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Vergabe von Wohnbaugrundstiicken im Rahmen von Bebauungs-
planverfahren: Vorgabe in stadtebaulichen Vertragen

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit
14.03.2022 Senat Nichtoffentlich zur Senatsberatung
21.03.2022 Bauausschuss Offentlich zur Vorberatung
29.03.2022 Hauptausschuss Offentlich zur Vorberatung
31.03.2022 Biurgerschaft der Hansestadt Lubeck Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird aufgefordert, folgende Regelungen in stadtebaulichen Vertragen zur
Vergabe von Wohnbaugrundstiicken im Rahmen Bebauungsplanverfahren zu vereinbaren:

1.

Far Bebauungsplanverfahren in Travemunde wird folgende Vorgabe vertraglich verein-
bart:

Der Vorhabentrager wird mindestens 50 % der (Grundstiicke fiir) Einzel-, Doppel-,
Stadt- und Reihenhduser an Haushalte mit mindestens einem minderjéhrigen Kind ver-
kaufen, sofern nicht im Einzelfall zwingende Griinde entgegenstehen.

Flr das ubrige Stadtgebiet wird abweichend wie folgt vereinbart:

Der Vorhabentrager wird mindestens 60 % der (Grundstiicke fiir) Einzel-, Doppel-,
Stadt- und Reihenhduser an Haushalte mit mindestens einem minderjéhrigen Kind ver-
kaufen, sofern nicht im Einzelfall zwingende Griinde entgegenstehen.

Die Regelung soll fur alle Baugebiete gelten, bei denen stadtebauliche Vertrage oder
Kaufvertrage abgeschlossen werden und unabhangig davon, ob die Grundstiicke be-
baut oder unbebaut verkauft werden.

Koénnen die Grundstucke nicht innerhalb einer angemessenen Frist an berechtigte In-
teressenten vergeben werden, so darf der Vorhabentrager die Grundstlicke frei verge-
ben

Verfahren:

| Bereiche/Projektgruppen | Ergebnis
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1.300 Recht

Keine rechtlichen Bedenken

2.280 Wirtschaft und Liegenschaften

Zustimmung

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen
gem. § 47 f GO ist erfolgt:

Die MalRnahme ist:

Finanzielle Auswirkungen:

Auswirkung auf den Klimaschutz:

Begrindung der Nichtoffentlichkeit
gem. § 35 GO:

Ja
Nein- Begriindung:

Die Belange von Kindern und Jugendlichen
werden durch die Regelung nicht in beson-
derem Male berthrt.

neu
freiwillig
vorgeschrieben durch:

Ja (Anlage 1)
Nein

Nein
Ja — Begrindung:

Begriindung:
Die Blirgerschaft hat am 28.03.2019 folgenden Antrag beschlossen (Auszug):
Kurswechsel in der Wohnungspolitik (VO/2019/07446)

5) Bei der Vermarktung von Baugrundstlicken und Wohnungen sind Libecker Blirgerinnen
und Biirger (z. B. junge Familien, Auszubildende, Studenten, Senioren und Behinderte) be-
vorzugt zu beriicksichtigen. Hierfiir ist durch die Stadtverwaltung ein Konzept zu erstellen
und der Blirgerschaft bis spéatestens Herbst 2019 vorzulegen. Entsprechend diesem Kon-
zept sind mit den Bauherren stéddtebauliche Vertrdge zu schliel3en.

Die Verwaltung hat hierzu einen Bericht vorgelegt, der am 20.12.2021 durch den Bauaus-
schuss und am 25.02.2022 durch die Burgerschaft zur Kenntnis genommen wurde (Aus-

zug):
Kurswechsel in der Wohnungsmarktpolitik (V0O/2021/10609)

Zu 5) Die rechtliche Grundlage fiir die Entwicklung eines sog. Einheimischenmodells bietet
§ 11 Abs. 1 S. 2 Nr.2 BauGB. In stadtebaulichen Vertrdgen mit dem Investor kann der Er-
werb angemessenen Wohnraums durch einkommensschwéchere und weniger begliterte
Personen der értlichen Bevélkerung als Vorgabe vereinbart werden.
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Zulassig sind somit nur vertragliche Vereinbarungen, die sicherstellen, dass der einheimi-
schen Bevélkerung angemessener Wohnraum zum Erwerb angeboten wird, wenn festge-
legte Obergrenzen von Einkommen und Vermdgen eingehalten werden.

Einheimischenmodelle, die vorrangig oder ausschlief3lich die Ortsanséssigkeit der Bewer-
ber:innen beriicksichtigen, versto3en gegen die Niederlassungsfreiheit gem. EU-Recht.

Da solche Vorgaben die Gewinnspanne des Entwicklers aufgrund des i. d. R. reduzierten
Baulandpreises fiir angemessenen Wohnraum schmaélern, ist in jedem Einzelfall zu priifen,
inwieweit diese Vorgaben noch angemessen sind, da in den stadtebaulichen Vertrdgen be-
reits vielféltige Vorgaben vereinbart werden (z. B. 30 %-Regelung, 6ff. Griinflachen, Kita,
Spielplatz, ErschlieBung, Energiekonzept).

Die Verwaltung schétzt ein, dass solche Auflagen im Hinblick auf die Gesamtvorgaben i. d.
R. nicht angemessen sind und rét (auch im Hinblick auf den Zeitaufwand) davon ab, ein
solches Modell zu entwickeln.

In Erganzung der vorgenannten Antwort der Verwaltung zu 5) werden nachfolgend unter 1.
Einheimischenmodelle etwas ausflhrlicher beleuchtet.

Unter 2. wird ein Vorschlag zur Vergabe von Grundstiicken in der Neuen Teutendorfer
Siedlung erlautert.

In Punkt 3. wird eine fir alle Neubaugebiete anzuwendende Vorgabe fiir die Vergabe von
bebauten und unbebauten Einfamilienhaus-Grundstiicken und die Verankerung in stadte-
baulichen Vertragen hergeleitet

In Punkt 4. wird abschlielRend der Unterschied zwischen vorhabentragergestiitzten und
stadtischen stadtebaulichen Entwicklungen dargelegt.

1. Einheimischenmodelle

Im Jahr 2007 leitete die Europaische Union ein Vertragsverletzungsverfahren gegen die
Bundesrepublik Deutschland ein, da sie in den Einheimischenmodellen einen Verstol3 ge-
gen europaische Grundrechte sah (Grundsatz der Niederlassungs- und Kapitalverkehrs-
freiheit, allgemeines Diskriminierungsverbot, allgemeines Freizigigkeitsrecht, Arbeitneh-
merfreizigigkeit). Der Europadische Gerichtshof hat 2013 entschieden, dass Einheimi-
schenmodelle mit EU-Recht vereinbar seien, wenn hiermit soziookonomische Ziele, also
die Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots fiir einkommensschwache Per-
sonen oder andere benachteiligte Gruppen, verfolgt werden. Daraufhin haben sich im Jahr
2017 die BRD und die EU auf Leitlinien fir Einheimischenmodelle geeinigt (,EU-Kompro-
miss“) und das Vertragsverletzungsverfahren wurde eingestellt.

