VGH Munchen, Urteil v. 03.12.2020 -2 N 18.1181

Titel:
Wirksamkeit einer Vorkaufsrechtsatzung

Normenkette:
VwGO § 47 Abs. 1

Leitsatze:

1. Ein VerstoR gegen den Offentlichkeitsgrundsatz kann zur Ungiiltigkeit des Satzungsbeschlusses fiihren.
(Rn. 26) (redaktioneller Leitsatz)

2. Den Bestimmtheitsanforderungen des Rechtsstaatsprinzips ist geniigt, wenn die Satzung eindeutig den
raumlichen Geltungsbereich festlegt, etwa durch einen beigefiigten Lageplan, in dem die erfassten Flachen
farblich dargestellt sind, oder die Bezeichnung der Flurnummern des Satzungsgebiets. (Rn. 27)
(redaktioneller Leitsatz)

3. Eine Vorkaufsrechtsatzung ist insbesondere zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
noétig. An das Sicherungsbeddrfnis sind keine hohen Anforderungen zu stellen. (Rn. 29) (redaktioneller
Leitsatz)
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Tenor
I. Die Antrage werden abgelehnt.
II. Die Antragstellerin tragt die Kosten des Verfahrens.

lll. Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Die Antragstellerin darf die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des zu vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht die
Antragsgegnerin vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1

Die Antragstellerin wendet sich gegen die Satzungen der Antragsgegnerin Uber das besondere
Vorkaufsrecht fur den Bereich der ehemaligen Krankenanstalt Dr. M in der Fassung vom 31. Mai 2017
sowie in der Fassung vom 14. September 2017, bekannt gemacht am 31. Mai 2017 bzw. am 15. September
2017.

2

Zur Begrundung ihres Normenkontrollantrags fuhrt die Antragstellerin aus, sie sei Eigentiimerin der
Grundstticke FINr. ... und ... der Gemarkung K ... Im Bereich dieser Grundstiicke befinde sich das Areal
der ehemaligen ,M. klinik“. Das ehemalige Klinikgebaude (Haupttrakt) befinde sich auf den Grundstiicken
FINr. ... und ... Daneben befinde sich im sldlichen Bereich des Grundstticks FINr. ... ein Wohngebaude
(Dr. W ...-StraRe ..). Uberdies fanden sich auf dem Grundstiick FINr. ... zwei weitere Wohngebaude (Dr. W
...-Stral3e ... und ...) sowie einige Nebengebaude. Ziel der Antragstellerin sei es, die vorbezeichneten
Grundstucke zu entwickeln und auf Basis eines ausgewogenen Konzepts einer langfristigen Nutzung
zuzuflhren.

3
Die Antragsgegnerin versuche, die Entwicklung des Areals zu unterbinden. Sie verfolge augenscheinlich
eigene Verwertungsabsichten fiir den Grundbesitz. Die Kaufabsichten der Antragsgegnerin fir das Areal



seien wiederholt in der Presse 6ffentlich gemacht worden. Nach dem Bekanntwerden konkreter
Entwicklungsabsichten der Antragstellerin sei daher durch den ersten Blrgermeister der Antragsgegnerin
eine dringliche Anordnung getroffen worden, auf deren Basis die Vorkaufsrechtssatzung vom 31. Mai 2017
erlassen worden sei. Eine Vorbefassung des Gemeinderats der Antragsgegnerin mit stadtebaulichen
MaRnahmen habe vor dem Satzungserlass nicht stattgefunden. In der Sitzung des Gemeinderats der
Antragstellerin vom 14. September 2017 sei beschlossen worden, dass der Satzungserlass nochmals
erfolgen solle. Stadtebauliche MaRnahmen seien in diesem Zusammenhang ebenfalls nicht besprochen
worden. Die Vorkaufsrechtsrechtssatzung sei dann am 15. September 2017 nochmals erlassen worden.

4
Die Antragstellerin sei als Eigenttiimerin im Geltungsbereich der Satzung gelegener Grundstiicke
antragsbefugt. Die Satzung sei bereits aus formalen Griinden unwirksam.

