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zum Einheimischenmodell und
seine praktische Umsetzung vor Ort

l. Zu den Grundlagen des
Einheimischenmodells

Bauen und Wohnungskauf
nur fiir Vermégende?

Reizvolle Landschaften, Vollbe-

schaftigung, wirtschaftliche Pros-

peritdt, hoher Zuzugsdruck und eine
angespannte Flachenverfiigbarkeits-
situation. Wenn all diese Faktoren in
einer Gemeinde zusammentreffen,
dann wird es fir ortsansassige junge
Familien haufig sehr schwer, sich den
Traum vom ,Hauschen” oder einer
Eigentumswohnung zu erfiillen. Denn
die aus den genannten Faktoren re-
sultierenden extremen Baulandpreise
machen es ,Normalverdienern” dann
regelmaBig unmoglich, auch nur eine
bescheidene Wohnimmobilie in der
eigenen Heimat zu errichten oder zu
erwerben. So ist es beispielsweise in
vielen Stadten und Gemeinden Ober-
bayerns keine Seltenheit, dass auch
im landlichen Raum deutlich mehr als
500,00 € fur einen erschlieBungsbei-
tragsfreien Quadratmeter Bauland auf-
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Baulandvergabe
in der Hochpreislage

Der Leitlinienkompromiss

Matthias Simon und
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gerufen werden.Um denin § 1 Abs. 6
BauGB formulierten Zielen der Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen sowie der
Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevélkerung gerecht zu werden,
sind Gemeinden in manchen Regio-
nen Deutschlands darum bereits vor
Jahrzehnten dazu Gibergegangen, Bau-
land verguinstigt an bestimmte Perso-
nenkreise der ortsansdssigen Bevol-
kerung zu vergeben, um diesen das
Bauen und den Verbleib in ihrer Hei-
mat zu ermdglichen.

Heimat darf sein

Bei der Vergabe von Grundstiicken
oder — im stadtischen Raum - Eigen-
tumswohnungen im Rahmen eines
sogenannten ,Einheimischenmodells”
handelt es sich demnach um eine
mittelbare Férderung bestimmter Per-
sonenkreise (so z.B. jungen, kinder-
reichen ortsansdssigen Familien mit
niedrigen und mittleren Einkommen),
um diesen einerseits den vergiins-
tigten Erwerb von Grund und Bo-
den oder einer Eigentumswohnung
in ihrer Heimatgemeinde zu ermdg-
lichen und sie andererseits in der Ge-
meinde zu halten, um ein strukturel-
les Ausbluten gerade von landlichen
Gegenden und dem Stadt-Umland-
Bereich zu verhindern. Denn fiir den
Erhalt stabiler Bewohnerstrukturen,
zur Aufrechterhaltung eines lebendi-
gen Vereinslebens sowie zur Gewahr-
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leistung eines aktiven Miteinan-
ders, z.B.im Rahmen einer funk-
tionierenden Nachbarschafts-
hilfe, ist es schlichtweg notwen-
dig, dass sich Menschen dort
niederlassen konnen, wo sie
aufgewachsen und verwurzelt
sind; dort wo die Eltern wissen, dass
auch die Nachbarschaft ein Auge auf
die spielenden Kinder wirft. Wenn
sich aber nur noch finanzstarke Hausle-
bauer und Investoren das Bauen oder
den Immobilienerwerb in den betrof-
fenen Stadten und Gemeinden leis-
ten kdnnen und ihre Ankunft mit Ga-
bionenwanden signalisieren, unter-
liegt eben dieser Kitt einer Erosion.

Transparente und diskriminierungs-
freie Vergaben

Die Vergabe des Baulands oder der
Wohnimmobilie erfolgt dabei im Wege
pflichtgemaBer Ermessensausiibung
unter Beachtung der Grundsdtze der
Gleichbehandlung gemaf Art. 3 Abs. 1
GG, der Transparenz, der Diskriminie-
rungsfreiheit sowie der Bestimmtheit.
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Um ihr Vergabeermessen zu konkreti-
sieren, stellen Gemeinden regelma-
Big Vergaberichtlinien auf und legen
der Vergabe Kriterien zu Grunde, die
von der Rechtsordnung gebilligt wer-
den. Die Verbundenheit zum Ort kann
eines dieser Kriterien sein. Diese Ver-
gabepraxis ist von der Rechtsord-
nung und in der Rechtsprechung all-
gemein anerkannt und wurde in die-
sen Grundzligen auch nicht von der
Kommission der Europdischen Union
in Zweifel gezogen (siehe beispielhaft
zuletzt: VG Miunchen, Urteil vom
19.07.2016; Az..M 1 K 16.1554).

