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Wichtige neue Entscheidung

Naturschutzrecht: Austibung eines Vorkaufsrechts

Art. 39 BayNatSchG, Art. 13, 28, 46 BayVwViG

Naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht

Unbeachtlichkeit der unterlassenen Anhérung (bzw. notwendigen Beiziehung) des
Kaufers

Okologische Verflechtung des Gewéssers mit den Landbereichen

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 09.07.2020, Az. 14 B 19.765

Leitsatz:

Die vor Auslibung des Vorkaufsrechts (Art. 39 BayNatSchG) unterlassene Anhérung
(bzw. notwendige Beiziehung) des Kaufers ist ausnahmsweise unbeachtlich, wenn jegli-
cher Zweifel daran ausgeschlossen ist, dass die Behdérde ohne den Verfahrensfehler ge-
nauso entschieden hatte (vgl. BVerwG, U.v. 24.6.2010 — 3 C 14.09 — BVerwGE 137, 199
Rn. 40 f.; B.v. 18.4.2017 — 9 B 54.16 — juris Rn. 5).

Hinweis: Diese Entscheidung wird gleichzeitig auf unserer Internetseite sowie Twitter (@LA_Bayern) eingestellt.
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Hinweise:

Streitgegenstandlich war die Ausibung eines Vorkaufsrechts fur ein Grundstiick, das an
einen Bach grenzt. Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof (BayVGH) bestatigt seine
jungste Rechtsprechung zur ékologischen Verflechtung von Gewasser- und Uferbereich
bei Austibung eines Vorkaufsrechts fir ein Gewassergrundstick (Urteil vom 01.10.2019,
Az. 14 BV 17.419) und zur Behandlung der Belange des Kaufers (Urteil vom 09.07.2020,
Az. 14 B 19.96). Beide Urteile sind als ,Wichtige neue Entscheidungen® verdffentlicht.

Der BayVGH l&sst vorliegend offen, ob der K&ufer gemaf Art. 28 Abs. 1i.V.m. Art. 13
Abs. 1 BayVwV{G angeh&rt werden muss oder ob er gemaf Art. 13 Abs. 2 Satz 2
BayVwVfG jedenfalls notwendig hatte beigezogen werden miissen, da die Voraussetzun-
gen des Art. 46 BayVwV{G vorlagen. Vorliegend war ausnahmsweise jeglicher Zweifel da-
ran ausgeschlossen, dass das Landratsamt ohne den Verfahrensfehler genauso entschie-
den hétte (Rn. 16).

Der BayVGH hat die Berufung zurlickgewiesen und das die Klage abweisende erstin-

stanzliche Urteil damit bestatigt.

Fir die rechtssichere Auslibung des Vorkaufsrechts empfiehlt sich aus Sicht der Landes-

anwaltschaft folgendes standardmagiges Vorgehen:

Der Kaufer ist zwar zunachst kein Beteiligter geman Art.13 Abs. 1 Nr. 2 BayVwVfG, welil
das Vorkaufsrecht gegentiber dem Verkaufer des Grundstiicks (Art. 39 Abs. 7 Bay-
NatSchG i.V.m. § 464 Abs. 1 Satz 1 BGB) auszuliben und der Bescheid an ihn zu adres-
sieren ist. Es empfiehlt sich aber, den Kaufer geman Art. 13 Abs. 2 Satz 2 BayVwV{G von
Amts wegen auch ohne Antrag beizuziehen (Schmitz in Stelkens/Bonk/Sachs, VwV{G, 9.
Aufl. 2018, § 13 Rn. 41; Kopp/Ramsauer, VwV{G, 21. Aufl. 2020, § 13 Rn. 46), da seine
Interessen aufgrund der privatrechtsgestaltenden Wirkung des Vorkaufsrechts betroffen
sind. Sein Anspruch auf Ubereignung kann nicht mehr erfiillt werden. Der Kaufer ist der
Behdrde aufgrund des auch ihr vorliegenden Kaufvertrags bekannt. Der Kaufer wird
dadurch Beteiligter nach Art. 13 Abs. 1 Nr. 4 BayVwVfG und damit auch Beteiligter im
Sinne des Art. 28 Abs. 1 BayVwV{G, der anzuhéren ist. Beiziehung und Anhdérung kénnen



in einem Schreiben uno actu erfolgen (Engel/Pfau in Mann/Sennekamp/Uechtritz, VwV{G,
2. Aufl. 2019, § 28 Rn. 40). Aufgrund der Beiziehung und Anhérung hat der Kaufer Gele-
genheit, seine Belange offenzulegen, mit denen sich die Behdrde geman der Rechtspre-
chung des BayVGH wiederum bei ihrer Ermessensaustbung auseinanderzusetzen hat.
Die Begriindung des Bescheids Uber die Vorkaufsrechtsaustbung hat den Anforderungen
an eine ordnungsgemane Ermessensausibung zu entsprechen (Rn. 37).

AuBerdem empfiehlt sich in den Fallgestaltungen des Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Bay-
NatSchG, wenn ein Vorkaufsrecht flr ein Grundstlick an einem Gewéasser ausgeibt wird,
bereits im Bescheid die Frage der 6kologischen Verflechtung des Grundstlicks mit dem
Gewasser abzuhandeln. Nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG darf das Vorkaufsrecht nur aus-
gelbt werden, wenn dies gegenwartig oder zukuinftig die Belange des Naturschutzes oder
der Landschaftspflege oder das Bedurfnis der Allgemeinheit nach Naturgenuss und Erho-
lung in der freien Natur rechtfertigen. Dies bedarf vor allem bei im Verhéltnis zum Gewas-
ser ungewohnlich groBen Grundstiicken einer besonderen Rechtfertigung. Dabei beurteilt
sich nach der standigen Rechtsprechung des Senats die Frage, bis zu welcher GréBe
bzw. Tiefe die an das Gewasser angrenzenden Landbereiche dem Vorkaufsrecht unter-
liegen, im Einzelfall nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG, also nach der 6kologischen Ver-
flechtung von Gewasser- und Uferbereich mit den weiteren Landflachen, also letztlich
nach den Belangen, nach denen das Vorkaufsrecht gerechtfertigt wird (Rn. 23).

