VG Minchen, Urteil v. 27.09.2023 — M 19 K 22.4593

Titel:

Naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht beziiglicher einer Teilflache des Grundstiicks,
Unterbliebene Anhérung, Rechtfertigung durch Belange des Naturschutzes (hier nur teilweise
gegeben), Ermessensdefizit

Normenketten:
BayNatSchG Art. 39
BayVwVi{G Art. 28
VwGO § 114

Schlagworte:
Naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht bezuglicher einer Teilflache des Grundstticks, Unterbliebene
Anhorung, Rechtfertigung durch Belange des Naturschutzes (hier nur teilweise gegeben), Ermessensdefizit

Tenor

I.  Der Bescheid der Beklagten vom 16. August 2022 wird aufgehoben.

Il. Die Beklagte hat die Kosten des Verfahrens zu tragen. Die Beigeladene tragt ihre auRergerichtlichen
Kosten selbst.

Ill. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagte darf die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Hohe des vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die Klagerin vorher
Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1
Die Klagerin wendet sich gegen die Ausiibung eines naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts durch die
Beklagte auf einer Teilflache des Grundstticks FINr. 2874/0 Gemarkung ...

2

Das Grundsttick FINr. 2874/0 (Nahe ..., sudliche Teilflache) hat eine Grée von 41.128 m2. Auf diesem
Grundstiick verlauft entlang der gesamten westlichen Grenze der ... mit einer Uferlange von ca. 360 m. Im
Abstand von 2 m liegt 6stlich daran angrenzend der ..., ein etwa 3 m breiter landwirtschaftlich genutzter und
groRtenteils unbefestigter Feld- und Fahrweg. Auf der gesamten &stlichen Seite des Grundstulicks verlauft
ein Gewasser ohne offiziellen Namen (nachfolgend: ,....zufluss®), das nordlich des Grundstlicks in den ...
miindet. Das Grundstick wird derzeit als Mahwiese genutzt. Es ist im Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flache mit Nutzungsbeschrankungen zum Schutz der Natur ausgewiesen.

3
Am 17. Dezember 2021 kaufte die Klagerin mit notariell beurkundetem Kaufvertrag (UR-Nr. ...) das im

Eigentum der Beigeladenen stehende streitgegenstandliche Grundstick zu einem Kaufpreis von 164.000,-
€.

4

Nach Information Uber den Verkauf des Grundstticks durch das von den Kaufbeteiligten beauftragte Notariat
leitete die Beklagte am 13. Januar 2022 ein Prufverfahren hinsichtlich der Austibung eines
naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts ein.

5

Am 14. Januar 2022 gab die Untere Naturschutzbehdrde hierzu eine erste Stellungnahme ab. Hiernach
lagen entlang beider Gewasser im Bereich des streitgegenstandlichen Grundstiicks die Voraussetzungen
zur Ausubung eines Vorkaufsrechts hinsichtlich eines westlichen 15 m breiten und eines 6stlichen 10 m
breiten Gewasserrandstreifens vor. Der ... und der ,....zufluss" seien im FlieRggewasserverzeichnis der
Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung als Oberflachengewasser i.S.d. Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) verzeichnet. Die Austibung des naturschutzrechtlichen




Vorkaufsrechts sei auch nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG gerechtfertigt: Der ... mit seinen Uferflachen sei
im Arten- und Biotopschutzprogramm der Landeshauptstadt Miinchen (ABSP) als regional bedeutsam
eingestuft. Er zeige im Bereich des verkaufsgegenstandlichen Grundstiicks eine relativ hohe Artenvielfalt
auf, sei jedoch insgesamt in einem 6kologisch schlechten Zustand, sodass MaRnahmen zur Verbesserung
der Qualitat des Gewassers und seiner Ufergeholze erforderlich seien. Insbesondere habe das Ufergeholz
wegen des nah angrenzenden ... kaum Ausbreitungsmdglichkeiten. Es sei daher eine Verlegung des Wegs
um 10 m Richtung Osten zu empfehlen. Auch der Feuchtbiotopkomplex um den ,,...zufluss” sei im ABSP als
regional bedeutsam eingeordnet. Hier sei ebenfalls eine Verschlechterung der Wasserstruktur und des
Bestands der Feuchtwiesen feststellbar, die staatliche NaturschutzmalRnahmen erfordere. Anstelle der
Ausubung eines Vorkaufsrechts sei unter bestimmten Voraussetzungen die Bestellung einer Dienstbarkeit
durch die Klagerin denkbar (BI. 37 ff. BA).

6

Mit Schreiben vom 27. Januar 2022 teilte die Beklagte der Klagerin mit, dass ihr am
verkaufsgegenstandlichen Grundstiick grundsatzlich ein naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht zustehe.
Primares Ziel sei es nicht, das Vorkaufsrecht auszuiiben, sondern mit den Kaufbeteiligten eine
einvernehmliche Lésung anzustreben. Bei Vorliegen der Voraussetzungen fur die Ausibung eines
Vorkaufsrechts bestehe fur die Klagerin die Mdglichkeit, die Vorkaufsrechtsaustibung durch die Bestellung
einer Dienstbarkeit abzuwenden. Man werde zur Vereinbarung eines gemeinsamen Besprechungstermins
noch gesondert mit der Klagerin in Kontakt treten (Bl. 31 BA).

7
Am 8. Marz 2022 Ubersendete die Beklagte der Klagerin einen Entwurf Uber die Erklarung zur Bestellung
einer Dienstbarkeit.

8
Am 14. Juni 2022 ging die vom Notariat Ubersendete Ausfertigung der vollstandigen Kaufvertragsurkunde
bei der Beklagten ein (BIl. 5 ff. BA).

9

Nach mehreren Verhandlungsgesprachen, in denen die Klagerin u.a. dariiber informiert wurde, dass ihr eine
Abwendung der Ausubung eines Vorkaufsrechts durch Bestellung einer Dienstbarkeit nur noch hinsichtlich
des ostlich gelegenen Gewasserrandstreifens am ,,...zufluss* angeboten werden kénne (s. Gesprachsnotiz
auf der nicht nummerierten Seite zwischen Seite 140 und 141 BA), fasste die Beklagte mit E-Mail vom 20.
Juli 2022 die bisherigen Verhandlungsergebnisse wie folgt zusammen: ,[...] Sie haben angegeben, dass Sie
die Angelegenheit auf jeden Fall Gber eine Dienstbarkeit regeln wollen, aber leider aufgrund lhrer
landwirtschaftlichen Tatigkeit noch nicht dazu gekommen sind, die Dienstbarkeit genau zu prifen. Hierzu
werden Sie im Laufe der nachsten Woche eine Stellungnahme bei uns abgeben, damit wir umgehend ggf.
notwendige Anderungen vornehmen und einen Notartermin vereinbaren kénnen.“ (Anlage K 6).

