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Informationsvorlage zur Richtlinie zur Vergabe von Wohnbauland (sog. Einheimischenmodell)

Mit Beschluss-Nr. 301/2022 der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fiirstenberg/Havel wurde die Verwaltung
beauftragt, eine Richtlinie zur Vergabe von Wohnbauland zu erarbeiten (sog. Einheimischenmodell).

Zwischen der Européischen Kommission, dem Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
und der Bayrischen Staatsregierung wurde nach langen Verhandlungen Einigung (ber die von Gemeinden bei der
vergiinstigten Uberlassung von Baugrundstiicken im Rahmen des sogenannten Einheimischenmodells verbindlich
anzuwendenden Leitlinien zur europarechtskonformen Ausgestaltung stadtebaulicher und sonstiger Vertrage erzielt.
Unter Berlicksichtigung des Grundrechts auf Freiziigigkeit dienen Einheimischenmodelle dazu, einkommensschwécheren
und weniger beguterten Personen der 6rtlichen Bevélkerung den Erwerb von Bauland/Wohneigentum zu angemessenen
Konditionen zu ermdglichen. Auf diese Weise sollen eine ausgewogene Bevélkerungsstruktur und der soziale
Zusammenhalt in der Gemeinde gewahrt bleiben, einer erzwungenen Abwanderung von Einheimischen soll
entgegengewirkt werden. Dabei sollte die Mdglichkeit des Zuzugs junger Familien ebenfalls beriicksichtigt werden.

Auf Grundlage der Leitlinien sind geeignete Auswahlkriterien und MaRgaben festzulegen, die zwingend anzuwenden sind.
Entsprechend der bei den Bewerbern vorliegenden Merkmalen fiihren die Kriterien zu einer punktebasierten Bewertung.
Ein Uberschreiten der durch die Leitlinien vorgegebenen Begrenzungen verstdRt gegen européisches Recht.

Die von den Gemeinden erstellten Einheimischenmodelle sind insoweit inhaltlich vorgegeben und zum Teil identisch
formuliert und unterscheiden sich tiberwiegend lediglich in einer differenzierten Wichtung der einzelnen Auswahlkriterien.
Hier muss neben der Gewichtung der Ortsgebundenheit/des Ehrenamtes des Bewerbers dem Kriterium der Sozialauswahl
eine signifikante Bedeutung zukommen. Die Gemeinde muss objektiv und transparent festlegen, ob sie dem sozialen
Schwerpunkt ein hdheres Gewicht als dem Kriterium der Ortsgebundenheit/des Ehrenamtes beimisst oder beide Kriterien
gleich gewichtet zu je 50 % in die Bewertung aufnimmt. Grundsétzlich diirfen die Kriterien zur Ortsgebundenheit/des
Ehrenamtes nicht mehr als zu 50 % in die Bewertung einflieRen.

Durch die Verwaltung ist ein erster Vorschlag zu den Wichtungen der vorgegebenen Auswahlkriterien und MaBnahmen
erarbeitet worden (siehe Anlage). Beide Kriterien sollen dabei gleich gewichtet in die Bewertung einflieRen.

In die inhaltliche Diskussion einer Richtlinie zur Vergabe von Wohnbauland soliten nachfolgende Aspekte einbezogen
werden:

=> Inden vergangenen 10 Jahren sind durch gezielte Ausschreibungen und entsprechend platzierte Verdffentlichungen
ca. 90 % der durch die Stadt verkauften Baugrundstiicke zur Bebauung mit einem Einfamilienhaus an Einheimische bzw.
Rickkehrer verkauft worden.

=> Die Nachfrage nach Baugrundstiicken ist gestiegen, sowohl von Familien aus Fiirstenberg/Havel und Familien, die
hier ihre Wurzeln haben und zuriickkommen wollen, als auch von jungen Familien, die ihren Lebensmittelpunkt hierher
verlegen wollen. Um der demographischen Entwicklung und der sich verringernden Einwohnerzahl unserer Stadt
entgegenzuwirken, ist gerade auch der Zuzug junger Familien wiinschenswert. Fiir diese Familien ist bei der Anwendung
des Einheimischenmodells der Erwerb von Wohnbauland schwierig.

=> Stehen nur Bauliicken mit 1, 2 oder 3 Baugrundstiicken zum Verkauf, was in unserer Stadt derzeit fiir den
Uberwiegenden Teil der zur Verfiigung stehenden Wohnbaugrundstiicke zutrifft, kénnte die Anwendung des
Einheimischenmodells bei einer Bewerberzahl, die mit hoher Wahrscheinlichkeit die Anzahl der Grundstiicke iibersteigt,



zu Enttauschungen und sozialem Unfrieden fiihren. Bei einer gréReren Anzahl von Baugrundstiicken, z. B. im klinftigen
geplanten Baugebiet im Bereich der Zehdenicker StraRe vor dem ehemaligen Faserstoffgeldnde, ware dies zumindest
nicht zu erwarten.

=> Es sollte bereits bei der Haushaltsplanung entschieden werden, welche geplanten Verkdufe im anstehenden
Haushaltsjahr nach dem Einheimischenmodell anzubieten sind. Fiir die Planung der Grundstiickserlése in der
Haushaltsplanung ist das zwingend erforderlich.

= Bei der Wichtung der Bewertungskriterien sollte beachtet werden, dass Bewerber nicht bereits deshalb geringere
Chancen in einem Bewerbungsverfahren haben sollten, weil sie zwar im Stadtgebiet wohnen, aber Pendler sind und den
beruflichen Anspruch zeitlich nicht mit einem Ehrenamt verbinden kénnen und ihnen dadurch entscheidende Punkte
fehlen.

= Das Kriterium des Arbeitsortes zusatzlich zum Hauptwohnsitz halt die Verwaltung auf Grund der Arbeitsmarktsituation
in der Bewertung fiir nicht zeitgemaR und hat es daher als alternatives Kriterium zum Hauptwohnsitz im Entwurf einflieRen
lassen. Wenn der Bewerber auRerhalb des Stadtgebiets arbeitet, jedoch seinen Hauptwohnsitz im Stadtgebiet hat, kénnte
er fir das eigensténdige Kriterium Arbeitsort keine Punkte erlangen. Einheimische, die entsprechend ihrer fachlichen
Qualifikation nicht am Wohnort/Hauptwohnsitz eine ad4quate Arbeit aufnehmen kénnen, wiirden zudem schlechter gestellt
werden. Als alternatives Kriterium zum Hauptwohnsitz wiirde es hingegen zuzugswilligen Bewerbem, die bereits im
Stadtgebiet arbeiten, hier die Mdglichkeit der Erlangung von Punkten geben.

= Die Anwendung des Modells ist nur fiir kommunale Grundstiicke maglich.

= Die erforderliche detaillierte Offenlegung von Einkommen und Vermdgen durch die Bewerber ist aus
Datenschutzgriinden sensibel. Bewerber, denen personlich der Schutz ihrer Daten sehr wichtig ist und fiir die die
Preisgabe von Informationen zu ihren Vermdgens- und Einkommensverhéltnissen, aus welchen Griinden auch immer,
nicht akzeptabel ist, sind nicht antragsberechtigt. Darin sieht die Verwaltung zumindest eine Schwéche des
Einheimischenmodells, da diese Einheimischen nur wegen ihrer persénlichen Auffassung zur Offenlegung ihrer Daten von
einem verglinstigten Erwerb ausgeschlossen sind.

=> Durch die vorgegebenen VermGgensgrenzen sind einheimische Bewerber, die z. B. schon langer Eigenmittel fiir ihren
Traum eines Eigenheimes angespart haben, jedoch noch kein Grundstiick erworben haben, ggf. gar nicht
antragsberechtigt, weil sie die Vermdgensobergrenze (iberschreiten. Dies auch, weil das Vermdgen zweier Partner
zusammengerechnet wird und sich die Vermdgensobergrenze dadurch nicht erhdht.

= Auch aus Sicht der Einnahmesituation der Kommune ist die Anwendung des Einheimischenmodells im Einzelfall
abzuwagen. Die durch 6ffentliche Ausschreibung erlosten Kaufpreise sind erfahrungsgemaf hoher als der verglinstigte
Kaufpreis im Rahmen des Modells. Aus Sicht der Finanzkraft der Kommune zur Finanzierung der pflichtigen und
freiwilligen Aufgaben und zum Erhalt der Leistungsfahigkeit der Kommune ist auch dies zu bedenken.

= Im Lichte vorstehender Ausfihrungen hélt die Verwaltung ein Einheimischenmodell fir nicht umfassend
gleichbehandelnd und schwer zu handhaben. Insbesondere die Kontrolle der Vertragsdurchfiihrung ber die Bindefrist
(vorgeschlagen 10 Jahre) erfordert einen erheblichen Aufwand und die Ahndung von Vertragsverletzungen ist schwierig
und rechtlich kaum héndelbar. Insgesamt bietet das Einheimischenmodell erhebliche Ansatze fiir Rechtsstreitigkeiten.
=» Die durch die Erwerber mit dem Kauf zu erfiillenden Bedingungen sind sehr einschrankend. Es ist zu erwarten, dass
unter diesen Bedingungen, die zukiinftig auftretende verénderte Lebenssituationen nicht ausreichend berticksichtigen,
von einer Bewerbung Abstand genommen wird.

Seitens der Verwaltung ist auf Grund der Beauftragung durch die Stadtverordnetenversammiung unter Beachtung der

vorstehenden Aspekte der nachfolgende erste Entwurf zu den festzulegenden Inhalten einer Richtlinie zur Vergabe von
Wohnbauland in der Stadt Fiirstenberg/Havel als Diskussionsgrundlage in den Fraktionen und Gremien erarbeitet worden.

Anlage: Leitlinien fiir Gemeinden bei der vergiinstigten Uberlassung von Baugrundstticken im Rahmen des sogenannten
Einheimischenmodells



Entwurf der Richtlinie der Stadt Fiirstenberg/Havel zur Vergabe von Wohnbauland (sog. Einheimischenmodell)
1. Antragsberechtigte Bewerber

1.1. Antragsberechtigt ist jede volljahrige juristische Person.
Ist ein Ehepartner, Lebenspartner oder Partner einer sonstigen auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft
vorhanden, ist ein gemeinsamer Antrag zu stellen.
Der Einfachheit halber wird von ,Bewerber" gesprochen, was im Sinne der Gleichbehandlung grundsétzlich fiir
alle Geschlechter gilt und gleichermaRen einen als auch mehrere Bewerber bezeichnet.

1.2 Vermégensobergrenze

-Das Vermégen des Bewerbers darf den Wert des Grundstiicks nicht tiberschreiten. Der Wert des Grundstiicks
wird Uber den aktuellen Bodenrichtwert unter Beriicksichtigung der Anschaffungs- und Herstellungskosten
(Grundstiickswerte aus der Anlagenbuchhaltung, Aufwendungen fiir Planung, Baufreimachung, Vermessung,
ErschlieBung), die Voraussetzung fiir einen Verkauf von erschlossenen Baugrundstiicken sind, ermittelt.

