaupt irgendwelche Planungsvorstellungen haben. Es
genugt nicht, lediglich einen stadtebaulichen Konflikt zu bezeichnen, ohne zum Ausdruck zu bringen,
welche stadtebaulichen MafRnahmen zur Lésung des Konflikts in Betracht kommen,

Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 08. September 2009 — 4 BN 38/09 —, BauR 2010, 81,
ferner Stock, a.a.0., § 25 Rdz. 18; Paetow a.a.0., § 25 Rdz. 4 und 5 m. w. N. aus der
Rechtsprechung.

Gemessen an diesen Grundsatzen steht zur Uberzeugung des Gerichts fest, dass die Beklagte fiir
die in § 2 der Satzung vom 31. August 2017 bezeichneten Grundstlicksflachen im rechtlich
mafgeblichen Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses stadtebauliche MaRnahmen in Betracht gezogen
hat. Die Beklagte hat diese Mallnahmen in § 1 der Satzung vom 31. August 2017 naher bezeichnet.
Sie zieht danach fur die fraglichen Grundsticksflachen eine stédtebauliche Entwicklungsmal3nahme
nach § 165 Abs. 1 BauGB in Betracht. Die Beklagte weist in § 1 der Satzung weiterhin darauf hin,
dass der Rat zur Gewinnung von Beurteilungsgrundlagen Uber die Festlegungsvoraussetzungen am
03. Mai 2016 die Durchflhrung vorbereitender Untersuchungen beschlossen hat und dieser
Beschluss am 04. Juni 2016 6ffentlich bekannt gegeben worden ist. Die beabsichtigten
stadtebaulichen MafRnahmen sind in § 1 der Satzung und in deren Begriindung weiter beschrieben
und erlautert. Danach sind vorlaufige Zielsetzungen fiir den Untersuchungsraum die
Standortsicherung der Papierfabrik Zanders GmbH, die Klarung der Rahmenbedingungen und die
Schaffung der Voraussetzungen fir eine Optimierung der technischen Infrastruktur der Papierfabrik
(Klarwerk und Kraftwerk), der Erhalt, die Sicherung und Integration der Papierfabrik in eine die
sudliche Innenstadt umfassende stadtebauliche Neuordnung, die Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, die Neunutzung der nicht mehr fiir die Papierproduktion benétigten Flachen, die
Wiedernutzbarmachung brachliegender und mindergenutzter Flachen, die Ergédnzung und
Optimierung der Erschlief3ung fir alle Verkehrsarten und die Sicherstellung einer héchstmaoglichen
Vertraglichkeit der Nutzungen mit der Innenstadt, der Gesamtstadt und der Region. Diese Ziele sind
von konkreten stadtebaulichen Uberlegungen getragen, wie die Begriindung der Satzung im
Einzelnen deutlich macht. Vorgesehen ist von der Plangeberin, den Eingangsbereich des Werks in
die Gestaltungskonzeption fiir einen ,Stadtboulevard H1. “ einzubeziehen und so zur
Integration des Werksgelandes in die Innenstadt beizutragen. Durch die Offenlegung des Gewassers
der Strunde auf dem Werksgelande soll weiterhin ein enger inhaltlicher Bezug zum Stadtgarten
hergestellt werden. Weiterhin soll ein regionaler Ful3- und Radweg entlang der Strunde Uber das
Gelande gefuhrt werden, damit fir die Bevdlkerung bislang nicht zugangliche Bereiche betreten
werden kénnen.

Mit Blick gerade auf den gefassten Beschluss des Rats vom 03. Mai 2016 und die dahinter
stehenden sehr konkreten stadtebaulichen Erwagungen der Beklagten steht fiir das Gericht fest,
dass die beklagte Kommune fiir das fragliche Gebiet im Sinne von  § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
sowohl gebietsbezogene als auch rechtlich ndher ausgeformte MalRnahmen (vgl. § 165 Abs. 4 i. V.
m. § 141 Abs. 3 BauGB) fur das fragliche Gebiet im Sinne von § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
jedenfalls beim Satzungsbeschluss des Rats am 31. August 2017 in Betracht gezogen hat.

