VG Augsburg, Urteil v. 06.04.2022 — Au 4 K 21.595

Titel:
Erfolgreiche Klage gegen Austibung von Vorkaufsrecht unter Bezugnahme auf
Sanierungssatzung

Normenkette:
BauGB § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 3, § 28 Abs. 2S. 1, § 142 Abs. 3

Leitsatz:

In formlich festgesetzten Sanierungsgebieten muss sich die Ausiibung des Vorkaufsrechts grundsatzlich an
den konkreten Erfordernissen der Sanierung orientieren. Die Sanierungsziele miissen dabei nicht in der
Sanierungssatzung selbst festgelegt sein. Sie kénnen sich auch aus ihrer Begriindung, aber auch aus den
Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen ergeben. (Rn. 25) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Baurecht, Vorkaufsrecht, Sanierungsgebiet, Rechtfertigung der Auslibung des Vorkaufsrechts, Wohl der
Allgemeinheit, Negativzeugnis, Sanierungssatzung, Anspruch auf Negativzeugnis

Tenor

|.Der Bescheid der Beklagten vom 12. Februar 2021, Az. V1/7.6.6 VK 1046, wird aufgehoben.

I1.Die Beklagte wird verpflichtet, dem Klager ein Negativzeugnis Uber die Nichtaustibung des Vorkaufsrechts
fir den Kaufvertrag vom 8. Dezember 2020 Uber die Grundstlicke FI.Nrn. * und *, Gemarkung *, zu erteilen.

Ill.Die Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens.

IV.Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar.
Tatbestand

1
Der Klager wendet sich gegen einen Bescheid, mit dem die Beklagte ein Vorkaufsrecht unter Bezugnahme
auf ihre Sanierungssatzung ausgeubt hat.

2

Der Klager verkaufte mit notariellem Vertrag vom 8. Dezember 2020 die Grundstiicke FI.Nrn. * und,
Gemarkung, mit einer Flache von 210 m? bzw. 769 m? zu einem Gesamtpreis von 180.000,- EUR. Die
teilweise bebauten Grundstlcke befinden sich &stlich bzw. westlich der * an der *stralRe (FI.Nr. *) bzw.
*stralRe (FI.Nr. *). Der Fluss und beide StraRen verlaufen auf der Hohe der Grundstiicke in nord-siidlicher
Richtung. Der Stadtkern bzw. die Stadtmitte befinden sich auf dem * mit Schloss, Kirche, Blockhausturm
und *-Kapelle. Die Altstadt hat sich um den * ellipsenférmig entwickelt. Auf der zweiten Hohenstufe in
Ostlicher Richtung bildet die Stadtstral’e den ersten Ring um den *. Die Bereiche u.a. der *- und *stral3e
bilden die unterste Stufe des Ringes und sind der Rand der Altstadt der Beklagten.
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Beide Strallen sind Teile des Sanierungsgebiets, welches mit Satzung vom 3. Marz 1994 (Satzung Uber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Altstadt® vom 3.3.1994, zuletzt gedndert am 6.8.1999)
festgesetzt wurde. Zu der Sanierungssatzung gibt es eine vorbereitende Untersuchung zur Sanierung der
Altstadt - Abschlussbericht - mit Stand September 1987 der * Stadtplanung und Architektur (Vorbereitende
Untersuchung). Zur u.a. der *- und *straf3e sowie zur Bebauung an der * enthalt die Vorbereitende
Untersuchung eine umfassende Bestandsaufnahme. Als Sanierungskonzept wird u.a. zur *stralle
ausgefuhrt, dass diese mit ihrer kleinteiligen dorflichen Struktur erhalten werden musse. Der
Durchgangsverkehr aus u.a. der *strafle misse ausgelagert werden. Diese musse aber in einer
Ubergangsphase einen Teil des Durchgangsverkehrs aus der StadtstralRe tibernehmen. Hinsichtlich des
ruhenden Verkehrs eigneten sich insbesondere u.a. die *stralle fur Langzeitparker, wahrend die *stral’e der
Kurzzeitparkregelung zuzuordnen sei. Vorgeschlagen werde auch der Bau von Tiefgaragen unter
Ausnutzung der besonderen topographischen Verhaltnisse u.a. im Bereich der Kreuzung *- ... strale.



Bezlglich des Fufldgangerverkehrs sollten neben EinbahnstralRenregelung und anderen
verkehrsberuhigenden MaRnahmen sowie Sanierung der Treppenanlagen als wichtige Verbindungen der
Ostwestquerbeziehungen neue Briicken Uber die * geschaffen werden. Der ,MalRnahmenkatalog® (S. 64)
sieht bezuglich der *strale vor:

1987/88 Treppe *stralle - *stralde,

1988 Neubau bzw. UmbaumaRnahmen *stralle mit,, *stralle,

1989 Umbau *stralRe mit *berg, Kreuzung *stral3e.

4
Als zeitlich nicht bestimmte MalRnahmen werden u.a. definiert:

- Riickbau der Verkehrsknoten (Knoten *stral3e/*strafe),

- ErschlieBung neuer Fuf3- und Radwege (von *stralle und *stral3e in geplantes Baugebiet ,Bleiche” in
Verbindung mit neuen Briicken Uber die *),

- Schaffung einer 6ffentlichen Griinzone in Verbindung mit fulaufiger ErschlieBung der *ufer,
- Errichtung eines Parkhauses Kreuzung *stralRe / *berg

- Umbau der *stra3e in Verbindung mit verkehrsberuhigenden Malinahmen und Erhalt des positiven
Milieubereichs sowie

