Ausfertigung
Az.: 3 A421/09 %
1 K 1699/08

SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT

Im Namen des Volkes

Urteil

In der Verwaltungsrechtssache

1. der
vertreten durch den Geschiftsfithrer

2. des Herrn

- Kléger -

- Berufungsbeklagte -
prozessbevollméchtigt:
zul.:

Rechtsanwalt

zu 2.:
Rechtsanwalt

gegen

die Gemeinde OBling
vertreten durch den Biirgermeister
Schulstrae 10, 01920 OBling

- Beklagte -
- Berufungsklédgerin -



prozessbevollmichtigt:

Rechtsanwilte Hanke GbR
Am Mieschenhang 2, 01328 Dresden

wegen

Vorkaufsrechts nach § 27 SiachsWaldG

hat der 3. Senat des Sidchsischen Oberverwaltungsgerichts durch den Vorsitzenden Richter am
Oberverwaltungsgericht Dr. Freiherr von Welck, die Richterin am Oberverwaltungsgericht
Drehwald und den Richter am Verwaltungsgericht Dr. John aufgrund der miindlichen
Verhandlung

am 3. Dezember 2010

fiir Recht erkannt:

Die Berufung der Beklagten gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts Dresden vom 26.
Februar 2009 - 1 K 1699/08 - wird zuriickgewiesen.

Die Beklagte tragt die Kosten des Berufungsverfahrens.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Die Beteiligten streiten um die Ausiibung eines Vorkaufsrechts nach § 27 SichsWaldG durch
die Beklagte fiir Waldfldchen, die die Kldgerin zu 1 an den Kldger zu 2 verduflert hat.

Mit Schreiben vom 23.9.2002 bewarb sich die Beklagte bei der Klidgerin zu 1 um den Kauf
der streitgegenstdndlichen Flurstiicke der Gemarkung D.... (76,2191 ha Wald, 2,6 ha
Nichtholzboden und 0,338 ha Acker nebst Jagdhiitte), da sie die Schaffung eines
Naturlehrpfads, Schulungen fiir Privatwaldbesitzer, die Sicherung der Schutz- und
Erholungsfunktion des Walds und die Aufwertung der Naherholungssituation anstrebe. Mit
Schreiben vom 16.10.2002 teilte die Klédgerin zu 1 der Beklagten mit, dass es sich bei den
Flurstiicken um ein Waldobjekt handele, das bereits im Rahmen des Entschiddigungs- und
Ausgleichsleistungsgesetzes zur Ausschreibung gebracht worden und verkauft werden solle,

weswegen der Kaufantrag nicht mehr beriicksichtigt werden konne.



Die Kligerin zu 1 beabsichtigte urspriinglich, die Waldfldchen an einen Drittbewerber zu
verduBern. Nachdem der nach § 4 AusglleistG, § 15 FIErwV eingerichtete Beirat eine
Empfehlung zu Gunsten des Kldgers zu 2 abgegeben hatte, entschloss sie sich, dieser
Empfehlung zu folgen. Mit seit dem 21.7.2007 rechtskréftigem Urteil vom 12.10.2006 wies
das Oberlandesgericht Dresden (10 U 134/06) die Berufung des Drittbewerbers gegen die
Abweisung seiner auf Abschluss eines Kaufvertrags nach dem Ausgleichsleistungsgesetz mit
ithm gerichteten Klage zuriick. Auf das Urteil, insbesondere dessen Ausfithrungen zur
Erwerbsberechtigung des Kldgers zu 2 gemidl § 3 Abs. 4 AusglleistG, wird Bezug

genommen.

Mit Schreiben vom 14.9.2007 horte die Kldgerin zu 1 die Beklagte zur beabsichtigten
Privatisierung der Waldfldchen unter Beifligung eines Riickantwortformulars an, unter dessen
Nr. 4 die Beklagte die ,,Ausiibung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes der Kommune*

ankreuzte.

Mit notariellem Kaufvertrag UR-Nr. 1993/2007 vom 17.12.2007 verkaufte die Beklagte zu 1
auf der Grundlage des § 3 AusglleistG i. V. m. der Fliachenerwerbsverordnung die
streitgegenstindlichen Flachen der Gemarkung D.... an den Kliger zu 2 zu einem Kaufpreis

von insgesamt 69.116,12 €.

Mit Schreiben vom 24.1.2008 kiindigte die Beklagte unter Bezugnahme auf einen Beschluss
ihres Gemeinderats vom 23.1.2008 die Inanspruchnahme des Vorkaufsrechts nach § 27
SdachsWaldG an, um die Schutz- und Erholungsfunktion des Walds aufrechtzuerhalten.
Hierauf erwiderte die Klagerin zu 1 mit Schreiben vom 30.1.2008, dass nach ihrer Auffassung
Verkdufe im Rahmen des Ausgleichsleistungsgesetzes generell nicht Gegenstand eines

gesetzlichen Vorkaufsrechts sein kdnnten.

Nach Mitteilung der Rechtswirksamkeit des notariellen Kaufvertrags am 19.2.2008 iibte die
Beklagte das Vorkaufsrecht mit Schreiben vom 28.2.2008 aus. Die Ausiibung sei nach § 26
Abs. 2 SidchsWaldG zuldssig, weil die Schutzfunktion des Walds, insbesondere der
Erosionsschutz, durch die mit Sicherheit zu erwartende verstirkte Abholzung von
Waldflichen durch den Kiufer gefidhrdet sei, und dadurch auBBerdem der Lebensraum, die
Brutmoglichkeiten und die Riickzugsgebiete fiir seltene unter Schutz stehende Tiere stark

