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Bauplatzvergaberichtlinie der Gemeinde Pliezhausen fur
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Beschlussvorschlag

Zur Konkretisierung des gemeindlichen Ermessens bei der Vergabe von
Wohnbaugrundsticken wird die in der Anlage beigefigte
Bauplatzvergaberichtlinie der Gemeinde Pliezhausen fir Wohnbaugrundsticke
erlassen.

. Begrindung

1. Allgemeines, rechtlicher Rahmen, kommunalpolitische Zielsetzung von
Bauplatzvergaben

Die Gemeinde Pliezhausen setzt im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen,
ihres kommunalpolitischen Gestaltungsauftrags im Interesse des Allgemeinwohls
sowie der stadtebaulichen und planungsrechtlichen Moglichkeiten und sonstigen
Randbedingungen (v.a. FlidchenverfGgbarkeit) Baulandentwicklungen um, damit
vorhandene Bedarfe gedeckt werden kénnen und weitere stddtebauliche und
infrastrukturelle Entwicklungen maoglich sind. Dies steht im Einklang mit dem
Ubergeordneten Ziel des stadtebaulichen und kommunalpolitischen Handelns
der Gemeinde, in allen Teilorten die hohe Lebensqualitadt und die geschaffene
hervorragende Infrastruktur moéglichst zu erhalten. Die hierfur notwendigen
Rahmenbedingungen zu schaffen, ist Aufgabe und Verantwortung
vorausschauender Kommunalpolitik und hergebrachter Grundsatz im Wirken der
kommunalpolitisch Verantwortlichen in der Gemeinde Pliezhausen. Hierzu gehort
auch die notwendige Stabilisierung der Einwohnerzahlen durch die
bedarfsgerechte ZurverfGgungstellung von Bauland. Durch eine zielgerichtete
stddtebauliche Entwicklung konnte so in Pliezhausen seit den 1960er-Jahren ein
hervorragendes und Uberdurchschnittliches Dienstleistungs- und
Infrastrukturangebot geschaffen werden, das von lebendigen Strukturen
burgerschaftlichen und gemeindlichen Engagements getragen wird und um das
die Gemeinde und ihre BUrgerschaft beneidet werden.



Bei der Bereitstellung von Bauland handelt die Gemeinde im Bereich der durch
Artikel 28 Abs. 2 S. 1 des Grundgesetzes fUr die Bundesrepublik Deutschland (GG)
sowie und in Verbindung mit Arfikel 71 Abs. 1 der Landesverfassung Baden-
Worttemberg (LV) verbUrgten kommunalen Selbstverwaltungsgarantie. Es steht im
Ermessen der Gemeinde, ob und inwieweit sie in ihrem Eigentum befindliches
Bauland an Private vergibt. Einen Rechtsanspruch auf Zuteilung gemeindlicher
GrundstUcke gibt es nicht. Es besteht vielmehr lediglich ein Anspruch auf
fehlerfreie Ermessensaustbung, wobei der Gemeinde grundsatzlich ein weiter
Ermessensspielraum erdffnet ist. Sie ist dabei aber nicht befreit von rechtlichen
Vorgaben und Ermessensschranken, da die Ermessensaustbung und in Folge die
Bauplatzvergabe an hdéherrangiges Recht, insbesondere europa- und
verfassungsrechtlicher, aber auch einfachgesetzlicher Natur gebunden sind.

Die Frage, ob sog. Einheimischenmodelle bei der Bauplatzvergabe von Stadten
und Gemeinden rechtlich zul&ssig sind, war lange Zeit umstritten. Der Europdische
Gerichtshof (EUGH) hat 2013 (Az. C-197/11 und C-203/11) entschieden, dass
Gemeinden Bauland nicht bevorzugt an K&ufer vergeben durfen, die eine
besondere Bindung zur Gemeinde haben, also an Einheimische - d.h. jedenfalls
nicht ohne eine Rechtfertigung durch das Allgemeinwohl. Gegenstand der
Beanstandung durch den EUGH war dabei die Einschrdnkung der
europarechtlichen Grundfreiheiten der FreizOgigkeit, der
Arbeitnehmerfreizigigkeit, der Niederlassungsfreiheit sowie der
Dienstleistungsfreineit und des freien Kapitalverkehrs (Art. 21, 45, 49, 56, 63 des
Vertrags Uber die Arbeitsweise der Europdischen Union - AEUV). Der EUGH erklarte
Einheimischenmodelle allerdings nicht grundsatzlich fir europarechtswidrig,
solange es durch deren Ausgestaltung nicht zu einem faktischen Erwerbsverbot
fUr bestimmte Personengruppen kommt.

Bei dieser Art von Vergabeverfahren sollen Ziele von allgemeinem Interesse durch
MaBnahmen verfolgt werden, die erforderlich und angemessen, also
verhdaltnismaBig sind, insbesondere darf die Ortszugehdrigkeit nicht
Zugangsvoraussetzung zum Vergabeverfahren und auch nicht wesentliches
Vergabekriterium sein. Die Bundesregierung hat daraufhin gemeinsam mit der
bayerischen Staatsregierung Mitte des Jahres 2017 in Abstimmung mit der
Europdischen Kommission neue Leitlinien fUr Gemeinden bei der vergUnstigten
Uberlassung von Baugrundsticken im Rahmen der sog. (bayerischen)
Einheimischenmodelle (,,EU-Kautelen®) entwickelt, um eine rechtssichere
Ausgestaltung solcher Einheimischenmodelle zu gewdhrleisten. Diese
Einheimischenmodelle dienen dabei (insbesondere in den bayerischen
Hochpreislagen) dazu, einkommensschwdcheren und weniger beguUterten
Personen der &rtlichen Bevdlkerung den Erwerb angemessenen Wohnraums zu
ermoglichen. Ortsbezugskriterien durfen nach den EU-Kautelen einen Prozentsatz
von 50 % bei der Gewichtung der einzelnen Vergabekriterien nicht Gberschreiten.



In der Vergabepraxis der Gemeinde Pliezhausen findet, wie auch in einer Vielzahl
baden-wurttembergischer Gemeinden, keine subventionierte Bauplatzvergabe
statt. Vielmehr erfolgt oftmals eine Férderung von Familien Gber die Gewdhrung
von Kinderrabatten u.d. (vgl. Drucksache Nr. 21/2020). FUr diese Vergabepraxis
gibt es keine aktuelle materielle Rechtsprechung, auch der EUGH hat sich hierzu
bislang nicht geduBert. Dennoch sind einige der Grundsatze, die die
Rechtsprechung fur die subventionierte Bauplatzvergabe entwickelt hat,
sinngemdan oder inhaltsgleich Ubertragbar. Voraussetzung fur die RechtmdaBigkeit
eines Vergabeverfahrens ist in jedem Fall dessen transparente und
diskriminierungsfreie Ausgestaltung. Dabei ist neben den vorgenannten
europarechtlichen Regelungen insbesondere der Gleichheitsgrundsatz nach Art.
3 GG zu beachten. Ferner spielen auch einfachgesetzliche Regelungen, wie z.B.
§ 11 des Baugesetzbuches (BauGB) fur die Ausgestaltung stadtebaulicher
Vertrdge, um solche es sich bei entsprechender Ausgestaltung der
GrundstUckskaufvertrage regelmdaBig handelt, eine wichtige Rolle.

Zur transparenten Ausgestaltung eines Vergabeverfahrens ist ein wesentliches
Erfordernis die vorherige Definition von objektiven, nicht diskriminierenden, im
Voraus bekannten Kriterien, damit der Ermessensaustbung durch die Gemeinde
im Sinne des hdherrangigen Rechts hinreichende Grenzen unter Beachtung des
Allgemeinwohls gesetzt sind. Alternative Vergabemodelle dUrften nach
Auffassung der Verwaltung kaum transparent und diskriminierungsfrei moglich
sein. Einzig das Losverfahren sollte unter diesen Gesichtspunkten als Alternative
grundsatzlich zuldssig sein, es bietet aber der Gemeinde keinerlei Mdglichkeit, im
kommunalpolitischen und stddtebaulichen Sinne zu gestalten und Einfluss auf die
Bevdlkerungsstruktur zu nehmen.

Versteigerungen, wie sie ebenfalls in der Praxis vorkommen, wdéren nach
Auffassung der Verwaltung zumindest in den unter starkem Siedlungsdruck
stehenden und somit erheblichen Immobilienpreissteigerungen ausgesetzten
Gemeinden (wie z.B. im Verdichtungsraum Stuttgart) wohl kaum
diskriminierungsfrei moglich, da davon auszugehen ist, dass insbesondere
aufgrund des groBen Missverhdltnisses zwischen Angebot und Nachfrage wohlim
Wesentlichen nur oder sogar ausschlieBlich finanzwirtschaftlich sehr potente
Kauferschichten zum Zuge kommen wirden (und somit zumindest eine mittelbare
Diskriminierung weniger Beguterter stattfinden wirde). Ein solches Ergebnis
widerspréche im Ubrigen auch der kommunalpolitischen Zielsetzung von
Baulandausweisungen der Gemeinde Pliezhausen.

