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Baugebiet Farnwiese - Konzept zur VerdauBerung der gemeindlichen Baugrundstiicke

Beratungsfolge Behandlung
Gemeindevorstand nicht 6ffentlich
Ortsbeirat Niedernhausen offentlich
Bauausschuss offentlich
Haupt- und Finanzausschuss offentlich
Gemeindevertretung Offentlich

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung moge wie folgt beschlielen:

1. Die VerauRRerung der gemeindeeigenen Grundstlicke Nr. 251, 270, 308, 310, 311,
312, 315 und 316 der Flur 15 Gemarkung Niedernhausen (Einfamilien-/ Doppel-
hausgrundsticke) erfolgt

a. nach Hdchstgebot oder
b. nach einem ,Einheimischenmodell®

2. Die VerauRerung der gemeindeeigenen Grundstlicke Nr. 261, 267, 305 und 307 der
Flur 15 Gemarkung Niedernhausen (Mehrfamilienhaus- und Reihenhausgrundsticke)
erfolgt auf Grundlage einer Konzeptvergabe

Der Gemeindevorstand wird beauftragt, einen Vorschlag zur konkreten Ausgestaltung der
Verauflerung zu erstellen und der Gemeindevertretung zur Beschlussfassung vorzulegen.
Reimann

Blrgermeister

Finanzielle Auswirkung:

Teilhaushalt: 1118 Gebaude- und Liegenschaftsmanagement
Sachkonto / I-Nr.: [-Nr.1118.005
Auftrags-Nr.:

Fur die VeraufRerung von Gemeindegrundstlicken im Baugebiet Farnwiese sind in der
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Finanzplanung 2023 und 2024 insgesamt 6,0 Mio. Euro eingestellt. Die konkrete Hohe der
Einnahme hangt in hohem Malke von den Festlegungen zur Grundstiicksverauf3erung ab
und ist daher nur sehr grob geschatzt. Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass die
Finanzplanung der Gemeinde Einnahmen aus Grundstlckgeschaften als Gegenfinanzierung
fur anstehende Investitionen vorsieht.

Sachverhalt:

Im Zuge des amtlichen Umlegungsverfahrens hat die Gemeinde Niedernhausen eine
Zuteilung in HBhe von insgesamt 9.060 m? Bauland erhalten (siehe Anlagen 2 und 3). Das
entspricht zwolf Grundstiicken, wovon acht Grundstiicke im Rahmen von Privatverkaufen an
private Bauinteressenten zur Bebauung mit freistehenden Hausern und Doppelhausern
veraulRert werden sollen. Zwei Mehrfamilienhausgrundsticke (Fist. Nr. 305 und 307) und
zwei Grundstiicke fir Reihenhausbebauung (Flst. 261 und 267) sollen im Rahmen einer
Konzeptvergabe an Bautrager oder anderer institutionelle Kaufer verkauft werden.

Es sind nun die Leitlinien fur die GrundstlicksverdufRerung festzulegen, differenziert nach
Privatverkaufen und Verkaufen an institutionelle Kaufer. Herr Dr. Thomas Mdsinger,
Anwaltskanzlei Mésinger — Bakes — Kollewe Legal aus Frankfurt wurde mit der rechtlichen
Prifung der Varianten und der Beratung und Begleitung der Grundstlicksvergaben
beauftragt und hat hierzu im ersten Schritt eine ,Projekiskizze® ausgearbeitet (Anlage 1).
Hier sind noch einige Punkte offengelassen und wirden nach Fassen der
Grundsatzentscheidung zum jeweiligen Vergabeverfahren durch die Gremien noch
entsprechend erganzt werden.

Die so erganzte Projektiskizze wurde in einem zweiten Schritt den Gremien zur finalen
Beschlussfassung vorgelegt werden.

Bei den Verkaufen an Privatpersonen bestehen zwei grundsatzliche Moglichkeiten: Verkauf
nach Héchstgebot oder aber nach dem sog. ,Einheimischenmodell®. Beim Einheimischen-
modell ist aber eine Vergabe allein auf Grundlage des Kriteriums der Ortsansassigkeit
spatestens seit 2017 nicht mehr zulassig, vielmehr missen neben der Ansassigkeit der
Bewerber/innen in Niedernhausen verschiedene Kriterien wie z.B. Einkommen,
Immobilieneigentum oder Ehrenamt in die Vergabeentscheidung einflieBen (siehe
Projektskizze, Anlage 1 und Prasentation, Anlage 4). Ein klassisches Einheimischenmodell,
wie es viele deutsche Kommunen in der Vergangenheit angewandt haben, verstofit
heutzutage gegen Europarecht.