Gemal dem Leitlinienkompromiss kénnen bei Einheimischenmodellen grundsatzlich all je-
ne Bewerber:innen berlicksichtigt werden, die unterhalb bestimmter Vermogens-/Einkom-
mensgrenzen liegen. Die Ortsansassigkeit spielt als Zugangsvoraussetzung keine Rolle.

Erst im zweiten Schritt - bei der Auswahlentscheidung aus mehreren berechtigten Bewer-
bern - kann der Ortsbezug zu max. 50 % bei der punktbasierten Gewichtung angerechnet
werden; mind. 50 % sind hingegen sozialen und 6konomischen Aspekten vorbehalten. Dies
bedeutet nicht, dass von den berechtigten Bewerbern 50 % aus dieser Gemeinde/Stadt
ausgewahlt werden.

Fir erganzende Informationen siehe Anlagen 1 bis 3; zu den Auswabhlkriterien und -verfah-
ren siehe insbesondere Anlage 2.

2. Ubertragung auf die Neue Teutendorfer Siedlung
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Den o. g. Auftrag der Blrgerschaft aufgreifend hat die Verwaltung mit dem ehemaligen
Vorhabentrager der Neuen Teutendorfer Siedlung zunachst eine Vergabequote an Libe-
cker:innen bzw. an Familien vertraglich vereinbaren wollen. Da zum Zeitpunkt des Ausle-
gungsbeschlusses (07.06.2021, VO/2021/10096) der stadtebauliche Vertrag nicht ausrei-
chend abgestimmt werden konnte, wurde ein Eckpunktepapier mit den wesentlichen Zielen
des stadtebaulichen Vertrages dem Bauausschuss zur Billigung vorgelegt. Das Eckpunkte-
papier beinhaltet u. a. folgenden Passus:

- die Vergabe von Einfamilienhaus-Grundstiicken (Einzelhduser, Doppelhduser, Reihen-
/Stadthéduser) und Eigentumswohnungen bevorzugt an Haushalte mit minderjéhrigen
Kindern oder Personen mit Liibeck-Bezug (insbesondere Arbeitnehmende in und um
Libeck sowie Ortsanséssige)

Die Formulierung lasst offen, ob eine Vergabe an LUbecker:innen/Personen mit Libeck-
Bezug ohne familidren Hintergrund, an Familien aus Lubeck oder an Familien ohne Ortsbe-
zug erfolgen soll, da eine rechtliche Bewertung zur Machbarkeit einer (freiwilligen) Bertick-
sichtigung von Ortsansassigen bei der Grundstiicksvergabe zu diesem Zeitpunkt noch nicht
vorgenommen wurde. Die abschlieRende Bewertung fand im Zuge der o. g. Berichterstel-
lung statt. In der Konsequenz nimmt die Verwaltung davon Abstand, einen Lubeck-Bezug
als Vergabekriterium vertraglich zu vereinbaren, um die Rechtssicherheit des stadtebauli-
chen Vertrags nicht zu gefahrden.

Wie oben dargelegt, sind Einheimischenmodelle rechtswidrig, die den Ortsbezug als Zulas-
sungsvoraussetzung aufweisen. Selbst unter Beachtung der Leitlinien fir Einheimischen-
modelle beurteilt die Verwaltung, dass fur die Neue Teutendorfer Siedlung ein solches Mo-
dell aus folgenden Griinden nicht realisierbar ist:

- Das Gebot der Angemessenheit (vgl. § 11 Abs. 2 BauGB), das Vorhabentragern bei
Bauleitplanverfahren einen angemessenen Gewinn ermdglichen soll, ist zu wahren.
Einheimischenmodelle bedingen aufgrund der Grenzen bezliglich Gehalt und Vermo-
gen voraussichtlich eine Reduzierung des marktublichen Verkaufspreises der Grund-
stucke.

Fur den Vorhabentrager wird die Auflage einer Verkaufspreisobergrenze fir die Einfa-
milienhausgrundstlicke im Hinblick auf die sonstigen Belastungen, u. a. Renaturierung
der Moorbek, sehr hoher 6ffentlicher Grunflachenanteil von ca. 40 %, geférderter Woh-
nungsbau, verginstigte Abgabe zweier Kita-Grundstlicke, Verlegung der oberirdischen
Hochspannungsleitung als nicht mehr angemessen beurteilt

- Aufgrund der aktuell in Planung befindlichen Wohnbauvorhaben, ist anzunehmen, dass
sich fur Einheimische vielfaltige Chancen zur Eigentumsbildung ergeben. Eine drohen-
de Benachteiligung von Ortsansassigen ist nicht erkennbar. Die Aufstellung eines Ein-
heimischenmodells ist fur die Neue Teutendorfer Siedlung somit nicht zu rechtfertigen.

Durch die Vergabe eines Teils der Grundsticke an Familien kann jedoch mittelbar ein Lu-
beck-Bezug erreicht werden. Folgende MalRhahmen sollen hierzu im stadtebaulichen Ver-
trag bzw. in den Festsetzungen des Bebauungsplans verankert werden:

Bei der Vergabe von Grundstiicken ist eine bestimmte Quote flr Haushalte mit mind.
einem minderjahrigen Kind vorzusehen: Bei der Ansiedlung von Familien ist Uberwiegend
von einem bestehenden Libeck-Bezug auszugehen, da die Wohnortsuche einer Familie
i. d. R. in der Nahe des Arbeitsplatzes erfolgt. Die Kinder werden im Regelfall Kitas und
Schulen vor Ort besuchen. Dieser Personenkreis sorgt fur eine Verjlingung der Bevolke-
rungsstruktur in Travemunde und fir Nachwuchs bei den Vereinen, religiosen Gemein-
schaften, Ehrenamtstatigkeiten u. &. — unabhangig von dem vorherigen Wohnsitz. Fur
diese Haushalte besteht ein erheblicher Bedarf an Wohngrundsticken, so dass auch
weitere stadtebauliche Griinde fiir das geplante Vorgehen vorliegen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB).
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3. Vorgabe fir die Vergabe von Grundstiicken und deren Verankerung in stadtebaulichen
Vertragen im Rahmen von Bebauungsplanverfahren

Im Ergebnis der vorangehend dargelegten Erkenntnisse und Uberlegungen hat die Verwal-

tung fir die Vergabe von bebauten und unbebauten Wohnbaugrundstiicken folgende Re-

gelung entwickelt:

Der Vorhabentrager wird mindestens 50 % bzw. 60 % der (Grundstiicke fiir) Einzel-, Dop-
pel-, Stadt- und Reihenhduser an Haushalte mit mindestens einem minderjdhrigen Kind
verkaufen.

Hierzu folgende Erlduterungen:

Quote:

Der Vorschlag von mindestens 50 % wird von der Verwaltung als Mindestsatz fur Bauge-
biete angesehen. Je nach Anforderungen in einem Baugebiet (bspw. geringumfangliche
weitere Lasten) kann auch eine hohere Quote, bspw. 60 %, vereinbart werden.

