Richtlinie ,Einheimischenmodell* — Anlage 1 zur BV/0812/2023

Austauschseiten zur Richtlinie der Stadt Eberswalde zur Grundstiicksvergabe im
Einheimischenmodell

Die Stadt Eberswalde plant in den kommenden Jahren die Entwicklung von Wohngebieten. Aus
sozialen Grinden hat sie sich dazu entschieden, eigene Grundstlicke preisverglnstigt im Rahmen
eines Einheimischenmodells gemal der nachfolgenden Richtlinie zum Verkauf anzubieten.

Die Stadt Eberswalde verfolgt mit dem Einheimischenmodell das Ziel, diejenigen zu férdern, die
ein sozio-6konomisches Bedurfnis nach besonderen Verkaufskonditionen haben und dabei
gleichzeitig die gemeindliche Identitat zu starken und die gewachsene Bevolkerungsstruktur zu
erhalten. Das Modell dient dazu, dauerhaft eine langfristige und nachhaltige Sesshaftigkeit in der
Stadt Eberswalde zu ermoglichen, weil diese die soziale Integration sowie den Zusammenhalt in
der Familie und in der ortlichen Gemeinschaft mafigeblich starkt. Gerade junge Familien mit sozio-
Okonomischem Bedarf und mehrjdhriger Bindung zur ortlichen Gemeinschaft sind auf das
Einheimischenmodell angewiesen, um in der Stadt Eberswalde auch in Zukunft bleiben zu kénnen.

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

Bei der Vergabe der Grundsticke dient der zwischen der Europaischen Kommission, dem
Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit und der Bayerischen
Staatsregierung im Verhandlungswege erarbeitete Leitlinienkompromiss zu den Inhalten des
Einheimischenmodells bei der verglinstigten Uberlassung von Baugrundstiicken im Rahmen des
so genannten Einheimischenmodells vom 22. Februar 2017 als Grundlage.

§ 1 Anwendungsbereich und Veroéffentlichung der Angebote

(1) Diese Richtlinie findet nur auf die Vergabe von Grundsticken Anwendung, welche sich im
Eigentum der Stadt Eberswalde befinden, mit einem Wohngebdude mit max.
2 Wohneinheiten bebaubar sind und innerhalb eines Bebauungsplangebietes (nachfolgend
beplantes Wohngebiet genannt) liegen.

(2) Im Anwendungsbereich der Richtlinie entscheidet die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Eberswalde fir jedes beplante Wohngebiet durch separaten Beschluss, ob und in
welchem Umfang, einschlieBlich der Héhe des Kaufpreises, die Vergabe der Grundstiicke
nach MalRgabe dieser Richtlinie erfolgt.
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(©)

Der Umfang der Grundstiicke, welche innerhalb eines beplanten Wohngebietes bzw.
innerhalb eines Bauabschnittes eines beplanten Wohngebietes nach Maligabe dieser
Richtlinie vergeben werden, soll ein Drittel der Gesamtanzahl der in stadtischen Eigentum
befindlichen Grundstiicke bezogen auf das konkrete beplante Wohngebiet bzw. den
konkreten Bauabschnitt innerhalb des beplanten Wohngebietes nicht Gberschreiten.

Beschliel3t die Stadt Eberswalde die Vergabe von Grundstiicken nach Absatz 2, werden
diese gemeinsam mit der vorliegenden Richtlinie mit der Aufforderung zur Bewerbung auf
der Internetseite der Stadt Eberswalde verdffentlicht. Die Verodffentlichung enthalt einen
Grundsticksplan mit den zu vergebenden Grundstiicken. Die Exposés zu den einzelnen
Grundsticken werden einen Festpreis benennen.

§ 2 Restgrundstiicke

(1)

3)

Koénnen im Vergabeverfahren nach dieser Richtlinie die hierfir vorgesehenen Grundstiicke
nicht oder nicht alle innerhalb eines Vergabeverfahrens vergeben werden, werden
unverzlglich bis zu zwei weitere Vergabeversuche im Einheimischenmodell durchgefihrt,
bevor die verbleibenden Grundstliicke zum Hoéchstgebot auf der Internetseite der Stadt
Eberswalde zum Verkauf angeboten werden.