- durch Einbahnregelung und Auslagerung des Durchgangsverkehrs Verbesserung der Situation des
Fullgangers und Erhéhung des Parkplatzangebotes fur Kurzzeitparker.
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Die Sanierungssatzung selbst legt als allgemeine Zielvorstellungen u.a. die Verbesserung und Aufwertung
des Wohnumfeldes, Erhaltung der typischen Mischstruktur Wohnen - Gewerbe, Herausnahme des
Durchgangsverkehrs, Entsiegelung weitgehend asphaltierter Flachen, Neuordnung des ruhenden Verkehrs
und Erhéhung des Parkplatzangebotes, Verbesserung der Durchlassigkeit der gesamten Altstadt durch
Ausbau und Neuerrichtung von fuBRlaufigen Verbindungen v.a. in Ost-Westrichtung sowie die Aufwertung
der Grinbeziehung entlang der * fest. In der MalRnahmenubersicht sind fur die *strale/*berg/*stralle
»,Neuordnung und Neugestaltung der Verkehrsflachen mit Gliederung der Verkehrsflachen fiir fahrenden
und ruhenden Verkehr unter den Gesichtspunkten der Verkehrsberuhigung, Errichtung von sicheren
Gehwegen, Eingriinung des Stralenraums und Verbesserung des Wohnumfelds* aufgefihrt. Bezogen auf
das *ufer ist die ,Nutzung und Ausbau der Uferzone als altstadtnahe Griinzone und Gliederungselemente,
Errichtung von Fuldgangerbriicken zur besseren fulRlaufigen Vernetzung der einzelnen Stadtquartiere in
Ost-West-Richtung“ angegeben. Unter der Rubrik Ablauf und Kosten der SanierungsmalRnahmen wurden
fir den Komplex ,*stralRe/*berg/*stralle” Baukosten in Héhe von rund 2,5 Mio. DM (Planung und
Realisierung, 1989/1990) und fur ,*ufer” Planungen ab 1993 im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
zwischen * und * an der * in Hohe von 200.000,- DM eingestellt.
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Mit am 19. August 1999 in Kraft getretenen Bebauungsplan ,Untere Altstadt® hat die Beklagte fur den
Bereich zwischen * und *kanal einige ihrer Vorstellungen auf Grundlage der Vorbereitenden Untersuchung
umgesetzt. Vom Umgriff ist das Grundstlick FI.Nr., nicht aber das Grundstiick FI.Nr. * mit Steg erfasst. Laut
Begrindung vom 2. Marz 1998 sei Ziel des Bebauungsplans die Erhaltung und Verbesserung des noch
erkennbaren eigenstandigen Milieucharakters des Mischgebiets an der *stral3e. Die Verkehrsberuhigung
solle soweit als moglich im Bebauungsplan integriert werden, um damit die Wohnfeldsituation im
Besonderen und die Verkehrssituation im Allgemeinen zu verbessern. Sanierungsziele und mdégliche
MafRnahmen aus der Vorbereitenden Untersuchung fanden im hier vorliegenden Bebauungsplan ihren
Niederschlag. Wichtige Zielvorstellung in der ,Vorbereitenden Untersuchung® sei die Nutzung und der
Ausbau der *ufer als altstadtnahe Griinzone. Die *stralle sei verkehrsgerecht ausgebaut mit ein- oder
beidseitigen Gehwegen, die teilweise relativ eng ausgebaut seien und damit wenig angenommen wurden.
Der Versiegelungsgrad sei hoch und beeintrachtige das Umfeld gestalterisch und 6kologisch. Laut
Plankonzept schreibe der Bebauungsplan ein Mischgebiet fest. Der kleinteilige Maf3stab mit grundsatzlich