5

Die Satzung sowohl in der Fassung vom 31. Mai 2017 als auch in der Fassung vom 15. September 2017
sei aufgrund eines VerstoRes gegen den Offentlichkeitsgrundsatz aus Art. 52 Abs. 2 Satz 2 GO unwirksam.
Bereits die Beratungen zur Schaffung der rechtlichen Grundvoraussetzungen fir ein Vorkaufsrecht als
Sicherungsmittel stadtebaulicher MalRnahmen entbehrten jeglichen Geheimhaltungsinteresses. Es sei kein
anerkennenswerter Grund vorliegend ersichtlich, warum die vorbereitende Beratung Gber den Erlass einer
Vorkaufsrechtssatzung in der Sitzung vom 9. Februar 2017 und in der vom 4. Mai 2017 im nicht 6ffentlichen
Teil der Gemeinderatssitzung stattgefunden hatten. Hinsichtlich der Satzung in der Fassung vom 31. Mai
2017 habe Uberhaupt keine 6ffentliche Sitzung stattgefunden. Ausweislich des Sitzungsprotokolls vom 14.
September 2017 sei im Rahmen dieser Sitzung keine erneue Beratschlagung hinsichtlich des Inhalts der
Satzung oder der Rechtfertigung des stadtebaulichen Sicherungsmittels erfolgt. Bestatigt werde dieser
Umstand durch die Tatsache, dass der Satzungstext der Fassung vom 15. September 2017 vollstandig dem
Satzungstext der Fassung vom 31. Mai 2017 entspreche.

6

In materieller Hinsicht verstolie die Vorkaufsrechtssatzung in der Fassung vom 31. Mai 2017 sowie in der
Fassung vom 15. September 2017 gegen das Bestimmtheitsgebot. Gemaf § 1 Satz 2 der Satzung der
Antragsgegnerin sei der Lageplan Bestandteil der Satzung und lege ausweislich der Praambel den genauen
Umgriff des Satzungsgebiets fest. Der Lageplan beinhalte die Aussagen ,zur Malkentnahme nur bedingt
geeignet® und ,nur fur dienstliche Zwecke®. Es handle sich damit gerade nicht um den erforderlichen
amtlichen Lageplan. Aus dem Lageplan selbst gehe daher deutlich hervor, dass Messungen anhand des
Lageplans und damit die notwendige meter- und parzellengenaue Festlegung des Geltungsbereichs nicht
moglich sei. Darliber kdnne auch der bloRe Satzungstext nicht hinweghelfen, weil einige Grundstiicke nur
mit der Bezeichnung ,teilweise“ versehen worden seien. Auch auf der Basis der Ausfiihrungen im Rahmen
der Begriindung der Satzung kdnne keine metergenaue Bestimmung des Geltungsbereichs erfolgen. Der
genaue Verlauf der in Bezug genommenen ,angrenzenden Waldflachen® kdnne sich naturgemaf von Jahr
zu Jahr andern. Bei der Geltendmachung eines Vorkaufsrechts sei jedoch die parzellenscharfe Kenntnis der
vom Geltungsbereich umfassten Flachen zwingende Voraussetzung. Wollte der Eigentiimer des
Grundstticks FINr. ... den nicht im Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung liegenden sudlichen
Grundstucksteil verkaufen, konnte die Antragsgegnerin auf die Ungenauigkeit der Karte verweisen und
hinsichtlich der am Rand des Geltungsbereichs etwaig gelegenen Uberschneidungsflachen ein
Vorkaufsrecht geltend machen. Bereits bei der bloRen Verschiebung der aktuellen nicht bestimmbaren
Grenzlinie um einen Meter kdnnte sich in der Folge eine erhebliche Wertverschiebung ergeben.

7

Dartber hinaus sei der Erlass der Satzung weder in der Fassung vom 31. Mai 2017, noch in der Fassung
vom 15. September 2017 erforderlich gewesen. Voraussetzung hierfiir sei, dass die Gemeinde im Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses stadtebauliche Malinahmen in Betracht ziehe. Das Vorkaufsrecht sei kein Mittel
allgemeiner Bodenbevorratung, sondern ermdgliche nur eine strikt an stadtebaulichen Interessen orientierte
Bodenvorratspolitik. Die Gemeinde musse im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zumindest eine
ungefahre Vorstellung entwickelt haben, in welchem Umfang sie voraussichtlich Flachen flr die gewiinschte
stadtebauliche Mallnahme bendtigen werde. Vor dem Erlass der Satzung in der Fassung vom 31. Mai 2017
habe keine nachvollziehbare inhaltliche Vorbefassung des Gemeinderats der Antragsgegnerin mit etwaigen
stadtebaulichen MalRnahmen mit Bezug zu den streitgegenstandlichen Grundstiicken stattgefunden. Der
Erlass der Satzung habe hier einzig dem Zweck der Bodenbevorratung ,ins Blaue hinein“ und nicht der



