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OVG Hamburg, Urt. v. 21.3.2024 — 2 Bf 61/23

BauGB §§ 25, 26, 28, 234; BGB § 463
Stidtebauliches Vorkaufsrecht; besonderes Vorkaufsrecht; Vorkaufsrechtssatzung;
mal3geblicher Zeitpunkt; Kaufvertrag mit Drittem

1. MalB3geblicher Zeitpunkt fir die Beurteilung, ob ein Vorkaufsrecht auf der Grundlage einer
Vorkaufsrechtsverordnung nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB wirksam begriindet worden ist, ist
gemal} § 234 Abs. 1 BauGB der Zeitpunkt des notariellen Kaufvertragsabschlusses.

2. Beim Verkauf eines Grundsticks durch eine Einpersonen-GmbH & Co. KG an ecine andere
Einpersonen-GmbH Co. KG mit demselben Alleingesellschafter liegt kein Kaufvertrag mit einem
Dritten 1. S.v. § 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB 1. V.m. § 463 BGB vor. Denn bei wirtschaftlicher
Betrachtung stellt sich dieses Geschift lediglich als Vermodgensverschiebung innerhalb der
Vermogenssphire ein und derselben natirlichen Person als wirtschaftlicher Inhaber beider
Gesellschaften dar.

3. Aus dem Ausschlusstatbestand fiir gemeindliche Vorkaufsrechte in § 26 Nr. 1 BauGB kann nicht
geschlossen werden, dass nach Willen des Gesetzgebers allein die dort benannten Niheverhiltnisse
aus dem Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts ausscheiden sollten.



Griinde

I. Die =zuldssige Berufung der Beklagten gegen das Urteill des Verwaltungsgerichts ist
unbegriindet, da das Verwaltungsgericht zu Recht gemal3 § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO den von
den Kligerinnen angefochtenen Bescheid vom 9. Juli 2021 hinsichtlich des in Ziffer (ii)
ausgetibten Vorkaufsrechts aufgehoben hat. Die Anfechtungsklage der Klidgerinnen ist zuldssig
(1.) und begriindet (2.).

1. Die Anfechtungsklage der Klagerinnen ist zuldssig, insbesondere sind beide Kligerinnen
klagebefugt gemil3 § 42 Abs. 2 VwGO. Denn die Kligerin zu 1) ist als Verkduferin des
streitgegenstindlichen Grundstiicks Adressatin des Vorkaufsrechtsaustibungsbescheids, vgl. § 28
Abs. 2 Satz 1 BauGB. Die Klagerin zu 2) als Kauferin ist ebenfalls klagebefugt, da es sich bei der
Ausiibung eines Vorkaufsrechts um einen privatrechtsgestaltenden Verwaltungsakt handelt, der
sich auch gegentber der Kiuferin als belastender Verwaltungsakt auswirkt (st. Rspr. des
BVerwG, Beschl. v. 30.11.2009, 4 B 52.09, BRS 74 Nr. 130, juris Rn. 5; Beschl. v. 15.2.2000, 4 B
10.100, NVwZ 2000, 1044, juris Rn. 5; Beschl. v. 25.5.1982, 4 B 98.82, BRS 39 Nr. 96 juris Rn.
3). Denn das vertragliche Recht der Kiuferin auf Eigentumsverschaffung aus dem
Erstkaufvertrag wird durch die Austibung des Vorkaufsrechts entzogen (BVerwG, Beschl. v.
30.11.2009, a.a.O., juris Rn. 5; Beschl. v. 25.5.1982, a.a.O., juris Rn. 3; ebenso OVG Hamburg,
Beschl. v. 29.1.2021, 2 Bs 242/00, n.v.; Beschl. v. 16.11.2020, 2 So 91/20, n.v.; Urt. v. 18.8.2010,
5 Bf 337/09, DVBIL 2011, 173, juris Rn. 33; Koster, in: Schrodter, BauGB, 9. Auf. 2019, § 28 Ra.
58).

2. Die Klage ist auch begriindet. Der Bescheid vom 9. Juli 2021 und die Widerspruchsbescheide
vom 2. Juni 2022 sind hinsichtlich des in Ziffer (i) ausgetibten Vorkaufsrechts gemil3 § 25 Abs.

1 Satz 1 Nr. 2 BauGB rechtswidrig und verletzen die Kldgerinnen in ihren Rechten, vgl. § 113
Abs. 1 Satz 1 VwGO.

Rechtsgrundlage fiir den Bescheid sind §§ 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 und Abs. 2, 28 Abs. 2 Satz 1, 2
BauGB. Gemil3 § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde, beziechungsweise in
Hamburg gemial3 § 246 Abs. 5 BauGB die Beklagte, in Gebieten, in denen sie stddtebauliche
MaBnahmen in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung
durch Satzung Flichen bezeichnen, an denen ihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstiicken
zusteht. In Hamburg tritt gemal3 § 246 Abs. 2 Satz 1 BauGB iV.m. § 4 Satz 1
Bauleitplanfeststellungsgesetz (i.d.F. v. 30.11.1999, HmbGVBL. S. 271, zuletzt gedndert durch G.
v. 9.2.2022, HmbGVBL. S. 104) an die Stelle der in § 25 Abs. 1 BauGB vorgesehenen Satzung
die Form der Rechtsverordnung des Senats. Gemil3 § 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB i.V.m. § 463
BGB kann die Gemeinde das Vorkaufsrecht austiben, sobald der Verpflichtete mit einem
Dritten einen Kaufvertrag tiber den Gegenstand geschlossen hat. Dabei kann das Vorkaufsrecht
gemil3 § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB a.F. (in der gemal3 § 234 Abs. 1 BauGB anwendbaren, bis
zum 22.6.2021 geltenden Fassung) nur binnen zwei Monaten nach Mitteilung des Kaufvertrags
durch Verwaltungsakt gegeniiber dem Verkaufer ausgetibt werden.

Der Bescheid vom 9. Juli 2021 ist hinsichtlich des in Ziffer (ii) ausgetibten Vorkaufsrechts
gemil} § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zwar formell rechtmifBig (hierzu a)), entspricht jedoch in
materieller Hinsicht nicht den sich aus der genannten Rechtsgrundlage ergebenden Vorgaben

(hierzu b)).

a) Der Bescheid vom 9. Juli 2021 ist formell rechtmaBig.



aa) Die Beklagte horte die Klagerinnen mit Schreiben vom 3. Juni 2021 gemal3 § 28
HmbVwVtG ordnungsgemal3 an.

bb) Die Beklagte tibte das Vorkaufsrecht fristgerecht binnen zwei Monaten nach Mitteilung des
Kaufvertrags gemal3 § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB a.F. (i.d. bis zum 22.6.2021 geltenden Fassung)
aus, da die Mitteilung des Kaufvertrags durch den Notar am 19. Mai 2021 erfolgte und das
Vorkaufsrecht mit Bescheid vom 9. Juli 2021, den Kligerinnen zugestellt am 9. bzw. 14. Juli
2021, ausgetibt wurde. Hier ist gemidll § 234 Abs. 1 BauGB die zur Zeit des Verkaufsfalls
geltende Fassung der Vorschrift in § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB zugrundezulegen, die eine Frist
von zwei Monaten nach Mitteilung des Kaufvertrags vorsah.

cc) Weiter enthielt der Bescheid vom 9. Juli 2021 eine hinreichend konkrete Angabe des
Verwendungszwecks. Gemal3 § 25 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist der Verwendungszweck des
Grundstiicks anzugeben, soweit das bereits zum Zeitpunkt der Ausiibung des Vorkaufsrechts
moglich ist.