offener Bauweise werde als typisch fiir den Gebietscharakter beibehalten. Das Wohnen solle besonders
gestarkt werden. Die groRen Privatgarten zum Ufer der * seien zu erhalten und von der Bebauung
freizuhalten. Der sidliche Bereich am Waldchen werde mafvoll verdichtet. Die Verkehrssituation im
sudlichen Bereich der *stralRe pradestiniere, diesen Abschnitt als verkehrsberuhigten Bereich festzusetzen,
wobei die Strallenraumgestaltung spaterer Detailplanung vorbehalten bleibe. Zusatzliche Stellflachen seien
hier méglich und sollten im Rahmen der Detailplanung eingeplant werden. Der ruhende Verkehr werde
weitgehend auf den Privatgrundstiicken untergebracht. Die fuBBlaufige Verflechtung des Gebietes zur
Kernaltstadt misse verstarkt werden. Die Flussufer seien von Bebauung zu schitzen und als Grunflachen
zu sichern. Entlang der * solle ein mindestens 7 m breiter Grinstreifen zur Gewasserunterhaltung von der
Bebauung freigehalten werden. In der *stralle solle die weitere StralRenbegriinung durch Hausbaume
stralRenseitig zwischen den Gebauden erreicht werden.
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Im Jahr 2006 hat die Beklagte das ,Anwesen *stralle *“, bestehend aus den streitbefangenen Grundstiicken
FI.Nrn. * und * Gemarkung *stralle, erworben und zunachst an Dritte vermietet. Mit notariellem Vertrag vom
18. September 2015 hat sie die Grundstiicke an den Klager verkauft. Im Grundbuchstand (Ziff. 1.) ist
angefuhrt, dass ,die Sanierung (Sanierungsgebiet ,Altstadt*) durchgefiuhrt wird, lastend an beiden
Grundstucken®. Unter der Rubrik Verkauf (Ziff. I1.) ist ausgeflhrt, dass die Grundstliicke zum Alleineigentum
an den Kaufer verkauft werden mit allen Rechten und wesentlichen Bestandteilen, jedoch ohne Zubehdr,
den in Ziffer |. bezeichneten Grundbesitz sowie den Fullsteg Uber das flielende Gewasser ,*“, der die
beiden vertragsgegenstandlichen Grundstiicke verbindet und nach Erklarung des Verkaufers einen
beweglichen Gegenstand darstellt. Sonstige bewegliche Gegenstande werden nicht mitverkauft (wird naher
ausgefuhrt).
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Mit notariellem Vertrag vom 8. Dezember 2020 verkaufte der Klager die beiden Grundstlicke. Mit am 14.
Dezember 2020 bei der Beklagten eingegangenem Schreiben wurde diese um Ausstellung eines
Negativzeugnisses gemal § 28 BauGB gebeten.
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In der Sitzung des Stadtrats vom 2. Februar 2021 beschloss die Beklagte die Ausibung des Vorkaufsrechts
nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB fiir die Grundstiicke FI.Nr. * und FI.Nr. * und erlie® am 12. Februar
2021 den angefochtenen Bescheid. Zur Begriindung wird im Wesentlichen ausgefiihrt, dass sich die
Grundstiicke im Geltungsbereich der Sanierungssatzung ,Altstadt* vom 3. Marz 1994 befanden. Die
Beklagte plane in der *stralRe eine Anderung der Verkehrsregelung bzw. -fiihrung, welche eine Verlagerung
der Verkehrsstrome in die *stralRe zur Folge habe. Die *strale sei zur Aufnahme des Verkehrs zu schmal.
Im Zuge der Einbahnstrallenregelung wiirden Parkplatze entlang der Strafl3e entfallen. Au3erdem sei die
*stral3e sanierungsbedurftig. Im Rahmen der Sanierung sei eine Verbreiterung der Strale und des
Gehwegs vorgesehen. Deswegen sollten auf dem Grundsttick FI.Nr. * u.a. Parkplatze geschaffen werden.
Fir den Bereich der ,Bleiche® sei im Bebauungsplan ,Untere Altstadt® eine fuRlaufige Verbindung Gber die *
vorgesehen. Nach dem Bebauungsplan ,* solle auf dem Grundstlick FI.Nr. * ein Parkdeck errichtet werden.
Insoweit entsprachen die beiden Bebauungsplane bezlglich der fuRlaufigen Verbindung und der Schaffung
von Parkraum einem funktional abgestimmten Konzept. Beide Grundstlicke befanden sich
gegenuberliegend an der * und seien bereits jetzt (iber einen Steg verbunden. Durch den Abbruch der
vorhandenen Bausubstanz auf dem Grundstiick FI.Nr. * konnten damit neben einer fuRlaufigen Verbindung
auch innenstadtnahe Stellplatze geschaffen werden. Die Ufer der * zwischen *- und *stral3e seien eng
bebaut und fiir die Allgemeinheit nicht zuganglich. Uber eine entsprechende Freiflachengestaltung werde in
diesem Bereich eine bessere Zuganglichkeit zu dem Fluss fur die Burger erreicht. Die Ausibung des
Vorkaufsrechts aus Allgemeinwohligriinden sei gerechtfertigt, weil die Vorkaufsflachen zur Umsetzung der
Ziele der Sanierungssatzung erforderlich seien. Besonders schutzwirdige Belange des Klagers und der
Kaufer seien nicht zu erkennen; unter Abwagung dieser Belange falle die Ermessensentscheidung
zugunsten des Gemeinwohls aus.
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Hiergegen liel3 der Klager am 12. Marz 2021 beim Bayerischen Verwaltungsgericht Augsburg Klage
erheben. Fir ihn ist beantragt,



den Bescheid vom 12. Februar 2021 aufzuheben und die Beklagte zu verpflichten, einen
Nichtausliibungsbescheid zu erlassen.