-Als VermGgen wird gemaR Punkt 2 der Leitlinien u. a. Immobilieneigentum auch auBerhalb der Gemeinde,
Bargeld, Bankguthaben, Aktien, Fonds, Schmuck, Kunstgegensténde und sonstige Geldwerte angerechnet.

Fir Fahrzeuge gilt ein Freibetrag von 30.000 €.

-Anzusetzen ist das Nettovermdgen, also das Bruttovermdgen abziiglich bestehender Verbindlichkeiten. -
Ubersteigt das Vermdgen die Vermdgensobergrenze ist der Bewerber nicht antragsberechtigt. Bei mehreren
Bewerbern ist das Vermdgen zusammenzurechnen, die Obergrenze erhéht sich dadurch nicht.

-Bei einem einzelnen Bewerber wird auch das Vermdgen eines Partners einbezogen, dessen spatere Mitnutzung
des Hauses beabsichtigt ist. Eine beabsichtigte spéatere Nutzung durch Partner wird (widerlegbar) angenommen,
wenn ein Bewerber verheiratet ist oder verpartnert ist und zum Zeitpunkt der Antragstellung in hauslicher
Gemeinschaft mit einer anderen Person und gemeinsamen Kindern lebt.

1.3. Einkommensobergrenze

-Der Bewerber darf maximal tber ein j&hrliches Einkommen nach § 2 Absatz 4 EstG bei einem Bewerber in Hohe
von 50.000 €, bei zwei Bewerbern in Hhe von 100.000 € verfiigen.

-MaBgeblich ist der Durchschnittswert des zu versteuernden Einkommens der letzten 3 Kalenderjahre vor
Antragstellung. Die Einkommensverhéltnisse sind durch entsprechende Nachweise (z. B. Steuererklarungen,
vom Steuerberater testierte Steuererklérungen oder anderweitige Erklarungen des Steuerberaters zu erbringen.
-Der Betrag erhéht sich um je 7000 € je unterhaltsberechtigtem Kind.

-Das zu versteuernde Einkommen erhdht sich entsprechend aller tbrigen volljahrigen und nicht gegeniiber dem
Bewerber oder Partner unterhaltsberechtigten zukiinftigen Bewohner.

-Ubersteigt das Einkommen des Bewerbers die 0. g. Obergrenzen, ist er nicht antragsberechtigt.

14. Weitere MaRgaben

-Mit dem Bewerbungsverfahren ist eine In-Aussicht-Stellung der Kauf- und Baufinanzierung durch eine in
Deutschland anséssige Bank vorzulegen. Eine alternative Finanzierungsmaglichkeit, z.B. Familienfinanzierung,
ist durch eine privatrechtliche Vereinbarung nachzuweisen. Der entsprechende Liquiditatsnachweis des Dritten
ist ebenfalls durch eine in Deutschland anséssige Bank zu bestétigen.

-Der Bewerber darf nicht Eigentiimer/Erbbauberechtigter eines bebaubaren Grundstiicks in der Gemeinde sein
oder bereits ein Grundstiick nach dieser Richtlinie erworben haben.

-Nicht antragsberechtigt sind Bewerber, welche die fiir die Vergabe mafgeblichen Einkommens- und
VermGgensverhaltnisse nicht offenlegen und nachweisen bzw. falsche und unvollstandige Angaben machen.

2. Vergabekriterien

2.1. Bediirftigkeit nach Vermégen und Einkommen
2.1.1. Vermdgen



Vermdgen, mit nicht mehr als der Obergrenze nach Ziffer 1.2. 20 Punkte

2.2.2. Einkommen

Einkommen mit nicht mehr als der Obergrenze nach Ziffer 1.3. 20 Punkte
Unterschreitung der Einkommensgrenzen um jeweils 2 T€ bei einem
Antragsteller bzw. 4 T€ bei zwei Antragstellern, jeweils 1 Punkt

2.2. Bediirftigkeit nach weiteren sozialen Kriterien
2.2.1. Anzahl der Kinder

Zahl der Kinder und Jugendlichen, soweit sie im Haushalt des Bewerbers leben:

(bis zur Vollendung des 18.Lebensjahres und durch Attest nachgewiesene Schwangerschaften des Bewerbers)
je Kind 6 Punkte

Jugendliche zwischen dem vollendeten 18. Lebensjahr und dem 25. Lebensjahr je Kind 2 Punkte

2.2.2. Pflegebediirftige Personen
Liegen bei einer Person eine Pflegebediirftigkeit und eine Behinderung vor, so erhélt sie die jeweils héhere Punktzahl

nach folgender Bemessung: Pflegebediirftigkeit des Bewerbers oder eines Angehdrigen, der seinen gemeldeten und
tatsachlichen Hauptwohnsitz im kiinftigen Haushalt des Bewerbers haben wird (pro Person):

Pflegegrad Il 2 Punkte
Pflegegrad IlI 3 Punkte
Pflegegrad IV 4 Punkte
Pflegegrad V 5 Punkte

2.2.3. Behinderte Personen

Behinderung des Bewerbers oder eines Angehdrigen, der seinen gemeldeten und tatsachlichen Hauptwohnsitz im
kiinftigen Haushalt des Bewerbers haben wird (pro Person):

GdB bis 70 2 Punkte
GdB bis 80 3 Punkte
GdB bis 90 4 Punkte
GdB bis 100 5 Punkte

2.3. Hauptwohnsitz/Arbeitsort/Ehrenamt

Entweder wird das Kriterium Hauptwohnsitz oder das Kriterium Arbeitsort bewertet. MaRgebend ist die héhere zu
erzielende Punktezahl.

2.3.1. Hauptwohnsitz

Bewerber, die ihren Hauptwohnsitz im Gebiet des heutigen Stadtgebietes fiir die Dauer von ununterbrochen

5 Jahren 25 Punkte
4 Jahren 23 Punkte
3 Jahren 21 Punkte
2 Jahren 19 Punkte

zum Bewerbungsstichtag haben oder friiher hatten.
Bei zwei Bewerbern zahlt die Person mit der héheren Zahl an Jahren.

2.3.2. Arbeitsort



Bewerber, die im Stadtgebiet bereits fiir die Dauer von ununterbrochen

5 Jahren 15 Punkte
4 Jahren 14 Punkte
3 Jahren 13 Punkte
2 Jahren 12 Punkte

erwerbstatig sind, jedoch noch keinen Hauptwohnsitz haben. Bei zwei Bewerbern zahlt die Person mit der héheren Anzahl
der Jahre.

2.3.3. Hauptwohnsitz der Eltem

Bewerber, von denen mindestens ein Elternteil in der Stadt Fiirstenberg/Havel mit Hauptwohnsitz fiir die Dauer von 5
Jahren ununterbrochen gemeldet ist. 5 Punkte

2.3.4. Ehrenamt in der Freiwilligen Feuerwehr oder im aktiven Dienst von Hilfsorganisationen (THW, DRK)
Das Ehrenamt kann nur einmal bewertet werden.

Bewerber, die ehrenamtlich in der Feuerwehr der Stadt oder im aktiven Dienst fiir Hilfsorganisationen fiir die Dauer von
ununterbrochen

5 Jahren 20 Punkte
4 Jahren 19 Punkte
3 Jahren 14 Punkte
2 Jahren 13 Punkte
tatig sind.

Bei zwei Bewerbern zahlt die Person mit der hdheren Anzahl der Jahre.

3 .Auswertungskriterien

-Als maBgeblicher Zeitpunkt fiir die Bewertung der vorgenannten Kriterien gilt das Datum der Antragstellung. Das Datum
ist auf dem Bewerbungsformular fiir die Vergabe von Wohngrundstiicken in der Stadt Fiirstenberg/Havel an der
entsprechenden Stelle zu vermerken.

-Entsprechend der Leitlinien, Ziffer 2.4., dirfen die Auswahlkriterien zu Ziffer 2.3. dieser Richtlinie
(Hauptwohnsitz/Arbeitsort/Ehrenamt) zu hochstens 50 % in die Gesamtbewertung einflieRen.

Damit darf die Summe der erreichten Punkte im Abschnitt 2.3. maximal der erreichten Punktzahl in den Abschnitten 2.1.
und 2.2 entsprechen (Kappungsgrenze).

-Erzielen mehrere Bewerber die gleiche Punktzahl, so entscheidet die héhere Punktzahl in den Auswahlkriterien 2.1. und
2.2,

Sollte sich auch hier die gleiche Punktzahl ergeben, entscheidet das Los.

4, Kaufpreisermittiung

Ziel der Richtlinie ist es, dass auch einkommensschwéchere, ortsansassige Biirger eine Mdglichkeit haben, ein
Wohnbaugrundstiick im Stadtgebiet zu erwerben. Des Weiteren soll diese Richtlinie auch der Férderung des Zuzugs
junger Familien dienen.

Nach § 79 Absatz 2 der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg sollen Grundstiicke durch die Kommunen nur zu
ihrem vollen Wert verkauft werden.

Der volle Wert gilt als nachgewiesen, wenn gemaR § 2 Absatz 1 Punkt 3 der Genehmigungsfreistellungsverordnung der
Verkauf auf der Grundlage des Bodenrichtwertes erfolgt.

Dariiber hinaus sind Anschaffungs- und Herstellungskosten zu ermitteln. In diese Bewertung flieRen die Grundstiickswerte
aus der Anlagenbuchhaltung und alle Aufwendungen wie z. B. Planung, Baufreimachung, ErschlieBung, Vermessung, die
Voraussetzung fiir einen Verkauf von erschlossenen Baugrundstiicken sind, ein.

Der Verkaufspreis soll den Anschaffungs- und Herstellungskosten, mindestens jedoch dem aktuellen Bodenrichtwert
entsprechen.



5. Bewerbungsverfahren

-Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frstenberg/Havel entscheidet bei jedem Baugebiet/bei jeder gebiindelten
Vergabe von Einzelbaugrundstiicken, ob und in welchem Umfang die Vergabe der Wohnbaugrundstiicke nach dieser
Richtlinie erfolgen soll. Bei der Haushaltsplanung ist fiir das anstehende Haushaltsjahr zu entscheiden, welche geplanten
Verkaufe im anstehenden Haushaltsjahr nach dem Einheimischenmodell anzubieten sind. Fiir die Planung der
Grundstiickserlse in der Haushaltsplanung ist das zwingend erforderlich.

-Das Bewerbungsverfahren wird mit der Benennung des Ortes, an dem das Bewerbungsformular fiir die Vergabe von
Baugrundstiicken der Stadt Fiirstenberg/Havel erhéltlich ist, und der entsprechenden Abgabefrist fiir einen Zeitraum von
mindestens einem Monat auf der Homepage der Stadt Firstenberg/Havel verdffentlicht.