Welche Anforderungen an die Angabe des Verwendungszwecks im Bescheid zu stellen sind,
richtet sich nach den besonderen Verhiltnissen des FEinzelfalls und ldsst sich nicht nach
generellen Mal3stiben vorab bestimmen (so BVerwG, Beschl. v. 15.2.1990, 4 B 245.89, NJW
1990, 2703, juris Rn. 3 zur Angabe des Verwendungszwecks gemal3 § 24 Abs. 3 Satz 3 BauGB).
Denn die Angabe des Verwendungszwecks hat zum einen Bedeutung fiir eine Abwendung des
Vorkaufsrechts durch den Kaufer gemal3 § 27 Abs. 1 BauGB und zum anderen fur die in vollem
Umfang gerichtlich nachpriifbare Frage, ob das Vorkaufsrecht im Einzelfall dem angegebenen
Verwendungszweck entspricht und die Ausiibung des Vorkaufsrechts somit gemil3 § 25 Abs. 2
Satz 1 i.V.m. § 24 Abs. 3 Satz 1, 2 BauGB vom Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt ist (vgl.
BVerwG, Beschl. v. 15.2.1990, a.a.O., juris Rn. 3). Vor diesem Hintergrund ist aus formeller
Sicht eine hinreichend konkrete und eindeutige Bezeichnung des Verwendungszwecks zu
fordern, die eine (gerichtliche) Uberpriifung erméglicht und einen nachtriglichen Austausch des
Verwendungszwecks verhindert (vgl. zur entsprechenden Vorschrift in § 69 Abs. 2 Satz 2
BbgNatSchG OVG Berlin-Brandenburg, Urt. v. 12.12.2013, OVG 11 B 18.12, juris Rn. 50).
Dabei kann hier dahinstehen, ob die Angabe des Verwendungszwecks generell nur die
Bedeutung einer Ordnungsvorschrift hat und die unvollstindige oder gar v6llig fehlende Angabe
des Verwendungszwecks die Ausibung des Vorkaufsrechts fiir sich genommen nicht
rechtsfehlerhaft machen kann (offengelassen zu § 24 Abs. 3 Satz 2 BauGB bei BVerwG, Beschl.
v. 15.2.1990, a.a.O., juris Rn. 4; ebenso zur entsprechenden Vorschrift in § 69 Abs. 2 Satz 2
BbgNatSchG OVG Berlin-Brandenburg, Urt. v. 12.12.2013, juris Rn. 52).

Denn der Bescheid vom 9. Juli 2021 wird den genannten Anforderungen gerecht. Darin
formuliert die Beklagte hinreichend deutlich einen im Rahmen des stidtebaulichen
Vorkaufsrechts gemil3 § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zulissigen Verwendungszweck, der auch
eine Uberpriifung im Rahmen der Rechtfertigung zum Wohle der Allgemeinheit gemilB3 § 25
Abs. 2 Satz 1 .V.m. § 24 Abs. 3 Satz 1, 2 BauGB ermdglicht. Die Beklagte gab in dem Bescheid
vom 9. Juli 2021 unter der Uberschrift ,,1.2.7 Verwendung des Grundstiicks™ an, dass sie das
streitgegenstindliche Grundstiick entsprechend der Ziele im Rahmenplan Diebsteich verwenden
werde. Die Ziele des Rahmenplans Diebsteich werden in dem Bescheid an anderer Stelle, im
Abschnitt ,,1.2 Bestehen eines gesetzlichen Vorkaufsrechts, 1.2.3 stidtebauliche Begriindung®,
ausfihrlich  beschrieben. Demnach siecht der Rahmenplan Diebsteich  fir  das
streitgegenstindliche Grundstiick eine Verdichtung und Weiterentwicklung im Bestand vor.
Eine hohere bauliche Dichte, die der Zentralitit entspreche, sowie baulich klar gefasste
Raumkanten entlang der Strallenrdume stiinden dabei im Vordergrund. Der Rahmenplan



Diebsteich formuliere zudem, so die Beklagte, konkret die Option einer Feuer- und
Rettungswache auf dem Grundstiick, welche zur Versorgung der neuen Quartiere Mitte Altona,
Holsten-Quartier und Diebsteich benotigt werde.

dd) SchlieBlich geniigt der Bescheid vom 9. Juli 2021 dem allgemeinen verwaltungs-
verfahrensrechtlichen Begriindungserfordernis aus § 39 HmbVwV{G, das neben die Angabe des
Verwendungszwecks tritt und die Darlegung der wesentlichen tatsichlichen und rechtlichen
Griinde fur die Entscheidung voraussetzt. Dies ist hier in dem ausfithrlich begriindeten
Bescheid erfolgt, aus dem sich insbesondere auch die beriicksichtigten relevanten
Ermessensbelange ergeben.

b) Der Bescheid vom 9. Juli 2021 ist jedoch hinsichtlich des in Ziffer (if) ausgeiibten
Vorkaufsrechts gemidl3 § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB materiell rechtswidrig. Zwar bestand
zum hier relevanten Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrags vom 17. Mai 2021 ein
Vorkaufsrecht der Beklagten an dem streitgegenstindlichen Grundstiick, das sich aus der
formell und materiell rechtmifligen Verordnung tiber die Begriindung eines Vorkaufsrechts im
Bereich des Gebiets ,,Mitte Altona® vom 19. Februar 2008 (HmbGVBL. S. 108, im Folgenden:
Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008) ergibt (hierzu aa)). Es ist jedoch kein
Vorkaufsfall eingetreten, da die Kldgerin zu 1) als Vorkaufsverpflichtete keinen Kaufvertrag
,»mit einem Dritten® gemadl3 § 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB 1.V.m. § 463 BGB abgeschlossen hat
(hierzu bb)).

aa) Der Beklagten stand zum hier maligeblichen Zeitpunkt des Abschlusses des notariellen
Kaufvertrags vom 17. Mai 2021 ein Vorkaufsrecht an dem streitgegenstindlichen Grundstiick
zu.

(1) MaB3geblicher Zeitpunkt fir die Beurteilung, ob ein Vorkaufsrecht wirksam begriindet wurde,
ist gemill § 234 Abs. 1 BauGB der Zeitpunkt des notariellen Kaufvertragsabschlusses, hier am
17. Mai 2021. Nach § 234 Abs. 1 BauGB sind fir das Vorkaufsrecht die jeweils zur Zeit des
Verkaufsfalls  geltenden  stddtebaurechtlichen  Vorschriften — anzuwenden. Bei  der
Vorkaufsrechtsverordnung handelt es sich um eine stidtebauliche Vorschrift in diesem Sinne, da
sie auf § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB beruht, wonach die Gemeinde ein Vorkaufsrecht in
stidtebaulichen MaBnahmengebieten begriinden kann. Der Verkaufsfall setzt den Abschluss
eines Kaufvertrags tiber ein Grundstiick voraus, der hier am 17. Mai 2021 erfolgte, ohne dass es
im vorliegenden Fall auf die Frage ankdme, inwiefern sich bei Vertragsschluss noch ausstehende
behordliche Genehmigungen auf die Bestimmung des Zeitpunkts auswirken (vgl. hierzu nur
Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: Okt. 2023, § 234 Rn. 4
m.w.N.).

Bei Abschluss des Kaufvertrags am 17. Mai 2021 bestand ein Vorkaufsrecht der Beklagten an
dem Grundstick auf Grundlage der Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008, nach deren
§ 1 der Beklagten ein Vorkaufsrecht an den in der Verordnung benannten und zeichnerisch
dargestellten Grundstiicken, darunter dem streitgegenstandlichen Grundstiick, zusteht.

Dass die Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 nach Abschluss des notariellen
Kaufvertrags und nach Austibung des Vorkaufsrechts im Bescheid vom 17. Mai 2021 durch § 2
Abs. 2 der Verordnung tiber die Begriindung eines Vorkaufsrechts im Bereich des Gebietes
»Mitte  Altona® vom 21. September 2021 (HmbGVBL S. 683; im Folgenden:
Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2021) aufgehoben wurde, wirkt sich vor diesem
Hintergrund nicht aus, da fir das Entstehen des Vorkaufsrechts allein auf den Zeitpunkt des



Abschlusses des Kaufvertrags abzustellen ist. Denn das Vorkaufsrecht muss jedenfalls durch die
Satzung bzw. Verordnung entstanden sein, bevor der Kaufvertrag abgeschlossen wird (vgl.
BVerwG, Beschl. v. 14.4.1994, 4 B 70.94, NJW 1994, 3178, juris Rn. 3). Dies ergibt sich auch
daraus, dass das Vorkaufsrecht gemal3 § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB nicht bereits kraft
Gesetzes besteht. Die Gemeinde schafft erst mit der Satzung bzw. Rechtsverordnung die
Voraussetzungen fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts in kinftigen Verkaufsfillen (vgl. zum
Vorstehenden BVerwG, Beschl. v. 14.4.1994, a.2.0., juris Rn. 3).

