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hat das Landgericht Berlin - Kammer flr Baulandsachen - durch die Vorsitzende Richterin am
Landgéricht Dr. Schmidt-Schondort, die Richterin amiLandgerib;ht Dr. Sandherr und den Richter

am Véwaltungsgericht Dr. Horauf aufgrund der miindlichen Verhandlung vom 09.02.2022 fiir

Recht erkannt:

Der Antfagsgégn'er wird unter Aufhebung des Bescheides des Bezirksamts Charlot-

tenburg-Wilmersdorf von Berlin vom 21. Januar 2019 verpflichtet, den Antragstellerin-

nen zu 1.) und zu 2.) jeweils das mit notariellem Schreiben vom 31. Oktober 2018 be-

antragte Negativzeugnis zu erteilen.
Die Kosten des Verfahrens fragt der Antragsgegner.

Das Urteil ist weg'en der Kosten gegen Sicherheitsleistung in Hijhe von 110 % des

vollstreckbaren Betrages vorlaufig volistreckbar.

Tatbestand

In Streit stehen die Ausfijng des gemeindlichen Vorkaufsrechts unter Festsetzung des Ver-

kehrswerts und die Erteifung eines Negativzeugnisseé.

Die Antragstellerin Zu 1.) ist Eigenti]merin des rund 181.000 m2 grofen, als Eisenbahngelande

planfestgestellten Grund'st[]cks Gemarkung Wilmersdorf, Flur 1, Flurstiick 142. Dieses befindet

sich in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof Westkreuﬁ. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich,
in dem es liegt, und dessen Umgebung iiberwiegend als Bahnflédche sowie siiddstlich des Bahn-
hofs als gemischte Bauflache (M1) i.V.m. einem Ubergeordneten Grunzug dargestelit. Gemal
des 2016 von der SenatsvelrWa[tung fur Umwelt gefassten Eihleitungsbeschlusses zur Anderung
des Flachennutzungsplans sollten die dort nicht mehr betrlebsnowendlgen Bahnﬂachen kunﬂ:g ‘
jedoch als Grunflichen dargestellt werden. Fiir den Bereach existiert selt 2017 ferner ein Be-
. 8chluss des Bezwksamts Charlﬂttenburg-Wllmer:sdorf von Berlin (im Folgenden. Bezirksamt) zur
| Aufstellung des Bebauungsﬁlans 4-66 (,Westkreuzpark®), nach dem das Gebiet als Gffentliche
Parkanlage ausgéwiesen wérden soll bzw. als Flache zum S_chutz, zur Pflege und zur Entwick-
IiJng von Boden, Natur und Lands.chaft. Nach dem Aufstéliung_sbeschluss stehen die geplanten
Nut_zungen unter der aufschiebéncien Bedingung. der Bestandskraft eines Fréistellungsbeschei-
des von Bahnbetriebszwecken. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am 11. August 2017 im

Amtsblatt voh Berlin bekanntgemacht (ABl. 2017, S. 3782).
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Mit Kaufvertrag vom 12. Oktober 2018 veraulerte die Antragstellerin zu 1.) zwei insgesamt ca.

65.000 m? grofle Teilflachen ihres Grundstiicks an die Antragstellerin zu 2.) zu einem Kaufpreis

von 6.500.000,- Euro. Der Kauf\/ertrag wurde unter der aufschiebenden ‘Bedihgung der Erklarung
- der Antragstelierin zu 1.) Uber die Genehmigung durch den Vorstand Finanzen derﬁ DB Netz AG
geschlossen, die gemal vertraglicher Bes*timm.ung- bis einschliél%lich 31. Dezember 2018 zu er-
klaren war. 'Ausweislich einer notariellen Feststellungsurkunde vom 31. Oktober 2018 wurde die-
se Genehmigung durch Erklarung’ vom 29. Oktober 2018 (beim Notar emgegangen am 30. Okto-

ber 2018) erteilt, wodurch die aufschiebende Bedlngung emgetreten sei.

Mit Schreiben vom 31. Oktober 2018 beantragte der Notar beim Bezirksamt sodann, dort ein-
gegangend am 2. November 2018, ein Negativzeugn'is, dass kein gemeindliches Vorkaufsrecht an
dem veraullerten Grundstick bestehe. Dem Antrag war eine einfache Kaufvertragsabschrift bel-
gefugt weder allerdings eine Abschrift der Feststeliungsurkunde dass die Bedlngung elngetreten

- sel, noch die Mitteilung, dass der Kaufvertrag mzmschen wirksam sei.

- Angesichts dieses Antrags zeigte sich das Bezirksamt gegenuber dem -Finanzvorstand der An-
tragstellerin zu 1.) mit Schreiben vom 13. November 2018 ,sehr irritiert" und bat darum, die Zu-
- stimmung zum Kaufvertrag vom 12. Oktober 2018 nicht zu erteilen und stattdessen einen Ver-

kauf an das Land Berlin zu ermoglichen.

Hierauf libermittelte der Notar dem Bezirksamt eine dort am 23. November 2018 eingegangene - -

Abschrift der Feststellungsurkunde {iber die inzwischen schon erteilte Zustimmung.

Am 11. Jan_uar 2019 machte das Bezirksamt im Amtsblatt séhliel&lich seine Absicht der iifféntli-
chen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs 4-66 bekannt (ABI. 2019, S. 475 f.).

Am 21. Januar 2019 wurde der Bebauungsplanentwurf fiir einen Monat 6ffentlich ausgelegt.

Mit Bescheid ebenfalls vom 21. Januar 2019 erklarte das Bezirksamt gegenﬁber der Antragstelle-
rin zu 1.), ihr zugegangen am 22. Januar 2018, bezuglich der an die Antragstellerin zu 2-.) verau-
Berten Teilflachen ohne vorherige AnhGrung die Ausﬂbung seines Vorkaufsrecﬁts auf dér Grund-
lage von § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1', Satz 2 BauGB. DEr Kaufpreis wurde geman § 28 Abs. 4 Bau-
GB auf den vom Bezirksamt angenommenen Verkehrswert von 1.477.500,- Euro festgesetzt,
was mit def Einordnung als Nichtbaulandflachen erlautert wurde. Zur Begrindung der Ausiibung
~ des Vorkaufsrechts wurde angefuhrt, dass dem Land aufgrund der vorgesehenen Festsetzungen

~ein Vorkaufsrecht zustehe. Umsténde, die das Vdrkaufsrech’t ausschlossen, fehlten. Der Erwerb
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der Flachen dﬁrch das Land Berlin d'iehe alsl bauordnende Méﬂnahme dem Zweck, die nicht mehr
fir den Bahnbetrieb erforderlichen Bereiche an diesem Standort als Grlinflachen zu sichern und
' zh ehtwickeln sowie um die Durchfiihrung des festzusetzenden Bebauungsplans in diesem Be-
reich zu ermoglichen. Die Ausubung des Vorkaufsrechts sei _durch das Allgemeinwohl gerechtfer-
tigt; private Belange seien den Allgemeinwohlinteressen hier'nachrangig; Auf eine vorherige Anho-
rung der Antragstellérin zu 1.) sei_vorliegen’d verzichtet worden, ?da erst mit der offentlichen Ausle-
gung des Bebauungsplanentwurfs vo.m heutigen Tage die rechtliche Grundlllage fur die Ausﬂbung
des Vorkaufsrechts geschaffen worden und die Anhorung somit zeitlich nicht mehr durchfilhrbar

gewesen sei.