eingeschrinkt wiirden. Da das aus den angrenzenden Flachen bestehende



Flichennaturdenkmal gemeinsam mit den zu erwerbenden Flachen in eine komplexe
Naturschutzplanung einzubeziehen sei, solle eine Beschrinkung der Jagdausiibung erfolgen.
Ferner sei beabsichtigt, einen Naturlehrpfad in dem Gebiet anzulegen. Auch die
Erholungsfunktion des Walds sei durch die Verduerung gefdahrdet, weil Erholungssuchende
dem Wald verstirkt fernbleiben wiirden. Der Gemeinderat habe am 27.2.2008 den Beschluss
gefasst, das streitgegenstindliche Waldgebiet als Erholungswald gemiB § 31 SichsWaldG mit
tiberwiegend oOrtlicher Bedeutung mittels Satzung verstdrkt unter Schutz zu stellen. Im
Vergleich zu dem dem Kaufvertrag zugrunde liegenden Betriebskonzept des Klidgers zu 2
konne die Beklagte damit deutlich mehr und Besseres erreichen, um die besondere Eigenart
und Schonheit des Waldgebiets zu erhalten. Der streitgegenstindliche Grundbesitz sei
schlieBlich durch das Entschidigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz nicht dergestalt
iiberlagert, dass das landesgesetzliche Vorkaufsrecht per se ausgeschlossen sei. Im Ubrigen
seien die Regelungen dieses Gesetzes zum Ankauf von Wald nicht als Kompensation fiir

Enteignungsunrecht gedacht, sondern dienten ausschlieBlich der Privatisierung.

Die hiergegen erhobenen Widerspriiche der Klidgerin zu 1 vom 6.3.2008 und des Klidgers zu 2
vom 26.3.2008 wies das Landratsamt Bautzen mit Widerspruchsbescheiden vom 4.9.2008

zuriick.

Die Kldgerin zu 1 hat ihre am 13.10.2008 erhobene Klage im Wesentlichen wie folgt
begriindet: Die materiellen Voraussetzungen des § 27 Abs. 2 Satz 1 SichsWaldG, wonach die
Ausiibung des Vorkaufsrechts der hier allein in Betracht kommenden Sicherung der Schutz-
und Erholungsfunktion des Walds dienen miisse, ldgen nicht vor. Der Klédger zu 2 sei Inhaber
eines an die  streitgegenstindlichen  Forstflichen = unmittelbar  angrenzenden
landwirtschaftlichen Betriebs und habe sie daher als sinnvolle Ergidnzung des
landwirtschaftlichen Betriebsteils im Sinne von § 3 Abs. 4 AusglLeistG erworben. Aufgrund
seines Betriebskonzepts, zu dessen Einhaltung er nach § 9 Nr. 2 Buchst. b des Kaufvertrags
verpflichtet sei, bestehe keine reale Tatsachengrundlage fiir die von der Beklagten gehegte
Besorgnis, dass die Schutzfunktion des Walds bei einer VerduBerung an ihn gefidhrdet
erscheine. Die auf Seite 9 Nr. 5.2 des Betriebskonzepts geplante Bewirtschaftung fiihre zu
einem Aufbau der Holzvorrite, so dass von einer verstirkten Abholzung der Waldfldchen
keine Rede sein konne. Wie aus den Angaben unter Nr. 4.3 des Betriebskonzepts hervorgehe,
plane auch er, das Biotop zu erhalten und diesem drohende Gefahren durch Aushieb der

umstehenden Kiefern zuriickzudringen. Ferner verpflichte er sich unter Nr. 2 des



Betriebskonzepts, naturnahe Waldwirtschaft zu betreiben und aktiv die 0©kologische
Verantwortung wahrzunehmen. Im Ubrigen werde bestritten, dass die streitbefangenen
Waldflichen zusammen mit den angrenzenden, im Eigentum des Freistaates stehenden
Waldflichen ein Flichennaturdenkmal darstellen wiirden; eine Unterschutzstellung sei nicht
erfolgt. Bestritten werde auch die Behauptung der Beklagten, sie habe den Beschluss gefasst,
den Forst S...../ D.... als Erholungswald im Sinne von § 31 Abs. 2 SdchsWaldG mittels
Satzung unter Schutz zu stellen. Entscheidend sei allerdings, dass bei Erlass einer
entsprechenden Satzung der Klidger zu 2 an die Einhaltung der Auflagen der zustidndigen
Forstbehorde ebenso gebunden sei wie jeder Dritte. Die von der Beklagten angefiihrte
Anlegung eines Naturlehrpfads liege auBerhalb des gesetzlichen Vorkaufzwecks und
erfordere  unter Wahrung des  VerhidltnismadBigkeitsgrundsatzes  keinesfalls  die
Inanspruchnahme von insgesamt 80 ha Waldflache. Der Klidger zu 2 beabsichtige auch nicht,
das Jedermannrecht des § 11 Abs. 2 SdchsWaldG einzuschrinken. Die Mutmalung der
Beklagten, dass es ihm letztlich nur um eine ungestorte Ausiibung des Jagdrechts gehe, finde
in seinem Betriebskonzept keine Grundlage. AuBBerdem sichere die mit der Ausiibung des
Jagdrechts verbundene Reduzierung des Wildbestands zur Vermeidung von Verbissschiden

auf ein ertrigliches Mal} gerade den Erhalt der Schutz- und Erholungsfunktion des Walds.

Ein Vorkaufsrecht sei auch schon dem Grunde nach ausgeschlossen, da die
streitgegenstindlichen, zu den Bedingungen des Ausgleichsleistungsgesetzes und der
Flachenerwerbsverordnung verduBlerten Flachen generell nicht Gegenstand eines gesetzlichen
Vorkaufsrechts sein konnten. Mit dem in § 3 AusglleistG  geregelten
Flichenerwerbsprogramm verfolge der Gesetzgeber zum einen ein
Wiedergutmachungsprogramm  fiir diejenigen, denen von 1945 bis 1949 auf
besatzungsrechtlicher oder besatzungshoheitlicher Grundlage und nach der Griindung der
DDR unter deren Verantwortung land- oder forstwirtschaftliches Vermdgen auf
rechtsstaatswidriger Weise entzogen worden sei; zum anderen stelle es ein eigenstindiges
Forderprogramm zu Gunsten der Land- und Forstwirtschaft in den neuen Bundeslédndern dar,
mit dem die Eigentumsbildung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe erleichtert werden
solle. Die VerduBerung von Grundstiicken nach Mallgabe des in § 3 AusglLeistG geregelten
Flichenerwerbsprogramms erfolge zu stark vergiinstigten Kaufpreisen, weswegen mit
Abschluss des Kaufvertrags dem Erwerbsberechtigten eine Subvention gewihrt werde, die
nach der Neufassung des § 3 Abs. 7 AusglLeistG europarechtlichen Vorgaben entspreche. Die

