VG Augsburg, Urteil v. 21.09.2020 — Au 9 K 19.605

Titel:
Ausiibung des naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts - an oberirdisches Gewasser
angrenzendes Grundstiick

Normenketten:

VwGO § 113 Abs. 1 S. 1
BNatSchG § 66 Abs. 1, Abs. 5
BayNatSchG Art. 39

FlurbG § 15, § 44

BGB § 469 Abs. 1

Leitsatze:

1. Der Lauf der Frist fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts beginnt gem. Art. 39 Abs. 3 S. 3 BayNatSchG
i.V.m. § 469 Abs. 1 BGB mit der Mitteilung des Vertragsinhalts gegeniiber der Kreisverwaltungsbehérde und
nicht schon mit der bloRen Mitteilung eines Kaufvertragsabschlusses. Die Mitteilung des Kaufvertragsinhalts
erfordert regelmaRig die Vorlage der Kaufvertragsurkunde. (Rn. 27) (redaktioneller Leitsatz)

2. Bis zu welcher GréRe bzw. Tiefe die an das Gewasser angrenzenden Landbereiche dem Vorkaufsrecht
unterliegen, beurteilt sich im Einzelfall nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG, also nach der dkologischen
Verflechtung von Gewésser- und Uferbereich mit den weiteren Landflachen, und damit letztlich nach den
Belangen, mit denen das Vorkaufsrecht gerechtfertigt wird. (Rn. 31) (redaktioneller Leitsatz)

3. Der Verwaltungsakt (iber die Ausiibung des Vorkaufsrechts kann trotz seiner Fristgebundenheit
nachgebessert werden; insbesondere kann eine bisher unvollsténdige Begriindung erganzt werden, indem
die bereits im Ansatz vorgetragene naturschutzrechtliche Rechtfertigung untermauert wird. (Rn. 34)
(redaktioneller Leitsatz)

4. Eine Nachbesserung begegnet rechtlichen Bedenken nur dann, wenn durch sie der Verwaltungsakt in
seinem Wesen verandert wird. Das ist der Fall, wenn die von der Behérde angestellten Erwégungen
nachtraglich ausgewechselt oder neue - insbesondere nachtraglich entstandene - Tatsachen
nachgeschoben werden. (Rn. 40) (redaktioneller Leitsatz)

5. Der rechtsgeschéftliche Grundstiicksverkehr wird gem. § 15 FlurbG durch ein laufendes
Flurbereinigungsverfahren weder eingeschrankt noch unterbrochen. Der Kauf eines im
Flurbereinigungsgebiet liegenden Grundstiicks ist deshalb grundsétzlich auch wahrend eines laufenden
Flurbereinigungsverfahrens méglich. (Rn. 43) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht, Reichweite des naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts bei Angrenzen
an oberirdisches Gewasser, Laufendes Flurbereinigungsverfahren, Fortdauernder Pachtvertrag, Frist,
Okologische Verflechtung, Nachbesserung von Griinden, Ermessen

Fundstelle:
BeckRS 2020, 28951

Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.

Il. Die Kosten des Verfahrens hat die Klagerin zu tragen. Der Beigeladene tragt seine aulRergerichtlichen
Kosten selbst.

IIl. Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Die Vollstreckungsschuldnerin darf die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Hoéhe des zu vollstreckenden Betrags abwenden, wenn nicht der
Vollstreckungsglaubiger vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1




Die Klagerin wendet sich gegen die Auslibung des naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts fur das
Grundsttick Flurnummer (FI.-Nr.), Gemeinde, Gemarkung ...

2

Mit Kaufvertrag vom 15. Januar 2019, Urkundenrolle Nr., verduf3erte der Beigeladene das
streitgegenstandliche Grundsttick mit einer Flache von insgesamt 9.470 m? zu einem Kaufpreis von
18.940,00 EUR an die Klagerin. Das Grundsttick grenzt im Westen auf ca. 100 m und im Osten auf ca. 105
m an die ... (Gewasser 2. Ordnung) an. Es wird von der Familie der Klagerin bereits seit vielen Jahren
gemal den Vorgaben des Vertragsnaturschutzprogramms bewirtschaftet. Anfang des Jahres 2020 wurde
der Vertragsnaturschutz um weitere funf Jahre verlangert.

3

Mit Schreiben vom 22. Januar 2019 teilte das Notariat dem zustéandigen Landratsamt den
Grundstuicksverkauf mit. Dieses informierte am 29. Januar 2019 samtliche Vorkaufsberechtigten, unter
anderem auch das Wasserwirtschaftsamt und das Staatliche Bauamt. Eine Abschrift des Kaufvertrags ging
am 31. Januar 2019 beim Landratsamt ein.

4

Mit E-Mail vom 6. Februar 2019 teilte das Staatliche Bauamt dem Landratsamt mit, dass das Vorkaufsrecht
ausgeulbt werden solle. Zur Begriindung wurde dargelegt, dass beim geplanten Ausbau der Staat stral3e ...
zwischen ... und ... Flachen in einem Wiesental Uberbaut wiirden und Lebensraum fir verschiedene Arten
der Feuchtwiesen verloren gehe. Das streitgegenstandliche Grundstiick liege im FFH-Gebiet ,,...“. Die Wiese
eigne sich deshalb in Teilen fur die Forderung der Flachland-Mahwiesen. An Grabenrandern und feuchten
Senken konnten weitere Trittsteinbiotope fur die Schmetterlingsarten ,Maculiniea nausithos und teleius®
geschaffen werden. Eine blitenreiche Wiese sei Nahrungshabitat fir die an der ... vorkommende griine
Keiljungfer. Die streitgegenstandliche Wiese sei damit ideal fur Ausgleichsmaflinahmen, die Bauvorhaben in
Wiesen-Auen betreffen.

5
Mit Schreiben des Landratsamts vom 7. Februar 2019 wurden die Kaufvertragsparteien angehort. Mit E-Mail
vom selben Tag wurde das Notariat Gber die beabsichtigte Austbung des Vorkaufsrechts informiert.

6

Mit Schreiben vom 19. Marz 2019 teilte der Beigeladene mit, dass das streitgegenstandliche Grundstlick
erst durch die Bewirtschaftung der Familie der Klagerin in den heutigen Zustand gekommen sei. Es gebe fir
das Grundstiick keine eingetragene Zufahrt. Zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung muisse ein Gebaude
der Klagerin durchfahren werden, weshalb er das Grundstlick an die Klagerin verkaufen wolle. Weiter wies
der Beigeladene auf einen mit der Klagerin bestehenden Pachtvertrag hin.