Mit Schreiben volm selben Tage, das eine Abschrift des an die Antragstellerin zu 1!.) gerichteten

Bescheides vom 21. Januar 2019 enthielt, informierte der Antragsgegner auch die Antragstellerin

Zu 2.) von der Auslibung des Vorkaufsrechts.

Gegen diesen Bescheid setzt sich die Antragstellerin' 7u 1.) mit ihrem am 22. Februar 2019 bei
dem Bezirksamt eingegangenen Antrag auf gerichtliche Entschéidung zur Wehr. Sie meint, im
- Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses habé dem Bezirksamt kein Vorkaufsrecht zur Seite ge-
standen. Dieses entstehe nach dem Gésetzesworﬂaut erst dann, wenn der Bebauungsplan of-
fentlich ausgelegt wer'dé und ein Aufstellungsbeschiuss vorliege. Das sel zwar im Zeitpunkt der -
Ausﬁbuhg des Vorkaufsrechts der Fall gewesen, nicht aber bei Abéchluss des Kaufvertrags, was .

indes erfon’*derliéh sei.

Davon unabhangig sei die Austibung des Vorkaufsrechts gesetzlich ausgeschlossen, weil auf
dem Grundstuck Vdrhaben verwirklicht seien, fir die ein in § 38 BauGB genanntes Verfahren ein-

geleitet oder durchgeﬂ]hrt worden ist.

Jedenfalls séi die Ausubung des Vorkaufsrechts jedoch verfristet erklart wordén, was naher be-

'- grindet wird.

Zuletzt haﬂetén dem Bebauungsplan auch verschiedene eingehend beschriebene Mangel -ah,
weshalb dieser so Gberhaupt nicht festsetzungsfahig sei. Das _hind'ere schon die Enfstehung eif

nes Vorkaufsrechts.
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Die Antragstellérin zU 1.) beantragt,

den Bescheid des BezirksamtslCharlnttenbur94Wilmer$dorf von Berlin vom 21. Janu-
ar 2019 liber die Ausiibung des Vorkaufsrechts aufzuheben und den Antragsgegner zu

verpflichten, das beantragte Negativzeugnis zu erteilen.

Die Antragstellerin zu 2.) hat ebenfalls mit Schriftsatz bereits vom 19. Februar 2029 eine gerichtli-
che Entscheidung beantragt. Auch sie halt den; Bescheid vom 21. Januar 2019 im Wesentlichen
aus denselben Griinden wie die Antragstellerin zu 1.) fiir rechtswidrig, die sie wiederholt und ver-
tieft. |

.Die Antragstellerin zu 2.) beantragt,

den Bescheid des Bezirksamts Charlattenburg-Wilmei'sdorf von Berlin vom 21. Janu-
ar 2019 liber die Ausiibung-des Vorkaufsrechts aufzuheben und den Antragsgegner zu

verpflichten, das beantragte Negativzeugnis zu erteilen.

Der Antragsgegner beantragt,

!

-die Antrage zuriickzuweisen.

Er verteidigt den Bescheid. Er meint, das Vorkaufsrecht sei bereits mit derEekanntmachung des
AufstelIungsbesbhl'usses, folglich-am 11. Aﬁgust 2017 und damit vor dem wirksamen Abschiuss
dés Kaufvertrags enfstanden. § 24 Abs. 1 Satz 2 BauGB, _den' die Antraglsfeilerinnen fir sich an-
fidhrten, béziehe sich auf den Zeitpunkt der Vorkaufsrechtausubung, nicht auf den davon zu unter-
scheidenden Zeitpunkt der Vorkaufrechtsentstehung. Zur Entstehungd gelange das Vorkaufsrecht
namlich schon nﬁit der Bekanntmachung eines Planaufsteiluhgs-, -anderungs- oder -erganzungs-
beschlusses. Schlieflich miisse die Entstehung denklogisch zeitlich vor der Austibung erfolgen.
Hatte der Gesetzgeber in'§ 24 Abs. 1 Satz 2 BauGB dies im Sinne der Ansicht der Antragstellle-
rinnen regel'ri wollen, ware im Gesetz auch wohl kaum von der Ausiibung die Rede, sondern der
Entstehung. Dafir gpreche auch, dass sich der Rechtsverkehr bereits im Zeitpunkt des Aufstel-
lungsbeschiuss darauf einrichten kdnne, dass d_er.P'Ianungstréiger sein Vorkaufsrecht ausube. Ab

diesem Zeitpunkt bestehe flir: VerauRerer und Erwerber kein .Schutzbediirfnis mehr. Es ergébe
auch keinen Sinn, die Gemeinde bei Verkaufsfallen vor der offentlichen Auslegdng zum Zusehen

zu zwingen und spater auf langwierige Enteignungsverfahren zu verweisen, die die Planung er-
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" heblich verzogerten Auch nach der friheren Fassung des § 24 Abs. Nr. 2 BBauG habe der Ge-
meinde das Vorkaufsrecht ,,belm Kauf von Grundstiicken [zugestanden], die in Gebleten liegen,
fiir die die Gemeinde die Aufsteliung eines Bebauungsplans beschlossen hat”. Daran habe sich -

mit der Neufassung nichts geandert.

| Enigegen ‘der Ansicht der Antragstelierinnen sel daé Vorkaufsrecht auch nicht ausgeschlossen.
Insbesondere § 26 Nr. 3 BauGB greife hier nicht ein, weil keine Vorhaben errichtet werden sollten',
fir die ein Verfahren nach § 38 BauGB durchgefiihrt worden sei oder werde. Bereits errichtete An-
lagen erfasse die Norm nicht mehr, was ein Vergleich'mit der friiheren Normfassung zeige,hdi'e
s0 noch formuliert gewesen sei. Mit dieser Andérung sei bezweckt worden, Gemeinden geréde
auch schon vor der — absehbaren und hier hinreichend sicHer bevorstehenden — Entlassung aus

dem Fachplanungsvorbehalt ein Vorkaufsrecht einzuraumen.
Das Vorkaufsrecht sei auch fristgém_érs ausgelibt worden, was ausflhrlich erlautert wird.

- Ebensoc wenig verfingen die Einwande der Antragstellerinnen -gegen- die Festsetzungsféihigkeit' )
des Bebauungsplans 4-66, was naher ausgefiihrt wird. Insbesondere seien die Festsetzungen

wie auch die Ausubung des \ankaufsrechts durch das Wonhl der Allgemeinheit gerechtfertigt.
Der Beteiligte zu 4.) hat einen Antrag nicht gestellt.

Wegen der 'weiterén Einzel’ﬁeiten des Sachverhalts und des Vorbringens der Beteiligten wird auf
- die Streitakte und den Verwaltungsvorgang des Antragsgegners Bezug genommen, die vorgele-

“gen haben und Gegenstand der miindlichen Verhandlung gewesen sind.