Il. Zur Kritik der Europdischen Union

Geschichte des Vertragsverletzungs-
verfahrens

Nach Einleitung eines Vertragsverlet-
zungsverfahrens (Nr. 2006/4271) ge-
gen die Bundesrepublik Deutschland
wegen eines moglichen VerstoRes
eines in der Gemeinde Selfkant prak-
tizierten Einheimischenmodells gegen
die Niederlassungsfreiheit und Kapi-
talverkehrsfreiheit im Juni 2007 er-
folgte im Oktober 2009 eine Auswei-
tung des Verfahrens auf vier bayeri-
" sche Stadte und Gemeinden. Im Ja-
nuar 2011 drohte die Kommission ei-
ne Befassung des Europdischen Ge-
richtshofs an. Eine Anndherung be-
wirkte erst das Urteil des Europai-
schen Gerichtshofs vom 8.5.2013 zum
flamischen Immobilien- und Grund-
stlicksdekret’: Der Europdische Ge-
richtshof urteilte, dass Einheimischen-
modelle zwar grundsatzlich geeignet
seien, europdische Grundfreiheiten zu
beschranken. Diese Beschréankung kon-
ne aber unter sozio6konomischen
Aspekten, wie zur Sicherstellung eines
ausreichenden Wohnangebots fiir ein-
kommensschwache Personen oder an-
derer benachteiligter Gruppen der 6rt-
lichen Bevdlkerung, gerechtfertigt
sein. Auf Grundlage dieser Entschei-
dung erarbeitete die Oberste Bau-
behdrde im Bayerischen Staatsminis-
terium des Innern mit dem Bayerischen
Stadtetag und dem Bayerischen Ge-
meindetag in einem ersten Schritt ein
Rahmenmodell fir kommunale Ein-
heimischenmodelle, das unter ande-
rem eine Berlicksichtigung der Orts-

ansassigkeit als Zugangsvorausset-
zung von maximal funf Jahren sowie
eine angemessene Bepunktung der
Ortsansdssigkeit neben sozialen Kri-
terien wie Einkommen, Vermodgen
und Kinderzahl in der Auswahlent-
scheidung zulieB. Trotz der in Aus-
sicht gestellten Einigung wurde er-
neut Kritik aus Brissel laut. Die im
Rahmenmodell enthaltenen Zugangs-
kriterien der Ortsansassigkeit und des
Einkommens seien zu hoch. Erst eine
Intervention des bayerischen Innen-
ministers Joachim Herrmann im No-
vember 2014 schien eine Losung des
Konflikts aufzuzeigen: die fehlende
Binnenmarktrelevanz der Einheimi-
schenmodellthematik. Der Bund konn-
te infolge einer Umfrage in Bayern
darlegen, dass die im Einheimischen-
modell verduBerten Grundstticke und
Wohnungen weniger als ein Prozent
des Grundstlicksmarkts ausmachten.
Im Februar 2016 Uberraschte sodann
dennoch eine Nachricht der Kommis-
sion, die Ortsansassigkeit dirfe nicht
als Zugangskriterium behandelt wer-
den, sondern nurim Rahmen der Aus-
wahlentscheidung Berticksichtigung
finden. Im Interesse einer baldigen
Einigung und Niederlegung des Ver-
tragsverletzungsverfahrens wurde in
der Folge ein abschlieBendes Leit-
linienmodell erarbeitet, das jedoch
eine starke Gewichtungsmaoglich-
keit der Ortsansdssigkeit im Rah-
men der Auswahlentscheidung (Be-
punktungsebene) ermdglicht.

Zur Bedeutung der Entscheidung
des Europdischen Gerichtshofs aus
dem Jahr 2013

Ein Dekret der Flamischen Region
vom 27.3.2009 kniipfte eine Ubertra-
gung von Liegenschaften in be-
stimmten ,Zielgemeinden” an die Be-
dingung einer ausreichenden Bin-
dung des Kauf- oder Mietwilligen zu
der Zielgemeinde. Damit einher gin-
gen Steueranreize und Subventions-
mechanismen. Als ,ausreichende Bin-
dung” wurde erachtet, dass die Be-
werber alternativ vor der Ubertra-
gung sechs Jahre in der Zielgemeinde
wohnhaft gewesen sein mussten,
eine Arbeitsstelle in der Zielgemein-
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de oder einen anderweitigen wichti-
gen und dauerhaften Umstand vor-
weisen konnten. Die Beurteilung, ob
der potenzielle Kaufer oder Mieter
der Liegenschaft eines oder mehrere
dieser Kriterien erfillt, kam einer lo-
kalen Bewertungskommission zu. Der
EuGH urteilte, dass die Bestimmun-
gen des flamischen Dekrets Beschran-
kungen der Grundfreiheiten, der Frei-
zlgigkeit, der Niederlassungsfreiheit
und der Kapitalverkehrsfreiheit dar-
stellen. Sie konnen gerechtfertigt
werden, wenn mit ihnen ein im All-
gemeininteresse liegendes Ziel ver-
folgt werde, wenn sie geeignet seien,
dessen Erreichung zu gewahrleisten
und wenn sie nicht Uber das hinaus-
gingen, was zur Erreichung des ver-
folgten Ziels erforderlich sei. Die Ziel-
setzung, den Immobilienbedarf der
am wenigsten begiterten einheimi-
schen Bevélkerung zu befriedigen,
kénnte einen zwingenden Grund des
Allgemeininteresses darstellen und
damit Beschrankungen wie die mit
dem flamischen Dekret eingefiihrten
rechtfertigen. Die MalBnahme miisse
aber zur Erreichung des Ziels erfor-
derlich und angemessen sein. Daru-
ber hinaus musse ein Grundfreiheiten
beschrankendes System auf objek-
tiven, nichtdiskriminierenden, im Vor-
aus bekannten Kriterien beruhen, da-
mit der Ermessensausiibung durch
die nationalen Behérden hinreichen-
de Grenzen gesetzt werden. Im Fall
des flamischen Immobiliendekrets ge-
lang eine Rechtfertigung nicht, da
keines der oben aufgefiihrten Krite-
rien in unmittelbarem Zusammen-
hang mit,sozio6konomischen Aspek-
ten” stand.