Soweit der beabsichtigte Grundstlicksverkauf zum Hoéchstgebot sodann bekanntgegeben
wird, ist darauf hinzuweisen, dass ein Verkauf nur an natirliche, voll geschaftsfahige
Personen stattfindet.

Auch hier haben Lebensgemeinschaften ein gemeinsames Gebot abzugeben, soweit diese
gemeinsam im Kaufvertrag als Kaufer bertcksichtigt werden wollen.

§ 3 Antragsverfahren

(1)

Der Bewerber (nachfolgend: Antragsteller) hat einen schriftlichen Antrag bei der Stadt
Eberswalde zu stellen. Der Antragsteller muss das von der Stadt Eberswalde bereitgestellte
Antragsformular verwenden und dieses vollstandig ausgefullt und unterschrieben bis zu der
von der Stadt Eberswalde bekanntgegebenen Frist abgeben. Die Stadt Eberswalde kann
vom Antragsteller weitere Unterlagen und Erklarungen fordern, soweit diese zur Beurteilung
des Vorliegens der Voraussetzungen dieser Richtlinie erforderlich sind.

Dem Antragsformular ist ein Grundsticksplan mit der Eintragungsmdglichkeit fir
Wunschgrundstiicke beigefugt. Jeder Antragsteller muss ein Wunschgrundstick auf dem
Grundstlcksplan angeben. Bei mehreren Wunschgrundstlicken ist auf dem Grundsticksplan
eine Reihenfolge kenntlich zu machen.
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3)

(4)

(6)

Die Stadt Eberswalde schlie3t einen Antrag aus, wenn der Antragsteller die Geltung der
Richtlinie nicht anerkennt, falsche Angaben macht oder das von der Stadt Eberswalde
bereitgestellte, vollstandig ausgeflllte Antragsformular nicht fristgerecht bei der Stadt
Eberswalde abgibt. Anlagen zum Antragsformular, die zur Beurteilung des Vorliegens der
Voraussetzungen dieser Richtlinie erforderlich sind, kénnen auch nach Ablauf der
bekanntgegebenen Frist nach Absatz 1 Satz 2 eingereicht werden.

Anderungen der Antragsverhaltnisse hat der Antragsteller unverziiglich mitzuteilen.

Der Antragsteller kann seine Bewerbung jederzeit zuricknehmen. In diesem Fall wird er im
weiteren Verfahren nicht berlcksichtigt. Dies gilt auch, wenn ein Partner im Sinne von
§ 4 Abs. 1 die Bewerbung zuricknimmt.

Uber die Vergabe des antragsgegenstandlichen Grundstiicks entscheidet der
Hauptausschuss der Stadt Eberswalde. Ein Rechtsanspruch auf Verschaffung von
Grundstucken wird durch diese Richtlinie nicht begrindet.

§ 4 Antragsberechtigung

(1)

(2)

)

Der Antragsteller muss volljahrig und geschaftsfahig sein. Berechtigt sind Einzelpersonen
sowie Ehepaare, in eingetragener Lebenspartnerschaft lebende Paare sowie nicht-
eheliche Lebensgemeinschaften (nachfolgend auch Partner genannt).

Jeder Antragsteller kann nur ein Grundsttick im Einheimischenmodell erwerben. Bei einer
gemeinsamen Bewerbung von Antragsteller und Partner (nachfolgend auch:
Mitbewerber) kann ein Grundstick nur gemeinsam erworben werden. Weitere
Bewerbungen der jeweiligen Einzelperson auf ein weiteres Grundstick im
Einheimischenmodell sind ausgeschlossen. Bei Partnern, die nicht in einer ehelichen
oder einer gesetzlich gleichgestellten Partnerschaft leben, besteht ein Antragsrecht nur,
wenn ein Miteigentumsteil erworben wird.

