Gemeinde Gagelow

Besch|ussvor|age \Vorlage-Nr: VO/13GV/2020-562
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschéaftsbereich: Datum: 16.01.2020

Bauamt \Verfasser: Herpich, Cornelia

Beschluss der Richtlinie zur Vergabe und den Verkauf von
Baugrundstiicken im OT Weitendorf, StraBe nach Neu Weitendorf

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein |Enthaltung

27.01.2020  Bauausschuss Gagelow
17.02.2020  Finanzausschuss Gagelow
25.02.2020  Gemeindevertretung Gagelow
31.03.2020  Gemeindevertretung Gagelow

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung beschliel3t die anliegende Richtlinie zur Vergabe und den Verkauf
von Baugrundstiicken im OT Weitendorf, Stralie nach Weitendorf mit den eingearbeiteten
Empfehlungen von RA Groteloh.

Sachverhalt:

Mit Schaffung von Baurecht fir die drei geplanten Baugrundstiicke in Weitendorf, steht auch
der Verkauf der Grundstucke an. Da es mehr Interessenten als Grundstlcke gibt, ist durch
die Gemeindevertretung im Interesse der Transparenz zu entscheiden, nach welchen
Kriterien die Vergabe erfolgen soll. Dazu wurde die anliegende Richtlinie erarbeitet.

Der Bauausschuss hat am 27.01.2020 uber die Richtlinie beraten. Er schlagt folgende
Anderungen vor:

- Ziffer 2. Vergabeverfahren: Der erste Satz soll wie folgt ersetzt werden: ,Die
Bewerbungsfrist beginnt mit dem 01.03.20120. Den beim Amt vorliegenden Bewerbern
werden vom Amt GVM zum 01.03.2020 die ,Richtlinien zur Vergabe und den Verkauf der
Baugrundstiicke im OT Weitendorf“ zugesandt.

- Als Frist zur Einreichung der Bewerbungsunterlagen ( Ziffer 2. Abs. 4) soll 1 Monat
festgesetzt werden.

Der Finanzausschusses hat am 17.02.2020 keine Beschlussempfehlung erteilt, sondern
die rechtliche Prifung der Richtlinie empfohlen. Diese wurde durch RA Groteloh
vorgenommen. Seine Stellungnahme ist als Anlage beigefligt. Zusammenfassend sieht er
keine Verstole gegen das Transparenzge- bzw. das Diskriminierungsverbot. Er macht
jedoch auch deutlich, dass die Vergabe auf der Basis der Kriterien immer etwas riskant bleit,
da Rechtsmittel der Bewerber nicht ausgeschlossen werden kénnen. Die Anregungen zur
besseren Handhabung wurden rot in die Richtlinie eingearbeitet. Die Vergabe erfolgt zum
vollen Wert (aktueller Bodenrichtwert fiir Bauland in Weitendorf: 40 €/m?), so dass es keiner
Genehmigung durch die Rechtsaufsichtbehdrde bedarf.

Finanzielle Auswirkungen:

Anlagen: Vergaberichtlinie mit rot eingearbeiteten Anderungen, Stellungnahme RA Groteloh

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich
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DR. KLUTH & VON ZECH

Rechtsanwalte

| Wirtschaftspriifer - Steuerberater |
Hamburg-Wittenburg-Molln

RAe von Zech, Junker, Buhr & Dr. Groteloh, Am Markt 12 - 19243 Wittenburg

Gemeinde Gagelow
c/o Amt Grevesmiuhlen Land
Rathausplatz 1

23936 Grevesmiihlen

per E-Mail: C.Herpich@Grevesmuehlen.de

Unser Aktenzeichen Sachbearbeiter Datum
54/20 PGO09 RA Dr. Philipp Groteloh 25. Februar 2020 mb
D288495

Gem. Gagelow Richtlinie z. Vergabe von Baugrundstii-
cken in Weitendorf

Sehr geehrte Frau Herpich,

vielen Dank fur Ihre E-Mail vom 19.02.2020. Zu den ,Richt-
linien zur Vergabe und zum Verkauf der Baugrundstilicke im
Ortsteil Weitendorf“ nehmen wir in aller Kirze wie folgt Stel-
lung:

1.

Grundsatzlich steht es der Gemeinde frei, Grundstlicke an
beliebige Interessenten zu veraulRern. Maligeblich ist aller-
dings fur den Fall, dass die Grundstiicke nicht verglinstigt
vermarktet werden, wovon wir derzeit ausgehen, dass Ver-
mogensgegenstande durch die Gemeinde nur ,zum vollen
Wert* veraulRert werden durfen, § 56 Abs. 4 KV M-V. Soll
eine Veraulerung von Grundsticken unter dem vollem
Wert erfolgen, ist die Genehmigung der Rechtsaufsichtsbe-
horde einzuholen, § 56 Abs. 6 Nr. 1 KV M-V.