Entscheidungsgrunde

Die Antrage beider Antragstélleﬁrinen auf gerichtliche Entscheidung haben inséesanﬁt Erfolg.
- Nicht nur die Ausubung des Vorkaufsrechts (1.) und die Verkehrswertfestsetzung sind rechtsfeh-
lerhaft erfolgt (2.). Die A'ntragsteilerinn‘en kénnen auch das beahtragte Negativzeugnis beanspru-
chen (3.). | |
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1. Der angegriffene Bescheid mrh 21. Januar 2019 war aufzuheben, soweit damit ein Vorkaufs-

‘recht ausgetibt wurde.
' a) Die darauf gerichteten Antrage der Antragstellerinnen sind zulassig.

~ Insbesondere islt mit der Kammer fur Baulandsachén des Landgerir’:hts' Berlin gemanR §§ 28

Abs. 3, 217 BauGB das zusténdige Gerichf angerufén worden, da der Antragsgegner das Vor-
kaufsrecht zum von ihrﬁ nach § 26 Abs. 4 Satz 1 BauGB festgesetzten Verkehrswert ausgetibt

hat (vgl. LG Berlin, Urteil vom 26. April 2017 — O 2/15 —, juris Rn. 26 m.w.N.). Die Antrage wahren

zudem jeweils die Anfragsfrist aus § 217 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Es fehlt Uberdies nicht an der in entsprechender Anwendung des § 42 Abs. 2 VwGO Zu fordern-
den Antragsbefugnis. Das gilt auch fiir die Antragstellerin zu 2.). Zwar ist sie — anders als die An-
tragstellerin zu 1.), die schon deshalb antragsbefugt ist — nicht Adressat des Bescheides vom 21.
Januar 2019, mit dem das Vorkauférecht ausgeiibt wurde. Dennoch wird auch die Antragstellerin
zu 2.) durch den angegriffenen Bescheid belastet. Denn fir sie als Erwerberin bedeutet die Aus-
libung des Vorkaufsrechts, dass ihr Anspruch gegén den Veraullerer auf Verschaffung des Ei-
géntums an dem Gr_undstﬁck mit Eintritt der Bestandskraft des Verwaltungsakts unmeoglich wird.
Daher kann auch sie als ErwerEerin ‘neben' dem Veraufierer gegen die Ausubung des Vorkaufs-
rechts Qorgehen (vagl. Stock, in: Er'nst/Zinkahn/BieIenberg/KraIJtzberger, BauGB, Stand: 5/_2021, §
28 Rn 107 und BVerw(G, Beschluss vom 30. November 2009 — BVerwG 4 B 52/08 —, ijris Rn. 5,

jeweils m.w.N.).

b) Die gegen die Vonikaufsre;htsausi]bung gerichteten Antrage sind auch begriindet. Der Verwal-
' tungsakt, mit dem das Vc‘:-rkadfsrechts ausgelbt wurde, unterlieg{ der Auﬂjebung (§ 226 Abs. 2
Satz 2 Alt. 1 BauGB). Denn diese Ausiibung des. Vorkauférechts war formell (aa.) wie materiell
rechtswidrig (bb.). '

aa) Der Vorkaufsrechtsaustbung haften schon durchschlagende Verfahrensfehler an.

Gemal § 28 Abs. 1 VWVIG (i.V.m. § 1 Abs. 1 VWVIG BIn) ist, bevbr ein Verwaltungsakt erlas'seh |
wird, der in Rechte eines Beteiligten eingreift, diesem Gelegenheit zu geben, sich zu den flr die
Entscheidung erheblichen Tatsachen zu duflern. Das ist hier unstreitig nicht geschehen, wie der
Bescheid erkennen lasst. Der Antragsgegner war ﬁier allerdings nicht berechtigt, von der Anho-
rung abzusehen (1). Das fﬂhrt'_zur ALjfhebung des .Bescheides ZUr Vorkéufsrechtsausﬁbung,

denn weder ist insoweit eine Heilung erfolgt (2), noch ist der Verfahrensfehler unbeachtiich (3).
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(1) § 28 VWVG erlaubt hier kein Absehen von der grundsaizlich nétigen Anhorung.

Nach § 28 Abs. 2 VWVIG kann von der Anhérung abgesehen werden, wenn sie nach den Umstén-
den’ des Einzelfalis nicht gebotén ist, insbesondere wenn_ du'r'ch die Anhdrung die Einhaltung einer
fur die Entscheidung malRgeblichen Frist in Fr:age gestellt wurde (§ 28 Abs. 2'Nr. 2 VwVfG). Eben
dies macht der Antragsgegner fiir sich geltend, weil die Ausiibung des Vorkaufsrechts erst mit
der offentlichen Auslegu_ng mijgli'ch geworden sei und damit kurz vor Ablauf der Zwei-Monatsfrist
zur Auslibung des Vorkaufsrechts. Diese Absehensentscheidung, die im Ermessen der Behdrde
steht (statt vieler s. nur Kallerhoff/Mayen, in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVG, 9. Aufl. 201 8, § 28 Rn.
49), ist hier jedochl'_ermessensfehlerhaft getroffen worden. Es ist namlich kein Grund dafir er-
sichtlich, warum eine Anhr‘jrung ~- ggf. auch mit kurzer,.z.B. einwijchiger AuRerungsfrist — nicht
auch parallel zur Vorbereitung der Iﬁffentlichen Planauslegung hatte dufchgef[]hﬁ werden kﬁnnen. |
Dem kann der Antrégsgegner nicht entgegenhalten, das Vorkaufsretht sel (dann im Ubrigen zu-
wider seiner Argumentation im Gerichisverfahren, s. dazu eingehend unten bei bb.) in diesem
Zeitpunkt noch nicht entstanden gewesen. Eih SOIcher Einwand mag sich unter Umstanden horen
lassen, wenn fraglich i.st,' ob das (den Adreésaten belastende,'behﬁrdliche) Recht, da,_?, ausgetibt
werden soll, Uberhaupt entstehen wird. So liegt es hier aber nicht. Denn der Ant_i*agsgegner hatte
es' mit der dffentlichen Planauslegung, dessen Zeitpunkt er festlegt, in der Hand, den Zeitpunkt der
- Enistehung/Ausubbarkeit dés Vorkaufsrechts zu bestimfnen.- Fur ihn war daher nicht nur gewiss,
dass, sanderh dUrg:h ~ihn bestimmbar, wann das Vnrk'aufsredht entstehen. (bzw. nach seiner
~im gerichtlichen Verfahren vertretenen Ansicht: ausgetiibt werden kénnen) wiirde. Dann kpnnte
von ihm indes ohne weiteras verlangt werden, eine Anhorung zeitgleich zur Auslegungsvorberei-
tung durchzufuhren, zumal — wié sich aus Bl. 114 des Verwaltungsvorgangs ergibt —, nﬁindestens
seit dem 11. Januar 2019 feststand, dass das Vorklaufsrecht ausgelibt werden soll. Das wurde
versaumt. In Konstéllationen, wo die Eile im Hinblick auf Eiﬁen nahenden Fristabléuf (auich) durch
die Behorde selbst verursacht wurde, sie also — wie hier — nicht alle ihr zumutbaren Mogiichkeiten
ausgeschopft haf, die fir die Durchfi]hl;uhg einer Anhﬁrung bestanden, kann ein Absehen von der
Anhdrung nicht als ermessensfehlerfrei angesehen werden (in diese Richtung z.B. Schneider,. in:

Schoch/ders., VWVIG, Stand: 7/2020, § 28 Rn. 64; Kallerhoft/Mayen, a.a.0., Rn. 54).