Schaffung einer Realisierungsgrundlage flr eine auch nur im Mindestmal? konkretisierte stadtebauliche
MaRnahme gedient. Wie aus dem Auszug der Niederschrift Gber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderats
der Antragsgegnerin vom 14. September 2017 hervorgehe, sei auch die Satzung in der Fassung vom 15.
September 2017 nicht aufgrund des ,in Betrachtziehens® stadtebaulicher Ma3nahmen erlassen worden.
Vielmehr seien der Satzungsbeschluss sowie der Erlass der Satzung allein aus dem Grund geschehen, “um
einer etwaigen Klage vorzubeugen, die sich darauf stlitzen kénnte, dass der Erlass im Rahmen einer
dringlichen Anordnung nicht notwendig gewesen ware®. Ausweislich des Sitzungsprotokolls seien
stadtebauliche MalRnahmen nicht Gegenstand der Sitzung gewesen. Auch weise die Behdrdenakte im
Ubrigen keine Anhaltspunkte fiir konkretere stadtebauliche Bemiihungen als eine allgemeine Vorratspolitik
auf. Die Begrindung der Satzung vom 15. September 2017 sei im Wortlaut vollstandig deckungsgleich mit
der Fassung vom 31. Mai 2017. Von der Vorbereitung stadtebaulicher Malnahmen kdénne aber nur bei
einem aktiven Tun einer Gemeinde die Rede sein. Die bloRe Ubernahme formelhafter Uberlegungen, mit
denen sich der Gemeinderat der Antragsgegnerin zu keinem Zeitpunkt befasst habe, genlige insoweit als
stadtebauliche Rechtfertigung nicht.

8

Selbst wenn die Antragsgegnerin im Zeitpunkt des jeweiligen Satzungsbeschlusses bereits tragfahige
stadtebauliche MalRnahmen in Betracht gezogen hatte, ware die Sicherung dieser etwaigen MaRnahmen
durch die Begriindung eines Vorkaufsrechts nicht erforderlich gewesen. An der Erforderlichkeit fehle es,
wenn absehbar ist, dass die gemeindliche Planung, zu deren Sicherung die Vorkaufssatzung erlassen
wurde, an § 1 Abs. 3 BauGB oder an anderen uniberwindbaren Planungshindernissen scheitern wird.
Denkbar ware in diesem Zusammenhang allenfalls die Erforderlichkeit aufgrund verkaufsbedingter
Wertsteigerungen, die einen etwaigen Eigentumserwerb durch die Antragsgegnerin selbst hatten
erschweren kénnen. Diese waren hier jedoch bei einer VerauRerung der Grundstiicke an einen anderen
Kaufer nicht zu erwarten gewesen. Wie die Antragsgegnerin selbst in der Vergangenheit immer wieder
geauRert habe, werde eine Bauleitplanung erst bei alleinigem Zugriff der Antragsgegnerin auf das Areal
erfolgen. Auch seien keine Baugenehmigungsverfahren fiir die Erweiterung oder Sanierung des
Baubestands auf dem Areal anhangig. An diesen ware die Antragsgegnerin jedoch in jedem Fall im
Rahmen des gemeindlichen Einvernehmens zu beteiligen und kdnnte dartber die stadtebauliche
Entwicklung steuern. Darlber hinaus lagen samtliche Grundstlicke im Schutzbereich des
Landschaftsschutzgebiets ,Schutz des W ...“. Jegliche Fortentwicklung des Areals bedurfe daher eines
Zusammenwirkens mit der Gemeinde. Etwaige VerauRerungsgeschéafte hatten daher eine tatsachliche
stadtebauliche MalRnahmenstrategie der Antragsgegnerin nicht beeinflussen kénnen.

9
Die Antragstellerin stellt den Antrag:

10

Die Satzungen der Gemeinde K ... Uber das besondere Vorkaufsrecht fur den Bereich der ehemaligen
Krankenanstalt Dr. M gemalR § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in der Fassung vom 31. Mai 2017 sowie in
der Fassung vom 14. September 2017, bekannt gemacht jeweils am 31. Mai 2017 sowie am 15. September
2017, sind unwirksam.