11

Der Bescheid sei rechtswidrig und verletze den Klager in seinen Rechten. Die 15-jahrige Frist, fur die es
maximal mdglich sei, eine Sanierungssatzung zu erlassen, sei abgelaufen. Grinde fur die
Vorkaufsrechtsausiibung seien nicht gegeben. Ein Planungskonzept fir eine Verkehrsregelung und -
fihrungsanderung in der *strale gebe es nicht. Es sei weder nachvollziehbar, dass Parkplatze im Zuge
dieser MaRnahmen entfielen, noch, dass die Sanierung der *stral’e zwingend eine Verbreiterung der Stralie
gerade im fraglichen Bereich erfordere. Auf dem Grundstlck FI.Nr. * sei die Schaffung von Parkplatzen
weder moglich noch geschuldet. Dieses Grundstlick trage in keiner Weise zur Verbreiterung der *stral’e mit
Parkraumgewinn bei, da es insofern an der falschen Stelle liege. Soweit nach dem Bebauungsplan ,Untere
Altstadt eine ful3laufige Verbindung Uber die * vorgesehen sei, sei dies zwar grundsatzlich maéglich.
Allerdings befanden sich sowohl westlich als auch 6stlich des Grundstiicks in kurzer Distanz je eine Zufahrt
Uber die Bleiche mit beiderseitigem Gehweg Uber die, so dass sich die Notwendigkeit eines weiteren
Briickenbaus - abgesehen von den Kosten - hier nicht erschlieRe. Da sich der Zugang zum Aufzug zur
Innenstadt an der westlichen Zufahrt zur *stral3e befinde, werde der Zugang auch kinftig Gber die *briicke
im Westen erfolgen. Auch die angedachte Schaffung eines Parkdecks auf dem Grundsttck FI.Nr. * vermdge
keinen nachvollziehbaren Grund fur die Vorkaufsrechtsausibung zu schaffen, weil die Beklagte 2018/2019
den Beschluss gefasst habe, mangels Bedarfs und wegen der hohen Kosten (5 Mio. EUR) kein Parkdeck zu
errichten. Es existiere kein Verkehrsgutachten, das den Bedarf fiir ein Parkdeck belege. Offentliche
Parkplatze entlang der *straf3e seien in erheblichem Umfang und véllig ausreichend fir die entsprechende
Begehung der Innenstadt vorhanden. Eine fulllaufige Verbindung und Schaffung von Parkraum sei daher
weder im Sinne einer funktional abgestimmten stadtebaulichen Sichtweise notwendig noch tatsachlich
angedacht, sondern aufgrund des gegenteiligen Beschlusses der Beklagten bereits obsolet. Insoweit
erweise sich der Bebauungsplan als faktisch auler Kraft getreten. Die Anzahl der durch den Abbruch
entstehenden neuen Parkplatze sei darlber hinaus viel zu gering. Das Grundstiick sei sehr schmal. Der
Platz fir die fullaufige Verbindung musse ohnehin freigehalten werden. Die Erforderlichkeit der Schaffung
neuer innerstadtischer Parkplatze sei durch das eingeholte Verkehrsgutachten widerlegt. Auch kénne eine
Zuganglichkeit des Uferbereichs der * fur die Allgemeinheit nicht erreicht werden, da das Flussufer bereits
eng bebaut sei und sich die Grundstlicke im Privatbesitz befanden. Durch die Errichtung weiteren
Parkraums werde auch kein zusatzlicher Erholungswert generiert. Das Wohl der Allgemeinheit rechtfertige
die Vorkaufsrechtsaustibung nicht, da weder die streitgegenstandliche Flache notwendig sei, um die Ziele
der Sanierungssatzung zu erreichen, noch werde das Grundstiick dann der Versorgung der Allgemeinheit
dienen. Auf der anderen Seite diene eine Umsiedlung des Betriebs der Kaufer aus einem Wohngebiet
wegen der dortigen Immissionsproblematik in die gewerblich genutzten Hallen dem Allgemeinwohl mehr als
die Schaffung einer Freiflache. Sowohl an der *- wie auch entlang der *stralRe grenzten ganz Giberwiegend
gewerblich genutzte Einheiten an. Hinzu komme, dass die Beklagte noch 2015 dem jetzigen Verkaufer und
Klager das Grundstlck verkauft habe. Dadurch werde deutlich, dass die vermeintlichen Ziele des
Allgemeinwohls seinerzeit nicht mehr verfolgt worden waren.

12
Zugleich liefen die Kaufer durch ihren Bevollmachtigten Klage gegen den Bescheid vom 12. Februar 2021
erheben. Das Verfahren wird unter dem Az. Au 4 K 21.596 geflihrt.
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Die Beklagte trat der Klage unter dem 4. Juni 2021 entgegen. Fur sie ist beantragt,

die Klage wird abgewiesen.
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Aufgrund von vorbereitenden Untersuchungen habe die Beklagte die Sanierungssatzung vom 3. Marz 1994
erlassen. Nach den allgemeinen Zielvorstellungen zur Altstadtsanierung solle eine Neuordnung des
ruhenden Verkehrs und eine Erhdhung des Parkplatzangebotes erfolgen. Zudem sei eine Verbesserung der
Durchlassigkeit der gesamten Altstadt durch Ausbau und Neuerrichtung ful3laufiger Verbindungen sowie
eine Verbesserung der Aufenthaltsfunktion im &ffentlichen Raum geplant wie etwa die Aufwertung der
Grunbeziehungen entlang der * und der * an der * als wertvolle, guinstig gelegene Naherholungsbereiche.
Insbesondere fur die Bereiche *stralle/ ... strale seien die Neuordnung und -gestaltung der