Bei einer Vergabe nach dem Windhundprinzip stellt sich ebenfalls die Frage, wie
ein diskriminierungsfreier Zugang gewdhrleistet werden soll, da selbst bei
Uberdrtlicher Ausschreibung von Bauplatzen (in welchem Umkreis2) regelmdaBig
Einheimische frihzeitiger von der Vergabe Kenntnis erlangen. Uberdies mag man
sich -etwas zugespitzt formuliert- vor dem Rathaus campierende
Bauplatzbewerber mit tumultartigen Szenen bei Offnung des Hauses mit Beginn
der Einreichungsfrist wohl kaum als erstrebenswertes Szenario vorstellen. Im
Ergebnis jedenfalls wird weiterhin eine Vergabe unter Zugrundelegung von vorab
definierten Kriterien alleinig die rechtlichen und kommunalpolitischen
Anforderungen und Erwartungshaltungen an die Zuteilungsentscheidung erfillen
kénnen.



Zur Eingrenzung und Konkretisierung ihres weiten Vergabeermessens stellt die
Gemeinde Pliezhausen mit dieser Vergaberichtlinie daher
Bauplatzvergabekriterien auf, an denen sie inre Zuteilungsentscheidung
ausrichtet. Es handelt sich dabei nicht um eine Rechtsnorm, sondern um eine
ermessenslenkende Verwaltungsvorschrift, die im Verhdltnis zum Burger
AuBenwirkung entfaltet. An diese Verwaltungsvorschrift ist die Gemeinde bei der
Zuteilung von Bauplatzen gebunden, Abweichungsvorbehalte und sonstige
Klauseln (z.B. zum Nachschieben zusétzlicher Vergabekriterien) sind nach der
Rechtsprechung des EUGH strikt unzuldssig. DemgemdaB hat der Gemeinderat
nach Auswertung der Bewerbungen und deren Bewertung nach der
Vergaberichtlinie auch keinerlei Entscheidungsspielraum mehr.

Die Gemeinde Pliezhausen verfolgt mit den vorliegenden
Bauplatzvergabekriterien das Ziel, den sozialen Zusammenhalt der
Einwohnerschaft der Gemeinde zu stérken und zu festigen, mithin die Schaffung
und den Erhalt sozialstabiler Bevolkerungsstrukturen, das ortliche Wohngefuge soll
moglichst bewahrt werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Daher soll auch der private
Wohnungsbau, insbesondere von Familien mit (mehreren) Kindern, sowie die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung gefdrdert werden (§ 1 Abs. 6 Nr.
2 BauGB). Die Bauplatzvergabekriterien dienen dazu, dauerhafte, langfristige und
nachhaltige Sesshaftigkeit in der Gemeinde zu ermdglichen, weil diese die soziale
Integration und den Zusammenhalt in der ortlichen Gemeinschaft maBgeblich
starkt (§ 1 Abs. 6 Nr. 2, 3 und 4 BauGB). Gerade junge Familien mit mehrié&hriger
Bindung zur értlichen Gemeinschaft sind auf die Bauplatzvergabekriterien
angewiesen, um auch zukUnftig in der Gemeinde Pliezhausen bleiben zu kénnen
und nicht zum Wegzug gezwungen zu sein (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB). Es soll damit
auch die Attraktivitat, die Wettbewerbsfahigkeit und Vitalitdt der Gemeinde
gesichert und gestarkt werden. Gleichzeitig sind die EU-Grundfreiheiten (der
FreizUgigkeit, der Arbeitnehmerfreizigigkeit, der Niederlassungsfreiheit sowie der
Dienstleistungsfreiheit und des freien Kapitalverkehrs) zu gewdhrleisten.

Die ortliche Gemeinschaft in der Gemeinde Pliezhausen wird gepragt von
lebendigen buUrgerschaftlichen Strukturen und einer Vielzahl an Menschen, die
sich in vielfaltigen Aufgaben ehrenamtlich engagieren. Dies soll in den
Bauplatzvergabekriterien ebenfalls positiv herausgearbeitet werden. Dabei sollen
Personen, welche sich in einer herausragenden oder arbeitsintensiven Funktion
(Sonderaufgabe, satzungsmdaBige Funktion) in einem eingetragenen Verein, einer
sozial-karitativen, kirchlichen oder religidsen Organisation, die in der Gemeinde
Pliezhausen ihren Sitz oder einen wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkt hat, als
Mitglied des Gemeinderats und / oder der Ortschaftsrdte und / oder als
ehrenamtlicher Ortsvorsteher sowie insbesondere in der értlichen freiwilligen
Feuerwehr in den vergangenen funf Jahren verdient gemacht haben, besonders
berucksichtigt werden.



Auch bei der nichtsubventionierten Bauplatzvergabe ist dabei aber davon
auszugehen, dass eine Bevorzugung einheimischer Bewerber und die Erhebung
des Einheimischenkriteriums zum maBgeblichen Vergabekriterium
europarechtlich aufgrund der damit einhergehenden Beschrdnkung der
vorgenannten Grundfreiheiten unzuldssig sind. Es scheint daher dringend
angezeigt, die in den EU-Kautelen fUr die subventionierte Vergabe angelegte
Grenze von maximal 50 % der insgesamt zu erreichenden Punkte fUr die
Gewichtung von Kriterien mit Ortsbezug auf die nichtsubventionierte Vergabe zu
Ubertragen, wozu auch der Gemeindetag Baden-Wurttemberg und die
herrschende juristische Meinung raten. Ob diese Grenze in der Rechtsprechung
akzeptiert werden wird, ist derzeit offen. Die Verwaltung ist aber mit der Kanzlei
Dr. Kroll & Partner, die die Gemeinde bei der Entwicklung der
Bauplatzvergabekriterien juristisch berat, der Auffassung, dass sachlich kein
Grund fUr eine unterschiedliche Handhabung besteht. Kommmunalpolitisch scheint
es Uberdies angesichts der regelmdaBig das Angebot an Baupl&tzen
Ubersteigenden Nachfrage aus der einheimischen Bevdlkerung indes nicht
opportun, eine weitere Reduzierung des Gewichts der Kriterien mit Ortsbezug
durchzufUhren, wenn schon dieses Kriterium aufgrund rechtlicher Vorgaben
weniger starke Gewichtung erfahrt als froher. N&here Erlduterungen zu den
Ortsbezugskriterien und den diese tragenden Erwdgungen sind unter dem
jeweiligen Kriterium gemacht (siehe die AusfUhrungen unter 3.).

GemdaB § 1 Abs. 5Satz 2, Abs. 6 Nr. 7und § Ta Abs. 5 Satz 1 BauGB ist die
Gemeinde bei der Bauleitplanung verpflichtet, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiutzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, den Umweltschutzbelangen Rechnung zu tragen
sowie den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen. Ein Aspekt kdnnte dabei sein,
Okologisches, nachhaltiges und klimaschonendes Bauen zu férdern. Dies
geschieht einerseits bereits bislang durch rechtliche Vorgaben planungs- und
bauordnungsrechtlicher Natur. Ein weiter Ansatzpunkt kénnte auch durch Anreize
in den Bauplatzvergabekriterien, um die privaten Bauherren zur Leistung eines
entsprechenden Beitrags zu veranlassen, gegeben sein.

Grundsatzlich waren derartige Vergabekriterien mit Blick auf das Allgemeinwonhl
im &ffentlichen Interesse zu rechtfertigen und wohl auch dem Grunde nach
zul@ssig. Juristisch @GuBerst fraglich erscheint hingegen, ob derartige
Vergabekriterien auch diskriminierungsfrei umgesetzt werden kénnen. Dies liegt
zundchst in der Vielzahl an technologischen und baulichen Méglichkeiten
begrindet, die sich angesichts der aktuellen Debatten wohl in Zukunft noch
dynamischer erweitern werden. Somit erscheint es nahezu unmaoglich, alle
Maoglichkeiten zu erfassen und gerecht zu bewerten. Eine einseitige Bevorzugung
einzelner Elemente, z.B. die Errichtung von PV-Anlagen oder das Bauen mit Holz,
die die Verwaltung als forderungswurdig ansehen wurde, ist rechtlich unzul&ssig.
Somit rat die Kanzlei Dr. Kroll & Partner dringend von der Definition
entsprechender Vergabekriterien ab. Hinzu kommt, dass die Bauplatzbewerber
bereits zu einem sehr frGhen Zeitpunkt ihrer Planungen entsprechende Fixierungen
und Verpflichtungen fur ihr Gebdude eingehen muUssten und das zu einem
Zeitpunkt, zu dem noch nicht einmal klar ist, ob sie Uberhaupt einen Bauplatz



erwerben kdnnen. In der Regel verfigen zu diesem Zeitpunkt die wenigsten
Bewerber Uber so detaillierte Vorstellungen ihr kinftiges Wohngebdude
betreffend. Es stellte sich zudem die Frage der Bewehrung und Durchsetzung
entsprechender Verpflichtungen.