Egner
Oberlandesanwaéltin
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wegen

Ausubung des Vorkaufsrechts nach BayNatSchG;
hier: Berufung des Klagers gegen das Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichts
Regensburg vom 12. Juni 2018,

erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 14. Senat,

durch die Vorsitzende Richterin am Verwaltungsgerichtshof Koch,
den Richter am Verwaltungsgerichtshof Dr. Hasl-Kleiber,

den Richter am Verwaltungsgerichtshof Dr. Rotzer

aufgrund mundlicher Verhandlung vom 29. Juni 2020

am 9. Juli 2020

folgendes
Urteil:

|. Die Berufung wird zuriickgewiesen.

II. Der Klager tragt die Kosten des Berufungsverfahrens. Die Beigelade-
nen tragen ihre aulRergerichtlichen Kosten selbst.

lll. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Der Klager darf die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe
des zu vollstreckenden Betrags abwenden, falls nicht der Beklagte vor

der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand:

1 Der Klager wendet sich als Kaufer der Grundstiicke FINr. 1039 (684 m?), 1040 (666 m?)
und 1041 (724 m?) der Gemarkung M., die jeweils an den Ochslhofer Bach angrenzen,



gegen die die gesamten Grundstlicke umfassende Austibung des naturschutzrechtli-
chen Vorkaufsrechts durch den Beklagten zugunsten der Beigeladenen zu 4, der kreis-
angehorigen Stadt M. Der notarielle Kaufvertrag Gber die Grundstiicke wurde zwi-
schen den Verkaufern, den Beigeladenen zu 1 bis 3, und dem Klager am 3. Juli 2017
geschlossen und beurkundet einen Kaufpreis in Hohe von 20.000 Euro.

Nach Eingang des Kaufvertrags Uber die Grundstiicke am 25. Juli 2017 beim Landrat-
samt Kelheim bat die Stadt M. unter dem 8. August 2017 das Landratsamt, das Ver-
fahren zur Auslibung des Vorkaufsrechts zu ihren Gunsten einzuleiten. Nach Anho-
rung der Verkaufer Ubte das Landratsamt mit an diese adressiertem Bescheid vom
29. August 2017 das Vorkaufsrecht an den streitgegenstandlichen Grundstiicken zu-
gunsten der Stadt M. aus. Zur Begrindung wurde unter anderem ausgefihrt, die
Grundstlicke lagen zu weiten Teilen in der Aue des Ochslhofer Bachs und grenzten
jeweils im Norden an den Bach an. Der Landschaftsplan der Stadt M. definiere den
Talraum des Ochslhofer Bachs, in dem die Grundstiicke nach diesem Plan teilweise
lagen, als ,Schwerpunktgebiet fir MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege”. Das Biotopverbundkonzept der Stadt M. stufe den Talraum, in dem
hiernach die Grundstlicke vollstandig lagen, als ,Kernbereich® flir den ortlichen Bio-
topverbund ein. Zudem kénnten durch die Austibung des Vorkaufsrechts (einzeln auf-
gelistete) Ziele und MaRnahmen des Arten- und Biotopschutzprogramms des Land-
kreises Kelheim (ABSP) verwirklicht werden.

Die gegen diesen, dem Klager am 2. September 2017 zugestellten Bescheid erhobene
Klage wies das Bayerische Verwaltungsgericht Regensburg mit Urteil vom 12. Juni
2018 ab. Die Klage sei unbegrindet. Der Verfahrensfehler der nicht erfolgten Anhé-
rung des Klagers sei im Verwaltungsprozessverfahren gemafl Art. 45 Abs. 1 Nr. 3
BayVwVfG geheilt worden bzw. gemal Art. 46 BayVwVfG unbeachtlich. Die geltend
gemachten Naturschutzbelange rechtfertigten trotz des die Grundstiicke kreuzenden
Mooswegs die Ausibung des Vorkaufsrechts fir die Gesamtgrundstiicke.

Im (vom Senat zugelassenen) Berufungsverfahren beantragt der Klager,
das Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichts Regensburg vom

12. Juni 2018 und den Bescheid des Landratsamts Kelheim vom 29. Au-
gust 2017 aufzuheben.



Zur Begrundung wird unter anderem ausgefuhrt, entgegen der Auffassung des Ver-
waltungsgerichts sei bezuglich der fehlenden Anhorung des Klagers weder eine Hei-
lung im Sinne von Art. 45 Abs. 1 Nr. 3 BayVwVfG eingetreten noch sei diese gemal
Art. 46 BayVwVfG unbeachtlich. Der Klager habe beim Ortstermin vorgetragen, dass
er auf den betreffenden Flachen einen Laubwald schaffen wolle. Inwieweit die Anpflan-
zung eines Laubwaldes unvereinbar sei mit den mit der Austibung des Vorkaufsrechts
bezweckten Zielen, sei in tatsachlicher Hinsicht vom Beklagten nicht dargelegt worden.
Zudem gehe es dem Klager, der Rentner sei und ca. 7 bis 8 ha Waldflachen pflege,
nicht um Gewinnerzielung. Der Laubwald, den er pflanzen wolle, wirde so gestaltet
werden, dass jedenfalls die Voraussetzungen des Biotopverbundkonzepts der
Stadt M. erflllt seien, etwa durch Unterbrechungen des Walds durch geholzfreie Stel-
len, Entfernung standortfremder Geholze und Freilassung von Uferstreifen. Keinesfalls
sei die Ausuibung des Vorkaufsrechts flir die Gesamtgrundstlicke gerechtfertigt. Flr
die Grundstucksteile sudlich des Mooswegs fehlten jegliche Rechtfertigungsgrinde.
Das Gewasser liege bis zu 17 m tiefer, sodass fraglich sei, wie sich dieses auf die
héher liegenden Bereiche auswirken kénne. Obwohl in den Vorjahren verschiedene
Grundstlicke in diesem Bereich verkauft worden seien, sei insoweit das Vorkaufsrecht
nicht ausgelbt worden, sodass insbesondere eine Beseitigung der Gebaude, die an-
gestrebt werde, nicht verwirklicht werden konne. Auch sei in der Ermessensentschei-
dung nicht berlcksichtigt, dass der Klager als Waldbauer einen Laubwald schaffen
wolle, sodass vorliegend ein Ermessensausfall vorliege, der nicht geheilt werden
konne.

