VGH Munchen, Beschluss v. 13.09.2022 — 9 ZB 21.2818

Titel:
Ermessensfehlerhafte Ausiibung des gemeindlichen Vorkaufsrechts

Normenketten:

BauGB § 25 Abs. 1 S. 1 Nr. 2,§ 28
BayVwVi{G Art. 28

VwGO § 114

Leitsatz:

Der Vortrag, ein privates Wohninteresse kénne das offentliche Interesse an der Ausiibung des
Vorkaufsrechts nicht iberwiegen und die Ausiibung des Vorkaufsrechts ,stets sperren®, fiihrt zu keiner
zulassigen Ermessensausiibung. Insoweit wird ohne Ansehung der Umsténde des Einzelfalls das Ergebnis
einer zu treffenden Ermessensentscheidung vorweggenommen und das Ermessen letztlich nicht gebraucht.
(Rn. 10) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Besonderes Vorkaufsrecht, Ermessensdefizit der Gemeinde, notwendige Sachverhaltsermittlung,
unterbliebene Anhérung

Vorinstanz:
VG Wirzburg, Urteil vom 22.07.2021 — W 5 K 20.928

Tenor
I. Der Antrag auf Zulassung der Berufung wird abgelehnt.
II. Der Beklagte tragt die Kosten des Zulassungsverfahrens.

IIl. Der Streitwert wird fur das Zulassungsverfahren auf 5.000.... Euro festgesetzt.
Grinde

1

Die Klagerin wendet sich gegen die Austibung des gemeindlichen Vorkaufsrechts durch den Beklagten. Sie
hatte durch notariellen ,Kaufvertrag und Bautragervertrag”“ vom 6. April 2020 zwei ihr gehdrende
Grundstticke verkauft. Mit Bescheid vom 19. Juni 2020 erklarte der Beklagte, anlasslich dieses Verkaufs
sein ihm gesetzlich zustehendes Vorkaufsrecht auszuliben. Fur die betroffenen Grundstiicke gelte unter
anderem die von ihm erlassene Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB; die
Grundstuicke wirden fur die Errichtung einer Seniorenresidenz benétigt.

2

Der dagegen gerichteten Klage hat das Verwaltungsgericht stattgegeben und den streitgegenstandlichen
Bescheid aufgehoben. Es bestliinden bereits rechtliche Bedenken im Hinblick auf die erlassene
Vorkaufsrechtssatzung des Beklagten und die Frage, ob hier das Wohl der Allgemeinheit die Austbung des
Vorkaufsrechts tatsachlich rechtfertige. Jedenfalls aber sei die Austibung des Vorkaufsrechts durch den
Beklagten ermessensfehlerhaft erfolgt, weil er wesentliche Belange nicht in seine Ermessensentscheidung
eingestellt und diesen Mangel auch nicht durch ein entsprechendes Nachschieben von Griinden geheilt
habe.

3

Dagegen wendet sich der Beklagte mit seinem Antrag auf Zulassung der Berufung. Er macht ernstliche
Zweifel an der Richtigkeit des Urteils geltend und ist der Auffassung, die Rechtssache weise besondere
tatsachliche und rechtliche Schwierigkeiten auf und habe grundsatzliche Bedeutung. Die Klagerin verteidigt
das erstinstanzliche Urteil.

4



Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf den Inhalt der Gerichtsakten und der vorgelegten Behordenakten
verwiesen.

5
Der Antrag auf Zulassung der Berufung hat keinen Erfolg.

6

1. Ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des verwaltungsgerichtlichen Urteils (§ 124 Abs. 2 Nr. 1 VwWGO)
bestehen nicht. In rechtlich nicht zu beanstandender Weise ist das Verwaltungsgericht zu dem Ergebnis
gekommen, der angefochtene, streitgegenstandliche Bescheid leide an einem Ermessensdefizit, weil der
Beklagte wesentliche Belange der Klagerin (wie auch der Kauferin) nicht in seine Entscheidung eingestellt
habe. Er sei infolgedessen aufzuheben. Der Senat nimmt zur Vermeidung von Wiederholungen deshalb
zunachst gemaf § 122 Abs. 2 Satz 3 VwGO Bezug auf die zutreffenden Grinde unter 2.3.2. und 2.3.3. des
angefochtenen Urteils (UA S. 20 ff.) und sieht von einer weiteren Begrindung ab. Lediglich erganzend bleibt
im Hinblick auf das Zulassungsvorbringen folgendes zu bemerken:

7

Der Beklagte hat die Austibung des Vorkaufsrechts im vorliegenden Fall auf § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB sowie zwei von ihm erlassene Satzungen (Sanierungssatzung Ortskern Randersacker vom
8.4.2020 und Vorkaufsrechtssatzung vom 26.2.2020) gestutzt. Die Entscheidung tber die Austbung des
Vorkaufsrechts nach § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB liegt dabei im Ermessen (Art. 40 BayVwVfG) der beklagten
Gemeinde (BayVGH, B.v. 22.1.2016 - 9 ZB 15.2027 - juris Rn. 10; B.v. 20.1.2015 - 2 ZB 14.887 - juris Rn. 3
m.w.N.). Ob die konkreten Austibungsvoraussetzungen vorliegen, beurteilt sich nach den konkreten
Erwagungen der Gemeinde im Zeitpunkt der Austibung des Vorkaufsrechts. Gemaf § 114 Satz 1 VwGO
pruft das Gericht, ob der Verwaltungsakt deswegen rechtswidrig ist, weil die gesetzlichen Grenzen des
Ermessens Uberschritten sind oder von dem Ermessen in einer dem Zweck der Ermachtigung nicht
entsprechenden Weise Gebrauch gemacht ist.
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Hiervon ausgehend hat das Verwaltungsgericht zu Recht sinngemaf festgestellt, es fehle an einer
vollstandigen und zutreffenden Sachverhaltsermittlung seitens des Beklagten, der - nicht zuletzt aufgrund
einer entgegen Art. 28 BayVwVfG unterlassenen Anhérung der Klagerin - nicht zur Kenntnis genommen
oder berticksichtigt habe, dass diese vorliegend, anders als im typischen Fall eines Grundsticksverkaufs,
nicht nur ein maf3gebliches Interesse am Erhalt des vereinbarten Kaufpreises habe. Vielmehr beabsichtige
sie, auf den beiden streitgegenstandlichen, bislang unbebauten Grundstiicken zwei der geplanten und im
vorgelegten Vertrag bereits im Einzelnen bezeichneten und beschriebenen (Eigentums-)Wohneinheiten
nebst drei Stellplatzen selbst zu nutzen und gemeinsam mit ihrer Mutter zu bewohnen. Sie sei auch zum
Rucktritt vom Vertrag berechtigt, wenn dies von der Erwerberin nicht rechtzeitig ermdglicht werde.
Auferdem hatte die Klagerin bereits vor dem Verkauf ein Architekturbliro mit entsprechenden Planungen
und der Projektentwicklung im Wert von 60.000 € beauftragt und ihren Eigentumserwerbsanspruch dann
notariell verankert. An die Grundziige ihrer Planung bleibt die Erwerberin ausweislich des geschlossenen
Vertrages weitgehend gebunden und hat fiir die Kosten der bereits erbrachten Planungsleistungen und
Projektentwicklung aufzukommen. Mit dem Verwaltungsgericht ist auch der erkennende Senat der
Auffassung, dass es sich hier um besondere vertragliche Umstande und wesentliche Belange handelt, die in
die erforderliche Ermessensentscheidung des Beklagten einzustellen gewesen waren.
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An dieser Einschatzung andern die im Zulassungsverfahren vorgebrachten Einwande des Beklagten nichts.
Dieser ist der Ansicht, er habe sich tatsachlich in ausreichendem Male mit den Belangen der Klagerin
auseinandergesetzt und das Verwaltungsgericht Uberspanne mit seiner Entscheidung die an eine
ordnungsgeméRe Ermessensausiibung zu stellenden Anforderungen. Im Ubrigen bestehe keine
Obliegenheit seinerseits, Uber den geschlossenen Kaufvertrag hinaus auch den Inhalt anderer Vertrage
(selbst wenn diese im gleichen Beurkundungstermin geschlossen wurden) zu berlcksichtigen. Das - nicht
dem Wohl der Allgemeinheit dienende - Interesse der Klagerin, sich auf den verkauften Grundsticken zwei
Wohnungen fir sich selbst sowie ihre Mutter vorzubehalten und privat nutzen zu wollen, kdnne das hier
bestehende offentliche Interesse keinesfalls Gberwiegen. Auflerdem handele es sich um eine ,intendierte
Entscheidung®, bei welcher gar keine weiteren Ermessenserwagungen erforderlich seien. Und schliel3lich