7

Mit Schreiben vom 22. Februar 2019 wandte die Klagerin ein, dass sie Pachterin des betroffenen
Grundstucks sei und eine Mutterkuhhaltung mit ganzjahrigem Weidebetrieb betreibe. Der Wegfall des
streitgegenstandlichen Grundsticks als Futtergrundlage sei fir sie existenzbedrohend. Die betroffene
Flache mache 25% ihrer insgesamt 5 ha gro3en Grunlandflache aus. Die vom Vorkaufsrecht betroffene
Grunflache sei erst durch die jahrelange Bewirtschaftung durch ihre Familie in den heutigen Zustand
gekommen. Es sei zu beflirchten, dass die bisherige Flora und Fauna verschwinden werde, wenn die Wiese
nicht mehr von ihr bewirtschaftet werde. Zudem verfliige das Grundstick tber keine eingetragene Zufahrt.
Im Ubrigen sei der bestehende Pachtvertrag mit dem Verkaufer bereits im Jahr 2017 um 30 Jahre
verlangert worden.

8

Die staatliche Fachkraft fur Naturschutz und Landschaftspflege am Landratsamt nahm aus
naturschutzfachlicher Sicht Stellung. Es wurde ausgefiihrt, dass naturschutzfachliche Griinde die Austibung
des Vorkaufsrechts erforderten und rechtfertigten. Die Festsetzung des Grundstiicks als
Kompensationsflache sei im Hinblick auf die Lage im FFH-Gebiet ,,....“ sehr zu begrif3en. Die vom
staatlichen Bauamt angestrebte extensive Wiesennutzung zur Wiederherstellung von Flachland-Mahwiesen
bzw. artenreichen Feuchtwiesen entspreche den Erhaltungszielen des FFH-Managementplans
(Entwurfsstand von 2009). Die angestrebten MaRRnahmen zur Férderung der Population des hellen sowie
des dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings waren auf diesem Grundstiick insbesondere entlang der



Grabenrander sinnvoll und gut umsetzbar. Insgesamt leiste die vorgeschlagene Aufwertungsmaflnahme
einen wichtigen Beitrag zur Umsetzung der Erhaltungsziele des FFH-Managementplans. Insofern sei die
geplante MaBnahme aus naturschutzfachlicher Sicht erforderlich, die Ausiibung des Vorkaufsrechts damit
durch Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gerechtfertigt.

9

Mit Bescheid vom 25. Marz 2019 Ubte der Freistaat Bayern, vertreten durch das Landratsamt, bezlglich des
durch notariellen Vertrag vom 15. Januar 2019, Urkundenrolle Nr., verkauften Grundstlicks das
Vorkaufsrecht nach Art. 39 BayNatSchG zugunsten des Staatlichen Bauamtes aus.

10

Zur Begriindung wird im Wesentlichen auf die Begriindung des Staatlichen Bauamts und die Ausfiihrungen
der Fachkraft der unteren Naturschutzbehérde Bezug genommen. Danach seien die Voraussetzungen des
Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG erfiillt. Die Ausiibung des Vorkaufsrechts sei im Ubrigen verhaltnisméRig und
entspreche pflichtgemallem Ermessen. Eine Interessenabwéagung sei vorgenommen worden. Eine
Existenzbedrohung der Klagerin im Fall der Austbung des Vorkaufsrechts sei nicht zu befurchten.
Jedenfalls habe die Klagerin eine solche nicht dargelegt. Auch sei eine Verschlechterung des Zustands der
Grunflache durch die Ausliibung des Vorkaufsrechts nicht zu befiirchten, da Ausgleichsflachen regelmaRig
gepflegt werden wirden. Eine fehlende Zufahrt oder ein bestehender Pachtvertrag stiinden der Ausiibung
des Vorkaufsrechts ebenfalls nicht entgegen.

11
Mit Schriftsatz vom 26. April 2019 hat die Klagerin gegen den Bescheid vom 25. Marz 2019 Klage erhoben
und beantragt,

12
den Bescheid des Beklagten vom 25. Marz 2019 aufzuheben.

13

Zur Begrundung lasst die Klagerin im Wesentlichen vortragen, die Besonderheit des vorliegenden Falles
liege darin, dass das vertragsgegenstandliche Grundstiick in einem Flurbereinigungsgebiet nach Maligabe
des § 7 des Flurbereinigungsgesetzes (im Folgenden: FlurbG) liege. Damit unterliege es den Regelungen
des Flurbereinigungsgesetzes, insbesondere dem Neugestaltungsgebot nach § 37 FlurbG. Entscheidend
sei, dass der durch das Vorkaufsrecht Beglnstigte keinen Anspruch auf Zuteilung des
streitgegenstandlichen Grundsticks in gleicher Lage habe. Vielmehr gelte die Regelung des § 44 FlurbG.
Der Vorkaufsberechtigte habe insoweit nur einen Anspruch auf wertgleiche Abfindung. Aus diesem Grund
kénne dem Vorkaufsberechtigten zum Beispiel ein anderweitiges Grundstlick zugewiesen werden, das
keine okologische Funktion aufweist. Zudem unterliege das Grundstlick einer Veranderungssperre nach
§ 34 FlurbG, sodass die vom Staatlichen Bauamt beabsichtigte Ausgleichsfunktion nicht erflllt werden
kénne. Jedenfalls aber leide der angegriffene Bescheid an einem Abwagungsmangel. Der Einwand der
Existenzgefahrdung der Klagerin sei nicht ausreichend gewurdigt worden. Es hatte eine fachliche
Stellungnahme des Amtes fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten eingeholt werden missen.

14
Das Landratsamt ist der Klage mit Schreiben vom 6. August 2019 fur den Beklagten entgegengetreten und
hat beantragt,

15
die Klage abzuweisen.

16

Zur Begrundung wird im Wesentlichen ausgefihrt, dass es sich bei den vorkaufsberechtigten Interessenten
neben dem Staatlichen Bauamt auch um das Wasserwirtschaftsamt ... handele. Es sei insoweit
beabsichtigt, dass das staatliche Bauamt das Grundstiick Uber das naturschutzrechtliche Vorkaufsrecht
erwirbt. Es sei beabsichtigt, das Grundstiick nach dem Kauf so aufzuteilen, dass das Wasserwirtschaftsamt
den an der ... gelegenen Teil des Grundstlicks erhalt. Das Wasserwirtschaftsamt beabsichtige insoweit die
bestehende sehr langsame Eigenentwicklung weiter zuzulassen.