Eine Forderung dkologischen, nachhaltigen und klimaschonenden Bauens durch
die Gemeinde wdare in Folge nur Uber (hoch mehr) rechtliche Vorgaben oder
Uber ein gemeindliches Forderprogramm maglich. In der Regel enthalten
Bebauungspldne fur neue Baugrundsticke Vorgaben zur Begrinung der
GrundstUcke sowie der Décher von Garagen und Carports und Pflanzgebote.
Denkbare weitere Vorgaben wdaren bspw. verpflichtende Fassaden- und
Dachbegrinungen fur die Hauptgebdude, die bauordnungsrechtlich
vorgeschrieben werden kdnnten. Die Nutzung von Solarenergie zur
klimaneutralen und dezentralen Stromversorgung kénnte Uber die Kaufvertrage
vorgeschrieben werden, wie dies bspw. die Stadt TUbingen praktiziert.

Von noch mehr rechtlichen Vorgaben ist die Verwaltung indes angesichts der
durch den Gesetzgeber bereits formulierten vielzdhligen und stetig weiter
zunehmenden Auflagen, die das Bauen verteuern und verkomplizieren, nicht
Uberzeugt. Zudem wird auf Landesebene bereits die EinfUhrung einer PV-
Anlagen-Pflicht durch eine entsprechende Regelung in der Landesbauordnung
fUur Baden-Wurttemberg diskutiert, sodass auch diesbeziglich mit weiterem
Handeln des Gesetzgebers zu rechnen ist. Die Verwaltung ist daher der
Auffassung, dass sich die Gemeinde mit der Formulierung zusatzlicher Auflagen
eher zurUckhalten sollte. Davon unbeschadet bleibt die angedachte Einflhrung
ortlicher Bauvorschriften fUr bislang unbeplante Gebiete (,,§ 34-er Gebiete"), mit
denen die in Bebauungsplangebieten ldngst Ubliche Pflicht zur Begrinung von
Garagen- und Carportddchern kiUnftig erzwungen werden soll. Die Verwaltung
wird hierzu in KUrze den Ortschaftsrdten und dem Gemeinderat entsprechende
Vorschlége unterbreiten.

Ein gemeindliches Programm zur Férderung dkologischen und klimaschonenden
Bauens kbnnte entweder Gber einen nachtraglichen Rabatt beim
GrundstUckskaufpreis oder Uber eine direkte und aktive Bezuschussung
bestimmter MaBnahmen erfolgen. Egal in welcher Ausgestaltung stellte sich aber
zundchst wieder das Problem der Definition forderungswurdiger MaBnhnahmen.
Dazuhin kommt, dass bei Gewdhrung entsprechender Kaufpreisnachlésse die
Ubrige Bevdlkerung Pliezhausens nicht in den Genuss entsprechender
Férderungen kommen wirde und gerade der dltere Gebdudebestand im
Vergleich zum Neubaubereich deutlich groBere Potentiale fUr entsprechende
MaBnahmen bieten wirde (auch wenn selbstverstdndlich im Neubaubereich
ebenfalls weitergehende Mdglichkeiten als die gesetzlich geforderten Standards
gegeben sind - z.B. die von der Verwaltung als winschenswert angesehene
Verwendung des Baustoffes Holz als Hauptbaustoff oder die Errichtung sog.
Plusenergiehduser).



Bei einer Forderung Uber Bezuschussung von MaBnahmen kdnnte zur
Vermeidung von Ungleichbehandlungen grundsétzlich das Férderprogramm
Uber die Neubaugebiete hinaus ausgedehnt werden. Die Verwaltung sieht
allerdings angesichts der drastischen Finanzierungssituation der Gemeinde fur ein
Foérderprogramm, welches zur Erzielung von spuUrbaren Effekten auch einen
gewissen Umfang aufweisen musste, derzeit und in absehbarer Zukunft leider
keinerlei Spielrdume. Die Gemeinde Pliezhausen wird in den kommenden Jahren
nicht in der Lage sein, ausgeglichene Haushalte vorzulegen und muss sich bei der
ErfOllung ihrer Aufgaben auf das Wesentliche konzentrieren. FUr zuséatzliche
Freiwilligkeitsleistungen sieht die Verwaltung angesichts der zu erwartenden
Schwierigkeiten selbst bei der Finanzierung des laufenden Beftriebs derzeit absolut
keinen Spielraum. Vielmehr sind auch in diesem Handlungsbereich Bund und
Land aufgefordert, ihren finanziellen Einsatz deutlich zu erhéhen, sollen die zu
Recht ambitionierten Ziele der Klima- und Energiewende erreicht werden.
Uberdies mUssten auch verstdrkt neue Denkansétze in das planerische Handeln
der Architekten einflieBen, wie z.B. spatere Entsorgungskosten nach Ende der
Lebensdauer des jeweiligen Gebdudes in die Entscheidung fUr die Verwendung
bestimmter Baustoffe einflieBen zu lassen. Schweren Herzens sieht sich die
Verwaltung daher im Ergebnis jedenfalls nicht in der Lage, rechtssichere und
umsetzbare Vorschldge zur Férderung dkologischen, nachhaltigen und
klimaschonenden Bauens (Uber die bisherigen rechtlichen Vorgaben und die
Beratungstatigkeit der Bauverwaltung hinaus) vorzulegen.

2. Anwendungsbereich der Vergaberichtlinie, Voraussetzungen fur die Teilnahme
am Vergabeverfahren und dessen Ablauf

a) Anwendungsbereich

Grundsatzlich soll die Vergaberichtlinie Anwendung finden bei der VeréGuBerung
von Grundsticken zu Wohnbauzwecken zur Selbstnutzung durch die Bewerber.
FOr gemischt, gewerblich oder anderweitig (z.B. Acker, Wiesen, Grinfldchen etc.)
zu nutzende GrundstUcke findet sie keine Anwendung. Ebenfalls keine
Anwendung findet die Vergaberichtlinie bei der VerduBerung von Grundsticken,
die zwar Wohnbauzwecken dienen, deren Nutzung aber anderen
stddtebaulichen Zielvorstellungen als den unter 1. und in der Prdambel der
Vergaberichtlinie formulierten unterworfen ist (z.B. Schaffung von Wohnraum for
Personengruppen mit besonderen Wohnbedurfnissen, wie z.B. altersgerechtes
Wohnen, preisgUnstiger und / oder gefdrderter Wohnungsbau, Schaffung von
Mietwohnraum etc.). Uber die Anwendung im Einzelfall hat somit vor Einleitung
des jeweiligen Vergabeverfahrens der Gemeinderat anhand den jeweiligen
stddtebaulichen Zielvorstellungen fUr das Baugebiet oder die Grundsticke zu
entscheiden.



b) Voraussetzungen fur die Teilnahme am Vergabefahren und dessen Ablauf
ba) Teilnahme am Vergabeverfahren

FUr die Teilnahme am Vergabeverfahren darf keine Beschrdnkung vorgenommen
werden, die beinhaltet, dass nur Einheimische Uberhaupt Zugang zum Verfahren
erhalten. Daher k&nnen sich -wie bereits bislang- volljghrige, nattrliche Personen
unabhdngig von deren Wohnsitz bewerben. Bautrdger finden keinen Zugang
zum Vergabeverfahren nach dieser Richtlinie, da die stddtebaulichen
Vorstellungen der Gemeinde, die Grundlage fuUr die jeweilige Anwendung der
Richtlinie sind, die Eigentumsbildung breiter Kreise der Bevdlkerung und die
Einflussnahme auf die Gebietsstruktur umfassen. Eine solche wdare bei Vergabe an
Bautrager nicht méglich. FUr Grundsticke mit entsprechender Zielsetzung musste
eine Konzeptvergabe auBerhalb dieser Richtlinie erfolgen, was einen vorherigen
Gemeinderatsbeschluss bedingen wirde. Neben der Bewerbung von
Einzelpersonen sind auch Bewerbungen von Ehepaaren, Lebenspartnerschaften,
Paaren und Bauherrengemeinschaften méglich. Voraussetzung ist jeweils die
Selbstnutzung des zu erstellenden Wohngebdudes und der Erwerb von
Miteigentum aller Beteiligter, da diese auch gemeinsam bepunktet werden
(siehe hierzu unten die AusfUhrungen zu den Vergabekriterien unter 3.).