10

Am 28. Juli 2022 legte die Untere Naturschutzbehérde eine aktualisierte interne Stellungnahme vor. Diese
kam zu dem Ergebnis, dass das Vorkaufsrecht nur in Teilen, namlich hinsichtlich des stlichen
Gewasserrandstreifens am ,,...zufluss", durch die Bestellung einer Dienstbarkeit abgewendet werden kénne.
Denn aufgrund der Kenntniserlangung von dinglichen Wegerechten anderer Landwirte auf dem ... (s.
Grundbuchauszug auf Bl. 18 ff. BA) musse die Beklagte Eigentimerin des westlichen
Gewasserrandstreifens am ... werden, um einen zivilrechtlichen Verlegungsanspruch geltend machen zu
koénnen. Die Verlegung des ... s um 10 m Richtung Osten sei — anders als noch in der ersten
naturschutzfachlichen Stellungnahme — als zwingend erforderlich fur die Erreichung der Ziele des
Naturschutzes zu bewerten, da Rickschnitte der geschiitzten Ufergeholze durch eine landwirtschaftliche
Nutzung verhindert werden mussten. Private Interessen miissten insbesondere vor dem Hintergrund einer
ohnehin verringerten landwirtschaftlichen Nutzbarkeit der durchndssten Gewasserrandstreifen und der
wirtschaftlichen Verwertbarkeit der nicht vom Vorkaufsrecht betroffenen Restflache gegentiber den Zielen
des Naturschutzes zuriicktreten (Bl. 67 f. BA).

11

Entsprechend der Vorlage der Verwaltung der Beklagten beschloss der Ferienausschuss des Minchner
Stadtrats in seiner Sitzung am 10. August 2022 die Ausibung des Vorkaufsrechts beziiglich eines 15 m
breiten Gewasserrandstreifen am ... und eines 10 m breiten Gewéasserrandstreifens am ,,...zufluss” auf dem



Grundsttick FINr. 2874/0 (BIl. 71 ff., 123 ff. BA). Der Beschlussvorlage waren im Anhang u.a. die beiden
Stellungnahmen der Unteren Naturschutzbehoérde beigefligt, auf die verwiesen wurde. Die in der zweiten
Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde enthaltene Differenzierung zwischen dem westlichen und
dem 6stlichen Uferstreifen ging aus der Beschlussvorlage unmittelbar nicht mehr hervor.

12
Die Klagerin wurde weder Uber die zweite Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde noch die
Sitzungsvorlage oder die Beschlussfassung des Ferienausschusses informiert.

13

Mit Bescheid vom 16. August 2022, der Beigeladenen zugestellt gegen Empfangsbekenntnis am selben
Tag (Bl. 114 BA) und der Klagerin mittels Postzustellungsurkunde am 20. August 2022 (BI. 118 BA), Ubte
die Beklagte zu ihren Gunsten beziglich eines 15 m breiten Gewasserrandstreifens am ... und eines 10 m
breiten Gewasserrandstreifens am ,,...zufluss” (ca. 8.483 m?) der ausweislich des Kaufvertrags (UR-Nr. ...)
noch zu vermessenden sudlichen Grundstlcksteilflache FINr. 2874/0 (ca. 41.128 m?) das
naturschutzrechtliche Vorkaufsrecht aus (Nr. 1). Sie legte den zu zahlenden Betrag auf einen
verhaltnismaRigen Teil des Gesamtkaufpreises (und somit auf 164.000,- €) fest (Nr. 2).

14

Zur Begriindung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, dass der Bescheid formell rechtmaRig sei, weil die
Klagerin mit Schreiben vom 27. Januar 2022 ordnungsgemaf angehort worden sei. Der Bescheid sei auch
materiell rechtmaRig, da die Tatbestandsvoraussetzungen fir ein naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht
vorlagen (Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 3 BayNatSchG) und die Austibung des Vorkaufsrechts auch durch
Belange des Naturschutzes nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG gerechtfertigt sei. Zur Begriindung wurden
insoweit im Wesentlichen die Stellungnahmen der Unteren Naturschutzbehdrde und die in der
Beschlussvorlage enthaltenen Ausfiihrungen herangezogen. Die Ermessensabwagung zwischen den
Kaufer- und Verkauferinteressen auf der einen und dem Auslbungsinteresse der Allgemeinheit auf der
anderen Seite sei zugunsten des Auslbungsinteresses zu entscheiden. Private Interessen stiinden mit Blick
auf den Fortbestand der landwirtschaftlichen Nutzbarkeit der nicht vom Vorkaufsrecht betroffenen
Restflache einer Ausiibung des Vorkaufsrechts nicht entgegen. Besondere entgegenstehende Interessen
seien nicht vorgebracht worden.

15
Am 16. September 2022 lieR die Klagerin durch ihre Bevollmachtigten Klage zum Verwaltungsgericht
Miinchen erheben und beantragte,

16
den Bescheid der Beklagten vom 16. August 2022 aufzuheben.