Im Modellfall der Neuen Teutendorfer Siedlung, die insgesamt Uber ca. 560 Wohneinheiten
verfugt, entsprechen 50 % der Einzel-, Doppel-, Stadt- und Reihenhauser ca. 130 Wohn-
einheiten. Die Beschrankung auf 50 % erfolgt hier einerseits aufgrund der kostenintensiven
Anforderungen zur Entwicklung des Baugebietes, andererseits um die Kauferklientel und
damit Vermarktbarkeit der Grundstiicke nicht zu sehr einzuschranken.

Bebaute/unbebaute Grundstiicke:

Eine Quote soll im Sinne der Gleichbehandlung fir alle Baugebiete vorgegeben werden,
bei denen stadtebauliche Vertrage abgeschlossen werden, unabhangig davon, ob die
Grundstlicke bebaut oder unbebaut verkauft werden.

Wohnformen:

Der Vorschlag bezieht nicht die im Beschluss geforderten Wohnungen mit ein, da nur ein
Teil der Wohnungen von der Grofe familiengeeignet ist und Familien insbesondere eine
gartenbezogene Wohnform, wie Einzel-, Doppel-, Stadt- und Reihenhaus, bevorzugen.

Auswahl Zielgruppe:

GemalR Beschluss sollen Lubecker Burgerinnen und Burger (z. B. junge Familien, Auszu-
bildende, Studenten, Senioren und Behinderte) bevorzugt berticksichtigt werden. Wie vor-
angehend dargelegt, ist eine Auswabhl allein nach Ortsbezug nicht mdglich.

Anstatt des Begriffs der ,jungen Familie“ wird die Formulierung ,Haushalte mit mindestens
einem minderjahrigen Kind“ vorgenommen. Dies schlief3t alle Lebensgemeinschaften mit
Kind(ern) ein. Eine Altersbegrenzung wird nicht vorgenommen.

Auszubildende und Studenten sind nicht Zielgruppe bei der Schaffung von Einzel-, Doppel-,
Stadt- und Reihenhdusern. Hierzu werden in bestimmten Baugebieten angepasste Wohn-
formen entwickelt (z. B. Bornkamp, Nérdliche Wallhalbinsel). Darlber hinaus besteht die
Maoglichkeit, sich auf die Ubrigen frei zu vergebenden bzw. geforderten Wohnungen zu be-
werben.

Auch Senioren werden nicht als zu bevorzugende Gruppe bei der Vergabe von Einzel-,
Doppel-, Stadt- und Reihenhausern angesehen. Diese haben ebenfalls die Moglichkeit,
sich auf die Ubrigen frei zu vergebenden Wohnungen zu bewerben.

Wohnungen flir behinderte Menschen bedurfen haufig einer barrierefreien Ausstattung.
Diese Vorgaben werden jedoch regelmafig nicht bei Einzel-, Doppel-, und Reihenhdusern
erfullt, sondern lassen sich leichter im Geschosswohnungsbau umsetzen. Aus diesem
Grund wird dieser Personenkreis nicht als priorisierte Zielgruppe eingesetzt. Im Bedarfsfall
kénnen behinderte Menschen insbesondere bei Wohnungen im Geschosswohnungsbau
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oder bei der Vergabe von unbebauten Grundstlicken in die Vergaberegelung aufgenom-
men werden.

Ruckfalloption:

Im Modellfall der Neuen Teutendorfer Siedlung ist vorgesehen, je Bauabschnitt ca. 60 bis
70 Grundstiicke mit einer Bewerbungszeit von drei Monaten den Haushalten mit mindes-
tens einem minderjahrigen Kind anzubieten. Finden sich innerhalb dieser Zeit nicht geni-
gend berechtigte Kaufinteressenten, so erfolgt eine freie Vergabe durch den Vorhabentra-
ger.

Diese Vorgehensweise wirde angepasst auch flir andere vorhabentragergestiitzte Bauge-
biete vorgenommen werden. Als vorhabentragergestitzte Baugebiete werden Vorhaben
angesehen, bei denen ein Vorhabentrager (Investor) Flachen von privaten Dritteigentiimern
erwirbt und entwickelt.

4. Unterschied stadtische Entwicklung vs. Baugebietsentwicklung durch Investor

Wie vorangehend dargelegt, kdnnen Vorhabentrager nicht unbegrenzt mit Auflagen zur
Vermarktung lhrer Baugrundstiicke belegt werden, da ihnen auch ein ausreichender Anteil
an Gewinn zugestanden werden muss (Gebot der Angemessenheit).

Mit der vorgeschlagenen MalRnahme sowie ergdnzenden Regelungen (u. a. Ausschluss
von Ferienwohnen, Hauptwohnsitzverpflichtung) erfolgt dennoch eine gesellschaftsvertrag-
liche Grundstlicksvergabe, die den Vorhabentragern zudem ausreichenden Handlungs-
spielraum hinsichtlich der Vermarktbarkeit der Baugrundstucke ermdglicht.

Sollen Libecker:innen bei der Vergabe von Baugrundstiicken im Sinne eines Einheimi-
schenmodells berlcksichtigt werden, lieRe sich dies ggf. bei stadteigenen Bauprojekten re-
alisieren. In Abstimmung mit dem Bereich Liegenschaften bzw. der KWL kdnnte bei einem
noch zu entwickelnden Gebiet ein Einheimischenmodell gemals den ,Leitlinien fir Ge-
meinden bei der vergiinstigten Uberlassung von Baugrundstiicken im Rahmen des so ge-
nannten Einheimischenmodells* entwickelt werden, in welches zu maximal 50 % die Orts-
ansassigkeit einfliet. Dies ware ggf. mit geringeren Einnahmen aus den Grundstiicksver-
kaufen verbunden. Eine weitergehende Prifung hat zu diesem Zeitpunkt nicht stattgefun-
den.

Anlagen:

Senatorin Joanna Hagen
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BauGB § 11 Stadtebaulicher Vertrag
Bank

Brigelmann, Baugesetzbuch
Werkstand: 120. Lfg. Oktober 2021
Rn. 59-62

d) Deckung des Wohnbedarfs der ortsansédssigen Bevolkerung. (Bank)