Teilnahme am Flichenerwerb erfordere daher im Hinblick auf den stark vergiinstigten



Kaufpreis und die besonderen strukturpolitischen Ziele der Erwerbsmoglichkeiten das
Vorliegen bestimmter personlicher und betriebsbezogener Voraussetzungen. So miissten z. B.
die zum Erwerb Berechtigten ithren Wohn- oder Betriebssitz in der Nihe der Betriebsstitte
nehmen. Ferner miissten sie die erworbenen Fldachen dauerhaft selbst bewirtschaften. Sie
konnten diese innerhalb eines Zeitraums von 20 Jahren nicht ohne Zustimmung der
Privatisierungsstelle verduern (§ 2 Abs. 2, § 4 Abs. 2 FlIErwV). An dem
Flachenerwerbsprogramm konne somit nur ein eng begrenzter Personenkreis teilnehmen. Es
komme daher im Hinblick auf die mit dem Flachenerwerbsprogramm verfolgte
strukturpolitische Zielsetzung nicht in erster Linie auf die Zahlung des stark vergiinstigten
Kaufpreises, sondern auf die Person des Kdiufers an. Erfiille dieser die personlichen und
betriebsbezogenen Voraussetzungen, habe er Anspruch gegen die Privatisierungsstelle auf

den Abschluss des Kaufvertrags.

§ 27 Abs. 4 SichsWaldG ordne fiir das in Absatz 1 der Vorschrift geschaffene Vorkaufsrecht
die Anwendung von §§ 463, 464 Abs. 2, §§ 465 bis 486 und § 471 BGB an. Fiir den Fall des
Bestehens eines Vorkaufsrechts nach § 27 Abs. 1 SiachsWaldG miisse nach § 464 Abs. 2 BGB
zwischen der Kldgerin zu 1 und der Beklagten ein Kaufvertrag zu den Bedingungen zustande
kommen, die zwischen den Klidgern vereinbart seien. Da die Beklagte erkennbar nicht zu dem
Personenkreis gehore, der zum Fliachenerwerb nach § 3 AusglLeistG berechtigt sei, wiirde ihr
mit einem Vertragsschluss eine Subvention gewihrt, die ihr nicht zustehen konne. Ebenso
wiirde der gesetzliche Zweck, ndmlich die Eigentumsbildung land- und forstwirtschaftlicher
Betrieb zu erleichtern, verfehlt. Das Verkaufsrecht sei zudem nach § 27 Abs. 1 SachsWaldG 1.
V. m. § 466 Satz 2 BGB ausgeschlossen, weil der zwischen den Klidgern geschlossene
Kaufvertrag den Kldger zu 2 zu nicht in Geld schitzbaren Nebenleistungen
(Hauptwohnsitznahme in der Nédhe der Betriebsstitte, Selbstbewirtschaftungsverpflichtung

gemil dem Betriebskonzept fiir die Dauer des gesetzlichen VerduBerungsverbots) verpflichte.

SchlieBlich wiirde bei Bestehen eines Vorkaufsrechts das in § 3 AusglleistG geregelte
Flachenerwerbsprogramm vollstindig ausgehebelt werden. So wiirde der Erwerbsanspruch
des Berechtigten gegeniiber der Privatisierungsstelle vereitelt und die Kldgerin zu 1 wire nach
§ 9 des Kaufvertrags zum Riicktritt vom Vertrag berechtigt. Es wire aber offenkundig
widersinnig, ein Vorkaufsrecht dem Grunde nach zu bejahen, um der Klédgerin zu 1 zugleich
das Recht zu geben, gemid § 9 des Kaufvertrags von dem infolge der Ausiibung des

Vorkaufsrechts geschlossenen Vertrag zuriickzutreten.



Der Kldger zu 2 hat zur Begriindung seiner ebenfalls am 13.10.2008 erhobenen Klage
vorgetragen: Das Vorkaufsrecht nach § 27 SidchsWaldG finde beim Verkauf nach dem
Ausgleichsleistungsgesetz keine Anwendung. Fiir den Verkauf von Waldflidchen sei nach § 3
Abs. 8 AusglleistG der Berechtigtenkreis auf natiirliche Personen begrenzt. In § 3 Abs. 12
AusglLeistG sei abschlieBend geregelt, unter welchen Voraussetzungen juristische Personen
des offentlichen Rechts Flichen erwerben konnten. Die Regelung wiire iiberfliissig, wenn der
Gesetzgeber davon ausgegangen wire, dass die naturschutzrechtlichen Vorkaufsrechte der
Linder anzuwenden seien. Die Zulassung von Vorkaufsrechten widerspreche auch Sinn und
Zweck des Entschiddigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes, geschehenes Unrecht wie-
dergutzumachen. Hilfsweise werde geltend gemacht, dass die Voraussetzungen des § 27
SdachsWaldG nicht vorliegen wiirden, da eine Beeintrachtigung der Schutz- und
Erholungsfunktion des Walds durch ihn, den Klédger zu 2, nicht zu besorgen sei. Vielmehr
beabsichtige er nach seinem Betriebskonzept eine naturvertrigliche Bewirtschaftung, die auch
durch das vertragliche Riicktrittsrecht der Klédgerin zu 1 abgesichert sei. Die
Erholungsfunktion sei bereits durch § 11 Abs. 1 SdachsWaldG ausreichend gewdhrleistet.
Uberdies hitte die Beklagte das ihr bei der Entscheidung iiber das Vorkaufsrecht eingerdumte
Ermessen fehlerhaft ausgeiibt. Eine Interessenabwigung unter Beriicksichtigung seines
Betriebskonzepts habe nicht stattgefunden. Die Heranfithrung von Kindern und Jugendlichen
an den Natur- und Landschaftsschutz zidhle nicht zur Schutzfunktion im Sinne von § 1 Nr. 1
SachsWaldG. Auch sei die Beklagte im Falle der Ausiibung des Vorkaufsrechts zur
Bewirtschaftung von Bauernwald selbst nicht in der Lage. Neben diesen und weiteren auch
von der Klégerin zu 1 vorgetragenen Gesichtspunkten hilt der Klidger zu 2 ein Vorkaufsrecht
nach § 27 Abs. 2 Nr. 1 SdchsWaldG schlieBlich auch deshalb fiir ausgeschlossen, weil er
spatestens seit Dezember 2007 die Voraussetzungen des Gesetzes iiber die Alterssicherung
der Landwirte in der Alternative Unternehmen der Forstwirtschaft 40 ha erfiille und damit