Nach § 28 Abs. 3 VwVfG konnte die Anh6rung ebenfalls nicht unterbleiben, denh ein zwingendes
offentliches Interesse steht der Anhurung nicht entgegen Gememt sind hier nur besonders ge—

' 'wmhtige ffentliche Interessen, die gegeniiber dem Zweck der Anhnrung und gegenuber den In-

feressen des Beftroffenen daran emdeutig und unzweifelhaft Vorrang haben und gerade dUI’Ch die

Anhdrung verletzt wiirden, z.B. bei Lebensgefahr fiir Menschen, wenn die erforderlichen Hilfs-
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malnahmen sonst voraussichtlich zu spat kamen, oder bei_einér Gefahrdung der Sicherheit der
Bundesrepublik Deutschland (vgl. Hessischer VGH, Beschluss vom 20. Mai 1989 - VGH 4 TH
3616/87 —, NVWZ-RR 1989, 113 <114>). Ein derartig gewichtiges Interesse, das durch das Unter-

lassen der Anhérung htte geschiitzt werden miissen, fehlt indes ersichtlich.
(2) Der Anhorungsmangel ist auch nicht geheilt worden.

Nach § 45 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 2 iwafG ist eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschrifte'n,l .
die nicht den Verwaltungsakt nach §_44 VWVIG nichtig macht, unbeachtlich, wenn die erforderli-
che Anhérung eines Beteiligten bis zum Abschiuss der letzten Tatsacheninstanz eines verwal-
tungsgerichtlichen Verfahrens. nachgeholt wird. Eine Heilung setzt allerdings ﬁoraus, dass die An-
horung nachtraglich ordnungsgemaly durchgefuhrt und ihre Funktion fiir den EnfScheidungspm-
zess der Behdrde uneingeschréankt erreicht wird (BVerwG, Beschluss vom 17. IAugus't 2017

~ BVerwG 9 VR 2/17 -, NVwZ 2018, 268 <269>, und Urteil vom 17. Dezember 2015 —
BVerwG 7 C 5/14 —, NVwZ-RR 2016, 449 m.w.N.). Auferungen und Stellungnahmen von Beteilig- |

“ten im gerichtlichen Verfahren erfiillen die Voraussetzungen des § 45 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 2 VWVIG '.
nabh der standigen Rechtsprechung des Bundesvehualtungsgerich'_ts nicht, wie das Bundesver-
waltungsgericht erst unléangst nochmals wiederholt bekréftigt hat (vg!. BVerwG, Beschlisse vom
17. August 2017, a.a.0., und vom 18. April 2017 — BVerwG 9 B 54/16 -, juris Rn. 4; s. ferner B
BVerwG, Urteile vom 17. Dezember 2015, a.a.0., vom 22. Mérz 2012 — BVerwG 3 C 16/11 —
- NJW 2012, 2823 <2825>, und vom 24. Juni 2010 — BVerwG 3 C 14/0.9 -, NVwZ 2011, 115
<1 19>). Die AuBeruhg der Antragstellerin zu 1.) im hiesigen gerichtlichen Verfahren konnte mithin
eine Heilung mn vornherein nicht bewirken. In Rechnung zu stelleri ist hierbei éuch, dass die Mog-
Iichk'eit, durch einen einfachen Austausch von SachauBerungen im Gerichtfsverfal;ren die Heilung
eines Anh&rungsmangels herbeizufiihren, die Gefahr begrﬂndet, dass eine Behdrde — losgeldst
vom Vorliegen der Voraussetzungen des § 28 Abs. 2 VWVIG — in von ihr als eilbedurftig empfun-
denen Fallen 'u;on einer Anhdrung absieht, da sie auf eine Heilung jedenfalls durch Stellungnahme
im vemaltungsgerichtlichen Verfahren vertrauen kann. Dadurch konnte das Aﬁhﬁrungserfardemis
| weitg_ehe'nd unterlaufen werden, zumal — wie hier — in Fallen, in denen kein Widerspruchsverfah-
ren stattfindet. Das streitet aus Sicht der Kammer daflir, an die Heilung eines Anhﬁruhgsmangela
gemaR § 45 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 2 VWVfG im Wege der Nachholung durch Austausch von Sachau-
Berungen' zu den.maldgeblichen Fragen in einem gerichtlichen Verfahren jedenfalls strenge Anfor-
derungen zu stellen. Im Ubrigen wird in def Literatur zu §-45 VwWVIG zu Recht hervorgehoben,

dass insbesondere bei Abwagung- und Ermessensentscheidungen eine unter dem Druck des

Verwaltungsprozesses nachgeholte Handlung eher selten angemessenen Einfluss auf die Aus-
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gangsentscheidung haben durfte (so Hufeh/Siegel, Fehler im Verwaltungsverfahren, 6. Aufl. 2018,
Rn.972).

(3) Auch eine Anwendung von § 46 VWVIG scheidet aus.

Nach § 46 VwV{G kann die Aufhebung eines Verwaltungsaktes, der-nicht nach § 44 VWVIG nichtig
ist, nicht allein deshalb beansprucht werden, weil er unter Verletzung von Vorschriften iiber das
Verfahren, die Form oder die 6rtliche Zustandigkeit zQStande gekommen ist, wenn oftensichtlich
iﬁst, dass die Verletzung die Entscheidung in der Sache nibht beeinflusst hat. Letzteres kann nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts nur angenommen werden, ,wenn jeglicher
Zwelfel daran édsgeschlossén ist, dass die Behﬁrde ohne den Verfahrensfehler genauso ent-‘
schieden hétte* (so BVerwG, Urteil vom 24. Juni 2010, a.a.0.; vgl. auch BVerwG, Urteil vom
22. Marz 2012, a.a.0,; ebenso z.B. OVG Sachsen-Anhalt Beschluss vom 2. Junl 2015 —
OVG 2 M 32/15 —, juris Rn. 17). Ahnlich streng formuliert die verwaltungs- und obergerlchtllche
Rechtsprechung, hach. der von einer von § 46 VWVG erfassten Situation nur die Rede sein kann,
SWenn von vornhereln und nach jeder Betrachtungswase feststeht dass die Sachentscheidung
- auch bei ordnungsgemalem Verfahren nicht anders ausgefallen ware“ (so z.B. OVG Berlin-Bran-
denburg, Urteil vom 7. Mai 2013 — OVG 6 B 2.11 —, juris Rn. 28; OVG Nordrhein-WestfaIen, Be-
schiiisse vom 23. Oktober 2017 — OVG 6 A 766/16 —, juris Rn. 36, vom 18. Mai 2017 - OVG 6 B
| - 345/17 —, juris .Rn. 8, und vom 27. Marz 2012 - OVG 6 B 1362/11 -, NVwZ-RR 2012, 692 <693>).