Im Ubrigen ergibe sich auch dann nichts Anderes, wenn es auf den Zeitpunkt der letzten
Behordenentscheidung und damit den Erlass der beiden Widerspruchsbescheide am 2. Juni 2022
ankdme. Denn zu diesem Zeitpunkt war das streitgegenstindliche Grundstick von dem
Geltungsbereich der Verordnung tber die Begriindung eines Vorkaufsrechts im Bereich des
Gebietes ,,Diebsteich® vom 21. September 2021 (HmbGVBI. 2021, S. 681; im Folgenden:
Vorkaufsrechtsverordnung Diebsteich 2021) umfasst, nach deren § 1 Satz 1 der Beklagten in
dem in der Anlage rot umgrenzten Bereich ein Vorkaufsrecht zusteht, und die zeitlich
unmittelbar an die Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 anschloss.

(2) Die Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 war rechtmif3ig. Sie beruht auf § 25 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB. Danach kann die Gemeinde, beziechungsweise in Hamburg gemal3 § 246
Abs. 5 BauGB die Beklagte, in Gebieten, in denen sie stidtebauliche Mallnahmen in Betracht
zieht, zur Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung durch Satzung
beziehungsweise in Hamburg gemal3 § 246 Abs. 2 Satz 1 BauGB 1i.V.m. § 4 Abs. 1 Satz 1
Bauleitplanfeststellungsgesetz durch Rechtsverordnung des Senats Flichen bezeichnen, an
denen ihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstiicken zusteht. Diese Voraussetzungen liegen in
formeller (hierzu (aa)) und materieller Hinsicht (hierzu (bb)) vor.

(aa) Die Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 ist formell rechtmillig zustande
gekommen.

Der zustindige Senat hat die Vorkaufsrechtsverordnung formell ordnungsgemill durch
Beschluss vom 19. Februar 2008 und unter Wahrung des Zitiergebots aus Art. 53 Abs. 2 Satz 1
der Verfassung der Freien und Hansestadt Hamburg vom 6. Juni 1952 (HmbBL. I 100-a, 100-1,
zuletzt gedndert durch G. v. 20.4.2023, HmbGVBL S. 169; im Folgenden: HV) erlassen (siche
die von der Beklagten mit Schriftsatz vom 22.12.2023 utbersandte Niederschrift tber die
Senatssitzung vom 19.2.2008, Bl. 134 d. eA, nebst Senatsdrucksache Nr. 2008/00256 v.
5.2.2008, BL. 125 ff. eA).

Die Vorkaufsrechtsverordnung wurde entsprechend § 25 Abs. 1 Satz 4 i.V.m. § 16 Abs. 2
BauGB ortstiblich bekannt gemacht (HmbGVBL, S. 108) und trat gemal3 Art. 54 Satz 1 HV mit
dem auf die Ausgabe des Hamburgischen Gesetz- und Verwaltungsblattes folgenden Tag in
Kraft, mithin hier am 8. Mirz 2008. Eine Offentlichkeitsbeteiligung ist gesetzlich nicht
vorgesehen.

Eine formliche Begrindung der Verordnung war nicht erforderlich. FEine formelle
Begriindungspflicht fiir die Vorkaufsrechtsverordnung ist weder der Ermichtigungsgrundlage in
§ 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu entnehmen (ebenso VGH Mannheim, Urt. v. 10.9.2019, 8 S
2050/17, NVwZ-RR 2020, 549, juris Rn. 47; Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger, BauGB, Stand: August 2023, § 25 Rn. 22), noch der Verfassung der Freien und
Hansestadt Hamburg oder dem Grundgesetz (vgl. BVerfG, Beschl. v. 26.1.1987, 1 BvR 969/83,
DVBL. 1987, 879 zu Erhaltungssatzungen; ebenso BVerwG, Beschl. v. 3.7.1987, 4 C 26.85,



DVBI 1987, 1013, juris Rn. 10 zu Erhaltungssatzungen; vgl. auch Stock, a.a.O., § 25 Rn. 22;
Kment, in: Jarass/Kment, BauGB, 3. Aufl. 2022, § 25 Rn. 5).

Jedenfalls gehen die dem Erlass der Verordnung zugrundeliegenden Erwigungen des Senats
hinreichend deutlich aus der umfangreichen Beschlussvorlage des Senats (Senatsdrucksache Nr.
2008/00256 v. 5.2.2008, Bl. 125 ff. d. elektronischen Akte) hervor.

(bb) Die Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 ist auch materiell rechtmiflig, da die
beiden Tatbestandsvoraussetzungen der Ermichtigungsgrundlage in § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB vorliegen. Danach muss die Gemeinde zum einen stidtebauliche Mafnahmen in
Betracht ziehen (hierzu (aaa)), zum anderen muss die Begrindung des Vorkaufsrechts zur
Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung erforderlich sein (hierzu (bbb)). Die
Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 war zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses
am 17. Mai 2021 auch nicht obsolet geworden (hierzu (ccc)).

(aaa) Die Beklagte zog bei Erlass der Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008
stadtebauliche Mal3nahmen in Betracht.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zihlen zu den stidtebaulichen
MaBinahmen im Sinne dieser Vorschrift alle Malnahmen, die einen stiddtebaulichen Bezug
aufweisen und der Gemeinde dazu dienen, ihre Planungsvorstellungen zu verwirklichen. Die
Gemeinde erhilt durch diese Regelung die Moglichkeit, bereits im Frithstadium der
Vorbereitung stddtebaulicher MaB3nahmen Grundstiicke zu erwerben (BVerwG, Beschl. v.
8.9.2009, 4 BN 38.09, BauR 2010, 81, juris Rn. 4; BVerwG, Beschl. v. 14.4.1994, 4 B 70.94,
NJW 1994, 3178, juris Rn. 5). Férmlich konkretisierter Planungsabsichten bedarf es nicht
(BVerwG, Beschl. v. 8.9.2009, a.a.O., juris Rn. 4; Beschl. v. 14.4.1994, a.a.0., juris Rn. 5; vgl.
auch BVerwG, Beschl. v. 30.9.2020, 4 B 45.19, ZfBR 2021, 60, juris Rn. 4). Wie konkret die in
Betracht zu ziehenden stidtebaulichen Malinahmen bezeichnet werden missen, hingt
maligebend von den Umstinden des jeweiligen Einzelfalles ab (BVerwG, Beschl. v. 8.9.2009,
a.2.0., juris Rn. 4). Dabei kénnen die Planungsvorstellungen der Gemeinde neben dem Text der
Verordnung und einer etwaigen Begriindung auch anderen Verlautbarungen der Gemeinde
entnommen werden, aus denen sich ihre stidtebaulichen Ziele ergeben (VGH Mannheim, Urt.
v. 10.9.2019, 8 S 2050/17, NVwZ-RR 2020, 549, jutis Rn. 47). Denn eine férmliche Begriindung
der Vorkaufsrechtsverordnung ist nicht vorgeschrieben (vgl. hierzu oben aa) (2) (aa)).

Nach diesen Mal3gaben zog die Beklagte bei Erlass der Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona
2008 stidtebauliche MaBnahmen in Betracht. Aus der Beschlussvorlage des Senats zum Erlass
der Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 (Senatsdrucks. Nr. 2008/00256 v. 5.2.2008,
Bl 125 ff. d. eA) ergibt sich, dass die Beklagte im rechtlich mal3geblichen Zeitpunkt des
Verordnungserlasses eine stidtebauliche Entwicklungsmanahme gemif3 § 165 Abs. 1 und 2
BauGB im Bereich ,,Mitte Altona“ erwog. Hierzu hatte der Senat mit Beschluss vom 18.
Dezember 2007 die Durchfithrung vorbereitender Untersuchungen gemil3 § 165 Abs. 4 BauGB
fir den Bereich des Altonaer Bahnhofes und angrenzender Flichen eingeleitet, in deren
Zusammenhang die Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 der ,Steuerung des
Grundstiicksverkehrs bei der stidtebaulichen Entwicklung im Bereich Mitte Altona® dienen
sollte.

Bei stiadtebaulichen Entwicklungsmal3nahmen gemal3 § 165 ff. BauGB einschlieflich der
vorbereitenden Untersuchungen gemill § 165 Abs. 4 BauGB handelt es sich um MaB3nahmen
mit stddtebaulichem Bezug (ebenso OVG Betlin, Beschl. v. 18.5.2022, OVG 10 N 4/21, juris



Rn. 11). Die vorbereitenden Untersuchungen gemill § 165 Abs. 4 BauGB dienen gerade der
Vorbereitung einer stidtebaulichen Gesamtmallnahme im Sinne eines koordinierten
Mafinahmenbiindels, das durch eine flichendeckende und zeitlich geschlossene

Planungskonzeption fir ein exakt umgrenztes Gebiet verwirklicht werden soll (BVerwG, Urt. v.
3.7.1998, 4 CN 2.97, NVwZ 1998, 1297, juris Rn. 11).