Der Antragsteller darf maximal Uber ein Vermdgen in Hohe des Grundstickswerts
verfligen. Bei einer gemeinsamen Bewerbung darf das gemeinsame Vermdgen den
Grundstuckswert nicht Ubersteigen. Zum Vermdgen zahlen alle Geldwerte, insbesondere
Bargeld, Bankguthaben, Aktien- und Wertpapiere, Fonds, Immobilien und Erbbaurechte,
Immobilienanteile und Geschéftsanteile sowie Kraftfahrzeuge, die im Eigentum des
Antragstellers stehen. Zum Vermégen zahlen auch offene durchsetzbare geldwerte
Forderungen ab einem Gesamtwert von Uber 50.000,00 Euro. Zu den Geschéftsanteilen
zahlen nicht Genossenschaftsanteile von Wohnungsgenossenschaften.
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(4)

S

(6)

Das zu versteuernde Jahreseinkommen des Antragstellers darf in den letzten drei Jahren
vor Antragstellung einen durchschnittlichen Betrag von 30.200,00 Euro nicht Uberstiegen
haben (Obergrenze). Bei einer gemeinsamen Bewerbung darf das durchschnittlich zu
versteuernde Jahreseinkommen der letzten drei Jahre einen Betrag von 60.400,00 Euro
nicht Gberstiegen haben.

Die Einkinfte sind durch Einkommenssteuerbescheid oder vergleichbar geeignete
Bescheinigungen der letzten drei Jahre nachzuweisen (z.B. vom Steuerberater testierte
Steuererklarungen oder anderweitige Erklarungen des Steuerberaters oder eines
Lohnsteuerhilfevereins). Fir jedes Einkommensjahr reduziert sich das zu
bericksichtigende Einkommen um den jeweils geltenden Kinderfreibetrag pro
kindergeldberechtigtem Kind, das in diesem Jahr im Haushalt des Antragstellers oder
seines Mitbewerbers dauerhaft gelebt hat.

Das Antragsrecht ist ausgeschlossen, wenn der Antragsteller oder der Mitbewerber bereits
ein Grundstlick der Stadt Eberswalde im Einheimischenmodell erworben hat. Das
Antragsrecht ist ferner ausgeschlossen, wenn der Antragsteller oder der Mitbewerber
Eigentumer, Miteigentiumer oder Erbbauberechtigter eines mit einem Wohnhaus bebauten
oder eines mit einem Wohnhaus bebaubaren Grundstlicks in der Stadt Eberswalde ist.
Dies gilt nicht flr das Eigentum oder Erbbaurecht an einem mit einem Wohnhaus bebauten
oder mit einem Wohnhaus bebaubaren Grundstiick, welches mit einem NielRbrauchrecht
zugunsten Dritter auf dessen Lebenszeit belastet ist.

Der Antragsteller und der Mitbewerber haben neben den geforderten Nachweisen und
Belegen ihre Angaben durch eine eidesstattliche Versicherung glaubhaft zu machen. Diese
ist Bestandteil des Bewerbungsbogens.

§ 5 Vergabeverfahren

(1)

Die Vergabe der Grundstiicke erfolgt in absteigender Reihenfolge auf Grundlage eines
Punktesystems, beginnend mit dem Antragsteller, der nach Maligabe der in den §§ 6 bis
11 aufgestellten Kriterien die meisten Vergabepunkte erreicht hat. Soll ein Antragsteller
danach berucksichtigt werden, bietet ihm die Stadt Eberswalde, soweit noch nicht an einen
anderen Bewerber vergeben, eines seiner Wunschgrundstiicke und zwar nach der
angegebenen Reihenfolge an. Sollten die Wunschgrundstiicke des Antragstellers bereits
an andere Bewerber vergeben sein, bietet die Stadt Eberswalde ihm ein noch nicht
vergebenes Grundstlck an. Dieses Angebot erfolgt nach MaRRgabe der Grundstiicksgrofie
und der erzielten Vergabepunktzahl, wobei dem Antragsteller mit der hdchsten Punktzahl
das grofte Grundstuck angeboten wird.

