VG Bayreuth, Urteil v. 10.09.2020 - B 2 K 18.1161

Titel:
Naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht

Normenketten:
BayNatSchG Art. 39 Abs. 1S. 1 Nr. 1, S. 3, Abs. 2
BGB § 469 Abs. 2 S. 1

Leitsatze:

1. Als Rechtfertigungsgriinde iSd Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG sind nicht nur die von der Behérde innerhalb
der Frist von zwei Monaten benannten, sondern auch die im weiteren Verfahren vorgetragenen bzw. sich
herausstellenden Griinde heranzuziehen. Da maRgebend fiir die Rechtswirksamkeit und RechtméaRigkeit
der Ausiibung der Zeitpunkt des Entstehens des Vorkaufsrechts mit Abschluss eines wirksamen
Kaufvertrags ist, ist allerdings Voraussetzung, dass diese Rechtfertigungsgriinde nicht erst nach diesem
Zeitpunkt entstanden sind. (Rn. 26) (redaktioneller Leitsatz)

2. Art. 39 Abs. 1 S. 3 BayNatSchG fordert zwar nicht im Rahmen der Priifung des Art. 39 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
BayNatSchG einen klaren inneren Bezug der Begriindung der Ausiibung des Vorkaufsrechts zum
Gewasser, aber im Rahmen der Rechtfertigungspriifung nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG. (Rn. 31)
(redaktioneller Leitsatz)

3. Zumindest in Fallen des Art. 39 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BayNatSchG muss der Rechtfertigungsgrund
unmittelbar auf der Vorkaufsflache (z.B. zwecks ékologischer Aufwertung) oder allenfalls in engem
rdumlichen Zusammenhang damit (z.B. zwecks Schaffung eines Seezugangs) verwirklicht werden. (Rn. 33)
(redaktioneller Leitsatz)

4. Das Ermessen ist bei der Vorkaufsrechtsausiibung auch dann nicht ,intendiert’, wenn die
tatbestandlichen Voraussetzungen des Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG vorliegen. (Rn. 39) (redaktioneller
Leitsatz)

Schlagworte:

Naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht, Rechtfertigung der Vorkaufsrechtsausiubung, Innerer
Zusammenhang zwischen Vorkaufsflache und angrenzendem Gewasserabschnitt, Verwirklichung der
Rechtfertigungsgrinde unmittelbar auf der Vorkaufsflache, Teilausibung, Ermessenserwagungen, private
Belange, Anhorung

Fundstellen:
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LSK 2020, 40890
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Tenor

1. Der Bescheid des Landratsamts ... vom 22.10.2018 wird aufgehoben.

2. Der Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens. Die Beigeladenen tragen ihre auf3ergerichtlichen Kosten
selbst.

3. Das Urteil ist hinsichtlich der Kostenentscheidung gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110% des zu
vollstreckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar.

4. Die Berufung wird zugelassen.
Tatbestand

1
Die Klager wenden sich gegen die Auslibung eines naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts durch den
Beklagten.

2



Das streitgegenstandliche Grundstiick FI.-Nr. aaa der Gemarkung ..., Markt ..., Landkreis ..., hat eine
Grofle von 6.420 gm und liegt inmitten des Naturparks ... unmittelbar an der Grenze der Landkreise ... und
... Es steht im Eigentum des Beigeladenen zu 1. Es besteht zum tGiberwiegenden Teil aus Frei- und
Waldflache. Es ist mit einem ehemals als Gasthof und Wohnhaus genutzten Hauptgebaude (sog. ,Gasthof
...") sowie mehreren Nebengebauden bebaut. Der Gasthof verfugt Uber 75 Gastplatze sowie zehn
Fremdenzimmer mit insgesamt 19 Ubernachtungsplatzen, weitere Nutzflache und eine bewirtete
Aulenterrasse (Bl. 41 der Behdrdenakte). Im Norden grenzt unmittelbar an das Grundstick die Wilde ...,
ein oberirdisches Gewasser zweiter Ordnung, das ein separates Buchgrundstick bildet. Etwa 25 m noérdlich
davon verlauft die Bundesstrafie ... Uber das Grundstiick bzw. in seiner Nahe verlaufen mehrere, teils
zertifizierte Wanderwege.

3

Die Klager sind Eheleute. Sie kauften am 14.08.2018 mit Kaufvertrag des Notars ... vom Beigeladenen zu 1
das streitgegenstandliche Grundstick und das Grundstlick FI.-Nr. bbb/1 der Gemarkung ..., Stadt ...,
Landkreis ..., zu einem Gesamtkaufpreis von ... Euro. Das letztgenannte unbebaute Grundstlick grenzt
nordlich, unmittelbar auf der anderen Seite der Wilden ... an und ist 628 gm groB. Die Austbung des
diesbezuglichen naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts durch das Landratsamt ... greifen die Klager im
Parallelverfahren B 2 K 18.1160 an.

4
Am 24.08.2018 ging beim Landratsamt ... ein an das ,,Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Gutachterausschuss, ..., ...“ adressiertes Schreiben des den Kaufvertrag beurkundenden Notars ... ein, mit

dem er Uber den Kaufvertragsschluss informierte; eine einfache Fotokopie des Kaufvertrages war beigefugt.

5

Der Vorstand des Beigeladenen zu 2 hat in seiner Sitzung am 18.10.2018 beschlossen, dass der
Beigeladene zu 2 aufgrund der ,Naturoffensive Bayern“ ein neues Naturparkzentrum mit folgenden
inhaltlichen Schwerpunkten schafft: Kulturlandschaft ... mit FI6Rerei; nachhaltige Nutzung der Landschaft;
Wandern im ... (Qualitédtsregion wanderbares Deutschland). Zudem beschloss er, dass das kiinftige
Naturparkzentrum neben der Funktion als Informationszentrum auch als Dienstsitz der neuen Naturpark-
Ranger und Ausgangspunkt fur deren Erlebnistouren, als Sitz der Geschéaftsstellen von Naturpark ... und
Geopark ..., als Schulungs- und Tagungszentrum gegebenenfalls mit Ubernachtungsméglichkeiten sowie
zum Verkauf von regionalen Produkten dienen soll. Der Vorstand erklarte ferner, den Gasthof ... als idealen
Standort fir das neue Naturparkzentrum anzusehen und bat die Landratsamter ... und ... am 19.10.2018
jeweils das naturschutzrechtliche Vorkaufsrecht zu seinen Gunsten auszutben.

6

Das Landratsamt ... Ubte mit Bescheid vom 22.10.2018 das naturschutzrechtliche Vorkaufsrecht fur das
streitgegenstandliche Grundstlick gegenliber dem Beigeladenen zu 1 zugunsten des Beigeladenen zu 2
aus. Der Bescheid wurde am selben Tag zur Post gegeben und mittels ,DHL ExpressEasy Prepaid
National“ mit der Option ,Briefkastenzustellung” an den Beigeladenen zu 1 versandt, der ihm am 23.10.2018
zuging. Ein Abdruck des Bescheids ging den Klagern am 24.10.2018 per Post zu (Bl. 81 BA).

7

Den Bescheid begrundete der Beklagte im Wesentlichen wie folgt: Eine Anhdrung habe vorliegend
unterbleiben kénnen. Bei ordnungsgemafier Anhérung ware die Einhaltung der zweimonatigen
Ausubungsfrist namlich in Frage gestellt gewesen. Die Austibungsfrist sei eingehalten. Eine
ordnungsgemalfe Mitteilung des Vertragsinhalts gegentiber der unteren Naturschutzbehorde sei bislang
nicht erfolgt. Das sich im Antrag vom 19.10.2018 manifestierende Einverstandnis des Beigeladenen zu 2,
der ein anerkannter, gemeinnitziger Naturschutzverein sei, liege vor. Das noch fehlende Einvernehmen der
Immobilien Freistaat Bayern sei unschadlich - ebenso das Fehlen eines Finanzierungsplans, da den
wirtschaftlichen Schutzerwdgungen zugunsten des Verkaufers entsprochen werden kdnne. Einerseits sehe
die vom Ministerrat am 31.07.2018 beschlossene ,Naturoffensive Bayern“ bisweilen Pauschalférderungen
von bis zu zwei Millionen EUR vor. Andererseits seien u.a. die Landkreise ..., ... und ... Mitglieder des
Beigeladenen zu 2, sodass kein gesteigertes Insolvenzrisiko bestehe. Dem Beigeladenen zu 2 stiinde
gemaf Art. 39 Abs. 1 S. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BayNatSchG ein Vorkaufsrecht zu, da das Grundstlick an ein
oberirdisches Gewasser angrenze. Ebenfalls lage mit dem formwirksamen Kaufvertrag vom 14.08.2018 ein
Vorkaufsfall vor.



