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163. Bauleitplanung; Einheimischenmodelle; Zulassigkeit

Die EU-Kommission hat aufgrund der Praxis einiger deutscher Gemeinden, Ortsansédssigen
beim Grunderwerb einen Preisnachlass zu gewéhren (sogenannte Einheimischenmodelle),
seit dem Jahr 2007 gegen Deutschland ein Vertragsverletzungsverfahren (DE 2006/4271)
gefthrt.

Nachdem das Vertragsverletzungsverfahren urspriinglich wegen der Praxis der Gemeinde
Selfkant in Nordrhein-Westfalen eingeleitet wurde, welche die Einheimischenmodelle nun-
mehr jedoch eingestellt hat, wurden — nachdem zwischenzeitlich auch ein gegen die Ge-
meinde Perl (Saarland) eingeleitetes Pilotverfahren beendet wurde — im Jahr 2009 vier
bayerische Gemeinden (Bernried, Seeshaupt, Weilheim, Vohburg) in das Verfahren einbe-
zogen.

Die EU-Kommission, das Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktor-
sicherheit und die Bayerische Staatsregierung haben sich im Februar 2017 nach langjahri-
gen Verhandlungen auf Kautelen einigen kénnen, bei deren Anwendung die EU-Kommission
keine Einw&nde mehr gegen die in Bayern praktizierten Einheimischenmodelle erhebt.

Diese Kautelen sind im Folgenden wiedergegeben. Zur Vermeidung weiterer Vertragsverlet-
zungsverfahren hélt es das BMUB flr zwingend erforderlich, dass Einheimischenmodelle
zuklinftig im Einklang mit dieser Konzeption durchgefiihrt werden. Die Fachkommission
Stadtebau der Bauministerkonferenz wird sich insoweit Ende Marz ebenfalls noch einmal zu
diesen Grundsatzen positionieren.

Zwischen der Europdischen Kommission, dem Bundesministerium fiir Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit und der Bayerischen Staatsregierung im Ver-
handlungswege erzielte Einigung iliber Kautelen, bei deren Anwendung die Euro-
pdische Kommission in Aussicht stellt, keine Einwdnde 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 Ausgestaltung stadtebaulicher und sonsti-
ger Vertrage (vgl. § 11 Absatz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuchs - BauGB), soweit die Ge-
meinde Einheimischenmodelle nutzt. Unter Beriicksichtigung des Grundrechts auf Freiziigig-
keit dienen Einheimischenmodelle dazu, einkommensschwécheren und weniger beglterten
Personen der ortlichen Bevdélkerung den Erwerb angemessenen Wohnraums zu ermdg-
lichen.

1. Einhaltung von Vermégens- und Einkommensobergrenzen

Fur die verginstigte Uberlassung von Baugrundstiicken im Rahmen eines Einheimischen-
modells kommen nur Bewerber in Betracht, deren Vermégen und Einkommen (kumulativ) die
jeweils von der Gemeinde vorab 6ffentlich bekannt gemachten Obergrenzen nicht Uber-
schreiten. Hierbei gelten folgende MalRgaben:

1.1 Vermdégensobergrenze

e Der Bewerber darf maximal tber ein Vermdgen in Hohe des Grundstiickswertes verfi-
gen.

35




o Der Bewerber darf nicht Eigentimer eines bebaubaren Grundstiicks in der betreffenden
Gemeinde sein. Immobilieneigentum auRerhalb der betreffenden Gemeinde wird als
Vermdgen angerechnet.

1.2 Einkommensobergrenze

o Der Bewerber darf maximal ein Einkommen (Gesamtbetrag 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.

e Wenn in der Gemeinde das durchschnittliche Jahreseinkommen von 51.000 EUR
Uberschritten wird, gilt fir einen Bewerbers eine Einkommensobergrenze von 51.000
EUR. Bei einem Paar als Bewerber dirfen die addierten Einkommen die doppelte
Obergrenze nicht Gibersteigen. .

o Zur Obergrenze ist ein Freibetrag in Hohe von 7.000 EUR je unterhaltspflichtigem Kind
hinzuzurechnen.

2. Auswabhlkriterien und ihre punktebasierte Gewichtung

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

2.1 Bediirftigkeit nach Vermdgen und Einkommen

Je mehr die Vermoégens- und Einkommensobergrenzen nach Nummer 1 unterschritten wer-
den, 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 Kinder, pflegebedirftige Angehdérige, Behinderung.

2.3 Zeitdauer und gegebenenfalls Ehrenamt

Die Punktevergabe erfolgt in Abhdngigkeit von der verstrichenen Zeitdauer
- seit Begriindung des Erstwohnsitzes und/oder
- seit Auslibung einer Erwerbstétigkeit in der Gemeinde.

Im Rahmen der Zeitdauer kann die Ausiibung eines Ehrenamts berlicksichtigt werden.
2.4 MaRgaben

o 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.

o Die Auswahlkriterien nach Nummer 2.1 bis 2.3 und der jeweilige BewertungsmaRstab
sind von der Gemeinde vorab zu konkretisieren und bekannt zu machen.
o Fir das Auswahlkriterium nach Nummer 2.3 gelten ergénzend folgende MaRgaben:

- Das Auswahlkriterium nach Nummer 2.3 darf zu héchstens 50% in die Gesamtbe-
wertung einflieRen. (Beispiel: Wenn insgesamt 100 Punkte zu vergeben sind, darf es
fur das Kriterium der Zeitdauer und gegebenenfalls Ehrenamt héchstens 50 Punkte
geben.). Umgekehrt steht es den Gemeinden frei, die Kriterien nach 2.1 und 2.2
héher zu gewichten als den Aspekt der Zeitdauer, z. B. im Verhéltnis 60:40.
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- Die héchste zu erreichende Punktzahl ist bei einer Zeitdauer von maximal 5 Jahren
erreicht.

- Die Gemeinde kann die Ausiibung eines Ehrenamts im Rahmen der Zeitdauer
berlicksichtigen (Nummer 2.3). Die Punkte fur die verstrichene Zeitdauer seit
Begrundung des Erstwohnsitzes und/oder seit der Ausiibung einer Erwerbstatigkeit
sind entsprechend zu mindern.

3. Sicherung des Forderzwecks

Wenn der Beglnstigte nach dem geférderten Erwerb des Grundstiicks seinen Erstwohnsitz
fur weniger als zehn Jahre auf diesem Grundstiick hat, soll der Begunstigte einen
angemessenen Teil der Vergunstigung zuriickerstatten. 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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