17

Am 7. Marz 2023 liel3 die Klagerin tber ihre Bevollmachtigten die Klagebegriindung einreichen. Der
Bescheid sei bereits formell rechtswidrig, da die Klagerin nicht ordnungsgemanl geman Art. 28 Bayerisches
Verwaltungsverfahrensgesetz (BayVwVfG) angehdrt worden sei. Ihr sei weder im Schreiben vom 27. Januar
2022 noch sonst der Erlass eines Bescheids Uber die Auslibung eines Vorkaufsrechts angektindigt worden.
Vielmehr habe man ihr mitgeteilt, primares Ziel sei eine einvernehmliche Lésung im Wege der Bestellung
einer Dienstbarkeit. Die Anhorung sei nicht nach Art. 28 Abs. 2 Nr. 2 BayVwVfG entbehrlich. Das Fehlen der
ordnungsgemafen Anhorung sei auch nicht unerheblich i.S.d. Art. 46 BayVwVfG, da nicht ausgeschlossen
werden konne, dass die unterbliebene Anhérung hier die Entscheidung gerade auch in der Sache
beeinflusst habe. Denn aufgrund der fehlenden ordnungsgemaflen Anhorung habe die Klagerin ihre der
Vorkaufsrechtsausliibung entgegenstehenden Interessen nicht vorbringen kénnen, sodass der
streitgegenstandliche Bescheid ermessensfehlerhaft erlassen worden und damit auch materiell rechtswidrig
sei. Insbesondere habe die Klagerin nicht geltend machen kénnen, dass ihr im Falle der Ausiibung des
Vorkaufsrechts am gesamten westlichen Uferstreifen des ... der Zugang zur nicht vom Vorkaufsrecht
betroffenen Restflache abgeschnitten werde. Auch habe sie nicht vorbringen kdnnen, dass sie das
vorkaufsgegenstandliche Grundsttck fur ihren landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrieb zum Zwecke der
Reinvestition gekauft habe und sie durch die Vorkaufsrechtsausiibung bezlglich der beiden Uferstreifen ein
steuerlich fir sie erforderliches Reinvestitionsvolumen in Hohe von 164.000,- € verlieren wtirde, sodass ihr
ein steuerlicher Schaden in Héhe von 85.000,- € entstiinde. Uber diese klagerischen Interessen sei der



Ferienausschuss des Miinchner Stadtrats als zur Entscheidung berufenes Organ von der Behorde nicht
informiert worden, sodass er sein Ermessen nicht ordnungsgemaf habe austiben kénnen.

18

Mit Schriftsatz vom 10. Juli 2023 erganzten die Klagerbevollmachtigten ihre Klagebegrindung. Es wurde
insbesondere darauf hingewiesen, dass der ... aufgrund eines Strommasts der B. AG (s. zum dinglichen
Stromleitungsrecht den Grundbuchauszug auf Bl. 18 ff. BA) nicht Richtung Osten verlegt werden kénne.

19
Die Beklagte erwiderte hierauf mit Schriftsatz vom 24. Marz 2023 und beantragte,

20
die Klage abzuweisen.

21

Im Wesentlichen wurde vorgetragen, eine ordnungsgemafe Anhorung sei jedenfalls in den zahlreichen
Gesprachen mit der Klagerin nachgeholt worden. Ein Ermessensdefizit liege nicht vor, da der
Ferienausschuss ordnungsgemal befasst worden sei. Er habe sein Ermessen auf Grundlage der in der
Beschlussvorlage in Bezug genommenen naturschutzfachlichen Stellungnahmen ordnungsgemaf austiben
kénnen. Abgesehen vom vorgebrachten steuerlichen Schaden wurde auf alle in der Klagebegriindung
genannten klagerischen Interessen eingegangen. Insbesondere trug die Beklagte vor, dass der Klagerin
durch die Auslbung des Vorkaufsrechts bezuglich beider Uferflachen ihr Zugang zur Restflache nicht
abgeschnitten werde, da auch weiterhin am stddstlichen Ende des Grundstticks ein Zugang zur &ffentlichen
...strale bestehe. Eine Verlegung des Strommasts sei fur die Verlegung des ... s nicht erforderlich. Bei der
Vorkaufsrechtsausibung handele es sich zudem um das einzige Instrument zur effektiven Durchsetzung
der naturschutzrechtlichen Ziele am westlichen Uferstreifen. Auf andere rechtliche
Gestaltungsmaoglichkeiten habe sie sich vor dem Hintergrund der Wertung des Art. 39 BayNatSchG, der nur
das Vorkaufsrecht vorsehe, nicht einlassen missen.

22

In der miindlichen Verhandlung vom 27. September 2023 trug die Klagerseite vor, beim ,....zufluss* handele
es sich lediglich um einen Entwasserungsgraben der umliegenden Grundstiicke, fir den nach Art. 39 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 Halbs. 2 BayNatSchG kein naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht bestehe. Die Beklagte
entgegnete, der ,....zufluss“ sei im Gewasserverzeichnis des Wasserwirtschaftsamts als Gewasser 3.
Ordnung verzeichnet und werde bei hohem Grundwasser auch durch dieses gespeist.

23

Die Beklagte raumte in der mundlichen Verhandlung im Rahmen der Analyse des Kartenmaterials (vgl.
insbesondere Anlage zur Klageerwiderung) ein, dass sich der Zugang zur 6ffentlichen ...strale noch in der
sudostlichen Grundstlicksecke befinde, fiir die das Vorkaufsrecht ausgetibt worden sei und bot unter
Vorbehalt der Einbindung weiterer Dienststellen die Einrdumung eines dinglich gesicherten Wegerechts fir
die Klagerin an.

24

Auf Frage des Gerichts gab die Beklagte auRerdem an, der Strommast stelle einen Fixpunkt dar, sodass
der ... anders als urspriinglich geplant erst nordlich vom Strommast um die geplanten 10 m verlegt werden
koénne. Im sudlich vom Strommast gelegenen Bereich bis zu seiner Hohe kénne der Weg nur in geringerem
MafRe und nur so versetzt werden, dass der zulassige landwirtschaftliche Verkehr ohne Beeintrachtigungen
abgewickelt werden konne.

25
Die von der Klagerseite vorgebrachten steuerlichen Schaden bestritt die Beklagte in der mindlichen
Verhandlung mit Nichtwissen.

26
Die Beigeladene stellte keinen Antrag.

27
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Niederschrift Uber die mindliche Verhandlung vom 27.
September 2023 sowie die vorgelegte Behdrdenakte und die Gerichtsakte Bezug genommen.



Entscheidungsgriinde
I

28
Die zulassige Klage hat auch in der Sache Erfolg. Der Bescheid vom 16. August 2022 ist rechtswidrig und
verletzt die Klagerin in ihren Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 Verwaltungsgerichtsordnung — VwGO).

29

Der Bescheid ist bereits formell rechtswidrig, da die Klagerin nicht angehort wurde und die Anhérung bisher
auch nicht ordnungsgemaf nachgeholt worden ist (1.). Dartber hinaus erweist sich der Bescheid als
materiell rechtswidrig, weil die Vorkaufsrechtsaustbung nicht in vollem Umfang durch Griinde des Art. 39
Abs. 2 BayNatSchG gerechtfertigt ist und das Ermessen fehlerhaft ausgelbt wurde (2.).