Gemessen an diesem (strengen) Maﬂstab kann die von § 46 VWVIG geforderte Aiternativiosigkeit
vorliegend nicht ohne weiteres angenommen werden. Auszugehen istldabei dévon, dass bei Ver-
fahrensfehlern- regelmafdig nur in Fﬁllen.gebundenerEnts.cheidungen ein méngelhder'Einfluss
des Fehlers auf die Sachentscheidung gegeben ist, nicht hingegen bei Ermessensentscheidun-
.' gen und Entscheidungen IT_lli'[ Beurteilu_ngsspielraurn, bei denen die Moglichkeit des Einﬂusses auf
das Entscheidungsergebnis in der Rege! gerade besteht (vgl. OVG Nie'dersachsén Beschluss
vom 8. Februar 2018 — OVG 11 ME 130/17 , juris Rn. 22; OVG Nordrhem-Westfalen Beschluss
vom 18. Mai 2017, a.a. O und Urteil vom 17. Juni 2015 - OVG 13 A 1215/12 ,jurls Rn 54; Hes—
sischer VGH, Beschluss vom 23. September 2011 — VGH 6 B 1701/11 —, NVwZ-RR 2012, 163
<165>; Hufen/Siegel, a.a.0., Rn. 984). Die in diesen Fillen gegebenen Alternativen kénnen von
der Behorde bei Einhaltung der Verfahrensvorschriften anders beurteiit werden. Dies wird gerade
—auch im Fall der unterbliebenén Anhoérung deutlich: Die Behdrde entscheidet in dem Verfahren
aufgrund unvollstéﬁdiger Informationsgrundiage. Es kommt darauf an, ob die Behdrde hinrei-

chend informiert ist, und nicht, ob sie sich flir ausreichend informiert halt. Es gehort gerade zum
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Zweck von Ermessens-, Abwagungs- und Eeurteﬂungsentscheadungen dass es eben nicht von
Anfang an ,,offensmhtllch“ ist, wie die Entscheidung in der Sache ausfallt dass sich die Ermes-
' sensgrundlagen, abzuwagenden Belange und beurteilungsrelevanten Merkmale eben erst im Ver-
| 'fahren einstellen (Hufen/Siegel, a.a.0.). Hier wwkt sich besnnders aus, dass Verfahrensrechte
generell gerade darauf angelegt sind, die Entscheldung ZU beemﬂusaen (vgl. Hufen/Siegel, ebd.).

Bei der hier in Rede stehenden Entscheidung handelt es sich aber um eine Ermessensentschel-
dung (s. etwa Bayerischer VGH, Urteil vom 2. Oktober 2013 — VGH 1 BV 11.1944 —, juris Rn. 33I;
Stock, in: Ernst/Zinkahn/BieIenbefg/Krautzberger, a.a.0., § 28 Rn. 29 Reidt, in:
Batti;s/Kraufzberger!ijhr, BauGB, 15. Aufl. 2022, § 28 Rn 4), w;eshalb eine Unbeachtlichkeit nach
§ 46 VWVIG ausscheidet. Dass das materielle Recht hier letztlich keinen Spielraum erdffnet hat,
~ also angesichts der besonderen Umsténde des Falls jede éndere als die von dem Antragsgégner |
getroffene Entscheiduhg ermessensfehlerhaft und der Ermessensspielraum daher im konkreten

Fall Lauf Null® fe’duziert geweseh ist,' vermag die Kammer nicht festzustellen (vgl. fur eine ent-
sprechende Ausnahme von dem Grundsatz, dass eine Anweridurig von § 46 VwWVIG auf Ermes-
sen's_ent'scheidungen ausscheidet, z.B. OVG Nordrhein-Westfalen, Beschluss vom 23. Oktober
2017, a.a.0., Rn. 38). Ebenso wenig ist ersichtlich, dass hier einer der sonstigen anerkannten

Grunde vorliegt, aus denen bei Erheésensenischeidungen ausnahmsweise eine Alternativlosig-
kei't im Sinne des § 46 VWVIG gegeben sein kann (vgl. dazu ndher Schemmer, in:

Bader/Ronellenfitsch, VwViG, Stand: 10)2021, § 46 Rn. 38). |

bb) Die Auslibung des Vorkaufsrechts ist ferner materiell rechtswidrig, weil die Voraﬁssetzungen

hierfiir fehlen (1); davon abgesehen ist ein Vorkaufsrecht auch gesetzlich ausgéschloséen (2).

(1) Ein Vorkaufsrécht kann weder aus § 24 Abs. 1.Satz 1 Nr. 1, Satz 2 BauGB hergeleitet werden,

noch stehen dem Anfragsgegner anderen Rechtsgrundlagen zur Seite.

In der zivilrechtlichen Dngmatik ist gekléﬁ,' dass ein vertragliches oder aber auch ein gesetzliches

Vorkaufsrecht bereits en{stan'den sein muss, be vor derVorkaufsfall eintritt (s. grundlegend
. BGH, Urteil. vom 15. Jljni"1 960 — BGH V ZR 105/59 —, juris Rn. 4 ff.; dem folgend uhter anderem
Schermaier, in: Staudinger/ders., BGB, Stand: 2013, § 463 RN. 2; Westermann, MuKo BGB,
8. Aufl. 2019, § 463 Rn. 30). Vertrage, die vor der Entstehung des Vo,rliaufsrechts geschlossen
| wurdén, stellen also keinen Vorkaufsfall dar (vgl. Westermann, ebd.). Vom diesem G_rundsatz
weichen auch die Regelungén des Baugesetzbuchs nicht ab (so auch BVerwG, Beschiuss vom
14. April 1994 — BVerwG 4 B 70!94 — juris Rn. 3 f 2u nach §§ 24 f.'BauéB geregelten _Vnrkaufs—

réchten; im Ergebnis ebenso Bracher, in: ders./Reidt/Schiller, Bauplanung'srer':.ht, 8. Aufl. 2014,
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Rn. 2673). Soweit im Baugesetzbuch _Bestimmun-gen' enthalten sind, die — wie etwa § 24 Abs. 1

Sét-ze. 2 oder 3 BauGB — konkrete Zeitpunkte nennen, ab denen das Vorkaufsrecht ausgetibt
werden kann, ergibt sich daraus nichts 'anderes. Diese Regelungen legen nur fest, wann ein Vor-
kaufsrecht in verschiedenen Fallkonstellationen gesetzlich entstelht, ohne jedoch den dogmati-
schen Grundsatz zu berihren oder iu_ andern, dass ein fUr die Ausibung eines Vorkaufsrechts

erforderlicher Vorkaufsfall nur ein nach Entstehung des Vorkaufsrechts abgeschlbssener Kauf-

vertrag sein kann.