Der Beklagte beantragt,

die Berufung zurlickzuweisen.

Das Verwaltungsgericht habe zu Recht eine Heilung des Anhérungsmangels (bezlg-
lich des Klagers) bzw. dessen Unbeachtlichkeit angenommen. Zudem habe der Be-
klagte auch im weiteren Verfahren das Vorbringen des Klagers nochmals gewdurdigt
und seine Entscheidung nochmals kritisch hinterfragt und sei zu dem Ergebnis gekom-
men, dass dessen Vorbringen keine andere Entscheidung gerechtfertigt hatte. Die im
Bescheid genannten und zwischenzeitlich in Ausziigen vorgelegten Programme (ein-
schl. Karten) belegten die naturschutzrechtliche Rechtfertigung fur die Austibung des
Vorkaufsrechts flr die Gesamtgrundstiicke. Insbesondere im Biotopverbundkonzept
der Stadt M. seien viele Ziele und MallBhahmen fir den Kernbereich 36, in dem sich
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die hier streitigen Grundstticke befanden, formuliert. Die 6kologische Verflechtung der
héher gelegenen sudlichen Grundstlcksteile (studlich des Mooswegs) ergebe sich da-
raus, dass der sudliche Bereich den Einzugsbereich flr die im noérdlichen Bereich zu
Tage tretenden Hangquellen (Schichtwasseraustritte) sei. Im Bescheid sei auf Sei-
ten 3 unten und 4 oben Ermessen ausgeubt und zum Ausdruck gebracht worden, dass
die von den (im Bescheid genannten) fachlichen Planen angestrebten Verbesserungs-
mafnahmen nur gesichert verwirklicht werden kénnten, wenn sich die Grundstiicke im
Eigentum der o&ffentlichen Hand befanden.

Die Beigeladenen stellen keinen Antrag.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichtsakten beider Rechtszlige sowie
auf die vorgelegte Verwaltungsakte Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

Die Berufung des Klagers hat keinen Erfolg. Das Verwaltungsgericht hat die zulassige
Anfechtungsklage zu Recht als unbegriindet abgewiesen, da der Vorkaufsrechtsbe-
scheid vom 29. August 2017 rechtmafig ist und den Klager nicht in seinen Rechten
verletzt (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO). Der Verfahrensfehler bezliglich der unterlasse-
nen Anhorung (bzw. notwendigen Beiziehung) des Klagers ist jedenfalls gemaf Art. 46
BayVwVfG unbeachtlich (1.). Die formellen und materiellen Voraussetzungen fir die
Vorkaufsrechtsausubung bezlglich der Gesamtgrundstiicke nach Art. 39 Bay-
NatSchG liegen vor (2.). Ermessensfehler sind nicht ersichtlich (3.).

1. Der Verfahrensfehler der unterlassenen Anhérung (bzw. notwendigen Beiziehung)
des Klagers als Kaufer der Grundstlcke ist jedenfalls gemaf Art. 46 BayVwVfG unbe-
achtlich.

Da Art. 46 BayVwVfG fur samtliche Verfahrensfehler gilt, kann offenbleiben, ob ein
Verfahrensfehler vorliegend darin zu sehen ist, dass der Klager als Kaufer der Grund-
stiicke als Beteiligter des Verwaltungsverfahrens gemaf Art. 28 Abs. 1 i.V.m. Art. 13
Abs. 1 BayVwVfG hatte angehoért werden muissen, oder darin, dass er wegen der
rechtsgestaltenden Wirkung des Vorkaufsrechtsbescheids gemal Art. 13 Abs. 2
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Satz 2 BayVwVfG jedenfalls notwendig hatte beigezogen werden mussen. Offenblei-
ben kann folglich auch, ob die Heilung eines Anhérungsmangels nach Art. 45 Abs. 1
Nr. 3, Abs. 2 BayVwVfG anzunehmen ist.

Denn die Voraussetzungen des Art. 46 BayVwVfG liegen vor. Danach kann die Auf-
hebung eines Verwaltungsakts, der nicht nach Art. 44 nichtig ist, nicht allein deshalb
beansprucht werden, weil er unter Verletzung von Vorschriften Gber das Verfahren, die
Form oder die 6rtliche Zustandigkeit zustande gekommen ist, wenn offensichtlich ist,
dass die Verletzung die Entscheidung in der Sache nicht beeinflusst hat.