Die vorgenannte Entscheidung des
EuGH ist fur die Einordnung des Leit-
linienmodells von enormer Bedeu-
tung, weil sie die Zuldssigkeit einer
angemessenen und erforderlichen Be-
glinstigung ortsansdssiger Biirgerin-
nen und Blrger mit geringerem Ein-
kommen grundsatzlich bestatigte und
der sehr restriktiven Auslegung der
Grundfreiheiten durch die Europai-
sche Kommission entgegentrat. So
scheint der EuGH beispielsweise ein
Ausschlusskriterium der Ortsansas-
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sigkeit von sechs Jahren als zuldssig
zu erachten.

Die Rechtsprechung des EuGH ist
demnach MaBstab der Uberpriifung
deutscher Einheimischenmodelle an
den Grundfreiheiten. Dennoch emp-
fiehlt sich eine Anwendung des Leit-
linienmodells, weil nicht auszusch-
lieBen ist, dass dieses zum MaRstab
auch nationaler Gerichtsentscheidun-
gen wird. Dies insbesondere, da der
nationale Gesetzgeber sich durch
eine geplante Anderung des § 11 Abs. 1
Nr. 2 BauGB den Grundsitzen des
EuGH anndhern wird.

lll. Der Leitlinienkompromiss und
die mit ihm verbundenen
Gestaltungsmoglichkeiten

Der Leitlinienkompromiss

Fast genau zehn Jahre nach der Ein-
leitung eines Vertragsverletzungsver-
fahrens ist nun eine Einigung zwi-
schen der Europdischen Kommission
und der Bundesrepublik auf ein von
der Obersten Baubehdrde im Bayeri-
schen Staatsministerium des Innern,
fur Bau und Verkehr, vom Bayerischen
Gemeindetag und Bayerischen Stadte-
tag entwickeltes Rahmenmodell ge-
lungen. Damit konnen Einheimischen-
und Sozialmodelle kiinftig wieder
rechtssicher praktiziert werden.

Die Leitlinien sind als Rahmenmodell
zu verstehen. Sie sind konkretisierungs-
bedtrftig und bedtrfen der Anpas-
sung an ortliche Verhéltnisse.

Das Leitlinienmodell unterscheidet
zwischen Bewerbungszugangsvor-
aussetzungen und der Auswahlent-
scheidung (Bepunktungsebene).
Als Zugangsvoraussetzungen miissen
Einkommens- und Verm&gensgrenzen
beriicksichtigt werden. Eine Beriick-
sichtigung der Ortsansassigkeit als
Zugangsvoraussetzung erlaubt das
Leitlinienmodell hingegen nicht.

In die Auswahlentscheidung gelangt
nur, wer die Zugangsvoraussetzun-
gen erfillt. Die Auswahlentscheidung
ist gedanklich in zwei ,Kdsten” zu tei-
len (s. Grafik). Es stehen sich Ortsbe-
zugskriterien und Sozialkriterien ge-
genliber, wobei Ortsbezugskrite-

rien maximal zu 50 Prozent in die

Bewertung einflieBen diirfen. Eine
starkere Gewichtung zugunsten der
Sozialkriterien ist hingegen ohne wei-
teres moglich. Bei den Sozialkriterien
mussen Vermogen und Einkommen
und koénnen weitere Kriterien, bei-
spielsweise die Zahl der im Haushalt
lebenden Kinder, der Familienstand,
ggf.das Alter der Bewerber (dies aller-
dings nur im Lichte der wohnungs-
politischen Zielsetzung der Gemein-
de) oder die Pflege naher Angehdri-
ger, zum Ansatz kommen. Bei den
Ortsbezugskriterien konnen Wohnsitz,
Arbeitsstelle und die Ausiibung eines
Ehrenamtes in der Gemeinde beriick-
sichtigt werden. Dabei darf die Punk-
tezahl, die ein fiktiver Bewerber maxi-
mal bei den Sozialkriterien erreichen
kann, durch Ortsbezugspunkte nicht
Ubertroffen werden. Wiirde ein Ein-
heimischenmodell also eine Maximal-
punktzahl von 50 Sozialpunkten zu-
lassen, dirften maximal 50 Ortsbe-
zugspunkte vergeben werden.

Um den Forderzweck sicherzustellen,
mussen schlielich Sicherungsmaf3-
nahmen vorgesehen werden. Dieses
Erfordernis bestand jedoch auch be-
reits in der Vergangenheit.