In Folge werden Bewerber in bestimmten Konstellationen von der Teilnahme am
Vergabeverfahren ausgeschlossen:

1) Personen, die in der Gemeinde Pliezhausen oder den angrenzenden
Gemeinden (Walddorfh&slach, Neckartenzlingen, Reutlingen,
Kirchentellinsfurt, TUbingen und Dettenhausen), Uber Eigentum an
Wohnbaugrundsticken verfGgen

2) Personen, deren Eltern oder ein Elternteil Uber entsprechendes
Grundeigentum in der Gemeinde Pliezhausen verfugen, sofern die Anzahl der
GrundstUcke der Anzahl der Kinder der Eltern oder des Elternteils mindestens
gleichkommt oder diese Ubersteigt und kein Eigenbedarf geltend gemacht
wird (siehe unten)

3) Personen, deren Ehe-, Lebenspartner (sofern nicht in Trennung lebend) oder
Partner Uber entsprechendes Grundeigentum in der Gemeinde Pliezhausen
oder den angrenzenden Gemeinden (siehe oben) verfugt

4) Personen, die bereits frUher einen Bauplatz von der Gemeinde erworben
haben (auch bei Ehe- und Lebenspartnern sowie Paaren, bei denen nur auf
einen Bewerber der Ausschlussgrund zutrifft; sofern die betreffende Person
nicht den frGheren Bauplatz mit einem fr0heren Partner zusammen erworben
hat und die zugrunde liegende Ehe, Lebenspartnerschaft oder Partnerschaft
nicht mehr besteht)



Begrindung:

zu 1) und 3):

Angesichts der Knappheit an verfugbaren Baugrundsticken im
Verdichtungsraum Stuttgart, die ungebrochen hohen Bedarfen gegenubersteht,
scheint es angemessen, Personen, die bereits Uber geeignete
Wohnbaugrundsticke in Pliezhausen oder den benachbarten Gemeinden
verfugen, vom Zugang zum Vergabeverfahren auszuschlieBen. Eine anderweitige
Regelung (z.B. eine Malus-Bepunktung mit Abschmelzmdglichkeit im Rahmen
einer Verkaufsverpflichtung) ware rechtlich mit hoher Wahrscheinlichkeit (anders
als bei sonstigem Wohneigentum, siehe hierzu unter 3.) nicht haltbar. Es stellt sich
dabei die Frage nach einer verninftigen Abgrenzung des einen Ausschluss
begrindenden Gebiets. Die Verwaltung schléagt aus Grinden der Klarheit und
der Rechtssicherheit vor, dieses Gebiet rdumlich eher eng zu fassen und auf die
angrenzenden Gemeinden zu beschrdnken. Gleiches gilt fUr Konstellationen, in
denen Partner Uber ein entsprechendes Grundstuck verfugen.

ZU 2):

Mit dieser Regelung soll der Vielzahl an nicht aktivierbaren BauliGcken im Gebiet
der Gemeinde Pliezhausen begegnet werden. Daher wird diese Regelung auch
nur das Gebiet der Gemeinde Pliezhausen beschrankt, da schlieBlich der Zugriff
von Kindern auf GrundstUcke der Eltern auch schwieriger ist, als auf eigene.
Daher sollte sich die Gemeinde mit inren (ohnehin bereits schwierigen)
BemUhungen zur Aktivierung von BaulUcken auf inr Gebiet konzentrieren. Eine
solche Regelung kann gleichwohl nur dann zuldssig sein, wenn die Anzahl der
GrundstUcke im Eigentum der Eltern der Anzahl der Kinder mindestens
gleichkommt oder diese bestenfalls Ubersteigt. Andernfalls wirde eine willkkUrliche
und rechtlich unzul@ssige Einschrénkung der VerfGgungsfreineit der Eltern Uber
ihre GrundstUcke im Wege der Erbfolge dadurch entstehen, dass sich eines der
Kinder um einen Bauplatz bewirbt und das andere oder die anderen Kinder nicht.
Ein solcher Eingriff durch die Gemeinde wdare unzuldssig. Zudem muss die
Gelegenheit bestehen, dass die Eltern im Wege des Eigenbedarfs das
GrundstUck selbst bebauen und dies Uber eine Bauverpflichtung sichergestellt
wird. In diesem Fall kénnte das Kind wieder am Vergabeverfahren teilnehmen.
Sollte nach rechnerischem Abzug des Grundstucks der unwahrscheinliche Fall
bestehen, dass die Eltern immer noch gleich viele oder mehr Grundsticke
besitzen, als sie Kinder haben, tritt der Ausschluss wieder ein.

ZU 4):

Personen, die bereits frUher einen Bauplatz von der Gemeinde erworben haben,
sollen von der Bewerbung ausgeschlossen werden. Angesichts des
Missverhdltnisses zwischen Angebot und Nachfrage sollen solche Personen nicht
das zweite Mal in den Genuss eines Bauplatzerwerbs von der Gemeinde
kommen, sodass auch anderen Bewerbern die Chance hierzu gegeben wird.
Dies gilt nicht, wenn der frUhere Bauplatz mit einem frGheren Partner zusammen
erworben wurde und diese Partnerschaft nicht mehr besteht. Damit soll den
heutigen Lebenswirklichkeiten, nach denen die lebenslange Ehe nicht mehr den
Regelfall darstellt, Rechnung gefragen werden.



bb) Ablauf des Vergabeverfahrens

Nach der Beratung und Beschlussfassung des Gemeinderats Uber die
Vergaberichtlinie wird diese im Amtsblatt der Gemeinde Pliezhausen bekannt
gemacht und tritt damit in Kraft. Sie wird zudem auf der Internetseite der
Gemeinde eingestellt. FUr das jeweilige konkrete Vergabeverfahren beschlie3t
der Gemeinderat dann vor dessen Beginn die Anwendung der Richtlinie (vgl.
auch Drucksache Nr. 21/2020), die Verfahrensdetails und die Fristen werden
sodann &ffentlich bekannt gemacht. Bis zum Ende der Bewerbungsfrist kbnnen
sich die Bewerber bei der Gemeindeverwaltung bewerben und mussen fur die
Vollstandigkeit inrer Unterlagen sowie die Vorlage entsprechender Nachweise
Sorge tragen. Es muss zudem eine Finanzierungsbestatigung Uber das
Gesamtvorhaben in Hohe von mindestens 400.000 € vorgelegt werden. Nach
Ablauf der Bewerbungsfrist werden die fristgerecht und vollsténdig
eingegangenen Bewerbungen ausgewertet und anhand der Vergabekriterien
bepunktet. Die zugelassenen Bewerber werden dann entsprechend der
erreichten Punktzahl in eine Reihenfolge gebracht, die Verwaltung informiert die
zum Zuge kommenden Bewerber und eine ausreichende Anzahl Nachricker.

Sodann kann das Zuteilungsverfahren in der Form durchgefUhrt werden, dass sich
die Bewerber schriftlich erklaren, ob und welchen Bauplatz sie erwerben wollen.
Alternativ, und dies halt die Verwaltung fUr deutlich praktikabler, wird die
Zuteilung im Rahmen eines Zuteilungstermins durchgefuhrt, bei dem zundchst der
Bewerber auf Platz 1 (hdchste Punkizahl) einen Platz auswahlt, dann der
Bewerber auf Platz 2 und so weiter bis zur Vergabe aller PlGtze. Bei
Punktgleichheit entscheidet die gréBere Anzahl haushaltsangehdriger
minderjahriger Kinder, danach bei fortbestehender Gleichheit das Los, sowohl
Uber die Frage, wer von mehreren Bewerbern einen Bauplatz zugeteilt bekommit,
als auch Uber die Auswahl des Bauplatzes.

Der Gemeinderat entscheidet dann Uber die so entstehende Liste in offentlicher
Sitzung zur finalen Zuteilung der Platze. Er hat hierbei keinen
Gestaltungsspielraum, sondern ist an die Liste, die nach der Vergaberichtlinie
zustande gekommen ist, gebunden. Abweichungsvorbehalte und sonstige
Klauseln sind strikt unzuldssig, insofern handelt es sich um einen rein formalen Akt.
Sofern das Verfahren EDV-gestUtzt durchgefUhrt wird, wofur die Verwaltung
pladiert (vgl. Drucksache Nr. 21/2020), sind die Bewerber an das entsprechende
System gebunden. H&ndische Bewerbungen werden dann nicht mehr
entgegengenommen.