Vorteil des Einheimischenmodells ware die mogliche Berucksichtigung von sozialen
Kriterien. Nachteile sind allerdings der hohe Verwaltungs- und Uberprifungsaufwand und die
hohe Streit- und Klageanfalligkeit.

Bei der Vergabe nach Hdéchstgebot ist es nicht ausgeschlossen, dass zahlungskraftige
Auswartige den Zuschlag fur die Grundsticke erhalten, auch wird tendenziell der
Aufwartsentwicklung der Immobilienpreise in Niedernhausen Vorschub geleistet. Als Vorteile
sind zu nennen, dass der Vergabeprozess deutlich weniger komplex ist, der
Verwaltungsaufwand geringer und Streitigkeiten erheblich reduziert werden. Zudem durfte
die Gemeinde angesichts der erheblichen Investitionen, die in die Entwicklung des
Baugebiets geflossen sind, einen hdheren Ruckfluss an Geldern erwarten kénnen.

Ggf. festzulegende Okologische Kriterien kénnen bei beiden Vergabeverfahren realisiert
werden.

Herr Dr. Mosinger hat die rechtlichen Vorgaben sowie die Vor-und Nachteile der Varianten
im Rahmen einer gemeinsamen Sitzung des Altestenrates und des Gemeindevorstandes am
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12.10.2022 vorgetragen und im Detail erlautert. Die entsprechende Prasentation ist als
Anlage 4 ebenfalls beigefiigt.

Im Ergebnis rat Herr Dr. Mdsinger von der Umsetzung eines Einheimischenmodells eher ab,
da neben den bereits oben genannten Nachteilen die europarechtlich vorgegebenen
Kriterien bei korrekter Einhaltung in der Regel nur Menschen einen Grundstickskauf
ermdglichen durften, die angesichts der Entwicklung bei den Baupreisen gar nicht die
finanziellen Mdoglichkeiten hatten oder durch Kreditinstitute eingeraumt bekamen, in der
Folge auch tatsachlich das erworbene Grundstiick zu bebauen:

,Um Uberhaupt in den Genuss einer Bevorzugung von kommunalem Bauland zu kommen, miissen
zunachst bestimmte soziale Anforderungen beim Bewerber als ,Muss-Kriterien® erfiillt werden. Diese
beziehen sich auf dessen Vermdgen sowie dessen Einkommen. Der Bewerber darf maximal Gber ein
Vermdgen in Hohe des Grundstlickswertes verfligen und er darf nicht Eigentiimer eines bebaubaren
Grundstiicks in der betreffenden Gemeinde sein. Immobilieneigentum auf3erhalb der betreffenden
Gemeinde wird als Vermogen angerechnet. Der Bewerber darf zudem maximal ein Einkommen
(Gesamtbetrag der Einkinfte) in Hohe des durchschnittichen Jahreseinkommens eines
Steuerpflichtigen innerhalb der Gemeinde erzielen. Erfolgt der Erwerb durch ein Paar, erfolgt die
Berechnung auf Basis der addierten Einkommen und in Relation zum doppelten
Durchschnittseinkommen. Wenn in der Gemeinde das durchschnittliche Jahreseinkommen von
51.000 EUR uberschritten wird, gilt fir einen Bewerber eine Einkommensobergrenze von 51.000
EUR. Bei einem Paar als Bewerber dirfen die addierten Einkommen die doppelte Obergrenze nicht
Ubersteigen. Zur Obergrenze ist ein Freibetrag in Hohe von 7.000 EUR je unterhaltspflichtigem Kind

hinzuzurechnen.“ (Projektskizze Seite 2)

Bei den Mehrfamilien-/Reihenhaus-Grundsticken (Fist. Nr. 261, 267, 305 und 307) wird eine
Konzeptvergabe vorgeschlagen, d.h. es werden bestimmte Eignungskriterien und
Zuschlagskriterien festgelegt, anhand derer die Grundstiicke veraulRert werden.

Grein
Fachbereichsleitung Il

Anlagen:
1 - Projektskizze Mosinger — Bakes — Kollewe Legal

2 - Tabelle Grundstlcke
3 - Zuteilungsplan
4 - Prasentation AR/GV-Sitzung vom 12.10.2022

GV/0251/2021-2026 Seite 3 von 3



	FLD_VONAME
	Zuständig
	Typ
	Ostatus
	Nummer
	Beratungsfolge
	OLE_LINK1
	OLE_LINK2
	OLE_LINK3
	OLE_LINK4
	Beschlußvorschlag
	FAuswirkung
	Sachverhalt
	Anlage