Kommunale Gestaltungsmoglich-
keiten

Im Vorfeld der Erstellung gemeindli-
cher Baulandvergaberichtlinien fiir ein
Einheimischenmodell steht die Uber-
legung, welche stadtebauliche und
wohnungspolitische Zielsetzung eine
Gemeinde mit ihrem Programm ver-
binden mochte. Die Rechtsprechung
des EuGH geht hierbei davon aus,
dass Zielgruppe einer Vergiinstigung
am Boden- und Wohnungsmarkt
Menschen sein sollen, die sich am
freien Markt nicht mit angemesse-
nem Wohnraum versorgen kdnnen,
mithin der weniger begtterte Teil der
ortlichen Bevolkerung. Die weitere
Steuerung, welchen Grad an Ortsver-
bundenheit die Zielgruppe aufweisen
soll, ob vorwiegend junge Familien,
auch Alleinstehende mit vielen oder
weniger Kindern zum Zuge kommen
sollen, obliegt dem Kerngehalt der
kommunalen Selbstverwaltung und
ist Aufgabe der Gemeinde. Ausge-

hend von der Beantwortung dieser
Frage werden Kriterien fir die Aus-
wahlentscheidung aufgestellt und ge-
wichtet. Die stadtebauliche und woh-
nungspolitische Zielsetzung, die mit
dem Programm verfolgt wird, sollte
hierbei in einer Praambel festgehal-
ten werden. Darliber hinaus emp-
fiehlt es sich, die Wahl der Kriterien,
deren Gewichtung und Differenzie-
rung verbal-argumentativ sowie an-
hand von schlissigem Datenmaterial
zu begriinden und die Begriindung
zu dokumentieren.

Die Leitlinien fir Gemeinden bei der
vergiinstigten Uberlassung von Bau-
grundstticken im Rahmen des so ge-
nannten Einheimischenmodells lassen
den Stadten und Gemeinden diesbe-
zuglich viele Gestaltungsmdoglichkei-
ten. Auf den zweiten Blick sogar mehr
als vielleicht angenommen. Einige
Gestaltungsmoglichkeiten sollen im
Folgenden dargestellt werden.

1. Einhaltung von Einkommens-
obergrenzen

Bewerber diirfen entsprechend des
Leitlinienkompromisses maximal tiber
ein Einkommen (Gesamtbetrag der
Einklnfte) in Hohe des durchschnitt-
lichen Jahreseinkommens eines Steuer-
pflichtigen innerhalb der Gemeinde
verfuigen. Erfolgt der Erwerb durch
ein Paar, erfolgt die Berechnung auf
Basis der addierten Einkommen und
in Relation zum doppelten Durch-
schnittseinkommen. Grundlage fiir das
durchschnittliche Jahreseinkommen
sind die jeweils aktuellen Daten des
Statistischen Bundesamts oder des
Bayerischen Landesamts fur Statistik.
Diese sind aktuell auf der Homepage
www.statistik.bayern.de unter der
Rubrik Regionalstatistik ,Meine Ge-
meinde/Stadt in Statistik kommu-
nal/Gemeinden und Landkreise” ab-
rufbar. Das Durchschnittseinkommen
wird ermittelt, indem der Gesamtbe-
trag der Einkunfte in Ziff. 14 durch die
Zahl der Lohn- und Einkommensteu-
erpflichtigen geteilt wird, und liegt
regelmafBig zwischen 35.000 € und
45,000 €. Da die ,aktuellen” Daten
aus dem Jahr 2010 stammen, scheint
eine Beriicksichtigung von Lohnstei-
gerungen in Hohe eines schliissigen



Ortsbezugskriterien Sozialkriterien

Wohnsitz
Arbeitsstelle
Ehrenamt
(max. 5 Jahre)

50 (40/30/20/10/0)

Vermogen und Einkommen
Weitere soziale Kriterien:
Familienstand, Kinder, Pflege
naher Angehoriger, Behinderung

50 (60/70/80/90/100)

Ortsbezugs- und Sozialkriterien sind in ein ausgewogenes Verhiltnis zu bringen.

Prozentsatzes angemessen zu sein.
Sofern der so ermittelte Wert in der
Gemeinde den Betrag von 51.000 €
Uberschreitet, ist dieser Betrag als
Obergrenze festzulegen. Zur Ober-
grenze ist ein Freibetrag in Hohe von
7.000 € je unterhaltspflichtigem Kind
hinzuzurechnen. Bewirbt sich bei-
spielsweise ein Paar mit zwei Kindern
in der Stadt Ebersberg, dirfen die
addierten Einkommen das doppelte
Durchschnittseinkommen nicht tiber-
schreiten. Ausweislich der Daten des
Statistischen Landesamts liegt das
durchschnittliche Jahreseinkommen
2010 in Ebersberg bei 43.386 €. Be-
rlcksichtigt man Lohnsteigerungen
pauschal mit 10 Prozent, ergibt sich
ein Wert von 47.725 €, verdoppelt
also in Héhe von 95.500 €. Da die
doppelt gerechnete Obergrenze von
102.000 € nicht Uberschritten wurde,
ist in Ebersberg der individuell ermit-
telte Wert mal3gebend. Im Beispiels-
fall darf darliber hinaus ein Freibetrag
in Hohe von 7.000€ je Kind, also
14.000 €, beriicksichtigt werden. Das
Paar darf danach kein hoheres ,Fami-
lieneinkommen” als 109.500 € haben.