-Der Antrag ist mit dem Bewerbungsformular fiir die Vergabe von Wohnbaugrundstiicken und den entsprechenden
Nachweisen in der Stadtverwaltung Fiirstenberg/Havel, Sachgebiet Liegenschaften, zu stellen.

-Mit der Abgabe der Bewerbung bewirbt sich die/der Antragsteller/in auf die Zuteilung eines Wohnbaugrundstiicks im
jeweils benannten Baugebiet/der gebiindelt zu vergebenden Einzelwohnbaugrundstiicke.

-Ein Rechtsanspruch auf Zuteilung eines Grundstticks besteht nicht,

-Die Stadt kann jederzeit vom Bewerber weitere Unterlagen und Erklarungen fordern.

-Andern sich nach Antragstellung Umsténde, die Auswirkungen auf die Beurteilung des Antrags haben, hat der Bewerber
die Stadt dariiber unverziiglich schriftlich zu informieren.

6. Vergabe der Grundstiicke

-Das Vergabeverfahren bezieht sich auf die unter Punkt 5. ausgewahlten Wohnbaugrundstiicke des Baugebietes/der
gebiindelt zu vergebenden Einzelwohnbaugrundstiicke.

-Die Vergabe der zur Verfiigung stehenden Grundstiicke erfolgt geméaR § 9 der Hauptsatzung der Stadt Firstenberg/Havel
im nicht6ffentlichen Teil der Sitzung des Hauptausschusses bzw. der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Fiirstenberg/Havel.

-Die Vergabe wird in der Reihenfolge der erreichten Punktzahl vorgenommen. Wie die Stadt die einzelnen Grundstiicke
auf die Bewerber, die ein Grundstiick erhalten, verteilt, bleibt ihr frei. Bewerber kdnnen Wiinsche aufern, die die Stadt
nach Méglichkeit entsprechend der Hohe der Punkte beriicksichtigt.

-Die Vergabeentscheidung wird allen Bewerbern schriftlich mitgeteilt.

-Innerhalb von zwei Monaten nach Zugang der Mitteilung kann der Bewerber die Zuteilung durch schriftliche Erklarung
gegeniiber der Stadt annehmen, andernfalls wird sein Antrag ausgeschlossen.

-Innerhalb von 3 Monaten nach Zugang der Mitteilung zur Zuschlagserteilung hat der Bewerber der Stadt eine schriftliche
Finanzierungsbestatigung fiir den Grundstiickskauf und die Investitionskosten vorzulegen, andernfalls wird der Antrag
ausgeschlossen.

-KOnnen im Bewerbungsverfahren nicht alle Grundstiicke auf Grundlage der Richtlinie verkauft werden, erfolgt der Verkauf
auf dem Weg einer 6ffentlichen Ausschreibung mit der Verpflichtung zur Errichtung eines Wohngebaudes zur eigenen
Wohnnutzung innerhalb von 3 Jahren ab Eigentumsumschreibung.

7. Sicherung der Férderzweckes im Kaufvertrag

a) Im Kaufvertrag ist eine Bauverpflichtung zu vereinbaren. Der Bewerber muss sich verpflichten, das Baugrundstiick
innerhalb von 3 Jahren ab Eigentumsumschreibung mit einem Wohnhaus zu bebauen und das Baugrundstiick im
unbebauten Zustand nicht zu verauRern. Die Bauverpflichtung ist mit Eintritt der Bezugsfertigkeit erfiillt.

b) Die vertragliche Bindefrist betragt grundsatzlich 10 Jahre.

Der Bewerber hat das Gebaude ausschlielich selbst mit seiner Familie zu bewohnen. Eine Gebrauchsiiberlassung an
Dritte ist wéhrend der Bindefrist nicht zulassig. Unzuldssig ist demnach insbesondere das Vermieten oder Untervermieten
oder eine unentgeltliche selbsténdige Gebrauchsiberlassung an Dritte sowie die Uberlassung zu dauerhaftem
Mitgebrauch.

Erfiillt der Bewerber entgegen Buchstabe a) die Bauverpflichtung nicht termingerecht oder verstsit gegen das
VerauRerungsverbot oder verstoRt gegen die Festlegungen des Buchstaben b) ist die Stadt Firstenberg/Havel zum
Wiederkauf des Grundsticks zum gleichen Kaufpreis berechtigt. Nachweisliche werterhéhende Investitionen durch den
Bewerber sind auszugleichen. Der Wert der werterhdhenden Investitionen ist durch einen Sachversténdigen zu ermitteln.



Wahlweise kann die Stadt Fiirstenberg/Havel bei VerstoR gegen die Festlegungen des Buchstaben

a) der VerauBerung an einen Dritten mit der entsprechenden Bauverpflichtung unter Zahlung des Mehrerlgses zustimmen
und bei VerstoB gegen die Festlegungen des Buchstaben

b) der VerauRerung an einen Dritten zustimmen, unter der Bedingung der Riickerstattung eines prozentualen Teils der
Vergiinstigung an die Stadt Fiirstenberg/Havel. Der prozentuale Anteil errechnet sich aus dem Zeitraum, der bis zu einer
Nutzung von 10 Jahren fehlt (bei einem Verkauf nach 8 Jahren z. B. 20%). Die Vergiinstigung ist in diesem Fall von einem
Sachverstandigen zu ermitteln.

Alle in Folge der Nichterfiillung des Forderzweckes nach den Buchstaben a) und b) entstehenden Kosten (Notarkosten,
Sachverstandigenkosten, Steuer und Grundbuchvollzug) sind vom Erwerber zu tragen.

Wenn zwei Bewerber das Gebaude bewohnen und es zu einer Trennung, Scheidung oder Auflésung der Partnerschaft
kommt, oder wenn anderweitige Hartefélle vorliegen, die eine Teilvermietung oder einen unentgeltiichen dauerhaften
Mitgebrauch erforderlich machen, kann auf Antrag nachtraglich davon abgewichen werden. Die Entscheidung dariiber
obliegt der Stadt.

8. Sonstiges

Ein Rechtsanspruch auf Ausweisung und Zuteilung von Grundstiicken im Rahmen des Einheimischenmodells besteht
nicht.

Jeder Bewerber kann seinen Antrag vor, wahrend und nach Abschluss des Vergabeverfahrens (jedoch nur vor Erarbeitung
des Kaufvertragsentwurfes durch das Notariat) kostenfrei zuriickziehen.

Mit seiner Unterschrift auf dem Bewerbungsformular fiir die Vergabe von Wohnbaugrundstiicken in der Stadt
Fiirstenberg/Havel erklért der Bewerber an Eides statt, dass er alle fiir die Ermittlung der Punkte maRgeblichen Daten
nach bestem Wissen und Gewissen vollstandig und wahrheitsgemaR angegeben hat.

Die Regelungen zur Verarbeitung personenbezogener Daten durch die Stadt Fiirstenberg/Havel fir die
Verarbeitungstétigkeit im Zusammenhang mit Grundsticksank&ufen, -verk&ufen und -Gibertragungen geman Artikel 12 bis
22 und 34 der Européischen Datenschutz-Grundverordnung sind zwingend einzuhalten.
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Zwischen der Europiischen Kommission, dem Bundesministerium fiir Umwelt, Na-

turschutz, Bau und Reaktorsicherheit und der Bayerischen Staatsregierung im Ver-

handlungswege erzielte Einigung iiber Kautelen, bei deren Anwendung die Européi

sche Kommission in Aussicht stellt, keine Einwinde mehr gegen die in Bayern prak-
tizierten Einheimischenmodelle zu erheben.

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

Die Leitlinien dienen der europarechtskonformen Ausgestaltung stidtebaulicher und sonstiger Vertra-
ge (vgl. § 11 Absatz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuchs - BauGB), soweit die Gemeinde Einheimi-
schenmodelle nutzt. Unter Beriicksichtigung des Grundrechts auf Freiziigigkeit dienen Einheimi-
schenmodelle dazu, einkommensschwicheren und weniger begiiterten Personen der 6rtlichen Bevol-
kerung den Erwerb angemessenen Wohnraums zu ermdglichen.

1. Einhaltung von Vermégens- und Einkommensobergrenzen

Fiir die vergiinstigte Uberlassung von Baugrundstiicken im Rahmen eines Einheimischenmodells
kommen nur Bewerber in Betracht, deren Vermogen und Einkommen (kumulativ) die jeweils von der
Gemeinde vorab 6ffentlich bekannt gemachten Obergrenzen nicht iiberschreiten. Hierbei gelten fol-
gende Mafgaben:

1.1 Vermoégensobergrenze

e Der Bewerber darf maximal iiber ein Vermogen in Hohe des Grundstiickswertes verfligen.

e Der Bewerber darf nicht Eigentiimer eines bebaubaren Grundstiicks in der betreffenden Ge-
meinde sein. Immobilieneigentum auBerhalb der betreffenden Gemeinde wird als Vermogen
angerechnet.

1.2 Einkommensobergrenze

e Der Bewerber darf maximal ein Einkommen (Gesamtbetrag der Einkiinfte) in Hohe des
durchschnittlichen Jahreseinkommens eines Steuerpflichtigen innerhalb der Gemeinde' erzie-
len. Erfolgt der Erwerb durch ein Paar, erfolgt die Berechnung auf Basis der addierten Ein-
kommen und in Relation zum doppelten Durchschnittseinkommen.

e  Wenn in der Gemeinde das durchschnittliche Jahreseinkommen von 51.000 EUR iiberschrit-
ten wird, gilt fiir einen Bewerbers eine Einkommensobergrenze von 51.000 EUR”. Bei einem
Paar als Bewerber diirfen die addierten Einkommen die doppelte Obergrenze nicht iiberstei-
gen.

e Zur Obergrenze ist ein Freibetrag in Hohe von 7.000 EUR? je unterhaltspflichtigem Kind hin-
zuzurechnen.

! Grundlage sind die jeweils aktuellen Daten des Statistischen Bundesamtes bzw. des Statistischen Landesamtes
flr Statistik.

2 Der Betrag wird jahrlich entsprechend der Entwicklung des bundesweiten Durchschnitteinkommens ange-
passt.

* Der Betrag orientiert sich an der steuerrechtlichen GroRe des Kinderfreibetrages in Deutschland. Dieser gilt
bundesweit und wird regelmiRig angepasst.



2. Auswahlkriterien und ihre punktebasierte Gewichtung

Fiir die Auswahl aus mehreren im Sinne der Nummer 1 berechtigten Bewerbern sind die in Num-
mer 2.1 bis 2.3 genannten Auswahlkriterien nach Mafigabe der Nummer 2.4 anzuwenden und zu ge-
wichten.

2.1 Bediirftigkeit nach Vermogen und Einkommen

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

2.2 Bediirftigkeit nach weiteren sozialen Kriterien

Die Punktevergabe erfolgt aufgrund individueller Merkmale und Belastungen, wie z. B. Zahl der Kin-
der, pflegebediirftige Angehorige, Behinderung.