Vorliegend ist ausnahmsweise jeglicher Zweifel daran ausgeschlossen, dass das
Landratsamt ohne den Verfahrensfehler genauso entschieden hatte (vgl. BVerwG,
U.v. 24.6.2010 -3 C 14.09 — BVerwGE 137, 199 Rn. 40 f.; B.v. 18.4.2017 — 9 B 54.16
— juris Rn. 5). Es kann namlich mit Sicherheit davon ausgegangen werden, dass der
Klager bei einer Anhérung im Verwaltungsverfahren ebenso wie spater im Ortstermin
des Verwaltungsgerichts vom 9. Februar 2018 ausgeflihrt hatte, er sei Forstwirt und
wolle auf dieser Flache einen Wald (wohl Laubwald, nicht Mischwald, wie im Augen-
scheinsprotokoll des Verwaltungsgerichts vermerkt) anpflanzen, was er mit dem zu-
standigen Forster bereits in einem Vorgesprach abgeklart habe. Die Anpflanzung ei-
nes Waldes widerspricht aber ersichtlich den Zielen und MalRnahmen der im Bescheid
genannten Plane, deren Verwirklichung die Auslibung des Vorkaufsrechts dient (vgl.
hierzu unten unter 2. b) bb) (2)). Hieraus ergibt sich ohne Weiteres, dass das Landrat-
samt keine andere Entscheidung als die Auslibung des Vorkaufsrechts zu Gunsten
der Stadt M. getroffen hatte, die um die Ausubung ihres Vorkaufsrechts ersucht hatte.
Selbst wenn man unterstellt, dass der Klager — wie nun im Gerichtsverfahren der zwei-
ten Instanz — zusatzlich vorgetragen hatte, dass er bereit sei, den Laubwald so zu
pflanzen, dass die Voraussetzungen des Biotopverbundkonzepts der Stadt M. erfullt
waren, ist mit Sicherheit davon auszugehen, dass das Landratsamt nicht anders ent-
schieden hatte. Dies folgt schon aus der im Bescheid zum Ausdruck gebrachten Er-
wagung, dass die angestrebten Verbesserungsmalinahmen nur gesichert verwirklicht
werden konnten, wenn sich die Grundstticke im Eigentum der 6ffentlichen Hand befin-
den (vgl. hierzu auch unten unter 2. b) bb) (3); 3. b) aa)). Damit ist jeglicher Zweifel
daran ausgeschlossen, dass das Landratsamt ohne den Verfahrensfehler das Vor-
kaufsrecht zugunsten der Stadt M. ausgetibt hatte.
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2. Die formellen und materiellen Voraussetzungen fur die Vorkaufsrechtsausibung be-
zuglich der Gesamtgrundsticke nach Art. 39 BayNatSchG liegen vor.

a) Bedenken formeller Art gegen die Ausibung des Vorkaufsrechts bestehen nicht,
insbesondere ist die Zweimonatsfrist des Art. 39 Abs. 7 Satz 1 BayNatSchG gewahrt.

b) Auch die materiellen Voraussetzungen fir die Ausiibung des Vorkaufsrechts fir die
Gesamtgrundstlcke liegen vor.

aa) Gemal Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG stehen unter anderem den Ge-
meinden Vorkaufsrechte zu beim Verkauf von Grundstiicken, auf denen sich oberirdi-
sche Gewasser einschliel3lich von Verlandungsflachen, ausgenommen Be- und Ent-
wasserungsgraben, befinden oder die daran angrenzen.

Vorliegend grenzen die Grundstiicke an den Ochslhofer Bach, ein oberirdisches Ge-
wasser dritter Ordnung. Durch den Verkauf dieser Grundstticke durch Kaufvertrag vom
3. Juli 2017 ist ein Vorkaufsfall gegeben. Dies ist zwischen den Beteiligten nicht strei-

tig.

bb) Belange des Naturschutzes rechtfertigen die Auslibung des Vorkaufsrechts fir die
Gesamtgrundstlicke.

Gemal Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG darf das Vorkaufsrecht nur ausgelbt werden,
wenn dies gegenwartig oder zukunftig die Belange des Naturschutzes oder der Land-
schaftspflege oder das Bedurfnis der Allgemeinheit nach Naturgenuss und Erholung
in der freien Natur rechtfertigen. Dabei beurteilt sich nach der standigen Rechtspre-
chung des Senats die Frage, bis zu welcher Grolie bzw. Tiefe die an das Gewasser
angrenzenden Landbereiche dem Vorkaufsrecht unterliegen, im Einzelfall nach Art. 39
Abs. 2 BayNatSchG, also nach der 6kologischen Verflechtung von Gewasser- und
Uferbereich mit den weiteren Landflachen, also letztlich nach den Belangen, nach de-
nen das Vorkaufsrecht gerechtfertigt wird (vgl. zuletzt BayVGH, U.v. 1.10.2019 — 14
BV 17.419 — NVwWZ-RR 2020, 593 Rn. 31 m.w.N.).

(1) Die zur Rechtfertigung der Vorkaufsrechtsausubung angefihrten Vorstellungen der
Behorde Uber durchzufliihrende Optimierungsmalinahmen mussen noch nicht in einer
entsprechenden Planung konkretisiert sein. Es genigt, dass beispielhaft genannte
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Méoglichkeiten als geeignete MalRnahmen einer 6kologischen Optimierung in Betracht
kommen (stRspr, vgl. z.B. BayVGH, U.v. 22.5.1995 — 9 B 92.1183 u.a. — NuR 1995,
554/556).