Die derart ermittelten Einkommens-
grenzen sind nicht als mathematisch
korrektes Abbild des Durchschnitts-
einkommens in der Gemeinde zu ver-
stehen. Vielmehr ist die Berechnung
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ein Hilfsmittel, um in einer typisieren-
den Betrachtung einen Grenzwert zu
bestimmen, um den Kreis weniger
Beguterter eingrenzen zu kdnnen.

Berticksichtigt man nun, dass die Ziel-
setzung der betroffenen Hochpreis-
gemeinden haufig darin besteht,
jungen, kinderreichen Familien das
Bauen oder den Wohnungserwerb zu
ermoglichen, und ,junge” Familien
nur selten Uber ein derartiges Fami-
lieneinkommen verfiigen, so wird sich
die Problematik der Einkommens-
grenze hdufig entscharfen: Auch
ohne eine Einkommensgrenze hatten
die jungen Familien mit geringerem
Einkommen in den meisten Gemein-
den mit knappem Baulandangebot
den Zuschlag erhalten. Die Einkom-
mensgrenze wird demnach regelma-
Big Bewerber ausschlieen, die auch
in der Vergangenheit nicht zum Zuge
gekommen waren.

Der Nachweis des zu versteuernden
Einkommens durch die Bewerber er-
folgt durch einen aktuellen Einkom-
mensteuerbescheid. Bei Selbstandigen
bzw. Gewerbetreibenden kann das
Einkommen in Form einer Bilanz mit
Gewinn- und Verlustrechnung oder
einer Einnahmeiberschussrechnung
und der entsprechenden Steuerbe-
scheide der letzten drei Jahre nachge-
wiesen werden.
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Die Gemeinde definiert bei der Aus-
gestaltung ihres Einheimischenmodells,
welchen Bindungsgrad ein,Paar” auf-
weisen muss. Mdglich ist, nur Antrage
von Verheirateten oder eingetragenen
Lebenspartnerschaften als gemein-
samen Antrag zu bewerten. Moglich
scheint es aber auch, jede Art des Zu-
sammenlebens oder der Verbunden-
heit, die in einem gemeinsam gestell-
ten Antrag zum Ausdruck gebracht
wird, einheitlich als ,Paar” zu betrach-
ten. In diesem Fall kann zur Vorausset-
zung gemacht werden, dass beide
Teile Miteigentum erwerben mussen.
Sofern ein gemeinsamer Antrag als
,Paar” gestellt wird, dirfen parallel
gestellte Einzelantrdge unberiicksich-
tigt bleiben, weil ein Einzelantrag in
dem Antrag des Paares,aufgeht”.

2. Einhaltung von Vermogens-
obergrenzen

Bewerber dirfen maximal Uber ein
Vermégen in Hohe des Grundstiicks-
werts verfiigen. Sie dirfen nicht Eigen-
tiimer eines bebaubaren Grundstiicks
in der betreffenden Gemeinde sein.
Immobilieneigentum auBerhalb der
betreffenden Gemeinde wird als Ver-
mogen angerechnet.

Beim Grundstlickswert ldsst die Leit-
linie offen, ob damit der subventio-
nierte Wert oder der Verkehrswert des
Grundstticks gemeint ist. Es empfiehlt
sich daher, einen sachlich-nachvoll-
ziehbar abgeleiteten und schliissig
begriindeten Wert zu Grunde zu legen,
der der Zielsetzung der Fdrderung
des weniger beguterten Teils der Be-
volkerung und damit den Vorgaben
des Europadischen Gerichtshofs ge-
recht wird. Bewirbt sich ein Paar, wird
das Vermogen aller im Haushalt le-
bender Personen betrachtet. Bewirbt
sich ein(e) Alleinstehende(r), kann die
Vermogensobergrenze verringert wer-
den. Auch bei diesem Zugangskrite-
rium steht es der Gemeinde frei,
einen niedrigeren Wert anzusetzen.
Allerdings sollte auch hier darauf ge-
achtet werden, dass innerhalb des
festgelegten Rahmens eine Finan-
zierung des Grundstiicks und der
Baukosten gewdhrleistet werden
kann. Auch dieses Argument wird in
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die Wertfestsetzungen Eingang finden
dirfen.

Zum Vermogen zdhlen vorhandenes
Grundstiicks- und Wohneigentum, so-
fern dieses nicht zum Ausschluss
fihrt, Miteigentumsanteile an Immo-
bilien, Bargeld, Bankguthaben, Wert-
papiere und sonstiges Anlagevermo-
gen. Bericksichtigung sollten auch
Kunstgegenstdande, Schmuck und ver-
gleichbare Luxusguter finden. Jedoch
erscheint es aus Grinden der Prakti-
kabilitdt geboten, einen Mindestwert
zu bestimmen, um Gebrauchsgegen-
stande auszuscheiden.

Die Gemeinde darf sich dabei auf die
Angaben der Bewerber verlassen, de-
ren Wahrheitsgehalt und Richtigkeit
sich die Gemeinde in der Bewerbung
versichern lasst. Ein haufig beflirchte-
ter, ausufernder Ermittlungsaufwand
wird daher fir die betroffenen Ge-
meinden nicht damit verbunden sein.