11
Die Antragsgegnerin beantragt,

12
Der Antrag wird abgewiesen.

13

Zur Begriindung lasst sie ausfiihren, dass sich in ihnrem Gebiet die ehemalige Krankenanstalt ,Dr. M*
befinde. Der Klinikbetrieb sei am 2. Oktober 2008 aufgegeben worden. Der Betrieb der darliber hinaus noch
bestehenden Dialysestation sei am 31. Dezember 2012 eingestellt worden. Seitdem stehe das Anwesen
leer. Die sudlich hiervon liegenden Gebaude hatten friiher als Betriebswohnungen des Klinikums gedient
und stiinden ebenfalls seit mehreren Jahren leer. Am 29. Mai 2017 sei dem ersten Burgermeister und der
Bauamtsleiterin der Antragstellerin ein Konzept fur ein Hotel auf dem Geléande der ehemaligen
Krankenanstalt vorgestellt worden. Das Konzept sei der Antragsgegnerin nicht als hinreichend fundiert und
realistisch erschienen. Vielmehr habe sie die Befiirchtung gehabt, dass das Klinikgelande Gegenstand von
Bodenspekulationen werden kénnte. Wahrend des vorgenannten Gesprachs sei der Antragsgegnerin



mitgeteilt worden, dass fir den 31. Mai 2017 ein Notartermin mit dem Geschaftsfiihrer der Antragstellerin
anberaumt sei, bei dem der Kaufvertrag abgeschlossen werden solle. Dieser Termin habe einen Tag vor
der nachsten o6ffentlichen Sitzung des Gemeinderats gelegen.

14

Da eine Befassung des Gemeinderats innerhalb von 2 Tagen nicht moglich gewesen sei, habe der erste
Blrgermeister am 31. Mai 2017 die dringliche Anordnung erlassen. Am 1. Juni 2017 habe die 6ffentliche
Sitzung des Gemeinderats der Antragsgegnerin stattgefunden. In dieser sei das stadtebauliche Konzept der
Antragsgegnerin fur das Areal der ehemaligen Krankenanstalt erdrtert worden. Dann sei erortert worden,
dass diese Entwicklung durch eine Vorkaufsrechtssatzung gesichert werden solle. Der Gemeinderat habe
nachtraglich den Erlass der Vorkaufsrechtssatzung mit Begriindung durch den ersten Blrgermeister
genehmigt. Ferner habe der Gemeinderat an diesem Tag einen Planaufstellungsbeschluss zur Anderung
des Flachennutzungsplans gefasst. Demnach sollte die Festsetzung der Flache der ehemaligen Klinik von
~Sondergebiet Sanatorium® und ,sonstige Grinflache” in ,Wohnbauflache* und ,gewerbliche Bauflache*®
geandert werden.

15

Am 14. September 2017 habe der Gemeinderat erneut Uber die Vorkaufsrechtssatzung beraten. Da sich die
Eilbedurftigkeit im Nachhinein nicht bestatigt habe, habe der Gemeinderat die Vorkaufsrechtssatzung rein
vorsorglich erneut erlassen. Gleichzeitig sei beschlossen worden, dass die Vorkaufsrechtssatzung vom 31.
Mai 2017 aulRer Kraft trete. Die neu beschlossene Vorkaufsrechtssatzung sei am 15. September 2017 durch
Anschlag auf der Gemeindetafel 6ffentlich bekannt gemacht worden. In der Folgezeit sei das stadtebauliche
Entwicklungskonzept der Antragsgegnerin zum Rahmenplan ,M**-Klinik“ mit Erlauterung und Lageplan in
der Fassung vom 28. August weiter verdichtet worden. Dieser Rahmenplan sei vom Gemeinderat in der
offentlichen Sitzung vom 11. Oktober 2018 beschlossen worden. In der Rahmenplanung seien
insbesondere bestimmte Prifauftrage fir die darauf aufbauende Bauleitplanung definiert worden.

16

Soweit der Antragsteller sich gegen die Satzung vom 31. Mai 2017 wende, sei der Normenkontrollantrag
nicht statthaft. § 47 Abs. 1 Nr. 1 VwGO setze eine in Kraft befindliche Vorschrift bei Antragstellung voraus.
Die Vorkaufsrechtssatzung vom 31. Mai 2017 sei durch das Inkrafttreten der Vorkaufsrechtssatzung vom
15. September 2017 auller Kraft getreten, nach dem lex posterior-Grundsatz.