In Folge werden mit den Bewerbern, denen ein Platz zugeteilt wurde, die
notariellen Kaufvertrége abgeschlossen. Anderungen in den persdnlichen
Verhdltnissen zwischen Vergabeentscheidungen und Vertragsschluss bleiben
unberdcksichtigt und berUhren die Zuteilung nicht. Dies gilt der Vermeidung
zusatzlicher Harten im Falle persdnlicher Schicksalsschldge (z.B. Verlust eines
ungeborenen Kindes vor Vertragsschluss, das aber Bestandteil der Bepunktung
war). Nur im Falle der Trennung von Paaren, die sich gemeinschaftlich beworben
haben und nur aufgrund der Kumulierung von Punkizahlen einen Platz zugeteilt
bekommen haben, ist die Gemeinde berechtigt, die Zuteilung aufzuheben,
sofern fUr einen etwaigen verbleibenden Bewerber seine ohne den ehemaligen
Partner erreichten Punkte fUr eine Zuteilung nicht ausreichen.
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3. Vergabekriterien

Wie bereits ausgefthrt durfen Kriterien mit Ortsbezug ein maximales Gewicht von
50 % nicht Uberschreiten. Uberdies mUssen fUr die Vergabe in der
Rechtsprechung anerkannte Kriterien zugrunde gelegt werden. Es sind dies
soziale Kriterien, die nachstehend noch genauer erldutert werden. Vom Erfinden
in der Rechtsprechung nicht anerkannter Kriterien wird allgemein abgeraten,
auch wenn die grundsatzliche Definition weiterer im Interesse des Allgemeinwohls
angewandter Kriterien nicht von vornherein ausgeschlossen ist (auf die vorigen
AusfUhrungen zu moglichen ékologischen Kriterien wird an dieser Stelle nochmails
hingewiesen). Der Vorschlag der Verwaltung sieht ein System vor, in dem zwei
Kriterienkomplexe bewertet werden, einerseits soziale Kriterien und andererseits
Kriterien mit Ortsbezug. Insgesamt kbnnen maximal 100 Punkte je Kriterium und in
Summe 200 Punkte erreicht werden. Den Anforderungen an die
diskriminierungsfreie Ausgestaltung fUr nichteinheimische Bewerber wird somit
Rechnung getfragen. Nachstehend sind die Kriterien, deren Bepunktung und die
sie fragenden Uberlegungen kurz erldutert.

a) Soziale Kriterien

Anerkannte soziale Kriterien sind das Einkommen und Vermdgen der Bewerber,
der Familienstand, die Anzahl und das Alter deren Kinder, etwaige Behinderungs-
oder Pflegesituationen. Ebenfalls abgebildet wurde die Moglichkeit der Erstellung
eines Mehrgenerationenwohngebdudes im Rahmen einer
Bauherrengemeinschaft sowie das VerfiUgen oder NichtverfGUgen Uber
angemessenen Wohnraum im Eigentum der Bewerber. Insgesamt wdren bei den
sozialen Kriterien nach dem Vorschlag der Verwaltung max. 139 Punkte zu
erreichen, die aber bei 100 gekappt werden, um aus den unter 1. ausgefUhrten
Erwdgungen ein Ausschépfen der 50 %-Grenze bei den Ortsbezugskriterien zu
erreichen.

al. Einkommen

Beim Einkommen handelt es sich um ein anerkanntes Sozialkriterium, nach denen
Bewerber Punkte erhalten, die Uber ein Einkommen verfGgen, das unterhalb des
aktuellen durchschnittlichen Jahreseinkommens in der Gemeinde nach Erhebung
durch das statistische Landesamt Baden-WUrttemberg liegt, da diese als
bedUrftiger gelten als Personen, die Uber ein gréBeres Einkommen verfigen. Der
Wert liegt in Pliezhausen bei 59.175 € (2018), eine sehr bemerkenswerte Zahl, die
viel Uber die durchschnittliche Einkommensstarke der Pliezhduser Burgerschaft
aussagt. Mit diesem Wert lag Pliezhausen im Jahr 2018 an Platz 42 in Baden-
Wurttemberg. Nach den EU-Kautelen gilt allerdings der bundesweite
Durchschnittswert als Obergrenze, der bei 55.693 € liegt und somit fUr Pliezhausen
eine Kappung bewirkt. D.h. alle Bewerber mit einem Einkommen unterhalb dieses
Werts (bzw. des verdoppelten Grenzwerts unter ggf. Zurechnung von
Kinderfreibetrdgen) erhalten 5 Punkte. Da die Uberwiegende Anzahl der
Bewerber wohl unterhalb dieses Werts liegen wird und die Bedurftigkeitsquote
somit relativ hoch sein dUrfte (zwar dUrfte es sich bei einem Einkommen nur
knapp unterhalb oder im Bereich des Grenzwerts verbieten, von bedurftigen
Bewerbern zu sprechen, Bedurftigkeit im Sinne dieser Richtlinie ist indes so zu
verstehen, dass es um die Chancen geht, sich am freien Markt mit
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angemessenem Wohnraum zu versorgen, auch wenn zugegebenermaBen
angesichts dieser Zahlen ein in Pliezhausen ,,Bedurftiger* andernorts vielleicht als
wohlsituiert angesehen wirde) wurde der Punktewert bewusst niedrig angesetzt,
um diesem kein zu starkes Gewicht zu geben. Denkbar wdren theoretisch weitere
Staffelungen unterhalb dieses Werts, von denen die Verwaltung aber abgesehen
hat, da sie einerseits willkUrlich wdren und andererseits bei einem zu niedrigen
Einkommen, das punktetechnisch stark geférdert wirde, die Finanzierung des
Vorhabens in Gefahr geraten kénnte.

Als Einkommen gilt der Gesamtbetrag aller EinkUnfte der Bewerber; der
Gesamtbetrag der EinkUnfte ist durch Einkommensteuerbescheide bzw. durch
Bilanz mit Gewinn- und Verlustrechnung, EinnahmeUberschussrechnung etc. for
die drei dem Jahr der Vergabe vorausgegangenen Kalenderjahre
nachzuweisen. Bei Uber die Jahre differierenden Betrdgen wird der
Durchschnittswert zum Ansatz gebracht.

a2. Vermogen

Das durchschnittliche Nettogeldvermdgen in Baden-Wirttemberg lag im Jahr
2018 bei folgenden Werten:

Paare ohne Kinder: 104.100 €
sonstige Haushalte (z.B. mit Kindern Uber 18 Jahre,

Mehrgenerationenhaushalte, Wohngemeinschaften): 87.300 €
Paare mit Kind(ern): 76.100 €
Haushalte insgesamt: 72.100 €
Alleinlebende: 44,500 €
Alleinerziehende: 17.000 €

Die Verwaltung schlagt vor, zwei Stufen fUr die Bepunktung von
Vermdgenssituationen einzurichten:

Vermdgen geringer als 75.000 € 2 Punkte
Vermodgen geringer als 40.000 € 5 Punkte

Als Vermdgen gelten Miteigentumsanteile der Bewerber an Immobilien, Bargeld,
Bankguthaben, Wertpapiere, Kunstgegenstdnde, Schmuck und sonstiges
Anlagevermdgen. Kraftfahrzeuge werden nur insoweit angerechnet, als deren
Zeitwert Uber 20.000 Euro liegt; die Anrechnung erfolgt nur hinsichtlich des
darUber hinaus gehenden Betrages. Das Vermogen ist mit dem Zeitwert zu
beurteilen. MaBgeblicher Zeitpunkt ist das Datum der Bewerbung. Vorhandene
Verbindlichkeiten sind vom Vermogen in Abzug zu bringen.

Die Vermdgensgrenzen fur die Bepunktung wurden anhand des Durchschnitts for
Paare mit Kind(ern) und fUr Alleinlebende, jeweils etwas abgerundet angesetzt.
Grundsatzlich wéren weitere Zwischenstufen denkbar, die Verwaltung wirde
hiervon aber gerne absehen, da fur dieses Kriterium hinsichtlich seiner
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Gewichtung grundsatzlich dasselbe gilt wie fUr das Einkommen. Beide Kriterien
spielen im Rahmen einer subventionierten Vergabe von Grundsticken
regelmaBig eine gréBere Rolle, da sie bereits in Form von Obergrenzen
Zugangsvoraussetzung fur die Vergunstigung sind.

a3. Familienstand der Bewerber

Die Verwaltung schlagt vor, hier eine positive Bepunktung fir Enepaare und
Lebenspartnerschaften vorzunehmen, da diese der kommunalpolitisch
gewunschten Familie nach allgemeiner Lebenserfahrung am ndchsten kommen
und am ehesten Kinder haben (werden). Da die Ehe unter besonderem Schutz
des Grundgesetzes steht (Art. 6 GG), wdare es auch zu rechtfertigen, Ehepaare
starker zu bepunkten. Die Verwaltung schlégt hingegen vor, dass auch Paare, die
in einem gemeinsamen Haushalt so zusammenleben, dass nach verstandiger
WUrdigung der wechselseitige Wille anzunehmen ist, Verantwortung fUreinander
zu tragen und fUreinander einzustehen (dabei handelt es sich um die frUhere
~ehedhnliche Lebensgemeinschaft", diese Begrifflichkeit ist aber aus dem
Sozialrecht verschwunden), positiv zu bepunkten. Ein wechselseitiger Wille,
Verantwortung fureinander zu tragen und fUreinander einzustehen, wird
vermutet, wenn Partner

1. langer als ein Jahr zusammenleben,

2. mit einem gemeinsamen Kind zusammenleben,

3. Kinder oder Angehdrige im Haushalt versorgen oder

4. befugt sind, Uber Einkommen oder Vermdgen des anderen zu verfugen.