17



Im Ubrigen liege weder ein Ermessensfehler vor, noch sei der Amtsermittlungsgrundsatz verletzt worden.
Im Hinblick auf § 15 FlurbG sei der Erwerb eines Grundstlickes wahrend des laufenden
Flurbereinigungsverfahrens nicht ausgeschlossen. Auch das Neugestaltungsgebot des § 37 FlurbG andere
hieran nichts, weil im Rahmen der Neugestaltung 6ffentliche Belange, insbesondere auch der Naturschutz,
zu berucksichtigen seien. Zwar bestehe im Rahmen der Flurbereinigung kein unbedingter Anspruch auf
Zuteilung eines bestimmten Grundstiicks, doch bestehe ein Anspruch auf fehlerfreie Ermessensausiibung
durch die Planungsbehérde. Uber § 44 Abs. 4 FlurbG sei gewéahrleistet, dass die Landabfindung in der
Nutzungsart, Beschaffenheit, Bodengute und Entfernung von der Ortslage den alten Grundstticken
entspreche. Damit sei ein Anspruch auf die Zuteilung eines gegebenenfalls anderen wertgleichen, damit
aber ebenfalls an der ... gelegenen Ufergrundstlicks vorhanden, der gegebenenfalls auch gerichtlich
durchgesetzt werde. Nach naturschutzrechtlichen Vorgaben komme es fiir die Durchfihrbarkeit des
entsprechenden Verfahrens auch nicht darauf an, dass die Malinahmen unverziglich umsetzbar sind. Es
genuge vielmehr, dass Moglichkeiten zur Verbesserung aus naturschutzfachlicher Sicht gegeben seien.
Eine Existenzbedrohung der Klagerin bestehe nicht, da sie die Mdglichkeit habe, ein anderes Grundstiick zu
pachten.

18
Mit Beschluss vom 30. April 2019 wurde der Verkaufer des Grundstuicks FI.-Nr. ... Gemarkung ... zum
Verfahren beigeladen. Er aufRerte sich nicht zum Verfahren und stellte keinen Antrag.

19
Am 21. September 2020 fand die mundliche Verhandlung statt. Fiir den Hergang der Sitzung wird auf das
hierliber gefertigte Protokoll Bezug genommen.

20
Beziiglich des weiteren Vortrags der Beteiligten und der Einzelheiten im Ubrigen wird auf die Gerichtsakte
und auf die vom Beklagten vorgelegte Verfahrensakte Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

21
Die zulassige Klage bleibt in der Sache ohne Erfolg.

22
Der mit der Klage angegriffene Bescheid des Landratsamts vom 25. Februar 2019 ist rechtmaflig und
verletzt die Klagerin nicht in ihren Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 Verwaltungsgerichtsordnung - VwGO).

23

Die Klage ist als Anfechtungsklage gemaf § 42 Abs. 1 Alt. 1 VwWGO zulassig. Der mit der Klage
angegriffene Auslibungsbescheid des Beklagten ist ein die Klagerin belastender privatrechtsgestaltender
Verwaltungsakt im Sinn von Art. 35 Satz 1 Bayerisches Verwaltungsverfahrensgesetz (BayVwVfG) (vgl.
BayVGH, U.v. 11.5.1994 - 9 B 93.1514 - BayVBI. 1994, 657).

24

Die Klagerin ist klagebefugt, weil sie nach § 42 Abs. 2 VwGO geltend machen kann, durch den
angefochtenen Bescheid mdglicherweise in eigenen Rechten verletzt zu sein. Das Vorkaufsrecht wird nach
Art. 39 Abs. 7 BayNatSchG in Verbindung mit § 464 Abs. 1 Satz 1 BGB zwar gegenuber dem Verkaufer des
Grundstucks ausgeubt. Dieser Verwaltungsakt belastet aber auch den Grundstickskaufer, weil ihm durch
die Auslibung des Vorkaufsrechts ein vertragliches Recht auf Eigentumsverschaffung entzogen wird (vgl.
BayVGH, U.v. 22.5.1995 - 9 B 92.1183/84 - NuR 1995, S. 554; VGH BW, U.v. 28.2.1991 - 5 S 1222/90 -
NVwZ 1992, 898). Dies gilt auch im Fall der Klagerin, die mit Abschluss des notariellen Kaufvertrags vom
15. Januar 2019 das streitgegenstandliche Grundstiick vom Beigeladenen zu einem Kaufpreis von
18.940,00 EUR erworben hat. Die Auslibung des Vorkaufsrechts fiihrt fiir das betroffene Grundstilick zu
einem Schuldnerwechsel im notariellen Kaufvertrag vom 15. Januar 2019. Damit ist die Klagerin als
urspriingliche Vertragspartei durch den Streit befangenen Austibungsbescheid des Beklagten in sie
schitzenden Rechten aus Art. 2 Abs. 1, Art. 14 Abs. 1 Grundgesetz betroffen.



25
Die zulassige Klage ist aber unbegriindet. Der streitgegenstandliche Bescheid vom 25. Marz 2019 ist
rechtmaRig und verletzt die Klagerin nicht in ihren Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).

26

1. Der mit der Klage angegriffene Bescheid findet seine Rechtsgrundlage in § 66 Abs. 1 und 5 BNatSchG
i.V.m. Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Halbs. 2 BayNatSchG. GemalR § 66 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BNatSchG steht
den Landern unter anderem an Grundstiicken, auf denen sich oberirdische Gewasser befinden, ein
Vorkaufsrecht zu. In Ausfliihrung der den Landern gemaf} § 66 Abs. 5 BNatSchG eingeraumten
Abweichungskompetenz und in Abweichung von § 66 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BNatSchG bestimmt Art. 39 Abs.
1 Satz 1 Nr. 1 Halbs. 2 BayNatSchG, dass dem Freistaat Bayern auch an Grundstticken, die an
oberirdische Gewasser angrenzen, ein Vorkaufsrecht zusteht. Bezliglich der VerfassungsmaRigkeit der
Regelung tber das naturschutzrechtliche Vorkaufsrecht in Art. 39 BayNatSchG als zulassige
eigentumsrechtliche Inhalts- und Schrankenbestimmung bestehen keine Bedenken (vgl. BayVGH, B.v.
18.1.2000 - 9 B 95.31 - juris Rn. 45; B.v. 28.11.2001 - 9 ZB 01.625 - juris Rn. 17 f. m.w.N.).