Andérs als der Antragsgegner meint, steht diesem Befund auch nicht enigegen, dass in § 24
-Abs. 1 Satze 2 oder 3 BauGB nicht vom Zeitpunkt der Entstehung des Vorkaufsrechts die Rede
| ist, sondern von dem Zeitpunkt, ab dem dieses ,ausgeiibt werden® kann. Denn auch wenn der
Gesetzeswortlaut insoweit nicht prazise ist, was dem Antragsgegner dufchaus z'uzugeben ist, er-
gibt sich aus der inneren Normsystematik, dass § 24 BauGB in der Sache (nur) die gesetzliche
- Entstehung des Vd_rkaufsrec:hts regelt. So normiert Absatz 1 der Vorschrift, wann der Gemeinde
ein Vorkaufsrecht ,zusteht” und meint damit offensichtlich; wann es entsteht ' (in fdiese
Richtun‘g. auch Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BaUGB, a.a.O.-,'§ 24 Rn. 1). Vor diesem Hinter- .
grund Spricht alles daflir, dass mit dem Zeitpunkt, in dem das Vorkaufsrecht gem"a‘ﬂ..§ 24 Abs. 1
Satz 2 EauGB y<ausgelibt werden“ kann, trotz anderer Formulierung kein anderer gemeint sein
kann als jener der Entstéhung, der im Fall des Bebauungsplanvorkaufsrechts der Zeitpunkt des
Beginns  der dffentlichen  Planauslegung ist (so letztich dann auch Stock, in:
'.Ernst/Zinkahn/BieIenberg/Kfautzberger, a.a.0., § 24 Rn. 18a m.w.N.). Die gegenlédﬁge Ansicht
des Antragsgegners, damit wei*de_ legislatorisch die Entstehung devs Zeitpunkts des Vorkaufs-
rechts an die der Sffentiichen Auslegung vorangehende Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses geknlpft, vermag nicht zu Uberzeugen, finden sich_ hietflr in der aktuellen Normfas-
sung doch keinerlei Anhaltspunkte. Anders als der Antragsgegner meint, lasst sich dieser Stand-
punkt'aUGh'nicht mit einem Hinweis auf die Gesetzeshistorie sti]tieh: Diese,zieht im. Gegenteil
die Auffassﬁﬁg des Antragégegners eher noch weiter in Zweifel. Immerhin beststigt eine Betrach- '
' tung fritherer Féssungen des § 24 BauGB/BBauG_, dass der Gesetzgeber uber die Zeit hinweg
unterschiedliche Zeitpunkte gewahit hat, in denen er das Vorkaufsrecht im Bereibh eines kunfti-
gen Plahgebiets hat entstehen lassen. Wahrend das Vorkaufsrecht in der 1960 verabschiedete_n
Fassung von § 24 BBauG der Gemeinde erst nacﬁ erfolgter Planfestsetzung ,zustand®, wurde
dieser Zeitpunkt' in der ab 1977 geltenden Fassung auf den Zeitpunkt vorﬁerlagert, in dem ,die Ge-

meinde die Aufstellung gines Bebauungsplans beschlossen hat" (§ 24 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Hier--

von ruckte der Gesetzgeber jedoch bereits mit der nachsten Anderung, die ab-Juli 1987 galt, wie-
der ab, um in der ab 1998 geltenden Fassung § 24 Abs. 1 Satz 2 BauGB in der Gestalt einzufiih-
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ren, wie sie heute noch in Kraft ist. Darin zeigt sich deutlich, dass der Gesetzgeber eine Anbin-
dung der Vorkaufsrechtsentstehung an die Wirksamkeit des Aufsteliungsbeschlusses durchaus
| érwrogen und zwischenzeitlich auch so geregelt hatte, er hiervoh aber bewusst wieder Abstand
genommen hat. Das unterétreicht Ubrigens auch der Vergleich mit § 24 Abs. 1 Satz 3 B_auGB, e
die Vorkaufsrechtséus[]bung ausdriicklich (weiter) an den Aufstellungsbeschiuss geknuipft wird.
Auch dieser Umkehrschluss zu Satz 2 zeigt, dass dies fiir das Vorkaufsrecht aus § 24 Abs. 1 Nr.

1 BauGB nicht (mehr) gewinscht war.

Auch ist dem Einwand des Antragsgegners, es gebe im Lichte des Gesetzeszwecks, die Zu-
griﬁsméglichkeiten der Gemeinde auf demnéchst beplante Flachen zu erleichtern (BT-Drucks.
13/6392, S. 108), keine liberzeugenden Griinde, das Vorkaufsrecht nicht bereits mit dem Aufstel-
- lungsbeschluss entstehen zu lassen, entgegenzutfeten. Zwar verkennt auch die Kammer nicht,
dass ein gemeindliches Interesse daran besteht, sich absehbar planbefangene Gebiete fruh zu
sichern, um die Planverwirklichung zu befordern. Gleichzeitig ist ein Beb,auungsplanveffahren ein
komplexer und langwieriger (in Berlin teils.mitunter_-Jahrzehnte wahrender) Prozess, In dem es

nicht selten nicht nur zu grundlegenden Anderungen des Entwurfs kommen kann, sondern der
| teils auch nicht zu Ende gefihrt wird. Solange aber (noch) unsicher ist; ob der offentliche Zweck
der V_orkaufsrechtsaus[]bung,‘ namentlich eine Nutzung des Grundstucks in‘Ub_efe-ins'timmUng mit
den Planabsichten zu éichern, échlussendlich Uberhaupt besteht, ist noch kein hinreichend ver-
dichtetes BedUrfnis anzunehmen, in dig Uber Art. 2 Abs. 1 GG geschutzte Privatautonomie einzu-
greifen und Erwerber aus ihrer Position zu verdréngeh. Deshalb erscheint es durchaus plausibel
— s;wfenn' nicht gar durch den VerhéltnisméBigkeitsgrundsatz geboten —, Befugnisse zum Eingriff in
die Privatautonomie und Art. 14 GG erst danh freizugeben, wenn sie voraussichtlich tatsachlich
bendtigt werden und die wesentlicheh Schritte im Bebauungsplanverfahren (wie etwa die offentli-

che Auslegung gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB) durchlaufen bzw. eingeleitet sind.

Im Ubrigen ist auch nicht ansatzweise erkennbar, welchen Sinn es haben kénnte, innerhalb ein
und derselben Vorschriit mit der Austbungsbefughis einen zusétzlibhen Zeitpunkt neben jenem
der Vorkaufsrechtsentstehu’ng einzufiihren. Das gilt vor allem dann, wennh man sich erneut den
Schutzzweck der Norm vergegenwértigt Wurde § 24 Abs. 1 Satz 2 BauGB laut der zitierten ge-' |
setzgebenschen Motive mit dem Ziel geschaffen die Zugnffsmaghchkenten der Gemeinde auf Fla-
chen, die der Uberplanung unterliegen, zu erleichtern (s.0.), wére es doch zweckwsdrlg, das Vor-

kaufsrech‘t zu einem friiheren Zeitpunkt entstehen zu Iassen die Ausibung aber noch bis zur of-
fentlichen Auslegung des Planentwurfs ZU sperren was allerdings die Konsequenz der von dem

Antragsgegner verfretenen Auffassung ware. Das lasst s:ch auch -schlechterdings mcht mlt der
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Verwendung des Wortes ',,bereits“ in § 24 Abs. 1 Satz 2 BauGB in Einklang bringen, die darauf
hindeutet, dass eben mit dieser Bestimm.uﬁg die Ausiibung des Vorkaufsrechts vorverlagert und
gerade nicht verzégert werden sollte (s. insoweit auch BT-Drucks. 13/7886, S. 5). Dann kann
S 24 Abs. 1 Satz 2. BauGB jedoch nicht anders verstanden werden, als dass damit Entstehungs-
und Ausiibungszeitpunkt beide auf deh Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung vorverlegt werden
sollten (so im Ergebnis auch Stock, ebd.) bzw. der Gesetzgeber beides synonym gebraucht hat.
| Andemnfalls wiirde die Unklérheit des Gesetzeswortlauts auch nicht hinnehmbar zum Nachteil des

Grundstiicksverkehrs aufgeldst (vgl. ebd.).

Bel Anw'endung dieser Grundsatze lagen die Voraussetzung zur Ausiibung des Vorkaufsrechts '
nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Satz 2 BauGB hier bereits deshalb nicht vor, weil der Kaufvertrag
zwischen den Antragstellerinnen mit Eintritt der aufschiebenden Bedingung wirksam zustande

gékomi*nen ist, deutlich bevor das Vorkaufsrecht zur Entstehung gelangte.