Der Vorschlag der Verwaltung beruht darauf, dass solche
Partnerschaftssituationen mittlerweile der allgemeinen Lebensrealitét
entsprechen. Es wdre bei entsprechendem politischen Willen wie ausgefUhrt aber
auch zuldssig, lediglich Ehepaare positiv zu bepunkten. Auch Abstufungen waren
grundsatzlich denkbar. Die Verwaltung schlagt Uberdies vor, anderen Paaren
keine Punkte fur deren Familienstand zu geben, da bei diesen die
Partnerschaften im Unterschied zu den vorgenannten Konstellationen regelmdaBig
noch nicht derart gefestigt sind, dass von einem dauerhaften Fortbestand
ausgegangen werden muss und dementsprechend eine punktetechnische
Férderung angezeigt ist (auch wenn selbstversténdlich der lebenslange
Fortbestand einer Ehe heutzutage ebenfalls nicht mehr Standard ist). Solche
Paare k&dnnen aber bei gemeinsamer Bewerbung trotzdem kumuliert Punkte
erhalten (z.B. fUr ehrenamtliches Engagement).

a4. Anzahl und Alter der im Haushalt der Bewerber mit Hauptwohnsitz
gemeldeten Kinder

Im Sinne des kommunalpolitischen Ziels der Bindung von Familien mit (mdglichst)
kleinen Kindern an die Gemeinde, zum Erhalt und zur Schaffung sozial stabiler
Einwohnerstrukturen, werden minderjdhrige Kinder mit Hauptwohnsitz im Haushalt
der Bewerber sowohl nach Anzahl als auch nach Alter bepunktet. Die
Differenzierung nach dem Alter erfolgt, da kleinere Kinder regelmaBig beduUrftiger
sind als altere und naturgemdaBs noch I&nger im elterlichen Haushalt wohnen
werden. Als Kinder gelten auch ungeborene Kinder bei drztlich bescheinigter
Schwangerschaft ab dem 4. Schwangerschaftsmonat sowie Pflegekinder, die
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dauverhaft im Haushalt aufgenommen wurden. Damit soll das mit der
dauverhaften Aufnahme von Pflegekindern verbundene soziale Engagement und
deren Bedurftigkeit gewurdigt werden; es ist eine Bescheinigung des zustandigen
Jugendamts vorzulegen. NatUrlich besteht auch bei einer dauerhaften
Aufnahme im Haushalt die Mdglichkeit, dass das betroffene Pflegekind nicht bis
zum 18. Lebensjahr im Haushalt verbleibt, gleichwohl halt die Verwaltung diesen
Umstand -auch angesichts der hohen jugendhilferechtlichen Hurden bis zu einer
dauerhaften Aufnahme- fUr akzeptabel und wirde dessen ungeachtet gerne die
Gleichstellung von dauerhaft aufgenommenen Pflegekindern mit eigenen oder
angenommenen Kindern bei der Bauplatzvergabe umsetzen wollen.

ab. Behinderung oder Pflegegrad eines Bewerbers oder eines im Haushalt des
Bewerbers lebenden Angehdrigen

Bewerber mit Behinderung oder Pflegegrad gelten als bedurftiger als Bewerber,
die nicht entsprechend eingeschrénkt sind, und erhalten demzufolge eine
positive Bepunktung. Gleiches gilt fur Konstellationen, in denen ein im Haushalt
des Bewerbers lebender Angehdriger entsprechend eingeschrdnkt ist. Einerseits
ist dann ndmlich der gesamte Haushalt bedUrftiger im Sinne dieser Richtlinie und
andererseits darf durchaus auch das soziale Engagement selbst pflegender
Angehdriger gewurdigt werden.

aé. Mehrgenerationenwohnen

Der Gemeinde ist es ein wichtiges Anliegen, auch die vielzdhligen Bedarfe an
altersgerechtem Wohnen abzubilden. Neben den klassischen Formen (Betreutes
Wohnen, Alten- und Pflegeheime) spielt zunehmend die Frage nach
Méglichkeiten, auch im Alter in den eigenen vier Wanden wohnhaft bleiben zu
kébnnen, eine wichtige Rolle. In diesem Zusammenhang ist es ein wichtiges Ziel,
bspw. fldchenreduziertes und altersgerechtes Bauen zu ermdglichen, in dessen
Zuge die Bauherren dann in Folge ihre haufig zu groB gewordenen
Einfamilienh&user wieder dem Markt zufGhren. Derartige neue Modelle kdnnen
vielerlei Ausgestaltung sein, besonders interessant scheinen der Verwaltung
Bauherrenmodelle zu sein, in denen sich Gemeinschaften privater Bauherren
zusammentun (zundchst gleich in welcher Rechtsform) und gemeinschaftlich ein
(kleineres) entsprechendes Geschossbauwerk errichten.

Unter den vorstehend aufgefUhrten rechtlichen Rahmenbedingungen und den
daraus folgenden kommunalpolitischen und st@dtebaulichen Zielfestlegungen
lassen sich solche Konstellationen in den vorliegenden Vergabekriterien jedoch
nicht zielfGhrend abbilden. Es ist innerhalb der Vergaberichtlinie, vereinfacht
gesprochen, nicht méglich, z.B. die Férderung junger Familien und die Férderung
solcher Bauherrengemeinschaften im Sinne von mehreren Parteien mit gleicher
Zielsetzung gleichgewichtig abzubilden und zu bepunkten. Dies wdére im System
der Vergaberichtlinie ein nicht aufzulésender Widerspruch in sich. Wollte man
entsprechende Modelle umsetzen, kommen demgemdaB nur Konzeptvergaben
auBerhalb dieser Vergaberichtlinie in Frage. Demzufolge muUsste der
Gemeinderat vor der Vergabe geeigneter Grundsticke (die auch
planungsrechtlich und st&dtebaulich hierfir vorgesehen und geeignet sind) die
Nichtanwendung dieser Vergaberichtlinie und eine entsprechende
Konzeptvergabe beschlieBen.
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Gleichwohl ist es im vorliegenden System gelungen, zumindest das Entstehen von
s0g. Mehrgenerationenwohnhdusern positiv abzubilden, was zumindest einen
gewissen Fortschritt gegenUber der bisherigen Praxis darstellt. Es kann damit
zumindest das Entstehen bspw. kleinerer Zweifamilienhduser in
Bauherrengemeinschaften gefdrdert werden, die aus Kindern und Eltern oder
GroBeltern bestehen und die sich gemeinschaftlich bewerben. Solche Gebdude
sind aufgrund der mittlerweile modernen Gestaltung neuerer Bebauungspléne,
die Grundlage fUr entsprechende FldchenerschlieBungen sind, durchaus
moglich. In Folge mussten alle an der Bauherrengemeinschaft Beteiligten
Miteigentum an dem jeweiligen BaugrundstUck erwerben, um den Férderzweck
abzusichern. Somit haben zumindest Bauherrengemeinschaften, an denen junge
Familien (moglichst mit Kindern) beteiligt sind, eine echte Chance auf Zuteilung
eines Bauplatzes. Die Bepunktung erfolgt immerhin mit dem Gewicht eines Kindes
zwischen 6 und 10 Jahren, was durchaus dazu fGhren kann, dass eine
entsprechende Gemeinschaft, selbst wenn keine Kinder im Spiel sein sollten, den
Vorzug vor einer jungen Familie mit ,,nur* einem Kind erhalten kann. Auch dies
kann wiederum zu emotionalen Verwerfungen fGhren, gleichwohl hélt die
Verwaltung das mit dem Vergabekriterium verfolgte Ziel fUr ausreichend
gewichtig, um dies kommunalpolitisch zu rechtfertigen.