30
1. Der Bescheid ist mangels ordnungsgemafer Anhérung formell rechtswidrig.

31

a) Die Kauferseite ist vor Erlass des Bescheids, durch den ein naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht
ausgeubt wird, nach standiger Rechtsprechung i.S.d. § 28 Abs. 1 BayVwVfG anzuhdren (BVerwG, B.v.
5.1.2023 — 4 B 26/22 — juris Rn. 4; BayVGH, U.v. 2.10.2013 — 1 BV 11.1944 — juris Rn. 32; VGH BW, U.v.
20.7.2022 — 3 S 3915/21 — juris Rn. 39).

32

b) Die Anhdrung der Klagerin ist im streitgegenstandlichen Fall nicht nach Art. 28 Abs. 2 Nr. 2 BayVwV{G
entbehrlich, weil durch die Anhérung die Einhaltung einer fiir die Entscheidung mafgeblichen Frist in Frage
gestellt wirde. Zwar konnte die Beklagte das Vorkaufsrecht nur innerhalb der kurzen zweimonatigen Frist
nach Art. 39 Abs. 7 BayNatSchG i.V.m. § 469 Abs. 2 Satz 1 Blrgerliches Gesetzbuch (BGB) ausuben.
Jedoch hat eine Anhorung der Klagerin die Einhaltung dieser Frist nicht infrage gestellt, eine solche war der
Beklagten ohne weiteres moglich. Zum einen hatte die Beklagte den Fristbeginn, das Zusenden der
vollstandigen Kaufvertragsunterlagen auf ihre Aufforderung hin, selbst in der Hand. Zudem hat sie das
Prufungsverfahren bereits am 13. Januar 2022 eingeleitet. Der Bescheid wurde erst am 16. August 2023
erlassen. In diesem Zeitraum war hinreichend Zeit, die Klagerin zur Austibung eines maoglichen
Vorkaufsrechts anzuhdren.

33
c) Die Klagerin wurde nicht angehort.

34

aa) Eine Anhorung in diesem Sinn muss die Ankindigung enthalten, dass in einem konkreten Einzelfall der
Erlass eines bestimmten Verwaltungsakts beabsichtigt sei (Herrmann in BeckOK, VwVfG, 60. Ed., § 28 Rn.
15 m.w.N.). Der Betroffene muss Art und Inhalt des in Aussicht genommenen Verwaltungsakts in seinen
wesentlichen Zigen erfahren, damit der Verfahrensgegenstand fiir ihn erkennbar ist (Schwarz in
Fehling/Kastner/Stormer, Verwaltungsrecht, 5. Aufl. 2021, § 28 Rn. 37). Dem Beteiligten ist Gelegenheit zur
Stellungnahme zu den entscheidungserheblichen Tatsachen zu geben (Schwarz in
Fehling/Kastner/Stormer, Verwaltungsrecht, 5. Aufl. 2021, § 28 Rn. 36). Hierzu gehdren auch die bisherigen
Ermittlungsergebnisse (Huck in ders./Miller, VWVfG, 3. Aufl. 2020, § 28 Rn. 14), z.B. Ergebnisse von
Gutachten (vgl. Herrmann in BeckOK, VwVfG, 60. Ed., § 28 Rn. 15). Die Behdrde muss dem Beteiligten
mitteilen, wenn sich die fur die Entscheidung mafgeblichen Tatsachen wesentlich gedndert haben (vgl.
Huck in ders./Mdiller, VwWVfG, 3. Aufl. 2020, § 28 Rn. 14).

35
bb) Gemessen hieran erfolgte vorliegend keine Anhorung i.S.d. Art. 28 Abs. 1 BayVwVfG.

36
(1) Eine solche ist — entgegen der Auffassung der Beklagten — zunachst nicht im Schreiben vom 27. Januar
2022 zu sehen.

37
Der Klagerin wurde hierin schon keine Moglichkeit zur Stellungnahme gewahrt, vielmehr wurde ihr
mitgeteilt, die Beklagte wiirde wegen eines Besprechungstermins gesondert auf sie zukommen. Zudem



konnte sie als konkreten Verfahrensgegenstand nicht die Ausiibung eines Vorkaufsrechts erkennen. Ihr
wurde vermittelt, dass fir den Fall, dass nach der behérdlichen Prifung die Voraussetzungen fiir ein
naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht bejaht wiirden, primares Ziel nicht die Austibung eines Vorkaufsrechts
sei, sondern eine einvernehmliche Losung durch Bestellung einer Dienstbarkeit. Der Erlass eines Bescheids
Uber die Ausuibung des naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts wurde ihr in diesem Schreiben gerade nicht
angekundigt.

38

(2) Auch bei den weiteren Gesprachen zwischen der Beklagten und der Klagerin fand ausweislich der
vorliegenden Unterlagen keine ordnungsgemafe Anhorung statt. Auch hier ging es in erster Linie um die
Bestellung einer Dienstbarkeit im Ostlichen Teil des vorkaufsgegenstandlichen Grundstiicks, nicht jedoch
um ein konkret im Raum stehendes Vorkaufsrecht. Zudem handelte es sich dabei lediglich um ein
Verhandlungsgesprach, in dem noch kein Bescheidserlass angekuindigt wurde. Wie die abschlieRende E-
Mail vom 20. Juli 2022 belegt, plante die Beklagte weiterhin einen gemeinsamen Notartermin mit der
Klagerin zur Bestellung einer Dienstbarkeit. Lediglich hierzu (zur Dienstbarkeit) sollte die Klagerin innerhalb
einer Woche Stellung nehmen.

39

Der Erlass eines Bescheids zur Austibung eines Vorkaufsrechts ist der Klagerin bis zuletzt nicht
angekulndigt worden, obwohl sich die fiir die Entscheidung erheblichen Tatsachen aus Sicht der Behorde
wesentlich geéndert hatten. Uber die Beschlussvorlage, in der eine Dienstbarkeit nunmehr sogar véllig
ausschlossen wurde, ist sie nicht informiert worden. |hr lag vielmehr immer noch der Entwurf tiber die
Erklarung zur Bestellung einer Dienstbarkeit hinsichtlich beider Uferstreifen vor.