Landwirt 1. S. des § 1 ALG sei.

Die Kldgerin zu 1 hat beantragt,

die Beklagte unter Aufhebung des Bescheids vom 24.1./28.2.2008 in der Gestalt des
Widerspruchsbescheids des Landratsamts Bautzen vom 4.9.2008 zu verpflichten, ihr
ein Zeugnis iiber die Nichtausiibung des Vorkaufsrechts fiir die zu den laufenden Nr.
23-29 des Bestandsverzeichnisses des Grundbuchs von S.....- D.... Blatt 246, fiir die zu
den laufenden Nrn. 11 und 12, 14 und 15 sowie 17-22 des Bestandsverzeichnisses des
Grundbuchs von S.....- D.... Blatt 251, fiir die zu den laufenden Nrn. 2 und 3 des



Bestandsverzeichnisses des Grundbuchs von S.....- D.... Blatt 269 und fiir die zu den
laufenden Nrn. 7 und 8 des Bestandsverzeichnisses des Grundbuchs von S.....- D....
Blatt 272 verzeichneten Grundstiicke zu erteilen.

Der Kléger zu 2 hat beantragt,

die Bescheide der Beklagten vom 24.1.2008 sowie 28.2.2008 in der Gestalt des Wi-
derspruchsbescheids vom 4.9.2008 aufzuheben,

hilfsweise, unter Aufhebung der Bescheide der Beklagten vom 24.1.2008 und
28.2.2008 in Gestalt des Widerspruchsbescheids des Landratsamts Bautzen vom
4.9.2008 die Beklagte zu verpflichten, unter Beachtung der Rechtsauffassung des Ge-
richts iiber die Ausiibung des gemeindlichen Vorkaufsrechts neu zu entscheiden,

die Hinzuziehung seines Prozessbevollméchtigten im Vorverfahren fiir notwendig zu
erkliren.

Die Beklagte hat beantragt,

die Klagen abzuweisen.

Die Klage der Kligerin zu 1 sei mangels Klagebefugnis bereits unzulissig. Im Ubrigen seien
die Klagen unbegriindet. Das Vorkaufsrecht sei nicht ausgeschlossen, da sich die Regelungen
des Ausgleichsleistungsgesetzes zur VerduBerung von Forstflichen nicht als Kompensation
fiir Enteignungsunrecht darstellten. Vielmehr dienten sie der Privatisierung von Waldfldchen,
die auch iiber einen Erwerb durch die Beklagte erreicht werden kénne. Auch im Hinblick auf
das Betriebskonzept des Klidgers zu 2 sei nichts dafiir ersichtlich, dass dieser vertraglich
vereinbarte bzw. gesetzliche Nebenleistungen schulde, die nicht durch die Beklagte erbracht
werden konnten. Das Vorkaufsrecht sei ferner nicht nach § 27 Abs. 2 Nr. 1 SichsWaldG
ausgeschlossen, weil der Kldger zu 2 zum Zeitpunkt des Kaufvertrags am 17.12.2007 nicht
Inhaber eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs i. S. v. § 1 ALG gewesen sei. Die
Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 27 Abs. 1 SachsWaldG diene der Sicherung der Schutz-
und Erholungsfunktion des Walds. Der bereits zu beklagende Holzeinschlag des Kldgers zu 2,
der schon heute weit iiber das Betriebskonzept hinausgehe, bedeute eine konkrete Beeintrich-

tigung des dem Wald zukommenden Erosionsschutzes. Die Erholungsfunktion des Walds sei



ebenfalls als gefihrdet anzusehen, weil es bereits in der Vergangenheit nach dem Erwerb
anderweitigen Walds durch den Kliger zu 2 zu Beeintrdachtigungen gekommen sei. Sie, die
Beklagte, beabsichtige, das etwa 80 ha grole Waldgebiet ,,Teufelswinkel bei D.... zu einem
waldgeschichtlichen Freigeldnde zu entwickeln; eine Projektskizze iiber den angestrebten

Waldlehrpfad sei bereits erstellt.