Andere Grundlagen fiir ein Vorkaufsrecht kommen nicht in Betracht. Das gilt auch fur § 24 Abs. 1

Satz 1 Nr. 5 BauGB, dessen Heranziehung der Antragsgegner zuhindest im Verwaltungsverfah-
ren noch erwogen hat. Débei kann dahinstehen, ob die Anwendung der Norm schon gespertrt ist,
weil das Grundstiick im Zeitpunkt des Vorkaufsfalls durch den geltenden Féchplanungsvorbehalt
aus § 38 -BauGB dem Zugriff des Anfragsgegners ent_zogén war (und deshalb eine Einordnung
als AuRenbereich ausscheidet) oder die Norm ausgeschlossen ist, weil sich dort ggf. Bahnbe-
triebsanlagen beﬁndeh, die der Eihordnun'g als unbebaute Flache entgegenstehen konnen. Denn
das GfundStE]ck ist jedenfalls weder im geltendén Flachennutzungsplan noch im Einleitungsbe-
schluss als Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt, was indes Anwendungsvoraussetzung
dieser Regelung ist. Die Darstellung als ,<aemischte Baufliche" (M1) geriﬂgt hierfiir im Ubrigen
nicht (unabhangig davon, dass von der M‘I-Darstellu.ng GrundstUckSﬂéchen der Antragstellerin zu
1.) g'ar nicht betroffen sind).. Denn dabei handelt es sich um einen Bereich mit hoher Nutzungsin-
tensffﬁt und -dichte sowie mit vorwiegendem Kerngebietscharakter, auf den die Vorschrift nicht
anwendbar ist (vgl. Michler/Krﬁninger‘, in: Kroninger/Aschke/Jeromin, BauGB; 4. Aufl. 2018, § 24
Rn. 10 sowie Grziwotz, In: Bec_kOK' BauGB, Spannowsky/Uec'htritz, Stand: 8/2021, § 28 Rn. 16).

(2) Uberdies ware die Auslbung des Vorkaufsrechts, lagen die Ausubungsvoraussetzungen ent-

gegen den Ausfuhrungen von soeben vor gesetzhch ausgeschlossen

Dabei spricht schon alles daflir, dass der Ausschluss nach § 26 Nr. 3 BauGB eingreift. Danach
ist die Auslibung des Vorkaufsrechts ausgeschlossen, wenn auf dem Grundstiick V_orhabén er-

richtet werden 'sollen, fur die ein in § 38 BauGB genanntes Verfahren eingeleitet oder durchgefuhri
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~ worden ist. Davon sind nach uberwiegender und liberzeugender Ansicht Uber den Wortlaut h.ih-
aus auch bereits errichtete Vorhaben erfasst (Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, a.a.0.,
§ 26 Rn. 5; Kéisteri in: Schrodter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 26 Rn. 6; Grziwatz, in: BeckOK BauGB,
a.a.0., § 26 Rn. 10; Stler, Bau- und Fachplanungsrecht, 5. Aufi. '2015, Rn. 1901). Denn mit der
Novellierung war nur eine zeitliche Vorverlagerung des Schutzes von § 26 Nr. 3 BauGB beabsich-
tigt, keine Verki]rzung (vgl. Hoppe/Busch, Fragen des stédtebaulicheh Ehtwibklungsrechts unter
'besondeifer,Berﬂc’ksichtigung von Bahnflichen, in: Beitrage zur Raumplanung und zum Sied-
‘lungs- und Wohnungswesen, 2001, Bd. 198, S. 128; s.a. BT-Drucks. 13/6392, S. 54, wonach
sich die Novellierung als [blofie] Falgeéndefung aufgrund der ﬁmderung des § 38 BauGB darstel-
le). Richtigerweise kann und darf es flr den Ausschluss des Vorkaufsrechts ausgehend vom
| _Zweék der Vors‘chrift’, die Durchsetzungskraft gemeindetbergreifender Fachplanungen gegen-
liber &rilichen stédte_béulichen'Belangen zu absichern (vgl. Stock, a.a.0., § 26 Rn. 11), weiterhin
keinen Unterschied machen, ob in Bereichien, in denen der Fachplanungsvorbehalt gilt, ein unter
~ Beachtung dessen verwirklichtes/geplantes Vorhaben schon fertiggestellt ist oder nicht. Flr die
gegenteilige Ansicht des Antragsgegners.; die Neuregelung ziéle- demgegeniber darauf ab, Ge-
meinden vor angeblich unlauteren VerduBerungspraktiken zu schiitzten, finden sich keine greifba-
ren Anhaltspunkte in den Geseizesmateri&len. Solche zeigt auch der Antragsgegner_letztlich nicht

auf.

Kéine andere Eewertung veraniésst- der Einwurf des Antragsgegners, weder die vorhandenen
(Bahnbetriebs-)Anlagen noch der Fachpla'nungsvorbe'halt wlrden tatséchlich noch bendtigt.
Selbst wenn dem so wire, sieht das Gesetz fiir solche Fille die férmliche Entlassung des Be-
reichs aus der Planfeststellung geman § 23 AEG vor, auch um die Enﬁﬂidmung fur den Rechts-
verkehr nachvollziehbar zu machen. Erst mit dieser Freistellung éntféilt der Ausschlussgrund (so
' auch Reidt, a.a.0., § 26 Rn.. 5), nicht bereits aufgrund der — ggf. auch unstreitigen — Erwartung,
das Grundstlck wer_de’fﬂrr Bahnzwecke nicht mehr'gebraucht. Der Einwand des Antragsgegners
ﬂhie;fgegen,_ damit hatte es die Antragstellerin zu 1.} in_der Hand, die Ausilibung eines thrkaﬁfs-
rechts zu vereitelln, vermag nicht zu tragen. Schlieflich kann auch der Antragégegner ein Freistel-
_Iungéverfahren anstrengen (wie hier im Ubrigen geschehen), dessen Ausgang die Antragstellerin
zu 1.) nicht alllein bestimmen kann. Fehlt es namlich c-bjektilv etwa am &ffentlichen Verkehrsinter-
esse bzw.-am ofientlichen Verkehrsbedurfnis, wird die'PlanfeststellUngsbehﬁrde die F'r-eistelkiung
des Grundstlcks fesiétellen (zlum Verfahren und den Prijfvorauséetzungen vgl. Kramer, AEG, 1.
Aufl. 2012, § 23 Rn. 6 ff.).'Ein derartiges Verfahren hinreichend fruhzeitig in Gang zu setzen, ist

Sache des Antragsgegners.



-lomg Baul - - Seite 16 -

Aber auch wenn man anriéhme, dass § 26 Nr. 3 BauGB wegen seines Wortlauts, der seit 1. Ja-
nuar 1998 anders als die vorherige Fassung nur noch zu errichtende Anlagen nennt (und nicht
mehr sich dort schon befindende), .niclht eingriffe (so Stock, a.a.0., § 26 Rn. 11a), ware nach
i]berzeugender-‘ Auffassung die Ausiibung eines Vorkaufsrechts an Grundstiicken im Fall darauf -
bereits errichteter Bahnbetriebsanlagen jedenfalis entsprechend § 26 Nr. 4 BauGB ausgeschlos-
sen (vgl. ebd.; so auch Schmidt-Eichstaedt, Planfeststellung, Béuleitplénung und st:‘édtebauliché

Enhuicklungéma[&nahmen, in: NVwZ 2003, 129 <134>}, was auch hier gilt.