40

(3) Infolge der unterbliebenen Anhdrung konnte die Klagerin vor Erlass des Bescheids uber die Ausiibung
des Vorkaufsrechts ihre entgegenstehenden Interessen, insbesondere die Problematik ihres Zugangs zum
Restgrundstiick und ihren steuerlichen Schaden, nicht geltend machen.

41
d) Die Anhorung wurde auch nicht nachgeholt.

Zwar ist grundsatzlich eine Nachholung der Anhérung bis zum Abschluss der letzten Tatsacheninstanz
eines verwaltungsgerichtlichen Verfahrens maoglich, Art. 45 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 2 BayVwVf{G. Dies setzt nach
der neueren Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts jedoch voraus, dass die Anhérung
nachtraglich ordnungsgeman durchgefiihrt und ihre Funktion fir den Entscheidungsprozess der Behdrde
uneingeschrankt erreicht wird. AuRerungen und Stellungnahmen von Beteiligten im gerichtlichen Verfahren
erflllen die Voraussetzungen des § 45 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 2 BayVwVfG daher nicht (vgl. BVerwG, B.v.
18.4.2017 — 9 B 54/16 — juris Rn. 4 m.w.N).

42

Vorliegend hat die Klagerin ihre der Auslibung des Vorkaufsrechts bezuglich beider Uferstreifen
entgegenstehenden Interessen — namentlich die Problematik ihres Zugangs zur Restflache und ihren
steuerlichen Schaden — zwar nachgetragen, indem sie sich hierzu schriftsatzlich und auch in der
mindlichen Verhandlung aulRerte. Dennoch wurde den vom BVerwG entwickelten strengen Mafstaben an
eine Nachholung der Anhorung damit nicht genuigt. Vielmehr hatte es daflr einer nachtraglichen
ordnungsgemafen Anhorung im behdrdlichen Verfahren (beispielsweise durch ein nachtragliches
Anhorungsschreiben) bedurft.

43

Selbst unter Anlegung weniger strenger Mafstdbe kann hier von einer Nachholung der Anhérung nicht
ausgegangen werden. Denn in jedem Fall ware hierfir zu fordern, dass die Klagerin Gelegenheit erhalt, ihre
Interessen vor dem fur die Entscheidung zustéandigen Organ der Behdrde nachzutragen. Dies bedeutet,
dass in den Féllen, in denen — wie hier — eine kreisfreie Stadt die Aufgaben der Kreisverwaltungsbehoérde
wahrnimmt (Art. 9 Abs. 1 Satz 1 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern — GO), grundsatzlich der
Stadtrat (Art. 29 GO) oder seine Ausschusse (Art. 30 Abs. 2, 32 GO) fur die Entscheidung zustandig sind
(vgl. zu anderen Vorkaufsrechten bereits ausdrticklich VGH BW, U.v. 20.7.2022 — 3 S 3915/21 — juris Rn.
49 f,; vgl. auch BayVGH, U.v. 30.3.2023 — 1 BV 11.1944 — juris Rn. 16), nicht jedoch das jeweilige Referat
(hier die Untere Naturschutzbehorde im Referat fir Umwelt- und Klimaschutz). Denn die Gemeindeordnung



sieht ausschlieRlich den Stadtrat, seine Ausschiisse und im Falle insbesondere der laufenden Verwaltung
den Blrgermeister als Entscheidungsorgane vor, unabhangig davon, ob die Gemeinde im eigenen oder
Ubertragenen Wirkungskreis tatig wird. Fur die Anhérung bzw. ihre Nachholung waren damit vorliegend der
Ferienausschuss des Minchner Stadtrats (Art. 29 Halbs. 1, Art. 30 Abs. 2, Art. 32 Abs. 4 GO) bzw. — nach
der Ferienzeit — der betreffende beschlieRende Ausschuss (Art. 32 Abs. 2 GO) zustandig gewesen. Die
Interessen der Klagerin wurden bisher nicht dem zustandigen Ausschuss zur Kenntnis gebracht.

44

e) Die Klagerin kann sich auf die Verletzung der Anhérungspflicht durch die Beklagte mit Blick auf ihr
Klagebegehren — die Aufhebung des streitgegenstandlichen Bescheids — berufen (vgl. Art. 46 BayVwVfG).
Denn es kann hier nicht ausgeschlossen werden, dass diese Verfahrensverletzung zu einem
Ermessensdefizit gefiuihrt und daher gerade auch die Entscheidung der Beklagten in der Sache beeinflusst
hat.

45
2. Der Bescheid erweist sich dartber hinaus als materiell rechtswidrig, da die Ausibung des Vorkaufsrechts
nur teilweise gerechtfertigt ist und der Bescheid Uberdies an einem Ermessensdefizit leidet.

46

a) Zwar ist die Frist zur Ausiibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts, die Art. 39 Abs. 7 Satz 1 BayNatSchG
i.V.m. § 469 Abs. 2 Satz 1 auf zwei Monate nach Ubermittlung der vollstdndigen Kaufvertragsunterlagen an
die Beklagte festsetzt, eingehalten. Die Austibung des Vorkaufsrechts erfolgt nach § 464 Abs. 1 Satz 1 BGB
erst durch Erklarung gegenutiber dem Verpflichteten (Verkaufer) und damit erst durch Zugang des Bescheids
bei der Beigeladenen (VG Miinchen, U.v. 23.10.2019 — M 19 K 18.343 — juris Rn. 46 f.; VG Wirzburg, U.v.
9.7.2029 — W 4 K 18.80 — juris Rn. 18; angelegt auch in BayVGH, U.v. 11.5.1994 — 9 B 93.1514 — juris Rn.
29). Da die vollstandigen Vertragsunterlagen des Notars bei der Beklagten am 14. Juni 2022 eingegangen
sind und die Zustellung bei der Beigeladenen am 16. August 2022 erfolgte, wurde das Vorkaufsrecht nach
§§ 187 Abs. 1, 188 Abs. 2 Alt. 1, 193 BGB (der 14.8.2022 war ein Sonntag und der 15.8.2022 ein Feiertag)
fristgerecht ausgeubt.

47

b) Jedoch bestehen bereits Zweifel daran, dass die Tatbestandsvoraussetzungen des
naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts nach Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG hinsichtlich beider
Uferstreifen zu bejahen sind.