8

Die Ausuibung des Vorkaufsrechts sei auch gerechtfertigt i.S.d. Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG, weil der Erwerb
des Grundstlicks zumindest vorteilhafte Auswirkungen auf das Bediirfnis der Allgemeinheit nach
Naturgenuss und Erholung in der freien Natur habe. Das Grundstiick solle der Errichtung eines neuen
Naturparkzentrums dienen und damit das Angebot fiir Naturgenusssuchende strukturell erweitern. Dessen
Schwerpunkte wirden die Kulturlandschaft ... und Fl6Rerei, die nachhaltige Nutzung besonders
schitzenswerter Landschaft sowie die Befriedigung der fortwahrend steigenden Nachfrage nach
eindrucksreichen Wanderwegen bei groRtmoglicher Schonung der vorherrschenden Gegebenheiten bilden.
Jene inhaltlichen Schwerpunkte wirden ferner durch personelle MalRnahmen in Gestalt der Naturpark-
Ranger flankiert werden, wobei deren Wirkbereich mit dem Grundsttick einen raumlichen, funktionalen
Fixpunkt erhalte. Die Naturpark-Ranger konnten so auch fir naturschutzrelevante Dauerbeobachtungen,
eine fiir die Belange des Naturschutzes sensibilisierende Offentlichkeitsarbeit sowie die Vorbereitung und
Durchfiihrung wissenschaftlicher Untersuchungen und Erlebnistouren eingesetzt werden. Ferner wiirde der
Standort in organisatorischer Hinsicht davon profitieren, dass er im Grenzbereich der drei mitgliedschaftlich
vertretenen Landkreise ... ... und ... liege. Darliber hinaus plane der Beigeladene zu 2 auf dem Grundstlick
ein Naturpark-Informationszentrum, welches durch Darbieten etwaiger Verzehrmdglichkeiten (Café,
Kleingastronomie) sowie das Anbieten und die Vermarktung regionaler Produkte den Aufenthalt im
Naturpark ... bereichern und auf die Besonderheiten der regionalen Gegebenheiten aufmerksam machen
wiirde. Bei steigendem Bedarf kénnten ferner weitere Ubernachtungsméglichkeiten bereitgestellt werden,
ohne hierfir den Weg der fortschreitenden Bodenversiegelung einschlagen zu missen. Daneben kdnnte
der auf dem Grundstlck zu installierende ,Info-Point“ auf die nahegelegenen ...waldvereinsheime ... und ...
aufmerksam machen und das Bedurfnis der an Naturgenuss interessierten Besucher stillen. Durch das
landschaftstypische Umfeld mit ehemaligem FloRbach, Talwiesen und Wald kénnten die inhaltlichen
Schwerpunkte des Zentrums den Besuchern nahegebracht werden. Mehrere wichtige, zum Teil zertifizierte
Wanderwege wirden entlang des Grundstlicks laufen bzw. dort beginnen, u.a. der Q.weg ,....% das ...-
Steigla ,,...."“ sowie der ,....“. Die Region habe im Jahr 2015 das Siegel ,Qualitatsregion wanderbares
Deutschland” erhalten. Nur ein Teil der Wanderwege verlaufe auf offentlichen Wegen. Bezlglich der
Ubrigen sei es moglich, dass der kiinftige Eigentimer die Durchquerung durch Wanderer unterbinde. Es
bestiinde die Gefahr, dass die Zertifizierung untergehe, weil der Streckenverlauf nicht mehr bestiinde und
vernlinftige Umleitungen nicht méglich seien.

9

Die Austibung des Vorkaufsrechts entsprache pflichtgemalRem Ermessen und sei verhaltnismafig, da der
Erwerb zu einer spirbaren Verbesserung des Schutzniveaus des Rechts auf Naturgenuss flihre,
eingriffsarmere, gleich geeignete Mittel nicht vorhanden seien und jene Vorkaufsrechtsaustibung unter
Berucksichtigung gegenlaufiger Interessen angemessen sei. Nur durch den Erwerb des gesamten
Grundstiickes konnten die damit verfolgten Ziele erreicht werden. Fur eine Erstreckung des Vorkaufsrechts
auf das gesamte Grundstuick spreche insbesondere die andernfalls drohende Gefahr einer Durchbrechung
der zumeist historisch gewachsenen Wanderwege, die Unzumutbarkeit einer Verlagerung besagter
Spannungspotenziale in die Sphare der ordentlichen Gerichtsbarkeit sowie der potentielle Verlust
renommierter Wanderweg-Zertifikate. Ferner sei die durch die Naturoffensive Bayern bedingte
Forderungslage zu bericksichtigen. Insgesamt biete sich mit dem Erwerb die seltene Gelegenheit einer
Starkung der Funktionsfahigkeit der Verwaltung bei gleichzeitiger Aufwertung des Grundrechtsschutzes aus
Art. 141 der Bayerischen Verfassung. Nur mit dem Gesamtgrundstlick kdnne der Beigeladene zu 2 sein
mannigfaltiges Gesamtprojekt realisieren. Die genannten Belange wirden in ihrer Gesamtheit die gegen
eine Vorkaufsrechtsaustibung sprechenden Aspekte, namentlich die Privatautonomie der urspriinglichen
Vertragsparteien sowie das Eigentumsgrundrecht des Verkaufers, tiberwiegen.

10

Am 22.10.2018 bat das Landratsamt ... die Immobilien Freistaat Bayern um Erteilung ihres Einvernehmens.
Mit Schreiben vom 25.10.2018 stimmte diese der Ausubung des Vorkaufsrechts unter dem Vorbehalt zu,
dass der Beigeladene zu 2 den Erwerb aus eigenen Mitteln finanziert und die kinftige Unterhaltung der
Liegenschaft tragt.

11
Mit Schreiben des Bevollmachtigten der Klager vom 14.11.2018, welches am selben Tag beim Bayerischen
Verwaltungsgericht Bayreuth einging, haben die Klager Klage erheben und beantragen lassen:



12
Der Bescheid vom 22.10.2018 wird aufgehoben.

13

Zur Begrundung wird im Wesentlichen ausgeftihrt: Das Objekt sei bis Juli 2018 als Gaststatte mit Pension
betrieben und als Wohnhaus genutzt worden. Die Familie der Klager bewohne mit ihren drei minderjahrigen
Kindern mittlerweile das Hauptgebaude und sei an einem Betrieb des Objekts als Gaststatte nicht
interessiert. Wo die angebliche Vorstandssitzung der Beigeladenen zu 2 am 18.10.2018 stattgefunden habe
und welche Vorstandsmitglieder daran teilgenommen hatten, lasse sich dem Sitzungsprotokoll nicht
entnehmen. Offensichtlich sollten Nachforschungen der Klager erschwert werden. Die Klager gingen davon
aus, dass der Beigeladene zu 2 in Wirklichkeit Uberhaupt kein Interesse an dem Objekt habe und weder ein
Nutzungs- noch ein Finanzierungskonzept dafir vorlage. Die Initiative zur Austibung des Vorkaufsrechts sei
wohl vielmehr von dem Beklagten selbst ausgegangen, der um jeden Preis einen Eigentumserwerb durch
den Klager zu 1 verhindern wolle. Das Vorkaufsrecht sei nicht wirksam ausgelibt worden. Die Immobilien
Freistaat Bayern habe ihr erforderliches Einvernehmen nicht wirksam erteilt, da deren
Zustimmungserklarung unter Vorbehalt stehe. Der Beigeladene zu 2 sei zur Erfiillung der Bedingung wohl
auch nicht in der Lage. Darlber hinaus sei der Bescheid auch materiell rechtswidrig. Es sei nicht ersichtlich,
dass durch die Auslibung des Vorkaufsrechts das Bedurfnis der Allgemeinheit nach Naturgenuss und
Erholung in der freien Natur befriedigt werde. Soweit der Beigeladene zu 2 plane, auf dem Grundstlck ein
Naturparkzentrum zu errichten, so liege der inhaltliche Schwerpunkt dieser Malnahme wohl auf der
Schaffung einer infrastrukturellen Einrichtung, die weder dem Naturgenuss noch der Erholung der
Allgemeinheit in der freien Natur zu dienen bestimmt sei. Die freie Natur kénne auch ohne ein
Naturparkzentrum genossen werden. Die Errichtung eines Naturparkzentrums sowie die davon
ausgehenden Belastigungen durch Zu- und Abfahrtslarm stiinden geradezu im Widerspruch zur Erholungs-
und Genussfunktion der freien Natur. Aufklarung, Erklarung und Bildung kdnnten grundsatzlich geeignet
sein, dem einzelnen einen Zugang zur Natur aufzuzeigen. Diese bildungspolitischen Instrumente wirden
jedoch weder dem Bediirfnis der Allgemeinheit nach Naturgenuss und Erholung in der freien Natur
entsprechen, noch diesem Zweck dienen. Ein Bauwerk als kinstlich angelegtes Naturparkzentrum stehe
der Erholungsfunktion der freien Natur, die von Unberihrtheit gepragt sei, entgegen. Zudem kénnte das
Naturparkzentrum auch an einem anderen Ort errichtet werden. Art. 39 Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG setze
aber gerade voraus, dass das Bedurfnis der Allgemeinheit nach Naturgenuss und Erholung in der freien
Natur die Ausiibung des Vorkaufsrechts speziell an einem der dort genannten Orte gebiete. Auch der
Zugang zu den Wanderwegen werde durch die Vorkaufsrechtsausiibung nicht begunstigt. Das von einer
asphaltierten, 6ffentlich gewidmeten Strale durchzogene Grundstiick kénne von der Allgemeinheit jederzeit
zum Zwecke des Naturgenusses und der Erholung in der freien Natur betreten werden. Lediglich der
Wanderweg nach ... verlaufe teils nicht auf einem 6ffentlich gewidmeten Weg Uber das
streitgegenstandliche Grundstlick. Es ware ausreichend und verhaltnismallig gewesen, das Vorkaufsrecht
nur fir die betroffene Teilflache auszuuben. Die Klager seien auch bereit, zugunsten des Beigeladenen zu 2
fir den Wanderweg, der das streitgegenstandliche Grundstlick nur wenige Meter quert, ein dinglich
gesichertes Wegerecht zu bestellen. Dies habe der Beklagte unbericksichtigt gelassen, welches zur
Fehlerhaftigkeit der Ermessensausubung flhre. Da es sich bei diesem Wanderweg ohnehin nur um einen
beschilderten Trampelpfad handele, ware auch eine Verlegung mit geringfiigigem Aufwand umsetzbar.