2.3 Zeitdauer und gegebenenfalls Ehrenamt

Die Punktevergabe erfolgt in Abhéngigkeit von der verstrichenen Zeitdauer
- seit Begriindung des Erstwohnsitzes und/oder
- seit Ausiibung einer Erwerbstétigkeit

in der Gemeinde.

Im Rahmen der Zeitdauer kann die Ausiibung eines Ehrenamts beriicksichtigt werden.

2.4 Maligaben

e Die Auswahl erfolgt in einem offenen und transparenten Verfahren.

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

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

o Fiir das Auswahlkriterium nach Nummer 2.3 gelten ergénzend folgende Mafigaben:

o Das Auswabhlkriterium nach Nummer 2.3 darf zu hochstens 50% in die Gesamtbewer-
tung einflieBen. (Beispiel: Wenn insgesamt 100 Punkte zu vergeben sind, darf es fiir
das Kriterium der Zeitdauer und gegebenenfalls Ehrenamt hochstens 50 Punkte ge-
ben.). 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 Verhéltnis 60 : 40.

o Die hochste zu erreichende Punktzahl ist bei einer Zeitdauer von maximal 5 Jahren er-
reicht.

o Die Gemeinde kann die Ausiibung eines Ehrenamts im Rahmen der Zeitdauer bertick-
sichtigen (Nummer 2.3). Die Punkte fiir die verstrichene Zeitdauer seit Begriindung
des Erstwohnsitzes und/oder seit der Ausiibung einer Erwerbstatigkeit sind entspre-
chend zu mindern.

3. Sicherung des Forderzwecks

Wenn der Begiinstigte nach dem geforderten Erwerb des Grundstiicks seinen Erstwohnsitz fiir weniger
als zehn Jahre auf diesem Grundstiick hat, soll der Begiinstigte einen angemessenen Teil der Vergiins-
tigung zurilickerstatten. 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 zum Beispiel 20 %).
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B Fachbeitrage

Deutsche Einheimischenmodelle — Europdische
Kommission gibt »griines Licht« zu neuen

Leitlinien

von Sven Klein, Regierungsrat, Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und

Verkehr, Miinchen*

Nach der langjdhrigen Debatte um die Frage der zu-
ldssigen Ausgestaltung von Einheimischenmodellen
hat die Europdische Kommission nun mitgeteilt, keine
Einwdnde mehr gegen die zwischen Bayern und der
Bundesregierung abgestimmten Leitlinien zu Einheimi-
schenmodellen erheben zu wollen. Dariiber hinaus hat
die Europdische Kommission in Aussicht gestellt, das
laufende Vertragsverletzungsverfahren einzustellen,
sofern im Zuge des laufenden Gesetzgebungsverfahrens
zur Novellierung des Baugesetzbuchs die Ausgestaltung
von Einheimischenmodellen verbindlich geregelt wird.

I. Allgemeine Einfithrung

»S0 eine Entwicklung hitte man fiir Deutschland nie erwartet
— der Satz stammt aus einem Artikel des Handelsblatts vom
08.12.2016% und spielt auf die akruelle Preisentwicklung am
Immobilienmarkt an. Gleiches liele sich auf die Situation am
Grundstiicksmarkt iibertragen. Viele Gemeinden, insbesonde-
re in Bayern, haben daher das Ziel, die einheimische Bevélke-
rung vor den Folgen dieser Entwicklung iiber das Inscrumenc
der Einheimischenmodelle zu schiitzen.

1. Entwicklung des Grundstiicks- und
Immobilienmarkts

Teils exorbitant steigende Grundstiicks- und Immobilienpreise
infolge eines erheblichen Zuzugs von aulen und einer wach-
senden Nachfrage nach Alters- und Zweitwohnsitzen haben in
den letzten Jahren verstirkt dazu gefiihrt, dass sich viele Ein-
wohner und besonders Familien mit Kindern in ihrer eigenen
Stadt oder Gemeinde kein Eigenheim mehr leisten kénnen.
Es wichst dann trotz der 8relichen Verwurzelung der Druck,
wegzuzichen und gewachsene Sozialbezichungen aufzugeben.

Betroffen sind insbesondere boomende Ballungsgebiete und
landschaftlich besonders atcraktive Gegenden wie der Grof3-
raum Miinchen oder das bayerische Oberland. Die mittleren
Wohnflichenpreise fiir Eigentumswohnungen sind etwa im
Landkreis Miinchen zwischen den Jahren 2014 und 2015 um
30,8 % auf 4.250 €/m? angestiegen.?

2. Schutz der ortsansdssigen Bevolkerung

Das Ziel von Einheimischenmodellen ist es daher, weniger begii-
terten Mitgliedern der érilichen Bevélkerung, insbesondere jungen
ortsansissigen Familien, den Erwerb angemessenen Wohnraums
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in ihrer Heimatgemeinde zu erméglichen. Auf diese Weise sollen
eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur und der soziale Zusam-
menhalt in der Gemeinde gewahrt bleiben, einer erzwungenen
Abwanderung von Einheimischen soll entgegengewirke werden.

Il. Einheimischenmodelle auf dem Priifstand des
Europarechts

Einheimischenmodelle befinden sich nunmehr seit Jahren auch
im Visier der Europiischen Kommission und sind auch bereits
Gegenstand einer wegweisenden Entscheidung des Europii-
schen Gerichtshofs (EuGH)* gewesen.

1. EU-Vertragsverletzungsverfahren gegen
Deutschland

Nachdem die Europiische Kommission im Jahr 2007 gegen
die Bundesrepublik Deutschland ein Vertragsverletzungsver-
fahren wegen des Einheimischenmodells einer nordrhein-west-
filischen Gemeinde eingeleitet und zwei Jahre spiter auch die
Vergabepraxis von vier oberbayerischen Gemeinden beanstan-
det hatte, standen die betroffenen Kommunen vor der diffizilen
Frage, ob und wie Einheimischenmodelle iiberhaupt europa-
rechtskonform ausgestaltet werden kénnen.

2. Rechtliche Kritik der Europdischen Kommission

Die Europiische Kommission argumentierte im Rahmen
des Vertragsverletzungsverfahrens damit, dass die praktizier-
ten Einheimischenmodelle insbesondere gegen das Recht
der Freiziigigkeit fiir Arbeitnehmer (Art. 45 des Vertrages
tiber die Arbeitsweise der Europdischen Union [AEUV]) und
die Niederlassungsfreiheit (Art. 49 AEUV) verstieen.’ Die
Europiische Kommission hat in ihrer Argumentation an die
Rechtsprechung des Europiischen Gerichtshofs zur verdeckten
Diskriminierung angekniipft, wonach sich Mainahmen, die
eine Unterscheidung aufgrund des Kriteriums des Wohnsitzes
treffen, haupusichlich zum Nachreil der Angehérigen anderer
Mitgliedstaaten auswirken, da die Gebietsfremden meist Aus-
linder sind.® Bei den beanstandeten Einheimischenmodellen
handele es sich nach Ansicht der Europiischen Kommission”
um eine systematische Bevorzugung Einheimischer und damit
um eine unionsrechtswidrige Diskriminierung.®

3. Urteil des EuGH vom 08.05.2013°
(Flamisches Dekret)

Vor dem Hintergrund der dargelegten, erheblichen Kritik der
Europiischen Kommission hat der EuGH auf ein Vorabent-
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scheidungsersuchen des belgischen Verfassungsgericheshofes —
zur Uberraschung vieler — grundsitzliche Rahmenbedingungen
fiir eine zulissige Ausgestaltung von Einheimischenmodellen

statuiert.'®

a) Verwerfung des flimischen Dekrets

Der EuGH entschied, das flimische »Dekret iiber die Grund-
stiicks- und Immobilienpolitik« verstole gegen Unionsrecht.
Damit schloss er sich dem Schlussantrag des Generalanwalts
beim EuGH Mazdk'" an. Die betreffenden Mafinahmen gin-
gen iiber das hinaus, was zur Erreichung des angestrebten
Ziels erforderlich sei.'? Die fraglichen Kriterien des Dekrets
begiinstigten nicht nur die weniger kapitalkriftige einheimi-
sche Bevolkerung, sondern auch einen Teil der einheimischen
Bevélkerung, der iiber ausreichende Mittel verfiige und damic
keines Schutzes auf dem Immobilienmarke bediirfe.'?

b) Europarechtliche Rechtfertigung von Einheimischenmodellen

Besondere Aufmerksamkeit erregte indes nicht die recht-
liche Verwerfung des flimischen Dekrets, sondern vielmehr
die Argumentation des EuGH, dass Einheimischenmodel-
le zwar gegen europarechtliche Grundfreiheiten verstie-
Ben, aber grundsirzlich europarechtlich gerechtfertige sein
kénnten.

Hierzu fithrt der EuGH aus, dass im Zusammenhang mit
der Sozialwohnungspolitik eines Mitgliedstaats die raum-
planerische Absicht, ein ausreichendes Wohnangebot fiir
einkommensschwache Personen oder andere benachteiligte
Gruppen der &rtlichen Bevélkerung sicherzustellen, einen
zwingenden Grund des Allgemeininteresses darstellen kén-
ne." Einheimischenmodelle kénnten somit mit Unionstecht
vereinbar sein. Voraussetzung fiir die Rechtfertigung des
Verstof3es gegen Grundfreiheiten sei aber ein unmittelba-
rer Zusammenhang mit soziobkonomischen Aspekten, die
diesem legitimen Ziel auch entsprichen.!” Damit verwirft
der EuGH nicht das Kriterium der Ortsbindung des Bewer-
bers,'¢ sondern sieht die hinreichende Beriicksichtigung so-
ziodkonomischer Kriterien als zwingende Voraussetzung fiir
die Erforderlichkeit und Angemessenheit bei der Beurteilung
der europarechtlichen Rechtfertigung von Einheimischen-
modellen an.

4. Zwischenergebnis

Der EuGH hat Einheimischenmodelle im Ergebnis fiir grund-
sitzlich rechtmiflig erklire. Der Entscheidung ist zu ent-
nehmen, dass das sozialpolitische Ziel, den Wohnbedarf der
ortsansissigen, wenig begiiterten Bevolkerung durch Einhei-
mischenmodelle zu decken, cin auch im Unionsrecht grund-
sitzlich relevanter Allgemecinwohlbelang ist. Um den Vorgaben
des Unionsrechts standzuhalten, sind aber geeignete Auswahl-
kriterien zur Erreichung dieses legitimen Ziels erforderlich. Die
Dauer der Ortsansissigkeit allein als maf8gebliches Auswahl-
kriterium bei Einheimischenmodellen ist jedenfalls rechtlich
nicht haltbar. Vielmehr muss neben der Gewichtung der Orts-
gebundenheit des Bewerbers dem Kriterium der Sozialauswahl
signifikante Bedeutung zukommen.