Angesichts des bereits gefassten Beschlusses des Senats vom 18. Dezember 2007 zur
Durchfihrung vorbereitender Untersuchungen gemil3 § 165 Abs. 4 BauGB im Bereich Mitte
Altona (Amt. Anz. 2008, S. 162) hatte die Beklagte diese stadtebaulichen Maf3nahmen auch
hinreichend konkret in Betracht gezogen (vgl. zum erforderlichen Minimum an Konkretisierung
OVG Minster, Urt. v. 28.7.1997, NVwZ 1999, 432, juris Rn. 15; VGH Minchen, Urt. v.
26.1.2009, 2 N 08.124, BayVBI 2009, 344, juris Rn. 10). Hintergrund der Planungen waren die
Uberlegungen der Deutschen Bahn, den Fernbahnhof Altona an den Standort des S-Bahnhofs
Diebsteich zu verlegen, was zu einer umfassenden Neuordnung sowohl der nicht mehr
genutzten Gleisbereiche, als auch des bisherigen Bahnhofs Altona nebst Umgebung und des neu
entstchenden Bahnhofs Diebsteich nebst Umgebung fihren sollte. Zu den im
Betrachtungsraum geplanten MalB3nahmen zihlten laut der Beschlussvorlage des Senats die
Entwicklung der Bahnflichen sowie der bisher von der Post genutzten Fliche, der Neubau von
Wohnungen und gewerblichen Bauten sowie die Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtungen
unterschiedlichen Charakters (vgl. Senatsdrucks. Nr. 2008/00256 v. 5.2.2008, BL. 125 ff. d. eA).

(bbb) Die Begriindung des Vorkaufsrechts war zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung erforderlich. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts muss die
Satzung objektiv geeignet sein, zur Sicherung der stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung
(siche § 1 Abs. 3 BauGB) beizutragen. Nur wenn hiervon nach Mallgabe der konkreten
Umstinde - etwa im Hinblick auf die rdumliche Ausdehnung der Satzung und auf ein
Sicherungsbediirfnis wegen gegebenenfalls abweichender Entwicklungen - auszugehen ist, kann
die Gemeinde sich der Vorkaufssatzung bedienen (BVerwG, Beschl. v. 30.9.2020, 4 B 45.19,
ZfBR 2021, 66, juris Rn. 5). Das Instrument des Vorkaufsrechts steht der Gemeinde nicht als
Mittel einer allgemeinen Bodenbevorratung oder zum Erwerb von Grundstiicken zur
Verfiigung, die zur Umsetzung der von ihr betriebenen Bauleitplanung ersichtlich nicht benotigt
werden. Es soll sie vielmehr in die Lage versetzen, die von ihr in Betracht gezogenen
stidtebaulichen Mallnahmen zu gegebener Zeit leichter durchfithren zu kénnen. In eine auf § 25
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB gestuitzte Vorkaufssatzung konnen nur Flichen einbezogen werden,
deren Erwerb der Verwirklichung der beabsichtigten stiddtebaulichen Ma3nahmen dienlich ist
(BVerwG, Beschl. v. 15.2.2000, 4 B 10.00, NVwZ 2000, 1044, juris Rn. 7).

Diese Voraussetzungen liegen hier vor. Die Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 sollte
laut der Beschlussvorlage des Senats (Senatsdrucks. Nr. 2008/00256 v. 5.2.2008, Bl. 125 ff. d.
eA) zum Zeitpunkt ihres Erlasses die Planung wihrend der vorbereitenden Untersuchungen
Mitte Altona gemil3 § 165 Abs. 4 BauGB und bis zu einer etwaigen férmlichen Festlegung eines
stidtebaulichen Entwicklungsbereichs sichern. Dem entspricht es, dass der rdumliche
Geltungsbereich der Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 deckungsgleich mit dem
Bereich der vorbereitenden Untersuchung Mitte Altona war (Senatsdrucks. Nr. 2008/00256 v.
5.2.2008, BL. 125 ff. d. eA).

Die von der Beklagten angestrebte Steuerung von Grundstiicksverkdufen im Gebiet der
vorbereitenden Untersuchungen ist objektiv nachvollziehbar, da durch die umfassende
stadtebauliche Neuordnung mit einem gestiegenen Interesse von Investoren an den Flichen im
Untersuchungsgebiet zu rechnen und zu befiirchten war, dass deren Nutzungsinteressen den



Planungsvorstellungen der Beklagten zuwiderlaufen koénnten. Auch wire es der Beklagten
angesichts der GréBe des Untersuchungsgebiets nicht mdéglich gewesen, simtliche bendtigte
Flichen auf anderem Weg, etwa durch einen frethindigen Ankauf, zu sichern (vgl. auch
Senatsdrucks. Nr. 2008/00256 v. 5.2.2008, BL. 125 ff. d. eA).

(ccc) Die Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 war zu dem fir das Entstehen des
Vorkaufsrechts mal3geblichen Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses am 17. Mai 2021 nicht
obsolet geworden.

Soweit die Kldgerinnen der Sache nach einwenden, die Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona
2008 sei obsolet geworden, da sie bereits im Oktober 2021 und somit kurz nach Erlass des
streitgegenstindlichen  Bescheids vom 9. Juli 2021 durch § 2 Abs. 2 der
Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2021 aufgehoben worden sei, und sich die Beklagte von
den stidtebaulichen Maf3nahmen im Bereich der Verordnung Mitte Altona 2008 distanziert
habe, folgt der Senat dem nicht.

Anhaltspunkte  fir eine Funktionslosigkeit der Verordnung im  Zeitpunkt des
Kaufvertragsabschlusses liegen nicht vor, insbesondere waren die durch die Verordnung
gesicherten stidtebaulichen Maf3nahmen zu diesem Zeitpunkt nicht wirksam umgesetzt worden
(vgl. zur Funktionslosigkeit in diesen Fillen OVG Munster, Urt. v. 19.4.2010, 7 A 1041/08,
DVBI 2010, 1121, juris Rn. 102 ff.; Kronisch, in: Briigelmann, BauGB, Stand: Juli 2019, § 25 Rn.
21). Vielmehr verfolgte die Beklagte sowohl zum Zeitpunkt der Austbung des
streitgegenstindlichen Vorkaufsrechts mit Bescheid vom 9. Juli 2021, als auch nach Authebung
der Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 das Ziel einer stidtebaulichen Neuordnung
der durch die Verlegung des Fernbahnhofs Altona zum Standort Diebsteich betroffenen
Gebiete weiter. Die Authebung der Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 im Oktober
2021 und der zeitlich nahtlos anschlieBende Erlass der Vorkaufsrechtsverordnung Diebsteich
2021 fur den Bereich des streitgegenstindlichen Grundstiicks ist Ausdruck der fortschreitenden
Planung und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Ziele in diesem Bereich. Denn im Zuge der
mehrjihrigen Planung wurden erkennbar 6rtliche Schwerpunkte gesetzt, die zu einer weiteren
Differenzierung der Planung gefiihrt haben und wiederum von entsprechenden
Vorkaufsrechtsverordnungen begleitet wurden. Nachdem die Deutsche Bahn AG im Jahr 2014
térmlich beschlossen hatte, den Fern- und Regionalbahnhof Altona an den Standort Diebsteich
zu verlegen, stellte der Senat fest, dass die Voraussetzungen des § 165 Abs. 3 BauGB fiir eine
formliche Festlegung eines stddtebaulichen Entwicklungsbereichs im Bereich der
Vorbereitenden Untersuchung Mitte Altona nicht votligen (Bu-Drs. 22/5822 , Stadtentwicklung
Diebsteich / Mitte Altona® v. 21.9.2021, S. 14). Zur kontinuietlichen Sicherung der angestrebten
stidtebaulichen ~Neuordnung erlieB der Senat die zeitlich unmittelbar an die
Vorkaufsrechtsverordnung Mitte Altona 2008 anschlieBende Vorkaufsrechtsverordnung Altona
2021 fur den Bereich um den bisherigen Fernbahnhof Altona und das Gleisdreieck Ottensen
sowie die Vorkaufsrechtsverordnung Diebsteich 2021 fiir den Bereich um den neuen Standort
des Fernbahnhofs Diebsteich (vgl. Bu-Drs. 22/5822 | Stadtentwicklung Diebsteich / Mitte
Altona® v. 21.9.2021, S. 14). Die auch das streitgegenstindliche Grundstiick umfassende
Vorkaufsrechtsverordnung Diebsteich 2021 flankierte den Rahmenplan Diebsteich, in dessen
Gebiet die nordlich der ... liegenden Teilflichen der Vorbereitenden Untersuchung Mitte
Altona einbezogen wutden (vgl. Bu-Drs. 22/5822 , Stadtentwicklung Diebsteich / Mitte Altona“
v. 21.9.2021, S. 2). Der Rahmenplan Diebsteich bezweckt die stidtebauliche Entwicklung des
kiinftigen Bahnhofsumfelds und soll durch die Aufstellung von Bebauungsplinen, den
Abschluss stidtebaulicher Vertrige sowie die Anpassung von Grundstiickszuschnitten