Daher ist zunachst zu fragen, ob der Mindestpreis in Hohe
von 50,00 €/m? dem Verkehrswert entspricht. Sofern dies
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der Fall ist, stehen einer entsprechenden VeraulRerung zumindest keine haus-
haltswirtschaftlichen Grinde entgegen.

Falls es sich bei den 50,00 €/m? bereits um einen verglinstigten Kaufpreis han-
delt, misste die Rechtsaufsicht dem angedachten Verfahren ohnehin zustim-
men. Wir regen unabhangig hiervon eine Beteiligung der Rechtsaufsicht an.
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Hinsichtlich der weiteren Vergabekriterien bestehen noch einige Unklarheiten
und es ware Uber gewisse Erganzungen nachzudenken. Grundsatzlich steht es
der Gemeinde frei, selbst diejenigen Ermessengriinde festzuschreiben, nach
deren MaRgabe sie Grundstliicke vermarkten mochte. In diesem Zusammen-
hang sind lediglich unsachliche oder willkirliche Vergabekriterien verboten (vgl.
VG Minchen, Beschluss vom 24.07.2015 - M 11 E 15.1923; VG Saarlouis, Be-
schluss vom 19.09.2018 - 3 L 769/18).

Vorliegend will die Gemeinde ihr Ermessen dahingehend ausiiben, dass der
angebotene Kaufpreis eine gewisse Rolle spielt, insbesondere aber soziale Kri-
terien in Gestalt der im Haushalt lebenden Kinder berticksichtigt werden und
auch derzeit in der Gemeinde Gagelow wohnhafte Personen oder Riickkehrwil-
lige in gewissem Umfang bevorzugt werden. Das Kriterium ,im Haushalt leben-
de Kinder” ist unseres Erachtens unproblematisch. Auch das Kriterium ,Kauf-
preis“ dirfte fur sich betrachtet keinen Bedenken unterliegen, insbesondere
dann, wenn es sich ohnehin um VeraufRerungen zum vollen Wert handelt.

Hinsichtlich des Kriteriums ,Wohnort* findet eine bevorzugte Berticksichtigung
der in der Gemeinde wohnenden Personen bzw. der Riickkehrwilligen statt. Aus
Transparenzgesichtspunkten ist noch nicht ganz klar, wie dieses Kriterium an-
gewandt werden soll:

Unter dem Kriterium ,Wohnort“ hei3t es, dass eine Addition der beiden Aus-
wahlmoglichkeiten ,Aktueller Wohnsitz in der Gemeinde“ und ,Ruckkehrer"
nicht mdglich ist. AnschlieRend heildt es jedoch, dass bei Feststellung des ehe-
maligen Hauptwohnsitzes eine Addition mdglich sei. Diese beiden Séatze stehen
gewissermalen in einem Widerspruch und fiihren dazu, dass rechnerisch ggf.
auch mehr als 30 Punkte erreicht werden kénnen, namlich dann, wenn ein Be-
werber bereits flnf Jahre in der Gemeinde Gagelow wohnt und vorher einige
Jahre auswarts gewohnt hat.

Seite 2/ 4
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Besser ware es unseres Erachtens, den zweiten Satz, ,Bei Feststellung des
ehemaligen Hauptwohnsitzes ist eine Addition mdglich.” zu streichen. Entweder
hat jemand eine Hauptwohnung in der Gemeinde oder er ist riickkehrwillig.

Geregelt werden koénnte stattdessen, dass jedenfalls ehemalige Einwoh-
ner/Ruckkehrer, die bereits wieder in der Gemeinde wohnen nicht schlechter
gestellt werden sollen als potenzielle Riickkehrer, so dass, wenn beispielsweise
ein Bewerber erst seit einem Jahr mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde wohnt
und damit sechs Punkte erhalten wiirde, allerdings zwischenzeitlich sieben Jah-
re anderswo gewohnt hat und davor ebenfalls in der Gemeinde, er die Punkt-
zahl fur die ehemalige Einwohnerschaft (sieben Jahre x drei Punkte) erhalten
kdnnte. Dann wéare der zweite Satz unter den Kriterien wie folgt zu formulieren:
, [reffen auf einen Bewerber beide Kriterien zu, so gilt das Kriterium mit der
héchsten Punktzahl.”

Unseres Erachtens bietet es sich auch an, Ausschliisse oder Minuspunkte vor-
zusehen, wenn Personen bereits Uber Eigentum in der Gemeinde verfligen.
Dies ware noch zu Uberlegen.