14
Mit Schriftsatz vom 01.03.2019 beantragte der Beklagte,

die Klage abzuweisen.

15

Zur Begruindung tragt er insbesondere vor: Die Finanzierung des Ankaufs sei gesichert. Ansatzpunkt fur die
Ausubung des Vorkaufsrechts sei eine Sitzung des bayerischen Kabinetts am 31.07.2018 gewesen, in der
die ,Naturoffensive Bayern“ beschlossen worden sei, deren wesentlicher Bestandteil die Starkung der
Naturparke sei, in denen Naturparkzentren mit Naturpark-Rangern sowie Koordinierungsstellen eingerichtet
werden sollten. Zur Umsetzung dieses Beschlusses habe das Bayerische Staatsministerium fur Umwelt und
Verbraucherschutz eine Studie zum Aufbau von Naturparkzentren in Auftrag gegeben, in die der
Beigeladene zu 2 intensiv eingebunden worden sei. Die zu erwerbende Flache solle dazu dienen, der
Allgemeinheit den Zugang zur Natur zu ermdéglichen. Zugang sei dabei zum einen im tatsachlichen Sinne zu
verstehen. So wirden an dem streitgegenstandlichen Anwesen wichtige Wanderwege zusammentreffen.



Zugang sei zum anderen aber auch im Ubertragenen Sinne zu verstehen. So solle das
streitgegenstandliche Grundstlick als Zentrum einer Einrichtung fungieren, die den Menschen auch einen
interkulturellen Zugang zur Natur, deren Funktion und Bedeutung verschaffe. Dass es hierfur ein immer
starker werdendes Bedirfnis gebe, zeige nicht zuletzt die Beteiligung am Volksbegehren zugunsten von
mehr Artenschutz. Die Grundstiicke seien ein idealer Ort fiir die Errichtung eines den Kriterien der
Naturoffensive Bayern entsprechenden Naturparkzentrums. Mit seiner exponierten Lage Gber dem
...typischen Talgrund und dem pragnanten Baustil steche es den Besuchern sofort ins Auge und werde
damit der beabsichtigten Funktion als Leuchtturm und Anlaufstelle gerecht. Auch im Hinblick darauf, dass
bei den neuen Naturparkzentren das ,Natur erleben® im Vordergrund stehe und die Aul3enbereiche der
Zentren mit einbezogen werden sollten, biete der Ort hervorragende Mdglichkeiten. Hier wiirden viele
Mosaiksteine ineinandergreifen, um am Ende das oben beschriebene Gesamtbild einer Einrichtung zu
ergeben, die als Portal fir den Naturzugang jedweder Art fungiere. Insbesondere konne hier ein
qualifizierter, begleiteter und damit nachhaltiger Zugang zur Natur und Landschaft geschaffen werden. Eine
Norm wie der Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG sei immer auch im Lichte aktueller gesellschaftlicher und
politischer Entwicklungen zu lesen und anzuwenden. Die Auslegung einer Rechtsvorschrift sei etwas
Dynamisches; der Inhalt unbestimmter Rechtsbegriffe entwickle sich. ,Zugang zur Natur® wirde daher mehr
denn je auch Aufklarung, Erkldrung und Bildung bedeuten. Das streitgegenstandliche Grundstiick nebst
Gebaude biete durch seine Lage die einzigartige Gelegenheit, physischen und intellektuellen Zugang zu
vereinen. Zwar moge das Bild eines Naturparkzentrums noch nicht vollstandig und in jeder Hinsicht klar
erkennbar sein. Es sei fur die Ausiibung des Vorkaufsrechts allerdings auch nicht erforderlich. Planungen
und Konzepte mussten nicht unmittelbar zur Verwirklichung anstehen.

16
Der Beigeladene zu 1 hat keine Ausfliihrungen zur Sache gemacht.

17
Der Beigeladene zu 2 schlief3t sich den Argumenten des Beklagten in dessen Schriftsatz vom 06.08.2019
vollumfanglich an.
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Auf einen gerichtlichen Hinweis vom 27.01.2020 hin hat der Beklagte mit Schreiben vom 02.04.2020
Unterlagen nachgereicht sowie ergdnzend vor allem ausgefiihrt: Ein etwaiger Anhérungsmangel sei durch
eine nachtragliche Anhérung zumindest unbeachtlich geworden. Die Anhérung der Klager und des
Beigeladenen zu 1 sei mit Schreiben vom 09.03.2020 nachgeholt worden. Sie habe keine neuen, relevanten
Gesichtspunkte ergeben, weshalb fur den Beklagten keine Veranlassung bestehe, die angefochtene
Entscheidung zu andern. Nach der Stellungnahme des Wegewarts vom 12.03.2020, seien der ehemalige
Gasthof ... und sein Parkplatz Schlisselstellen im Wanderwegenetz des Beigeladenen zu 2. Sie seien
Ausgangspunkt bzw. Etappeneinstieg fiir mehrere zertifizierte Wanderwege. Uber das streitgegenstandliche
Grundstuck verlaufe u.a. der fur die Qualitatsregion ,Wanderbares Deutschland® zertifizierte ,,...-Weg".
Letzterer sei einer der vom Deutschen Wanderverein mit dem Kriterienkatalog vorgegebenen
Qualitatstouren, welche fur das Zertifikat ,Qualitatsregion Wanderbares Deutschland® zwingend vorhanden
sein musse.

19
Am 07.09.2020 hat das Gericht einen Augenschein des streitgegenstandlichen Grundstiicks und dessen
naherer Umgebung eingenommen.
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Mit Schreiben vom 09.09.2020 hat der Beklagte im Wesentlichen erganzend vorgetragen, dass das Gesetz
keinen Zusammenhang zwischen der Vorkaufsflache und dem angrenzenden Gewasser fordere. Im
Ubrigen sei ein solcher hier gegeben. Das Gesamtkonzept ,Naturparkzentrum ...“ basiere zumindest auch
auf der vorhandenen Nahe zu einem Gewasser, das fur die FI6Rerei von Bedeutung sei und 6kologisches
Potential besitze. Die Kulturlandschaft ,...." sei von Fl6Rerei gepragt und ihr wichtigster Wirtschaftszweig
gewesen. Entlang der FloRbache, zu denen die ... zahle, seien noch zahlreiche Elemente der FIoRerei
erhalten. Diese einzigartige historische Kulturlandschaft kénne fir den Tourismus genutzt werden. In
unmittelbarer Nahe bei ... solle zudem der Startpunkt der Fl6Rerei ausgebaut werden. Aber auch die Ziele
der Starkung und Forderung der Lebensrdume und des Artenreichtums konnten auf der Vorkaufsflache
hervorragend umgesetzt werden. Der 6kologische Zustand der Wilden ... sei vorlaufig mit magig zu



bewerten. Ein Naturparkzentrum an dieser Stelle biete die Moglichkeit, 6kologische
AufwertungsmalRnahmen zu betreiben und diese zugleich erlebbar zu machen.