Ill. Neue Leitlinien zu Einheimischenmodellen

Anhang:

Zwischen der Europiischen Kommission, dem Bundes-
ministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reak-
torsicherheit und der Bayerischen Staatsregierung im
Verhandlungswege erzielte Einigung iiber Kautelen, bei
deren Anwendung die Europiische Kommission in Aus-
sicht stellt, keine Einwinde mehr gegen die in Bayern
praktizierten Einheimischenmodelle zu erheben.

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

Die Leitlinien dienen der europarechtskonformen Ausge-
staltung stidtebaulicher und sonstiger Vertrige (vgl. § 11
Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs — BauGB), soweit die
Gemeinde Einheimischenmodelle nutzt. Unter Beriick-
sichtigung des Grundrechts auf Freiziigigkeit dienen Ein-
beimischenmodelle dazu, einkommensschwicheren und
weniger begiiterten Personen der értlichen Bevélkerung
den Erwerb angemessenen Wohnraums zu erméglichen.

1. Einhaltung von Vermdgens- und
Einkommensobergrenzen

Fiir die vergiinstigte Uberlassung von Baugrundstiicken
im Rahmen eines Einheimischenmodells kommen nur
Bewerber in Betracht, deren Vermégen und Einkommen
(kumulativ) die jeweils von der Gemeinde vorab 5ffent-
lich bekannt gemachten Obergrenzen nicht iiberschreiten.
Hierbei gelten folgende Mafigaben:

1.1 Vermdgensobergrenze

= Der Bewerber darf maximal iiber ein Vermégen in
Héhe des Grundstiickswertes verfiigen.

= Der Bewerber darf nicht Eigentiimer eines bebauba-
ren Grundstiicks in der betreffenden Gemeinde sein.
Immobilieneigentum auflerhalb der betreffenden Ge-
meinde wird als Vermdgen angerechnet.

1.2 Einkommensobergrenze

= Der Bewerber darf maximal ein Einkommen (Gesamt-
betrag der Einkiinfte) in Héhe des durchschnittlichen
Jahreseinkommens eines Steuerpflichtigen innerhalb der
Gemeinde" 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 Jahresein-
kommen von 51.000 € iiberschritten wird, gilt fiir einen
Bewerbers eine Einkommensobergrenze von 51.000 €',
Bei einem Paar als Bewerber diirfen die addierten Ein-
kommen die doppelte Obergrenze nicht iibersteigen.

= Zur Obergrenze ist ein Freibetrag i.H.v. 7.000 €" je

unterhalespflichtigem Kind hinzuzurechnen.
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2. Auswabhlkriterien und ihre punktebasierte
Gewichtung

Fiir die Auswahl aus mehreren im Sinne der Nr. 1 berech-
tigten Bewerbern sind die in Nr. 2.1 bis 2.3 genannten
Auswahlkriterien nach Maf8gabe der Nr. 2.4 anzuwenden
und zu gewichten.

2.1 Bediirftigkeit nach Vermdgen und Einkommen

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

2.2 Bediirftigkeit nach weiteren sozialen Kriterien

Die Punkrevergabe erfolgt aufgrund individueller Merk-
male und Belastungen, wie z.B. Zahl der Kinder, pflege-
bediirftige Angehérige, Behinderung.

2.3 Zeitdauer und gegebenenfalls Ehrenamt

Die Punktevergabe erfolgt in Abhingigkeit von der ver-
strichenen Zeitdauer

= seit Begriindung des Erstwohnsitzes und/oder
= seit Ausiibung einer Erwerbstitigkeit

in der Gemeinde.
Im Rahmen der Zeitdauer kann die Ausiibung eines
Ehrenamts beriicksichtigt werden.

2.4 Mafigaben

= Die Auswahl erfolgt in einem offenen und transparen-
ten Verfahren.

= Grundlage ist eine punktebasierte Bewertung der bei
den Bewerbern vorliegenden Merkmale zu den Aus-
wahlkriterien nach Nr. 2.1 bis 2.3.

= Die Auswahlkriterien nach Nr. 2.1 bis 2.3 und der je-
weilige Bewertungsmaf3stab sind von der Gemeinde
vorab zu konkretisieren und bekannt zu machen.

= Fiir das Auswahlkriterium nach Nr. 2.3 gelten ergin-
zend folgende Mafigaben:

— Das Auswahlkriterium nach Nr. 2.3 darf zu hochs-
tens 50 % in die Gesamtbewertung einflieen. (Bei-
spiel: Wenn insgesamt 100 Punkte zu vergeben sind,
darf es fiir das Kriterium der Zeitdauer und gege-
benenfalls Ehrenamt héchstens 50 Punkte geben.).
Umgekehret steht es den Gemeinden frei, die Krite-
rien nach 2.1 und 2. 2 hsher zu gew1chten als den
Aspeke der chcdaucr, 2.B. im Verhaltms 60 : 40.

— Die héchste zu crreichende Punktzahl ist bei einer
Zeitdauer von maximal 5 Jahren erreicht.

— Die Gemeinde kann die Ausiibung eines Ehrenamts
im Rahmen der Zeitdauer beriicksichtigen (Nr. 2.3).
Die Punkte fiir die verstrichene Zeitdauer seit Be-
griitndung des Erstwohnsitzes und/oder seit der Aus-
iibung einer Erwerbstitigkeit sind entsprechend zu
mindern.
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3. Sicherung des Férderzwecks

Wenn der Begiinstigte nach dem gef6rderten Erwerb des
Grundstiicks seinen Erstwohnsitz fiir weniger als zehn Jah-
re auf diesem Grundstiick hat, soll der Begiinstigte cinen
angemessenen Teil der Vergiinstigung zuriickerstatten.
Dieser prozentuale Anteil errechnet sich in der Regel aus
dem Zeitraum, der bis zu einer Nutzung von zehn Jah-
ren fehlt (bei einem Verkauf nach acht Jahren zum Bei-
spiel 20 %).

Zur Erfiillung der vom EuGH konturierten unionsrechtlichen
Vorgaben hat Bayern gemeinsam mit der Bundesregierung
neue Leitlinien zur Ausgestaltung von Einheimischenmodellen
erarbeiter (s. oben), denen gegeniiber die Europiische Kom-
mission Einverstindnis signalisiert hat.

1. Grundlage

Die neuen Leitlinien zu Einheimischenmodellen passen sich
dem grundlegenden Ziel der Europiischen Union an, die
soziale Gerechtigkeit und den sozialen Schutz zu férdern
(Art. 3 Abs. 3 Unterabs. 2 des Vertrages iiber die Europiische
Union). Eine intakte, sozial sowie demografisch ausgewogene
Bevolkerungsstruktur ist gerade Voraussetzung fiir den sozialen
Zusammenbhalt und die soziale Integration vor Ort.”® Dies ent-
spricht auch der Linie des EuGH, der sich dahingehend klar
geduflert hat, dass nationale Regelungen im Interesse des Ziels
der Bekimpfung des Drucks auf den Grundstiicksmarkt oder
— als Raumordnungsziel — der Erhaltung einer bestindigen
Bevdlkerung in den lindlichen Gebieten die Grundfreiheiten
beschrinken diirfen.?!

Diese grundlegende Zielrichtung von Einheimischenmo-
dellen ist heranzuziehen sowohl als Handlungsmaxime bei
der Aufstellung von Einheimischenmodellen als auch als Aus-
legungsmaxime bei Fragen der Interpretation der von der Ge-
meinde festgelegten Vergabekriterien.

Den neuen Leitlinien liegt nun ein transparentes System zu-
grunde, das insbesondere an die gesellschaftliche, familidre und
soziale Bindung des potenziellen Kaufers zu der betreffenden
Gemeinde ankniipft und das auf objektiven, nicht diskriminie-
renden, im Voraus bekannten und gerichtlich iiberpriifbaren
Kriterien beruht.?? Nachfolgend sollen die Leitlinien niher
beleuchtet werden.

Die Leitlinien fiir Einheimischenmodelle sind in erster Linie
am Erwerb eines Grundstiicks ausgerichtet. Eine Anwendung
von Einheimischenmodellen auf den Erwerb von Wohnungs-
eigentum ist aber ebenfalls maglich.

2. Allgemeine Eingangsvoraussetzungen (1. Stufe)

Im Rahmen der ersten Stufe des Verfahrens geht es um die Fra-
ge, welche Voraussetzungen iiberhaupt an eine Bewerbung zur
Teilnahme an Einheimischenmodellen gekniipft werden. Hier-
bei spielt das Kriterium der Ortsansissigkeit des Bewerbers™
keine Rolle; es ist schlicht egal, an welchem Ort der Bewerber
wohnt.* Allgemeine Zugangsbcrechngung ist allein die Ein-
haltung von maximalen Obergrenzen hinsichtlich Einkommen
und Vermégen.
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a) Vermdgensobergrenze

Der Bewerber darf maximal iiber ein Vermégen in Héhe des
Grundstiickswertes verfiigen. Ein hoherer Vermdgensansatz
wire mit dem Sinn und Zweck des Einheimischenmodells
nicht vereinbar, da sich der Bewerber bereits aus seinem eige-
nen Vermégen heraus ein Grundstiick leisten kénnte, ohne dass
sein Vermogen komplett oder weitestgehend aufgezehrt wire.

Unter Zugrundelegung dessen wird es daher wohl insbe-
sondere in Ballungsriumen mit schr hohen Immobilienprei-
sen regelmifig niche in Betracht kommen, Grundstiicke fiir
freistehende Einfamilienhduser iiber das Einheimischenmo-
dell bereitzustellen. Bewerber, deren Vermégen den Bau eines
freistehenden Einfamilienhauses mit grofflem Garten erlaubrt,
diirfren mit Blick auf die Vermdgensobergrenze kaum mehr
zur Teilnahme an Einheimischemodellen berechtigt und ohne
Weiteres wirtschaftlich auch in der Lage sein, ein Haus auf dem
Grundstiicksmarkt zu erwerben.?

aa) Begriff des Vermbgens

Der Begriff des Vermégens ist hier im zivilrechtlichen Sinne zu
verstehen. Vermégen ist danach die Gesamtheic aller geldwer-
ten Giiter und Rechte, die einen wirtschaftlichen Wert haben,
mit anderen Worten, alle Rechte, Forderungen und Rechts-
verhiltnisse, die einen in Geld schitzbaren Wert haben. Dar-
unter fillt in erster Linie Geldvermdgen in Form von Bargeld,
Bankguthaben, Forderungen und b&rsennotierten Wertpapie-
ren wie Aktien oder Anleihen, aber auch Realvermégen, wie
etwa Eigentumsrechte an Giitern wie Immobilien in anderen
Gemeinden (Eigentum eines bebaubaren Grundstiicks in der
betreffenden Gemeinde schlieflt die Teilnahme am Einheimi-
schenmodell aus!*), an nicht bérsennotierten Unternehmens-
beteiligungen, an Produktionsmitteln oder Rohstoffen sowie
an Patenten. Anzusetzen ist stets das Nettovermdgen, also das
Bruttovermdgen abziiglich bestehender Verbindlichkeiten.?”
Bei Paaren ist das Vermégen zusammenzurechnen; die Ober-
grenze erhdht sich hier nicht. Den Bewerber trifft eine Datle-
gungs- und Nachweispflicht gegeniiber der Gemeinde.

bb) WertmaRstab beim Grundstiickserwerb

Der Preis fiir ein Grundstiick ldsst sich auf der Grundlage der
vom Gurtachterausschuss erarbeiteten Bodenrichtwertkarten in
der Stadt- oder Gemeindeverwaltung vor Ort ermitteln. Die He-
ranziehung der vom Gutachterausschuss als unabhingigem Gre-
mium erstellten Bodenrichtwerte gewihrleistet die gréfftmog-
liche Transparenz und Vergleichbarkeit, denn ihnen liegt eine
umfassende Beobachtung der Entwicklung der Immobilienprei-
se innerhalb seines 6rtlichen Zustindigkeitsbereichs zugrunde.

