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Verdullerung von Vefmiigen durch die Gemeinde Bickenbach;
Beschwerde iiber den Verkauf der gemeindeeigenen Grundstiicke Flur 1, Flurstiick 62/1,
Darmstiidter Str. 12 und einer Teilfliiche von Flur 1, Flurstiick 89/2, Steingasse 4

Thre Eingdben vom 15. Februar, 8. und 12. Mérz 2018, Berichte des Gemeindevorstands vom 12.
Miérz und 18. April 2018 sowie meine Zwischennachricht an Sie vom 27. Februar 2018

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Koch,

mit Threr (ersten) Eingabe vom 12. Mérz 2018 kritisierten Sie im Wesentlichen, dass die Gemeinde
Bickenbach beabsichtige, gemeindeeigene Grundstiicke deutlich unter Wert an die Schlossallee
Bickenbach GmbH Co. KG verkaufen zu wollen. Der Gemeindevorstand hat am 23. Februar 2018
Fakten geschaffen und vor einem Notar den erforderlichen Kaufvertrag iiber die Verduerung der
o.a. Grundstiicke unterzeichnet. Die Erméchtigung hierzu (fiir den Gemeindevorstand) datiert be-
reits vom 8. September 2016. An diesem Tag hatte die Gemeindevertretung mit deutlicher Mehrheit
das Grundstiicksgeschéft beschlossen und auch den Verkaufspreis von 300 €/qm festgelegt. Da
Dritte sich generell auf die mit Kommunen geschlossenen Vereinbarungen aufgrund von Treu und
Glauben verlassen kénnen miissen, verbleibt mir als Kommunalaufsicht insoweit nur (noch), den
Blick auf das Zustandekommen des Kaufvertrags zu richten. Unabhingig davon hat meine Priifung
der Angelegenheit aber keine Anhaltspunkte fiir gravierende rechtliche VerstoBie durch die Ge-
meinde ergeben, die ein zwingendes Einschreiten der Aufsichtsbehérde erforderlich gemacht hitte.

Die Veriduflerung von Vermdgensgegenstinden darf — wie Sie richtig angemerkt haben — grundsétz-
lich nur zu ihrem vollen Wert erfolgen, welcher im Regelfall der unter Ausschopfung aller wirt-
schaftlichen Moglichkeiten zum VerduBerungszeitpunkt am Markt erzielbare Wert sein sollte. Da
dies jedoch nicht immer einfach herauszufinden ist, ermitteln auch die so genannten Gutachteraus-
schiisse gemédl} § 192 BauGB fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke den jeweiligen Verkehrswert.
Wenn eine Kommune diese Empfehlung aufgreift und einen entsprechenden Verkaufspreis be-
schlieft, kann dies nicht zu ithrem Nachteil ausgelegt werden (vgl. den Kommentar ,,Praxis der
Stadt- u. Kreissparkasse Darmstadt
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Kommunalverwaltung® zu § 109 HGO, Randnummer 4), auch wenn sie u. U. einen héheren Ver-
kaufspreis hitte erzielen kénnen (was aber in diesem Fall erst noch zu belegen wire). Dies mag
zwar unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht ganz verniinftig sein, kann aber einer Gemeinde
letztlich nicht vorgeworfen werden und ist oftmals — um ein Gesamtprojekt, welches die politische
Beschlusslage in Bezug auf die gesamtstidtebauliche Entwicklung wiedergibt, nicht zu gefihrden —
unumgiinglich. Wichtig ist allerdings, dass beim Verkauf der bilanzielle Restbuchwert des Vermo-
gensgegenstands nicht unterschritten wird; dies wurde vorliegend von der Gemeinde beachtet.

Der Gutachterausschuss taxierte 2016 den Wert eines Grundstiicks in Bickenbach auf 360 €/qm.
Der Gemeindevorstand konnte mir nachvollziehbar darlegen, dass sich ausweislich der Schétzung
eines Ingenieurbiiros die Kosten fiir den Abbruch des Gebiudes auf dem Grundstiick ,.ehemalige
Gaststitte zur Rose™ auf 65.000 € belaufen wiirden. Ich habe keinen Grund, diesen Betrag anzu-
zweifeln. Umgerechnet auf den Quadratmeterpreis errechnen sich demnach Abrisskosten von rd. 91
€ (65.000 € geteilt durch 711 gm), die die Gemeinde vom zuvor erwihnten Wert der Gutachter ab-
gezogen hat. Der Verkaufspreis dieses Grundstiicks betrug letztlich 213.300 €, was einem Quad-
‘ratmeterpreis von 300 € entspricht. An dieser Vorgehensweise kann ich nichts Kritisches erkennen.
Insbesondere eine Unterschreitung des Gutachterausschusswerts sehe ich dadurch nicht verwirk-
licht.

Das unbebaute (Teil-)Grundstiick ,,Haus Burger mit einer Gesamtfldche von 289 qm wurde eben-
falls fiir 300 €/qm verduBert. In diesem Fall liegt der Verkaufswert unterhalb der Maligabe des Gut-
achterausschusses, was im Regelfall nur im 6ffentlichen Interesse zuldssig ist. Dieses hat der Ge-
meindevorstand in seinem Bericht vom 12. Mérz 2018 plausibel dargelegt. In diesem Zusammen-
hang mochte ich anmerken, dass es in erster Linie Sache der Kommune ist festzulegen, was fiir sie
ein offentliches Interesse darstellt. Bei dieser Einordnung haben die Gemeinden ein Ermessen bzw.
einen Handlungsspielraum, der zum Teil ortsspezifisch sein kann. Zu kritisieren ist jedoch, dass die
Benennung des 6ffentlichen Interesses (stiddtebauliche und sozialpolitische Griinde) nicht in schrift-
licher Form der Beschlussvorlage des Gemeindevorstands beigelegen hat bzw. vor allem nicht Be-
standteil des Beschlusses der Gemeindevertretung war.

Die Einhaltung des EU-Beihilferechts war nicht Gegenstand meiner Priifung; dies obliegt prinzipi-
ell jeder Kommune eigenverantwortlich, weil sie auch die evtl. Risiken bei Nichtbeachtung zu ver-
treten haben. Der Gemeindevorstand hat mir diesbeziiglich jedoch bestitigt, dass vergaberechtliche
Vorschriften nach europiischen Vergaberichtlinien nicht (zusétzlich) zu beriicksichtigen gewesen
wiren. '

Sollten Sie nach wie vor mit der Verfahrensweise der Gemeinde bzw. insbesondere des Gemeinde-
vorstands nicht einverstanden sein, bleibt es Ihnen unbenommen, andere staatliche Stellen einzu-
schalten, die unter Umstiinden mit einem anderen Blickwinkel auf die Angelegenheit (aullerhalb der
HGO) schauen.

Wie in solchen Fillen iiblich, habe ich dem Gemeindevorstand der Gemeinde Bickenbach eine
Mehrausfertigung dieses Schreibens zukommen lassen.

Mit freundlichen Grii3en
im Auftrag

Zoller
Verwaltungsdirektorin