Die Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung, urspriinglich ein
mehr oder weniger regionales Problem in Gemeinden mit hohem Zuzugsdruck, hat sich
Uber die rein bundesrechtliche Bedeutung hinaus zu einer globalen Problematik
ausgeweitet, was dazu geflhrt hat, dass auch verschiedene europdische Lander
nationale Regelungen mit unterschiedlichen Inhalten als sog. ,Einheimischenmodelle®
entwickelt haben. Dies hatte eine kritische Uberpriifung der unterschiedlichen nationalen
Einheimischenmodelle unter dem Blickwinkel der europarechtlichen Grundsatze der
Gleichbehandlung, der Transparenz und der Diskriminierungsfreiheit zur Folge (dazu
auch Rn. 159 e ff.). Bereits im Jahre 2006 hatte die EU-Kommission ein
Vertragsverletzungsverfahren gegen die BRD wegen eines moéglichen VerstoBes eines
in einer nordrhein-westfalischen Gemeinde praktizierten Einheimischenmodells gegen
den Grundsatz der Niederlassungs- und Kapitalverkehrsfreiheit eingeleitet (DE
2006/4271), das im Jahr 2009 auf entsprechende maogliche VerstéBe durch ahnliche
Einheimischenmodelle von vier bayerischen Kommunen ausgeweitet wurde. Die EU-
Kommission vertrat den Standpunkt, die Praxis deutscher Kommunen, Bauland
verglinstigt an bestimmte Personenkreise der ortsansassigen Bevdlkerung zu vergeben,
verstoBe wegen des strengen Kriteriums der Bevorzugung nach Ortsansadssigkeit gegen
das allgemeine Diskriminierungsverbot, das allgemeine Freizligigkeitsrecht sowie gegen
die europarechtlichen Grundfreiheiten der Arbeitnehmerfreiziigigkeit, der
Niederlassungs- und Kapitalverkehrsfreiheit (Art. 18, 21, 45 ff., 49 ff., 63 ff. AEUV).

Wahrend der Anhdngigkeit des Vertragsverletzungsverfahrens wurde der EuGH,
anknupfend an vergleichbare Regelungen des belgischen Rechts, namlich eines
Dekrets der Flamischen Region vom 27.3.2009, durch das die Ubertragung von
Grundstlicken davon abhangig gemacht wurde, dass eine ausreichende Bindung des
potentiellen Erwerbers zu der betreffenden Gemeinde bestand, mit der grundsatzlichen
Frage der Vereinbarkeit nationaler Einheimischenmodelle mit EU-Recht befasst.
In seiner Entscheidung vom 8.5.2013 (EuGH 8.5.2013 - C- 197/11 und C-203/11 -
DVBI. 2013, 1041) hat der EuGH ungeachtet des VerstoBes des beurteilten Flamischen
Dekrets gegen das Unionsrecht entschieden, dass Einheimischenmodelle unter
bestimmten Voraussetzungen mit EU-Recht vereinbar sein kénnen, namlich soweit
die Beschrankungen europdischer Grundfreiheiten durch sozio6konomische Aspekte,
wie etwa zur Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots flr
einkommensschwache Personen oder andere benachteiligte Gruppen der 6rtlichen
Bevolkerung, gerechtfertigt werden kénnen. Anknilipfend an diese Entscheidung des
EuGH hat die BRD unter Federflihrung der Obersten Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Inneren mit der EU-Kommission Leitlinien als Rahmenmodell
fir die europarechtskonforme Ausgestaltung zur bevorzugten Vergabe von
Baugrundstiicken an bestimmte Personenkreise der ortsansassigen Bevolkerung
entwickelt (abgedruckt im Anhang Rn. 252; dazu auch
www.stmb.bayern.de/assets/stmi/med/aktuell/leitlinien.pdf). Aufgrund dieses
Leitlinienkompromisses ist das Vertragsverletzungsverfahren nach rund zehn Jahren
eingestellt worden (dazu Klein, KommP BY 2017, 170 ff.; Simon/Gleich, BayGemeindetag
2017, 258).

Der Leitlinienkompromiss mit der EU-Kommission beinhaltet allgemeine Vorgaben
flr die Zulassigkeit der Vergabe von Grundstiicken im Wege von Einheimischenmodellen.
Hiernach kommen zundchst als Zugangsvoraussetzung nur Bewerber unter
Berlicksichtigung bestimmter Vermégens-und Einkommensobergrenzen infrage; eine
Berticksichtigung der Ortsansassigkeit als Zugangsvoraussetzung ist nicht zulassig. Bei
der Auswahl zwischen mehreren Bewerbern, die die als Zugangsvoraussetzung
vorgegebenen Vermdgens- und Einkommensobergrenzen nicht iberschreiten, sind
jeweils halftig Ortsbezugskriterien und Sozialkriterien zu berticksichtigen.
SchlieBlich besteht die Vorgabe der Sicherstellung des Forderungszweck durch
entsprechende SicherungsmaBnahmen (dazu Klein, KommP BY 2017, 170 ff;
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Simon/Gleich, BayGemeindetag 2017, 258; Burmeister, Praxishdb. Stadtebauliche
Vertrage, 4. Aufl. 2019, Rn. 127).

Die Verstandigung der BRD mit der EU-Kommission Uber diese Leitlinien auf der
Grundlage des dazu erarbeiteten bayerischen Vorschlages war im
Gesetzgebungsverfahren der BauGB Novelle 2017 fiir den Ausschuss fir Umwelt,
Natur, Bau und Reaktorsicherheit Veranlassung, fir die in Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 genannte
vierte Variante eines stadtebaulichen Vertrages die Anderung dieser Regelung
dahingehend zu beantragen, dass Einheimischenmodelle bei
europarechtskonformer Ausgestaltung dem Erwerb angemessenen Wohnraums
durch einkommensschwachere und weniger beglterte Person der értlichen Bevélkerung
dienen (dazu BTDrs.18/11439 S. 20). Durch die Neufassung der 4. Alt. in Abs. 1 Satz
2 Nr. 2 (dazu auch Rn. 9¢) sollte der seit 2006 andauernde Streit mit der EU-
Kommission um die Zuldssigkeit sog. Einheimischenmodelle auch gesetzgeberisch
beendet werden. Mit der Novellierung des Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 sind damit
bundesrechtlich in stadtebaulichen Vertragen Einheimischenmodelle ohne die
notwendige soziale Komponente ungeachtet ihres VerstoBes gegen Europarecht nicht
mehr zuldssig (dazu Schréoer/Kimmel NVwZ 2017, 1269).

Wegen der weiteren europarechtlichen Grenzen fir Einheimischenmodelle wird
erganzend auf Rn. 159e ff. verwiesen.
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Kopie von Bauordnung , abgerufen am 08.02.2022 12:04 - Quelle: beck-online DIE DATENBANK

Einheimischenmodelle (§ 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB) Eckart Schafer PdK SH F-1

ER Rt e § S

5 Einheimischenmodelle (§ 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB)

Die Europaische Kommission hat im Februar 2017 nach langjahrigen Verhandlungen die zwischen
Bayern und dem Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
abgestimmten Leitlinien zur Ausgestaltung von Einheimischenmodellen akzeptiert. Mit der Anderung
des § 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB wurde dessen Wortlaut an die Leitlinien angepasst. Im

Folgenden werden die Leitlinien abschnittsweise wiedergegeben und erldutert.

Leijtfinien fiir Gemeinden bei der vergiinstigten Uberlassung von Baugrundstiicken im Rahmen des so
genannten Einheimischenmodells

Die Leitlinien dienen der europarechtskonformen Ausgestaltung stddtebaulicher und sonstiger
Vertrdge (vgl. § 11 Absatz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuchs - BauGB), soweit die Gemeinde
Einheimischenmodelle nutzt. Unter Berilicksichtigung des Grundrechts auf Freiziigigkeit dienen
Einheimischenmodelle dazu, einkommensschwdcheren und weniger beglterten Personen der

ortlichen Beviélkerung den Erwerb angemessenen Wohnraums zu ermaéglichen.