21
Mit Schreiben vom 09. bzw. 10.09.2020 haben alle Beteiligten ihr Einverstandnis mit einer Entscheidung
ohne mundliche Verhandlung erklart.

22
Erganzend wird auf die Gerichts- und vorgelegten Behérdenakten - auch im Parallelverfahren B 2 K
18.1160 - Bezug genommen, § 117 Abs. 3 S. 2 der Verwaltungsgerichtsordnung (VwWGO).

Entscheidungsgriinde

23
Da alle Beteiligten auf die Durchflihrung einer mindlichen Verhandlung verzichtet haben, konnte das
Gericht ohne selbige entscheiden, § 101 Abs. 2 VwGO.

24

Die zulassige Anfechtungsklage ist begriindet. Der Bescheid vom 22.10.2018 ist rechtswidrig und verletzt
die Klager in ihren Rechten, § 113 Abs. 1 S. 1 VwWGO, weil der Vorkaufsrechtsausiibung die Rechtfertigung
i.S.d. Art. 39 Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) fehlt (1.) und sie im Ubrigen auch
ermessensfehlerhaft erfolgt ist (2.). Die Ubrigen von den Parteien thematisierten Punkte begriinden
hingegen nicht die Stattgabe der Klage; so ist der Bescheid auf eine verfassungskonforme Rechtsgrundlage
gestutzt (3.), formell rechtmafig (4.) und das Gros der formellen und materiellen Voraussetzungen fur die
Vorkaufsrechtsausiibung nach Art. 39 BayNatSchG liegt vor (5.).

25
1. Der Auslibung des Vorkaufsrechts fur das streitgegenstandliche Grundstiick fehlt die gemaf Art. 39 Abs.
2 BayNatSchG erforderliche Rechtfertigung.

26

Nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG darf das Vorkaufsrecht nur ausgetibt werden, wenn dies gegenwartig oder
zukunftig die Belange des Naturschutzes oder der Landschaftspflege oder das Bedurfnis der Allgemeinheit
nach Naturgenuss und Erholung in der freien Natur rechtfertigen. Das tatbestandliche Vorliegen der
Rechtfertigungsgriinde fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts unterliegt der vollen gerichtlichen Uberpriifung.
Anders als eine Enteignung, die nur zuldssig ist, wenn das Wohl der Allgemeinheit sie erfordert und der
Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreichbar ist, kann die Ausiibung des Vorkaufsrechts
schon dann gerechtfertigt sein, wenn der Erwerb eines Grundstiicks vorteilhafte Auswirkungen auf die in
Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG genannten Belange hat. Als Rechtfertigungsgriinde sind nicht nur die von der
Behorde innerhalb der Frist von zwei Monaten benannten, sondern auch die im weiteren Verfahren
vorgetragenen bzw. sich herausstellenden Griinde heranzuziehen. Da mafligebend fir die
Rechtswirksamkeit und RechtmaRigkeit der Austbung der Zeitpunkt des Entstehens des Vorkaufsrechts mit
Abschluss eines wirksamen Kaufvertrags ist, ist allerdings Voraussetzung, dass diese
Rechtfertigungsgrinde nicht erst nach diesem Zeitpunkt entstanden sind. Bei Aufwertungskonstellationen
muss das objektive Aufwertungspotential zum Zeitpunkt des Entstehens des Vorkaufsrechts gegeben sein,
zugehorige Aufwertungsvorstellungen spatestens im Zeitpunkt des Bescheiderlasses. Diese
Unterscheidung ist gerechtfertigt, weil das objektive Aufwertungspotential grundstiicksbezogene Umstande
betrifft, die auch fir die Kaufvertragsparteien zum Zeitpunkt des Kaufvertragsschlusses feststellbar sind.
Dagegen ist es gerechtfertigt, fir die zugehdrigen Aufwertungsvorstellungen auf den Zeitpunkt der
Vorkaufsrechtsauslibung abzustellen, weil sich diese Vorstellungen, die erst zu einem konkreten Belang im
Sinne des Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG fihren, in aller Regel erst nach Kenntnis des Vorkaufsrechts
innerhalb der Zweimonatsfrist nach Art. 39 Abs. 7 BayNatSchG, § 469 Abs. 2 S. 1 BGB bilden kénnen, was
das Gesetz gestattet, auch wenn dies fir die Kaufvertragsparteien nicht schon von vorneherein erkennbar
ist (zum Ganzen: BayVGH, Urt.v. 01.10.2019 - 14 BV 17.419 - juris Rn. 35 m.w.N.). Die zur Rechtfertigung
der Vorkaufsrechtsausiibung von der Behdrde angefiihrten Aufwertungs- bzw. Nutzungsvorstellungen
missen dabei noch nicht in einer entsprechenden Planung konkretisiert sein (vgl. ebd. Rn. 34).
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Gemessen an diesen Malstaben rechtfertigen die vom Beklagten angeflihrten Griinde nicht die Ausiibung
des Vorkaufsrechts.

Im Einzelnen:
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a) Soweit der Beklagte vorbringt, dass der 6kologische Zustand der Wilden ... nach dem vorlaufigen, auf
der EU-Wasserrahmenrichtlinie beruhenden Zustandsbericht mit ,magig“ eingestuft sei, weshalb sich in
Zusammenhang mit dem Naturparkzentrum die Moglichkeit biete, 6kologische Aufwertungsmallnahmen am
Gewasser durchzuflhren, rechtfertigen diese die Vorkaufsrechtsauslibung nicht. Die 6kologische
Aufwertung eines Gewassers kann zwar ein Rechtfertigungsgrund i.S.d. Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG sein,
namentlich kiinftigen Belangen des Naturschutzes dienen (vgl. BayVGH, B.v. 15.11.2001 - 9 ZB 01.1937 -
juris Rn. 6). Aber dieser kann vorliegend keine Berticksichtigung finden, weil weder vorgetragen noch
ersichtlich ist, dass die Aufwertungsvorstellungen bereits bei der Vorkaufsrechtsausiibung bestanden
haben, wie es nach der Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs erforderlich ist (s.0.).
Vielmehr hat der Beklagte die 6kologische Aufwertung ausschlief3lich im Schriftsatz vom 09.09.2020
erwéhnt. Auch in den Behérdenakten finden sich keine Hinweise darauf. Im Ubrigen wiirde die dkologische
Aufwertung des Gewassers auch nicht die Vorkaufsrechtsausibung bezlglich der gesamten
Vorkaufsflache, sondern allenfalls eines kleinen Uferbereichs rechtfertigen kénnen. Dies ergibt sich u.a.
daraus, dass sich das ca. 6.420 gm groRe streitgegenstandliche Grundstlck bis zu ca. 120 m von der
Wilden ... weg erstreckt, dabei teils steil ansteigt und die auf dem Grundstlick vorhandene Bebauung
weitgehend erhalten bleiben soll, um dort ein Naturparkzentrum zu betreiben.