umgesetzt werden (S. 194 ff. der Anlage 4 zu Bu-Drs. 22/5822 | Stadtentwicklung Diebsteich /
Mitte Altona“ v. 21.9.2021).

bb) Der Bescheid vom 9. Juli 2021 ist jedoch materiell rechtswidrig, da kein Vorkaufsfall
eingetreten ist. Denn die Klagerin zu 1) als Vorkaufsverpflichtete hat keinen Kaufvertrag ,,mit
einem Dritten® gemil § 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB 1.V.m. § 463 BGB abgeschlossen.

Gemil} § 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB i.V.m. § 463 BGB kann die Gemeinde das Vorkaufsrecht
ausiiben, sobald der Verpflichtete mit einem Dritten einen Kaufvertrag iber den Gegenstand
geschlossen hat. Zwar ist die Kldgerin zu 1) als Eigentiimerin und Verkiuferin des Grundstiicks
Verpflichtete im Sinne der Vorschrift. Es liegt auch ein Kaufvertrag vor (hierzu (1)). Die
Klagerin zu 2) als Kéuferin ist jedoch nicht Dritte im Sinne von § 463 BGB (hierzu (2)).

(1) Bei dem zwischen den Kligerinnen geschlossenen notariellen Vertrag vom 17. Mai 2021
handelt es sich um einen Kaufvertrag im Sinne von §§ 463 i.V.m. 433 BGB. Zwar kommt es bei
der Einordnung als Kaufvertrag nicht allein auf die Bezeichnung des Vertrags an (vgl. Faust, in:
BeckOK  BGB, 67. Aufl, Stand: 1.8.2023, § 463 Rn. 21; Ernst/Zinkahn/
Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: Mai 2023, § 24 Rn. 50). Hier liegt jedoch sowohl
angesichts der ausdriicklichen Bezeichnung als ,,Kaufvertrag® als auch der typischen formalen
und materiellen Vertragsbestandteile eines Kaufvertrags wie der Bezeichnungen als Verkiuferin
und Kauferin (siche Praambel des Kaufvertrags), der Verpflichtung zur Kaufpreiszahlung (§ 2
des Kaufvertrags) und zur Abnahme der Sache (§ 1 des Kaufvertrags) sowie der Ubergabe des
Grundstiicks und der Eigentumsverschaffung (§ 9 des Kaufvertrags) ein Kaufvertrag vor (vgl.
ebenso LG Hamburg, Urt. v. 20.1.2023, 351 O 6/21, n.v. fiir denselben Kaufvertrag).

Soweit die Klidgerinnen vortragen, dass der Vertrag nur rein formal als Kaufvertrag bezeichnet
worden sei, die Vertragsparteien materiell jedoch allein die Separierung des Grundstiicks und
seine Ubertragung in eine getrennte Gesellschaft zur Regelung der Unternehmensnachfolge
angestrebt hitten, kann dem nicht gefolgt werden. Nach der dufleren Form und dem Inhalt des
Vertrags handelt es sich, wie soeben ausgefiihrt, um einen Kaufvertrag. Es liegt auch kein
Scheingeschift im Sinne von § 117 Abs. 1 BGB vor. Danach ist eine Willenserklarung, die einem
anderen gegentber abzugeben ist und mit dessen Einverstindnis nur zum Schein abgegeben
wird, nichtig. Diese Voraussetzungen liegen hier nicht vor, da die Abgabe der auf den Kauf
gerichteten Willenserklirungen ernstlich gewollt war. Denn es kam den Kligerinnen gerade
darauf an, einen Kaufvertrag abzuschlieBen, um eine gewinnneutrale Ubertragung des
Grundstiicks auf Grundlage der Vorschrift in § 6b EStG im Einklang mit den Richtlinien der
Finanzverwaltung (R6b.2 Abs. 7 Nr. 4 der Einkommenssteuer-Richtlinien; EStR) vornehmen zu
konnen, welche ausdriicklich eine ,,VerduBerung* vorsehen.

(2) Es liegt jedoch kein Kaufvertrag ,,mit einem Dritten” im Sinne von § 28 Abs. 2 Satz 2
BauGB 1.V.m. § 463 BGB vor, da die Kligerin zu 2) nicht Dritte im Sinne der Vorschrift ist.

Nach der hier vorzunehmenden, einschrinkenden Auslegung des Begriffs des Dritten handelt es
sich im vorliegenden Einzelfall nicht um einen Kaufvertrag mit einem Dritten, da sich der
Verkauf des streitgegenstindlichen Grundstiicks durch eine Einpersonen-GmbH & Co. KG an
eine andere Einpersonen-GmbH & Co. KG mit demselben Alleingesellschafter bei
wirtschaftlicher Betrachtung als Vermdogensverschiebung innerhalb der Vermdégenssphire ein
und derselben natlrlichen Person als wirtschaftlicher Inhaber darstellt, sodass es an einem
Verkehrsgeschift mit einem Dritten fehlt.



(aa) Die iltere Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs zum Begriff des Dritten gemil3 § 463
BGB im Falle von Gemeinschaftsverhiltnissen kann entgegen der Ansicht der Kligerinnen
nicht mal3geblich fir die Auslegung dieses Begriffs in der vorliegenden Konstellation
herangezogen werden (a.A. LG Hamburg, Urt. v. 18.11.2022, Az. 351 O 6/21, n.v.).

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs liegt bei einem Verkauf durch eine
Bruchteilsgemeinschaft oder eine FErbengemeinschaft an ein Mitglied der jeweiligen
Gemeinschaft kein Verkauf an einen Dritten im Sinne von § 463 BGB vor, da Dritter nur sein
konne, wer an der Gemeinschaft der Berechtigten nicht beteiligt sei (BGH, Urt. v. 23.4.1954, V
ZR 145/52, BGHZ 13, 133, NJW 1954, 1035; Urt. v. 15.6.1957, V ZR 198/55, WM 1957, 1162,
juris Rn. 30 f.; Urt. v. 28.4.1967, V ZR 163/65, WM 1967, 529, juris Rn. 8; ebenso OLG Koln,
Beschl. v. 6.3.2015, I-2 Wx 387/14, JurBiro 2015, 377, juris Rn. 11; BayObLG, Beschl. v.
8.10.1980, BReg 2 Z 72/79, JurBuro 1981, 752, juris Rn. 30; vgl. hierzu Stock, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand Mai 2023, § 24 Rn. 54). Denn aus der
Verwendung des Begriffs , Dritter in den Vorschriften zu Gemeinschaftsverhaltnissen im
Biirgerlichen Gesetzbuch ergebe sich eine Abgrenzung des Dritten von den Mitberechtigten
innerhalb der Gemeinschaft. Der Gesetzgeber gehe von einer engen Verbundenheit der
einzelnen gemeinschaftlich Berechtigten aus und wolle den Kreis der Mitberechtigten gegen das
Eintreten einer fremden Person moglichst schiitzen (zum Vorstehenden BGH, Urt. v.
2341954, a.a.0., BGHZ 13, 133). Dies gelte erst Recht im Rahmen von
Gesamthandsgemeinschaften wie der Erbengemeinschaft, weil hier die gegenseitige
Verbundenheit noch enger sei als bei Miteigentimern (BGH, Urt. v. 15.6.1957, a.a.O., juris
Rn. 30 £; Urt. v. 14.11.1969, V ZR 115/66, BB 1970, 1073, jutis Rn. 12).

