STADT EBERSWALDE DB/Vorlage Nr. BVI081 2/2023
Der Blirgermeister

Datum: 24.01.2023

zur Behandlung in Sitzung:

- offentlich -

Einreicher/zustandige Dienststelle:
23 - Liegenschaftsamt

Betrifft: Richtlinie "Einheimischenmodell”

Beratungsfolge:

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Wohnen und Umwelt 14.02.2023 1. Lesung
Ausschuss fir Wirtschaft und Finanzen 16.02.2023 1. Lesung
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Wohnen und Umwelt 14.03.2023 Vorberatung
Ausschuss flur Wirtschaft und Finanzen 16.03.2023 Vorberatung
Hauptausschuss 23.03.2023 Vorberatung
Stadtverordnetenversammiung 28.03.2023 Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t die in der Anlage 1 beigefiigte Richtlinie der
Stadt Eberswalde zur Grundstlicksvergabe im Einheimischenmodell einschlief3lich des in
der Anlage 2 beigefiigten Antragsformulars.

Der Burgermeister wird beauftragt die Richtlinie der Stadt Eberswalde zur
Grundstucksvergabe im Einheimischenmodell mit dem Antragsformular bekannt zu
machen.

Go6tz Herrmann
Blrgermeister

Anlagen
Anlage 1 Richtlinie der Stadt Eberswalde zur Grundstiicksvergabe im Einheimischenmodell
Anlage 2 Antragsformular
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Finanzielle Auswirkungen: [lja X nein

a) Ergebnishaushalt:

Hagshalts- Ertrag/Aufwand Produkt- Sachkonto Planansatz aktueller Ertrag
jahr gruppe gesamt bzw. Aufwand
€ €
€ €
€ €
€ €
b) Finanzhaushalt: (fur Investitionen Malhahmenummer: ... )
Haushalts- Einzahlung/ Produkt- Planansatz aktuelle Ein-
jahr Auszahlung gruppe Sachkonto gesamt bzw. Auszahlung
€ €
€ €
€ €
Wirtschaftlichkeitsberechnung liegt als Anlage bei: [lja X nicht erforderlich
Erlauterung:
Abstimmung mit dem Klimaschutzmanagement erfolgt: [] ja X nicht erforderlich
Einschatzung der Auswirkung auf das Klima: [] positiv [] neutral [] negativ
Abstimmung mit Behindertenbeauftragter erfolgt: [lja X nicht erforderlich
Mitzeichnung Amtsleiter/in: Mitzeichnung Kammerer/in: Mitzeichnung Dezernent/in:

Erlauterung zu den finanziellen Auswirkungen:

Die preisvergunstigte Grundstlcksvergabe auf der Grundlage der Richtlinie der Stadt
Eberswalde zur Grundsticksvergabe im Einheimischenmodell wird finanzielle Auswir-
kungen zur Folge haben, da insoweit kein Grundsticksverkauf zum vollen Wert (etwa
Hochstgebot) erfolgt, sondern ein Festpreis vorgesehen ist. Allerdings bewirkt die Richtlinie
selbst keine finanziellen Auswirkungen. Im Anwendungsbereich der Richtlinie bedarf es
sodann der gesonderten Beschlussfassung Uber das einzubeziehende Bebauungs-
plangebiet, der Anzahl der maflgebenden Grundstlicke und die Hohe des Kaufpreises.
Diese gesonderte Beschlussfassung hat mittelbar finanzielle Auswirkungen. Unmittelbar
werden diese mit Beschlussfassung zu den Grundstiicksverkaufen und deren notariellen
Beurkundung eintreten.

Das Ausmal} der finanziellen Auswirkungen kann jedoch auch hier letztendlich nicht
dargestellt werden, da ein Differenzbetrag zwischen Festpreis und Héchstgebot (zum vollen
Wert) nicht ermittelbar ist, da Letzteres nicht abgefordert wird und somit der volle Wert des
Grundstucks nicht beziffert ist.
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Sachverhaltsdarstellung:

Die Stadt Eberswalde plant in den kommenden Jahren die Entwicklung von Wohngebieten.
Aus sozialen Grinden hat sie sich dazu entschieden, eigene Grundsticke preisvergunstigt
im Rahmen eines Einheimischenmodells gemaR der in der Anlage 1 beigefligten Richtlinie
zum Verkauf anzubieten.