Verkehrsflachen mit Gliederung fir fahrenden und ruhenden Verkehr vorgesehen. Am *ufer sei die Nutzung
und der Ausbau der Uferzonen als altstadtnahe Griinzone und Gliederungselemente sowie die Errichtung
von Fulgangerbriicken zur besseren fulllaufigen Vernetzung der einzelnen Stadtquartiere in Ost-West-
Richtung geplant. 1998 habe die Beklagte einige ihrer Vorstellungen im Bebauungsplan flr einen Bereich
zwischen * und *kanal (Baugebiet Untere Altstadt) festgesetzt. 2015 habe die Beklagte beide Grundstiicke
an den Klager verkauft. Durch ein im Bau befindliches groRRes Einzelhandelsprojekt mit Hotel an der *stralle
werde sich der Verkehr im Kreuzungsbereich *- ... strafle/*berg voraussichtlich wesentlich erhéhen. Der
Kreuzungsbereich misse deswegen fullgangerfreundlich umgestaltet werden. 2020 habe die Beklagte
daher in Erwagung gezogen, die *stral’e komplett als Einbahnstral’e einzurichten. Nachdem die Zufahrt zur
*stralde und den Ostlich gelegenen Wohngebieten Uber die *strale nicht mehr moglich sei, wirden sich die
Verkehrsstrome verlagern und sich das Verkehrsaufkommen in der *stral’e erhéhen. Diese sei viel zu
schmal und werde von Anwohnern und Beschaftigten der Innenstadt stark beparkt. Mittelfristig wirden
UmbaumaRnahmen notwendig sein. Kurzfristig werde zumindest in Teilbereichen ein Parkverbot
angeordnet werden mussen. Die dringend bendétigten Parkplatze waren andernorts wieder zur Verfligung zu
stellen. Die beiden Grundstiicke wirden sich hierfiir in jedem Falle eignen. Die Beklagte rechne mit einer
Bestatigung dieser Ergebnisse durch ein Verkehrsgutachten 2021. Dieser stadtebauliche Gesichtspunkt sei
beim urspriinglichen Verkauf noch nicht bekannt gewesen. Auch die Planungen fir die innerortliche
Hochwasserfreilegung hatten sich, wenn auch derzeit noch nicht ganz konkretisiert, weiterentwickelt. Die
Flusslaufe innerorts sollten begehbar und erlebbar gemacht werden. Dies kdnnte durch den Kauf der
Grundstucke erreicht werden. Die Planungen im Rahmen des begleitenden staatlichen Programms
Gewasser Pro 2030 befanden sich im Entwurfsstadium. Jedenfalls bestiinden Uberlegungen zur
entsprechenden Anpassung des Bebauungsplans ,Untere Altstadt®.
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Aufgrund der Ubergangsregelung des § 235 Abs. 4 BauGB habe bei Ausiibung des Vorkaufsrechts die 15-
Jahresfrist des § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB noch nicht gegolten. Die Sanierungssatzung sei daher taugliche
Grundlage fur die Austibung des Vorkaufsrechts. Die klagerischen Ausfihrungen zum fehlenden konkreten
Planungskonzept wiirden Ubersehen, dass das Wohl der Allgemeinheit im Falle einer Sanierungssatzung
bereits dann gerechtfertigt sei, wenn mit dem gemeindlichen Grunderwerb die Durchfihrung der Sanierung
und damit das Erreichen der konkret verfolgten Ziele erleichtert werde. Entscheidend sei, dass nach
langerer Zeit seit Inkrafttreten der Sanierungssatzung weiterhin Malnahmen durchzufihren seien, die der
Umsetzung der festgelegten Sanierungsziele dienten. Dies sei aktueller denn je. Daran andere sich auch
nichts, wenn die Beklagte 2015 fehlerhafterweise die Grundstiicke an den Klager verkauft habe. Die
unverandert glltigen Sanierungsziele wirden jedenfalls mit Erwerb der beiden Grundstlicke erleichtert.
Entgegen der Auffassung des Klagers diene die Priifung der Rechtfertigung der Vorkaufsrechtsaustibung
wegen des Wohls der Allgemeinheit nicht einer Abwagung unterschiedlicher Allgemeinwohlbelange. Daher
konne allenfalls im Rahmen der Ermessensbetatigung der Aspekt der beabsichtigten Gewerbeansiedlung
durch den Kaufer Berlicksichtigung finden. Allerdings erscheine dies fraglich, weil es sich bei einem
Bauunternehmen um einen im Mischgebiet regelmaRig stérenden Betrieb handle. Die mittlerweile
aufgenommene Nutzung dirfte bauplanungsrechtlich unzulassig sein.
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Die Klagepartei entgegnete, dass die Kaufer die Grundstlicke bendtigten und im Rahmen der zulassigen
Nutzung zu nutzen beabsichtigten.
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Am 25. Marz 2022 legte die Beklagte die Verkehrsuntersuchung (Untersuchung zum ruhenden Verkehr im
Ortskern) vom 2. Oktober 2019 der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH sowie den Auszug aus
der Niederschrift Uber die Stadtratssitzung vom 5. November 2019 vor, in der die Untersuchung vorgestellt
worden ist. Laut Sitzungsniederschrift sei Kernaussage des Gutachtens, dass die vorhandenen Parkplatze
im Schnitt zu 64% ausgelastet seien. In Anbetracht dessen, dass keine zusatzlichen Parkplatze geschaffen
wurden, da diese nicht erforderlich seien, erscheine der Bau eines Parkdecks zum jetzigen Zeitpunkt aus
Sicht der Verwaltung nicht sinnvoll. Der Stadtrat beschloss, den Bau eines Parkdecks in der *stral3e vorerst
nicht weiter zu verfolgen.

18
Am 18. Marz 2022 stimmte die Beklagte und am 31. Marz 2022 der Klager eine Entscheidung ohne
Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung zu.



19
Beziiglich der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts wird auf die Gerichts- und die vorgelegten
Behordenakten, auch aus dem Verfahren Au 4 K 21.596, verwiesen.

Entscheidungsgriinde

20
Uber die Klage konnte aufgrund des Einversténdnisses der Parteien ohne Durchfilhrung einer miindlichen
Verhandlung entschieden werden (§ 101 Abs. 2 VwGO).
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Die zulassige Klage ist begriindet. Der Vorkaufsbescheid der Beklagten vom 12. Februar 2021 ist
rechtswidrig und verletzt den Klager in seinen Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO). Der Klager hat einen
Anspruch auf Ausstellung eines Negativzeugnisses (§ 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO).
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1. Entgegen der Auffassung der Klagepartei ist davon auszugehen, dass im Zeitpunkt des Bescheiderlasses
bzw. innerhalb von zwei Monaten nach Mitteilung des Kaufvertrags (§ 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB) die Frist, in
der die Sanierung durchgefiihrt werden soll, nicht tiberschritten war. Die Regelung, wonach die Gemeinden
mit dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen haben, in
der die Sanierung durchgefiihrt werden und die 15 Jahre nicht Uberschreiten soll (§ 142 Abs. 3 Satz 3 und 4
BauGB), galt bei Erlass der maRgeblichen Satzung noch nicht. Sie ist erst mit dem Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte (Gesetz vom 21.12.2006, BGBI. | S. 3316)
erganzt worden (vgl. Mitschang in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 15. Aufl. 2022, § 142 Rn. 293;
Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand August 2021, § 235 Rn. 48).
Laufende Sanierungssatzungen, also solche die - wie hier - vor dem Inkrafttreten der
Innenentwicklungsnovelle 2007 bekannt gemacht worden sind, sind nach der Ubergangsregelung des § 235
Abs. 4 Halbs. 1 BauGB grds. spatestens zum 31. Dezember 2021 aufzuheben. Zum hier maRgeblichen
Zeitpunkt (vgl. BayVGH, U.v. 6.2.2014 - 2 B 13.2570 - juris Rn. 14) des Bescheiderlasses bzw. innerhalb
von zwei Monaten nach Mitteilung des Kaufvertrags (§ 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB) war diese Frist noch nicht
abgelaufen.
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2. Die Ausuibung des Vorkaufsrechts ist im vorliegenden Fall jedoch nicht durch das Wohl der Allgemeinheit
gerechtfertigt (§ 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