27

2. Der Bescheid vom 25. Marz 2019 ist auch formell rechtmafig. Das Landratsamt ist gemaR Art. 39 Abs. 3
Satz 1 BayNatSchG fur die Austibung des Vorkaufsrechts zustandig. Die Ausibung des Vorkaufsrechts
erfolgte rechtzeitig innerhalb der Zwei-Monats-Frist des Art. 39 Abs. 7 BayNatSchG i.V.m. § 469 Abs. 2 Satz
1 BGB. Der Lauf der Frist beginnt gem. Art. 39 Abs. 3 Satz 3 BayNatSchG i.V.m. § 469 Abs. 1 BGB mit der
Mitteilung des Vertragsinhalts gegenuber der Kreisverwaltungsbehérde und nicht schon mit der blof3en
Mitteilung eines Kaufvertragsabschlusses. Die Mitteilung des Kaufvertragsinhalts erfordert regelmaRig die
Vorlage der Kaufvertragsurkunde (vgl. BayVGH, U.v. 8.12.2011 - 14 BV 10.559 - NJOZ 2012, 1849).
Vorliegend ging der notarielle Kaufvertrag am 31. Januar 2019 beim Landratsamt ein. Die
Vorkaufsrechtsauslibung durch Bescheid vom 25. Februar 2019 erfolgte daher fristgerecht. Auch sonst
bestehen keine Bedenken im Hinblick auf die formelle RechtmaRigkeit der Vorkaufsrechtsaustbung.
Insbesondere wurden die Beteiligten gemaf Art. 28 Abs. 1 BayVwVfG vor Erlass des Verwaltungsakts
angehort.

28
3. Auch die materiell-rechtlichen Voraussetzungen flr die Austubung des Vorkaufsrechts nach Art. 39 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 Halbs. 2 und Abs. 7 BayNatSchG i.V.m. § 463 BGB liegen vor.

29

a) Durch Verkauf eines Grundstiicks im Sinn von Art. 39 Abs. 1 Satz 1 BayNatSchG ist ein Vorkaufsfall
gegeben. Mit notariellem Kaufvertrag vom 15. Januar 2019, Urkundenrolle Nr., verkaufte der Beigeladene
das streitgegenstandliche Grundstiick FI.-Nr., Gemeinde ... Gemarkung, an die Klagerin. Griinde, die gegen
die Wirksamkeit des notariellen Kaufvertrags sprechen kdnnten, wurden weder vorgetragen, noch sind
solche ersichtlich.

30

b) Das streitgegenstandliche Grundstiick grenzt an ein oberirdisches Gewasser an (Art. 39 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BayNatSchG). Hierbei ist von der Legaldefinition des Begriffs eines ,oberirdischen Gewassers” in § 3
Abs. 1 Nr. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) auszugehen (vgl. BayVGH, U.v. 22.5.1995 -9 B
92.1183 u.a. - NuR 1995, 554/555). Diese Anforderungen erflllt der Fluss ,....“ als Gewasser zweiter
Ordnung.

31

c) Auch steht Art. 39 Abs. 1 Satz 3 BayNatSchG einer das gesamte streitgegenstandliche Grundstiick
umfassenden Austibung des Vorkaufsrechts nicht entgegen. Trotz dieser Bestimmung ist im Rahmen von
Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG das Vorkaufsrecht grundsatzlich nicht auf einen auf den
Uferstreifen entfallenden Teil des Grundstiicks beschrankt, sondern kann sich auch auf das gesamte
Grundstuck erstrecken. Denn anders als bei den in Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 und 3 BayNatSchG
geregelten Tatbestanden, bei denen sich das Vorkaufsrecht nur auf einen genau abgegrenzten Teil des
Kaufgrundstiicks - dem in den bezeichneten Gebieten gelegenen Grundstucksteil - beziehen kann, sind im
Fall des Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG keine allgemeingultigen Kriterien ersichtlich, wie nach
MaRgabe des Art. 39 Abs. 1 Satz 3 BayNatSchG ein Teil des Grundstiicks abzugrenzen ware, auf den sich
das Vorkaufsrecht von vornherein beschrankt (vgl. BayVGH, U.v. 3.5.2016 - 14 B 15.205 - BayVBI 2016,



846 Rn. 37). Auch bei im Verhaltnis zum Gewasser ungewohnlich groen Grundsticken gilt: Bis zu welcher
Grolle bzw. Tiefe die an das Gewasser angrenzenden Landbereiche dem Vorkaufsrecht unterliegen,
beurteilt sich im Einzelfall nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG, also nach der 6kologischen Verflechtung von
Gewasser- und Uferbereich mit den weiteren Landflachen, und damit letztlich nach den Belangen, mit
denen das Vorkaufsrecht gerechtfertigt wird (vgl. BayVGH, U.v. 3.5.2016 a.a.0. Rn. 38). Art. 39 Abs. 1 Satz
3 BayNatSchG bleibt damit flr die in Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG genannten Grundstlicke ohne
praktische Konsequenz.

32

d) Die Ausubung des Vorkaufsrechts ist durch kiinftige Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gerechtfertigt. Gemaf Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG darf das Vorkaufsrecht nur ausgeubt
werden, wenn dies gegenwartig oder zuklnftig die Belange des Naturschutzes oder der Landschaftspflege
oder das Bedurfnis der Allgemeinheit nach Naturgenuss und Erholung in der freien Natur rechtfertigen.

33

(1) Die zur Rechtfertigung der Vorkaufsrechtsaustibung angefihrten Vorstellungen der Behérde Uber
durchzufiihrende Optimierungsmaflinahmen missen dabei noch nicht in einer entsprechenden Planung
konkretisiert sein. Es genugt, dass beispielhaft genannte Moglichkeiten als geeignete MalRnahmen einer
Okologischen Optimierung in Betracht kommen (stRspr, vgl. z.B. BayVGH, U.v. 22.5.1995 - 9 B 92.1183 u.a.
- NuR 1995, 554/556). Anders als eine Enteignung, die nur zulassig ist, wenn das Wohl der Aligemeinheit
sie erfordert und der Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreichbar ist, kann die
Auslibung des Vorkaufsrechts schon dann gerechtfertigt sein, wenn der Erwerb eines Grundstlicks
vorteilhafte Auswirkungen auf die in Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG genannten Belange hat.