29

b) Soweit der Beklagte die Vorkaufsrechtsaustubung damit begriindet, dass auf dem streitgegenstandlichen
Grundstuck ein Naturparkzentrum errichtet werden soll und dieses vorteilhafte Auswirkungen auf das
Bedurfnis der Allgemeinheit nach Naturgenuss und Erholung in der freien Natur habe, rechtfertigt dies die
Vorkaufsrechtsausibung ebenfalls nicht. Zwar kann ein Vorkaufsrecht nach Art. 39 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
BayNatSchG nicht nur mit Grinden des Naturschutzes und der Landschaftspflege gerechtfertigt werden,
wie es typischerweise bei 6kologischen Aufwertungskonstellationen vorliegt (s.o. Buchst. a)), sondern auch
mit einem Bedurfnis der Allgemeinheit nach Naturgenuss und Erholung in der freien Natur (vgl. BayVGH,
B.v. 24.01.2001 - 9 ZB 99.241 - juris Rn. 6). Auch liegt ein Uberzeugendes, attraktives Nutzungskonzept fiir
das Naturparkzentrum vor. Dieses rechtfertigt aber dennoch nicht die Vorkaufsrechtsausiibung:
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aa) Nach Auffassung des Gerichts bedarf die Rechtfertigung eines klaren inneren Zusammenhangs zum
konkreten Gewasserabschnitt, der die Vorkaufsrechtsaustibung geman Art. 39 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
BayNatSchG ermdglicht, d.h. hier, dass das Bedurfnis der Allgemeinheit nach Naturgenuss und Erholung in
der freien Natur einen klaren inneren Bezug zum angrenzenden Gewasserabschnitt haben muss. Dies ist
vorliegend jedoch nicht der Fall.
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Das Erfordernis eines solchen inneren Zusammenhangs in Fallen des Art. 39 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BayNatSchG
ergibt sich zwar weder aus dem Gesetzeswortlaut noch den Gesetzesmaterialen, die insoweit neutral sind,
aber vor allem aus folgenden teleologischen, systematischen und verfassungsrechtlichen Griinden: Erstens
sind Grundstlcke, auf denen sich Gewasser befinden oder die daran angrenzen, einerseits wegen der
Okologischen Funktion der Gewasser und deren Wechselbeziehung zu den angrenzenden Landflachen,
andererseits in dem Bestreben, freien Zugang zu diesen Teilen der Natur zu gewahrleisten, vom
Vorkaufsrecht erfasst (vgl. Fischer-Huftle/Egner, BayNatSchG, Stand Marz 2019, Art. 39 Rn. 6). Ausgehend
von diesem Normzweck muss das Gewasser mit dem angrenzenden Grundstiick in enger Beziehung
stehen. Zweitens wird dies auch an Art. 39 Abs. 1 S. 3 BayNatSchG deutlich. Er bestimmt namlich fir den
Fall, dass die Merkmale des Art. 39 Abs. 1 S. 1 Nrn. 1 bis 3 BayNatSchG - hier also das Angrenzen an ein
Gewasser - nur bei einem Teil des Grundstlicks vorliegen, dass sich das Vorkaufsrecht nur auf diese
Teilflache erstreckt. Nach der Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs ist bei an
oberirdischen Gewassern angrenzenden Grundsticken das Vorkaufsrecht zwar grundséatzlich nicht auf
einen auf den Uferstreifen entfallenden Teil des Grundstlicks beschrankt, sondern kann sich trotz Art. 39
Abs. 1 S. 3 BayNatSchG auf das gesamte Grundsttick erstrecken. Bis zu welcher GroRe bzw. Tiefe die an
das Gewasser angrenzenden Landbereiche dem Vorkaufsrecht unterliegen, beurteilt sich aber 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 (BayVGH, B.v. 24.07.2018 - 14 ZB 17.2275 - juris Rn. 6; U.v. 01.10.2019 - 14 BV 17.419
- juris Rn. 31). Somit fordert Art. 39 Abs. 1 S. 3 BayNatSchG zwar nicht im Rahmen der Prifung des Art. 39
Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BayNatSchG einen klaren inneren Bezug zum Gewasser, aber im Rahmen der
Rechtfertigungspriifung nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG. Die extensive Auslegung des Art. 39 Abs. 1
BayNatSchG bedingt zwangslaufig eine restriktive Auslegung des Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG. Drittens
bedarf es eines solchen inneren Zusammenhangs auch, um das Vorkaufsrecht nicht ausufern zu lassen.
Andernfalls wirden nahezu alle auf oder an Gewassern gelegenen Grundstiicke vom Vorkaufsrecht erfasst.
Zwar handelt es sich beim Vorkaufsrecht nicht um eine Enteignung, sondern um eine zulassige Inhalts- und
Schrankenbestimmung des Eigentumsgrundrechts aus Art. 14 GG, weshalb seine Eingriffsintensitat
geringer ist. Die Vorkaufsrechtsaustibung greift aber in die von Art. 2 Abs. 1 GG geschitzte
Privatautonomie des Verkaufers und der Kaufer ein (vgl. BayVGH, U.v. 09.07.2020 - 14 B 19.96 - juris Rn.
30). Deshalb wiirde es - bedenkt man die gro3e Zahl an Gewassern in Bayern und der daran angrenzenden
Grundstlicke - zu weit gehen, nahezu alle diese Grundstiicke mit einem Vorkaufsrecht zu belasten. Die vom
Gesetzgeber mit dem Vorkaufsrecht verfolgten Ziele wirden diesen zumindest quantitativ weitreichenden
Eingriff schwerlich rechtfertigen. Aufgrund der Vielzahl an potentiellen Vorkaufsfallen wiirde die haufige
Unsicherheit Gber die Vorkaufsrechtsaustibung im Einzelfall, die damit verbundene ,Einpreisung”im
Verkaufsfall und mithin der potentielle Eingriff in die Privatautonomie der Kaufvertragsparteien aul3er
Verhaltnis zum Gesetzeszweck stehen.
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Dies zu Grunde legend besteht vorliegend kein derartiger innerer Zusammenhang zwischen dem
streitgegenstandlichen Grundstiick und dem daran angrenzenden Flussabschnitt der Wilden ...
Insbesondere mit Blick auf die Lage des streitgegenstandlichen Grundstlicks im Herzen des ..., dessen
gute Anbindung durch die B ... und die vielen vorbeiflihrenden Wanderwege ist gut nachvollziehbar, dass
es sich fir den Beklagten und den Beigeladenen zu 2 um einen ,idealen Standort® fiir ein Naturparkzentrum
handelt. Alle in diesem Kontext vorgebrachten Aspekte haben aber nicht den erforderlichen inneren Bezug
zum angrenzenden Gewasserabschnitt. Dies gilt namentlich auch fur den Umstand, dass die Fl6Rerei einen
thematischen Schwerpunkt des Naturparkzentrums bilden soll. Die Wilde ... ist namlich im Bereich des
streitgegenstandlichen Grundsticks offensichtlich weder floRbar noch zum Transport von Holz als
typischem Fl6Rergut geeignet. Insbesondere Breite und Tiefe des Gewassers reichen im Bereich des
streitgegenstandlichen Grundstiicks hierfiir nicht aus, wovon sich das Gericht im Augenscheinstermin am
07.09.2020 zweifelsfrei iberzeugen konnte. Vor einigen Jahren wurde die Wilde ... namlich in diesem
Bereich renaturiert (vgl. Bl. 22 BA im Verfahren B 10 K 18.1160). FloRfahrten sind erst ab der FloRlande ...
mehr als zwei Kilometer flussabwarts moglich. Auch der Vortrag, dass 6kologische
Aufwertungsmafinahmen im Rahmen des Naturparkzentrums erlebbar gemacht werden sollen, vermittelt
nicht den erforderlichen inneren Bezug, da er fir das Naturparkzentrum nur von untergeordneter Bedeutung
ist und im Konzept des Beigeladenen zu 2 bisher keinen Niederschlag gefunden hat (vgl. Bl. 38 ff. BA).
Dieser Vortrag erfolgte zudem erst mit Schriftsatz vom 09.09.2020 und damit nach Bescheiderlass (s.o.
Buchst. a)).
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bb) Im Ubrigen muss nach Ansicht des Gerichts der Rechtfertigungsgrund zumindest in Fallen des Art. 39
Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BayNatSchG unmittelbar auf der Vorkaufsflache (z.B. zwecks 6kologischer Aufwertung)
oder allenfalls in engem raumlichen Zusammenhang damit (z.B. zwecks Schaffung eines Seezugangs)
verwirklicht werden. Eine bloRRe lockere mittelbare Forderung des Bedirfnisses nach Naturgenuss und
Erholung in der freien Natur durch die Vorkaufsflache, wie es vorliegend geplant ist, gentigt aus den unter
Buchstabe aa) genannten Griinden nicht. Dafiir, dass der Naturgenuss und die Erholung in der freien Natur
auf der Vorkaufsflache selbst oder allenfalls in unmittelbarer Nachbarschaft beabsichtigt sein missen,
spricht zudem die Gesetzesbegrindung, wonach beispielhaft der Ankauf von Grundsticken zur spateren
Anlegung eines Erholungsgebiets genannt ist (LT-Drs. 7/3007, S. 33), und auch der Gesetzeswortlaut
.Bedurfnis der Allgemeinheit nach Naturgenuss und Erholung in der freien Natur®. Selbst wenn man nicht
der in der Rechtsprechung vertretenen Ansicht folgen wollte, dass die Vorkaufsflache zur ,freien Natur®
i.S.d. Art. 26 ff. BayNatSchG bzw. Art. 141 Abs. 3 S. 1 der Bayerischen Verfassung (BV) gehéren muss (so
VG Minchen, U.v. 23.10.2019 - M 19 K 18.343 - juris Rn. 55 f.; a.A. Fischer-Huftle/Egner, BayNatSchG,
Stand Marz 2019, Art. 39 Rn. 5), so ist wenigstens zu fordern, dass die Vorkaufsflache im Wesentlichen