Soweit zum Zeitpunkt der ersten Stufe noch kein konkretes
Grundstiick einem bestimmten Bewerber zugeordnet werden
kann, ist ein durchschnittlicher Grundstiickswert der ins Ein-
heimischenmodell fallenden Grundstiicke in der Gemeinde an-
zZusetzen.

cc) WertmaBstab beim Erwerb von Wohnungseigentum

Beim Erwerb von Wohnungseigentum im Rahmen von Ein-
heimischenmodellen ist als Vermégensobergrenze ein Bruch-
teil des durchschnittlichen Werts von Eigentumswohnungen
in der betreffenden Gemeinde bzw. in dem Gemeindegebiet
heranzuziehen. Hier kommt der Gemeinde je nach konkreter
Fallsituation ein gewisser Gestaltungsspielraum zu.?

b) Einkommensobergrenze

Die Einkommensobergrenze richtet sich nach der Hohe des
durchschnittlichen Jahreseinkommens cines Steuerpflichtigen
innerhalb der Gemeinde. Die betreffende Gemeinde kann hier-
zu auf der Homepage des Landesamts fiir Statistik die erforder-
lichen Informationen schnell und einfach einsehen.?

Das Landesamc fiir Statistik kniipft hierbei an den durch-
schnittlichen Gesamtbetrag der Einkiinfte an. Der Begriff des
»Gesamtbetrags der Einkiinfte« wurzelt im Steuerrecht und
kniipft an die sieben steuerrechtlichen Einkunftsarten an: Ein-
kiinfte aus Land- und Forstwirtschaft, aus Gewerbebetrieb, aus
selbststindiger Arbeit, aus nichtselbststindiger Arbeit, aus Kapi-
talvermégen, aus Vermietung und Verpachtung sowie sonstige
Einkiinfte (§ 22 Einkommensteuergesetz). Der Gesamtbetrag
der Einkiinfte errechnet sich aus der Summe der zuvor ge-
nannten Einkiinfte abziiglich des Altersentlastungsbetrags, des
Entlastungsbetrags fiir Alleinerzichende und des Freibetrags fiir
Land- und Forstwirte.

Je unterhalespflichtigem Kind erhshr sich die Obergrenze
um einen Freibetrag i.H.v. 7.000 €.** Die Anrechnung gilt
auch fiir eine etwaige Unterhaltspflicht gegentiber volljihrigen
Kindern.*

Eine absolute Einkommensobergrenze setzen die Leitli-
nien bei einem durchschnittlichen Jahreseinkommen i.H.v.
51.000 € (fiir Paare 102.000 €). Maf3geblich wird die absolu-
te Einkommensobergrenze dann, wenn das durchschnittiche
Jahreseinkommen von 51.000 € in der Gemeinde iiberschrit-
ten werden sollte. In diesem Fall bleibt es bei der Einkommens-
obergrenze von 51.000 €. Es handelt sich zudem um eine dyna-
mische Obergrenze, die jahrlich entsprechend der Entwicklung
des bundesweiten Durchschnittseinkommens angepasst wird.

3. Punktebasiertes Auswahlverfahren (2. Stufe)

Bewerber, die nach der ersten Stufe berechrigt sind, am Einhei-
mischenmodell teilzunehmen, gelangen in die zweite Stufe des
Auswahlverfahrens, bei dem eine punktebasierte Gewichtung
einzelner Auswahlkriterien erfolgt. Hierbei gibt es Punkte fiir
soziale Kriterien, die der Bewerber erfiille, und fiir die Orts-
gebundenheit des Bewerbers. Den Gemeinden stehr hier im
Rahmen der Vorgaben der Leitlinien ein durchaus breiter Ge-
staltungsspielraum zu.

a) Soziale Kriterien

Entsprechend den Vorgaben der Europiischen Kommission
und der Rechtsprechung des EuGH erhalten die sozialen Kri-
terien eine Gewichtung von jedenfalls nicht weniger als 50 %
der Gesamtpunkte.?” Die sozialen Kriterien sind unabhingig
von einer Ortsgebundenheit des Bewerbers zu bemessen.

aa) Vermdégen und Einkommen

Entsprechend der oben dargelegten Berechnung des Verms-
gens und des Einkommens werden auf dieser Stufe Punkte ver-
geben, die die wirtschaftliche Leistungsfihigkeit des Bewerbers
widerspiegeln; je niedriger das Vermégen und Einkommen,
desto gerechtfertigter die Teilnahme am Einheimischenmodell
und desto héher demnach auch die zu erreichende Punkrezahl.
Bei Paaren wird das Vermégen zusammengerechnet und das
Familieneinkommen angesertzt.
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bb) Anzahl der Kinder

Positiv bei der Punktevergabe kénnen Kinder des Bewerbers
beriicksichtigt werden. Dem liegt in erster Linie der Grund-
gedanke der gesetzlichen Pflicht der elterlichen Sorge fiir das
minderjihrige Kind zugrunde, die grundsitzlich von beiden
Eltern gemeinsam ausgeiibt wird. Dieses Fiirsorge- und Schutz-
verhiltnis erfordert ein riumliches Zusammenleben und eine
Bindung der Kinder an den Wohnort der Eltern. Aus diesem
Grund ist es auch gerechtfertigt, Kinder bei der Punktevergabe
zu Gunsten der sich fiir Einheimischenmodelle bewerbenden
Eltern zu beriicksichtigen. Mafgeblich sind aber jeweils die
tatsichlichen Umstinde des Einzelfalls.

Beriicksichtigt werden kénnen nach Sinn und Zweck des Ein-
heimischenmodells nur minderjahrige Kinder, da die elcerliche
Fiirsorgepflicht nur bis zur Volljahrigkeit gile. Wenngleich die
gesezliche Unterhaltspfliche fortbestehen kann, besteht indes
kein Bediirfnis fiir die weitere Beriicksichtigung der volljihri-
gen, eigenverantwortlichen Kinder bei Einheimischenmodellen.
Als weiterer Erwachsener im Haushalt des Bewerbers sollte das
volljihrige Kind des Bewerbers genauso behandelt werden wie
Verwandte zweiten (Geschwister) oder dritten (Tante, Onkel)
Grades des Bewerbers, bei denen ebenfalls kein Anlass fiir eine
Privilegierung im Rahmen der Punktevergabe besteht. Im Gegen-
satz zur Beriicksichtigung unterhalespflichtiger volljahriger Kin-
der bei der Einkommensobergrenze im Rahmen der ersten Stufe,
bei der allein die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Bewerbers
mafigeblich ist, kommt es bei den sozialen Kriterien im Rahmen
der zweiten Stufe auf die Bewertung des sozialen Beziehungsver-
hiltnisses und der Fiirsorgepflicht der Eltern zum Kind an. Im
Verhiltnis zu Eltern von minderjéhrigen Kindern sollten Letztere
bei der Bepunktung daher vorrangig beriicksichtigt werden.

Leben die Eltern getrennt oder sind sie geschieden und iiben
sie weiterhin das Sorgerecht gemeinsam aus, wird die Aufent-
haltsbestimmung grundsitzlich zunichst ebenfalls weiterhin
gemeinsam ausgefithre. In diesem Fall erscheint es gerechtfer-
tigt, beide Elternteile bei Einheimischenmodellen zu privilegie-
ren. Das Aufenthaltsbestimmungsrecht kann allerdings vom
elterlichen Sorgerecht auch losgeldst werden. Da die Aufent-
haltsbestimmungsbefugnis insbesondere die Bestimmung des
dauerhaften und voriibergehenden gewdhnlichen Aufenthalts
des Kindes und damit auch des Wohnorts umfasse, ist dem El-
ternteil, der das Aufenthaltsbestimmungsrecht ausiibe, die Pri-
vilegierung bei Einheimischenmodellen zu gewihren. Wohnt
das Kind dauerhaft bei einem Elternteil, kann der andere El-
ternteil allenfalls tiber sein Umgangsrecht in die Privilegierung
mit einzubeziehen sein, soweit eine hinreichende, regelmifige
Bindung des Kindes zum Wohnort dieses Elternteils besteht.?

Wird ein minderjihriges Kind zur Adoption angenommen,
erldschen simtliche rechtliche Verbindungen des Kindes zu sei-
nen leiblichen Verwandten. Es gibt keine Unterhaltspflichten
mehr, kein Erbrecht und auch kein Umgangsrecht. Adoptiv-
kinder sollten bei Einheimischenmodellen daher nur zuguns-
ten der Adoptiveltern, nicht aber zugunsten der leiblichen El-
tern beriicksichrigrt werden.*

cc) Pflegebedurftige Angehorige

Soweit der Bewerber pflegebediirftige Angehérige im eigenen
Haushalt hat, kénnen diese bei der Punktevergabe beriicksichtigt
werden. Gleiches sollte gelten, wenn in der Gemeinde oder in
einer Nachbargemeinde ein Angehériger in einem anderen Haus-
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haltlebt, der aber dennoch auf zeitintensive Betreuung angewiesen
ist.” Auch in diesem Fall ist eine hinreichende Ortsgebundenheit
mit Blick auf die Plegeleistung gegeben. Anders wiederum ver-
hile es sich, wenn ein Angehériger des Bewerbers im Alten- und
Pflegeheim in oder auflerhalb der Gemeinde lebt, dort umfassend
betreut und gepflegt wird und der Bewerber somit keine eigene
Pflegeleistung zu erbringen hat. Lediglich die Besuche des Bewer-
bers bei seinem Angehérigen im Alten- und Pflegeheim sind niche
vergleichbar mit der eigens durchzufiihrenden Pflege und reche-
fertigen auch keine Privilegierung bei Einheimischenmodellen.

b) Ortsgebundenheit

Die Ortsansissigkeit kann bei der Punkrevergabe maximal 50 %
der Gesamtpunkte ausmachen. Sie kann abhingig gemacht wer-
den vom Wohnsitz des Bewerbers und/oder der Ausiibung seiner
Erwerbstitigkeit in der Gemeinde. Im Rahmen des Kriteriums
der Ortsgebundenheir ist die héchste zu vergebende Punktzahl
bei einer Aufenthaltsdauer von maximal fiinf Jahren erreicht.
Mit anderen Worten: Eine iiber fiinf Jahre hinausgehende Orts-
bindung kann somit nicht zu einer hdheren Punktzahl fiihren.