Die Leitlinien zeichnen die Linie nach, in deren Rahmen ein Einheimischenmodell europarechtlich
zulassig ist: Es stellte einen VerstoB gegen europadisches Recht dar, wenn bereits die Teilnahme am
Auswahlverfahren zum Einheimischenmodell den Wohnsitz am Ort voraussetzen oder der Wohnsitz

am Ort als das primar maBgebliche Auswahlkriterium ausgestaltet wiirde.

Keine europarechtlichen Bedenken bestehen jedoch, wenn die Ortsansdssigkeit bei der
Auswahlentscheidung in Kombination mit dem Ziel, ein ausreichendes Wohnangebot flr
einkommensschwache und andere benachteiligte Gruppen der értlichen Bevdlkerung sicherzustellen,
bericksichtigt wird. Damit ist dem Einheimischenmodell das Ziel immanent, dem weniger begliterten
und einkommensschwacheren Teil der 6rtlichen Bevdlkerung den Erwerb einer Immobilie, sei es ein
Einfamilienwohnhaus oder eine Eigentumswohnung, zu erméglichen. Das bedeutet aber auch, dass
ein Uberschreiten der durch die Leitlinien vorgezogenen Begrenzungen gegen Europarecht verstdBt.

Der die neuen Leitlinien tragende Grundgedanke kommt auch in der Prdambel zum Ausdruck.

Die Leitlinien dienen den betroffenen Stadten und Gemeinden zur rechts- und damit auch
planungssicheren Aufstellung von Einheimischenmodellen. Sie geben zwingend zu beachtende

Rahmenbedingungen fur die Zulassigkeit von Einheimischenmodellen vor, gewahren aber innerhalb

dieser Vorgaben ein groBes MaB an Gestaltungsspielraum fir die Kommunen.

1. Einhaltung von Vermdgens- und Einkommensobergrenzen

Fiir die vergliinstigte Uberlassung von Baugrundstiicken im Rahmen eines Einheimischenmodells
kommen nur Bewerber in Betracht, deren Vermdgen und Einkommen (kumulativ) die jeweils von
der Gemeinde vorab offentlich bekannt gemachten Obergrenzen nicht dberschreiten. Hierbei
gelten folgende MaBgaben:

1.1 Vermdégensobergrenze
- Der Bewerber darf maximal dber ein Vermdgen in Héhe des Grundstiickswertes
verfigen.

- Der Bewerber darf nicht Eigentimer eines bebaubaren Grundsticks in der
betreffenden Gemeinde sein. Immobilieneigentum aulBerhalb der betreffenden
Gemeinde wird als Vermdgen angerechnet.
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1.2 Einkommensobergrenze

- Der Bewerber darf maximal ein Einkommen (Gesamtbetrag der Einkiinfte) in Hohe
des durchschnittlichen Jahreseinkommens eines Steuerpfiichtigen innerhalb der
Gemeinde 1) erzielen. Erfolgt der Erwerb durch ein Paar, erfolgt die Berechnung auf
Basis der addierten Einkommen und in Relation zum doppelten
Durchschnittseinkommen.

- Wenn in der Gemeinde das durchschnittliche Jahreseinkommen von 51.000 EUR
tberschritten wird, gilt fir einen Bewerber eine Einkommensobergrenze von 51.000
EUR 2) . Bei einem Paar als Bewerber dlirfen die addierten Einkommen die doppelte
Obergrenze nicht (bersteigen.

- Zur Obergrenze ist ein Freibetrag in Héhe von 7.000 EUR 3) je unterhaltspflichtigem
Kind hinzuzurechnen.
1) Grundlage sind die jeweils aktuellen Daten des Statistischen Bundesamts bzw. des Statistischen
Landesamts.

2) Der Betrag wird jéhrlich entsprechend der Entwicklung des bundesweiten Durchschnitteinkommens
angepasst.

3) Der Betrag orientiert sich an der steuerrechtlichen GroBe des Kinderfreibetrages in Deutschland. Dieser gilt
bundesweit und wird regelméBig angepasst.

Als allgemeine Zugangsvoraussetzung werden allein die Kriterien ,Einkommen" und ,Vermdgen"
angesetzt. Ausgehend von der Rechtsprechung des EuGH, kann hinsichtlich des Kriteriums
,Einkommen" als Maximum das Durchschnittseinkommen in der Gemeinde - dies wird z.B. vom
Bayerischen Landesamt flr Statistik flir jede Gemeinde als Gesamtbetrag der Einklinfte angegeben
- angesetzt werden. Das Kriterium der Ortsansassigkeit spielt flr die Bewerbungsberechtigung keine
Rolle mit der Folge, dass auch Ortsfremde am Einheimischenmodell teilnehmen kdénnen. Die
Punktevergabe muss auf objektiven, nicht diskriminierenden und im Voraus bekannten Kriterien

beruhen. Die Vergabeentscheidung ist schlussendlich gerichtlich Uberprifbar.

2. Auswahlkriterien und ihre punktebasierte Gewichtung

Fur die Auswahl aus mehreren im Sinne der Nummer 1 berechtigten Bewerbern sind die in
Nummer 2.1 bis 2.3 genannten Auswahlkriterien nach MalBgabe der Nummer 2.4 anzuwenden und
zu gewichten.

2.1 Bedlrftigkeit nach Vermégen und Einkommen

Je mehr die Vermdgens- und Einkommensobergrenzen nach Nummer 1 unterschritten werden,
desto mehr Punkte gibt es.

2.2 Bedlrftigkeit nach weiteren sozialen Kriterien

Die Punktevergabe erfolgt aufgrund individueller Merkmale und Belastungen, wie z. B. Zahl der
Kinder, pflegebediirftige Angehdrige, Behinderung.

2.3 Zeitdauer und gegebenenfalls Ehrenamt
Die Punktevergabe erfolgt in Abhdngigkeit von der verstrichenen Zeitdauer

- seit Begriindung des Erstwohnsitzes und/oder
- seit Austibung einer Erwerbstatigkert

in der Gemeinde.
Im Rahmen der Zeitdauer kann die Ausiibung eines Ehrenamts berticksichtigt werden.
2.4 MaBgaben

- Die Auswahl erfolgt in einem offenen und transparenten Verfahren.

- Grundlage ist eine punktebasierte Bewertung der bei den Bewerbern vorliegenden
Merkmale zu den Auswahlkriterien nach Nummer 2.1 bis 2.3.

http://beck-online.beck.de/Bcid/Y-400-W-PdK-SH-F1SH-G-HESVwV350708-GL-5
2 von 3 2/8/2022



Kopie von Bauordnung , abgerufen am 08.02.2022 12:04 - Quelle: beck-online DIE DATENBANK

- Die Auswahlkriterien nach Nummer 2.1 bis 2.3 und der jeweilige
BewertungsmaBstab sind von der Gemeinde vorab zu konkretisieren und bekannt zu
machen.