Die Stadt Eberswalde verfolgt mit dem Einheimischenmodell das Ziel, diejenigen zu
fordern, die ein sozio-Okonomisches Bedirfnis nach besonderen Verkaufskonditionen
haben und dabei gleichzeitig die gemeindliche Identitdt zu starken und die gewachsene
Bevolkerungsstruktur zu erhalten. Das Modell dient dazu, dauerhaft eine langfristige und
nachhaltige Sesshaftigkeit in der Stadt Eberswalde zu ermdglichen, weil diese die soziale
Integration sowie den Zusammenhalt in der Familie und in der Ortlichen Gemeinschaft
malfgeblich starkt. Gerade junge Familien mit sozio-6konomischem Bedarf und mehr-
jahriger Bindung zur ortlichen Gemeinschaft sind auf das Einheimischenmodell ange-
wiesen, um in der Stadt Eberswalde auch in Zukunft bleiben zu konnen.

Die Vergabe der Grundstiicke erfolgt auf Grundlage einer punktebasierten Bewertung an-
hand sozio-Okonomischer Faktoren wie dem Einkommen und dem Vermogen der
Bewerber, der Zahl ihrer Kinder, einer vorhandenen Behinderung sowie danach, ob Ver-
wandte in ihrem Haushalt gepflegt werden. Zudem wird die Ortsgebundenheit des
Antragstellers beriicksichtigt. Da sich diese gerade auch in ehrenamtlichem Engagement
ausdriickt, welches im offentlichen Interesse der Stadt Eberswalde und im unmittelbaren
Interesse der Bevdlkerung der Stadt Eberswalde liegt, wird dieses ebenfalls berlcksichtigt.

Bei der Vergabe der Grundstlcke dient der zwischen der Europdischen Kommission, dem
Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit und der Bayeri-
schen Staatsregierung im Verhandlungswege erarbeitete Leitlinienkompromiss zu den
Inhalten des Einheimischenmodelles bei der vergiinstigten Uberlassung von Baugrund-
stiicken im Rahmen des so genannten Einheimischenmodells vom 22. 02.2017 als Grund-
lage. Dementsprechend orientieren sich die Regelungen der Richtlinie Einheimischen-
modell (Anlage 1) an diesen Leitlinien.

Zur Richtlinie Einheimischenmodell (Anlage 1) im Einzelnen:

Gemal § 1 Abs. 1 der Richtlinie Einheimischenmodell ist Anwendungsbereich die Vergabe
von Grundstiicken, welche sich

— im Eigentum der Stadt Eberswalde befinden,

— mit einem Wohngebaude mit max. 2 Wohneinheiten bebaubar sind und

— innerhalb eines Bebauungsplangebietes liegen.

Hierbei bedarf es fir jedes Bebauungsplangebietes eines separaten Beschlusses der
Stadtverordnetenversammlung, ob und in welchem Umfang, einschlieRlich der Héhe des
Kaufpreises, die Vergabe der Grundstiicke nach MalRgabe der Richtlinie erfolgt. Naheres
wird in § 1 der Richtlinie Einheimischenmodell geregelt.
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Im Anschluss an die Beschlussfassung der Grundstliicksvergabe innerhalb eines
Bebauungsplanes nach Maligabe der Richtlinie Einheimischenmodell erfolgt die Auf-
forderung zur Bewerbung auf der Internetseite der Stadt Eberswalde mit Bereitstellung des
fur die Bewerbung malRgebenden Antragformulars (Anlage 2). Um den strengen Transpa-
renzanforderungen der Rechtsprechung gerecht zu werden, wird die Richtlinie selbst
ebenfalls gemeinsam mit der Aufforderung zur Bewerbung auf der Internetseite
veroffentlicht.