17

Der Normenkontrollantrag sei in Bezug auf die Satzung vom 15. September 2017 unbegrindet, weil diese
wirksam sei. Eine Verletzung des Offentlichkeitsgrundsatzes aus Art. 52 Abs. 2 Satz 1 GO liege nicht vor.
Die Satzung sei ausweislich der Niederschrift Gber die 6ffentliche Sitzung am 14. September 2017
beschlossen worden. Einer naheren Erdrterung des Satzungsziels habe es nicht bedurft, denn diese
Erorterung sei bereits in der 6ffentlichen Sitzung vom 1. Juni 2017 Uber die inhaltsgleiche Satzung vom 31.
Mai 2017 erfolgt. Damals seien sowohl das Entwicklungsziel ausfiihrlich mindlich erértert, als auch die
Grundstuicksflachen dargestellt worden, die vom Vorkaufsrecht erfasst werden sollten. Die 6ffentliche
Sitzung vom 1. Juni 2017 habe daher hinreichende Beratungssubstanz Uber die zu sichernden
stadtebaulichen MaRnahmen aufgewiesen. Die Offentlichkeit sei somit bereits aus der Beschlussfassung
vom 1. Juni 2017 mit den Erwagungen des Gemeinderats vertraut gewesen.

18

Zwar habe es zuvor auch Erérterungen als nicht offentliche Grundstiicksangelegenheiten gegeben. Die
nicht offentlichen Sitzungen des Gemeinderats hatten jedoch nicht unmittelbar vor der Beschlussfassung
stattgefunden, sondern hatten vier bzw. sieben Monate zuriickgelegen. Damals hatten weder der
Satzungszweck noch die Begriindung vorgelegen. Somit habe keine Vorwegnahme der konkreten
Sachdiskussion in nicht 6ffentlicher Sitzung stattgefunden.

19

Die Satzung der Antragsgegnerin gentige auch dem Bestimmtheitsgebot. Es kdnne ohne weiteres bestimmt
werden, inwieweit die von dem Satzungsumgriff nur teilweise erfassten Grundstiicke mit dem kommunalen
Vorkaufsrecht belastet seien. Nach § 1 Satz 1 der Satzung wirden alle in der Satzung aufgefuhrten
Grundstucke voll umfanglich von dieser erfasst, mit Ausnahme von zwei Flurstiicken. Lediglich die
Grundstticke FINr. ... und FINTr. ... [agen nur teilweise im Geltungsbereich der Satzung. Wie der Plan zur
Satzung aber ohne weiteres zeige, bilde der Staudenbach die nordliche Grenze des Satzungsumgriffs. Dies



werde in der Begriindung der Satzung auch so beschrieben. Die von der Satzung nicht erfassten Teile der
Grundstticke FINr. ... und FINr. ... seien diejenigen, die am nérdlichen Ufer des Staudenbachs lagen. Da
der Fluss als Landschaftsmerkmal fiir jedermann ersichtlich sei, bedirfe es keiner maf3stabsgenauen
Messung, um die rdumliche Reichweite der Vorkaufsrechtsbelastung der Grundstlicke zu bestimmen.
DarUber hinaus seien alle betroffenen Grundstulicke bereits vermessen.

20

Die Satzung sei auch materiell rechtmaRig, weil die Antragsgegnerin beim Beschluss der
Vorkaufsrechtssatzung am 14. September 2017 stadtebauliche MaRnahmen fiir das Satzungsgebiet in
Betracht gezogen habe. Vorliegend sage die Satzungsbegriindung, dass auf den im Satzungsgebiet
gelegenen Grundstlicken Gewerbeflachen fur lokale (Klein-)Gewerbetreibende und Wohnflachen zur
Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen
sowie des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung entstehen sollten. Ferner werde in der
Begriindung ausgeflhrt, dass die Gewerbeflachen an geeignete Unternehmen nach stadtebaulichen
Kriterien vergeben werden sollten. Durch stéadtebaulichen Vertrag sollten Baupflichten vereinbart werden,
um Bodenspekulationen zu vermeiden. Zudem sollten die Betriebsarten so ausgewahlt werden, dass es zu
keiner Schadigung des Ortszentrums komme. Hieraus werde klar, dass die Antragsgegnerin beim
Satzungsbeschluss einen Bebauungsplan mit einer Gewerbe- und Wohnnutzung in Betracht gezogen habe.
Ferner zeige die Auseinandersetzung mit der Grundstucksvergabe und der Verweis auf § 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB, dass der Planvollzug durch gemeindlichen Erwerb und vertragliche Pflichten bei der
Weitergabe der Grundstlicke gesichert werden sollte. Darliber hinaus habe die Antragsgegnerin am 1. Juni
2017 bereits das Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans mit dem Planungsziel
~-gewerbliche Bauflache* und ,Wohnbauflache* eingeleitet. Diese Planungsziele sollten mit der
streitgegenstandlichen Vorkaufsrechtssatzung abgesichert werden.