48

aa) Hinsichtlich des (westlichen) Uferstreifens des ... liegen die Voraussetzungen des Art. 39 Abs. 1 Satz 1
Nr. 3 BayNatSchG vor. Der durch die Verordnung der Landeshauptstadt Minchen Gber den Schutz des
Landschaftsbestandteils ,Hecken und Bache am ... und Faulwiesenweg®“in ... (SchutzVO 880/41 v.
26.6.1989) geschutzte Landschaftsbestandteil umfasst die streitgegenstandliche FINr. 2874/0 (vgl. § 1 Abs.
1, Abs. 2 — Teilflache ¢ — SchutzVO 880/41). Zudem handelt es sich beim ..., der auf dem
vorkaufsgegenstandlichen Grundstick liegt, um ein oberirdisches Gewasser i.S.d. Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr.
1 BayNatSchG.

49
bb) Problematisch ist jedoch, ob die Voraussetzungen nach Art. 39 Abs. 1 BayNatSchG auch hinsichtlich
des (6stlichen) Uferstreifens des ,,...zuflusses” gegeben sind.

50

Nach § 1 Abs. 1 SchutzVO 880/41 der Landeshauptstadt Miinchen vom 26. Juni 1989 werden lediglich die
Hecken und Bache am ... und damit nur der Bereich am ... im Westen des Grundstiicks unter Schutz
gestellt.

51

Die zwischen den Beteiligten strittige Frage, ob es sich beim ,,...zufluss" um ein oberirdisches Gewasser
handelt, das i.S.d. Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG ein naturschutzrechtliches Vorkaufsrecht
auslost, oder lediglich um einen Entwasserungsgraben i.S.d. Art. 39 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Halbs. 2
BayNatSchG ohne eigenen Quellzufluss, bedarf jedoch keiner abschlielenden Beurteilung, da der
Bescheid sich jedenfalls aus anderen, nachfolgenden Griinden als materiell rechtswidrig erweist.



52

c) Die Ausuibung des Vorkaufsrechts ist teilweise — hinsichtlich des westlich gelegenen Uferstreifens auf
einer Lange von der stdlichen Grundstlicksgrenze bis zum Strommast (unter Berlicksichtigung der fiir die
Umschwenkung des Strommasts erforderlichen Spanne ca. 80 m) und einer Breite von ca. 5 m (ca. 400 m?,
s. Anlage K 9) — nicht nach Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG gerechtfertigt, da der ... nach eigener Aussage der
Beklagten in der miindlichen Verhandlung auf dieser Lange von ca. 80 m nicht nach Osten verlegt werden
soll und dort daher eine Uber den 10 m breiten Uferstreifen hinausgehende Flache fur die Zwecke des
Naturschutzes nicht benétigt wird.

53

aa) Die Auslibung des Vorkaufsrechts muss aufgrund gegenwartiger oder zukiinftiger Belange des
Naturschutzes oder der Landschaftspflege oder aufgrund des Bedurfnisses der Allgemeinheit nach
Naturgenuss und Erholung in der freien Natur gerechtfertigt sein. Das Vorliegen der Rechtfertigungsgriinde
unterliegt voller gerichtlicher Uberpriifung (BayVGH, U.v. 3.5.2016 — 14 B 15.205 — juris Rn. 41). Nach der
Rechtsprechung kann die Ausiibung des Vorkaufsrechts schon dann gerechtfertigt sein, wenn der Erwerb
eines Grundstlicks vorteilhafte Auswirkungen auf die in Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG genannten Belange hat
(BayVGH, B.v. 9.3.2015 — 14 ZB 13.2250 — juris Rn. 6). Da das Vorkaufsrecht keine Enteignung, sondern
eine zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentumsgrundrechts aus Art. 14 Grundgesetz
(GG) darstellt, ist seine Ausibung nicht davon abhangig, dass der verfolgte Zweck auf andere Weise nicht
erreicht werden kann. Das Vorkaufsrecht ist also nicht wie eine Enteignung das letzte Mittel, es genugt eine
schlichte Rechtfertigung durch die genannten 6ffentlichen Belange (Fischer-
Huftle/Egner/Mef3erschmidt/Muhlbauer, BayNatSchG, Stand: 39. AL April 2016, Art. 39 Rn. 18). Fur die
rechtmaRige Ausiibung des Vorkaufsrechts genugt es, wenn der Vorkaufsrechtsberechtigte eine
Okologische Aufwertung eines Grundstilicks im Sinne der von ihm benannten Zielrichtung durchfiihren will
(vgl. BayVGH, U.v. 3.5.2016 — 14 B 15.205 — juris Rn. 53); einer bereits konkretisierten Planung tber
durchzufihrende Optimierungsmafnahmen bedarf es hingegen nicht (vgl. BayVGH, U.v. 1.10.2019 — 14 BV
17.419 —juris Rn. 34 m.w.N.).

54

bb) Dies zugrunde gelegt reicht es vorliegend grundsatzlich aus, dass die Beklagte auf eine dkologische
Aufwertung der beiden Gewasser mit ihren Uferflachen abzielt, zu der sie allgemein nach § 1 Abs. 3 Nr. 3
BNatSchG verpflichtet ist. Da sich die Wasserqualitat des ... und des ...zuflusses verschlechtert hat, strebt
sie eine Verbesserung des Okologischen Zustandes an. Der ... soll um 10 m nach Osten verlegt werden, um
dem Ufergehdlz mehr Ausbreitungsmaoglichkeiten zu lassen und landwirtschaftliche Ruckschnitte zu
verhindern.

55

An der Umsetzbarkeit dieser Ziele bestehen jedenfalls dem Grunde nach keine gewichtigen Zweifel. Als
Eigentimerin konnte die Beklagte einen Verlegungsanspruch nach §§ 1023 Abs. 1 Satz 1, 1090 Abs. 2
BGB geltend machen. Das Wegerecht der anderen Landwirte bestiinde dann am neuen Weg.

56

Auch reichen zuklnftige Belange des Naturschutzes flr die Rechtfertigung grundsatzlich aus. Erfolge fir
den Naturschutz missen und kénnen sich nicht kurzfristig einstellen. Langfristig angelegte Planungen
genugen. Daher steht der Vortrag der Klagerin, die Beklagte héatte in den 20 Jahren, in denen sie bereits
Eigentum an der westlichen Seite des ... habe, keine sichtbare Verbesserung des 6kologischen Zustands
erzielt, der Rechtfertigung der Vorkaufsrechtsaustbung nicht entgegen.