34

Als Rechtfertigungsgriinde sind dabei nicht nur die von der Behdrde innerhalb der Frist von zwei Monaten
benannten, sondern auch die im weiteren Verfahren vorgetragenen bzw. sich herausstellenden Griinde
heranzuziehen. Nach der standigen Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs kann der
Verwaltungsakt tber die Ausibung des Vorkaufsrechts trotz seiner Fristgebundenheit nachgebessert
werden bzw. es kdnnen im Prozess weitere (Ermessens-)Griinde nachgeschoben werden; insbesondere
kann eine bisher unvollstandige Begriindung erganzt werden, indem die bereits im Ansatz vorgetragene
naturschutzrechtliche Rechtfertigung untermauert wird (vgl. BayVGH, U.v. 3.5.2016 - 14 B 15.205 - BayVBI
2016, 846 Rn. 43; B.v. 12.10.2017 - 14 ZB 16.280 - juris Rn. 6).

35
(2) Gemessen an diesen Malistaben rechtfertigen hinreichende (kiinftige) Belange des Naturschutzes die
Ausubung des Vorkaufsrechts.

36

aa) Nach den bereits im streitgegenstandlichen Bescheid dokumentierten Aufwertungsvorstellungen des
Beklagten soll die Bewirtschaftung der Wiesenflache weiter extensiviert werden. Zukiinftig soll in Abkehr
von der nach dem Vertragsschutzprogramm zulassigen Festmistdiingung auf die Diingung der Wiese
komplett verzichtet werden. Durch die Wiederherstellung von Flachland-Mahwiesen bzw. artenreichen
Feuchtwiesen wird die Férderung der Population des Hellen sowie des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenbldulings angestrebt. Zu diesem Zweck ist eine weitere naturschutzfachliche Aufwertung durch die
Schaffung von Trittsteinbiotopen an Grabenrandern und feuchten Senken beabsichtigt. Eine blitenreiche
Wiese soll zudem auch als Nahrungshabitat fiir die an der ... vorkommende Grine Keiljungfer dienen.
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Diese Zielvorstellungen entsprechen den gesetzlichen Anforderungen an die bei der Austibung des
Vorkaufsrechts zu treffende Einzelfallprifung. Es wird zum Ausdruck gebracht, auf welche Weise die hohe
naturschutzrechtliche Wertigkeit des Grundstlicks weiter dkologisch aufgewertet werden soll. Angesichts
des Umstands, dass die Behorde auf einen Vorkaufsfall innerhalb von zwei Monaten reagieren muss, sind
nach herrschender Meinung fertige Konzepte oder Plane bei der Ausiibung des Vorkaufsrechts nicht
erforderlich. Es gentgt, wenn die Behorde ihre Vorstellungen in generellen Zigen angibt, in dem Umfang
und mit der Prazision, wie es in einer - manchmal Uberraschend eintretenden - zweimonatigen
Uberlegungsfrist méglich ist.
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Es bestehen vorliegend auch keine Zweifel an der Ernsthaftigkeit dieser Aufwertungsvorstellungen. Die
genannten Aufwertungsmafnahmen fihren zu einer naturschutzrechtlichen Aufwertung des Grundstticks,
aus der sich hinreichende (kiinftige) Belange des Naturschutzes fir die Vorkaufsrechtsausiibung ergeben.
Sie fihren zu einer groReren Pflanzenvielfalt und einer artenreicheren Fauna in der Wiese sowie im und am
Gewasser und verbessern deren Wert als Lebens- und Nahrungsstatte. In dem streitgegenstandlichen
Bescheid wird zudem auf den Aspekt der Férderung der Biotopvernetzung durch Schaffung von
Trittsteinbiotopen eingegangen.
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Die Rechtfertigungsgriinde fir die Austbung des Vorkaufsrechts entsprechen auch § 1 Abs. 2 Nr. 1
BNatSchG, wonach zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt entsprechend des jeweiligen
Gefahrdungsgrads insbesondere lebensfahige Populationen wildlebender Tiere und Pflanzen einschlielich
ihrer Lebensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und
Wiederbesiedlungen zu ermdglichen sind.
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bb) Die vom Beklagten in der mindlichen Verhandlung erganzend vorgetragenen Rechtfertigungsgriinde
kénnen auch Bericksichtigung finden. Eine Nachbesserung begegnet rechtlichen Bedenken nur dann,
wenn durch sie der Verwaltungsakt in seinem Wesen verandert wird. Das ist der Fall, wenn die von der
Behorde angestellten Erwagungen nachtraglich ausgewechselt oder neue - insbesondere nachtraglich
entstandene - Tatsachen nachgeschoben werden (vgl. BayVGH, U.v. 3.5.2016 - 14 B 15.205 - BayVBI
2016, 846 Rn. 43). Vorliegend wurde nur eine bisher unvollstandige Begriindung erganzt, indem die bereits
im Ansatz vorgetragene naturschutzrechtliche Rechtfertigung untermauert wurde. Die Ziele und
beabsichtigten Aufwertungsmafinahmen waren bereits im Ausgangsbescheid als maRgebliche
Rechtfertigungsgriinde benannt. Die diesbezlglichen Ausfihrungen wurden in der miindlichen Verhandlung
dahingehend konkretisiert, dass eine noch weitergehende Extensivierung der Bewirtschaftung geplant sei.
Insbesondere sei - in Abkehr von der bislang zulassigen Festmistdingung - der komplette Verzicht auf
jegliche Art der Dingung beabsichtigt.
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cc) Die vom Beklagten angeflihrten Rechtfertigungsgriinde zeigen auch eine hinreichende 6kologische
Verflechtung des Gewassers einschliellich der Uferbereiche mit den tbrigen Landbereichen des
streitgegenstandlichen Grundstlicks auf, sodass auch die Austibung des Vorkaufsrechts bezogen auf das
gesamte Grundstlick gerechtfertigt war. Nach den unbestrittenen Angaben des Beklagten in der miindlichen
Verhandlung liegt das streitgegenstandliche Grundstiick, das im Westen in einer Lage von 100 m und im
Osten in einer Lange von 105 m an die ... angrenzt, vollumfanglich im Uberschwemmungsbereich des
Flusses. Da das Grundstlck teilweise mehrmals im Jahr Gberschwemmt ist, wird die Vegetation mafRgeblich
von dem angrenzenden Gewasser beeinflusst. Daraus ergibt sich eine hinreichende 6kologische
Verflechtung des Flusses nicht nur mit einem Randstreifen im Uferbereich, sondern mit der gesamten
Ubrigen Wiesenflache des streitgegenstandlichen Grundsticks.
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dd) Der Einwand der Klagerin, die Ausiibung des Vorkaufsrechts nach Art. 39 Abs. 1 BayNatSchG sei