liege entgegen der Ansicht des Verwaltungsgerichts auch der Fall einer nachtraglichen Heilung eines
(allerdings seiner Auffassung nach nicht bestehenden) Mangels bei der Ausiibung des gemeindlichen
Ermessens vor.
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An dieser Argumentation ist richtig, dass der Beklagte - wie in dem streitgegenstandlichen Bescheid zum
Ausdruck kommt (S. 76 VA) - das ihm zustehende Ermessen gesehen und im Hinblick auf die Position der
.Kauferin“ keine zu ihren Gunsten streitenden Grinde erkannt hat. Abgesehen davon, dass es sich bei der
Klagerin nicht um die Kauferin handelt und ihre Belange als Adressatin des streitgegenstandlichen
Bescheids damit schon keinen sichtbaren Eingang in die Ermessenserwagungen gefunden haben, hat der
Beklagte in diesem Zusammenhang ausdricklich (und ausschlief3lich) festgestellt, ,Griinde, die zugunsten
der Kauferin gegen die Auslibung des Vorkaufsrechts streiten und tGber das allgemeine Interesse an der
Aufrechterhaltung des urspriinglich geschlossenen Kaufvertrages hinausgehen, sind weder der Gemeinde
bekannt noch in sonstiger Weise ersichtlich oder vorgetragen®. Hatte der Beklagte - wie in Art. 28
BayVwVfG vorgesehen - die Klagerin vor dem Erlass seines Bescheides angehdrt, waren ihm - aul3er ihrer
Position als Verkauferin - auch die dargestellten besonderen Umstande des vorliegenden Falles nicht
verborgen geblieben. Einer zusatzlichen Kenntnisnahme des Inhalts des ihm vorgelegten und in einer
Urkunde zusammengefassten ,Kaufvertrags und Bautragervertrags® (S. 21 ff. VA), in dem sowohl in der
Uberschrift als auch gleich eingangs diese besonderen Umstinde ebenfalls zum Ausdruck kommen, hétte
es dann gar nicht bedurft. Sowohl das ersichtliche Ermittlungsdefizit vor Erlass des streitgegenstandlichen
Bescheides als auch die unzureichende Bertcksichtigung wesentlicher Belange der Klagerin rechtfertigen
die vom Verwaltungsgericht vorgenommene Aufhebung dieses Bescheids. Auch der weitere Vortrag des
Beklagten, ein privates Wohninteresse, das schlief3lich regelmaRig entweder auf Verkaufer- oder aber
Kauferseite bestehe, konne das offentliche Interesse nicht iberwiegen und die Ausiibung des
Vorkaufsrechts ,stets sperren®, fiihrt entgegen dessen Ansicht hier zu keiner zulassigen
Ermessensausiibung. Insoweit wird ohne Ansehung der Umstande des Einzelfalls das Ergebnis der zu
treffenden Ermessensentscheidung vorweggenommen und das Ermessen letztlich nicht gebraucht.
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Soweit sich der Beklagte in diesem Zusammenhang auf eine Entscheidung des Verwaltungsgerichts
Wirzburg (U.v. 25.8.2020 - W 4 K 19.1563 - juris) beruft, aus der hervorgehe, dass es in Fallen wie dem
vorliegenden keiner weiteren Ermessenserwagungen bediirfe, [asst er auRer Acht, dass es in dem dortigen
Fall, anders als hier, um ein allgemeines Vorkaufsrecht gemaf § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB, d.h. um
den Erwerb offentlicher Flachen im Bereich eines Bebauungsplans, ging. Ein férmlicher Bebauungsplan ist
hier aber nicht aufgestellt worden. Was den bereits in erster Instanz erhobenen und nun wiederholten
Einwand des Beklagten betrifft, er habe jedenfalls Ermessenserwagungen gemaf § 114 VwGO erfolgreich
nachgeschoben, teilt der erkennende Senat die Auffassung des Verwaltungsgerichts, dass eine solche
Erganzung tatsachlich nicht stattgefunden hat. Der Beklagte hat vielmehr den Inhalt der Aussagen der
Klagerin ausweislich seines Schriftsatzes vom 8.2.2021 ersichtlich weiterhin ausgeblendet, indem er von
einem reinen Vermogensanlageinteresse der Klagerin ausging. Auf die Ausfihrungen des
verwaltungsgerichtlichen Urteils (UA S. 25 f.) wird verwiesen.