Eine wichtige Entscheidung bei der
Erarbeitung eines Einheimischenmo-
dells ist der Umgang mit vorhande-
nem Grundstlicks- und Wohnungs-
eigentum. Eine zielfihrende Moglich-
keit besteht darin, Bewerber, die Gber
ein bebaubares Grundstiick oder tber
ausreichendes Wohnungseigentum in
der Gemeinde verfligen, auszuschlie-
Ben und Grundstiicks- und Wohnungs-
eigentum auBerhalb der Gemeinde
als Vermoégen zu berticksichtigen.Mog-
lich ist aber auch ein differenzierteres
Vorgehen: Bewerber, die (iber ein be-
baubares Grundstiick in der Gemein-
de verfligen, werden ausgeschlossen.
Verfligen Bewerber mit einem oder
mehreren im Haushalt lebenden Kin-
dern Uber eine Eigentumswohnung
im Gemeindegebiet (beispielsweise
bis zu einer Wohnflache von 65 gm),
wird der Verkehrswert der Eigentums-
wohnung dem Vermoégen hinzuge-
rechnet. Wohneigentum auf3erhalb der
Gemeinde wird als Vermdgen beriick-
sichtigt.

Das VG Miinchen hat es in seinem Ur-
teil vom 19.7.2016 auch als zuldssig
erachtet, Bewerber im Rahmen einer
typisierenden Betrachtung als nicht
bedirftig anzusehen und von der Ver-

gabe auszuschlieen, wenn deren

Eltern Uber Grundbesitz in der Ge-
meinde verfligen. Dabei komme es
nicht darauf an, ob die Erbfolge be-
reits entsprechend geregelt ist.3 An-
gemessen ist es selbstverstandlich
auch, Bewerber, die bereits in einem
friheren Auswahlverfahren einen Zu-
schlag erhalten haben, von der Ver-
gabe auszuschliefen.

3. Gesicherte Finanzierung
und sonstige Zugangsvoraus-
setzungen

Ein Nachweis Uber die Finanzierbar-
keit des Bauvorhabens kann mittels
eines Finanzierungsplanes bis zur Be-
urkundung oder bereits bei Eingang
der Bewerbung verlangt werden. Als
Zugangsvoraussetzung sollte dariiber
hinaus eine uneingeschrdnkte Ge-
schaftsfahigkeit verlangt werden.

4, Auswahlkriterien

Die Festlegung der Auswabhlkriterien
bestimmt sich nach dem in der stadte-
baulichen und wohnungspolitischen
Zielsetzung (Praambel) festgelegten
Forderzweck. Ein Verhdltnis zwischen
Ortsbezugskriterien zu Sozialkriterien
von 1:1 erlaubt eine starke Priorisie-
rung auf wenig Begtiterte mit starke-
rem Ortsbezug, wahrend eine star-
kere Gewichtung der Sozialkriterien
- beispielsweise ein Verhaltnis von 0,3
zu 0,7 - je nach Ausgestaltung einen
starkeren Fokus auf das Thema
,Familie” legt.

a) Sozialkriterien

Bediirftigkeit nach Vermégen und
Einkommen

Je mehr die Vermdgens- und Einkom-
mensobergrenzen, die von der Ge-
meinde als Zugangsvoraussetzung
festgelegt wurden, unterschritten wer-
den, desto mehr Punkte sind von der
Gemeinde zu vergeben. Ein geringe-
res Einkommen oder Vermogen wird
demnach in der Bepunktung hono-
riert werden missen, um der Recht-
sprechung des EuGH (,Soziotkono-

mische Griinde”) gerecht zu werden.

Die hdhere Bepunktung eines gerin-
geren Einkommens oder Vermdgens
steht allerdings in einem Konflikt zur

Finanzierbarkeit des Gesamtvorha-
bens. Es sollte demnach vermieden
werden, die Hochstpunktzahl auf ein
Einkommen oder ein Vermdgen zu
vergeben, bei dem eine Finanzierung,
auch nach Ablauf der tblichen Zins-
bindungszeitraume, nicht mehr sicher-
gestellt ist. Sinnvoll erscheint es des-
halb, mit einem ortsansassigen Geld-
institut abzuklaren, bei welchem Ver-
mogen und Einkommen eine Finan-
zierung realistisch erscheint. Liegt
dieser Wert unterhalb der Einkomm-
mens- und ggf.der Vermdgensgrenze,
sollte bei diesem Wert die Maximal-
punktzahl vergeben werden. Ist selbst
bei einem Einkommen in Hohe der
Einkommensgrenze eine Finanzierung
nicht méglich, kénnen kleinere Grund-
stiicke oder Eigentumswohnungen
zum Verkauf angeboten werden.
Wenn bei der Bepunktung des Ein-
kommens mit feststehenden Betra-
gen gearbeitet wird, sollte zwischen
Alleinstehenden und Paaren unter-
schieden werden.

