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Wichtige neue Entscheidung 

 
Naturschutzrecht: Ausübung eines Vorkaufsrechts 
 
Art. 39 BayNatSchG, Art. 13, 28, 46 BayVwVfG 
 
Naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht 
Unbeachtlichkeit der unterlassenen Anhörung (bzw. notwendigen Beiziehung) des 
Käufers 
Ökologische Verflechtung des Gewässers mit den Landbereichen 
 
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 09.07.2020, Az. 14 B 19.765 
 
 
 
Leitsatz: 

Die vor Ausübung des Vorkaufsrechts (Art. 39 BayNatSchG) unterlassene Anhörung 

(bzw. notwendige Beiziehung) des Käufers ist ausnahmsweise unbeachtlich, wenn jegli-

cher Zweifel daran ausgeschlossen ist, dass die Behörde ohne den Verfahrensfehler ge-

nauso entschieden hätte (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). 

 

 

 



 

 

Hinweise: 

Streitgegenständlich war die Ausübung eines Vorkaufsrechts für ein Grundstück, das an 

einen Bach grenzt. Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof (BayVGH) bestätigt seine 

jüngste Rechtsprechung zur ökologischen Verflechtung von Gewässer- und Uferbereich 

bei Ausübung eines Vorkaufsrechts für ein Gewässergrundstück (Urteil vom 01.10.2019, 

Az. 14 BV 17.419) und zur Behandlung der Belange des Käufers (Urteil vom 09.07.2020, 

Az. 14 B 19.96). Beide Urteile sind als „Wichtige neue Entscheidungen“ veröffentlicht. 

 

Der BayVGH lässt vorliegend offen, ob der Käufer gemäß Art. 28 Abs. 1 i.V.m. Art. 13 

Abs. 1 BayVwVfG angehört werden muss oder ob er gemäß Art. 13 Abs. 2 Satz 2 

BayVwVfG jedenfalls notwendig hätte beigezogen werden müssen, da die Voraussetzun-

gen des Art. 46 BayVwVfG vorlagen. Vorliegend war ausnahmsweise jeglicher Zweifel da-

ran ausgeschlossen, dass das Landratsamt ohne den Verfahrensfehler genauso entschie-

den hätte (Rn. 16). 

 

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

stanzliche Urteil damit bestätigt. 

 

Für die rechtssichere Ausübung des Vorkaufsrechts empfiehlt sich aus Sicht der Landes-

anwaltschaft folgendes standardmäßiges Vorgehen: 

 

Der Käufer ist zwar zunächst kein Beteiligter gemäß Art.13 Abs. 1 Nr. 2 BayVwVfG, weil 

das Vorkaufsrecht gegenüber dem Verkäufer des Grundstücks (Art. 39 Abs. 7 Bay-

NatSchG i.V.m. § 464 Abs. 1 Satz 1 BGB) auszuüben und der Bescheid an ihn zu adres-

sieren ist. Es empfiehlt sich aber, den Käufer gemäß Art. 13 Abs. 2 Satz 2 BayVwVfG von 

Amts wegen auch ohne Antrag beizuziehen (Schmitz in Stelkens/Bonk/Sachs, VwVfG, 9. 

Aufl. 2018, § 13 Rn. 41; Kopp/Ramsauer, VwVfG, 21. Aufl. 2020, § 13 Rn. 46), da seine 

Interessen aufgrund der privatrechtsgestaltenden Wirkung des Vorkaufsrechts betroffen 

sind. Sein Anspruch auf Übereignung kann nicht mehr erfüllt werden. Der Käufer ist der 

Behörde aufgrund des auch ihr vorliegenden Kaufvertrags bekannt. Der Käufer wird 

dadurch Beteiligter nach Art. 13 Abs. 1 Nr. 4 BayVwVfG und damit auch Beteiligter im 

Sinne des Art. 28 Abs. 1 BayVwVfG, der anzuhören ist. Beiziehung und Anhörung können 



in einem Schreiben uno actu erfolgen (Engel/Pfau in Mann/Sennekamp/Uechtritz, VwVfG, 

2. Aufl. 2019, § 28 Rn. 40). Aufgrund der Beiziehung und Anhörung hat der Käufer Gele-

genheit, seine Belange offenzulegen, mit denen sich die Behörde gemäß der Rechtspre-

chung des BayVGH wiederum bei ihrer Ermessensausübung auseinanderzusetzen hat. 

Die Begründung des Bescheids über die Vorkaufsrechtsausübung hat den Anforderungen 

an eine ordnungsgemäße Ermessensausübung zu entsprechen (Rn. 37).  

 

Außerdem empfiehlt sich in den Fallgestaltungen des Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Bay-

NatSchG, wenn ein Vorkaufsrecht für ein Grundstück an einem Gewässer ausgeübt wird, 

bereits im Bescheid die Frage der ökologischen Verflechtung des Grundstücks mit dem 

Gewässer abzuhandeln. Nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG darf das Vorkaufsrecht nur aus-

geübt werden, wenn dies gegenwärtig oder zukünftig die Belange des Naturschutzes oder 

der Landschaftspflege oder das Bedürfnis der Allgemeinheit nach Naturgenuss und Erho-

lung in der freien Natur rechtfertigen. Dies bedarf vor allem bei im Verhältnis zum Gewäs-

ser ungewöhnlich großen Grundstücken einer besonderen Rechtfertigung. Dabei beurteilt 

sich nach der ständigen Rechtsprechung des Senats die Frage, bis zu welcher Größe 

bzw. Tiefe die an das Gewässer angrenzenden Landbereiche dem Vorkaufsrecht unter-

liegen, im Einzelfall nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG, also nach der ökologischen Ver-

flechtung von Gewässer- und Uferbereich mit den weiteren Landflächen, also letztlich 

nach den Belangen, nach denen das Vorkaufsrecht gerechtfertigt wird (Rn. 23). 

 

 

Egner 
Oberlandesanwältin 
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