Beschlussvorlage der Verwaltung

Sachgebiet 23.1 Freigabedatum:
Aktenzeichen: 23.20.03 08.06.2021
Vorlage Nr.: BV/1562/2021

Vorlage furdie Sitzung

Haupt- und Finanzausschuss Vorberatung 21.06.2021 offentlich
Haupt- und Finanzausschuss Vorberatung 25.10.2021 offentlich
Rat Entscheidung 08.11.2021 offentlich

Beratungsgegenstand: 1. Richtlinie der Stadt Rheinbach fiir die Vergabe von stadtischen
Baugrundstiicken fiir die Errichtung von Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhdusern

2. VerduBerung der stidtischen Baugrundstiicke im Bereich des
Bebauungsplans Rheinbach-Wormersdorf Nr. 16 ,, Inden Garten" auf
der Grundlage dieser Richtlinie

Anmerkungen zu Belangen von Seniorinnen und Senioren und Menschen mit Behinderungen:
keine

HaushaltsmaRige Auswirkungen/Hinweis zur vorldufigen Haushaltsfiihrung:
Durch denVerkauf der Flachen werden Ertrage zugunsten des Sachkontos 0241 030 — Abgang Grund
und Boden sonstige unbebaute Grundstlicke —erzielt.

Beschlusscontrolling:
Die Beschlussvorlage der Verwaltungist nicht fir das Beschlusscontrolling vorgesehen.

Beschlussvorschlag:

1. DerRatstimmtderRichtlinie derStadt Rheinbach fiir die Vergabevon stadtischen
Baugrundstticken fir die Errichtung von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern zu.

2. DieVerwaltungwird ermachtigt und beauftragt, auf der Grundlage dieser Richtlinie die
Wohnbaugrundstiicke im Bereich des Bebauungsplans Rheinbach-WormersdorfNr. 16 “In den
Garten” an die zu berlicksichtigenden Bewerber zum Bodenrichtwert zu verduRern.

Erlduterungen:

Die Vergabe von Bauland durch die Verwaltung erfolgt seitjeherim Wege pflichtgemaler
Ermessensauslibung unter Beachtung der Grundsatze der Gleichbehandlung gemal Art. 3Abs. 1
Grundgesetz (GG), der Transparenz, der Diskriminierungsfreiheit sowie der Bestimmtheit.

Um ihr Vergabeermessen zu konkretisieren, hat die Verwaltung nunmehr eine Richtliniefiir die
Vergabe von stadtischen Baugrundstiicken fiir die Errichtung von Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhausern aufgestellt.

Vergaberichtlinien sind in der Rechtsordnung und der Rechtsprechungallgemein anerkannt und

wurden grundsatzlich auch nicht von der Kommission der Europaischen Union in Zweifel gezogen.
Die Verwaltung hat bei der Aufstellung der Vergaberichtlinieund deren Anwendunginsofern einen
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weiten Spielraum. Sie darf ihre Vergabepraxis grundsatzlich —soweit diese von sachlichen und
nachvollziehbaren Gesichtspunkten getragen wird —danach ausrichten, welches Ziel sie mitder
Vergabe von Grundstlicken erreichen will.

Dabei darfsiein derVergaberichtlinie bis zu einem bestimmten Grad auch pauschalierende
Regelungen treffen. Verbotenistihrlediglich die Aufstellung derVergaberichtlinie nach unsachlichen
bzw. willkirlichen Gesichtspunkten.

BeiderBereitstellung von Bauland handeln Stadte und Gemeinden im Bereich der durch Art. 28 Abs.
2S.1GGi.V.m.Art.78 Abs. 1 der Landesverfassung Nordrhein-Westfalen verbilirgten kommunalen
Selbstverwaltungsgarantie.

Demnachstehtesim Ermessen derjeweiligen Gemeinde, ob und inwieweit sie inihrem Eigentum
befindliches Bauland an Private vergibt. Einen Rechtsanspruch auf Zuteilung gemeindlicher
Grundstiicke gibt es grundsatzlich nicht. Vielmehr hat der Einzelne, soweit sich eine Gemeinde zur
Vergabe von Grundstiicken entschlief3t, lediglich einen Anspruch auf fehlerfreie Erme ssensausiibung.
Zur Eingrenzungihres weiten Vergabeermessens kann eine Gemeinde Bauplatzvergabekriterien
aufstellen, andenensieihre Zuteilungsentscheidungausrichtet.

In der Rechtsprechungist geklart, dass es sich bei den Bestimmungen der Bauplatzvergabekriterien,
die eine Gemeinde beider Auswahl der Bewerber um ein Grundstiick heranzieht, nichtum
Rechtsnormen, sondern um ermessenslenkende Verwaltungsvorschriften handelt, die im Verhaltnis
der Gemeinde zum Birger AuRenwirkung entfalten. Hierdurch kommtes dannzu einer
Selbstbindung der Gemeinde, mitder Folge, dass die betroffenen Grundstilicke nur nach MalSgabe
derBauplatzvergabekriterien vergeben werden diirfen. Weicht die Gemeinde von diesen ab, so kann
derhierdurch Benachteiligte eine Verletzung des Gleichbehandlungsgrundsatzes aus Art. 3 Abs. 1 GG
geltend machen.