Das tatbestandliche Vorliegen der Rechtfertigungsgriinde fir die Austibung des Vor-
kaufsrechts unterliegt der vollen gerichtlichen Uberprifung. Anders als eine Enteig-
nung, die nur zulassig ist, wenn das Wohl der Aligemeinheit sie erfordert und der Ent-
eignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreichbar ist, kann die Austibung
des Vorkaufsrechts schon dann gerechtfertigt sein, wenn der Erwerb eines Grund-
stlicks vorteilhafte Auswirkungen auf die in Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG genannten Be-
lange hat. Als Rechtfertigungsgriinde sind nicht nur die von der Behdrde innerhalb der
Frist von zwei Monaten benannten, sondern auch die im weiteren Verfahren vorgetra-
genen bzw. sich heraus stellenden Grinde heranzuziehen. Da malfigebend fir die
Rechtswirksamkeit und Rechtmalligkeit der Ausibung der Zeitpunkt des Entstehens
des Vorkaufsrechts mit Abschluss eines wirksamen Kaufvertrags ist, ist allerdings Vo-
raussetzung, dass diese Rechtfertigungsgriinde nicht erst nach diesem Zeitpunkt ent-
standen sind (vgl. zu all dem BayVGH, U.v. 3.5.2016 — 14 B 15.205 — BayVBI 2016,
846 Rn. 41). Bei Aufwertungskonstellationen muss das objektive Aufwertungspotential
zum Zeitpunkt des Entstehens des Vorkaufsrechts gegeben sein, zugehdrige Aufwer-
tungsvorstellungen spatestens im Zeitpunkt des Bescheiderlasses. Diese Unterschei-
dung ist gerechtfertigt, weil das objektive Aufwertungspotential grundstlicksbezogene
Umstande betrifft, die auch fur die Kaufvertragsparteien zum Zeitpunkt des Kaufver-
tragsschlusses (vgl. hierzu grundlegend BayVGH, U.v. 11.5.1994 — 9 B 93.1514 —
NVwZ 1995, 304/307) feststellbar sind. Dagegen ist es gerechtfertigt, fur die zugeho-
rigen Aufwertungsvorstellungen auf den Zeitpunkt der Vorkaufsrechtsaustibung abzu-
stellen, weil sich diese Vorstellungen, die erst zu einem konkreten Belang im Sinne
des Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG flihren, in aller Regel erst nach Kenntnis des Vorkaufs-
rechts innerhalb der Zweimonatsfrist nach Art. 39 Abs. 7 BayNatSchG, § 469 Abs. 2
Satz 1 BGB bilden kdnnen, was das Gesetz gestattet, auch wenn dies flr die Kaufver-
tragsparteien nicht schon von vorneherein erkennbar ist (vgl. BayVGH, U.v. 1.10.2019
—14 BV 17.419 - NVWZ-RR 2020, 593 Rn. 34 f.).

(2) Gemessen an diesen Maldstaben ist eine hinreichende 6kologische Verflechtung
des Bachs mit dem Ubrigen Landbereich der streitgegenstandlichen Grundstlicke ge-
geben und es rechtfertigen hinreichende (kiinftige) Belange des Naturschutzes die
Auslbung des die gesamten Grundstiicke umfassenden Vorkaufsrechts.
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Vorliegend bestehen fir die streitgegenstandlichen Grundstlicke bereits fachliche
Plane, deren Verwirklichung durch die Ausubung des Vorkaufsrechts zugunsten der
Stadt M. angestrebt wird und auf die bereits im Bescheid hingewiesen wurde. Vor al-
lem von Bedeutung ist dabei das Biotopverbundkonzept der Stadt M., das die Grund-
stlicke als zum Kernbereich 36 gehérend vollstandig erfasst. Auf Seite 125 des daraus
vorgelegten Auszugs (Bl. 123 der VGH-Berufungsakte) werden fir diesen Bereich
Ziele mit sehr hoher Prioritat beschrieben, wie etwa die Errichtung eines durchgehen-
den beidseitigen Uferschutzstreifens entlang des Ochslhofer Bachs, die Ablésung von
Kleingarten durch die Stadt, die Optimierung der Teichkomplexe im Bereich der Klein-
garten sowie die Pflege der aus naturschutzfachlicher Sicht bedeutsamen Flachen. Im
in der mundlichen Verhandlung vorgelegten weiteren Auszug aus dem Biotopverbund-
konzept, der Entwicklungsziele und MalRnahmen unter anderem fir die dort explizit
genannten streitgegenstandlichen Grundstiicke auflistet, wird dies wie folgt naher kon-
kretisiert: Entwicklungsziele sind danach hier insbesondere die Anlage einer artenrei-
che Frischwiese, extensiv genutzt, einer Streuwiese sowie eine Gehodlzsukzession
oder ein Kleingarten; als diesbezligliche Mallhahmen werden genannt die Umwand-
lung einer Acker- und Brachflache im Grinland, eine alljahrliche Mahd mit Abtransport
des Mahgutes nach dem 1. Juli (keine Dingung und kein Pflanzenschutz) oder eine
abschnittsweise Mahd mit Abtransport des Mahgutes im 2- bis 3-jahrigen und flachen-
malfigen Turnus (Hochstaudenflur, Gro3seggenried, nicht mehr genutzte, seggenrei-
che Nasswiese, Krautsaum, Altgrastrockenflur etc.) oder/und eine gelenkte Sukzes-
sion (oder/und eine extensive Kleingartennutzung). Die Anpflanzung eines Laubwal-
des ist weder bei den Entwicklungszielen noch bei den MalRnahmen aufgefiihrt.