Die Kligerinnen fithren unter Ubertragung dieser Grundsitze auf das vorliegende Verfahren
aus, dass hier kein Verkauf an einen Dritten vorliege, da an der Verkduferin wie an der Kauferin
dieselben Gesellschafter beteiligt seien und kein Verkauf an einen nicht an der Gesamthand
beteiligten Dritten votliege (vgl. auch LG Hamburg, Urt. v. 18.11.2022, Az. 351 O 6/21, n.v.,
VG Saatland, Beschl. v. 12.2.2009, 5 L. 69/09, RNotZ 2009, 332, juris Rn. 31 f; ebenso OVG
Lineburg, Urt. v. 28.2.1983, 6 OVG A 108/81, BIGBW 1984, 79, fiir den Verkauf von einer
Kommanditgesellschaft an eine Gesellschaft burgerlichen Rechts mit identischen
Gesellschaftern, wenn auch vor Anerkennung der Rechtsfihigkeit der Gesellschaft biirgerlichen
Rechts; Stock, a.a.0., § 24 Rn. 54; Daum, in: BeckOGK BGB, Stand: 1.4.2024, § 463 Rn. 64.1;
anders VGH Mannheim, Beschl. v. 30.3.2009, 8 S 31/08, BuR 2010, 74, juris Rn. 58 fiir den
Verkauf durch eine Aktiengesellschaft an eine Kommanditgesellschaft, deren Komplementar-
GmbH nur zu rund 49 % der Verkiuferin gehorte, da es sich nicht um ein von der Verkauferin
beherrschtes Konzernunternehmen handle).

Dem folgt der Senat nicht. Zum einen stammt die in Bezug genommene altere Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs aus der Zeit vor der Anerkennung der Rechtstihigkeit der Gesellschaft
burgerlichen Rechts durch die Grundsatzentscheidung des Bundesgerichtshofs im Jahr 2001
(BGH, Urt. v. 29.1.2001, II ZR 331/00, NJW 2001, 1056, juris Rn. 5 ff). Der
Bundesgerichtshof hat die vorgenannte Rechtsprechung weder auf rechtsfihige
Kommanditgesellschaften tbertragen, noch hat er sich, soweit ersichtlich, seither mit der hier
aufgeworfenen Rechtsfrage befasst (vgl. nur BGH, Beschl. v. 21.1.2016, V ZB 43/15, NJW
2016, 3242, juris Rn. 14 ff., zu einer Sonderkonstellation bei Miteigentum im Rahmen einer
Teilungsversteigerung). Zudem betrafen die Entscheidungen des Bundesgerichtshofs jeweils
einen Verkauf durch die Gemeinschaft an ein Mitglied der Gemeinschaft bzw. der Gesamthand,
wihrend vorliegend formal eine VerduBerung zwischen zwei Gesamthandsverbiinden erfolgt.
SchlieBlich spricht gegen eine Ubertragung der genannten Rechtsprechung auf die vorliegende



Konstellation, dass der Gesetzgeber laut der Begriindung des Regierungsentwurfs zu dem am
1. Januar 2024 in Kraft getretenen Gesetz zur Modernisierung des Personengesellschaftsrechts
(BGBIL. 2021, 3436) das Gesamthandsprinzip fir historisch iberholt ansieht und es seit
Anerkennung der Rechtsfihigkeit der Gesellschaft birgerlichen Rechts unter dem
Gesichtspunkt  der Vermdégenstrennung  fiir  entbehrlich  hilt  (Gesetzentwurf — der
Bundesregierung vom 17.3.2021, BT-Drucks. 19/27635, S. 148).

(bb) Wer ,,Dritter” im Sinne des § 463 BGB ist, ist vielmehr durch Auslegung anhand der
ublichen Auslegungsmethoden zu ermitteln. Bei der Auslegung ist die Funktion des Begriffs des
Dritten zu beriicksichtigen, die erkennbar in der Abgrenzung von den am Vorkaufsverhiltnis
rechtlich beteiligten Parteien liegt (vgl. Westermann, MiKo BGB, 8. Aufl. 2019, § 463 Rn. 206).
Denn nach dem Wortlaut und der Systematik der Vorschrift erschliet sich der Begriff des
,Dritten  aus  der  (negativen)  Abgrenzung  zu  Vorkaufsverpflichtetem  und
Vorkaufsberechtigtem. Wer weder ,,zum Vorkauf berechtigt”, noch ,,Verpflichteter® ist, ist
,Dritter™ im Sinne der Norm. Fir die Abgrenzung zum Verkiufer als Vorkaufsverpflichteten
bedeutet dies: Der Kaufvertrag ist dann mit einem Dritten geschlossen, wenn Verkiufer und
Kiufer nicht identisch sind (OVG Saatlouis, Beschl. v. 3.6.2009, 2 B 254/09, BRS 74 Nr. 131
(2009), juris Rn. 26; Kronisch, in: Briigelmann, BauGB, Stand: Juli 2016, Vor §§ 24-28, Rn. 306).

(cc) Allein nach dem Wortlaut des § 463 BGB konnte die vorliegende Konstellation einen
Kaufvertrag mit einem Dritten darstellen. Denn die Kligerin zu 2) als Kauferin ist eine von der
Klagerin zu 1) verschiedene, rechtsfihige GmbH & Co. KG. Sie kann gemal3 {§ 161 Abs. 2, 124
Abs. 1 HGB, 14 BGB unter ihrer Firma Rechte, insbesondere FEigentum, erwerben. Unabhingig
von der im Einzelnen bis heute umstrittenen Rechtsnatur der Kommanditgesellschaften (vgl.
zum Streitsand nur K. Schmidt/Drescher, MiKo, HGB, 5. Aufl. 2022, § 124 Rn. 1 m.w.N.
sowie Hillmann, in: Ebenroth/Boujong/Joost/Strohn, HGB, 4. Aufl. 2020, § 124 Rn. 1 m.w.N.)
hat sich die Kommanditgesellschaft jedenfalls in ihren praktischen Auswirkungen weitgehend
gegentiber den Gesellschaftern verselbstindigt (Hillmann, in: Ebenroth/Boujong/Joost/Strohn,
HGRB, 4. Aufl. 2020, § 124 Rn. 1). Denn bei einem Grundstickserwerb wie hier tritt die Kldgerin
zu 2) eigenstindig und unabhingig von ihren Gesellschaftern im Rechtsverkehr auf, da sie
grundbuchfihig ist (vgl. zur Gesellschaft buirgerlichen Rechts BGH, Urt. v. 25.1.2008, V ZR
63/07, NJW 2008, 1378, juris Rn. 7) und sie allein unter ihrer Firma in das Grundbuch
eingetragen wird (vgl. § 15 Abs. 1 b) der Verordnung zur Durchfithrung der
Grundbuchverordnung i.d.F. v. 24.1.1995, BGBI I 114, zuletzt geindert durch Gesetz v.
19.12.2022, BGBL I S. 2606, GBV).

(dd) Der Wortlaut einer Vorschrift stellt zwar die dullerste Grenze einer weiten Auslegung dar,
er ist jedoch einer mit Hilfe der iblichen Methoden vorgenommenen einschrinkenden
Auslegung zuginglich (vgl. BGH, Urt. v. 17.11.1992, 1 StR 534/92, NJW 1993, 1145, juris Rn.
9). Die Auslegung nach dem Sinn und Zweck der Vorschrift ergibt hier, dass bei einem Verkauf
durch eine Einpersonen-GmbH & Co. KG an eine andere Einpersonen-GmbH & Co. KG mit
demselben Alleingesellschafter kein Verkauf an einen Dritten vorliegt.