24

Der Begriff des Wohls der Allgemeinheit ist ahnlich wie im Bereich des verfassungsrechtlichen
Eigentumsschutzes (Art. 14 Abs. 2 und 3 GG) und den speziellen Enteignungsvorschriften (§ 87 Abs. 1
BauGB) nicht mit dem Begriff des 6ffentlichen Interesses gleichzusetzen. Erst ein qualifiziertes, sachlich
objektiv 6ffentliches Interesse als Ergebnis einer Abwagung der im Einzelfall miteinander in Widerstreit
stehenden privaten und o6ffentlichen Interessen kann mit dem Wohl der Allgemeinheit identifiziert werden
(vgl. Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand August 2021, § 24 Rn. 63). An die
Ausubung des Vorkaufsrechts werden jedoch gegeniber einer Enteignung, die nur zulassig ist, wenn das
Wohl der Allgemeinheit diese erfordert, qualitativ geringere Anforderungen gestellt. Es genlgt, wenn der
Erwerb des Grundstticks im Rahmen der tatbestandlichen Voraussetzungen zu den vom Gesetzgeber
gebilligten bodenpolitischen, eigentumspolitischen und stadtebaulichen Zwecken erfolgt und dabei
Uberwiegende Vorteile fur die Allgemeinheit angestrebt werden (vgl. BVerwG, B.v. 15.2.1990 - 4 B 245.89 -
NJW 1990, 2703; BayVGH, U.v. 6.2.2014 - 2 B 13.2570 - juris Rn. 16; Stock in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand August 2021, § 24 Rn. 64). Das Vorliegen dieser
Voraussetzung unterliegt im vollen Umfang der gerichtlichen Nachpriifung und richtet sich nach den
Umstanden des Einzelfalls. Im Gegensatz zur Enteignung kann das Vorkaufsrecht durch das Wohl der
Allgemeinheit gerechtfertigt sein, wenn die bendtigten Grundsticksflachen nicht sofort, sondern erst zu
einem spateren Zeitpunkt bendtigt werden (vgl. VGH BW, U.v. 24.10.1986 - 8 S 1881/86 - juris; Stock in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand August 2021, § 24 Rn. 64).
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In formlich festgesetzten Sanierungsgebieten muss sich die Austibung des Vorkaufsrechts daher
grundsatzlich an den konkreten Erfordernissen der Sanierung orientieren (vgl. BayVGH, B.v. 14.1.2021 - 9