Hatte der Antragsgegner danach ein Vorkaufsrecht im Zeitpunkt des Bescheiderlasses nicht inne,
korhmt es auf die_Ffage der Verfristung der Vorkaufsrechtsauslibung ebenso wenig mehr an, wie
darauf, ob das Interesse der Antragstellerinnen am Vollzug des zwischen ihnen geschlossenen
Kaufvertrags im Bescheid auéreichend in den Blick genommen wurde (vgl. dazu Bayerischer
VGH, 'Uﬁeil vom 2. Oktober 2013, a.a.0., Rn. 33), was zweifelhaft sein kann.

2. Auch die Festsefzung des Betrages, der fiir dés Grundstiick zu zahlen sei, ist auf den Antrag

der Antragstellerinnen hin aufzuheben. -

 Beide Antrage der Ahtragstéllerinnen gegen die Betragsfestsetiung_siﬁnd zuléssig; Dem steht
nicht entgegen, daSs die Antragétellérin zu 2.} durch die Festsetzung desjenigen Bétrages,- dén
der Antragsgegnér seiner Auffassung nach an die Antragstel-lerin zu 1.) zu entrichten hatte, nicht |
unmittelbar betroffen ist. Denn eine Zerleguhg des Bescheides vom 21. Januar 2019 in eine Ent-
scheidung {iber die Ausiibung des Vorkaufsrechts einerseits, die die Rechte der Antragstellerin
| zu"-.?_..) als Erwerberin beriihrt (s.0.), und eine Festsetzuhg des Entgelts andererseits kommt nicht
in Betracht. SchlieBlich ist der Bescheid zur A'usiibung eines Vorkaufsrechts auf der Grundlége
von § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 4 BauGB unvollsténdig (und damit rechtswidrig), wenn
sich die Gemeinde. auf die Ausiibung des Vorkaufsrechts beschrankt, ohne zugleich den Ent-
schadigungswert zu bestimmen (vgl. OLG Hamburg, Beschluss vom 5. Juli 2001 — OLG 1
BaulW 2/01 —, juris Rn. 7). Daraus folgt, dass die Entscheidung nhach § 28 Abs. 4 BauGB nur ein-
~ heitlich und als Ganzes mit dem Antrag auf gerichtliche .Entscheidung nach § 217 Abs. 1'BauGB
ahgefachten wefden kann (vgl. OL.G Rheinland-Pfalz, Beschluss vom 16. Januar 2017 -OLG 1
| W 582/16 —, juris Rn. 13). Dann kann sich aber auch der Erwerber gegen die Festsetzung wen-

den.

In der Sache unterliegt die Betragsfestsetzﬂng durch den Antrégsgegner nach § 28 Abs. 4 Satz 1
" BauGB auch der Aufhebung. War schon die Auslbung des Vorkautsrechts — wie gezeigt —

'réchtswidrig,' ist namlich die dadurch erst gerechtfertigte Festsetzung des_ fur den Vorkauf zu ent-
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- richtenden Betrages ohné Grundlage. Darlber hinaus wurde ermessensfehlerhaft von einer An-

* hbrung abgesehen (s.0.), weshalb die — belastend wirkende — Verkehrswertfestsetzung ebenfalls

aufiuhebén ist.

3. Zuletzt dringen die Antfége der Antragstellerinnen auch insoweit durch, als damit jewells die

Ausstellung eines Negativzeugnisses begehrt wird.

Die Antrage atjf Erteilung eines Negativzeugﬂisses sind zuldssig. Solche Antrage stehen nicht
nur dem VerduRerer offen, sondern ebenso dem Erwerber,-alsp auch der Antragstellerin zu 2.).
Ein derartiger Antrag ist auch vor den Baulandgerichten statthaft. Das gilt gemaR § 217 Abs. 1

Satz 1 i.V.m. Satz 3 BauGB jedenfalls dann, wenn — wie hier — zugleich die Aufhebung der Vor-

" kaufsrechtsausiibung beantragt wird (vgl. OLG Brandenburg, Urteil vom 10. Februar 2021 — OLG |

18 U 1/18 Q, ju_ris’Rn. 52: Stock, a.a.0., § 28 Rn. 113 m.w.N.). Einem entsprechenden Antrag

- fehlt auch nicht das Rechtsschutzbediirfnis aufgrund alternativer — gleichwertiger — Nachweis-

- moglichkeiten der Antragstelle'rinnen, dass ein Vorkaufsrecht nicht bestehe (so aber OLG Ham-

burg, Urteil vom 11. Juli 2012 — OLG 1 U 1/11 —, juris Rn. 45). Denn das Negativzeugnis ist fach-

~ gesetzlich das primé‘re Nachwéismittél gegeniber dem Grundbuchamt und stelit sich wegen der

Fiktionswirkung des § 28 Abs. 1 Satz 4 BauGB fiir den Erwerber als das einfachste Nachweisin-

strument dar (vgl. Stock, ebd.; Reidt, a.a.0., § 28 Rn. 21). Die bloRe Aufhebung eines Vorkaufs-
rechtsbescheides durch Urteil fithrt zudem nicht dazu, dass das Grundbuchamt notwendigerwéi-
se und stets auch diese als hinreichender Nachweis Uber die Nichtauslbung oder das Nichtbe-
stehen des Vﬁrkaufsrechts .5.d. § 28 Abs. 1 Satz 2 BauGB ansehen muss (vgl. OLG Branden-
burg., a:a.0., R’n. 55). Auf ein gerichtiichés Urteil, das die Auslubung des Vorkaufrechts aufhebt,

mussen sich die Antragstellerinnen daher nichf verweisen lassen.

Die Verpflichtung des Antragsgegners zur Erteilung des begehrten NeQativﬁ_'eugnisses, dass ein
Vorkaufsrecht nicht bestehe oder nicht ausgeubt werde, konnen beide a'uch gemall § 28 Abs. 1

Satz 3 BauGB verlangen (§ 226 Abs. 2 Satz 2 Alt. 2 BauGB). Denn besteht ei_n Vorkaufsrecht —
wie bereits,dargelegt wurde (s.0.) — nicht, muss die Ge_meihde das Negativzeugnis auf einen An-
traqg, der hier in Form des notariellen Schreibens .vorliegt, uhvef;ziiglich ausstellen. Insoweit be-
steht ein Rech-'tsanspruch — und zwar unabhangig davon,nob das Grundbuchamt die Vorlége ei-

nes solchen Zeugniss_es fordert (vgl. Stock, ebd., Rn. 18).

Die Kostenentscheidung beruht auf § 221 Abs. 1 Satz 1 BauGB, § 81 ZPO.
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Die Entscheidung tiber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus'§ 709 Satze 1 und 2 ZPO.

Dr. Schmidt-Schondorf Dr.Sandherr ~~ Dr. Horauf

Vorsitzende Richterin Richterin - " Richter
am Landgericht am Landgericht | am Verwaltungsgericht
Verklindet am 09.02.2022

Ervilmaz, JBesch
als Urkundsbeamtin der Geschaiftsstélle