Antragsberechtigt ist, wer volljahrig und geschéaftsfahig ist. Berechtigt sind Einzelpersonen
sowie Ehepaare, in eingetragener Lebenspartnerschaft lebende Paare sowie nichteheliche
Lebensgemeinschaften. Letztere jedoch nur, wenn ein Miteigentumsanteil erworben wird.

Wenn bereits ein Grundstick der Stadt Eberswalde im Einheimischenmodell erworben
wurde, ist das Antragsrecht ausgeschlossen. Ferner ist das Antragsrecht ausgeschlossen,
wenn der Antragsteller oder der Mitbewerber Eigentimer, Miteigentimer oder Erbbau-
berechtigter eines mit einem Wohnhaus bebauten oder eines mit einem Wohnhaus bebau-
baren Grundstiicks in der Stadt Eberswalde ist. Dies gilt nicht fir das Eigentum oder Erb-
baurecht an einem mit einem Wohnhaus bebauten oder mit einem Wohnhaus bebaubaren
Grundstick, welches mit einem Niel3brauchrecht zugunsten Dritter auf dessen Lebenszeit
belastet ist.

Zudem darf das Vermogen die Hohe des Grundstickswertes nicht Ubersteigen. Auch
hinsichtlich des zu versteuernden Jahreseinkommens gilt eine Obergrenze. Die
Vermogens- und Einkommensobergrenze und die Voraussetzung, dass kein Eigentum an
einem bebaubaren Grundstick in der Gemeinde bestehen darf, folgen aus Punkt 1.1. und
Punkt 1.2 der oben genannten Leitlinien vom 22. 02.2017.

Die punktebasierte Bewertung erfolgt gemaf den Leitlinien vom 22.02.2017 auf Grundlage
von sozialen und ortsbezogenen Kriterien. Folgende Auswahlkriterien werden im Rahmen
der Grundstlcksvergabe punktebasiert gewichtet:

1. Hauptwohnung in der Stadt Eberswalde mit max. 100 Vergabepunkten
2. Arbeitsort in der Stadt Eberswalde mit max. 20 Vergabepunkten
3. Ehrenamt in der Stadt Eberswalde mit max. 20 Vergabepunkten

4. Einkommensverhaltnisse Einklinfte im Jahr

Uber 30.200,00 Euro 0 Vergabepunkte
zwischen 25.001,00 Euro und 30.200,00 Euro 10 Vergabepunkte
zwischen 20.001,00 Euro und 25.000,99 Euro 20 Vergabepunkte
zwischen 0 Euro und 20.000,99 Euro 30 Vergabepunkte

Bei gemeinschaftlicher Bewerbung ist jeweils auf den zweifachen Gesamtbetrag des
Einkommens (0 - 60.400,00 Euro) abzustellen.
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5. Vermdégensverhaltnisse
Gesamtbetrag des Vermdogens

Uber 90.000 Euro 0 Vergabepunkte
bis 90.000 Euro 10 Vergabepunkte
bis 70.000 Euro 20 Vergabepunkte
bis 50.000 Euro 30 Vergabepunkte
bis 30.000 Euro 40 Vergabepunkte

Bei gemeinsamer Antragstellung wird das Vermdgen des Antragsteller und des
Mitbewerbers addiert und der addierten Héhe nach gemal der vorstehenden
Staffelung bertcksichtigt

6. Familiare Situation

6.1

6.2.

Kindergeldberechtigte Kinder im Haushalt des Antragstellers oder des
Mitbewerbers lebend

Im Rahmen der familiaren Situation wird berlcksichtigt, ob kindergeldberechtigte
Kinder im Haushalt des Antragstellers oder des Mitbewerbers wohnen. Bei einer
gemeinschaftlichen Antragstellung werden die Punkte kumulativ vergeben, auler es
handelt sich um gemeinsame Kinder von Antragsteller und Mitbewerber. Kinder im
sog. Wechselmodell werden ebenfalls gewertet. Die Stadt Eberswalde legt bei der
Bewertung folgende Staffelung zugrunde:

fur Kinder ab der Geburt bis zu 5 Jahren 40 Vergabepunkte
fur Kinder bis zu 10 Jahren 30 Vergabepunkte
fur Kinder bis zu 15 Jahren 20 Vergabepunkte
fur Kinder bis zu 25 Jahren 10 Vergabepunkte