ZB 19.2064 - juris Rn. 7; U.v. 6.2.2014 - 2 B 13.2570 - juris Rn. 17, U.v. 9.3.2000 - 2 B 96.467 - juris). Die
Sanierungsziele missen dabei nicht in der Sanierungssatzung selbst festgelegt sein. Sie kénnen sich auch
aus ihrer Begrliindung, aber auch aus den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen ergeben (vgl.
BayVGH, U.v. 6.2.2014 - 2 B 13.2570 - juris Rn. 17; U.v. 2.10.2013 - 1 BV 11.1944 - juris). An die
Konkretisierung dieser Ziele durfen dabei bei Erlass der Sanierungssatzung nur relativ geringe
Anforderungen gestellt werden. Doch werden die Anforderungen mit fortschreitendem Sanierungsverfahren
hoher (vgl. BVerwG, U.v. 4.3.1999 - 4 C 8.98 - juris Rn. 4; BayVGH, B.v. 30.7.2018 - 9 ZB 16.1068 - juris
Rn. 8; U.v. 2.10.2013 - 1 BV 11.1944 - juris; B.v. 10.8.2007 - 26 ZB 06.1731 - juris). Die erforderliche
Konkretisierung kann insbesondere in einem Sanierungsbebauungsplan, einem sonstigen Bebauungsplan
oder sogar durch eine informelle stadtebauliche Planung erfolgen (vgl. BayVGH, U.v. 2.10.2013 - 1 BV
11.1944 - juris). Ist dies geschehen, kdnnen die Sanierungsziele auch nach einem langeren Zeitraum die
Ausubung des Vorkaufsrechts rechtfertigen (vgl. BVerwG, B.v. 15.3.1995 - 4 B 33.95 - NVwZ 1995, 897;
BayVGH, U.v. 2.10.2013 - 1 BV 11.1944 - juris; VGH BW, U.v. 30.9.2021 - 3 S 2595/20 - juris Rn. 33).
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Gemessen hieran rechtfertigt im vorliegenden Fall das Wohl der Allgemeinheit die Ausiibung des
Vorkaufsrechts nicht. Es ist insbesondere nicht wegen Zuwiderlaufens der Plane der Vertragsparteien
gegen die Sanierungsziele der Beklagten gerechtfertigt. Da das Sanierungsgebiet einen gréReren Bereich
der Gemeindeflache der Beklagten umfasst, ergeben sich aus der Begriindung der Sanierungssatzung
selbst keine konkreten Sanierungsziele fir die beiden streitgegenstandlichen Grundstiicke. Die Satzung
definiert nur eine Reihe allgemeiner Zielvorstellungen, welche neben einer Vielzahl weiterer Aspekte u.a.
auch die Neuordnung des ruhenden Verkehrs und Erhéhung des Parkplatzangebotes sowie die
Verbesserung der Durchlassigkeit der gesamten Altstadt durch Ausbau und Neuerrichtung von fu3laufigen
Verbindungen v.a. in Ost-Westrichtung und schlieBlich die Aufwertung der Griinbeziehung entlang der *
betreffen. Selbst in der sog. ,Malknahmenubersicht” der Sanierungssatzung sind die MalRnahmen bezogen
auf die StralRen, an denen die streitbefangenen Grundstlicke anliegen, nur allgemein und Ubergreifend
festgehalten. So sind fiir den Komplex ,*strale/*berg/*stralle” die ,Neuordnung und Neugestaltung der
Verkehrsflachen mit Gliederung der Verkehrsflachen fir fahrenden und ruhenden Verkehr unter den
Gesichtspunkten der Verkehrsberuhigung, Errichtung von sicheren Gehwegen, Eingrinung des
StralRenraums und Verbesserung des Wohnumfelds® aufgefiihrt. Bezogen auf das *ufer sind die ,Nutzung
und Ausbau der Uferzone als altstadtnahe Griinzone und Gliederungselemente, Errichtung von
Fullgangerbriicken zur besseren fulRlaufigen Vernetzung der einzelnen Stadtquartiere in Ost-West-
Richtung“ angegeben.
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Auch in der Vorbereitenden Untersuchung von 1987 werden bspw. im ,MaRnahmenkatalog” nur bezogen
auf einzelne Strallen bzw. mehrere StralRenbereiche umfassende mdgliche MaRnahmen angefihrt wie u.a.
die ErschlieBung neuer FulR- und Radwege (von *stral’e und *straf3e in geplantes Baugebiet ,** in
Verbindung mit neuen Bricken Uber die *), Umbau der *stral3e in Verbindung mit verkehrsberuhigenden
MafRnahmen und Erhalt des positiven Milieubereichs sowie durch Einbahnregelung und Auslagerung des
Durchgangsverkehrs Verbesserung der Situation des Ful3gangers und Erhdhung des Parkplatzangebotes
fur Kurzzeitparker; ferner die Schaffung einer 6ffentlichen Griinzone in Verbindung mit ful3laufiger
ErschlieBung der *ufer.
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Konkrete Planungen zur Umsetzung dieser verschiedenen MalRnahmenbiindel liegen fir das hier
streitbefangene Grundstlick FI.Nr. * (an der *stralRe) iberhaupt nicht vor, insbesondere ist vorliegend nicht
erkennbar, dass die Beklagte im mafigeblichen Zeitpunkt der letzten Behdrdenentscheidung das
Nutzungskonzept in einer Weise fortgeschrieben und konkretisiert hatte, das die Ausibung des
Vorkaufsrechts zur Verwendung des Grundstlicks fur innenstadtnahe Parkplatze rechtfertigen kdnnte (vgl.
VGH BW, U.v. 30.9.2021 - 3 S 2595/20 - juris Rn. 38). Die von der Beklagten insbesondere im Rahmen der
Klageerwiderung weiter angefiihrten ,Erwagungen” zur fullgangerfreundlichen Umgestaltung des
Kreuzungsbereichs *stral3e/*strale/*berg im Zuge der Realisierung eines groRen Einzelhandelsprojekts mit
Hotel mogen ihre derzeitigen stadtebaulichen Zielvorstellungen sein, sie spiegeln aber nicht die seinerzeit
festgesetzten Sanierungsziele wider. Es handelt sich vielmehr um ein neues Projekt, welches weder
Gegenstand der Vorbereitenden Untersuchung noch bei Erlass der Sanierungssatzung in den Blick
genommen worden war. Es handelt sich auch nicht um eine konkretisierende Fortentwicklung der