Das Vorkaufsrecht dient nach seinem Sinn und Zweck zwei moglichen Interessen des
Rechtsinhabers. So kann der Vorkaufsberechtigte ein Erwerbsinteresse an der Kaufsache haben.
Er kann aber auch ein Abwehrinteresse verfolgen, das dahingeht, den Erwerb der Sache durch
einen Dritten zu verhindern (Daum, in: BeckOGK BGB, Stand: 1.4.2024, § 463 Rn. 4). Fir die
Interessenlage des Vorkaufsverpflichteten ist nach dem Sinn und Zweck des Vorkaufsrechts
wesentlich, dass er dem Vorkaufsrecht des Berechtigten erst dann unterliegt, wenn er sich
ohnehin von dem Vorkaufsgegenstand trennen will. Diesen unterschiedlichen Interessenlagen



entsprechend ist der Kaufvertrag nur dann mit einem Dritten im Sinne von § 463 BGB
geschlossen, wenn Verkdufer und Kéufer nicht identisch sind; es muss also fiir das Entstehen
des Vorkaufsrechts ein sogenanntes Verkehrsgeschift vorliegen, bei dem auf Kiuferseite
mindestens eine Person steht, die bei wirtschaftlicher Betrachtung nicht auch gleichzeitig als
Verkiufer anzusehen ist (vgl. zum Begriff des Verkehrsgeschifts: BGH, Urt. v. 29.6.2007, V ZR
5/07, NJW 2007, 3204, juris Rn. 22). Die Rechtfertigung fiir den Zugriff des
Vorkaufsberechtigten durch einseitige Willenserklirung einen Kaufvertrag zustande zu bringen
ergibt sich (erst) daraus, dass der Vorkaufsverpflichtete den Vorkaufsgegenstand im Rahmen
eines Verkehrsgeschifts zur Verfiigung stellt (vgl. Wertenbruch, in: Soergel, BGB, Band 6/2,
13. Aufl. 2009, § 463 Rn. 55; Daum, in: BeckOGK BGB, Stand: 1.4.2024, § 463 Rn. 64). Beim
Verkauf durch eine Einpersonen-GmbH & Co. KG an eine andere Einpersonen-GmbH & Co.
KG mit demselben Alleingesellschafter wie im vorliegenden Fall fehlt es an dieser
Voraussetzung, da es sich um eine bloe Vermogensverschiebung innerhalb der
Vermogenssphire ein und derselben natiirlichen Person als wirtschaftlicher Inhaber handelt.

Zwar wollte sich die Kligerin zu 1) formal von dem Figentum an dem streitgegenstindlichen
Grundstiick trennen und dieses sollte laut dem Kaufvertrag vom 17. Mai 2021 aus ihrem
Vermégen in das der Klagerin zu 2), einer rechtsfihigen GmbH & Co. KG, tbergehen. Ein
Verkehrsgeschift liegt jedoch nicht vor, da die VerauBerung bei wirtschaftlicher Betrachtung
lediglich ~ eine  Vermdgensverschiebung  innerhalb ~ der ~ Vermdgenssphire — des
Alleinkommanditisten der Kligerin zu 1) bedeutet, der zugleich Alleinkommanditist auch der
Klagerin zu 2) und Alleingesellschafter der einzigen Komplementirin beider Kligerinnen ist.
Dieser ,,wirtschaftliche Inhaber bediente sich zweier gemal3 §§ 1, 35 Abs. 3 Satz 1 GmbHG
zulassiger Einpersonengesellschaften, um das streitgegenstindliche Grundstick von anderen
Vermoégenswerten zu separieren und von der einen auf die andere, ebenfalls vollstindig von ihm
kontrollierte Gesellschaft zu ibertragen. Eine dem Zweck von § 463 BGB entsprechende
Eigentumsaufgabe im Sinne einer Beendigung des Zugriffs auf das Grundstiick war von
vornherein nicht angestrebt, da dieser ,,wirtschaftliche Inhaber* beider Gesellschaften erkennbar
bestrebt und angesichts der gesellschaftsrechtlichen Strukturen auch in der Lage war, den
Zugriff auf das Grundstiick vor und nach dem Verkauf vollstindig zu kontrollieren.

Dass im vorliegenden Einzelfall kein Verkehrsgeschift votliegt zeigt sich im Ubrigen daran, dass
der der Beklagten am 19. Mai 2021 iibersandte notarielle Kaufvertrag Vereinbarungen enthilt,
welche allein der besonderen Konstellation der hier erfolgten Vermégensverschiebung innerhalb
des Vermogens des ,,wirtschaftlichen Inhabers® sind, da sie bei einem Verkauf an einen Dritten
ganzlich unublich wiren. So verzichteten die Klagerinnen gemill § 2 des Kaufvertrags vom
17. Mai 2021 trotz Belehrung des Notars tUber die damit verbundenen Gefahren auf eine
Sicherstellung der Kaufpreiszahlung durch z.B. die Eintragung einer Auflassungsvormerkung
oder die Zahlung auf ein Notaranderkonto. Auch vereinbarten sie gemal3 § 5 des Kaufvertrags,
dass die Ubergabe des Grundstiicks zum 1. Juni 2021, 00:00 Uhr, als erfolgt gelte, obwohl der
Notar darauf hinwies, dass die Ubergabe damit unter Umstinden vor Zahlung des Kaufpreises
erfolge und damit Risiken einhergingen. Zudem erschien bei Abschluss des notariellen
Kaufvertrags vom 17. Mai 2021 allein der wirtschaftliche Inhaber beider Gesellschaften als von
den Beschrinkungen des § 181 BGB befreiter Geschiftsfuhrer der Komplementirin beider
Gesellschaften zum Notartermin.

Das Erfordernis des Verkehrsgeschifts gilt umso mehr im Rahmen des gesetzlichen
Vorkaufsrechts nach §§ 24 ff. BauGB, da die VerhaltnismiBigkeit des staatlichen Eingriffs in die
Eigentumsfreiheit des Verkaufers gemil3 Art. 14 Abs. 1 GG auch dadurch gerechtfertigt wird,
dass dieser sich im Rahmen eines Verkehrsgeschifts von dem Vorkaufsgegenstand trennen will,



so dass der Eingriff weniger schwer wiegt. Es handelt sich bei dem gemeindlichen
Vorkaufsrecht um eine Inhalts- und Schrankenbestimmung im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2
GG, durch welche die Sozialbindung des Grundeigentums niher ausgestaltet wird (vgl.
BVerwG, Beschl. v. 7.11.2000, 6 B 19.00, Buchholz 406.48 Art. 34 BayNatSchG Nr. 1, juris Rn.
4 m.w.N.). Der Eingriff in die Eigentumsfreiheit des Verkaufers und Vorkaufsverpflichteten ist
als gering zu bewerten, wenn sich der Vorkaufsverpflichtete dazu entschlossen hat, das
Grundstiick zu verduBern, und ihm nach Ausiibung des Vorkaufsrechts lediglich ein anderer
Vertragspartner in Form der solventen Gemeinde zu den vereinbarten Vertragsbedingungen,
vegl. § 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB 1.V.m. § 464 Abs. 2 BGB, aufgezwungen wird (vgl. OVG Berlin,
Urt. v. 22.10.2019, OVG 10 B 9.18, ZfBR 2020, 269, juris Rn. 47). Kein geringfiigiger und ohne
Weiteres gerechtfertigter FEingriff liegt jedoch dann vor, wenn es wie hier an einem Entschluss
des Verpflichteten zur Aufgabe des Grundeigentums fehlt, da das Vorkaufsrecht der Gemeinde
keinen Zugriff auf unternehmensinterne Vermdégensverschiebungen erlauben soll, die bei
wirtschaftlicher Betrachtung auf Verkdufer- und Kiuferseite dieselbe Person betreffen.

(ee) Der hier vorgenommenen Auslegung des Begriffs des Dritten in § 463 BGB stehen weder
der Ausschlusstatbestand fur gemeindliche Vorkaufsrechte in § 26 Nr. 1 BauGB noch die
diesem zugrundeliegende gesetzgeberische Wertung entgegen. Gemal3 § 26 Nr. 1 BauGB ist die
Austbung des Vorkaufsrechts ausgeschlossen, wenn der Eigentimer das Grundstiick an seinen
Ehegatten oder eine Person verkauft, die mit ihm in gerader Linie verwandt oder verschwigert
oder in der Seitenlinie bis zum dritten Grad verwandt ist.