21

Die Satzung sei zur Sicherung der dargestellten geordneten stadtebaulichen Entwicklung auch erforderlich.
An das Sicherungsbedurfnis seien keine hohen Anforderungen zu stellen. In Bebauungsplangebieten
ebenso wie in MaRnahmegebieten genlge in der Regel die allgemeine Erfahrung, dass gemeindliche
MafRnahmen leichter durchgefihrt werden kdnnten, wenn die Gemeinde im Satzungsgebiet Gber
ausreichend Grundstlicke verflige. Vorliegend sei es ein wesentlicher Bestandteil des Planungskonzepts
der Antragsgegnerin gewesen, dass sie die Nutzung der Grundstiicke durch Kleingewerbetreibende, die
ortliche Bevolkerung und Personen mit Wohnraumversorgungsproblemen erreiche. Die Antragsgegnerin
konne die Person des Grundstlicksnutzers am besten dadurch bestimmen, dass sie die Grundstlicke
erwerbe. Im Anschluss daran komme eine WeiterverauRerung an die gewlinschte Nutzergruppe mit
Baupflicht oder eine Vermietung der Grundstiicke bzw. Wohnungen in Betracht.

22
Erganzend wird auf den Inhalt der Gerichtsakten und der beigezogenen Behdrdenakten sowie auf die
Niederschrift iber die mindliche Verhandlung vom 19. November 2020 verwiesen.

Entscheidungsgriinde

23
Der Normenkontrollantrag der Antragstellerin nach § 47 Abs. 1 VwGO hat keinen Erfolg.

24

1. Soweit sich der Antrag gegen die Satzung der Antragsgegnerin vom 31. Mai 2017 richtet, ist dieser
bereits unzulassig. Denn ein Normenkontrollantrag setzt eine in Kraft befindliche Vorschrift bei
Antragstellung voraus (vgl. Eyermann/Hoppe, VWGO, 15. Aufl. 2019, § 47 Rn. 12; NK-VwGO/Ziekow, 5.
Aufl. 2018, § 47 Rn. 71). Die Vorkaufsrechtssatzung der Antragsgegnerin vom 31. Mai 2017 ist jedoch mit
dem Inkrafttreten der Satzung vom 14. September 2017 nach dem Ex-posterior-Grundsatz aul3er Kraft
getreten. Es ist nichts dafur ersichtlich, dass vorliegend etwas anderes gelten sollte. Vielmehr hat der
Gemeinderat der Antragsgegnerin in der Sitzung vom 14. September 2017 ausdriicklich beschlossen, dass
mit der neuen Satzung gleichzeitig die alte Satzung aufRer Kraft treten soll. Die Antragstellerin hat ihren
Normenkontrollantrag gegen beide Satzungen jedoch erst am 31. Mai 2018 gestellt. Zu diesem Zeitpunkt
war aber die Satzung vom 31. Mai 2017 nicht mehr existent. Es fehlte somit ein taugliches Objekt fiir den
Normenkontrollantrag insoweit.



25

2. Der zulassige Normenkontrollantrag der Antragstellerin gegen die Satzung vom 14. September 2017 ist
nicht begriindet. Die Antragsgegnerin kann ihre Vorkaufsrechtssatzung auf § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
stlitzen. Danach kann die Gemeinde in Gebieten, in denen sie stadtebauliche MalRnahmen in Betracht zieht,
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Satzung Flachen bezeichnen, an denen
ihr ein Vorkaufsrecht an Grundstiicken zusteht. Dies ist hier geschehen.