angesichts des noch nicht abgeschlossenen Flurbereinigungsverfahrens nicht méglich, fihrt nicht zum
Erfolg.
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Generell wird der rechtsgeschaftliche Grundstiicksverkehr gemal § 15 FlurbG durch ein laufendes
Flurbereinigungsverfahren weder eingeschrankt, noch unterbrochen. Der Kauf eines im
Flurbereinigungsgebiet liegenden Grundstlicks ist deshalb grundsatzlich auch wahrend eines laufenden
Flurbereinigungsverfahrens maoglich (Wingerter in Wingerter/Dr. M., Flurbereinigungsgesetz, 10. Aufl. 2018,
§ 15 Rn. 2).
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Auch die vorliegend gegebene Besonderheit, dass aufgrund des laufenden Flurbereinigungsverfahrens
Unsicherheit dartber besteht, ob das streitgegenstandliche Grundstiick nach Abschluss des Verfahrens
dem bisherigen Eigentimer wieder zugewiesen werden wird, steht der Ausiibung des Vorkaufsrechts
vorliegend nicht entgegen.
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Zwar wird das naturschutzrechtliche Vorkaufsrecht grundstliicksbezogen ausgelbt, sodass sich die
naturschutzrechtliche Rechtfertigung der Austibung auf das konkret zu erwerbende Grundstlick bezieht.
Dem Beklagten steht im Fall des Eigentumserwerbs und dem damit verbundenen Eintritt in die
Teilnehmergemeinschaft im Rahmen des Flurbereinigungsverfahrens jedoch geman § 44 Abs. 1 Satz 1
FlurbG ein Anspruch auf wertgleiche Landabfindung zu. Die Landabfindung hat dabei gemaR § 44 Abs. 4
FlurbG insbesondere in der Nutzungsart, der Beschaffenheit und der Bodengtite dem eingelegten
Grundstuck zu entsprechen, sodass das streitgegenstandliche Grundstick jedenfalls mit einem in seinen
Eigenschaften vergleichbaren Grundstlick ersetzt werden wird, auf dem sich die vom Beklagten
beabsichtigten naturschutzfachlichen AufwertungsmalRnahmen ebenso umsetzen lassen werden kénnen.
Hierfir spricht auch, dass die Flurbereinigungsbehdérde geman § 37 Abs. 2 FlurbG stets - das heildt bereits
dann, wenn kein Vertreter des offentlichen Interesses Mitglied der Teilnehmergemeinschaft ist - den
Belangen des Naturschutzes Rechnung zu tragen hat. Die naturschutzrechtlichen Interessen des Beklagten
koénnen vorliegend auch noch hinreichend berticksichtigt werden, weil die Teilnehmer im Rahmen des
Flurbereinigungsverfahrens die Moglichkeit haben, auf die konkrete Ausgestaltung der Landabfindung
Einfluss zu nehmen. So sind gemafl § 57 FlurbG die Teilnehmer vor der Aufstellung des
Flurbereinigungsplans Uber die Wiinsche fir die Abfindung zu héren. Die von den Teilnehmern im Rahmen
dieses sogenannten Wunschtermins geduRerten Abfindungswiinsche missen in die Abwagung nach § 44
Abs. 2 FlurbG eingehen, weil die Teilnehmer einen Rechtsanspruch auf die angemessene Abwagung der
von ihnen geaduflerten Planwinsche haben (Dr. M. in Wingerter/Dr. M., Flurbereinigungsgesetz, 10. Aufl.
2018, § 57 Rn. 1). Auf telefonische Anfrage zum Stand des Flurbereinigungsverfahrens teilte die juristische
Leiterin des Amtes fir landliche Entwicklung Schwaben dem Gericht mit, dass der Wunschtermin gemaf §
57 FlurbG bislang noch nicht durchgefiihrt worden sei. Mit einer vorlaufigen Besitzeinweisung (§ 65 FlurbG)
sei frihestens im Jahr 2022 zu rechnen. Der Beklagte kann damit die Ausgestaltung der Abfindung mit
seinem Eintritt in die Teilnehmergemeinschaft und der Darlegung seiner naturschutzrechtlichen Interessen
im Wunschtermin nach § 57 FlurbG noch wesentlich beeinflussen. Unter Bertcksichtigung der Tatsache,
dass das Flurbereinigungsgebiet neben dem streitgegenstandlichen Grundstiick auch weitere an der ...
gelegene, naturschutzfachlich vergleichbare und von der ... beeinflusste Grundstiicke umfasst, steht
gentigend Grundstiicksflache zur Verfiigung, so dass der Beklagte mit Abschluss des
Flurbereinigungsverfahrens Uber ein Grundstiick verfligen wird, auf dem sich die beabsichtigten
naturschutzfachlichen AufwertungsmalRnahmen werden realisieren lassen.
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Sollte ein vergleichbares Grundsttick nicht zur Verfliigung stehen, besteht auch die Mdoglichkeit, dass dem
Beklagten im Rahmen des Flurbereinigungsverfahrens das streitgegenstandliche Grundstiick wieder
zugeteilt werden wird. Dass es im Flurbereinigungsverfahren nicht zwingend zu einem Eigentumswechsel
kommen muss, zeigt die Aussage der Klagerin in der miindlichen Verhandlung, wonach die
Teilnehmergemeinschaft derzeit beabsichtige, das Grundstiick ihr zuzuteilen. Auch im Hinblick darauf, dass
das Grundstuick weiterhin langfristig von der Klagerin bewirtschaftet wird, da der Beklagte als neuer
Eigentlimer des Grundstiicks gemaR §§ 583b, 566 Abs. 1 BGB in den noch mehr als 25 Jahre zugunsten
der Klagerin fortbestehenden Pachtvertrag eintritt, besteht die begriindete Moglichkeit, dass an der bislang
beabsichtigten Zuteilung des Grundstucks auch im Fall des Eintritts des Beklagten in die
Teilnehmergemeinschaft festgehalten werden wird.
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Letztlich ist auch zu berlicksichtigen, dass der Beklagte aufgrund der zeitlichen Beschrankung der
Auslibung des Vorkaufsrechts nicht bis zu einer abschlieRenden Entscheidung im
Flurbereinigungsverfahren zuwarten kann und er in Bezug auf den Erwerb naturschutzfachlich bedeutsamer
Grundstlicke vom Eintritt von Vorkaufsfallen abhangig ist.
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ee) Bei der gegebenen Sachlage ist auch unerheblich, dass die Ausibung des Vorkaufsrechts fur das
Staatliche Bauamt in erster Linie mit dem Erwerb einer Ausgleichsflache fur den zukuinftig geplanten
Ausbau der Staats strafde ... zwischen ... und ... motiviert war. Eine von konkreten Belangen des
Naturschutzes oder der Landschaftspflege losgeldste Berufung auf die Notwendigkeit des Erwerbs des
Grundstticks als Ausgleichsflache hatte die Austibung des Vorkaufsrechts noch nicht gerechtfertigt
(BayVGH, B.v. 3.3.2016 - 14 ZB 15.2071 - juris Rn. 13). Ausgangspunkt fur die Prifung der Rechtfertigung



