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Ilhr Antrag auf Priifung der RechtmaRigkeit des Gemeinderatsbeschlusses
247/2023 des Gemeinderates Cunewalde

Sehr geehrter Herr Schulz,

mit Schreiben vom 22. Mai 2024 ist |hr 0.g. Antrag beim Landratsamt Bautzen, Rechts-
und Kommunalamt eingegangen.

Wir haben die von lhnen vorgetragenen Sachverhalte geprift. Dazu wurde die Gemein-
de Cunewalde um Stellungnahme gebeten. Nach Auswertung der uns vorliegenden ln—
formationen mochten wir Ihnen wie folgt antworten:

Voranzustellen ist der Hinweis, dass denkmalgeschitzte Gebdude und Grundsticke
nicht pauschal mit normalen Gebauden und Grundstiicken verglichen werden kénnen.
Insbesondere historische Gebaude haben wegen z.T. erheblichen Sanierungs- und Un-
terhaltungskosten sowie aufgrund der eingeschrankten Nutzungsmoglichkeiten einen
sehr begrenzten Markt.

1. Verkauf einer Teilflache des Flursticks 27/16 unter dem aktuellen Bodenrichtwert

Hinsichtlich des Verkaufes einer Teilflaiche des Flursticks 27/16 der Gemarkung Nieder-
cunewalde fuhrten Sie aus, dass der aktuelle Bodenrichtwert It. Geoviewer Sachsen 35
€/m? betragt. Abweichend davon wurde im Beschluss GR-247/2023 durch BM Martolock
eine VeraulRerung zu 0,75 €/m? vorgeschlagen.

Die Gemeinde Cunewalde aulierte sich dazu wie folgt:

Die Abweichungen des Verkaufspreises zum Bodenrichtwert wurden bereits in diversen
Beratungen angesprochen. Der Verweis, dass es sich bei Bodenrichtwerten nicht um
genaue flurstickbezogene Ermittlungen handeln kann, ist so zutreffend.
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Vielmehr bilden die Bodenrichtwerte ein fiktives Bodenrichtwertgrundstiick ab, welches
die in der Bodenrichtwertzone Uberwiegend vorherrschenden wertbeeinflussenden
Merkmale darstellt. Daher kénnen die Bodenrichtwerte zwar zur Orientierung herange-
zogen werden, allerdings besitzen diese keine bindende Wirkung. Abweichungen vom
~ Bodenrichtwert fiir Grundstticke mit verschiedenen Merkmalen sind durchaus méglich.

Daher ist grundsatzlich gem. Pkt. IV der VwV kommunale GrundstiicksverauRerung eine
Werntermittlung flr das zu verduRernde Grundstiick vorzunehmen. Bei der Wertermittiung
ist jedoch ein unangemessener Verwaltungs- und Kostenaufwand zu vermeiden.

Dazu erklarte die Gemeinde, dass zur Vermeidung unverhaltnismaRig hoher Kosten, der
Wert der Teilflache - in Anwendung der Praxis beim Erwerb von Waldflachen auf denen
keinerlei nutzbarer Baumbestand mehr vorhanden ist - zum Holzbodenwert ermittelt
wurde. Entsprechend wurde ein Wert von 0,25 €/m? ermittelt. Die Gemeinde beriicksich-
tigte dabei den nichtwirtschaftlich nutzbaren Baumbestand sowie die fehlende Bebau-
barkeit des Grundstiicks, aufgrund des Denkmalschutzes. Die Kauferin und die Gemein-
de einigten sich im Ergebnis auf einen Kaufpreis i.H.v. 0,75 €/m=.

Folglich wird ersichtlich, dass der Bodenrichtwert lediglich der Orientierung dient und je
nach Beschaffenheit des Grundstlicks davon abweichen kann.

2. Ausbleiben einer &ffentlichen Ausschreibung

Weiterhin flhrten Sie aus, dass bei einem Kaufpreis von etwa einem fiinfzigstel des Bo-
denrichtwertes eine 6ffentliche Ausschreibung vor Verkauf zu einem geringen Wert not-
wendig gewesen ware. Diese Aussage unterstreichen Sie damit, dass die Verschuldung
der Gemeinde etwa 3,7 Mio. € betragen wiirde.