Planungen aus der Sanierungssatzung, sondern vielmehr um davon losgeldste und zudem (noch) recht
allgemein formulierte Uberlegungen zur Anderung der Verkehrsregelung und -filhrung in der *strale. Erst
recht sehen die in der Sanierungssatzung dargestellten MalRnahmen bezogen auf die *stral3e (u.a.
,Neuordnung und Neugestaltung der Verkehrsflachen mit Gliederung der Verkehrsflachen fur fahrenden
und ruhenden Verkehr unter den Gesichtspunkten der Verkehrsberuhigung, Errichtung von sicheren
Gehwegen, Eingriinung des StralRenraums und Verbesserung des Wohnumfelds®) nicht konkret den
Abbruch der auf dem Grundstuick FI.Nr. * vorhandenen Bausubstanz zur Schaffung von Parkraum
(,innenstadtnahe Stellplatze®) vor. Hinzu kommt, dass ausweislich der Verkehrsuntersuchung
(Untersuchung zum ruhenden Verkehr im Ortskern) vom 2. Oktober 2019 sowie der Niederschrift iber die
Stadtratssitzung vom 5. November 2019 die vorhandenen Parkplatze im Schnitt nur zu 64% ausgelastet
seien und in Anbetracht dessen weder zusatzliche Parkplatze geschaffen wirden, noch der Bau eines
Parkdecks weiterverfolgt werde. Das im Stadtratsbeschluss vom 2. Februar 2021 erwahnte ,geplante”
Verkehrsgutachten ist nach Aktenlage nicht (mehr) erstellt bzw. nicht vorgelegt worden. Soweit im
streitbefangenen Bescheid die bessere Zuganglichkeit des *ufers als Allgemeinwohlbelang aufgefihrt wird,
fehlt es an der erforderlichen Fortentwicklung und Konkretisierung der Planungsziele. Fiir den Bereich
entlang der *stralle zum westlichen Flussufer liegt diesbezlglich kein Sanierungsbebauungsplan, ein
sonstiger Bebauungsplan oder eine informelle stadtebauliche Planung vor.
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Hinsichtlich des Grundstticks FI.Nr. * (an der *straf3e) existiert zwar ein sonstiger Bebauungsplan (Untere
Altstadt), der laut Begriindung der Verwirklichung einiger Sanierungsziele dienen soll. Konkret bezogen auf
das Grundstuck FI.Nr. * finden diese Ziele aber keinen Niederschlag in den Planfestsetzungen dergestailt,
dass - wie im streitbefangenen Bescheid als Nutzungsgrund zugrunde gelegt und als Allgemeinwohlbelang
geltend gemacht - dort zusatzlicher Parkraum, ein Zugang zum Uferbereich und/oder eine fulllaufige
Verbindung zu schaffen ist. Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans laufen an
der ostlichen Uferseite entlang; ein 7 m breiter Griinstreifen ist aber nicht dort, sondern an der * an der *
festgesetzt. Vom Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgenommen ist auch der Steg Uber die *. Erst
recht sieht der Bebauungsplan keine Entfernung der Bausubstanz und/oder die Schaffung von Parkraum in
diesem Bereich vor. Vielmehr erschopft sich die Planung in Bezug auf die Verkehrsraumgestaltung im Kern
darin, dass fur die *stral’e ein verkehrsberuhigter Bereich (,VB*) festgesetzt wird. Ohnehin sollen laut
Planbegriindung die StralRenraumgestaltung und insbesondere die als moglich erachtete Schaffung
zusatzlicher Stellflachen einer Detailplanung vorbehalten bleiben. Es ist weder ersichtlich noch schlissig
vorgetragen, inwiefern die von den Kaufern beabsichtigte Grundsticksnutzung der festgesetzten
Verkehrsraumgestaltung entgegenstiinde. Weitere konkrete Festsetzungen in Umsetzung der
Sanierungsziele aus der Sanierungssatzung bzw. deren Vorbereitender Untersuchung enthalt der
Bebauungsplan konkret in Bezug auf das Grundstuck FI.Nr. * hier nicht. Fir die im Bescheid dargelegten
Uberlegungen zur konkreten Nutzung des Grundstiicks FI.Nr. * findet sich keine (in) formelle
Planungsgrundlage, in welcher jene als offizielles Nutzungskonzept bestatigt worden ware. Soweit eine
~funktional abgestimmte Sichtweise“ aus der Schaffung von Parkraum i.V.m. fullaufigen Verbindungen tber
die * abgeleitet wird, steht dem bereits entgegen, dass ausweislich des Stadtratsbeschlusses vom 5.
November 2019 der Bau eines Parkdecks in der *stral3e vorerst nicht weiterverfolgt wird. Zum
mafgeblichen Zeitpunkt der Vorkaufsrechtsausibung lag auch das in der Klageerwiderung in Bezug
genommene fir 2021 angekindigte Verkehrsgutachten nicht vor. Gegen eine stetige, den aktuellen
Entwicklungen angepasste sowie weiter detaillierte Konkretisierung der Sanierungsziele, wie es auch im
Rahmen einer stadtebaulichen Sanierung erforderlich ist (vgl. BayVGH, U.v. 6.2.2014 - 2 B 13.2570 - juris
Rn. 19), spricht schliel3lich auch der Umstand, dass die Beklagte in Kenntnis der im Grundbuch vermerkten
Belastungen zur Sanierung die beiden streitbefangenen Grundstlicke inklusive den Steg noch am 18.
September 2015 an den Klager verkauft hat, ohne dass das Sanierungsziel vertraglich und/oder dinglich in
irgendeiner Weise abgesichert worden ware.
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Insgesamt sind die Sanierungsziele hinsichtlich der Kaufgrundstiicke nicht so hinreichend konkretisiert und
bestimmt, dass sich beurteilen liel3e, ob die Kaufer mit dem Kauf MaRnahmen planten, die Gberhaupt Sinn
und Zweck der Sanierungsmaflnahmen zuwiderlaufen bzw. welche konkreten stadtebaulichen Missstande
an den streitgegenstandlichen Grundstticken bestehen und durch welche konkreten MaRnahmen diese
beseitigt werden sollen (vgl. BayVGH, B.v. 30.7.2018 - 9 ZB 16.1068 - juris Rn. 9 und 19). Der
Sanierungssatzung und der Vorbereitenden Untersuchung lassen sich allenfalls bezogen auf den weiteren



Umgriff der *- bzw. der *strafde allgemein und tbergreifend bestimmte Sanierungsziele und ein Katalog
moglicher Malinahmen (,MaRnahmenubersicht”) entnehmen.
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Nach alledem ist der angefochtene Bescheid rechtswidrig und aufzuheben.
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3. Die Klage hat auch insoweit Erfolg, als sie auf Verpflichtung der Beklagten zur Erteilung eines
Negativzeugnisses gemaf’ § 28 Abs. 1 Satz 3 BauGB gerichtet ist (vgl. BVerwG, U.v. 9.11.2021 -4 C 1.20 -
juris Rn. 29; VG Schwerin, U.v. 26.11.2020 - 2 A 979/19 SN - juris Rn. 20 und 28). Die Beteiligten haben auf
Antrag einen Rechtsanspruch auf Ausstellung eines Negativattests, wenn ein Vorkaufsrecht nicht besteht
(vgl. Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand August 2021, § 28 Rn. 113 m.w.N.).
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4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO. Die Entscheidung tUber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit folgt aus § 167 VwGO, §§ 708 ff ZPO.

34
Die Berufung ist nicht zuzulassen, weil die Griinde nach § 124 Abs. 2 Nr. 3 oder Nr. 4 VwGO nicht vorliegen
(§ 124a Abs. 1 Satz 1 VwGO).