Mit Urteil vom 26.2.2009 hat das Verwaltungsgericht den zur gemeinsamen Verhandlung und
Entscheidung verbundenen Klagen stattgegeben, die Bescheide vom 24.1./28.2.2008 in Ge-
stalt der Widerspruchsbescheide des Landratsamts Bautzen vom 4.9.2008 aufgehoben, die
Beklagte zur Erteilung eines Zeugnisses iiber die Nichtausiibung des Vorkaufsrechts an die

Klédgerin zu 1 verpflichtet und zur Begriindung ausgefiihrt:

Die Ausiibung des auf § 27 Abs. 1 und 2 SidchsWaldG gestiitzten Vorkaufsrechts sei
rechtswidrig und die Kldgerin zu 1 habe Anspruch auf Erteilung eines entsprechenden
Negativattests. Die Voraussetzungen des § 27 Abs. 2 SiachsWaldG ldgen nicht vor, da das
waldrechtliche Vorkaufsrecht auf das zwischen den Kldgern auf der Grundlage von § 3
AusglleistG geschlossene Grundstiicksgeschéft keine Anwendung finde. Die in § 3
AusglLeistG getroffenen Regelungen iiber die VerduBerung ehemals volkseigener Flichen zu
giinstigen Konditionen an berechtigte Personen wiirden bestimmte Ausgleichs- und
Forderzwecke verwirklichen und gingen als spezielle Vorschriften allgemeinen Regelungen
zum reguldren Grundstiicksverkehr vor, zu denen auch 6ffentlich-rechtliche Vorkaufsrechte
gehoren wiirden. Mit dem in § 3 AusglLeistG geregelten Flachenerwerbsprogramm verfolge
der Gesetzgeber neben dem Wiedergutmachungsziel fiir Wiedereinrichter ein eigenstindiges
Forderprogramm zu Gunsten der Land- und Forstwirtschaft in den neuen Bundesldndern fiir
Neueinrichter wie den Klidger zu 2, mit dem die Eigentumsbildung land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe erleichtert werden solle. Die VerduBerung von Grundstiicken
nach MaBigabe des in § 3 AusglleistG geregelten Flichenerwerbsprogramms erfolge auf
Grund des subventionsrechtlichen Charakters zu stark vergiinstigten Kaufpreisen. Die
Teilnahme am Flichenerwerb erfordere im Hinblick auf die besonderen strukturpolitischen
Ziele der Erwerbsmoglichkeiten mithin das Vorliegen bestimmter personlicher und
betriebsbezogener Voraussetzungen, so dass hierfiir nur ein begrenzter Personenkreis in Be-
tracht komme. Die Beklagte erfiille die Fordervoraussetzungen nicht und gehore daher nicht
zu diesem Personenkreis. Die Ausiibung des Vorkaufsrechts wiirde eine Fehlleitung der beim

Flachenerwerb gewéhrten Vergiinstigungen an einen Hoheitstriger bedeuten, weil nach § 464
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Abs. 2 BGB mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts der Kauf unter denselben Bestimmungen
zustande kommen wiirde. Dies wiirde dem gesetzgeberischen Ziel der Privatisierung ent-
gegenstehen, die als forderungswiirdig angesehene Investitionstitigkeit in den neuen Bun-
deslindern im Bereich der Land- und Forstwirtschaft hemmen und Unsicherheit iiber den

Fortgang der Privatisierung hervorrufen.

Dafiir, dass das waldrechtliche Vorkaufsrecht vorliegend nicht zur Anwendung komme,
sprichen zudem die Regelungen des § 3 Abs. 12 ff. AusglleistG, wonach eine
Erwerbsmoglichkeit fiir die Lander bei naturschutzrechtlich bedeutsamen Flichen, wozu auch
besonders geschiitzte Waldflichen zu zédhlen seien, geschaffen worden sei. Durch das dort
geregelte Verfahren solle bereits vor dem Verkauf an einen Berechtigten i. S. v. § 3 Abs. 2
AusglLeistG festgestellt werden, ob die ausgewidhlte Fliche fiir diesen Verkauf zur
Verfiigung stehe oder zu Recht von einem Bundesland beansprucht werde. Dieses Verfahren
diene dazu, etwaige Einwinde gegen die Verwendung von Grundstiicken zum Verkauf an
Berechtigte bereits in diesem Verfahren vor Abschluss des Verkaufsgeschifts geltend zu ma-

chen. Das sei im Streitfall jedoch nicht geschehen.

Die Kliger wiirden ferner zu Recht darauf hinweisen, dass auch der Gedanke aus § 466 BGB,
der nach § 27 Abs. 4 Satz 3 WaldG entsprechende Anwendung finde, fiir einen Ausschluss
des Vorkaufsrechts spreche. Denn mit Abschluss des Kaufvertrags habe sich der Kldger zu 2
u. a. durch die eigene Bewirtschaftung entsprechend dem Bewirtschaftungskonzept und durch
die Aufrechterhaltung der Betriebsstelle fiir 20 Jahre zur Erbringung von nicht in Geld

schitzbarer Nebenleistungen verpflichtet.

Bei dieser Rechtslage komme es auf das Vorliegen der sonstigen Voraussetzungen nach § 27

Abs. 2 SachsWaldG nicht mehr an.

Gegen dieses Urteil richtet sich die durch Senatsbeschluss vom 4.8.2009 zugelassene Beru-

fung der Beklagten, die diese im Wesentlichen wie folgt begriindet:

Die Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des § 27 SichsWaldG auch im Geltungsbereich
des Ausgleichsleistungsgesetzes seien gegeben. Die Kollisionsvorschrift des Art. 31 GG
greife nicht ein. Diese sei nur auf Rechtsnormen anwendbar und rechtfertige es - auch aus

kompetenz- bzw. materiell-staatsrechtlichen Griinden - nicht, landesrechtliche Vorkaufsrechte
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tiber blo programmatische subventionsorientierte Zielsetzungen des Bundes, hier das
Flachenerwerbsprogramm nach § 3 AusglleistG zur Stiitzung und Ermoglichung der
Existenzgriindung fiir die Privatwirtschaft, zu verdringen. Voraussetzung dafiir wire ein
ausdriicklicher Normbefehl iiber die Nichtanwendbarkeit landesrechtlicher Vorkaufsrechte im
Text des Ausgleichsleistungsgesetzes. Das Verwaltungsgericht begehe eine petitio principii,
wenn es den zuldssigen Ausschluss des Vorkaufsrechts damit zu beweisen suche, dass
anderenfalls das Forderprogramm nicht umgesetzt werden konne. Im Ubrigen entspreche auch
der privatrechtliche Waldverkauf an eine Gemeinde dem Flichenerwerbsprogramm, da die
damit verfolgten Ziele einer Dezentralisierung und Diversifikation der aus volkseigenem
Vermogen iibernommenen neuen Bundeswaldflichen auch mit deren Auslagerung als
Korperschaftswald im Sinne des § 3 Abs. 2 SdchsWaldG zu erreichen seien. Die
Bewirtschaftungsvorgaben fiir Kommunen im Sichsischen Waldgesetz entsprichen den
dezentralen Entwicklungs-, Infrastruktur- und Differenzierungszielen des
Flachenerwerbsprogramms. Das Verwaltungsgericht habe die Voraussetzungen des § 466
BGB daher zu Unrecht bejaht, indem es ungepriift angenommen habe, dass nur der Klidger zu
2 das schon bei der Ausschreibung im Jahr 2001 und ohne erkennbare Fortschreibung im Jahr
2007 vorgelegte Betriebskonzept durchfithren konne und nicht auch die Beklagte. Sie sei