Die Gemeinde Cunewalde auRerte sich dazu wie folgt:

Im Rahmen des stadtebaulichen Rahmenplanes fiir das Sanierungsgebiet Ortsmitte in
Niedercunewalde wurde der Sanierung des Schlossgebaudes und dem Erhalt der Park-
anlage eine sehr grofle Prioritat zugewiesen. Hierbei werden das Schloss und die Park-

anlage als stadtebauliche Gesamtheit betrachtet (vgl. auch Beschlussvorlage GR
247/2023).

Um diese Einheit zu erhalten bzw. wiederherzustellen, erschien es der Gemeinde sinn-
voll, die Teilflache an die Eigentimerin des Schlosses zu verkaufen. Eine anderweitige
Nutzung erscheint vor dem Hintergrund der fehlenden Bebaubarkeit und dem Denkmal-
schutz nicht méglich. Entsprechend kann zutreffend davon ausgegangen werden, dass

eine Ausschreibung nicht zu weiteren Interessenten sowie héheren Einnahmen geflihrt
hatte.

3. Bitte um Erteilung der Genehmigung im Nachgang

AbschlieRBend baten Sie darum, die Genehmigung im Nachgang zu erteilen, falls diese
noch nicht vorliegen sollte.

Dazu moéchten wir lhnen Folgendes zum Verfahren mitteilen:



.

Grundsatzlich bedirfen Rechtsgeschafte, in denen sich die Gemeinde verpflichtet,
Grundstiicke oder grundstiickgleiche Rechte sowie andere Vermégensgegenstande un-
entgeltlich oder unter ihrem vollen Wert zu verdulRern, der Genehmigung der Rechtsauf-
sichtsbehorde (vgl. § 90 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 Sachsische Gemeindeordnung - SachsGemO).
Dariiber hinaus wird eine Genehmigung flr die Veraufierung von Vermdgensgegenstan-
den mit besonderem wissenschaftlichen, geschichtlichen, kiinstlerischen oder denkmal-
‘pflegerischen Wert benétigt. Letztere ist unabhangig davon einzuholen, ob der Vermo-
gensgegenstand zum vollen Wert verduert wird oder nicht (vgl. § 90 Abs. 3 S. 1 Nr. 2
SachsGemO).

Der Genehmigung geht die- Beschlussfassung im Gemeinderat sowie der Vertragsab-
schluss beim Notar voraus.

Anschlieend reicht im Regelfall der Notar den Vertrag zur Genehmigung bei der
Rechtsaufsichtsbehérde ein. Die Gemeinde reicht die noch fehlenden Unterlagen zum
~Nachweis der korrekten Beschlussfassung nach. Alle Unterlagen in ihrer Gesamtheit
ermdglichen eine umfassende Prifung des gesamten Sachverhaltes.

Folglich kann die Genehmigung erst nach Vertragsschluss erteilt werden.
Die Gemeinde Cunewalde auferte sich hinsichtlich der weiteren Planungen wir folgt:

Der Gemeinderatsbeschluss wurde durch Blrgermeister Herrn Martolock noch nicht
vollzogen. Vor dem Vollzug sind noch umfangreiche Vermessungsarbeiten zur Flur-
stckbildung notwendig. Die Kosten Ubernimmt die Kauferin. Erst nach Abschluss der
beschriebenen Vermessungsarbeiten kann der Vertragsabschluss erfolgen.

Vorliegend ist unter Betrachtung der uns vorliegenden Informationen kein Fehlverhalten
der Gemeinde Cunewalde erkennbar.

Die Prifung Ihres Antrages gilt damit als abgeschlossen. Fur Ruckfragen stehen wir
lhnen gern zur Verfigung.

Mit freundlichen GriiRen
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Balkowski
Sachgebietsleiterin
Allgemeines Kommunalrecht