57

Da die rechtmaRige Auslibung des Vorkaufsrechts nicht davon abhangig ist, dass der verfolgte Zweck auf
andere Weise nicht erreicht werden kann, ist es fur die Rechtfertigung ebenso ohne Belang, dass mit der
Einraumung einer Dienstbarkeit moglicherweise ein milderes Mittel zur Zweckerreichung vorgelegen haben
konnte. Die Beklagte kann sich hier auf die allgemeine Erfahrungstatsache stiitzen, dass Grundstiicke im
Eigentum der 6ffentlichen Hand die Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege besser
und sicherer gewahrleisten als Grundstlicke in der Hand von Privatpersonen (vgl. BayVGH, B.v. 26.7.2006
—9 7B 05.1233 — juris Rn. 20; VG Minchen, U.v. 14.4.2022 — M 19 K 21.4740 — juris Rn. 40).

58



cc) Allerdings hat die Beklagte in der mindlichen Verhandlung ausgeflhrt, dass der ... anders als
ursprunglich geplant erst nérdlich vom Strommast um die geplanten 10 m verlegt werden kann. Im stdlich
vom Strommast gelegenen Bereich kann der Weg nur in geringerem Mafe und nur so versetzt werden,
dass der zulassige landwirtschaftliche Verkehr — insbesondere an der Kurve in der siidwestlichen Ecke des
Grundstiicks — ohne Beeintrachtigungen abgewickelt werden kann. Das bedeutet, dass eine Flache mit
einer Lange von ca. 80 m und einer Breite von ca. 5 m fir die geplanten Renaturierungsmaflnahmen der
Beklagten nicht bendtigt wird.

59

Zweifellos werden die naturschutzfachlichen Zielrichtungen beglinstigt, je groRer die hierfiir zur Verfigung
stehenden Flachen sind. Fir eine Rechtfertigung des Vorkaufs iber die bestehenden Uferstreifen hinaus im
Sinne des Art. 39 Abs. 2 BayNatSchG genlgt dies jedoch nicht, zumal bereits das westlich des ... liegende
Grundstiick und der im nérdlichen Teil des Grundstuicks FINr. 2874 gelegene Uferstreifen des ... im
Eigentum der Beklagten stehen.

60
In diesem Bereich von ca. 400 m? ist die Austibung des Vorkaufsrechts damit nach Art. 39 Abs. 2
BayNatSchG bereits nicht gerechtfertigt.

61
d) Ungeachtet dessen erfolgte die Ausiibung des Vorkaufsrechts jedenfalls ermessensfehlerhaft.

62

aa) Nach standiger Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs stellt die Ausibung des
naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechts eine Ermessensentscheidung dar (vgl. BayVGH, U.v. 9.7.2020 — 14
B 19.96 — juris Rn. 27 m.w.N.; B.v. 27.1.2014 — 14 ZB 13.1552 — juris Rn. 8 m.w.N), die einer nach § 114
Satz 1 VWGO eingeschrankten gerichtlichen Uberpriifung (vgl. umfassend BayVGH, U.v. 1.10.2019 — 14 BV
17.419 — juris Rn. 59) unterliegt.

63

Im Hinblick auf das naturschutzrechtliche Vorkaufsrecht ist dabei die Besonderheit zu sehen, dass bei
Vorliegen der in Art. 39 Abs. 1 und 2 BayNatSchG vorgesehenen Tatbestandsvoraussetzungen das jeweils
betroffene Grundstlck von vornherein mit dem naturschutzrechtlichen Vorkaufsrecht ,belastet® ist und bis
zum Ablauf der Austibungsfrist auch mit der Austibung dieses Vorkaufsrechts gerechnet werden muss.
Dieser Aspekt mindert das Gewicht des Eingriffs in die Privatautonomie des Kaufers (Art. 2 Abs. 1 GG). Nur
mit diesem geminderten Gewicht ist der (grund) rechtlich geschiitzte private Kauferbelang der
Privatautonomie den jeweiligen Naturschutzbelangen gegeniiberzustellen. Dies entbindet jedoch die
Behdrde 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
Naturschutzbelangen vorzunehmen, wenn auch die besagte Minderung des Gewichts des Eingriffs in die
Privatautonomie regelmaRig die Intensitat der insoweit gebotenen behdrdlichen Argumentationstiefe
verringern wird. Ein Fall des intendierten Ermessens liegt nicht vor (zum Ganzen BayVGH, U.v. 9.7.2020 —
14 B 19.765 — juris Rn. 35 ff.).

64

Die Beklagte hat samtliche Bestandteile des zu entscheidenden Sachverhalts zu bewerten, sodann
ebenfalls alle entscheidungserheblichen Sachverhaltsbestandteile im Verhaltnis zueinander zu gewichten
(vgl. BayVGH, U.v. 1.10.2019 — 14 BV 17.419 — juris Rn. 59; U.v. 13.10.2009 — 14 B 07.1760 — juris Rn. 40)
und schlielich zu entscheiden, ob sie trotz gegebenenfalls im Raum stehender (grund) rechtlich relevanter
privater Belange das naturschutzrechtliche Vorkaufsrecht ausiibt (BayVGH, U.v. 9.7.2020 — 14 B 19.96 —
juris Rn. 28). Bei der Beurteilung, ob die Behoérde ihr Ermessen ordnungsgemal ausgeubt hat, kommt der
dem Bescheid beigefugten Begriindung indizielle Bedeutung zu (vgl. etwa BayVGH, U.v. 22.1.2016 — 9 ZB
15.2027 —juris Rn. 11; U.v. 13.10.2009 — 14 B 07.1760 — juris Rn. 44).

65

bb) Unter Anwendung vorstehender Grundsatze erweist sich die Ermessensausiibung im
verfahrensgegenstandlichen Bescheid als fehlerhaft i.S.v. § 114 Satz 1 VwGO, denn sie leidet an einem
Ermessensdefizit. Sie erfolgte nicht entsprechend den Anforderungen an eine pflichtgemale



Ermessensaustibung nach Art. 40 BayVwVfG, da die Beklagte ermessensentscheidende
Sachverhaltsaspekte aufgrund der unterbliebenen Anhérung Giberhaupt nicht berlicksichtigt und diese
dementsprechend von vornherein nicht in ihre Abwagung einbezogen hat.