Zu den Zielen und MalRnahmen des Biotopverbundkonzepts der Stadt M. hat die fach-
liche Naturschutzkraft des Landratsamts in der mindlichen Verhandlung erganzend
Stellung genommen. Danach hat dieses das Ziel, eine moglichst hohe Strukturvielfalt
in einem Feuchtbiotopkomplex zu erreichen. Das Konzept erlaube zwar auch Geholz-
bestande, aber es verlange auch Offenlandbereiche wie Wiesen und Réhrichtbe-
stande, die nur durch gezielte Pflege (etwa 1 bis 2-malige Mahd bzw. eine Mahd alle
1 bis 2 Jahre) entwickelt werden kdnnten. Nur dadurch kénne erreicht werden, dass
sich die angestrebte Strukturvielfalt entwickle und eine nicht in allen Teilbereichen er-
wlnschte Gehdlzentwicklung unterbunden werde. Von dieser Strukturvielfalt profitiere
die dort vorhandene Artenausstattung, insbesondere Amphibien und Libellen.
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Auch zur 6kologischen Verflechtung des sudlichen Grundstiickteils mit dem Bach hat
die fachliche Naturschutzkraft des Landratsamts in der mundlichen Verhandlung er-
ganzende Ausflihrungen gemacht. Danach gibt es im nérdlichen Bereich der Grund-
sticke Hangquellen, die ebenso wie der Bach gespeist werden durch Sickerwasser,
das aus dem sudlichen Bereich kommt, was bedeutet, dass der sudliche Bereich das
Einzugsgebiet fir diese Sickerwasser darstellt. Das Sickerwasser flie3e tUiber das han-
gige Gelande vorwiegend unterirdisch, teils aber auch oberirdisch (insbesondere bei
starkem Regen) in die nordlichen Bereiche ab. Die Teiche seien angelegt worden, weil
dort entsprechend Wasser vorhanden sei, das aus dem sudlichen Einzugsbereich
stamme und als Hangquelle (Schichtwasseraustritt) hervortrete, was auch die dort vor-
handene Pumpenanlage belege. Aus der Menge des Wassers sei zu schliel3en, dass
dieses nicht nur aus dem nordlichen Bereich bis hin zum Moosweg komme. Auch eine
Speisung nur durch Wasser aus dem Westen oder Osten sei unwahrscheinlich, da
auch auf den westlichen und 6stlichen Grundstlicken Teiche vorhanden seien, die vom
Suden her gespeist wiirden, sodass das Wasserdargebot zwischen den einzelnen Tei-
chen aus diesen Bereichen nicht ausreichen durfte. Weiter seien die Gesamtflachen
auch fur die flr Feuchtgebiete typischen Organismusgruppen (hier Amphibien wie Erd-
krote, Teichmolch, Bergmolch, Grasfrosch und Libellen wie Prachtlibellen) von Bedeu-
tung. Diese brauchten nicht nur das Gewasser, sondern auch Landlebensraume, etwa
um Nahrung zu finden oder um diese als Ruhestatten bzw. fur die Winterruhe zu nut-
zen. Je grolRer diese Landlebensraume seien und je mehr Strukturvielfalt diese auf-
wiesen bzw. je naturnaher sie seien, umso besser sei dies fur die Tiere.

Nach diesen nachvollziehbaren erganzenden Darlegungen in der mundlichen Ver-
handlung ist eine hinreichende Rechtfertigung der die gesamten Grundstlicke umfas-
senden Ausubung des Vorkaufsrechts gemal Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG gegeben.
Die herausgehobene Bedeutung eines Biotopverbunds ergibt sich auch aus § 20
Abs. 1, § 21 BNatSchG. Nach § 20 Abs. 1 BNatSchG wird ein Netz verbundener Bio-
tope geschaffen, das mindestens 10 % eines jeden Landes umfassen soll. § 21
BNatSchG, der insbesondere auch § 1 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1, Abs. 3 Nr. 3 BNatSchG
naher ausflllt, konkretisiert dies dahingehend, dass der Biotopverbund der dauerhaf-
ten Sicherung der Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschliellich ihrer
Lebensstatten, Biotope und Lebensgemeinschaften sowie der Bewahrung, Wiederher-
stellung und Entwicklung funktionsfahiger ékologischer Wechselbeziehungen dient.
Gemal § 21 Abs. 5 BNatSchG sind unbeschadet des § 30 BNatSchG die oberirdi-
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schen Gewasser einschliellich ihrer Randstreifen, Uferzonen und Auen als Lebens-
statten und Biotope fir natlrlich vorkommende Tier- und Pflanzenarten zu erhalten
und so weiter zu entwickeln, dass sie ihre groRraumige Vernetzungsfunktion auf Dauer
erfiillen kdnnen. Diese Ziele verfolgt im Ubrigen auch das Arten- und Biotopschutzpro-
gramm des Landkreises Kelheim, in dessen Bereich sich der Ochslhofer Bach und die
streitgegenstandlichen Grundstlicke befinden.

(3) Die Rechtfertigung der Vorkaufsrechtsaustibung entfallt nicht deshalb, weil das Ziel
eines Biotopverbunds erst nach und nach verwirklicht werden kann, da sich nicht samt-
liche Grundstlicke im Eigentum der Stadt M. befinden. Die Austibung des naturschutz-
rechtlichen Vorkaufsrechts ist nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG sowohl auf gegenwar-
tige als auch auf kinftige Gestaltungen gerichtet. Die Rechtfertigungsgriinde dieser
Vorschrift sind demnach auf langfristige Wirkung angelegt. Die Stadt M. hat aus dem
Kernbereich bereits mehrere Grundstlicke gekauft und hat das Ziel, noch weitere
Grundstiicke anzukaufen; sie will die schon in ihrem Eigentum befindlichen Grundstu-
cke zeitnah entsprechend ihrem Biotopverbundkonzept bewirtschaften. Die ersten
Schritte zur Durchfiihrung dieses Konzepts sind demnach getan, was ausreichend ist
(vgl. BayVGH, U.v. 11.5.1994 — 9 B 93.1514 — NVwZ 1995, 304/308; U.v. 24.2.2006 —
9 BV 03.3058 — juris Rn. 33). Nicht gegen die Rechtfertigung flr die Austibung des
Vorkaufsrechts spricht schlieB3lich der Einwand des Klagers, ihm selbst gehe es nicht
um Gewinnerzielung, sondern um Erhaltung der Natur, und er wolle den Laubwald
entsprechend den vorliegenden fachlichen Planen anlegen. Denn nach der standigen
Rechtsprechung des Senats ist es eine allgemeine Erfahrungstatsache, dass Grund-
sticke im Eigentum der offentlichen Hand die Verwirklichung der Ziele von Natur-
schutz und Landschaftspflege besser und sicherer gewahrleisten als Grundstlicke in
der Hand von Privatpersonen, deren privatnitzige Interessen leicht in Konflikt mit den
Anforderungen von Naturschutz und Landschaftspflege geraten kénnen (vgl. zuletzt
BayVGH, U.v. 1.10.2019 — 14 BV 17.419 — NVwWZ-RR 2020, 593 Rn. 46 m.w.N.; vgl.
auch OVG MV, B.v. 27.8.2013 — 1 L 241/12 — NordOR 2014, 43/45). Auch im Hinblick
auf diese allgemeine Erfahrungstatsache rechtfertigen die hier im Raum stehenden
Naturschutzbelange (s.0.) die Ausliibung des Vorkaufsrechts.