unbebaut ist oder nach dem Erwerb durch Rickbau in einen naturnahen Zustand versetzt wird, damit darauf
oder in unmittelbarer Nahe der Naturgenuss und die Erholung in der freien Natur erfolgen kénnen.
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Im hier zu entscheidenden Fall soll das bebaute Grundstiick jedoch nicht riickgebaut, mithin nicht in einen
naturnahen Zustand versetzt werden. Der Naturgenuss und die Erholung in der freien Natur sollen vielmehr
erst in der umliegenden Region erfolgen. Das streitgegenstandliche Grundstuick selbst soll diese
Rechtfertigungsgrinde nur mittelbar férdern - u.a. indem das dort geplante Naturparkzentrum Verkdstigung
bietet, Gber Naturthemen informiert und den Park-Rangern als Ausgangspunkt flr Touren dient. Dieser
lockere mittelbare Bezug genigt nach den obigen Ausfiihrungen nicht.
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c) Soweit der Beklagte die Auslibung des Vorkaufsrechts darauf stltzt, dass mehrere Wanderwege Uber
das streitgegenstandliche Grundstulick verlaufen wiirden und die Gefahr bestiinde, dass die Klager die
Nutzung unterbinden wurden, rechtfertigt auch dies nicht die Austibung des Vorkaufsrechts fur das
streitgegenstandliche Grundsttck.
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Wie bereits oben unter Buchstabe b) ausgeflihrt, ist zwar auch in Fallen des Art. 39 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
BayNatSchG das Bedurfnis nach Naturgenuss und Erholung in der freien Natur ein tauglicher
Rechtfertigungsgrund. Wanderwege dienen auch der Befriedigung dieses Bediirfnisses. Die Rechtfertigung
erfordert aber einen klaren inneren Bezug der Vorkaufsflache zum angrenzenden Gewasserabschnitt, der
vorliegend fehlt. Auch der ... mit seinem thematischen Bezug zur Fl6Rerei vermag diesen erforderlichen
Bezug nicht herzustellen, weil der dortige Flussabschnitt der Wilden ... nicht floRbar ist (s.0.).
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Im Ubrigen wiirden die Wanderwege, selbst wenn man von einem ausreichenden inneren Bezug ausgehen
wirde, nicht die Austibung des Vorkaufsrechts fir das gesamte streitgegenstandliche Grundstiick
rechtfertigen. Wenngleich die rechtmafRige Austibung des Vorkaufsrechts nicht davon abhangig ist, dass der
verfolgte Zweck nicht auf andere Weise erreicht werden kann, mithin nicht, wie die Klager meinen, eine
dingliche Sicherung der Wanderwege o0.a. als weniger einschneidendes Mittel einer
Vorkaufsrechtsauslibung vorgehen wirde (vgl. Fischer-Huftle/Egner, BayNatSchG, Stand Marz 2019, Art.
39 Rn. 18, 21 m.w.N.). So verlaufen die Wanderwege doch, wie sich das Gericht anhand der Aktenlage und
im Rahmen des Augenscheintermins Uberzeugen konnte, nur tber eine kleine Teilflache des 6.420 gm
groRen streitgegenstandlichen Grundstiicks. Der das Grundstiick von Stidwest nach Nordost
durschneidende Fahrweg, auf dem das Gros der Wanderwege liegt, ist nicht Teil des Grundstucks, sondern
ein eigenes, im Eigentum des Markt ... stehendes Buchgrundsttick (FI.-Nr. ccc, Gemarkung ...; Bl. 270 ff.,
283 f. GA). Auch liegt das stdliche Widerlager des dortigen Uber die Wilde ... fUhrenden Briickchens mit
einer so breiten Teilflache auf dem Fahrweggrundstlick, dass Ful3ganger unproblematisch passieren
kénnen; zudem ist die danebengelegene Furt unmittelbar an das Fahrweggrundstiick angebunden, sodass
eine alternative Wegflihrung flir Wanderer moglich ware. Einzig die unmittelbar siidwestlich des ehemaligen
Gasthofs vom Fahrweg Richtung ... abzweigenden Wanderwege ,....%, ,....“ und ,....“ verlaufen auf einer
Lange von ca. 30 m uber die Vorkaufsflache, sodass eine Vorkaufsrechtsaustibung fiir diesen
schatzungsweise 50 gm groRen Grundstticksteil zur Sicherung des Wanderwegenetzes genugt hatte.
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2. Im Ubrigen erfolgte die Vorkaufsrechtsausiibung auch ermessensfehlerhaft, § 114 S. 1 VwGO.
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Die Ausuibung des Vorkaufsrechts, zu der der Beklagte hier allein gem. Art. 39 Abs. 3 S. 1 BayNatSchG
berufen ist, ist eine Ermessensentscheidung, was Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG mit der Formulierung ,darf
nur® zum Ausdruck bringt. Daran andert auch Art. 39 Abs. 3 S. 4 BayNatSchG nichts, wonach der Freistaat
Bayern das Vorkaufsrecht auszulben ,hat, wenn ein anderer Vorkaufsberechtigter dies ,verlangt”. Die
Ermessensausibung besteht darin, dass die Behorde sédmtliche Bestandteile des zu entscheidenden
Sachverhalts fiir sich bewertet und sodann ebenfalls alle entscheidungserheblichen
Sachverhaltsbestandteile im Verhaltnis zueinander gewichtet und schlie3lich entscheidet, ob sie trotz
gegebenenfalls im Raum stehender (grund) rechtlich relevanter privater Belange das naturschutzrechtliche
Vorkaufsrecht austiibt. Bei der verwaltungsgerichtlichen Uberpriifung derartiger Ermessensentscheidungen
kommt dem Gericht kein eigenes Ermessen zu; vielmehr ist es insoweit auf die von § 114 VwGO



vorgegebenen Kontrollgrenzen beschrankt. Fir die Frage, ob im Einzelfall die gebotene
Ermessensauslibung 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 Prifung der Rechtfertigung nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG der Fall
ist. Diese Begriindung des Bescheids hat den Anforderungen an eine ordnungsgemaRe
Ermessensauslibung zu entsprechen. Weil bei der von Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG vorgeschriebenen
tatbestandlichen ,Rechtfertigungsprifung® die privaten Belange noch nicht inmitten stehen, ist das
Ermessen bei der Vorkaufsrechtsausiibung auch dann nicht ,intendiert®, wenn die tatbestandlichen
Voraussetzungen des Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG vorliegen. Deshalb ist jedenfalls dann, wenn private
Belange von (grund) rechtlichem Gewicht im Raum stehen, bei der Ermessensausibung von der
Verwaltung wertend zu begrinden, weshalb trotz dieser privaten Belange angesichts des Gewichts der
Rechtfertigungsgriinde gleichwohl das Vorkaufsrecht ausgetibt wird. Dabei hangen Umfang und Tiefe der
erforderlichen Begriindung vom (grund) rechtlichen Gewicht der jeweils im Raum stehenden privaten
Belange ab (vgl. zum Ganzen BayVGH, U.v. 09.07.2020 - 14 B 19.96 - juris Rn. 27 ff. m.w.N.).
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Diesen Anforderungen an die behordliche Ermessensaustbung wird der streitgegenstandliche Bescheid
nicht gerecht, wobei keinerlei Anhaltspunkte fir eine Reduzierung des Ausibungsermessens ersichtlich
sind.
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a) Der Beklagte ging im Bescheid vom 22.10.2018 von den richtigen Grundsatzen fur die
Ermessenauslibung aus und hat auch ausfiihrlich zu einer Vielzahl von Ermessensgesichtspunkten Stellung
genommen. Die im Einzelfall bestehenden privaten Belange der Klager am Kauf des streitgegenstandlichen
Grundstucks hat er aber nicht ausreichend einbezogen.
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Der Beklagte legt im Bescheid vom 22.10.2018 korrekt dar, dass bei Vorliegen der in Art. 39 Abs. 1 und 2
BayNatSchG vorgesehenen Tatbestandsvoraussetzungen das jeweils betroffene Grundstiick von
vornherein mit dem naturschutzrechtlichen Vorkaufsrecht ,belastet® ist und mit der Ausiibung des
Vorkaufsrechts gerechnet werden muss, weshalb das Gewicht des Eingriffs in die Privatautonomie der
Kaufer (Art. 2 Abs. 1 GG), der mit der Austibung des naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts stets verbunden
ist, gemindert ist. Diese regelmaRig angezeigte Minderung des Gewichts des Eingriffs in die
Privatautonomie als einen privaten Belang entbindet jedoch die Behorde nicht pauschal davon, sich damit
sowie mit weiteren gegebenenfalls im jeweiligen Einzelfall im Raum stehenden (grund) rechtlich
geschiitzten privaten Belangen im Rahmen ihrer Ermessensausiibung selbst zu befassen und im Rahmen
ihres Ermessens eine eigene Abwagung mit den im Raum stehenden, die Vorkaufsrechtsausibung
rechtfertigenden Belangen vorzunehmen, wenn auch die besagte Minderung des Gewichts des Eingriffs in
die Privatautonomie regelmafig die Intensitat der insoweit gebotenen behdrdlichen Argumentationstiefe
verringern wird (vgl. BayVGH, U.v. 09.07.2020 - 14 B 19.96 - juris Rn. 31 f.).
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Die konkreten (grund) rechtlich geschitzten privaten Belange der Klager werden im Bescheid im
Wesentlichen nur mit folgenden Satzen gewurdigt (S. 10, Bl. 46 BA): ,Weiterhin ist zu sehen, dass der
Betrieb des zwischenzeitlich angemeldeten Gewerbebetriebs an anderer Stelle unbenommen bleibt. Die
Standortverlagerung des Betriebes vor Ablauf der Zwei-Monats-Frist fallt - wie auch die tbereilte
Vertragsdurchfiihrung - in die Risikosphare der urspriinglichen Kaufinteressenten.” Insbesondere auf die Art
und Weise des Gewerbebetriebs sowie die daraus resultierenden Anforderungen an geeignete
Alternativgrundstiicke nebst deren prognostischer Verflgbarkeit geht der Bescheid nicht ein. Auch mit
anderen personlichen Belangen der Klager, die Bezug zum naturnahen streitgegenstandlichen Grundstiick
haben, beispielsweise die Anzahl ihrer minderjahrigen Kinder (Klagebegriindung vom 14.01.2019, BI. 57
GA) und der Umstand, dass die Klager auch eine Katzenhaltung und -zucht betreiben (Protokoll vom
07.09.2020, BI. 298 GA), setzt sich der Bescheid nicht auseinander. Da der Beklagte bei Bescheiderlass
befiirchtete, dass der Ablauf der Auslibungsfrist unmittelbar bevorstehe, ist verstandlich, dass er nahere,
u.U. zeitaufwandige Ermittlungen der privaten Belange unterlassen hat. Jedoch bestand erstens tatsachlich
nicht die Gefahr des Ablaufs der Ausiibungsfrist, weil sie nicht in Lauf gesetzt worden ist (dazu sogleich).
Zweitens hat der Beklagte seine Ermessenserwagungen auch spater diesbezuglich nicht erganzt, mithin die