Die Ankniipfung an eine frithere Ortsansissigkeit des Be-
werbers erscheint nur dann sachgerecht, wenn dies hinreichend
zur Erhaltung der gewachsenen Sozialstruktur in der Gemein-
de beitrigt und somit die Einheimischenmodellen zugrunde
liegenden Kernziele noch erreicht werden kénnen.*

Die Gemeinde kann im Rahmen des Kriteriums der Ortsge-
bundenheit, entsprechend den Ausfithrungen der Europiischen
Kommission, auch das Ehrenamt in die Punktevergabe mit ein-
beziehen.” So kénnen die sozialen Kontakte der Ortsansissigen zu
ihren Mitbiirgern in Vereinen privilegiert werden. Beriicksichtigt
werden kénnen so beispielsweise Titigkeiten des Bewerbers bei der
Freiwilligen Feuerwehr, im Sport- oder Schiitzenverein oder sons-
tige ehrenamtliche Titigkeiten.?® Der Gemeinde steh es frei, ob
sie gegebenenfalls auch ehrenamtliche Titigkeiten beriicksichtigt,
die der Bewerber in anderen Gemeinden ausiibt.3* Hinzuweisen
ist aber darauf; dass im Fall der Beriicksichtigung des Ehrenamts
das Kriterium »Wohnen am Ort« oder »Berufliche Tétigkeit in der
Gemeindec in seiner Bedeutung entsprechend gemindert wird.
Eine Gewichtung des Kriteriums der Ortsanséssigkeit mit 50 %
im Verhilinis zur Gesamtpunktzahl ist dann nicht mehr méglich.

o) Individuelle Gewichtung der Gemeinde

Die Gemeinde kann schlieffllich den sozialen Kriterien ins-
gesamt ein hdheres Gewicht beimessen. Je nachdem, ob ein
Modell gewiinsche ist, welches mehr an die Ortsgebundenheit
ankniipft oder eher einen sozialen Schwerpunke haben soll,
kann das Einheimischenmodell derart gestaltet sein, dass die
dargestellten sozialen Kriterien in Summe mehr als 50 % der
Gesamtpunkte ausmachen. Dies hat die Gemeinde im Vor-
hinein objektiv und transparent festzulegen.

d) Sicherung des Forderzwecks

Unm sicherzustellen, dass der den Einheimischenmodellen zugrun-
de liegende Zweck auch tatsichlich erfiillc wird, bedarf es einer
Regelung fiir den Fall, dass der Begiinstigte™ nach kurzer Zeit
seinen durch das Einheimischenmodell erhaltenen Wohnsitz in
der Gemeinde wieder aufgibt. Das Einheimischenmodell ist zur
Wahrung einer ausgewogenen Bevdlkerungsstrukeur im Kern per-
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spektivisch und langfristig angelegt. Deshalb kann grundsitzlich
auch verlangt werden, dass der Begiinstigte das Grundstiick fiir
einen bestimmten Zeitraum zu Wohnzwecken zu nutzen hat.4!

Die Leitlinien fingieren eine Zweckerfiillung nach zehn
Jahren. Mit anderen Worten: Behilt der Begiinstigte iiber
einen Zeitraum von zehn Jahren das im Wege eines Einhei-
mischenmodells erworbene Grundstiick, gehen die Leitlinien
davon aus, dass der dem Einheimischenmodell zugrunde lie-
gende Zweck erreicht wurde und folglich auch die vergiinstige
Vergabe des Grundstiicks in vollem Umfang gerechtfertigt war.

Sollte der Begiinstigte indes weniger als zehn Jahre seinen
Erstwohnsitz in der betreffenden Gemeinde halten, ist es daher
gerechtfertigt, dass der Begiinstigte einen angemessenen Teil
der Vergiinstigung zuriickerstattet.*? Fiir jedes Jahr, welches bis
zur fingierten Zweckerfiillung von zehn Jahren fehlt, erhoht
sich die Riickerstattung um 10 %. Mit anderen Worten: Bei
einer Aufgabe des Wohnsitzes nach neun Jahren sind 10 %
der Vergiinstigung zuriickzuerstatten, nach acht Jahren 20 %,
nach sieben Jahren 30 % und so weiter. Eine teilweise Riick-
erstattung ist nicht nur deshalb gerechtfertigt, weil objektiv der
mit dem Einheimischenmodell verfolgte Zweck nicht erfiillc
wird, sondern auch weil der Begiinstigte regelmifig durch die
Weiterverduflerung des Grundstiicks oder des Wohneigentums
einen entsprechenden Gewinn erhilt.

4. Umsetzung von Einheimischenmodellen in
nationales Recht

Die Europiische Kommission hat die Einstellung des Ver-
tragsverletzungsverfahrens in Aussiche gestellt, soweit die Leit-
linien verbindlich im nationalen Recht verankert werden. Die
Bundesregierung hat im Zuge der Novellierung des Baugesetz-
buchs* den Anwendungsbereich von stidtebaulichen Vertri-
gen dahingehend ergiinzt, dass insbesondere auch der Erwerb
angemessenen Wohnraums durch einkommensschwichere
oder weniger begiiterte Personen der 8rtlichen Bevdlkerung er-
fasst wird. Die Leitlinien sind nicht in die Gesetzesbegriindung
aufgenommen worden und sollen — nach derzeitigem Kennt-
nisstand — auch nicht Gegenstand eines Gesetzes oder einer
Verordnung sein. Ob die Kommission unter diesen Voraus-
setzungen das Vertragsverlerzungsverfahren offiziell einstellen
oder den rtatsichlichen Vollzug in der deutschen Verwaltungs-
praxis zunichst beobachten wird, bleibt abzuwarten.%

IV. Fazit

Durch den erfolgreichen Abschluss der Verhandlungen mit
der Europiischen Kommission ist nun die fiir viele Stidte
und Gemeinden so wichtige rechtssichere Ausgestaltung von
Einheimischenmodellen gewihrleistet. Den materiell-rechtli-
chen Inhalt der Leitlinien fiir Einheimischenmodelle hat die
Europiische Kommission nach intensiven Verhandlungen mit
Bayern und der Bundesregierung akzeptiert. Offen bleibt indes
die Frage, ob die Europiische Kommission mit Blick auf die
Umsetzung der Bundesregierung in nationales Recht auch das
laufende Vertragsverletzungsverfahren einstellen wird.

Der Beitrag gibt die persénliche Meinung des Autors wieder.

Abzurufen unter www.handelsblatt.com/finanzen/immobilien/
immobilienmarkr-so-eine-entwicklung-haette-man-fuer-deutschland-nie-
erwartet/14952780.html (Stand: 17.03.2017).
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modelle im Visier der Europiischen Kommission, KommP BY 2014, 333.
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Kommission, KommJur 2010, 366.

6 Vgl. EuGH, Urt. v. 16.01.2003 — C-388/01 (Tarifregelung italienische
Muscen), ECLI:EU:C:2003:30 = NVwZ 2003, 459 (460), Rn. 14.

7 EU-Kommission, Mit Griinden verschene Stellungnahme (Vertragsverlet-
zung Nr. 2006/4271), S. 12.

8  Sehr kritisch hierzu Portz, Fn. 5, 367, der darauf hinweist, dass Einhcimi-
schenmodelle gerade nicht an das Merkmal der Staatsangcharigkeit bzw. an
das Bestehen cines Wohnsitzes im Inland bzw. Ausland ankniipften, sondern
an den Wohnsitz in einer bestimmeen Gemeinde. Dieses Merkmal werde
aber auch von der Mehrheit der Inlinder nicht erfiillt, so dass gerade keine
besondere Auswirkung auf EU-Auslinder und damit weder eine direkee noch
indirekte Diskriminierung anzunehmen sei.

9 Siehe Fn. 4.

10 Vgl. die Besprechung des Urteils von Portz, EuGH erklirt Einheimischen-
modelle fiir grds. rechtmifig, Die Gemeinde — Zeitschrift fiir die kommu-
nale Selbstverwaltung in Schleswig-Holstein 2013, 183.

11 Vgl. Schlussantrag des Generalanwalts beim EuGH Mazdk v. 04.10.2012 —
C-197/11, C-203/11 (verbundene Verfahren), BeckRS 2012, 81998,
Rn. 37, der hierzu ausgefiihrr hat, dass keines der Kriterien des flimischen
Grundstiicks- und Immobiliendekrets die soziobkonomischen Aspekre
widerspiegele, die zu dem Ziel des Schurzes der weniger kapitalkrifrigen
einheimischen Bevolkerung auf dem Immobilienmarke gehérten.

12 Der EuGH har hier gar ein fakrisches Verbor des Grundstiickserwerbs fiir
jeden potenziellen Kiufer angenommen, der die im Dekret genannten Be-
dingungen der Orwsbindung niche erfiille, vgl. EuGH, Fn. 4, Rn. 55 f.

13 Vgl. EuGH, Fn. 4, Rn. 55.

14 Vgl. EuGH, Fn. 4, Rn. 52.

15 Vgl. EuGH, Fn. 4, Rn. 55.

16 Die Festlegung einer Mindest-Ortsansissigkeitsdauer zur Sicherstellung
einer gewissen Mindest-Bindung des Bewerbers an den jeweiligen Ore ist
europarechtlich zu rechtfertigen; vgl. VG Miinchen, Beschl. v. 24.07.2015 -
M 11 E 15.1923 — ECLI:DE:VGMUENC:2015:0724.11E15.1923.0A,
BeckRS 2015, 51784.

17 Grundlage sind die jeweils aktuellen Daten des Statistischen Bundesamtes
bzw. des Sratistischen Landesamtes fiir Statistik.

18 Der Betrag wird jihrlich entsprechend der Encwicklung des bundesweiten
Durchschnittcinkommens angepasst.

19 Der Betrag orientiert sich an der steuerrechtlichen GroRe des Kinderfreibetra-
ges in Deutschland. Dieser gilt bundesweit und wird regelmifig angepasst.

20 Vgl. auch Portz, Fn. 5, 367.

21 Vgl. EuGH, Urr. v. 01.10.2009 — C-567/07 (Woningstichting Sint Serva-
tius), ECLI:EU:C:2009:593, Rn. 29 f. im Zusammenhang mit dem Recht
des freien Kapitalverkehrs.

22 Erldsst eine Gemeinde im Wege cines Einheimischenmodells Vergabe-
richtlinien, so begriindet sic damir eine bestimmrte Verwaltungspraxis, die
zu einer Selbstbindung der Gemeinde fiihre, so dass sie die Grundstiicke
nur nach Malgabe der Vergaberichtlinien vergeben darf (pflichtgemifie
Ermessensausiibung unter Beachtung des Grundsatzes der Gleichbehand-
lung gem. Art. 3 Grundgeserz, 118 Abs. 1 Satz 1 Bayerische Verfassung);
vgl. VG Miinchen, Beschl. v. 09.08.2016 - M 1 E 16.3167 — BeckRS
2016, 50177.