a’. Verfugen oder Nichtverfugen Uber angemessenen Wohnraum

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist unter anderem die Bildung von Eigentum
an angemessenem Wohnraum durch moglichst breite Bevdlkerungsschichten.
Daher erfolgt eine Bewertung des Vorhanden- bzw. Nichtvorhandenseins
angemessenen Wohnraums im Eigentum der Bewerber. Mietsituationen werden
in dieser Hinsicht dem Ziel entsprechend Uber das Nichteigentum an
angemessenem Wohnraum berucksichtigt. Bei der Definition angemessenen
Wohnraums richtet sich die Gemeinde nach den Vorgaben des
Landeswohnraumférderungsgesetzes. Es ist (im Unterschied zu
Wohnbaugrundsticken) unzuldssig, Bewerber die EigentUmer angemessenen
Wohnraums sind, von vornherein vom Bewerbungsverfahren auszuschlieBen.
Abgebildet werden kdnnen solche Situationen aber Uber eine Malus-Regelung,
die aber durch eine VerduBerungsverpflichtung im Falle der Zuteilung bis zur
Bezugsfertigkeit des neuen Wohnraums auf Null abgeschmolzen werden kann.
Die Verwaltung hdlt eine solche Regelung angesichts des knappen Guts
Wohnraum sowie der nur in sehr begrenztem Umfang verfGgbaren Ressource
Bauplatze fUr absolut angemessen und gerechtfertigt. Konsequenterweise
werden Bewerber, die bislang nicht Uber angemessenen Wohnraum in ihnrem
Eigentum verfigen, mit 15 Punkten bedacht, um eine Férderung derartig
bedurftiger Personen zu ermdglichen.
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b) Ortsbezugskriterien
b1. Einheimischeneigenschaft

Personen, die inren Hauptwohnsitz in der Gemeinde haben und
dementsprechend bereits in gewissem Umfang hier verwurzelt sind, erhalten eine
positive Bepunktung. Europarechtlich ist es unzuldssig, hier ldngere Zeitrume als 5
Jahre anzusetzen, auch wenn dies in der kommunalen Praxis momentan noch
gdngig zu sein scheint. Die Verwaltung schldgt jedoch im Interesse der
Rechtssicherheit vor, maximal einen FUnfjahreszeitfraum in Ansatz zu bringen.
Dieser wird mit 3 Punkten pro Jahr bewertet, sodass je Bewerber maximal 15
Punkte erreicht werden kbnnen. Bei gemeinsamen Bewerbungen werden die
Punktzahlen addiert, um die gefestigten Verwurzelungen in der Gemeinde
abzubilden. Es gibt durchaus auch andere Modelle, in denen (fur alle
Vergabekriterien) nur die Punktzahl des Bewerbers gewertet wird, der bei
gemeinsamen Bewerbungen von allen Mitbewerbern die hdéchste
Gesamtpunktzahl erreicht. Die Verwaltung halt es aber fir angemessen, eine
Kumulierung durchzufUhren, da aufgrund der unterschiedlichen Wohnbedurfnisse
mehrere Personen regelmdaBig bedurftiger sind als Einzelbewerber. Sie
entsprechen demgemdaB auch stérker der kommunalpolitisch formulierten
Zielsetzung von BaulanderschlieBungen.

RUckkehrerregelungen, die kommunalpolitisch sehr erwlnscht wéren, sind nach
der Rechtsprechung als willkUrlich und somit unangemessen und unzuldssig
anzusehen. Juristisch mag dies nachvollziehbar und zutreffend sein, jedoch in der
Sache ist es maximal unbefriedigend, da es hdufig zu Situationen kommt, in
denen Personen aus der Gemeinde, sei es mangels Baumadglichkeiten oder aus
beruflichen Grinden, wegziehen mussten; diese weisen indes ebenfalls eine
hohe Bindung an die Gemeinde auf, da sie hier aufgewachsen sind oder
zumindest schon einmal wohnhaft waren. Sofern diese Personen nach
Pliezhausen zurUckkehren wollen, wdre es daher sehr winschenswert, diese
Bindung an die Gemeinde ebenfalls positiv wirdigen zu kdnnen. Im Interesse der
Rechtssicherheit schldgt die Verwaltung jedoch (schweren Herzens) vor, auf eine
entsprechende Regelung zu verzichten.

b2. Arbeitsplatz oder selbststndige Tatigkeit in der Gemeinde

Eine Verbindung zur Gemeinde kann sich auch daraus ergeben, dass Bewerber
einer Arbeit in der Gemeinde nachgehen. Dazuhin sollen durch eine positive
Bepunktung in Zeiten des Klimawandels moéglichst auch Pendlerstrecken reduziert
werden, weshalb dieses Kriterium ebenfalls eine dkologische Komponente
aufweist. In den einzelnen Kriterien (2.2 und 2.3) wurden die mdglichen
Konstellationen abgebildet, neben abhdngiger Erwerbstatigkeit auch die
Gruppe der Gewerbeftreibenden, Freiberufler, GeschdaftsfUhrer und Unternehmer
mit Haupftsitz in der Gemeinde. Bei den abhé&ngig Erwerbstatigen wurden nur
sozialversicherungspflichtige Erwerbstatigkeiten berUcksichtigt, da diese einen
hoéheren Bindungsgrad an die Gemeinde vermitteln als nur sehr Uberschaubare
Tatigkeiten.
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3. Ehrenamiliches Engagement

Ebenfalls ein Ortsbezugskriterium stellt ein ehrenamtliches Engagement in der
Gemeinde darf. Gleichzeitig ist es sicherlich das Kriterium, Gber dessen
Ausgestaltung sich am trefflichsten und umfassendsten streiten 1dsst. Es beinhaltet
Wertungen, die den einzelnen Betfroffenen (je nach positiver oder
Nichtbewertung) sehr gut bis gar nicht vermittelt werden kénnen. Demzufolge
birgt es gewisse Potentiale zu emotionalen Verwerfungen. Man kénnte
demgemaB auf die Idee kommen, dieses Kriterium gar nicht in die
Vergabeentscheidung einzubeziehen. Die Verwaltung halt hiervon in der
Gesamtabwdagung nichts, da burgerschaftliches Engagement das Fundament
unserer Gesellschaft und tfragende S&ule der Strukturen in der Gemeinde ist.
Ohne ehrenamtliches Engagement mussten die entsprechenden Aufgaben samt
und sonders hauptamtlich (in wesentlichen Teilen wohl von der 6ffentlichen
Hand) Ubernommen werden, woran niemand ein Interesse haben kann.
BUrgerschaftliches Engagement stérkt zudem die Bildung der eigenen
Persdnlichkeit und vermittelt wichtige Charaktereigenschaften, demzufolge ist es
aus Sicht der Verwaltung absolut férderwUrdig. Gleichwohl sind entsprechende
Wertungen notwendig bzw. kann nicht jede Betatigung als ehrenamtliche
Tatigkeit im Sinne der Richtlinie gewertet werden (was z.B. aber die dies
regelmdaBig betreffenden sportlichen Tatigkeiten ohne weitere Vereinsfunktion
nicht abwerten soll), der Vorschlag der Verwaltung beinhaltet daher nur
Funktions- und Sonderaufgabentrdger von Vereinen und Organisationen.

Im Unterschied dazu soll jede aktive Mitgliedschaft in der freiwilligen Feuerwehr
gefdrdert werden, da das gesellschaftliche Engagement ,,einfacher”
Feuerwehrangehdriger im Einsatzdienst sicherlich zu Recht stérker zu gewichten ist
als bspw. eine ,,bloBe" sportliche Betatigung. Die freiwillige Feuerwehr ist eine
Einrichtung in gemeindlicher Trégerschaft, die die S&ule und das Ruckgrat der
ortlichen Gefahrenabwehr bildet, und deren Angehdrige Tag und Nacht, rund
um die Uhr und das ganze Jahr Uber bereit stehen und Gewdhr dafur bieten,
dass im Falle eines Schadenfeuers oder einer notwendigen technischen
Hilfeleistung schnell und kompetent Hilfe geleistet wird. Dies erfordert unterjéhrig
zusaitzlich einen umfangreichen Ubungs- und Ausbildungsdienst, der ebenfalls in
der Freizeit der Feuerwehrangehdrigen erbracht wird. Dementsprechend halt es
die Verwaltung fur angemessen, hier eine Unterscheidung zu machen. Diese ist
auch juristisch unbedenklich. Die Einsatztatigkeit im Deutschen Roten Kreuz
konzentriert sich in der Gemeinde Pliezhausen sehr schwerpunktmdaBig auf die
Helfer-vor-Ort-Tatigkeit, weshalb diese ebenfalls positiv herausgehoben werden
soll (was die Ubrigen Tatigkeiten des DRK ebenfalls keinesfalls in ihrer Wertigkeit
schmadalern soll).