Maoglichkeit einer Heilung nicht genutzt (zur Heilungsméglichkeit: BayVGH, U.v. 09.07.2020 - 14 B 19.96 -
juris Rn. 33, 41 ff.; U.v. 01.10.2019 - 14 BV 17.419 - juris Rn. 59).
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Die zweimonatige Frist des Art. 39 Abs. 7 BayNatSchG i.V.m. § 469 Abs. 2 S. 1 Alt. 1 des Birgerlichen
Gesetzbuches (BGB) zur Austbung des Vorkaufsrechts hat vorliegend nicht zu laufen begonnen. Das
Schreiben des Notars ... vom 21.08.2018, mit dem er einen Abdruck des Kaufvertrags Ubersandt hat, war
namlich nicht an das Landratsamt ..., sondern an das ,Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung®,
mithin an eine andere Behdrde unter einer anderen Adresse, gerichtet. Dass das Schreiben an das
Landratsamt ... weitergeleitet worden ist und es so - zufallig - Kenntnis vom Kaufvertrag erlangte, setzt die
Ausubungsfrist nicht in Lauf (vgl. Fischer-Huftle/Egner, BayNatSchG, Stand Marz 2019, Art. 39 Rn. 25).
Ebenfalls bewirkt der Umstand, dass das Schreiben vom 21.08.2018 den Adresszusatz
»Gutachterausschuss” trug, nicht das Anlaufen der Austibungsfrist, da es bereits nicht dessen korrekte
Adresse enthielt. Zudem sitzt der Gutachterausschuss zwar beim Landratsamt, die Kaufpreissammlung
einschlieBlich Gbersandter Unterlagen darf aber grundsatzlich nur von den Mitgliedern des
Gutachterausschusses und von den Bediensteten dessen Geschaftsstelle zur Erfillung ihrer Aufgaben
eingesehen werden (§ 11 Abs. 1 BayGaV). Daruber hinaus gewahrt der Gutachterausschuss nur in engen
Grenzen Auskunft aus bzw. Einblick in die Kaufpreissammlung (vgl. § 195 Abs. 2, 3 BauGB, § 11 Abs. 2-4
BayGaV). Nach dem Sinn und Zweck der Mitteilungspflicht des § 469 BGB, wonach dem
Vorkaufsberechtigten der Inhalt des Kaufvertrags mitzuteilen ist, damit dieser erwagen kann, sein
Vorkaufsrecht auszuiiben, genligt eine Ubersendung an den Gutachterausschuss folglich nicht, weil das
Landratsamt, namentlich die untere Naturschutzbehdérde, bei einer Ubersendung an den
Gutachterausschuss nicht zuverlassig Kenntnis vom Kaufvertrag erhalt.

45
b) Dartber hinaus hat sich der Beklagte auch nicht ausreichend damit auseinandergesetzt, das
Vorkaufsrecht nur fur eine Teilflache auszulben.

46

Zwar betont der Beklagte im Bescheid mehrfach, dass das gesamte streitgegenstandliche Grundstlick
bendtigt wird. Weshalb nach Ansicht des Beklagten im zu entscheidenden Einzelfall keine Teilaustibung
genugt, wird im Bescheid aber zu rudimentar und pauschal dargelegt. Weshalb fiir eine Sicherung der
Wanderwege nicht der Kauf der Teilflache gentigt, Giber die diese Wege verlaufen, erschliet sich nicht.
Ebenso setzt sich der Bescheid nicht naher damit auseinander, wieso auch die unbebauten bzw. mit
Nebengebauden bebauten Grundsticksteile fir das Naturparkzentrum zwingend erforderlich oder
zumindest forderlich sind. Auch ist nicht erkennbar, weshalb fiir die erstmalig im Schreiben vom 09.09.2020
vorgebrachte 6kologische Aufwertung der Wilden ... das gesamte streitgegenstandliche Grundsttick
bendtigt wird. Eine Heilung durch hinreichende Erganzung der Ermessenserwagungen erfolgte nicht.

47

Da der streitgegenstandliche, belastende Verwaltungsakt nach alledem rechtswidrig ist und die Klager
durch ihn auch in ihren Rechten verletzt werden, war der Klage durch Aufhebung dieses Bescheids
stattzugeben.

48

3. Andere als die oben genannten Aspekte begriinden hingegen nicht die Stattgabe der Klage. So ist
insbesondere die Rechtsgrundlage verfassungskonform. Nach standiger Rechtsprechung bestehen gegen
die Gultigkeit der Regelungen Uber das Vorkaufsrecht in Art. 39 BayNatSchG keine verfassungsrechtlichen
Bedenken, weil sie als zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmungen geman Art. 14 Abs. 1 S. 2 des
Grundgesetzes (GG) anzusehen sind (BayVGH, U.v. 01.10.2019 - 14 BV 17.419 - juris Rn. 25 m.w.N.).

49
4. Der Bescheid vom 22.10.2018 ist auch formell rechtmaRig. Insbesondere wurde der urspriinglich
bestehende Anhérungsmangel wahrend des Laufs des gerichtlichen Verfahrens geheilt.

50

Eine Anhorung hatte vor Bescheiderlass erfolgen mussen, ist jedoch unterblieben. Nach Art. 28 Abs. 1 des
Bayerischen Verwaltungsverfahrensgesetzes (BayVwVfG) ist der Adressat eines belastenden
Verwaltungsakts, um den es sich beim streitgegenstandlichen Bescheid handelt, vor dessen Erlass



anzuhoren. Von einer Anhoérung kann zwar nach Art. 28 Abs. 2 Nr. 2 BayVwVfG abgesehen werden, wenn
durch die Anhdrung die Einhaltung einer fur die Entscheidung mafRgeblichen Frist in Frage gestellt wirde.
Dies ist hier aber nicht der Fall. Die zweimonatige Auslibungsfrist, mit dessen drohendem Ablauf der
Beklagte die unterbliebene Anhérung begriindet hat, hat vorliegend namlich nicht zu laufen begonnen (s.o.
Nr. 2 Buchst. a)).