23 Der Einfachheic halber wird von »Bewerber« gesprochen, was »Bewerberin«
mit einschliefr.

24 Dic Kritik im Schlussantrag des Generalanwalts beim EuGH Mazik, Fn. 11,
dass die Voraussetzung einer austeichenden Bindung zur Zielgemeinde prak-
tisch bedeute, dass bestimmten Personen, nimlich denen, die die genannte
Voraussezung nicht erfiillten, verboten werde, Grundstiicke oder darauf er-
richtete Bauwerke zu kaufen, findet bei den neuen Leitlinien keine Grund-
lage mehr.

25 Bei einem Einhcimischenmodell, welches Grundsriicksparzellen von min-
destens 900 bzw. 1.200 m? fiir Neubauten ausweist — wie dies nach einem
akeuellen Beriche der Siiddeutschen Zeitung vom 18./19.03.2017 (Bayern,
R 19) bei der bayerischen Gemeinde Icking derzeit der Fall sein soll —,
diirfte es wohl sehr zweifelhaft sein, ob Begiinstigte, die sich aus ihrem
Vermédgen die Bebauung eines Grundstiicks in der genannten Gréfie ohne
Weiteres leisten kénnen, die fiir Einheimischenmodelle erforderliche Ver-
mogensobergrenze einhalten, mithin zum weniger begiiterten Teil der &rt-
lichen Bevélkerung zu zihlen sind.

26 Ausschlusskriterium bei einem Einheimischenmodell kann zudem sein,

dass dic Eltern cines Bewerbers in der Heimatgemeinde Wohnraum iiber

ihren eigenen Wohnbedarf hinaus besiczen. Denn bei Personen, die auf-
grund des Familieneigentums voraussichtlich im Wege des Erbfalls Bauland
bzw. Wohneigentum erwerben werden, besteht bereits cine relativ enge

Bindung an die Heimatgemeinde, sodass die Gefahr einer Abwanderung

vergleichsweise gering ist; vgl. VG Miinchen, Beschl. v. 27.12.2006 - M 9

E 06.4069 — BeckRS 2006, 32703.
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27 Die Beriicksichtigung des Vermégens der Eltern des Bewerbers diirfte
dem rechrlichen Maf3stab des Gleichheitssarzes nicht standhalten und ist
dariiber hinaus weder geeigner, die iiberkommene Sozialstrukrur der fér-
dernden Gemeinde zu sichern, noch die Bewerber an die Gemeinde zu
binden; vgl. Huber/Woallenschliger, Einheimischenmodelle - Stidtebauliche
Zielverwirklichung an der Schnittstelle von europiischem, nationalem, 8f-
fentlichem und privatem Recht, Berlin 2008, S. 49 f.

28 Eine Anserzung von 20 bis 25 % des durchschnirtlichen Werts von Woh-
nungseigentum in der betreffenden Gemeinde diirfte — je nach Ortslage —
durchaus angemessen sein.

29 Abzurufen unter www.staristik.bayern.de/ (aufgerufen am 17.03.2017);
unter »Meine Gemeinde/Stade in Statistik kommunal« lassen sich die
Daten zum durchschnittlichen Gesamtbetrag der Einkiinftc fiir alle baye-
rischen Gemeinden einsehen.

30 Alternativ kann hier auch der Gesamtbetrag der Einkiinftc des Bewerbers

entsprechend gemindert werden. In diesem Fall fithrt die Uncerhaltspfliche

des Bewerbers bei den sozialen Kriterien i.R.d. zweiten Stufe aufgrund des
geminderten Einkommens zu ciner entsprechend héheren Bepunkrung.

Har das volljihrige Kind noch keine 8konomische Selbststindigkeit er-

reicht (z.B. durch Schul- oder Berufsausbildung), bestehe insoweic eine

Unterhalespflichc der Eleern.

32 Die angemessene Beriicksichtigung soziodkonomischer Kriterien ent-
spricht der Vorgabe des EuGH zur europarechtlichen Rechtfertigung von
Einheimischenmodellen, vgl. EuGH, Fn. 4, Rn. 55.

33 Ein Umgang alle zwei Wochen des Kindes mit dem getrennt lebenden
Elternteil diirfte niche geniigen, um eine Anrechnung des Kindes bei der
Punkrevergabe zu Gunsten dieses Elternteils zu rechtfertigen.

34 Schwieriger diirfte sich die Situacion bei Pflegekindern gestalten: Den
Pflegeeltern ist die Privilegierung bei der Punktevergabe zu gewihren,
wohingegen bei den leiblichen Eltern im konkreten Einzelfall zu priifen
ist, inwieweit ein erwaiges Umgangsrechr eine hinreichende, regelmifige
Ortsbindung des Kindes zum Wohnort der leiblichen Eltern begriinder.

35 Eine tigliche Betreuung und erforderliche Hilfe im Haushalt des Bediirfti-
gen kann durchaus eine Privilegierung bei Einheimischenmodellen recht-
fertigen.
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36 Vgl. Huber/Wollenschliiger, Fn. 25, S. 42 £, der bei einem ldnger als zwei
bis drei Jahre in der Vergangenheit liegenden Aufenthalt in der Gemeinde
eine Beriicksichtigung i.R.d. Einheimischenmodells als rechelich willkiir-
lich beurteile.

37 Die Europiische Kommission sicht das Kriterium des Ehrenams niche als
soziales Kriterium an, sondern als Teil des Kriteriums der Ortsbindung des
Bewerbers.

38 Zweifelhaft diirfte indes sein, ob eine weitere Differenzierung der Punkte-
vergabe innerhalb der gemeindlichen Ehrenimter auf Akzeptanz in der
ortlichen Bevdlkerung stof3c.

39 Das Ehrename ist aber auch in diesem Fall vor dem Hintergrund der Auf-
fassung der Europiischen Kommission als Teil des Kriteriums der Orts-
ansissigkeit zu bewerten.

40 Der Einfachheit halber wird von »Begiinstigter« gesprochen, was »Begiins-
tigte« mit einschliefr.

41 Vgl. Huber/Wollenschliiger, Fn. 25, S. 57 ff.

42 Vgl. Huber/Wollenschliger, Fn. 25, S. 67 ff. mw.N. zur Rechesprechung.

43 Zur Mbglichkeit der Abschdpfung von iiber den Vergiinstigungsvorteil
hinausgehenden Spekulationsgewinnen des Begiinstigten (»Mehrerlds-
klauseln«), vgl. Huber/Wallenschliger, Fn. 25, S. 67 ff.

44 Geserz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stidrebaurecht
und zur Stirkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt, BT-Drucks.
18/10942 v. 23.01.2017, 18/11181 v. 15.02.2017 und 18/11439 v.
08.03.2017: »In § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 [BauGB] werden die Worter
»des Wohnbedarfs der ortsansissigen Bevolkerung« durch die Woreer »der
Erwerb angemessenen Wohnraums durch einkommensschwichere und
[Anm.: im Laufe des Gesetzgebungsverfahrens von »oder« zu »und« ge-
indert] weniger begiiterte Personen der érilichen Bevolkerunge erserzt.«

45 Ob die von der Bundesregierung nach derzeitigem Kennenisstand geplante
Beschlussfassung der Fachkommission Stidtebau zur allgemeinen Beach-
tung der Leidinien der von der Europiischen Kommission geforderten
verbindlichen Einfiihrung der Leitlinien in nationales Rechr geniigt, diirfte
jedenfalls zweifelhaft scin.

<Ar. 261.1705-00002>

Eine Hilfestellung — Das Merkblatt
Bauleitplanung fiir Windenergieanlagen

von Dr. Andreas Habermann, Regierungsrat, Oberste Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern,

ftir Bau und Verkehr, Miinchen*

Die sog. 10 H-Regelung in Bayern konzentriert sich -
nicht selten iiberinterpretiert und missverstanden —in
ihrer Grundaussage nach Art. 82 Abs. 1 und 2 Baye-
rische Bauordnung (BayBO) auf eine Einschrankung
des Privilegierungstatbestands nach § 35 Abs. 1 Nr. 5
Baugesetzbuch (BauGB) fiir Vorhaben, die der Erfor-
schung, Entwicklung oder Nutzung der Windenergie
dienen. Die Stddte und Gemeinden kénnen im Wege
der Bauleitplanung Baurecht fiir Windenergieanlagen
schaffen, ohne bei der Aufstellung entsprechender
Flichennutzung- und Bebauungsplidne an vorgenann-
ten »Mindestabstand« gebunden zu sein. Um dieser
besonderen Aufgabe gerecht werden zu kénnen, hat
die Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsminis-
terium des Innern, fiir Bau und Verkehr ein Merkblatt
Bauleitplanung fiir Windenergieanlagen erarbeitet.2

I. Vorab: Grundgedanke der sog. 10 H-Regelung

Nach § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist ein Vorhaben im Aufienbe-
reich privilegiert zulissig, wenn es »der Erforschung, Entwicklung
oder Nutzung der Wind- oder Wasserenergie dient«. Mit der Of
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nungsklausel in § 249 Abs. 3 BauGB hat der Bundesgesetzgeber
die Lander dazu ermichtigt, diesen Privilegierungstatbestand da-
hingehend einzuschrinken, dass entsprechende Vorhaben einen
landesgesetzlich zu bestimmenden Abstand zu zuléssigen bauli-
chen Nutzungen einhalten miissen.? Der bayerische Landrag hat
von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht. Nach Art. 82 Abs. 1
und 2 BayBO ist ein Mindestabstand vom 10-fachen der Héhe
(Nabenhahe zuziiglich Radius des Rotors) einer Windenergie-
anlage zu geschiitzten Wohngebieten einzuhalten — im Wortlaut:

»(1) § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB findet auf Vorhaben, die der
Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Windenergie
dienen, nur Anwendung, wenn diese Vorhaben einen Min-
destabstand vom 10-fachen ihrer Héhe zu Wohngebduden in
Gebieten mit Bebauungsplinen (§ 30 BauGB), innerhalb im
Zusammenhang bebauter Ortsteile (§ 34 BauGB) — sofern in
diesen Gebieten Wohngebdude nicht nur ausnahmsweise zu-
lissig sind — und im Geltungsbereich von Satzungen nach § 35
Abs. 6 BauGB einhalten.

(2) Hohe im Sinn des Abs. 1 ist die Nabenhghe zuziiglich
Radius des Rotors. Der Abstand bemisst sich von der Mitte
des Mastfufles bis zum nichstgelegenen Wohngebiude, das im
jeweiligen Gebiet im Sinn des Abs. 1 zulissigerweise errichret
wurde bzw. errichter werden kann.«

Nach der Gesetzesbegriindung soll hierdurch die Akzep-

tanz der Bevélkerung gegeniiber dem weiteren Ausbau der