Ziffer 5 ware hinsichtlich der Verpflichtung zur Eigennutzung unseres Erachtens
dahingehend zu ergéanzen, dass das Wohngebaude fiir mindestens fliinf Jahre
mit Erstwohnsitz zu Wohnzwecken zu nutzen ist. Hinsichtlich des letzten Satzes
unter Ziffer 5 ,Die Gemeinde wird die Zustimmung zu Ausnahmen von vorste-
henden Verpflichtungen nach pflichtgemaRem Ermessen erteilen, wenn die Er-
flllung eine unbillige Harte darstellt.“, sollte moglichst gestrichen werden, da die
Gemeinde durch die Vergaberichtlinien selbst gebunden ist. Dass spater ggf.
Ausnahmen erteilt werden kdnnen, ware hierdurch nicht ausgeschlossen.

Gleiches gilt flr den vergleichbaren Satz unter Ziffer 6, ,Die Gemeinde Gagelow
behalt sich in begriindeten Fallen vor, Ausnahmen und Abweichungen von die-
sen Richtlinien zuzulassen®. Auch hier sollte eine Bindung an die eigenen Er-
messenskriterien strikt verfolgt und diese Klausel gestrichen werden. Stichwort:
Transparenz.
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Im Ergebnis ist die Aufstellung derartiger Kriterien stets etwas riskant, wenn
nicht berlcksichtigte Bewerber Rechtsmittel gegen Vergabeentscheidungen
einlegen. Unseres Erachtens entsprechen die Vorgaben allerdings inhaltlich
bereits gerichtlich entschiedenen Sachverhalten, so dass VerstoRe gegen das
Transparenzge- bzw. das Diskriminierungsverbot nicht ersichtlich sind.
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Unabhangig hiervon regen wir die Beteiligung der Rechtsaufsicht an. Dies ist
auch notwendig, wenn der Mindestpreis nicht dem Verkehrswert entspricht.

Fir Rickfragen stehen wir jederzeit gern zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRen

I
.»“";:,/:‘ / / /\
Dr. %ilipp Groteloh |

;:Rechtsanwalt

Seite 4 /4
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Richtlinien zur Vergabe und den Verkauf der Baugrundstiicke im OT Weitendorf,
StraBe nach Neu Weitendorf

Die Gemeinde Gagelow wird mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Ortslage
Weitendorf drei Baugrundstiicke an der StraRe nach Neu Weitendorf ausweisen. Die
Anderung des Bebauungsplanes ist noch nicht rechtskraftig. Der Satzungsbeschluss wurde
noch nicht gefasst.

Die Vergabe der Grundstiicke wird aufgrund der Bewerberanzahl Gber ein bedingungsfreies
Gebotsverfahren durchgefiihrt.

1. Allgemeine Grundsatze

Die Gemeinde verkauft die Bauplatze sowohl an einheimische als auch an auswartige
Bauplatzbewerber.

Jeder Bewerber kann nur ein Baugrundstick erwerben. (Ehe-)Paare gelten als ein
Bewerber.

2. Vergabeverfahren

Der Beginn der Bewerbungsfrist wird im Lokalteil Wismar der Ostseezeitung und auf der
Homepage der Verwaltungsgemeinschaft Grevesmuihlen angezeigt.

Vor Beginn der Bewerbungsfrist werden unverbindliche Interessenbekundungen
aufgenommen, ohne Bezug auf ein bestimmtes Baugrundstiick. Die vorgemerkten
Interessenten werden entsprechend schriftlich oder per E-Mail Giber den Beginn der
Bewerbungsfrist informiert. Sie erhalten zugleich die Bewerbungsunterlagen entsprechend
dieser Richtlinie.

Die weiteren Bauplatzinteressenten erhalten von der Gemeinde die Bewerbungsunterlagen.
Der Bebauungsplan wird auf der Homepage der Gemeinde zum Download bereitgestellt.

In einer festgesetzten Frist von einem (entsprechend Durchfiihrungserlass zu § 56 KV M-
V besser: zwei Monate) nach kdnnen sich die Interessenten auf die ausgeschriebenen
Bauplatze bewerben. Hierbei kdnnen die Bewerber alle drei Baugrundsticke benennen.
Nach Ablauf der Frist werden die eingereichten Unterlagen geprift und erfasst. Die
Bauplatzzuteilung erfolgt auf Basis der Vergabekriterien.

Um einen Bauplatz kann sich bewerben, wer das 18. Lebensjahr vollendet hat und voll
geschaftsfahig ist.

Die Bewerbungsunterlagen sind wahrheitsgemal’ und schriftlich bist zum Stichtag
einzureichen. Verspatete Bewerbungsunterlagen kdnnen erst nach Abschluss der
Vergaberunde im Nachriickverfahren bericksichtigt werden. Eine Eingangsbestatigung wird
nicht erteilt.