Im Haushalt des Antragstellers oder des Mitbewohners lebende Menschen mit
Behinderung

Im Rahmen der familiaren Situation wird ferner bertcksichtigt, ob im Haushalt des
Antragstellers oder des Mitbewerbers Menschen mit Behinderung leben. Bei
einem berlcksichtigungsfahigen Kind, welches gleichzeitig nach Ziffer 6.1 und
Ziffer 6.2 zu beurteilen ist, erfolgt eine kumulative Punktevergabe. Die Stadt
Eberswalde legt bei der Bewertung folgende Staffelung zugrunde:

Pflegegrad 2 10 Vergabepunkte
Pflegegrad 3 20 Vergabepunkte
Pflegegrad 4 30 Vergabepunkte
Pflegegrad 5 40 Vergabepunkte
oder
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Schwerbehinderung mit GdB bis 70 10 Vergabepunkte
Schwerbehinderung mit GdB bis 80 20 Vergabepunkte
Schwerbehinderung mit GdB bis 90 30 Vergabepunkte
Schwerbehinderung mit GdB bis 100 40 Vergabepunkte

Die Richtlinie Einheimischenmodell wurde einer eingehenden fachanwaltlichen Prifung
unterzogen, mit dem Ergebnis, dass von der Berucksichtigung von Ruckkehrern und der
Berucksichtigung der Ansiedlung von Personen mit Wohnsitz auflerhalb der Stadt
Eberswalde zur Verfestigung gewachsener sozialer Gemeinschaftsleben und der damit
verbundenen Intensivierung vorhandener Beziehungen (Zusammenfihrung von Familien,
Verwandten und Freunden) dringend abgeraten wurde, da hierin ein rechtliches Risiko
gesehen wird.

Wird im Zuge der Richtlinie Einheimischenmodell die Grundstlcksvergabe durchgefiihrt,
handelt es sich bei den Zusagen und Absagen um Verwaltungsakte und bei den
Grundstickskaufvertragen um privatrechtliche Vertradge, denen aber auch stadtebauliche
Wirkung im Sinne des § 11 BauGB zukommt.

Bei der Vergabe von Grundsticken im Wege des Einheimischenmodells besteht fur die
Antragsteller, die nicht zum Zuge gekommen sind, die Mdglichkeit, die Entscheidung der
Gemeinde im Eilrechtsschutz Uberprifen zu lassen. Das Rechtsschutzbegehren ist in dem
Fall darauf gerichtet, die Vergabe der Grundstlicke auf Grundlage der Richtlinie und den
Abschluss notarieller Kaufvertrage durch die Gemeinde untersagen zu lassen.

Hat der Antrag Erfolg, wird das gesamte Vergabeverfahren durch das Gericht gestoppt.

Bei der Entscheidung Uberprift das Gericht inzident die RechtmaRigkeit der Richtlinie.
Auch wenn das Gericht die Richtlinie selbst nicht aufhebt, steht durch eine stattgebende
Entscheidung im Eilrechtsschutz danach fest, dass weitere Vergaben auf Grundlage der
Richtlinie rechtswidrig und entsprechend vor Gericht angreifbar waren.

Bei der Ausgestaltung der Richtlinie wurde auf schlanke, rechtssichere Regelungen
gesetzt, die sich stark an den Leitlinien vom 22.02.2017 orientieren.

Im Rahmen der Informationsveranstaltung am 01.11.2022, zu welcher die Vorsitzenden der
Fraktionen sowie der fraktionslose Abgeordnete eingeladen waren, wurden die rechtlichen
Rahmenbedingungen auch im Hinblick auf die genannten Leitlinien thematisiert.

Im Ubrigen wird auf den Inhalt der beigefligten Richtlinie Einheimischenmodell (Anlage 1)
und das beigefugte Antragsformular (Anlage 2) Bezug genommen.

Darstellung der Berucksichtigung von Klimaschutzbelangen:
Klimaschutzbelange sind nicht betroffen.
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