nidmlich willens und bereit, den Kaufvertrag so zu erfiillen, wie dies vereinbart worden sei.

Unabhiéngig davon sei § 466 BGB auf § 27 SichsWaldG nicht anwendbar, weil es einem
offentlich-rechtlichen Vorkaufsrecht eigen sei, dass privatrechtliche Verkaufskautelen nicht in
vollem Umfang kompatibel seien. Die Anwendbarkeit unterstellt, setze die Berufung der
Klédger auf § 466 BGB zwingend voraus, dass die gesetzlichen Anspruchsvoraussetzungen fiir
einen Flachenverkauf sowohl personlich als auch dinglich eingehalten seien. Anderenfalls
konne ein Missbrauch nicht ausgeschlossen werden, wenn die ,bundesstaatliche
Kompetenznorm* (§ 27 SdchsWaldG) allein durch bloBes Verwaltungshandeln, nimlich eine
subventionsrechtliche Vertragsgestaltung, ausgehohlt werden konne. Die GesetzmaBigkeit des
streitgegenstindlichen Grundstiickskaufvertrags habe das Verwaltungsgericht aber nicht
gepriift. Bedenken bestiinden insoweit, weil die Kldgerin zu 1 offensichtlich zu Unrecht von
einem Erwerbsanspruch des Kligers zu 2 ausgegangen sei und zudem Abwigungs- und

Ermessensfehler uniibersehbar seien.

Zweifelhaft sei der personelle Anwendungsbereich des Ausgleichleistungsgesetzes. Sie gehe

aufgrund der ihr bekannten Tatsachen davon aus, dass der Kldger zu 2 als abhingig
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Beschiftigter bei einer Miihle mit einer angepachteten Nebenerwerbslandwirtschaft von 22,1
ha nicht die Voraussetzungen des § 3 Abs. 21. V. m. Abs. 4 und 8 AusglLeistG erfiille. Weder
zum malgeblichen Zeitpunkt des § 8 FIErwV (31.8.2001) noch zum Zeitpunkt des
Kaufvertragsabschlusses am 17.12.2007 sei der Kldger zu 2 Neueinrichter gewesen. Auch
nach dem Urteil des Oberlandesgerichts Dresden vom 12.10.2006 habe der Klédger zu 2 keine
Anspruchsberechtigung im Sinne des § 3 Abs. 1 und 4 AusglLeistG.

§ 17 Abs. 2 FIErwV lasse einen Verkauf an Nichtberechtigte nur unter bestimmten
Voraussetzungen zu, die beim Klidger zu 2 nicht vorliegen wiirden. Daher handele es sich
beim vorliegenden Vertragsabschluss um eine reine Ermessenentscheidung. FEin
Entscheidungsdefizit zu ihren Lasten beim Abschluss des Kaufvertrags sehe sie darin, dass
sich die Kldgerin zu 1 ihr gegeniiber auf den Ausschluss des Vorkaufsrechts berufen wolle,
obwohl sie von der beabsichtigten Ausiibung seit Jahren Kenntnis gehabt habe und obwohl sie
nicht verpflichtet gewesen sei, an den Kldger zu 2 zu verkaufen. Der Versuch, den
Vertragsabschluss ohne vorherige Kldarung der Anwendbarkeit des § 27 SdchsWaldG zu
vollziehen, sei ermessensfehlerhaft, weil die Kligerin zu 1 ,damit gezielt eine
subventionsrechtliche ,Herstellung eines untrennbaren Zusammenhangs zwischen dem
subventionierten Kaufpreis und der Person des Kiufers’ zum Zwecke des Ausschlusses des
Vorkaufsrechts ohne Ermichtigung herbeifithren wollte. Das fiihre zu einer bewussten
Uberspielung der staatsrechtlichen Kompetenzordnung. Hilfsweise berufe sie, die Beklagte,

sich auf Verwirkung.

Selbst im Falle eines unterstellten Erwerbsanspruchs bleibe zu priifen, ob Neueinrichter nicht
anders als die vorrangigen subventionsrechtlichen Fallgruppen des
Ausgleichsleistungsgesetzes (Alt-Eigentiimer und Wiedereinrichter) zu behandeln seien. Bei
dem Flachenerwerbsprogramm fiir Neueinrichter handele es sich um eine strukturpolitische
PrivatisierungsmaBBnahme und sei ein Korperschaftserwerb im Sinne des § 3 Abs. 2
SdchsWaldG sachlich nicht ausgeschlossen. Die hier herrschende Konfliktlage zwischen der
privaten Existenzgriindung und dem oOffentlichen Interesse an der Umsetzung eines
Entwicklungskonzepts fiir einen Schutz- und Erholungswald spreche ebenfalls fiir eine

Anwendbarkeit des § 27 SdchsWaldG.