Bei Punktegleichheit hinsichtlich eines Grundsticks entscheiden die nach Mallgabe der
§§ 9 bis 11 erzielten Vergabepunkte, wobei der Antragsteller mit der insoweit hdchsten
Punktzahl bertcksichtigt wird. Besteht weiterhin Punktegleichheit, entscheidet das Los.



Richtlinie ,Einheimischenmodell* — Anlage 1 zur BV/0812/2023

3)

Das Angebot erfolgt schriftlich. Der Antragsteller muss das angebotene Grundstlick binnen
vier Wochen schriftlich gegenuber der Stadt Eberswalde annehmen.

§ 6 Hauptwohnung in der Stadt Eberswalde

(1)

(2)

3)

Die Stadt beriicksichtigt im Rahmen der Ortsgebundenheit des Antragstellers den
Zeitraum, in dem der Antragsteller oder der Mitbewerber seine Hauptwohnung in der Stadt
Eberswalde hat. Die Hauptwohnung bestimmt sich nach den Bestimmungen in
§§ 20 bis 22 des Bundesmeldegesetzes.

Der Antragsteller erhalt fir jedes vollendete Jahr, in dem er durchgehend vor der
Antragstellung seine Hauptwohnung in der Stadt Eberswalde hat, 20 Vergabepunkte. Ein
vollendetes Jahr wird mit 365 Tagen berechnet. Die maximale Punktzahl ist nach finf
Jahren erreicht. Der Antragsteller kann fur das Kriterium der Hauptwohnung in der Stadt
Eberswalde damit maximal 100 Vergabepunkte erzielen.

Bei gemeinsamer Antragstellung wird die Dauer fir den Antragsteller und Mitbewerber
eigenstandig berlcksichtigt. Die addierte Punktezahl darf dabei die maximale Zahl von 100
Vergabepunkten fiur die Hauptwohnung in der Stadt Eberswalde nicht tberschreiten.

§ 7 Arbeitsort in der Stadt Eberswalde

(1)

(2)

Die Stadt berlcksichtigt im Rahmen der Ortsgebundenheit des Antragstellers den
Zeitraum, in dem der Antragsteller oder der Mitbewerber seinen Arbeitsort in der Stadt
Eberswalde hat.

Der Antragsteller erhalt fir jedes vollendete Jahr, in dem er durchgehend vor der
Antragstellung seinen Arbeitsort in der Stadt Eberswalde hat, 4 Vergabepunkte. Ein
vollendetes Jahr wird mit 365 Tagen berechnet. Die maximale Punktzahl ist nach finf
Jahren erreicht. Der Antragsteller kann fir das Kriterium des Arbeitsorts in der Stadt
Eberswalde damit maximal 20 Vergabepunkte erzielen.

Bei gemeinsamer Antragstellung wird die Dauer fur den Antragsteller und Mitbewerber
eigenstandig bericksichtigt. Die addierte Punktezahl darf dabei die maximale Zahl von 20
Vergabepunkten fir den Arbeitsort in der Stadt Eberswalde nicht tGberschreiten.



Richtlinie ,Einheimischenmodell* — Anlage 1 zur BV/0812/2023

§ 8 Ehrenamt in der Stadt Eberswalde

(1)

Die Stadt beriicksichtigt im Rahmen der Ortsgebundenheit des Antragstellers den
Zeitraum, in dem der Antragsteller oder Mitbewerber ein Ehrenamt oder mehrere
Ehrenamter in der Stadt Eberswalde ausibt. Ehrenamt in diesem Sinne ist die freiwillige
und unentgeltliche Auslibung einer Tatigkeit im sportlichen, kulturellen, gesellschaftlichen,
kirchlichen, sozialen oder karitativen Bereich. Der Ausgleich von Aufwendungen (z. B.
Verdienstausfall, Fahrtkosten, Materialkosten) steht einer ehrenamtlichen Tatigkeit nicht
entgegen.