26

a) Soweit die Antragstellerin zunachst einen VerstoR gegen den Offentlichkeitsgrundsatz aus Art. 52 Abs. 2
Satz 1 GO rigt, fuhrt dies nicht zum Erfolg. Zwar kann ein solcher Versto3 zur Unguiltigkeit des
Satzungsbeschlusses flihren (vgl. BayVGH, U.v. 26.1.2009 - 2 N 08.124 - BayVBI 2009, 432; B.v. 29.1.2018
-20 CS 17.1824 - BayVBI 2018, 818). Im vorliegenden Fall liegt aber ein derartiger Verstol3 nicht vor. Die
Gemeinderatssitzung am 14. September 2017, in der die Satzung beschlossen wurde, fand offentlich statt.
Soweit die Antragstellerin behauptet, dort habe keine erneute Beratschlagung stattgefunden, hindert dies
die RechtmaRigkeit des Beschlusses nicht. Eine Diskussion in 6ffentlicher Sitzung war jedenfalls mdglich.
Sowohl den Mitgliedern des Gemeinderats als auch der Offentlichkeit war die Thematik der
,Vorkaufsrechtssatzung fur das Areal der ehemaligen Krankenanstalt Dr. M**“ hinreichend bekannt.
Uberdies weist die Antragstellerin selbst darauf hin, dass der Satzungstext der Fassung vom14. September
2017 vollstandig dem Satzungstext der Fassung vom 31. Mai 2017 entspricht. Insoweit hat aber am 1. Juni
2017 eine offentliche Sitzung des Gemeinderats stattgefunden, in der die Thematik ausfuhrlich dargestellt
und diskutiert wurde. Demnach hat auch nach dem Erlass der ersten Vorkaufsrechtssatzung vom 31. Mai
2017 eine offentliche Behandlung der Problematik stattgefunden.