Bed(irftigkeit nach sonstigen sozialen
Kriterien

RegelmaBig werden im Haushalt le-
bende Kinder bei der Auswahlent-
scheidung positiv beriicksichtigt. Bei-
spielsweise werden je Kind 10 Punkte
vergeben. Um Ausreifler nach oben
zu vermeiden und ein Verhaltnis zwi-
schen Ortsbezugs- und Sozialkrite-
rien herstellen zu konnen, sollte eine
Maximalpunktzahl,  beispielsweise
maximal 30 Punkte, bestimmt wer-
den. Zuldssig ist es auch, nach dem
Alter der Kinder zu differenzieren.
Eine Differenzierung nach Lebensal-
ter rechtfertigt sich beispielsweise
aus der regelmaBig héheren Bedurf-
tigkeit jungerer Kinder, die noch fir
einen langeren Zeitraum im Haushalt
leben. SchlieBlich liegt es im Gestal-
tungsermessen der Gemeinde, eine
arztlich nachgewiesene Schwanger-
schaft bereits positiv zu berticksich-
tigen.

In vielen Einheimischenmodellen wer-
den Ehe und eingetragene Lebens-
partnerschaft besonders bepunktet.
Auch dies scheint vor dem Hinter-
grund des besonderen Schutzes von



Ehe und Familie durch Art. 6 GG ein
von der Rechtsordnung gebilligtes
Kriterium darzustellen.

Im gemeindlichen Gestaltungsermes-
sen liegt es auBBerdem, eine Behinde-
rung oder einen Pflegegrad eines An-
tragstellers oder eines zum Haushalt
zugehdrigen Familienmitglieds zu be-
punkten. Ein Nachweis erfolgt durch
eine Bescheinigung der Pflegeversi-
cherung. Beispielsweise kénnen ein
Behinderungsgrad (iber 50 Prozent
oder ein Pflegegrad 1,2 oder 3 mit 5
Punkten sowie ein Behinderungsgrad
Uiber 80 Prozent oder ein Pflegegrad 4
oder 5 mit 10 Punkten bewertet
werden.

b) Ortsbezugskriterien

Die Punktevergabe erfolgt regelma-
Big in Abhdngigkeit von der verstri-
chenen Zeitdauer seit der Begriin-
dung des Erstwohnsitzes und/oder
seit Auslibung einer Erwerbstatigkeit
in der Gemeinde. Im Rahmen der
Zeitdauer kann die Ausiibung eines
Ehrenamts berlicksichtigt werden.
Die hochste zu erreichende Punktzahl
ist, entsprechend der Vorgaben des
Leitlinienkompromisses, bei einer Zeit-
dauer von maximal 5 Jahren erreicht.
Hierbei ist auch eine ,progressive”,
d.h. ansteigende Bepunktung fir lan-
gere Wohnzeiten (bis zur 5-Jahres-
grenze), denkbar.

Die Gemeinde hat bei der Ausgestal-
tung der Ortsbezugskriterien vielfal-
tige Gestaltungsmdglichkeiten. Eini-
ge Beispiele sollen im Folgenden dar-
gestellt werden. Allen Beispielen liegt
eine gleiche Gewichtung von Sozial-
und Ortsbezugskriterien und eine bei
den Sozialkriterien zu erreichende
Punktzahl von 100 zu Grunde.

Alt. 1: Hauptwohnsitz des/der Antrag-
steller(s) (laut Einwohnermeldedaten)
in der Gemeinde: je Jahr 20 Punkte
(maximal 100 Punkte). Diese Ausgestal-
tung fiihrt zu einer maximalen Beglin-
stigung des Wohnens in der Gemeinde,
weil bereits nach 5 Jahren die Maximal-
punktzahl von 100 Punkten erreicht
wird. Dabei ist es méglich, auch friihere
Wohnzeiten in der Gemeinde zu be-
riicksichtigen.

Alt. 2: Hauptwohnsitz in der Gemeinde
des Antragstellers (je Jahr 20 Punkte)
und seines Ehe- oder Lebensgemein-
schaftspartners (je Jahr 20 Punkte;
maximal 100 Punkte). Diese Ausgestal-
tung fiihrt zu einer Beglinstigung von
ortsansdssigen Familien (insbesondere
gegenliber Alleinstehenden), die bereits
dann volle Punktzahl erhalten, wenn
der Antragsteller beispielsweise 2 Jahre
und dessen Ehepartner 3 Jahre am Ort
wohnen.

Alt. 3: Hauptwohnsitz oder Hauptberuf
in der Gemeinde (ggf. auch friihere
Zeitrdume): je Jahr 20 Punkte (maximal
100 Punkte)

Alt.4: Hauptwohnsitz des Antragstellers
oder dessen Ehepartners in der Ge-
meinde: je Jahr 10 Punkte (maximal 50
Punkte) und Hauptberuf des Antrag-
stellers oder dessen Ehepartner in der
Gemeinde: je Jahr 10 Punkte (maximal
50 Punkte, insgesamt 100 Punkte).

Alt.5: Hauptwohnsitz des Antragstellers
oder dessen Ehepartners in der Ge-
meinde: je Jahr 7 Punkte (Maximal 35
Punkte) und Hauptberuf des Antrag-
stellers oder dessen Ehepartners in der
Gemeinde: je Jahr 6 Punkte (maximal
30 Punkte) und Ausiibung eines Ehren-
amts (= Mitgliedschaft in der Vorstand-
schaft eines ortsansdssigen, eingetra-
genen Vereins): je Jahr 7 Punkte (maxi-
mal 35 Punkte, insgesamt 100 Punkte).