Der Antragsteller erhalt fir jedes vollendete Jahr, in dem er durchgehend vor der
Antragstellung in der Stadt Eberswalde ein Ehrenamt oder mehrere Ehrendmter ausgelibt
hat, 4 Vergabepunkte. Ein vollendetes Jahr wird mit 365 Tagen berechnet. Die maximale
Punktzahl ist nach funf Jahren erreicht. Der Antragsteller kann fir das Kriterium des
Ehrenamts in der Stadt Eberswalde damit maximal 20 Vergabepunkte erzielen.

Bei gemeinsamer Antragstellung wird die Dauer fur den Antragsteller und Mitbewerber
eigenstandig bericksichtigt. Die addierte Punktezahl darf dabei die maximale Zahl von 20
Vergabepunkten flr die Auslbung eines Ehrenamts in der Stadt Eberswalde nicht
Uberschreiten.

§ 9 Einkommensverhaltnisse

(1)

)

Die Stadt berucksichtigt im Rahmen der sozio-6konomischen Faktoren die Einkinfte der
Antragsteller und Mitbewerber.

Der Antragsteller erhalt fur seine Einkommensverhaltnisse Vergabepunkte gemessen an
der Hohe seiner Jahreseinklnfte. Die Stadt Eberswalde legt bei der Bewertung folgende

Staffelung des Einkommens zugrunde:

EinkUnfte im Jahr

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

Bei gemeinschaftlicher Bewerbung ist jeweils auf den zweifachen Gesamtbetrag des
Einkommens (0 — 60.400,00 Euro) abzustellen.
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§ 10 Vermogensverhaltnisse

(1) Die Stadt berticksichtigt im Rahmen der sozio-6konomischen Faktoren das Vermdgen der
Antragsteller und Mitbewerber.

(2) Der Antragsteller erhalt fur seine Vermogensverhaltnisse Vergabepunkte gemessen an der
Hohe des Gesamtbetrags seines Vermdgens. Die Stadt Eberswalde legt bei der Bewertung

folgende Staffelung des Vermdgens zugrunde:

Gesamtbetrag des Vermdogens

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

(3) Bei gemeinsamer Antragstellung wird das Vermogen des Antragstellers und des Mitbe-
werbers addiert und der addierten HOhe nach gemal der vorstehenden Staffelung
berlcksichtigt.

§ 11 Familiare Situation

(1) Die Stadt berucksichtigt im Rahmen der sozio-6konomischen Faktoren die familiare
Situation der Antragsteller und Mitbewerber.

(2) Im Rahmen der familiaren Situation wird bericksichtigt, ob kindergeldberechtigte Kinder im
Haushalt des Antragstellers oder des Mitbewerbers wohnen. Bei einer gemeinschaftlichen
Antragstellung werden die Punkte kumulativ vergeben, aufler es handelt sich um
gemeinsame Kinder von Antragsteller und Mitbewerber. Kinder im sog. Wechselmodell
zahlen als Kinder im Sinne des Absatzes 2 Satz 1. 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
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(83) Im Rahmen der familidren Situation wird ferner berlcksichtigt, ob im Haushalt des
Antragstellers oder des Mitbewerbers Menschen mit Behinderung leben. Bei einem nach
Absatz 2 berlicksichtigungsfahigen Kind, welches gleichzeitig nach Absatz 3 zu beurteilen
ist, erfolgt eine kumulative Punktevergabe. Die Stadt Eberswalde legt bei der Bewertung
folgende Staffelung zugrunde:

Pflegegrad 5 40 Vergabepunkte
Pflegegrad 4 30 Vergabepunkte
Pflegegrad 3 20 Vergabepunkte
Pflegegrad 2 10 Vergabepunkte
oder