Auch der fir den Erlass einer Vorkaufssatzung nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB erforderliche
Sicherungszweck ist im vorliegenden Fall gegeben. Die ,Sicherung“ besteht darin, dass der
Gemeinde der Zugriff auf solche Flachen ermdéglicht wird, deren Weiterveraulierung an Dritte den
angestrebten Entwicklungszweck erschweren wirde. Dies gilt nicht nur flr zukinftige Verkehrs-,
Versorgungs-, Griinflachen oder flr sonstige dem Gemeinbedarf dienende Flachen, sondern auch fir
Flachen, die fir gewerbliche oder fir Wohnzwecke vorgesehen sind,
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vgl. nur Paetow, a.a.O., § 25 Rdz. 6.

An der Existenz eines Sicherungsbedirfnisses bestehen danach hier keine Zweifel. Die Beklagte hat
in der Begriindung des Satzungsbeschlusses vom 31. August 2017 dargelegt, dass die streitigen
Grundstucksflachen bendtigt werden, um die vorlaufigen Ziele der geplanten
Entwicklungsmalinahme flr die Zwischenzeit bis zur férmlichen Festlegung des Entwicklungsgebiets
abzusichern. Diese Erwagungen sind fur das Gericht in jeder Hinsicht nachvollziehbar. Private
Investoren haben naturgemaf haufig vollkommen andere Nutzungsinteressen als betroffene
Gemeinden. Dies liegt auf der Hand und bedarf gerade im vorliegenden Fall keiner weiteren
Vertiefung, weil die streitigen Grundstlicksflachen inmitten des Stadtzentrums von C. H. und
damit fur jeden Investor in einer besonders attraktiven Lage angesiedelt sind. Die Beklagte hat die
widerstreitenden Interessen im Ubrigen in der Begriindung der Beschlussvorlage fir die Sitzung des
Rats am 31. August 2017 (BI. 7) im Einzelnen zutreffend aufgezeigt.

b) Entgegen der Auffassung der Klagerin hat die Beklagte einen moglichen Fehler der
Vorkaufssatzung aus dem Jahr 2011 hier auch im ergédnzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB
behoben und die Vorkaufssatzung wirksam rtickwirkend zum 05. Juni 2016 in Kraft gesetzt.

Nach § 214 Abs. 4 BauGB kann der Flachennutzungsplan oder die Satzung durch ein erganzendes
Verfahren zur Behebung von Fehlern auch riickwirkend in Kraft gesetzt werden. Die Anforderungen
an das erganzende Verfahren nach dieser Bestimmung sind in der héchstrichterlichen
Rechtsprechung geklart. Im Wege des erganzenden Verfahrens behebbar sind grundsatzlich alle
beachtlichen Satzungsmangel. Ausgenommen sind nur Nachbesserungen, die geeignet sind, das
planerische Grundkonzept in Frage zu stellen. Die Identitat des Bebauungsplans oder der sonstigen
Satzung darf nicht angetastet werden. Behebbar sind neben Verfahrens- und Formfehlern auch
materiell-rechtliche Mangel,

Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 18. September 2003, 4 CN 20.02 -, BRS 66 Nr. 5;
Kalb/Kllpmann in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Kommentar zum Baugesetzbuch, § 214
Abs. 4 Rdz. 224 m. w. N.

Ein erganzendes Verfahren kann schlief3lich auch vorsorglich durchgefiihrt werden, ein bestimmter
Mangel muss weder gerichtlich festgestellt worden sein, noch muss der Fehler zweifelsfrei
feststehen,

Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 20. August 2009 — 4 BN 11.09 -, BauR 2009, 1870;
Kalb/Kilpmann a.a.O., § 214 Abs. 4 Rdz. 209.

Gemessen daran begegnet das Handeln der Beklagten keinen rechtlichen Bedenken. Geheilt
werden kénnen nach § 214 Abs. 4 BauGB alle Satzungen nach dem Baugesetzbuch. Auch eine vor
Abschluss der Kaufvertrags auf der Grundlage von § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fehlerhaft
erlassene Vorkaufssatzung kann unter Behebung des Fehlers riickwirkend erlassen werden,

so ausdricklich Stock, a.a.0., § 25 Rdz. 24; Paetow a.a.0., § 25 Rdz. 12; Reidt in
Battis/Krautzberger/Lohr, Kommentar zum Baugesetzbuch, 13. Auflage, § 25 Rdz. 10; Jade in
Jade/Dirnberger/Weil3, BauGB-BauNVO, 5. Auflage, § 25 Rdz. 2; ebenso BayVGH; Urteil vom 6.
Februar 2014 — 2 B 13.2570 -, BayVBI. 2015, 274 f. im Falle des § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB;
a.A. W. Schrodter, Schrodter, Kommentar zum Baugesetzbuch, § 25 Rdz. 17.