3. Die Vorkaufsrechtsausiubung nach Art. 39 BayNatSchG erfolgte auch ermessens-
fehlerfrei (§ 114 Satz 1 VwGO).
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a) Im Bereich des Art. 39 BayNatSchG gelten fur die Ermessensausibung folgende
Malstabe (vgl. zuletzt BayVGH, U.v. 9.7.2020 — 14 B 19.96 — n.v. Rn. 30 ff., zur Ver-
offentlichung vorgesehen):

Eine Vorkaufsrechtsaustbung ist nicht nur gegenuber dem Verkaufer, sondern auch
gegenuber dem Kaufer jedenfalls ein Eingriff in die von Art. 2 Abs. 1 GG geschitzte
Privatautonomie (vgl. schon BayVGH, U.v. 31.5.2001 — 9 B 99.2581 — VGH n.F. 54,
151/159), wobei die Grundrechte gemaf} Art. 1 Abs. 3 GG auch im Kontext von Ermes-
sensentscheidungen unmittelbar verbindlich sind. Nicht zuletzt aus Grundrechten er-
geben sich dabei einerseits die gesetzlichen Grenzen des Ermessens (Art. 40 Alt. 2
BayVwVfG und § 114 Abs. 1 Alt. 1 VwWGO) und andererseits Vorgaben dafir, welche
privaten Belange ermessensrelevant und wie sie zu gewichten sind (vgl. Wolff in So-
dan/Ziekow, VwGO, 5.Aufl. 2018, §114 Rn.184 m.w.N.; Sachs in Stel-
kens/Bonk/Sachs, VWV{G, 9. Aufl. 2018, § 40 Rn. 63, 85 ff. m.w.N.).

Allerdings ist dabei die Besonderheit zu sehen, dass bei Vorliegen der in Art. 39 Abs. 1
und 2 BayNatSchG vorgesehenen Tatbestandsvoraussetzungen das jeweils be-
troffene Grundstlick von vornherein mit dem naturschutzrechtlichen Vorkaufsrecht ,be-
lastet” ist (BayVGH, U.v. 31.5.2001 — 9 B 99.2581 — VGH n.F. 54, 151/159) und bei
einem ganz oder teilweise vorkaufsrechtsbelasteten Grundstiick bis zum Ablauf der
AusUbungsfrist (Art. 39 Abs. 7 BayNatSchG i.V.m. § 469 Abs. 2 Satz 1 BGB) auch mit
der Auslibung dieses Vorkaufsrechts gerechnet werden muss. Dieser Aspekt mindert
das Gewicht des Eingriffs in die Privatautonomie des Kaufers (Art. 2 Abs. 1 GG), der
mit der Ausubung des naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts stets verbunden ist. Nur
mit diesem geminderten Gewicht ist der (grund)rechtlich geschutzte private Kauferbe-
lang der Privatautonomie den jeweiligen Naturschutzbelangen gegenuberzustellen,
die bei hinreichendem Gewicht eine Schranke der Privatautonomie darstellen und den
mit der Vorkaufsrechtsaustibung verbundenen Eingriff rechtfertigen kdnnen.

Diese regelmallig angezeigte Minderung des Gewichts des Eingriffs in die Privatauto-
nomie als eines privaten Belangs entbindet jedoch die Behorde nicht pauschal davon,
sich damit sowie mit weiteren gegebenenfalls im jeweiligen Einzelfall im Raum stehen-
den (grund)rechtlich geschutzten privaten Belangen im Rahmen ihrer Ermessensaus-
ubung selbst zu befassen und im Rahmen ihres Ermessens eine eigene Abwagung
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mit den im Raum stehenden Naturschutzbelangen vorzunehmen, wenn auch die be-
sagte Minderung des Gewichts des Eingriffs in die Privatautonomie regelmaRig die
Intensitat der insoweit gebotenen behoérdlichen Argumentationstiefe verringern wird.

Fir die Frage, ob im Einzelfall die gebotene Ermessensausibung pflichtgemal oder
fehlerhaft erfolgte, ist die nach Art. 39 Abs. 1 BayVwVfG erforderliche Begriindung des
Bescheids uber die Vorkaufsrechtsaustibung in den Blick zu nehmen — anders als dies
etwa bei der rein objektiven Priafung der Rechtfertigung nach Art. 39 Abs. 2
BayNatSchG der Fall ist. Diese Begriindung des Bescheids hat den Anforderungen an
eine ordnungsgemale Ermessensausibung zu entsprechen (vgl. BayVGH, U.v.
1.10.2019 — 14 BV 17.419 — NVwWZ-RR 2020, 593 Rn. 59 m.w.N.). Es ist kein Fall des
intendierten Ermessens gegeben (vgl. BayVGH, U.v. 9.7.2020 — 14 B 19.96 — n.v.
Rn. 35 f., zur Verdffentlichung vorgesehen).

b) Die behdrdliche Ermessensaustibung im streitgegenstandlichen Bescheid wird die-
sen Anforderungen angesichts der nur als geringfligig zu bewertenden Interessenlage
des Klagers gerecht.