sind jedoch die jeweiligen im (erganzten) Bescheid iber die Austibung des Vorkaufsrechts genannten
Griunde und die danach beabsichtigten Aufwertungsmaflnahmen. Naturschutzrechtlich unerhebliche
Beweggrtinde flr die Austibung des Vorkaufsrechts lassen tatsachlich vorliegende Rechtfertigungsgriinde
einer Vorkaufsrechtsauslibung deshalb nicht entfallen (vgl. BayVGH, B.v. 3.3.2016 a.a.O). Hier ist nicht
zweifelhaft, dass das Staatliche Bauamt jedenfalls zeitnah nach Ablauf des Pachtvertrags eine 6kologische
Aufwertung des Grundstiicks im Sinn der vom Beklagten benannten Zielrichtung durchfiihren will. Dies
reicht zur Rechtfertigung der Ausiibung des Vorkaufsrechts aus (BayVGH, U.v. 22.5.1995 - 9 B 92.1183
u.a. - NuR 1995, 554). Sollte das streitgegenstandliche Grundstiick entgegen der Absicht des Staatlichen
Bauamts nicht als Ausgleichsflache in Betracht kommen, wird die Rechtmafigkeit der Ausiibung des
Vorkaufsrechts nicht etwa wegen eines unzulassigen Erwerbs auf Vorrat in Frage gestellt. Da die
Rechtfertigung der Austibung durch gegenwartige und kinftige Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege - wie dargelegt - gegeben ist, ist die anfangliche Motivation fiir die Austibung des
Vorkaufsrechts unerheblich. Der in der Austibungserklarung bezeichnete und gegebene
Rechtfertigungsgrund nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG entfallt deshalb nicht. Wird das Grundsttick
hingegen fir den fraglichen Abschnitt der Staats strale ... zwischen ... und ... fir AusgleichsmaRnahmen
vorgesehen, dann entfallt der ohnehin gegebene Rechtfertigungsgrund schon deshalb nicht, weil die
Regelungen iber den Ausgleich oder Ersatz fir Eingriffe in Natur und Landschaft ebenfalls den Belangen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege dienen.
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ff) Auch die Absicht des Beklagten, das Grundstiick nach Abschluss des vorkaufsrechtlichen Verfahrens
zwischen dem Staatlichen Bauamt und dem Wasserwirtschaftsamt aufzuteilen, steht der Ausiibung des
Vorkaufsrechts nicht entgegen. Unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass es sich bei beiden Behorden
jeweils um Vorkaufsberechtigte nach Art. 39 Abs. 1 BayNatSchG handelt und des Umstands, dass die vom
Wasserwirtschaftsamt fiir den Uferstreifen geplante dkologische Aufwertung auch fir sich in der Lage
gewesen ware, die Austibung des naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts zu rechtfertigen, begegnet die
vom Beklagten geplante Vorgehensweise keinen rechtlichen Bedenken. Der Uferstreifen des Grundstiicks
soll vorliegend dem sachnaheren Wasserwirtschaftsamt zugeteilt werden, um eine naturnahe
Eigenentwicklung des Grundstlicks sicherzustellen, sodass die Aufteilung des Grundstticks aus
naturschutzrechtlichen Grinden erfolgt und der beabsichtigten 6kologischen Aufwertung des Grundstulicks
dient.
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gg) Der Rechtfertigung der Vorkaufsrechtsaustibung steht auch nicht entgegen, dass die vom Beklagten
beabsichtigten AufwertungsmalRnahmen aufgrund der nach § 34 FlurbG bestehenden Veranderungssperre
und des bis zum Jahr 2047 laufenden Pachtvertrags zugunsten der Klagerin, nicht zeitnah realisiert werden
kénnen. Denn Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG lasst auch zukinftige Belange ausreichen (BayVGH, B.v.
24.1.2001 - 9 ZB 99.241 - juris Rn. 6; BayVGH, U.v. 3.5.2016 - 14 B 15.205 - BayVBI 2016, 846 Rn. 52).
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hh) Auch die Tatsache, dass das streitgegenstandliche Grundstuick erst durch die Bewirtschaftung der
Klagerin und ihrer Familie in den heutigen Zustand versetzt wurde und die Klagerin den Naturschutz Gber
die Teilnahme am Vertragsnaturschutzprogramm férdert, steht der Ausiibung des naturschutzrechtlichen
Vorkaufsrechts nicht entgegen. Denn nach der standigen Rechtsprechung des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs ist es eine allgemeine Erfahrungstatsache, dass Grundstiicke im Eigentum der
offentlichen Hand die Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege besser und sicherer
gewahrleisten als Grundstiicke in der Hand von Privatpersonen, deren privatnitzige Interessen leicht in
Konflikt mit den Anforderungen von Naturschutz und Landschaftspflege geraten kénnen (vgl. BayVGH, B.v.
9.3.2015 - 14 ZB 13.2250 - NuR 2015, 427 Rn. 7 m.w.N.). Auch etwaige Bewirtschaftungsvereinbarungen,
wie etwa der Vertragsnaturschutz, kdnnen den Eigentumserwerb der 6ffentlichen Hand nicht ersetzen (vgl.
BayVGH, B.v. 9.3.2015, a.a.O Rn. 10f.). Darlber hinaus ersetzt die von der Klagerin beschriebene
landwirtschaftliche Nutzung hinsichtlich der Bedeutung fir den Naturschutz nicht die vom Staatlichen
Bauamt insbesondere beabsichtigten Schaffung von Trittsteinbiotopen.