Diese Vorschrift findet nach ihrem Wortlaut hier keine unmittelbare Anwendung. Es kann aus
der Vorschrift auch nicht geschlossen werden, dass nach dem Willen des Gesetzgebers allein die
dort bezeichneten Niheverhiltnisse aus dem Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts
ausscheiden sollten. Zum einen trifft die Vorschrift keine Aussage zu dem hier streitigen Begriff
des Dritten; vielmehr setzt sie das Vorliegen eines Kaufvertrags mit einem Dritten voraus.
Wihrend der Begriff des Dritten die Ebene des Eintritts eines Vorkaufsfalls betrifft, greift der
Ausschlusstatbestand des § 26 Nr. 1 BauGB erst auf der nachfolgenden Ebene der Austibung
des Vorkaufsrechts und begrenzt als negative Tatbestandsvoraussetzung den unbestimmten
Rechtsbegriff aus § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wonach das Vorkaufsrecht nur ausgetibt werden
darf, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt (vgl. BVerwG, Urt. v. 9.11.2021, 4 C
1.20, NJW 2022, 341, juris Rn. 13). Zum anderen liegt der Regelung fir besondere
Niheverhiltnisse in § 26 Nr. 1 BauGB auch keine mit der vorliegenden Konstellation
vergleichbare Wertung zugrunde. Sinn und Zweck des Ausschlussgrundes in § 26 Nr. 1 BauGB
ist es, dass der Eintritt der Gemeinde in Kaufvertrige zwischen nahen Verwandten in der Regel
nicht angemessen ist, da in diesen Fillen typischerweise ein unter dem Verkehrswert liegender
Kaufpreis vereinbart wird (so die Begriindung zum Gesetzentwurf der Bundesregierung zum
BauGB in BT-Drucks. 10/4630, S. 83; ebenso Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 15.
Aufl. 2022, § 26 Ra. 2; Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: Mai
2021, § 26 Rn. 2 f.). Es liegt jedoch bei einem Verkauf an nahe Verwandte, anders als in dem
hier zu entscheidenden Fall, typischerweise auch nach wirtschaftlicher Betrachtung weder eine
Personenidentitit noch ein identisches wirtschaftliches Interesse auf Verduflerer- und
Erwerberseite vor, da das wirtschaftliche Interesse bei einem Verkauf an nahe Verwandte
unterschiedlich ausfallen kann.

Die zwischen den Beteiligten streitige Frage, ob die Vorschrift in § 26 BauGB eine
abschlieBende Aufzahlung der Ausschlussgriinde enthilt, wirkt sich vor diesem Hintergrund im
vorliegenden Verfahren nicht aus (dafur Kronisch, in: Brigelmann, BauGB, Stand: Sept. 2017,
§26 Rn. 3 mwN, Schrédter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 26 Rn. 1; a.A. Reidt, in:



Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, 15. Aufl. 2022, § 26 Rn. 1). Im Ubrigen bestiinde, selbst
wenn man angesichts des Wortlauts der Vorschrift in § 26 BauGB von einer abschlieBenden
Aufzihlung ausgeht, daneben weiterhin Raum fir eine Bertlicksichtigung besonderer Umstinde
im Rahmen der Prifung einer Rechtfertigung durch das Allgemeinwohl im Einzelfall, da es sich
bei der Aufzahlung in § 26 BauGB lediglich um die Konkretisierung von Beispielsfillen handelt,
in denen das Allgemeinwohl die Austibung des Vorkaufsrechts typischerweise nicht rechtfertigt
(BVerwG, Urt. v. 9.11.2021, 4 C 1.20, NJW 2022, 341, juris Rn. 13; vgl. auch BVerwG, Beschl.
v. 29.6.1993, 4 B 100.93, NVwZ 1994, 284, juris Rn. 5).

(ff) Der hier vorgenommenen Auslegung kann nicht das von der Beklagten geltend gemachte
Folgeargument entgegengehalten werden, wonach bei diesem Verstindnis des § 463 BGB auch
bei konzerninternen Grundstiickskaufvertrigen kein Kaufvertrag mit einem Dritten vorlige, was
zu einer weitreichenden Beschrinkung der Anwendungsfille fiir das Vorkaufsrecht fithre.

Zum einen kann dahinstehen, ob ein Vorkaufsrecht generell bei allen konzerninternen
Verkiufen ausgeschlossen ist (so Faust, in: BeckOK BGB, 67. Aufl., Stand: 1.8.2023, § 463 Rn.
25; Daum, in: BeckGOK, BGB, Stand: 1.10.2023, § 463 Rn. 64.1; wohl auch Schermaier, in:
Staudinger, BGB, 2013, § 463 Rn. 46; bejahend im Regelfall Westermann, in: MiKo, BGB,
8. Aufl. 2019, § 463 Rn. 27; bejahend fir Beteiligung von mindestens 90 % Grunewald, in:
Erman, BGB, 17. Aufl. 2023, § 463 Rn. 10). Zur Beantwortung dieser Frage bietet das
vorliegende Verfahren bereits keinen Anlass, da es sich hier mangels herrschendem
Unternehmen nicht um einen Konzern im eigentlichen Sinne handeln dirfte.

Zum anderen kime es nach der hier vorgenommenen Auslegung auch bei konzerninternen
Ubertragungen auf die Umstinde des jeweiligen Einzelfalls an, wobei stets zu priifen wire, ob
ein Umgehungsgeschift vorliegt. Denn nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs findet
das Vorkaufsrecht gemil3 § 463 BGB bei interessengerechter Auslegung nicht nur auf formelle
Kaufvertrige Anwendung, sondern auch auf solche Vertragsgestaltungen zwischen dem
Verpflichteten und dem Dritten, die bei materieller Betrachtung einem Kauf im Sinne des
Vorkaufsrechts so nahe kommen, dass sie ihm gleichgestellt werden kénnen, und in die der
Vorkaufsberechtigte zur Wahrung seines Erwerbs- und Abwehrinteresses "eintreten" kann,
ohne die vom Verpflichteten ausgehandelten Konditionen zu beeintrichtigen (BGH, Urt. v.
27.1.2012, V ZR 272/10, NJW 2012, 1354, juris Rn. 8 m.w.N.; ebenso Reidt, a.a.0., Vorbem.
§§ 24 bis 28 Rn. 5; Stock, a.a.0., § 24 Rn. 53; Spie3, in: Jade/Dirnberger, 10. Aufl. 2022, BauGB,
§ 24 Rn. 3). Derartige kaufihnliche Vertragsgestaltungen werden zum Beispiel angenommen,
wenn der Vorkaufsverpflichtete die mit einem Vorkaufsrecht belastete Sache in eine von ihm
beherrschte Gesellschaft einbringt und anschlieBend die Gesellschaftsanteile entgeltlich an einen
Dritten ubertrigt (BGH, Utt. v. 27.1.2012, V ZR 272/10, NJW 2012, 1354, juris Rn. 9).

Im Ubrigen handelt es sich bei der Frage nach der Weite des verbleibenden
Anwendungsbereichs fir das Vorkaufsrecht um rechtspolitische Erwagungen, die im
vorliegenden Verfahren keinen Platz haben. Dass in Folge der hier vertretenen einschrinkenden
Auslegung des Begriffs des Dritten fiir das Vorkaufsrecht kein relevanter Anwendungsbereich
mehr verbliebe, lasst sich nicht feststellen.

(gg) Schliefilich sind keine Anhaltspunkte fiir eine beabsichtigte Umgehung des Vorkaufsrechts
durch den Abschluss des Kaufvertrags ersichtlich, zumal die Kligerinnen in §§ 7 und 11 des
Kaufvertrags Bezug auf das Vorkaufsrecht genommen haben. Der Einwand der Beklagten, die
Kliagerinnen konnten sich nicht einerseits zu ihrem steuerrechtlichen und wirtschaftlichen
Vorteil auf die Selbstindigkeit der Gesellschaften berufen und sich andererseits den damit



verbundenen Rechtsfolgen hinsichtlich des gemeindlichen Vorkaufsrechts entziehen, wenn diese
fir sie nachteilig seien, fithrt zu keinem anderen Ergebnis. Die Besonderheit des vorliegenden
Falls liegt im Kern in der gemal3 §§ 1, 35 Abs. 3 Satz 1 GmbHG zulissigen Gesellschaftsform
der Einpersonengesellschaft begriindet (vgl. Liebscher, in: Reichert, GmbH & Co. KG, 8. Aufl.
2021, § 3 Ra. 6; Fleischer, MiiKo GmbHG, 4. Aufl. 2022, § 1 Rn. 66). Allein hieraus kann sich
ohne weitere Anhaltspunkte kein missbrauchliches Verhalten der Kldgerinnen ergeben.

II. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 2 VwGO. Die Entscheidung tber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO 1.V.m. § 709 Satz 1 und 2 ZPO.

Ein Grund, die Revision gemil3 § 132 Abs. 2 VwGO zuzulassen, liegt nicht vor.