aa) Das Landratsamt hat erkannt, dass die Austibung des Vorkaufsrechts eine Ermes-
sensentscheidung darstellt und hat auf Seite 3 unten bis 4 oben seine Ermessensent-
scheidung begrindet. Dabei wurden die mal3geblichen Sachverhaltsbestandteile be-
wertet und auch im Verhaltnis zueinander ermessensfehlerfrei gewichtet, auch was
den Aspekt der die gesamten streitgegenstandlichen Grundstiicke umfassenden Vor-
kaufsrechtsauslibung betrifft; denn bereits die Grinde des angegriffenen Bescheids
beziehen sich durchgangig auf die gesamten streitgegenstandlichen Grundstlicke. Es
hat zu Recht herausgestellt, dass die von der Stadt verfolgten MalRnahmen nicht
zwangsweise durchgesetzt werden konnen, sondern nur moglich sind, wenn sich die
Grundsticke im Eigentum der 6ffentlichen Hand befinden, zumal der Klager sich zwar
an gesetzliche Vorschriften halten musse, nicht aber zur Durchfihrung aktiver Mal3-
nahmen oder deren Duldung verpflichtet werden kénne. Aufgrund dessen, dass der
Klager im Laufe des Verfahrens selbst angegeben hat, ihm gehe es bei der Pflanzung
des Laubwaldes nicht um Gewinnerzielung, sind seine wirtschaftlichen Interessen am
Erwerb der Grundstlicke als so gering zu betrachten, dass sie gegenuber den im Be-
scheid dargestellten 6ffentlichen Interessen am Erwerb der Grundstiicke nicht Gber-
wiegen kdonnen. Soweit der Klager im Laufe des Verfahrens angefiihrt hat, ihm gehe
es selbst um die Erhaltung der Natur und er wolle den Laubwald entsprechend den
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vorliegenden fachlichen Planen anlegen, kann auch dies zu keinem Ermessensfehler
fuhren. Das Landratsamt hat insoweit im Bescheid darauf hingewiesen, dass eine ge-
sicherte Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes nur mdglich ist, wenn sich die
Grundstlicke im Eigentum der 6ffentlichen Hand befinden. Diese Erwagung spricht
nach der standigen Rechtsprechung des Senats fur eine Rechtfertigung der Vorkaufs-
rechtsausibung (s.o0. 2. b) bb) (3)) und ist auch im Rahmen der Ermessensausibung
legitim.

bb) Ein Ermessensfehler ist auch nicht darin zu sehen, dass ein Vorkaufsrecht beim
Verkauf anderer Grundstlicke trotz Vorliegens der gesetzlichen Voraussetzungen
nicht ausgeubt wurde. Der Freistaat Bayern ist nicht verpflichtet, vom Vorkaufsrecht in
jedem Fall Gebrauch zu machen; er kann die in seinem Ermessen stehende Entschei-
dung durchaus davon abhangig machen, ob ein anderer Vorkaufsberechtigter im Hin-
blick auf von ihm verfolgte naturschutzrechtliche Zwecke die Auslibung verlangt, etwa
weil diesem zum entsprechenden Zeitpunkt die erforderlichen Haushaltsmittel fir den
Grunderwerb gerade zur Verfigung stehen (stRspr, vgl. BayVGH, U.v. 3.5.2016 — 14
B 15.205 — BayVBI 2016, 846 Rn. 58 m.w.N.).

Kosten: § 154 Abs. 2, § 162 Abs. 3 VwGO (mangels Antragstellung kein Kostenrisiko
fur Beigeladene).

Vorlaufige Vollstreckbarkeit: § 167 Abs. 2 VwWGO i.V.m. § 708 Nr. 11, § 711 ZPO.

Nichtzulassung der Revision: § 132 Abs. 2 VwGO.

Rechtsmittelbelehrung

Nach § 133 VwGO kann die Nichtzulassung der Revision durch Beschwerde zum Bundesver-
waltungsgericht in Leipzig angefochten werden. Die Beschwerde ist beim Bayerischen Ver-
waltungsgerichtshof (in Miinchen Hausanschrift: Ludwigstralle 23, 80539 Miinchen; Postfach-
anschrift: Postfach 34 01 48, 80098 Munchen; in Ansbach: Montgelasplatz 1, 91522 Ansbach)
innerhalb eines Monats nach Zustellung dieser Entscheidung einzulegen und innerhalb von
zwei Monaten nach Zustellung dieser Entscheidung zu begrinden. Die Beschwerde muss die
angefochtene Entscheidung bezeichnen. In der Beschwerdebegriindung muss die grundsatz-
liche Bedeutung der Rechtssache dargelegt oder die Entscheidung des Bundesverwaltungs-
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gerichts, des Gemeinsamen Senats der obersten Gerichtshéfe des Bundes oder des Bundes-
verfassungsgerichts, von der die Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs ab-
weicht, oder der Verfahrensmangel bezeichnet werden.

Vor dem Bundesverwaltungsgericht missen sich die Beteiligten, aul3er in Prozesskostenhilfe-
verfahren, durch Prozessbevollmachtigte vertreten lassen. Dies gilt auch fur Prozesshandlun-
gen, durch die ein Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht eingeleitet wird. Als Prozess-
bevollmachtigte zugelassen sind neben Rechtsanwalten und Rechtslehrern an den in § 67
Abs. 2 Satz 1 VwGO genannten Hochschulen mit Befahigung zum Richteramt nur die in § 67
Abs. 4 Satz 4 VwGO und in §§ 3, 5 RDGEG bezeichneten Personen. Fir die in § 67 Abs. 4
Satz 5 VwGO genannten Angelegenheiten (u.a. Verfahren mit Beziigen zu Dienst- und Ar-
beitsverhaltnissen) sind auch die dort bezeichneten Organisationen und juristischen Personen
als Bevollmachtigte zugelassen. Sie miussen in Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht
durch Personen mit der Befahigung zum Richteramt handeln.

Koch Dr. Hasl-Kleiber Dr. Rotzer

Beschluss:

Der Streitwert fur das Berufungsverfahren wird auf 5.000 Euro festgesetzt.

Grunde:
Die Streitwertfestsetzung beruht auf §§ 47, 52 Abs. 1 GKG i.V.m. Nr. 9.6.1 des Streit-
wertkatalogs fur die Verwaltungsgerichtsbarkeit (vgl. BayVGH, U.v. 3.5.2016 — 14 B
15.206 — juris Rn. 79).

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 68 Abs. 1 Satz 5i.V.m. § 66 Abs. 3 Satz 1 GKG).

Koch Dr. Hasl-Kleiber Dr. Rotzer