12

Ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des verwaltungsgerichtlichen Urteils ergeben sich entgegen der
Auffassung des Beklagten auch nicht aus den geaullerten Bedenken des Gerichts im Hinblick auf die
Rechtmaligkeit der Vorkaufsrechtssatzung oder die Frage, ob das Wohl der Allgemeinheit die Ausiibung
des Vorkaufsrechts hier tatsachlich erfordere. Denn diese Bedenken haben das Ergebnis der Entscheidung
nicht beeinflusst. Das Verwaltungsgericht hat die von ihm diesbeziglich aufgeworfenen Fragen vielmehr
ausdrucklich offengelassen und entscheidungstragend ausschlief3lich auf das bestehende Ermessensdefizit
abgestellt. Dementsprechend nimmt der erkennende Senat auf diese Ausfiihrungen des angefochtenen
Urteils auch nicht gemaf § 122 Abs. 2 Satz 3 VwGO Bezug.
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2. Die Rechtssache weist auch nicht die geltend gemachten besonderen tatsachlichen und rechtlichen
Schwierigkeiten (§ 124 Abs. 2 Nr. 2 VwGO) auf. Der Sachverhalt des vorliegenden Falles ist geklart und die
rechtliche Beurteilung beschrankt sich auf die Frage, ob der Beklagte das ihm zustehende Ermessen
ordnungsgeman ausgelbt hat. Letzteres ist, wie sich aus den obigen Ausfiihrungen ergibt, ohne weiteres
anhand der geltenden Rechtsvorschriften zu beantworten.
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3. SchlieRlich hat die Rechtssache auch keine grundséatzliche Bedeutung (§ 124 Abs. 2 Nr. 3 VwGO).

15

Der Zulassungsgrund der grundsétzlichen Bedeutung verlangt, dass eine Rechts- oder Tatsachenfrage fur
die Entscheidung des Rechtsstreits erheblich, bislang héchstrichterlich oder obergerichtlich nicht geklart und
Uber den zu entscheidenden Einzelfall hinaus bedeutsam ist; die Frage muss ferner im Interesse der
Einheitlichkeit der Rechtsprechung oder der Fortentwicklung des Rechts einer berufungsgerichtlichen
Klarung zuganglich sein und dieser Klarung auch bedurfen (stRspr, vgl. BVerwG, B.v. 22.1.2019-5B 1.19
D - juris Rn. 2 m.w.N.; B.v. 25.8.2015 - 1 B 40.15 - BayVBI 2016, 104 Rn. 6 m.w.N.; BayVGH, B.v. 4.6.2018
-14 ZB 17.390 - juris Rn. 14 m.w.N.). Um den auf grundsatzliche Bedeutung der Rechtssache gesttitzten
Zulassungsantrag zu begriinden, muss der Rechtsmittelflihrer fristgema (1.) eine konkrete Rechts- oder
Tatsachenfrage formulieren, (2.) ausfiihren, weshalb diese Frage flir den Rechtsstreit
entscheidungserheblich ist, (3.) erlautern, weshalb die formulierte Frage klarungsbedurftig ist, und (4.)
darlegen, weshalb der Frage eine Uber den Einzelfall hinausgehende Bedeutung zukommt (vgl. BayVGH,
B.v.7.2.2017 - 14 ZB 16.1867 - juris Rn. 15 m.w.N.).
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Der Beklagte halt die Frage fir grundsatzlich klarungsbedirftig, ,ob im Rahmen der Ausibung des
Vorkaufsrechtes vor allem hinsichtlich der Abwagung und der Entscheidung zum Ermessen Uber den
Kaufvertrag hinausgehende vertragliche Regelungen zu bertcksichtigen sind“. Abgesehen davon, dass die
Frage nach einer moglichen Bericksichtigung individueller Vertragsgestaltungen im Rahmen einer
Ermessensentscheidung stets anhand der Umsténde des konkreten Einzelfalls, nicht jedoch
fallibergreifend zu beantworten ist, ist die aufgeworfene Frage weder klarungsbedurftig noch
entscheidungserheblich. Wie oben bereits ausgefiihrt, hatte der Beklagte in gleicher Weise wie durch das
Lesen des vorgelegten Vertrags auch im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen, hier aber
unterbliebenen Anhoérung gemaf Art. 28 BayVwVfG Kenntnis von den in seine Ermessensentscheidung
einzustellenden, wesentlichen Belangen der Klagerin erlangen kdnnen.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 2 VwGO. Die Festsetzung des Streitwerts ergibt sich aus §
47 Abs. 3, § 52 Abs. 1 GKG i.V.m. Nr. 9.6.2 des Streitwertkatalogs fiir die Verwaltungsgerichtsbarkeit in der
Fassung von 2013.
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Mit der Ablehnung des Antrags auf Zulassung der Berufung wird das angefochtene Urteil rechtskraftig (§
124a Abs. 5 Satz 4 VwGO).