Zusitzliche Zweifel an der Gesetzeskonformitit des Kaufvertrags ergiben sich aus dem
Gesichtspunkt der ,,dinglichen Verhaftung der streitgegenstindlichen Grundstiicke nach dem

Ausgleichsleistungsgesetz mit der vermeintlichen Rechtsfolge einer Ausschlusswirkung des
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§ 27 SachsWaldG*. Fiir einen derartigen Ausschluss sei mindestens zu fordern, dass die
streitgegenstidndlichen Fldchen konkret fiir das Fldchenerwerbsprogramm ,,in Beschlag
genommen®, d. h. programmbezogen zweckgewidmet worden seien. Dazu reiche nicht eine
Art Widmung ,,nur im Rahmen eines pauschalen gesetzlichen Auftrags an die BVVG als sog.
,JFlichenpool’* bzw. die nach der 3. DVO-THG erfolgte pauschale Uberschreibung der
Grundstiicke an die Kligerin zu 1 ohne programmorientierte Einzelpriifung. Im Ubrigen
verkenne das Verwaltungsgericht, dass § 1 Abs. 2 Satz 6 FIErwV ausdriickliche Vorbehalte
zu Gunsten von Vorkaufsrechten fiir den 6ffentlichen Gebrauch enthalte, worunter etwa § 100

BauGB und § 18 BNatSchG a. F. fielen.

SchlieBlich seien auch die materiellen Voraussetzungen des § 27 SichsWaldG erfiillt.
Insbesondere miisse keine Gefdhrdungslage der Schutz- und Erholungsfunktion des Walds
nachgewiesen werden. Die tatsdchliche Waldbewirtschaftung durch den Kldger zu 2 zeige
aber, dass die im Ausgangsbescheid beschriebenen Befiirchtungen zutrifen. Mit
Gemeinderatsbeschluss vom 24.11.2010 sei die Gemeindeverwaltung daher nochmals mit der
Erstellung einer Satzung, die das Waldgebiet zum Erholungswald mit iiberwiegend ortlicher

Bedeutung erklire, beauftragt worden.

Die Beklagte beantragt,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Dresden vom 26.2.2009 zu dndern und die Klagen
abzuweisen.

Die Kldger beantragen,

die Berufung der Beklagten zuriickzuweisen.

Sie verteidigen das angefochtene Urteil und treten dem Berufungsvorbringen entgegen.
Erginzend tragen sie insbesondere vor, der Kliger zu 2 sei, wie das Oberlandesgericht
Dresden zu Recht ausgefiihrt habe, als Neueinrichter geméd § 3 Abs. 4 i. V. m. Abs. 2,
zumindest aber nach § 3 Abs. 8 AusgllLeistG erwerbsberechtigt. Von einer missbrauchlichen
Vertragsgestaltung zu Lasten der Beklagten konne nicht ansatzweise die Rede sein. Einer
gesonderten ,,Zweckwidmung® derjenigen Flachen, die zu den Bedingungen des § 3
AusglLeistG an hierzu Berechtigte verduflert werden sollen und diirfen, durch die Klédgerin zu
1 bediirfe es nicht, da sdmtliche land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicksflichen in den
Flachenpool, der zur Privatisierung nach § 3 AusglleistG bereitstehe, einbezogen seien,

soweit nicht die hier nicht einschligigen Ausschlussgriinde des § 1 Abs. 2 Sitze 4 bis 7
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FIErwV vorliegen wiirden. Die Verkaufsentscheidung leide auch nicht an Ermessensfehlern.
Das Vorkaufsinteresse der Beklagten sei nach § 4 Abs. 5 FIErwV als Ermessensgesichtspunkt
nicht zu beriicksichtigen. Die Beklagte iibersehe im Ubrigen, dass Streitigkeiten im
Zusammenhang mit der Durchfiihrung des § 3  AusglleistG und der
Flachenerwerbsverordnung nach § 6 Abs. 3 AusglleistG den ordentlichen Gerichten

zugewiesen seien.

Dem Senat liegen die Verfahrensakten des Verwaltungsgerichts Dresden (1 K 1699/08 und 1
K 1708/08), die Akten des Zulassungsverfahrens (3 A 234/09) und des Berufungsverfahrens
sowie die Verwaltungsakten der Beklagten (1 Aktenheftung) vor. Auf diese Akten wird

wegen der weiteren Einzelheiten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

Die durch den Senat zugelassene Berufung der Beklagten ist nicht begriindet. Das
Verwaltungsgericht hat die Bescheide der Beklagten vom 24.1.2008 und 28.2.2008 in der
Gestalt der Widerspruchsbescheide des Landratsamts Bautzen vom 4.9.2008 iiber die
Ausiibung eines waldrechtlichen Vorkaufsrechts zu Recht aufgehoben und die Beklagte
verpflichtet, der Kldgerin zu 1 ein Zeugnis iiber die Nichtausiibung des Vorkaufsrechts fiir die
streitgegenstindlichen Grundstiicke zu erteilen. Die darauf gerichteten Klagen sind zuldssig
und begriindet, da die angegriffenen Bescheide rechtswidrig sind und die Kldger in ihren
Rechten verletzen
(§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO). Die Klédgerin zu 1 hat zudem Anspruch auf die Erteilung des
begehrten Negativattests (§ 113 Abs. 5 VwGO).

Das Verwaltungsgericht ist im Ergebnis zutreffend davon ausgegangen, dass die
angegriffenen Bescheide nicht von § 27 Abs. 1 und 2 SiachsWaldG als der einzig in Betracht
kommenden Rechtsgrundlage gedeckt sind. Zwar wird das in diesen Vorschriften geregelte
waldrechtliche = Vorkaufsrecht der Gemeinde entgegen der  Auffassung des
Verwaltungsgerichts nicht durch spezielle Vorschriften des Ausgleichsleistungsgesetzes
verdringt (1). Seine Anwendung scheidet aber aufgrund der allgemeinen Ausschlussregelung