- Fur das Auswahlkriterium nach Nummer 2.3 gelten erganzend folgende MaBgaben:

Das Auswahlkriterium nach Nummer 2.3 darf zu héchstens 50 % in die
Gesamtbewertung einflieBen. (Beispiel: Wenn insgesamt 100 Punkte zu vergeben sind,
darf es flr das Kriterium der Zeitdauer und gegebenenfalls Ehrenamt héchstens 50
Punkte geben.). Umgekehrt steht es den Gemeinden frei, die Kriterien nach 2.1 und
2.2 héher zu gewichten als den Aspekt der Zeitdauer, z. B. im Verhaltnis 60: 40.

. eDie hdchste zu erreichende Punktzahl ist bei einer Zeitdauer von maximal 5
Jahren erreicht.

Die Gemeinde kann die Auslibung eines Ehrenamts im Rahmen der Zeitdauer
berilcksichtigen (Nummer 2.3). Die Punkte flir die verstrichene Zeitdauer seit
Begriindung des Erstwohnsitzes und/oder seit der Auslibung einer Erwerbstatigkeit
sind entsprechend zu mindern.

. 3. Sicherung des Férderzwecks

Wenn der Beglinstigte nach dem geférderten Erwerb des Grundstiicks seinen Erstwohnsitz fir
weniger als zehn Jahre auf diesem Grundstick hat, soll der Beglnstigte einen angemessenen Teil
der Verglinstigung zurtickerstatten. Dieser prozentuale Anteil errechnet sich in der Regel aus dem
Zeitraum, der bis zu einer Nutzung von zehn Jahren fehlt (bei einem Verkauf nach acht Jahren
z.B. 20 %).

Erst bei der anschlieBenden Auswahlentscheidung findet die Punktevergabe fiir die Bewerber statt.
Dabei kénnen die Kriterien der Ortsgebundenheit mit (maximal) 50 % der Gesamtpunkte gewichtet
werden, wahrend die sozialen Kriterien mit (mindestens) 50 % der Gesamtpunkte zu gewichten sind.
Ein Ehrenamt kann im Rahmen des Kriteriums der Ortsgebundenheit mit berticksichtigt werden; bei
10 % der Gesamtpunkte fir das Ehrenamt kdénnen dann noch 40% der Gesamtpunkte flr das
Kriterium Ortsgebundenheit verwendet werden. Welche und wie viele Punkte innerhalb dieses

Rahmens vergeben werden, liegt allein in der Entscheidungshoheit der Gemeinde.
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Europdische Union und Einheimischenmodell — Akuter Handlungsbedarf bei Stadten

und Gemeinden

Dr. Wolfgang Patzelt, Mliinchenx*

Einheimischenmodelle sind vor allem in Regionen mit hohen Baulandpreisen kaurm mehr
wegzudenken. Als aber die EU-Kommission im Jahr 2007 ein Vertragsverletzungsverfahren gegen
die Bundesrepublik Deutschland wegen eines Einheimischenmodells der Gemeinde Selfkant
einleitete, kam erhebliche Unsicherheit auf. Nun haben sich EU-Kommission und Bundesrepublik im
Juni 2017 auf wesentliche Eckpunkte verstandigt. Die meisten bisherigen Einheimischenmodelle
werden diesen Vorgaben nicht gerecht, so dass dringender Handlungsbedarf besteht. Ein Jahr nach
Verdffentlichung bestehen nun hinreichende Praxiserfahrungen. Der EU-Kompromiss sollte als
Chance genutzt werden, Einheimischenmodelle zu aktualisieren und einer drohenden nachteiligen
Verdnderung der ortlichen Beviélkerungsstruktur durch den Zuzug junger Familien

entgegenzuwirken.
I. Einheimischenmodelle und Europdische Union

In den letzten Jahrzehnten haben sich vor allem in Regionen mit hohen Baulandpreisen
Einheimischenmodelle etabliert. Nachdem die nationale Rechtsprechung zahlreiche Einzelheiten
geklart hatte, konnten Stadte und Gemeinde mit einem hohen MaB an rechtlicher Sicherheit
Einheimischenmodelle umsetzen.1 Bewegung kam in die Diskussion erst wieder, als die Kommission
der Europaischen Union im Juni 2007 ein Vertragsverletzungsverfahren gegen die Bundesrepublik
Deutschland einleitete.2 Die EU-Kommission sah einen VerstoB einer deutschen Gemeinde gegen
die europaischen Grundrechte. Im Oktober 2009 wurde das Verfahren auf mehrere oberbayerische
Stadte und Gemeinden ausgeweitet.3 Zusatzliche Verunsicherung schuf ein Urteil des Europdischen
Gerichtshofs (EuGH) zu einem flamischen Immobiliendekret.4 In der Praxis folgerte man daraus
zwar die grundsatzliche Zulassigkeit der deutschen Einheimischenmodelle, allerdings unter
geanderten Vorgaben.s
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Im Jahr 2017 haben sich hunmehr die Bundesrepublik Deutschland und die EU-Kommission unter
maBgeblicher Beteiligung der Kommunalverbdnde auf Leitlinien fiir Einheimischenmodelle geeinigt,
bei deren Beachtung die EU-Kommission von einem Einschreiten gegen die Bundesrepublik klinftig

Abstand nehmen will (,, EU-Kompromiss").s
II. Funktionsweise von Einheimischenmodellen

Unabhangig von der konkreten Ausgestaltung sind Einheimischenmodelle wie folgt aufgebaut: Vor
Erlass eines Bebauungsplans sichert sich die Gemeinde Flachen im kiinftigen Baugebiet, regelmaBig
durch Ankauf der Grundstiicke.z Dabei darf sie nicht mit ihrer Planungshoheit bezahlen
(,Koppelungsverbot™). Einen VerstoB gegen das Koppelungsverbot vermeidet die Gemeinde durch
Vereinbarung eines marktangemessenen Kaufpreises, regelmaBig des Bauerwartungslandpreises.g
Dieser betragt nur einen Bruchteil des spateren Baulandpreises.9 Nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans verkauft die Gemeinde die einzelnen Parzellen nicht zum Baulandwert, sondern zu
einem vergunstigten Preis an Einheimische. Dadurch wird wirtschaftlich der bei der Gemeinde
entstandene Planungsgewinn an die Kaufer weitergegeben. Die Vergabe der verglinstigten

Grundstlicke durch die Gemeinde erfolgt nach sozialen Kriterien, die zuvor in Vergaberichtlinien
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festgesetzt wurden. Die Einheimischen kommen so in den Genuss von Bauparzellen, die sie sich auf
dem freien Markt nicht hatten leisten kdnnen. Im Gegenzug miussen sich die Einheimischen
bestimmten Bindungen unterwerfen. Sie missen insbesondere die Parzelle fristgerecht bebauen

und das Anwesen eine flir bestimmte Dauer selbst bewohnen.
III. EU-Vorgaben
1. EuGH-Rechtsprechung