3. Vergabekriterien /Punktesystem

Um bei Mehrfachbewerbern fir das gleiche Grundstlick eine Reihenfolge der Bewerber zu
erhalten, stellt die Gemeinde folgendes Punktesystem auf:

A Im Haushalt lebende Kinder (maximal kdbnnen 60 Punkte erreicht werden)
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Die Gemeinde méchte bei der Vergabe der Bauplatze Familien unterstitzen und
berlcksichtigt deshalb die Anzahl der vorhandenen Kinder. Berticksichtigt werden kénnen
nur Kinder, einschlieRlich Pflegekinder, die im eigenen Haushalt bis zum 18. Lebensjahr
leben. Schwangerschaften und ,geplante Kinder* kdnnen nicht berticksichtigt werden.

- Anzahl der im Haushalt lebenden Kinder bis einschlieRlich 6 Jahre:
.......................................................................................... je Kind 20 Punkte
- Anzahl der im Haushalt lebenden Kinder zwischen 7 und 12 Jahren:
.......................................................................................... je Kind 15 Punkte
- Anzahl der im Haushalt lebenden Kinder zwischen 13 und 18 Jahren:

.......................................................................................... je Kind 10 Punkte

B Wohnort (maximal kénnen 30 Punkte erreicht werden)

- Derzeitige Hauptwohnung in der Gemeinde Gagelow pro Jahr: 6 Punkte
(max. 5 Jahre)

- Ehemalige Einwohner / Ruckkehrer pro Jahr: 3 Punkte
(Max. 10 Jahre)

Treffen auf einen Bewerber beide Kriterien zu, so gilt das Kriterium mit der hbchsten
Punktzahl.-

C Kaufpreis (maximal kénnen 30 Punkte erreicht werden)

- Gebot zum Mindestpreis von 50 €(m= 15 Punkte

- Gebot bis zu 10 % Uber dem Mindestpreis zusatzlich 5 Punkte

- Gebot bis zu 20 % Uber dem Mindestpreis zusatzlich 10 Punkte

- Gebot bis zu 30 % und mehr Uber dem Mindestpreis zusatzlich 15 Punkte
Mogliche Gesamtpunktezahl: 120 Punkte

4. Zuteilung/ Vormerkung des Bauplatzes

Die Zuteilung des Bauplatzes erfolgt durch Beschluss der Gemeindevertretung an den
Bewerber mit der héchsten Punktezahl fir das jeweilige Grundstuck. Die
Gemeindevertretung erhalt dazu eine Gesamtaufstellung der Bauplatzbewerber mit den
jeweils erzielten Punkten. Bei Punktegleichheit entscheidet das Los.

Mit der Zuteilung wird das Baugrundstlick langstens 8 Wochen fiir den Bewerber
vorgemerkt. Innerhalb von 4 Wochen nach Zuteilung ist eine Bankbestatigung flr den
Bauplatzkauf einzureichen.
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5. Bauverpflichtung, Eigennutzung, VerduRerungsverbot, Wiederkaufsrecht

Mit Abschluss des Kaufvertrages verpflichten sich die Kaufer insbesondere:

Bauverpflichtung
Das Wohngebaude ist innerhalb von 3 Jahren bezugsfertig zu errichten.

Verpflichtung zur Eigennutzung
Das Wohngebaude ist unmittelbar nach Fertigstellung zu beziehen und fir mindestens 5
Jahre selbst zu Wohnzwecken zu nutzen.-

VerauRerungsverbot
Das Grundstuck darf bis zum Ende der Eigennutzungsverpflichtung weder verkauft, noch mit
einem Erbbaurecht belastet werden.

Fir den Fall der Nichteinhaltung einer der vorstehenden Verpflichtungen wird ein
Wiederkaufsrecht der Gemeinde Gagelow flir das Grundstlick begriindet, welches durch
eine Vormerkung im Grundbuch abzusichern ist.

6. Rechtliche Hinweise

Die Vergaberichtlinien und das darin enthaltene Punktesystem dienen der Bauplatzvergabe
anhand objektiver Kriterien. Ein Rechtsanspruch auf Zuteilung eines Bauplatzes oder Erwerb

eines bestlmmten Grundstucks besteht nicht. &e@ememd&@agelewbehalwehm

Die Gemelnde Gagelow |st nlcht verpflichtet den Zuschlag zu erteilen. Kosten fiir die
Teilnahme am Gebotsverfahren werden nicht ibernommen. Die Ricksendung der
Bewerbungsunterlagen ist ausgeschlossen.

Die Vergabe der Grundstiicke erfolgt durch Beschluss der Gemeindevertretung.
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