Schwerbehinderung mit GdB bis 100 40 Vergabepunkte
Schwerbehinderung mit GdB bis 90 30 Vergabepunkte
Schwerbehinderung mit GdB bis 80 20 Vergabepunkte
Schwerbehinderung mit GdB bis 70 10 Vergabepunkte

§ 12 Kunftige Vertragsbedingungen, Sicherung des Forderzwecks

(1) Die Grundsticke werden zu den in den nachfolgenden Absatzen dargelegten wesentlichen
Regelungsinhalten an die Antragsteller verkauft, wobei die einzelnen Regelungen dem
notariellen Grundstlickskaufvertrag vorbehalten bleiben.

(2) Folgende Bindungen muss der Erwerber wahrend zehn Jahren nach Bezugsfertigkeit des
Objektes (,Bindefrist*) beachten:

1.

Der Antragsteller hat das im Bebauungsplan vorgesehene Wohngebaude auf dem Grundstick
innerhalb  von sechs Jahren ab  Eigentumsumschreibung  bezugsfertig  mit
AuRenfassadengestaltung fertigzustellen und der Stadt Eberswalde das Datum der
Bezugsfertigkeit schriftlich anzuzeigen.

2

Der Antragsteller hat das Gebaude binnen drei Monaten ab Bezugsfertigkeit zu beziehen.
Neben dem Antragsteller durfen nur der Partner, Verwandte i.S.v. § 1589 BGB (einschlieRlich
Kindern/Abkémmlingen) des Antragstellers oder seines Partners und die Partner der
Verwandten das Wohnhaus bewohnen (privilegierte Personen). Eine Gebrauchstiberlassung an
Dritte im Sinne von § 540 BGB wahrend der Bindefrist ist nicht zulassig. Naheres hierzu,
insbesondere Ausnahmen vom Verbot der Gebrauchslberlassung in Hartefallen, wird im
notariellen Kaufvertrag zwischen der Stadt Eberswalde und dem Antragsteller festgelegt.
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3.

Der Stadt Eberswalde wird in dem notariellen Kaufvertrag eine Eintragungsbewilligung fur ein
dingliches Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle eingeraumt. Das Vorkaufsrecht ist auf zehn Jahre
zu befristen.

4,

In dem notariellen Kaufvertrag wird ein Verglnstigungsausgleich fir den Fall vorgesehen, dass
der Antragsteller seinen Verpflichtungen nicht nachkommt oder er falsche Angaben in der
Antragstellung gemacht oder Tatsachen verschwiegen hat, die dazu gefiihrt hatten, dass er das
Grundstick nicht im Einheimischenmodell hatte erwerben kdnnen. Der Verglnstigungsausgleich
erfolgt in Hohe des Bodenrichtwertes zum Zeitpunkt der Kenntniserlangung der Pflichtverletzung
zuzuglich 20 % des Festpreises der Stadt Eberswalde abziglich der Hohe des bezahlten
Kaufpreises. Sollte zum Zeitpunkt der Kenntniserlangung noch kein Bodenrichtwert ausgewiesen
sein, ist ein Verkehrswertgutachten fur den Grund und Boden zu erstellen. Den Auftrag hierfir
erteilt die Stadt Eberswalde, die Kosten sind der Stadt Eberswalde vom Antragsteller zu
erstatten. Die Stadt Eberswalde kann anstelle des Vergunstigungsausgleiches bei einem noch
unbebauten Grundstick die lastenfreie Ruckibereignung zum tatsachlichen Kaufpreis
verlangen. Naheres regelt der notarielle Kaufvertrag.

§ 13 Finanzierung

Die Finanzierung des Bauvorhabens muss gesichert sein. Eine Bestatigung des finanzierenden
Kreditinstitutes ist vor der notariellen Beurkundung vorzulegen. Erfolgt keine Vorlage bis
spatestens 2 Tage vor dem Notartermin gilt dies als Ricknahme des Antrages.

§ 14 Inkrafttreten

Diese Richtlinie tritt mit dem Tage nach der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.