des § 466 BGB aus (2).
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1. Das Ausgleichsleistungsgesetz und die auf dessen § 4 Abs. 3 beruhende
Flichenerwerbsverordnung (hier jeweils anwendbar und im Folgenden zitiert in der im
Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrags am 17.12.2007 geltenden Fassung) enthalten
keine Norm, die landesrechtliche Vorkaufsrechte ausdriicklich oder — wie das
Verwaltungsgericht angenommen hat — bei Auslegung nach Sinn und Zweck ausschlie3t und
§ 27 SidchsWaldG deshalb als Bundesrecht vorgehen wiirde. Die bundesrechtlichen
Regelungen im Ausgleichsleistungsgesetz iiber den Verkauf von Waldfldchen an berechtigte
Neueinrichter im Sinne von § 3 Abs. 2 AusglleistG sowie an Berechtigte im Sinne von § 3
Abs. 8 AusglLeistG verfolgen ein Forderprogramm zur Schaffung neuer Eigentumsstrukturen
und damit funktionsfdhiger Grundlagen fiir Erhalt und Fortentwicklung der Erwerbszweige
Land- und Forstwirtschaft in den neuen Lindern (vgl. BVerfG, Urt. v. 22.11.2000, BVerfGE
102, 254). Dieses grundsitzliche Subventionsziel schliet den Erwerb durch Nichtberechtigte
aber nicht schlechthin aus, ist dieser doch unter den Voraussetzungen des § 3 Abs. 12 ff.
AusglleistG und § 17 Abs. 2 FIErwV im Gesetz selbst vorgesehen. Soll ein dariiber
hinausgehender Erwerb durch Nichtberechtigte, hier iiber die Ausiibung eines Vorkaufsrechts,
ausgeschlossen sein, so bedarf es entweder einer speziellen oder einer generellen
Ausschlussregelung. Da der Ausgleichsleistungsgesetzgeber von einer besonderen Regelung
abgesehen hat, bleibt nur der Ausschluss unter Riickgriff auf die allgemeinen Regelungen der
§§ 463 ff. BGB (im Erg. ebenso: VG Weimar, Urt. v. 10.10.2007 - 1 K 1197/06 We. -, zitiert

nach juris).

2. Diese direkt nur fiir schuldrechtlich vereinbarte Vorkaufsrechte geltenden Regelungen
finden entgegen der Auffassung der Beklagten grundsitzlich entsprechende Anwendung auf
bundes- oder landesgesetzliche Vorkaufsrechte (Palandt, BGB, 70. Aufl. 2011, § 463
Vorbem. Rn. 2 und 4; Jauernig, BGB, 12. Aufl. 2007, § 463 Rn. 4 und 11). Fiir das hier in
Rede stehende Vorkaufsrecht nach § 27 SichsWaldG hat der Landesgesetzgeber durch den
Norm-anwendungsbefehl in § 27 Abs. 4 Satz 3 SidchsWaldG sogar die unmittelbare

Anwendbarkeit angeordnet.

a) Nach dieser Vorschrift i. V. m. § 466 BGB ist die Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 27
Abs. 1 SichsWaldG ausgeschlossen, wenn sich der Dritte zu einer Nebenleistung verpflichtet
hat, die der Vorkaufsberechtigte zu bewirken auBerstande ist und die nicht in Geld schitzbar
ist, es sei denn der Vertrag mit dem Dritten wire auch ohne sie geschlossen worden.

Nebenleistungen, die an sich vertretbar sind, konnen durch den Vorkaufsberechtigten dann
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nicht bewirkt werden, wenn der Dritte sie nach dem fiir den Vertragsabschluss mafigeblichen
Willen der Parteien personlich erbringen sollte. In Geld nicht schitzbar ist eine derartige
Nebenleistung dabei nicht nur, wenn ihre Erfiillung durch einen anderen als den Dritten dem
Vorkaufsverpflichteten nicht zumutbar ist (vgl. zu einem solchen Fall: RG, Urt. v. 10.5.1928,
RGZ 121, 127), sondern auch dann, wenn der gesetzliche Zweck, der mit ihrer Vereinbarung
herbeigefiihrt werden soll, mit einer wie auch immer bemessenen Geldleistung durch den

Vorkaufsberechtigten nicht erreichbar ist. So liegt der Fall hier.

Die in § 9 des Kaufvertrags vereinbarte Bewirtschaftung zu den Bedingungen des in
Kurzform als Anlage dem Vertrag beigefiigten ,land“- (richtig: forst)wirtschaftlichen
Betriebskonzepts des Kligers zu 2 kann durch die Beklagte nicht bewirkt werden, da sich der
Kléager zu 2 zur ,,Selbstbewirtschaftung* verpflichtete. Die Vereinbarung dieser personlichen
Nebenleistung war fiir die Kldger derart wesentlich, dass sie entsprechend der Sollvorschrift
des § 12 Abs. 1 Buchst. a bb FIErwV in § 9 Nr. 2 Buchst. a des Kaufvertrags im Falle der
Aufgabe der Selbstbewirtschaftung vor Ablauf von 20 Jahren nach Abschluss des
Kaufvertrags die Riicktrittsberechtigung der Klédgerin zu 1 regelten. Es kann daher nicht
angenommen werden, dass die Kldger den Vertrag auch ohne die Nebenleistungsvereinbarung
abgeschlossen hitten. Dariiber hinaus kann der mit dem Forderprogramm des
Ausgleichsleistungsgesetzes und von den Kldgern mit der Vereinbarung verfolgte Zweck

auch nicht durch eine Geldleistung erzielt werden.

Der Kaufvertrag beruht nach § 9 Nr. 1 auf der Annahme, dass dem Klédger zu 2 fiir den
Kaufgegenstand ein Erwerbsanspruch nach den Bestimmungen des
Ausgleichsleistungsgesetzes zusteht, er die Flachen fiir die Dauer des in § 3 Abs. 10
AusglLeistG geregelten VerduBerungsverbots ordnungsgemiB bewirtschaftet und im Ubrigen
ausschlieBlich fiir forstwirtschaftliche Zwecke nutzt. Die zusitzlich formulierte Annahme,
dass die Flichen eine sinnvolle Erginzung des von dem Klédger zu 2 bereits bewirtschafteten
landwirtschaftlichen Betriebsteils darstellen und der landwirtschaftliche Betrieb im
Wesentlichen auf eigenen oder fiir mi