51

Der konstatierte Anhérungsmangel wurde jedoch gemaf Art. 45 Abs. 1 Nr. 3 BayVwVfG geheilt. Eine
Heilung setzt voraus, dass die Anhorung nachtraglich ordnungsgemaf durchgefihrt und ihre Funktion fir
den Entscheidungsprozess der Behorde uneingeschrankt erreicht wird. Selbst wenn man der Ansicht folgt,
dass AuRerungen und Stellungnahmen von Beteiligten im gerichtlichen Verfahren diese Voraussetzungen
nicht erfiillen (vgl. BVerwG, U.v. 22.03.2012 - 3 C 16/11 - juris Rn. 18), ist hier eine Heilung zumindest
dadurch eingetreten, dass der Beklagte die Anhdrung auf einen entsprechenden richterlichen Hinweis hin
aulerhalb des Gerichtsverfahrens ordnungsgemaf nachgeholt hat. So hat das Landratsamt ... mit
Schreiben vom 09.03.2020 dem Beigeladenen zu 1 und den Klagern Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben und die daraufhin ausschlielich von den Klagern erfolgte Stellungnahme im Schreiben vom
02.04.2020 gewurdigt. Der Charakter der Vorkaufsrechtsausubung als fristgebundener Verwaltungsakt steht
einer solchen Heilung nicht entgegen (vgl. VG Munchen, U.v. 23.10.2019 - M 19 K 18.343 - juris Rn. 40
m.w.N.).

52

Im Ubrigen ware der Anhérungsmangel nach Art. 46 BayVwVfG unbeachtlich. Nach dieser Norm kann die
Aufhebung 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 ortliche
Zustandigkeit zustande gekommen ist, wenn offensichtlich ist, dass die Verletzung die Entscheidung in der
Sache nicht beeinflusst hat. Vorliegend ist - obwohl es sich um eine Ermessensentscheidung handelt -
ausnahmsweise jeglicher Zweifel daran ausgeschlossen, dass das Landratsamt ohne den Verfahrensfehler
anders entschieden hatte (vgl. BayVGH, U.v. 09.07.2020 - 14 B 19.765 - juris Rn. 16 m.w.N.). Die auf das
Anhorungsschreiben des Landratsamts hin erfolgte alleinige Stellungnahme der Klager vom 12.03.2020 hat
namlich keine neuen, relevanten Gesichtspunkte ergeben. Daher kann mit Sicherheit davon ausgegangen
werden, dass das Landratsamt, hatte es diese Stellungnahme bereits vor Bescheiderlass gekannt, keine
andere Entscheidung als die Austibung des Vorkaufsrechts zu Gunsten des Beigeladenen zu 2 getroffen
hatte.

53

5. Abgesehen von den unter Nrn. 1 und 2 genannten Punkten liegen die formellen und materiellen
Voraussetzungen fur die Vorkaufsrechtsaustibung vor bzw. kdnnen etwaige diesbezlgliche Defizite keine
Rechtsverletzung der Klager begriinden, der Klage mithin nicht zum Erfolg verhelfen.

54
a) Die Ausubungsfrist des Art. 39 Abs. 7 BayNatSchG i.V.m. § 469 Abs. 2 S. 1 Alt. 1 BGB hat das
Landratsamt ... gewahrt.

55

Danach kann das Vorkaufsrecht nur bis zum Ablauf von zwei Monaten nach dem Empfang der Mitteilung
Uber den Vorkaufsfall ausgetibt werden. Da es vorliegend an einer solchen ordnungsgemafen Mitteilung
mangelt, ist die Auslbungsfrist nicht angelaufen (s.o. Nr. 2. Buchst. a)). Auch ist die Mitteilung vom Eintritt
des Vorkaufsfalles und vom Inhalt des Drittgeschafts nicht Wirksamkeitsvoraussetzung fur die Ausiibung
des Vorkaufsrechts (vgl. BGH, U.v. 16.11.1970 - VIII ZR 121/69 - juris LS 4; Westermann in MiKo, § 469
BGB, 8. Aufl. 2019, Rn. 6).

56
b) Es ist ein Verkauf eines Grundstiicks i.S.d. Art. 39 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BayNatSchG und damit ein
Vorkaufsfall gegeben.

57

Nach dieser Norm besteht ein Vorkaufsrecht fiir Grundstlicke, die sich auf oberirdischen Gewéassern
einschliellich Verlandungsflachen, ausgenommen Be- und Entwasserungsgraben, befinden oder die daran
angrenzen. Fur ein ,Angrenzen” reicht es aus, dass das Grundstlick an einer Stelle mehr als nur



punktférmig an das Gewasser angrenzt; es muss nicht mit einer ganzen Seitenlange am Gewasser anliegen
(vgl. BayVGH, U.v. 01.10.2019 - 14 BV 17.419 - juris Rn. 30). Das streitgegenstandliche Grundstlick grenzt
mit seiner gesamten noérdlichen Seite an die Wilde ... und damit an ein oberirdisches Gewasser i.S.d. § 3
Nr. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) an, dessen Legaldefinition maf3geblich ist (ebd. Rn. 29).

58
c) Das Vorkaufsrecht konnte der Beklagte vorliegend auch zugunsten des Beigeladenen zu 2 ausuben.

59

Gem. Art. 39 Abs. 5 S. 1 BayNatSchG kann das Vorkaufsrecht auch zugunsten eines Gberértlichen
gemeinnitzigen Erholungsflachenvereins sowie zugunsten von gemeinnutzigen Naturschutz-,
Fremdenverkehrs- und Wandervereinen ausgeubt werden, wenn diese einverstanden sind. Der
Beigeladene zu 2 ist ein solcher Naturschutz- und Erholungsflachenverein, wie § 2 seiner Satzung eindeutig
entnommen werden kann (Bl. 232 GA).

60

Auch lag das erforderliche Einverstandnis des Beigeladenen zu 2 im Zeitpunkt der Bekanntgabe des
streitgegenstandlichen Bescheids vor. Dieses bedarf keiner besonderen Form (vgl. Fischer-Hiiftle/Eger,
BayNatSchG, Stand: Marz 2019, Art. 39 Rn. 4a). Somit stellt die hier mit E-Mail des Beigeladenen zu 2 vom
19.10.2018 an das Landratsamt ... unter Beifligung eines entsprechenden Vorstandsbeschlusses vom
18.10.2018 Ubermittelte ,Bitte”, das Vorkaufsrecht zu Gunsten des Beigeladenen zu 2 auszuliben, ein
formgultiges Einverstandnis dar.

61

d) Ob das gemaf Art. 39 Abs. 5 S. 2 BayNatSchG erforderliche Einvernehmen der Immobilien Freistaat
Bayern deshalb nicht ausreicht, weil es unter dem Vorbehalt erklart worden ist, dass der Beigeladene zu 2
den Erwerb aus eigenen Mitteln finanziert und die kiinftige Unterhaltung der Liegenschaft tragt, wie die
Klager meinen, ist unerheblich. Die Klager konnen sich namlich zumindest nicht auf die Verletzung dieser
Vorschrift berufen, weil sie nicht ihnrem Schutz, sondern dem des Staates dient (vgl. BayVGH, B.v.
26.07.2006 - 9 ZB 05.1233 - juris Rn. 36; Fischer-Huftle/Egner, BayNatSchG, Stand Marz 2019, Art. 39 Rn.
4a).

62

e) Unerheblich ist auch die Beflrchtung der Klager, dass der Beigeladene zu 2 nicht in der Lage sei, den
Kaufpreis zu zahlen. Fir den Kaufpreis haftet namlich gemaR Art. 39 Abs. 6 S. 2 BayNatSchG der Freistaat
Bayern neben dem Begunstigten als Gesamtschuldner, sodass bereits allein deshalb keine Gefahr besteht,
dass der Kaufpreis nicht bezahlt wird (vgl. LT-Drs. 7/3007, S. 33).

63

6. Als unterlegener Beteiligter hat der Beklagte die Kosten des Verfahrens nach § 154 Abs. 1 VwGO zu
tragen. Es entspricht der Billigkeit, dass die Beigeladenen ihre auRergerichtlichen Kosten selbst tragen, da
diese keinen Sachantrag gestellt haben und sich somit keinem Kostenrisiko ausgesetzt haben, §§ 154 Abs.
3, 162 Abs. 3 VwGO.

64
7. Die Entscheidung uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. § 709 der
Zivilprozessordnung (ZPO).

65

8. Die Berufung war wegen grundsatzlicher Bedeutung der Sache nach §§ 124a Abs. 1 S. 1, 124 Abs. 2 Nr.
3 VwGO zuzulassen. Insbesondere die Fragen, ob die Rechtfertigung einen klaren inneren Zusammenhang
zwischen Vorkaufsflache und angrenzendem Gewasserabschnitt erfordert (s.o. Nr. 1. Buchst. b) aa)) sowie,
ob der Naturgenuss und die Erholung in der freien Natur in Fallen des Art. 39 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BayNatSchG
auf der Vorkaufsflache selbst oder allenfalls in unmittelbarer Nachbarschaft erfolgen missen (s.o. Nr. 1.
Buchst. b) bb)), war bislang nicht Gegenstand der obergerichtlichen bzw. hochstrichterlichen
Rechtsprechung und bedarf mit Blick auf die Rechtseinheit sowie Fortentwicklung des Rechts einer Klarung.