Mit Urteil vom 8.5.2013, Rs. C-197/11 und C-203/11, hat der Europaische Gerichtshof (EuGH) die

Anforderungen an Einheimischenmodelle verscharft. Er hat dabei folgende Kernaussagen getroffen:

a) Konkreter Bedarf und VerhéaltnisméaBigkeit

Regelungen zum Einheimischenmodell beschrankten grundsatzlich die Niederlassungsfreiheit, die
Freiheit des Kapitalverkehrs und die Dienstleistungsfreiheit. Sie seien daher nur zuldssig, wenn es
dafir eine besondere Rechtfertigung gibt. Das setze voraus, dass die von der Stadt/Gemeinde
getroffenen Regelungen fir die Erreichung des Ziels, ein ausreichendes Wohnangebot fir
einkommensschwache Personen oder andere benachteiligte Gruppen der 6rtlichen Bevélkerung
sicherzustellen, erforderlich und angemessen ist.10 Unzuldssig sind demnach beispielsweise
Regelungen, bei denen auch zahlungskraftige Einheimische in den Genuss der Férderung kommen
kdnnen.11 Richtigerweise muss zudem ein gewisser Bedarf bestehen. Wiirde das Ziel der
Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots an benachteiligte Bevélkerungsgruppen auch
ohne Einheimischenmodell erreicht werden, bestiinde kein Bedarf und alle weiteren
Prifungsschritte ertbrigten sich.12

b) Objektive, diskriminierungsfreie und im Voraus benannte Vergabekriterien

Eine Rechtfertigung setze zudem voraus, dass die Kommune Uber die Vergabe der verglinstigten
Grundstlicke nicht frei, sondern aufgrund objektiver, nicht diskriminierender und im Voraus
benannter Kriterien entscheide.13

2. Der EU-Kompromiss — ein Systemwechsel

Der dann im Jahr 2017 vereinbarte EU-Kompromiss flhrt letztlich zu einem Systemwechsel bei den
Vergaberichtlinien.14 Bisher war in den Vergaberichtlinien ein gewisser Ortsbezug, also die
Einheimischeneigenschaft, als zwingende Voraussetzung vorgesehen (sog. ,muss-Kriterium"). Wer
kein Einheimischer war, konnte von vornherein nicht in den Genuss des verbilligten Baulands
kommen. Unter mehreren Einheimischen wurde dann nach verschiedenen sozialen Kriterien

ausgewahlt, insbesondere nach Einkommen, Vermégen, Kinderzahl usw. (,kann-Kriterien™).

Dieses bisherige System stellen EuGH und EU-Kommission nun auf den Kopf. Nach dem EU-
Kompromiss darf der Ortsbezug (einschlieBlich Ehrenamt) nur noch als Wertungskriterium (,,kann-
Kriterium™) und auch dort nur noch mit maximal fiinf Jahren beriicksichtigt werden. Insgesamt darf
der Ortsbezug nicht mehr als zu 50 % in die Gewichtung einflieBen. Damit hat der Ortsbezug eine
vollstdndig neue, massiv gesunkene Bedeutung bekommen. Als zwingende Kriterien (,muss-
Kriterien™) ist hingegen nur noch die Unterschreitung bestimmter Vermdgens- und
Einkommensgrenzen vorgesehen. Konnte bisher ein vermdgender einheimischer Spitzenverdiener
zumindest theoretisch in den Genuss verbilligter Grundstiicke kommen, ist er jetzt von vornherein
ausgeschlossen. Im Gegenzug miissen nun auch Auswartige ohne jeden Ortsbezug Chancen auf

verbilligtes Bauland haben. Bei den kann-Kriterien, also bei den Kriterien, die flir die Rangfolge der
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Interessenten maBgeblich sind, haben die Gemeinden im Ubrigen im Rahmen der Erforderlichkeit
einen gewissen Gestaltungsspielraum. Wesentlich sind Einkommen und Vermdgen, sowie

Kinderzahl, Behinderung, Pflegebedirftigkeit usw.
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IV. Konsequenzen fiir die Praxis

Fur die Praxis ergeben sich daraus folgende Konsequenzen:
1. Rechtfertigung und Bedarfsprognose

Baulandmodelle sind kilinftig keine Selbstlaufer mehr. Stadte und Gemeinden miissen konkret
nachweisen und dokumentieren, dass ein Bedarf fiir ein Baulandmodell besteht.15 Das ist mdglich
anhand von statistischen Erhebungen Uber die Bevélkerungsstruktur und anhand von Verkaufsfallen
in vorangegangenen Baugebieten. So kann belegt werden, wie sich die Kauferstruktur
zusammensetzt, ob tatsachlich einheimische Kaufer verdrangt werden und eine unerwiinschte
Bevolkerungsstruktur zu entstehen droht. Ist dies nicht der Fall, kann kein Einheimischenmodell

aufgestellt werden.
2. Dokumentation, insbesondere transparente und diskriminierungsfreie Vergaberichtlinien

Transparenzgebot und Gleichbehandlung gebieten klnftig einen zusatzlichen
Dokumentationsaufwand.16 Das gilt nicht nur fiir die wesentlichen Uberlegungen zu den
Vergabekriterien, sondern auch fir die Bedarfsfeststellung bzw. Rechtfertigung. Die Entwicklung
dirfte in die Richtung gehen, die aus dem gemeinschaftsrechtlich gepragten Kartellvergaberecht
bekannt ist. Das ist richtig, da nur so Missbrauch verhindert werden kann. Ferner ist ein
durchdachtes Antragsformular fir alle Interessenten dringend zu empfehlen. Nur so kann
Missbrauch bestméglich vermieden werden. Die bisher vielerorts gebrauchlichen Richtlinien, die im
Wesentlichen auf einer halben Seite nur einige Eckpunkte angedeutet und die konkrete

Ausgestaltung dem Gemeinderat Uiberlassen haben, halten diesen Vorgaben nicht stand.

3. Muss-Kriterien/Berechtigung
a) Ermittlung von Vermdgens- und Einkommensgrenze

Einfach zu handhaben sind kinftig die Muss-Kriterien, namlich die Vermégensobergrenze (maximal:
Hohe Grundstiickswert) und die Einkommensobergrenze (maximal: Durchschnittseinkommen,
gedeckelt auf € 51.000,- bei Alleinstehenden). Diese Grenzen sollten aber mit Blick auf die
Rechtfertigung und den Férderzweck konkret ermittelt bzw. Gberprift werden. Denn wenn die
Beglinstigten mit einem Vermdgen in Hohe des Grundstickswerts und einem durchschnittlichen
Einkommen ihr Wohnbauvorhaben in der Gemeinde auch ohne Férderung umsetzen kénnten,

bestiinde keine Rechtfertigung.
b) Vermégensbegriff

Bei der Einhaltung der Vermdégensobergrenze darf der Vermdgensbegriff nicht falsch verstanden
werden. Der Gleichheitssatz gebietet es, alle Vermdgenswerte gleich zu behandeln. Dabei ist es
ohne Belang, ob der Bewerber Giber Immobilien- oder sonstiges Vermdgen verfigt und ob dieses in
oder auBerhalb des Gemeindegebiets liegt. Die bisherige Formulierung vieler Einheimischenmodelle,
dem Berechtigten dirfte nur im Gemeindegebiet kein Baugrundstlick gehéren, genligt diesen
Vorgaben offensichtlich nicht.
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¢) Trennung Paare/Alleinstehende?