Da ermessenslenkende Verwaltungsvorschriften keiner eigenstandigen richterlichen Auslegung
unterliegen, kdnnen die Bauplatzvergabekriterien nichtin einem Normenkontrollverfahren nach § 47
Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) angegriffen werden. Sie kdnnen gerichtlich nur beanstandet
werden, wennsich sachliche Griinde fiir die getroffenen Regelungen nicht finden lassen.

Die Frage, ob Einheimischenmodelle bei der Bauplatzvergabe von Stadten und Gemeinden rechtlich
zuldssigsind, warlange Zeit umstritten. Der Europaische Gerichtshof (EuGH) entschied Anfang Mai
2013 (Az.C-197/11 und C-203/11), dass Gemeinden Bauland nicht bevorzugt an Kaufervergeben
dirfen, die eine besondere Bindung zur Gemeinde haben, also an Einheimische —d.h. jedenfalls nicht
ohne eine Rechtfertigung durch das Allgemeinwohl.

Die Bundesregierung hat daraufhin gemeinsam mit der bayerischen Staatsregierung Mitte des Jahres
2017 in Abstimmung mit der Europdischen Kommission neue Leitlinien fiir Gemeinden beider
vergiinstigten Uberlassung von Baugrundstiicken im Rahmen des sogenannten
Einheimischenmodells (als ,EU-Kautelen” bezeichnet) entwickelt, um eine rechtssichere
Ausgestaltung von Einheimischenmodellen zu gewéhrleisten.

Die EU-Kautelen dienen der europarechtskonformen Ausgestaltung stadtebaulicher und sonstiger
Vertrage (vgl. §11 Absatz1 Nummer 2 des Baugesetzbuchs BauGB), soweit die Gemeinde
Einheimischenmodelle nutzt.

Unter Bericksichtigung des Grundrechts auf Freizligigkeit dienen Einheimischenmodelle dazu,
einkommensschwacheren und weniger begiiterten Personen der 6rtlichen Bevolkerung den Erwerb
angemessenen Wohnraums zu ermoglichen. Die EU-Kautelen passen sich dem grundlegenden Ziel
der Europaischen Union an, densozialen Schutz zu férdern (Art. 3 Abs. 3 Unterabsatz 2 des Vertrags
Uberdie Europdische Union).

Eine intakte, soziale wie demographisch ausgewogene Bevolkerungsstrukturist gerade
Voraussetzung firden sozialen Zusammenhalt und die soziale Integration vor Ort. Dies entspricht
auch derlLinie des EuGHs, dersich dahingehend klar geduBert hat, dass nationale Regelungenim
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Interesse des Ziels der Bekampfung des Drucks auf den Grundstiicksmarkt oder —als
Raumordnungsziel —der Erhaltung einerbestdandigen Bevolkerungin denldndlichen Gebieten die
Grundfreiheiten beschranken diirfen. Diese grundlegende Zielrichtung von Einheimischenmodellen
istheranzuziehen sowohlals Handlungsmaxime beider Aufstellung von Einheimischenmodellen als
auch als Auslegungsmaxime bei Fragen der Interpretation dervon der Gemeindefestgelegten
Vergabekriterien.

Die EU-Kautelensind als Rahmenmodell zu verstehen. Sie sind flirdie Vergabe im Einzelfall
konkretisierungsbediirftigund bedlrfen der Anpassungan ortliche Verhaltnisse. Nach den E U-
Kautelen kommen bei dervergiinstigten Uberlassung von Baugrundstiicken im Rahmen eines
Einheimischenmodells nur Bewerberin Betracht, deren Vermégen und Einkommen die jeweils von
der Gemeinde vorab 6ffentlich bekanntgemachten Obergrenzen nicht Gberschreiten. Ratund
Verwaltung haben dabeiden gemeinschaftlichen Gestaltungauftrag, die kommunalen
Bauplatzvergabekriterien vor Ortin einem transparenten Willensbildungsprozess zu entwickeln und
miteinander aufzustellen.

Im Mittelpunkt dieser Uberlegungen soll die stidtebauliche und wohnungsbaupolitische Zielsetzung
stehen, wie sieinder Prdambel derVergaberichtlinie formuliertist.

Die vorliegende Vergaberichtlinie konkretisiert die Vorgaben der EU-Kautelen undistinnerhalb
dieser ,Leitplanken”formuliert.

Beim Verkauf von Baugrundstiicken gilt nach § 90 Absatz 3 Satz 2 der Gemeindeordnung (GO) der
allgemeine Grundsatz, dass Vermogensgegenstande in der Regel nurzumvollen WertverduRert
werdendirfen.

Eine VerdauRerung gemeindlicher Grundstiicke unterdem Verkehrswertist daher nurdann moglich,
wenndergeringere Ansatz der gemeindlichen Aufgabenerfillung dient.
Griinde hierfiirliegenimvorliegenden Fall nicht vor.

Auch wenn Baupldtze nicht verglinstigt an BewerberveraufRert werden sollen, istes dringend
angeraten, die Bauplatzvergabekriterien moglichst engan den EU-Kautelen zu orientieren und ein
Uberschreiten derdurch die EU-Kautelen vorgegebenen Begrenzungen zu vermeiden.

Dieser MalRgabe ist die Verwaltung gefolgt, sodass davon ausgegangen werden kann, dassim Falle
einergerichtlichen Uberpriifung der Vergabe eines Bauplatzes, die Anwendung dieser

Vergaberichtliniezur Umsetzung der EU-Kautelen ein hochst mogliches MaR an materieller
Rechtssicherheit bietet.

Anlagen:

Vergaberichtlinie
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