Uber das Vorliegen eines Fehlers muss keine Gewissheit bestehen, das Heilungsverfahren kann wie
aufgezeigt auch vorsorglich durchgefiihrt werden, wie die Beklagte es im vorliegenden Fall praktiziert
hat. Behebbar sind nach § 214 Abs. 4 BauGB neben formellen Mangeln auch materielle Fehler wie
das Fehlen der Ermachtigungsgrundlage fir den Erlass einer stadtebaulichen Satzung, wenn die
Ermachtigungsgrundlage — wie im vorliegenden Fall — nachtraglich geschaffen worden ist,

so OVG NRW, Urteil vom 02. Marz 1998, 7 aD 125/96. NE, BRS 60 Nr. 34; Kalb/Kulpmann a.a.0., §
214 Abs. 4 Rdz. 230.

Die Beklagte hat durch ihr Handeln auch nicht die Identitat der Vorkaufssatzung angetastet. Das
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Gegenteil ist der Fall, der Beschluss des Rats vom 31. August 2017 betrifft genau dieselben gleichen
Grundstucksflachen wie der zuvor gefasste Beschluss vom 13. Dezember 2011. Die hiergegen
vorgebrachten Einwande der Klagerin sind nicht stichhaltig. Ihr Hinweis im letzten Schriftsatz vom 25.
Oktober 2017 auf eine ,Parallelbetrachtung® zu § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB und die dazu ergangene
obergerichtliche Rechtsprechung hilft nicht weiter, weil eine Vorkaufssatzung nach § 25 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB keinen Bauleitplan im Sinne von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB darstellt; ihr Erlass hangt
von eigenen tatbestandlichen Voraussetzungen ab.

SchlieBlich bestehen auch keine rechtlichen Bedenken dagegen, dass die Beklagte die
Vorkaufssatzung mit Rickwirkung zum 05. Juni 2016 in Kraft gesetzt hat. Die Klagerin kann insoweit
keinen Vertrauensschutz in Anspruch nehmen. § 214 Abs. 4 BauGB lasst ein rickwirkendes
Inkraftsetzen einer stadtebaulichen Satzung ausdricklich zu. Die Klagerin wusste hier zudem bei
Abschluss des Kaufvertrages mit der Beigeladenen, dass die Beklagte auf der Grundlage der
Satzung aus dem Jahr 2011 ein Vorkaufsrecht fiir sich in Anspruch nehmen konnte. Sofern sie auf
die Ungultigkeit bzw. auf das Fortbestehen der Unwirksamkeit dieser Vorkaufssatzung vertraut haben
sollte, ware ein derartiges Vertrauen nicht schutzwirdig. Denn es besteht nach Artikel 20 Abs. 3 GG
kein schutzwirdiges Vertrauen darauf, dass eine ungiiltige stadtebauliche Satzung nicht riickwirkend
durch eine gultige Satzung ersetzt werden kann,

vgl. dazu nur Kalb/Kllpmann, a.a.0., § 214 Abs. 4 Rdz. 258 ff. m. w. N. aus der Rechtsprechung.

2. Sonstige inhaltliche Bedenken gegen die RechtmaRigkeit der angefochtenen Bescheide der
Beklagten vom 09. Marz 2017 bestehen nicht. Es ist nicht zweifelhaft, dass die Beklagte ihr
Vorkaufsrecht zum Wohl der Allgemeinheit im Sinne von § 25 Abs. 2i.V.m. § 24 Abs. 3 Satz 1
BauGB ausgetibt hat. Die Ausliibung des Vorkaufsrechts ist hier ferner nicht ausgeschlossen. Die
Ausschlussgriinde des § 26 Nr. 4 BauGB greifen, anders als die Klagerin meint, nicht ein. § 26 Nr. 4
1. Alt. BauGB ist im vorliegenden Fall nicht einschlagig. Dieser Ausschlussgrund bezieht sich nur auf
Falle des § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB,