Der EU-Kompromiss unterscheidet beim Vermdgen zu Recht nicht zwischen Paaren und
Alleinstehenden. Beim Einkommen werden hingegen unterschiedliche Obergrenzen aufgestellt
(Alleinstehende: Durchschnittseinkommen, Paare: doppeltes Durchschnittseinkommen). Diese
Unterscheidung ist fehleranfallig. Was soll beispielsweise gelten, wenn der volljahrige Sohn mit
Millionenvermdégen zusammen mit seinen mittellosen Eltern einziehen soll? Soll dieser Fall geférdert
werden? Bekommen die Eltern besonders hohe Bewertungspunkte, weil sie mittellos sind, obwohl
der Sohn € 100.000,- zuschieBt? Was gilt, wenn bei Paaren nur der Partner mit dem geringeren
Einkommen einen Antrag auf Beriicksichtigung stellt? Kann durch geschickte Antragstellung die
Chance einer Zuteilung erhéht werden? Richtigerweise missen Vermdgen und Einkommen aller
Personen mit einbezogen werden, die zur Kaufkraft in der konkreten Konstellation beitragen. In der
Praxis wird man bis zu einer Anderung des EU-Kompromisses Zwischenlésungen finden missen.
Denn die Einhaltung der Vorgaben des EU-Kompromisses bedeutet lediglich, dass die EU-
Kommission kein Vertragsverletzungsverfahren anstrengen wird. Das entbindet nicht von der
Einhaltung weiterer rechtlicher Vorgaben. Fir Gerichte ist der EU-Kompromiss ohnehin nicht
bindend.

d) Einkommensbegriff

Beim Einkommen stellt der EU-Kompromiss wegen der guten statistischen Verfiigbarkeit der Zahlen
auf den Gesamtbetrag der Einkiinfte, statt nach MaBgabe des Gleichheitssatzes auf das zu
versteuernde Einkommen ab, kommt aber Uiber den Abzug der Kinderfreibetrdge zu einem

vergleichbaren Ergebnis.
4. Kann-Kriterien/Bewertungspunkte

Fir die Ermittlung der Rangfolge der Interessenten kommen nach dem EU-Kompromiss wiederum

Einkommen und Vermégen sowie weitere soziale Kriterien in Betracht.
a) Einkommen und Vermégen

Je geringer Einkommen und Vermdgen sind, desto hdher soll die Chance auf den Zuschlag sein. Vor
allem beim Einkommen ist daher eine Staffelung mit Blick auf den Férderzweck rechtlich zwingend
geboten. Beim Vermdogen ist eine zu groBe Unterteilung nicht ratsam. Wiirde man beispielsweise
Punkte von einem Vermdgen von € 0,- in Schritten von € 5.000,- bis zur Obergrenze (z. B. €

150.000,-) vergeben, kame es auf die genaue Bewertung von Alltagsgegenstanden wie

Patzelt: Europédische Union und Einheimischenmodell — Akuter
Handlungsbedarf bei Stadten und Gemeinden(KommJur 2018, 321) 324

dem teuren Fernseher oder dem ultraleichten Mountain-Bike an. Das ist praktisch nicht zu
bewaltigen und benachteiligt zudem denjenigen Interessenten, der sein Vermodgen vollstandig offen
legt. Hier ist eine groBzlgige Staffelung ratsam (im Beispiel: Vermdgen bis € 50.000,-, bis €
100.000,- und bis € 150.000,-).

b) Ortsbezug

Der Ortsbezug darf nach dem EU-Kompromiss nicht mit mehr als 50 % in die Wertung einflieBen.
Langere Zeitspannen als finf Jahre dirfen nicht mehr bericksichtigt werden. Das Ehrenamt darf
nur dann zu zusatzlichen Punkten filhren, wenn die Hochstpunktzahl nicht bereits mit Wohnsitz und

Haupterwerb erreicht wurde. Beim Ortsbezug empfiehlt es sich, auf den tatsachlichen
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Hauptwohnsitz oder die tatsachliche Arbeitsstatte abzustellen. SchlieBlich sollen Personen, die
melderechtlich falsche Angaben machen, nicht bevorzugt werden. Unerlasslich ist hier ein

durchdachtes Antragsformular, um Falschangaben vorzubeugen.
¢) Kinderzahl/Pflegebediirftigkeit usw.

Zentraler Punkt sollte die Férderung von Familien sein. Die kiinftigen Bewohner sollten daher

Verwandte, Kinder im weitesten Sinn oder Partner sein.
V. Handlungsbedarf und Chance - Die Zukunft der Einheimischenmodelle

Die Konsequenz aus dem EU-Kompromiss ist zundchst akuter Handlungsbedarf in allen Kommunen
mit bestehenden Einheimischenmodellen. Zwar hat der EU-Kompromiss keine unmittelbare
Bindungswirkung und besagt nicht, dass alle davon abweichenden Modelle zwingend
gemeinschaftswidrig sind. Dennoch wird ihm in der Praxis klinftig erhebliches Gewicht zukommen.
Bei der Uberarbeitung oder Neuaufstellung eines Baulandmodells stellt sich die Frage, ob ein
Einheimischenmodell, bei dem der Bewerber auch Auswartiger sein kann, noch Sinn macht. Das ist
zu bejahen, mehr noch: Nur so macht das Modell Sinn. Denn Kommunen leben auch davon, dass
junge Menschen sich ihnen verbunden fiihlen, die Gemeinde als Heimatgemeinde empfinden und
sich vielleicht Uiberlegen, dort eine Familie zu grinden und zu arbeiten und so die Ortschaft
lebendig halten. Das ist auch mit Familien mdéglich, die keinen besonderen Stammmbaum vor Ort
aufweisen kénnen und bei denen die Eltern nicht bereits in der Gemeinde geboren und
aufgewachsen sind. Es war an der Zeit, dass die EU hier von auBen den verengten Blick wieder auf
das Wesentliche gescharft hat: Ein Eingriff in das Eigentum von Grundeigentimern muss geboten,

geeignet und verhaltnismaBig sein.

* Der Verfasser ist Rechtsanwalt, Fachanwalt fliir Verwaltungsrecht und Partner der Kanzlei
ARNECKE SIBETH DABELSTEIN. Seine Dissertation ,Die Abschdpfung des Planungsgewinns in der
Bauleitplanung®, 2010, beschaftigt sich im Wesentlichen mit der Zuldssigkeit von Ankaufsmodellen
durch Gemeinden fiir eine spatere Verwertung fiir Einheimische. Der Autor erstellt u. a. fir Stadte
und Gemeinden Einheimischen- und Baulandmodelle bzw. passt veraltete Modelle an.
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