66

Im Bescheid und in der Beschlussvorlage werden entscheidende Sachverhaltsaspekte nicht angesprochen,
namlich die von der Klagerin mangels ordnungsgemafer Anhérung erst in ihren Klageschriftsatzen und in
der mindlichen Verhandlung vorgebrachten, einer Vorkaufsrechtsausiibung entgegenstehenden
Interessen. Dies betrifft v.a. den hohen steuerlichen Schaden, der ihr bei voller Vorkaufsrechtsausiibung
entstiinde sowie die Problematik, dass sie im Vorkaufsrechtsfall keinen Zugang mehr zur nicht vom
Vorkaufsrecht betroffenen Restflache hatte. Der fir die Ermessensausiibung indiziellen
Bescheidsbegriindung ist zu den privaten Interessen der Klagerin lediglich zu entnehmen, die Austibung
des Vorkaufsrechts hinsichtlich der beiden Uferflachen habe keine wesentliche Auswirkung auf die
wirtschaftliche Verwertbarkeit der Restflache. Von der Kauferseite seien keine besonderen
entgegenstehenden Interessen vorgebracht worden. In der Beschlussvorlage heif3t es nur, der Ausiibung
des Vorkaufsrechts stiinden keine gewichtigen Griinde entgegen. Auch der Verweis auf die beiden
Stellungnahmen der Unteren Naturschutzbehdrde wirft die Problematik eines fehlenden Zugangs der
Klagerin zur Restflache und ihres steuerlichen Verlusts nicht auf. Hatte die Beklagte die Klagerin vor Erlass
des Bescheids angehort, waren ihr die dargestellten besonderen Umstande des vorliegenden Falls nicht
verborgen geblieben (vgl. BayVGH, B.v.13.9.2022 — 9 ZB 21.2817 — juris Rn. 10). Infolgedessen liegt der
Beschlussfassung des Ferienausschusses bereits kein vollstandiger, zutreffender Sachverhalt zugrunde,
sodass die getroffene Ermessensentscheidung wegen der unzureichenden Tatsachenbasis an einem
Fehler leidet, der grundsatzlich zur Aufhebung des angefochtenen Bescheids fuhrt (vgl. BayVGH, U.v.
30.3.2023 — 15 B 22.1762 — juris Rn. 16).

67
cc) Diese fehlenden Ermessenserwagungen wurden vorliegend auch nicht wirksam nachgeschoben.

68

(1) Zwar ist ein Nachschieben von Ermessenserwagungen unabhangig vom Ablauf der Frist zur Austibung
des Vorkaufsrechts grundsatzlich moglich (vgl. BayVGH, B.v. 12.10.2017 — 14 ZB 16.280 — juris Rn. 6;
BayVGH, U.v. 9.7.2020 — 14 B 19.96 — juris Rn. 54). Der Verwaltungsakt darf durch das Nachschieben nicht
in seinem Wesen verandert werden (BayVGH, U.v. 9.7.2020 — 14 B 19.96 — juris Rn. 54). Nach dem klaren
Wortlaut des § 114 Satz 2 VwGO durfen keine vollig neuen Erwagungen nachgeschoben, sondern nur im
Ansatz bereits einbezogene Erwagungen erganzt werden. In prozessualer Hinsicht ware seitens der
Behorde in der mindlichen Verhandlung eine unmissverstandliche Klarstellung nétig, dass es sich nicht nur
um prozessuales Verteidigungsvorbringen, sondern um eine Anderung des Bescheids handelt (Decker in
BeckOK, 67. Ed., § 114 VwGO, Rn. 43a m.w.N.).

69

Dies reicht jedoch nur dann aus, wenn das fir die Ermessensentscheidung zustandige Organ mit den
Argumenten vorbefasst gewesen ist (VGH BW, U.v. 20.7.2022 — 3 S 3915/21 — juris Rn. 53). Fir eine
ordnungsgemalfe Ermessensausiibung missen diesem Organ im Sinne eines vollstandigen und
zutreffenden Sachverhalts alle relevanten Entscheidungsgesichtspunkte zur Verfligung stehen (vgl.
BayVGH, U.v. 30.3.2023 — 15 B 22.1762 — juris Rn. 16).

70
(2) Gemessen hieran wurden die fehlenden Ermessenserwagungen hier nicht wirksam nachgeschoben.

71

Den klagerischen Vortrag, steuerliche Verluste i.H.v. 85.000,- € zu erleiden, bestritt die Beklagte mit
Nichtwissen. Insoweit hat sie sich schon nicht zur Sache eingelassen und damit den in der miindlichen
Verhandlung naher ausgefiihrten Schaden der Klagerin nicht in eine neue Abwagung einbezogen.

72

Im Hinblick auf den fehlenden Zugang der Klagerin zur Restflache hat sich die Beklagte zwar eingelassen,
jedoch ist das Angebot zur Einrdumung eines dinglichen Wegerechts an die Klagerin unter Vorbehalt der
Einbeziehung weiterer Dienststellen lediglich vage und im Zeitpunkt der mindlichen Verhandlung nicht
ausreichend bestimmt.



73

Im Ubrigen fehlt es an einem Nachschieben der Ermessenserwagungen durch das zur Entscheidung
berufene Organ, den zustandigen beschlieffienden Ausschuss des Minchner Stadtrats (Art. 32 Abs. 2 GO),
oder jedenfalls seiner Vorbefassung mit den jeweiligen Erwagungen.

74

Das festgestellte Ermessensdefizit fuhrte damit ebenfalls zur Rechtswidrigkeit des angefochtenen
Bescheids, sodass dieser keinen Bestand haben konnte und aufzuheben war (§§ 113 Abs. 1 Satz 1, 114
Satz 1 Halbs. 2 VwGO).

75

Die Beklagte hat als unterliegende Beteiligte nach § 154 Abs. 1 VWGO die Kosten des Verfahrens zu
tragen. Da die Beigeladene sich nicht durch Antragstellung gemaR § 154 Abs. 3 VwGO einem Kostenrisiko
ausgesetzt hat, entspricht es der Billigkeit, dass sie ihre auergerichtlichen Kosten selbst tragt, § 162 Abs. 3
VwGO.

76
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung ergibt sich aus § 167 Abs.
2, Abs. 1 Satz 2 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. Zivilprozessordnung (ZPO).