BayVGH, Urteil vom 02. Oktober 2013, - 1 BV 11.1944 -, BRS 81 Nr. 138.

welche hier nicht vorliegen. Das Vorkaufsrecht der Beklagten ist auch nicht nach § 26 Nr. 4 2. Alt.
BauGB ausgeschlossen. In den Fallen des Satzungsvorkaufsrechts nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB, welches im vorliegenden Fall allein in Rede steht, kann der Ausschluss nur eingreifen, wenn
sich die Ziele und Zwecke der in Betracht gezogenen Mafinahme fiir das verkaufte Grundstiick
schon konkretisiert haben. Steht der Verwendungsweck flr die Flache dagegen noch nicht fest, wie
dies hier der Fall ist, entfallt dieser Ausschlussgrund,

vgl. nur Reidt in Battis/Krautzberger/Léhr, Kommentar zum Baugesetzbuch, 13. Auflage, § 26 Rdz. 8.

SchlieBlich ist auch die Ermessensausiibung der Beklagten nicht zu beanstanden. Die Beklagte hat
erkannt, dass § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB ihr bei ihrer Entscheidung Ermessen erdffnet und
ausfihrlich unter Abwagung der widerstreitenden Interessen begriindet, warum sie sich fir die
Ausibung des Vorkaufsrechts entschieden hat. Dies ist gemessen an § 114 Satz 1 VwGO nicht zu
beméngeln. Die Klagerin hat insoweit im Ubrigen auch keine Einwéande geltend gemacht.

II. Der Hilfsantrag der Klagerin hat ebenfalls keinen Erfolg, er ist schon unzulassig. Ein
Fortsetzungsfeststellungsantrag nach § 113 Abs. 1 Satz 4 VwGO ist nicht statthaft, weil die
Bescheide der Beklagten vom 09. Marz 2017 sich nicht erledigt haben. Wie das Gericht oben naher
ausgefihrt hat, wird die Klagerin durch diese Verwaltungsakte weiterhin beschwert. Statthafter
Rechtsbehelf ist insoweit allein die Anfechtungsklage, die allerdings aus den oben genannten
Grinden keinen Erfolg hat.

Séhe man dies anders, wéare der Antrag nach § 113 Abs. 1 Satz 4 VwGO im Ubrigen jedenfalls
unbegriindet, da die Bescheide der Beklagten vom 9. Marz 2017 bis zum Rucktritt der Beigeladenen
vom Kaufvertrag am 28. April 2017 rechtmaRig waren. Denn beide Bescheide hatten auch damals
schon eine wirksame Rechtsgrundlage, weil die Beklagte die Vorkaufssatzung (wie oben ausgefiihrt)
auf der Grundlage von § 214 Abs. 4 BauGB in nicht zu beanstandender Weise rlickwirkend zum 5.
Juni 2016 in Kraft gesetzt hat. Sinn und Zweck des § 214 Abs. 4 BauGB ist es gerade, erlassenen
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Verwaltungsakten nachtraglich eine sichere Rechtsgrundlage zu verschaffen,

vgl. nur Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 3. Dezember 1998 — 4 C 14.97 -, BRS 60 Nr. 223;
Kalb/Kilpmann, a.a.O., § 214 Abs. 4 Rdz. 261.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwWGO. Die aul3ergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen sind nach § 162 Abs. 3 VwGO nicht erstattungsfahig, weil sie keinen Sachantrag
gestellt und sich damit auch keinem Kostenrisiko (vgl. § 154 Abs. 3 VwGO) ausgesetzt hat.

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit ergibt sich aus § 167 VwGO i.V.m. § 709 ZPO.

Die Zulassung der Berufung beruht auf § 124 a Abs. 1 Satz 1i.V.m. § 124 Abs. 2 Nr. 3 VwWGO. Sie
gibt dem Oberverwaltungsgericht NRW die Gelegenheit, die Frage, unter welchen Voraussetzungen
nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fehlerhaft erlassene Vorkaufssatzungen auf der Grundlage von
§ 214 Abs. 4 BauGB ruckwirkend in Kraft gesetzt werden kdnnen, einer weiteren Klarung
zuzuflhren.
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