52

ii) Auch die dem streitgegenstandlichen Grundstiick derzeit fehlende Zuwegung steht der Ausliibung des
Vorkaufsrechts nicht entgegen. Der Erreichbarkeit des Grundstilicks stehen weder rechtliche noch
tatsachliche Hindernisse entgegen. Dem in der Behdrdenakte befindlichen Lageplan ist zu entnehmen, dass



das Grundstick auch Uber die nordlich gelegenen Wiesenflachen erreichbar ist und nicht ausschlief3lich
Uber das angrenzende Hofgrundstlick der Klagerin erreicht werden kann. Anhaltspunkte daflir, dass die
Begriindung von Fahrtrechten und deren dingliche Sicherung zukiinftig ausgeschlossen ist, sind nicht
ersichtlich. Im Rahmen des Flurbereinigungsverfahrens ware einer fehlenden Zufahrt im Ubrigen gem. § 44
Abs. 3 Satz 3 FlurbG durch die Schaffung einer solchen Rechnung zu tragen.
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4. Die Vorkaufsrechtsaustbung nach Art. 39 BayNatSchG erfolgte auch ermessensfehlerfrei (§ 114 Satz 1
VwGO).
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a) Die Auslibung des naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts ist eine Ermessensentscheidung, was Art. 39
Abs. 2 BayNatSchG mit der Formulierung ,....darf nur...“ zum Ausdruck bringt. Hieran andert auch Art. 39
Abs. 3 Satz 4 BayNatSchG nichts, wonach der Freistaat Bayern das Vorkaufsrecht auszutiben ,hat“, wenn
ein Vorkaufsberechtigter dies ,verlangt®. Nach der Rechtsprechung des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs hat diese Bestimmung nicht zur Folge, dass die Austbung des Vorkaufsrechts zu
einer gebundenen Entscheidung wird (vgl. BayVGH, B.v. 27.1.2014 - 14 ZB 13.1552 - juris Rn. 8). Fur die
somit bei einer Vorkaufsrechtsausiibung gebotene behdrdliche Ermessensausiibung hat die Verwaltung
samtliche Bestandteile des zu entscheidenden Sachverhalts zu bewerten, sodann ebenfalls alle
entscheidungserheblichen Sachverhaltsbestandteile im Verhaltnis zueinander zu gewichten und schlie3lich
zu entscheiden, ob sie trotz gegebenenfalls entgegenstehender rechtlich relevanter privater Belange das
naturschutzrechtliche Vorkaufsrecht austibt. Dabei lasst sich die zur Begriindung einer
Vorkaufsrechtsauslibung erforderliche Argumentationstiefe nicht abstrakt bestimmen, sondern hangt von
den Umstanden des Einzelfalles und unter anderem davon ab, wie gewichtig die im jeweiligen Fall im Raum
stehenden rechtlich geschutzten Privatinteressen sind (vgl. BayVGH, U.v. 9.7.2020 - 14 B 19.96 - juris Rn.
28). Zwar kdnnen die Ermessenserwagungen auch noch nachtraglich im gerichtlichen Verfahren erganzt
werden, doch gilt dies nicht schrankenlos. Der Verwaltungsakt darf durch das Nachschieben von
erganzenden Ermessenserwagungen nicht in seinem Wesen verandert und der Betroffene nicht in seiner
Rechtsverteidigung beeintrachtigt werden. Hinzu kommt, dass neue Grunde fur einen Verwaltungsakt
grundsatzlich nur nachgeschoben werden dirfen, wenn sie schon bei Erlass des Verwaltungsakts vorlagen
(BVerwG, U.v. 20.6.2013 - 8 C 46.12 - BverwGE 147, 81 Rn. 31ff.).
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b) Gemessen an diesen Mal3staben ist die - gerichtlich nur eingeschrankt Uberprufbare (vgl. § 114 S. 1
VwGO) - Ermessensentscheidung des Beklagten zur Vorkaufsrechtsausiibung nach Art. 39 BayNatSchG
nicht zu beanstanden. Sie beruht weder auf falschen oder unvollstandigen Tatsachen, noch erweist sie sich
sonst als fehlerhaft.
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Entgegen der Annahme der Klagerin enthalt der Bescheid vom 25. Marz 2019 Ermessenserwagungen, die
gemaf § 114 Satz 2 VwGO im Rahmen des gerichtlichen Verfahrens erganzt werden konnten. Das
Landratsamt hat den gegebenen Ermessensspielraum erkannt und die Interessen der Klagerin mit den
offentlichen Interessen am Erwerb des Grundstlicks durch die 6ffentliche Hand abgewogen. Es ist dabei
ohne Ermessensfehler zu dem Ergebnis gelangt, dass das Interesse der Allgemeinheit an einer langfristigen
und nachhaltigen 6kologischen Aufwertung des Grundstlicks das Interesse der Klagerin Gberwiegt. Die fir
die Aufwertung des vertragsgegenstandlichen Grundstiicks durch eine Extensivierung der Nutzung
sprechenden Belange des Naturschutzes wurden im streitgegenstandlichen Bescheid als gewichtig
bewertet und sodann den privaten Interessen der Klagerin gegenubergestellt. Die Vorkaufsrechtsaustibung
ist auch nicht etwa unter dem Gesichtspunkt einer Existenzgefahrdung der Klagerin ermessensfehlerhaft.
Dieser Aspekt wurde vom Landratsamt erkannt und in die Interessenabwagung eingestellt. Entgegen der
Ansicht der Klagerin hat das Landratsamt die behauptete Existenzgefahrdung auch bertcksichtigt, auch
wenn die Ausfihrungen hierzu kurz ausgefallen sind. Im gerichtlichen Verfahren hat der Beklagte die
insoweit im Bescheid bereits angelegten Ermessenserwagungen dahingehend erganzt, dass fir eine
Existenzgefahrdung der Klagerin durch die von ihr behauptete Futtereinbuf3en von 25% keine
hinreichenden Anhaltspunkte vorliegen. Da der Beklagte als neuer Eigentiimer gem. §§ 593b, 566 Abs. 1
BGB in den bestehenden langfristigen Pachtvertrag eintrete, sei die Bewirtschaftungsmoglichkeit der Wiese
fur die Klagerin gesichert und eine wirtschaftliche Beeintrachtigung deshalb nicht ersichtlich. Auch sei der
Klagerin die Pacht weiterer Flachen nicht versagt. Unter diesen Umstanden war die Einholung einer



fachlichen Stellungnahme des Amtes fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten nicht veranlasst.
Ermessensfehler Iasst der angegriffene Bescheid damit nicht erkennen (§ 114 Satz 1 VwGO).
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5. Die Klage war daher mit der Kostenfolge aus §§ 154 Abs. 1 und 3 VwGO abzuweisen. Da der
Beigeladene keinen Antrag gestellt hat, ist ihm kein Kostenanteil aufzuerlegen. Seine auldergerichtlichen
Kosten tragt er selbst. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus § 167 Abs. 2 VwGO
i.V.m. §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.