27

b) Die Antragstellerin macht geltend, die Vorkaufsrechtssatzung vom 14. September 2017 verstolRe gegen
das Bestimmtheitsgebot. Dem ist nicht zu folgen. Wie alle Satzungen muss auch die Vorkaufssatzung den
Bestimmtheitsanforderungen des Rechtsstaatsprinzips gentigen. Dazu gehort eine eindeutige Festlegung
des raumlichen Geltungsbereichs. Die Satzung muss erkennen lassen, auf welche Flachen sie sich bezieht.
Dies kann durch Verweis auf eine Karte, durch genaue textliche Umschreibung oder durch Aufzéhlung der
betroffenen Parzellen unter Angabe ihrer Bezeichnung im Liegenschaftskataster geschehen (vgl.
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/ Krautzberger/Stock, BauGB, Stand: August 2020, § 25 Rn. 23; Paetow in Berliner
Kommentar zum BauGB, Stand: September 2020, § 25 Rn. 8). Dies ist hier der Fall. Das Satzungsgebiet ist
in § 1 der Satzung nach Flurnummern bezeichnet. Zudem ist der Satzung ein Lageplan beigefligt, in dem
die erfassten Flachen rot dargestellt sind. Soweit die Antragsteller monieren, der Lageplan enthalte die
Aussagen ,zur MalRentnahme nur bedingt geeignet!” und ,nur fir dienstliche Zwecke®, hindert dies nicht die
Giiltigkeit der Satzung. Denn hinsichtlich der umstrittenen Teilflachen der FINr. ... und ... ergibt sich eine
klare Abgrenzung durch den Verlauf des Staudenbachs. Dieser verlauft gemafl dem Lageplan im Norden
des Plangebiets und lasst klar erkennen, dass die nordlich seines Verlaufs liegenden Teilflachen der
Grundstucke FINr. ... und ... nicht zum Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung gehéren sollen. Diese
Teilflachen sind ebenso wie der sie abgrenzende Bach in weil} dargestellt.
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Hinsichtlich der erneuten Ausfertigung und Bekanntmachung der Satzung samt Lageplan am 18. November
2020 ergeben sich keine Bedenken. Soweit die Antragstellerin erklart, dass damit die Begriindung zur
Satzung nicht mehr zutreffend sei, weil auf Seite 2 zur Bedarfssituation von einem Stand 14. September
2017 ausgegangen werde, greift dies nicht durch. Die Antragsgegnerin hat am 18. November 2020
vorsorglich lediglich einen Ausfertigungsmangel korrigieren wollen, den Satzungsbeschluss vom 14.
September 2017 dagegen nicht angetastet. Inhaltlich hat sich damit am Satzungsbeschluss nichts geandert.
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c) Soweit die Antragstellerin die Erforderlichkeit der Satzung im Sinn von § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in
Zweifel zieht, bestehen diese vorliegend nicht. Die Satzung ist insbesondere zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung nétig. An das Sicherungsbeddirfnis sind keine hohen
Anforderungen zu stellen. In Bebauungsplangebieten genligt ebenso wie in MalRnahmegebieten in der
Regel die allgemeine Erfahrung, dass gemeindliche MaRnahmen leichter durchgefiihrt werden kénnen,
wenn die Gemeinde im Satzungsgebiet Uber ausreichend Grundstlicke verfligt (vgl. VGH BW, U.v. 8.8.1990
-3 S 132/90 - NVwZ 1991, 284; Ernst/Zinkahn/ Bielenberg/Krautzberger/Stock, BauGB, Stand: August
2020, § 25 Rn. 5).
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Vorliegend bestehen keine Zweifel daran, dass die Antragsgegnerin zu sichernde stadtebauliche
MafRnahmen in Betracht zieht. Sowohl aus dem Satzungstext (§ 2 Abs. 1) als auch aus der Begriindung zur
Satzung ergibt sich hinreichend deutlich, dass die Antragsgegnerin die Schaffung von Gewerbeflachen
sowie von Wohnflachen beabsichtigt. Dartiber hinaus hat die Antragsgegnerin mit Beschluss vom 1. Juni
2017 das Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans mit dem Planungsziel ,gewerbliche
Bauflache“ und ,Wohnbauflache* eingeleitet. In der Sitzung des Gemeinderats am 1. Juni 2017 wurden die
geplanten stadtebaulichen MaRnahmen sowohl unter dem Tagesordnungspunkt ,Anderung des
Flachennutzungsplans® als auch unter dem Tagesordnungspunkt ,Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung®
ausflhrlich erortert. Soweit die Antragstellerin moniert, dass in der Begriindung zur Vorkaufsrechtssatzung
immer noch von einer Bedarfssituation mit dem Stand 14. September 2017 ausgegangen werde, hat sie
nicht substantiiert dargelegt, dass sich diese Situation seitdem derart gravierend geandert hatte, dass die
von der Antragsgegnerin in Betracht gezogenen stadtebaulichen Mallnahmen in keiner Weise mehr
gerechtfertigt waren.
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Die Antragstellerin will das Sicherungsbedurfnis deshalb in Frage stellen, weil keine verkaufsbedingten
Wertsteigerungen zu erwarten gewesen seien. Diese Argumentation greift hier nicht durch. Das angefihrte
Urteil des Senats vom 26. Januar 2009 (2 N 08.124) lasst sich mit dem vorliegenden Fall nicht vergleichen.
Denn dort befanden sich die Gberwiegend bewaldeten Grundstticke nicht nur im Au3enbereich nach § 35
BauGB, sondern auch in der Schutzzone der Verordnung tber den ,Naturpark Fichtelgebirge vom 26. Juli
1990 (GVBI S. 309). Dass vorliegend samtliche Grundstticke einer (weiteren) Bebauung in ahnlicher Weise
grundsatzlich nicht zuganglich waren, kann im vorliegenden Verfahren nicht festgestellt werden. Zwar liegen
die Grundstticke hier in einem Landschaftsschutzgebiet. Hierbei handelt es sich aber um eine alte
Verordnung aus den 1950er Jahren, wonach praktisch die ganze Gemeinde im Landschaftsschutzgebiet
liegt. Hiervon kénnen jedoch regelmafRig Ausnahmen erteilt werden (vgl. BayVGH, U.v. 23.5.2019 -2 N
17.1020; VerfGH, E.v. 13.5.2015 - Vf. 16-VII/14 - BayVBI 2015, 677).
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Soweit die Antragstellerin geltend macht, die Gemeinde habe die Bauleitplanung immer in der Hand, ist
dieses Argument nicht nachvollziehbar. Auch wenn die Gemeinde sowohl in der Bauleitplanung als auch im
Baugenehmigungsverfahren Uber ihre Beteiligung die stadtebauliche Entwicklung aktiv steuern kann,
besteht trotzdem ein Sicherungsbeddrfnis. Denn mit einer Vorkaufsrechtssatzung kann die Gemeinde im
Satzungsgebiet langfristig Uber ausreichend Grundstiicke verfiigen, sodass die geplanten gemeindlichen
MafRnahmen leichter durchgefliihrt werden konnen. Bei anderer Sichtweise wiirde sich nie ein
Sicherungsbedurfnis flr die Gemeinde ergeben, denn mit dem Argument der Antragstellerin lieRe sich
immer ausschlieRlich auf die Moglichkeit des bauleitplanerischen Zugriffs der Gemeinde verweisen.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 1 VwGO.

34
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.

35
Grinde fir die Zulassung der Revision sind nicht gegeben (§ 132 Abs. 2 VwGO).