Sind mehrere Mitbewerber ehrenamtlich engagiert, werden deren Punkte aus
den unter der Einheimischeneigenschaft genannten Erwagungen ebenfalls
kumuliert gewertet. Damit soll dem Umfang des Engagements in der
Gesamtbewerberschaft Rechnung getragen werden. Auch bei diesem Kriterium
ist ein IGngerer Ansatz der Tatigkeit als 5 Jahre rGckwirkend unzuldssig. Da das
ehrenamtliche Engagement gesellschaftlich in der Gemeinde wichtiger
anzusehen ist als der reine Wohnsitz, wird hier fUr jedes Jahr ein Punkt mehr
vergeben als bei der Einheimischeneigenschaft. Zwischenzeitlich aufgegebene
Tatigkeiten, die innerhalb der letzten 5 Jahre ausgeubt wurden, werden mit der
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Hdalfte der Punkte bewertet, da in diesem Zeitraum ebenfalls ein besonderer
Einsatz fUr das Gemeinwesen erbracht wurde. Mehrere Funktionen innerhalb
eines Vereins / einer Organisation hingegen (z.B. bei einer gleichzeitigen Tatigkeit
als Vorstand und SchriftfUhrer eines Vereins oder als Gemeinderat und
Ortsvorsteher) werden nicht kumuliert berUcksichtigt, es zahlt hier die langer
ausgeUbte und dementsprechend hdéher bepunktete Tatigkeit. Funktionen in
unterschiedlichen Vereinen werden hingegen kumuliert (wenn bspw. ein
Bewerber Vorstand zweier Vereine sein sollte), um den héheren und breiteren
Grad des Engagements abzubilden.

4. Vertragsbedingungen, Sicherung des Vergabezwecks

Wo Foérderungen stattfinden, ist die Erreichung des mit der Férderung
angestrebten Ziels auch rechtlich abzusichern. Dies verhdilt sich bei der
Bauplatzvergabe und der Definition entsprechender Vergabekriterien nicht
anders. Uberdies sind entsprechende Vertragsbedingungen zu definieren, die
teilweise allgemeingultig Uber die Vergaberichtlinie geregelt werden kénnen,
sofern diese im Einzelfall Anwendung findet.

Klassischerweise wird eine Bauverpflichtung vereinbart, um den
GrundstUckserwerb zu rein spekulativen Zwecken zu unterbinden. Die konkrete
Dauer sollte hingegen in Abhdngigkeit von den aktuellen Gegebenheiten fur
jedes Vergabeverfahren vom Gemeinderat individuell festgelegt werden. Derzeit
sind beispielsweise PlanungsbUros, Genehmigungsbehdrden, Baufirmen und
Handwerker stark ausgelastet, weshalb momentan eine eher |dngere Frist
angezeigt ist. In Zeiten, in denen die Realisierungsdauern niedriger sind, kdnnten
kUrzere Fristen festgelegt werden.

Es wird zudem eine Bezugsverpflichtung von 5 Jahren ab Bezugsfertigkeit
festgelegt. Diese qilt fUr alle Personen, die Grundlage und Bestandteil der
Vergabe waren. Alle Mitbewerber mussen zudem Miteigentum erwerben. FUr
Kinder gilt die Bezugsverpflichtung selbstverstandlich nur bis zur Vollendung des
18. Lebensjahres. Im Falle von persdnlichen Ausnahmesituationen
(Arbeitslosigkeit, berufsbedingter gréBerer ortlicher Verédnderung, Scheidung oder
Krankheit), in denen die Bezugsverpflichtung ganz oder teilweise nicht erfullt
werden kann, ist die Gemeinde verpflichtet, einen Verzicht auf diese und auf die
entsprechenden SicherungsmaBnahmen (siehe ndchster Absatz) angemessen zu
prufen. Im Todesfall ist die Gemeinde verpflichtet, entsprechend zu handeln, ein
Toter kann eine Bezugsverpflichtung logischerweise nicht mehr erfGllen. Eine
anderweitige Regelung wdre unzuldssig.
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Lur Sicherung der Bauverpflichtung wird bis zum Baubeginn mit einem
RUckirittsrecht gearbeitet, d.h. der Vertrag wirde in diesem Fall rockabgewickelt.
Nach Baubeginn wird mit einem Wiederkaufsrecht fur die Gemeinde zu 95 % des
jeweiligen Verkehrswerts gesichert. Alternativ kommen Vertragsstrafen bis zu
20.000 € als milderes Mittel in Betracht. Dies bedarf einer PrGfung nach den
Umstédnden des Einzelfalls. Die Vertragsstrafe 16st nicht die Bauverpflichtung ab.
Die Bezugsverpflichtung wird ebenfalls mit einem Wiederkaufsrecht zu 95 % des
Verkehrswerts fUr die Gemeinde gesichert. Die Verpflichtung zur VerduBerung
vorhandenen angemessenen Wohnraums (siehe die Erléduterungen zum
entsprechenden Vergabekriterium) wird mit einem grundbuchrechtlich
gesicherten Ankaufsrecht fUr die Gemeinde zum jeweiligen Verkehrswert
bewehrt.

Der jeweilige Grundstuckskaufpreis wird vom Gemeinderat vor Einleitung des
jeweiligen Vergabeverfahrens beschlossen.

FUr alle Verkaufsfalle des erworbenen Grundsticks nebst erstelltem Gebdude
wird ein dingliches Vorkaufsrecht fUr die Gemeinde innerhalb von 12 Jahren nach
Vertragsabschluss vereinbart. Ob die Gemeinde im Fall der Falle hiervon
Gebrauch macht oder nicht, muss der Gemeinderat dann im Einzelfall
entscheiden.

5. Fazit, abschlieBende Bemerkungen

Es sei abschlieBend die Bemerkung erlaubt, dass es vorliegend aus ortlicher
kommunaler Sicht durchaus kommunalpolitisch unbefriedigende Folgen hat,
wenn sich europarechtliche Problematiken in die Selbstverwaltungshoheit der
Gemeinde ,,einmischen*. Selbstverstandlich haben die vorliegend betroffenen
europarechtlichen Vorgaben auf europdischer Ebene inre Berechtigung,
gleichwonhl hielte es die Verwaltung fUr begriBenswert, wenn fur bestimmte
Anwendungsbereiche, wie eben vorliegend der Bauplatzvergabe,
Abweichungsmaoglichkeiten fur die ortliche Ebene gegeben wdaren. Zundchst ist
es ndmlich politisch nur schwerlich zu akzeptieren, wenn die Ortszugehdorigkeit
nicht als wesentliches Entscheidungskriterium herangezogen werden kann;
schlieBlich werden die zur VerfUgung gestellten Grundsticke haufig aus Fldchen
generiert, die vorher ebenfalls von Einheimischen zur VerfUgung gestellt wurden.
Zudem verfolgt die Gemeinde das legitime Ziel, die Bindung ihrer Burgerschaft an
sie zu férdern und zu erhdhen, wofUr die Bereitstellung entsprechender
Baumaoglichkeiten eine wesentliche Voraussetzung ist. Keinesfalls soll dies
Auswartige diskriminieren oder in Abrede stellen, dass eine Gemeinde auch von
ZuzUgen profitiert, aus denen zusatzliches und neues Engagement entstehen
kann. In Zeiten extrem knappen Angebots an Baumaoglichkeiten sieht sich die
Gemeinde jedoch vor allem entsprechenden Forderungen und Bedarfen aus der
eigenen Bevolkerungen gegenuber. Die EU sollte aus Sicht der Verwaltung
jedenfalls bei der Bauplatzvergabe den ortlichen Entscheidungstragern
vertrauen, dass diese alle die (hier nurim Ansatz genannten) Belange und
Gesichtspunkte, die fur solche Entscheidungen relevant sind, sorgfaltig ermitteln,
bewerten und inre Abwagungsentscheidung einstellen. Dies wirde auch zu einer
héheren Akzeptanz der Ergebnisse fUhren, als wenn die Ubergeordnete Ebene
der Gemeinde entsprechende Vorgaben oktroyiert.
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Die Verwaltung hat mit der vorliegenden Vergaberichtlinie jedenfalls versucht,
einen Vorschlag zu machen, der die vorhandenen Spielrdume maoglichst
weitgehend nutzt, gleichzeitig aber einen nach derzeitiger Erkenntnislage
moglichst hohen Grad an Rechtssicherheit bietet. Sollten sich zukUnftig weitere
Erkenntnisse, z.B. durch Rechtsprechung oder gesetzliche Vorgaben, ergeben,
wird die Verwaltung dem Gemeinderat die entsprechenden Anpassungen
vorschlagen. Im Ubrigen hat sie die Hoffnung, dass die vorliegende
Vergaberichtlinie nun kontinuierlich zur Anwendung kommen kann und nicht bei
jeder anstehenden Vergabe wieder Anderungen notwendig sind. Bestreben war
es ebenfalls, kein BUrokratiemonster zu schaffen, auch wenn dies
augenscheinlich mit Blick auf den schieren Umfang der Richtlinie und dieser
Drucksache im ersten Moment nicht gelungen scheinen mag.

gez.
Stefan Adam

Anlage:
Entwurf der Bauplatzvergaberichtlinie der Gemeinde Pliezhausen for

Wohnbaugrundsticke

20