Jede weitere denkbare Art der Kom-
bination ist moglich, solange die
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Maximalpunktzahl bei den Sozial-
kriterien nicht Gberschritten wird.

Bei der Beriicksichtigung des Ehren-
amts sollte darauf geachtet werden,
die Voraussetzungen einer Beriick-
sichtigung zu definieren. Eine sehr
enge, aber praktikable Eingrenzung
bietet das obenstehende Beispiel. So
ist ggf. zu Uberlegen, ob man den
Ehrenamtsbegriff auf Vereinsmitglie-
der mit ,Sonderaufgabe” (Vorstand,
Maschinist, Organist, Platzwart etc.)
einengt.

5.Auswahl bei Punktgleichheit

Auch die maBgebenden Kriterien fir
die Auswahlentscheidung bei Punkt-
gleichheit sollten vorab festgelegt wer-
den. Beispielsweise ist folgende Re-
gelung moglich: Soweit Bewerber
gleiche Punktzahlen erreichen, erhalt
derjenige Bewerber/diejenige Bewer-
berin in der Reihenfolge den Vorzug,
der/die die groBere Zahl an haus-
haltsangehérigen minderjahrigen Kin-
dern vorweist, das niedrigere zu ver-
steuernde Haushaltseinkommen vor-
weist und/oder sich in einer Losent-
scheidung durchsetzt.

An dieser Stelle sei darauf hingewie-
sen, dass sich pauschale ,Hartefall-
klauseln”, mit denen sich gemeind-
liche Gremien eine Einzelfallabwei-
chung vorbehalten, mit der Recht-
sprechung des Europaischen Gerichts-
hofs nicht vereinbar sind. Allerdings

Angemessener Wohnraum - das Leitlinienmodell schafft eine rechtssichere Grundlage
© Rainer Sturm/pixelio
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wird auch bei uneingeschrankter An-
erkennung des Transparenzprinzips
auf Ebene der Ermessensausiibung
Beachtung finden dirfen, dass be-
grindete Sachlagen, die der Intention
der wohnungspolitischen Zielsetzung
klar ent- oder widersprechen, eine er-
ganzende Richtlinienauslegung recht-
fertigen durften. So widersprache es
z.B. sowohl dem Haushaltsrecht als
auch den Grundséatzen des EuGH, dem
Bewerber ein vergunstigtes Grund-
stiick zukommen zu lassen, der in ab-
sehbarer Zeit ein hohes Millionener-
be von einer ,Erbtante” zu erwarten
hat.

6.Sicherung des Forderungszwecks

Da Gemeinden mit der vergiinstigten
Vergabe von Bauland oder Wohn-
eigentum an weniger beguterte Teile
der ortsansdssigen Bevolkerung ent-
sprechend vorgenannter Zielsetzung
eine eigene, 6ffentliche Aufgabe er-
fullen, rechtfertigt dieser Zweck auch,
von der in Art. 75 Abs. 1 Satz 2 GO
normierten Verpflichtung, Vermdgens-
gegenstande nur zum vollen Wert zu
verduBern, abzuweichen. Gemeinden
sind dann auf der anderen Seite — zur
Zwecksicherung - daran gehalten, die
Erfullung des Férderzwecks tber einen
gewissen Zeitraum zu fordern und zu
Uberwachen. Der Sicherungszeitraum
muss dabei in angemessenem Ver-
héltnis zur Vergiinstigung stehen. An-
ders gewendet: Je hoher die Ver-
glinstigung, desto langer die mdog-
liche Bindungsfrist. Als Richtwert
empfiehlt das Leitlinienmodell einen
Zeitraum von zehn Jahren. Die Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs
sieht im Einzelfall allerdings auch lan-
gere Bindungen als angemessen an.
Als Sicherungsinstrumente haben sich
ferner etabliert: die Vereinbarung
einer Bauverpflichtung, eine Eigen-
nutzungsverpflichtung, ein Wieder-
kaufsrecht und eine Ruckerstattung
der Verginstigung mit ,Abwohn-

klausel”.

Exkurs: Einheimischenmodelle fiir
Eigentumswohnungen

Einheimischenmodelle eignen sich in
stark verdichteten Raumen auch fir
Eigentumswohnungen. Entsprechen-
de Modelle werden von Miinchener
Umlandgemeinden sowie der Lan-
deshauptstadt Minchen bereits mit
Erfolg praktiziert. So sieht beispiels-
weise das ,Minchen Modell Eigen-
tum” fir verschiedene Einkommens-
stufen unterschiedlich hohe Verguins-
tigungen am Wohnungsmarkt vor.

Das Leitlinienmodell kann fiir Eigen-
tumswohnungen entsprechend ange-
wendet werden. Allein die Vermdgens-
obergrenze bezieht sich dann nicht
auf den Grundstlickswert, sondern
regelmaBig auf einen Bruchteil des
subventionierten Kaufpreises der Woh-
nung.
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