Bauplatzvergaberichtlinie

fir kommunale Wohnbaugrundstiicke

GEMEINDE 1o, (o] Ao,

Stand: 12.05.2022



l. Praambel

Die Vergabe von kommunalen Wohnbaugrundstiicken richtet sich nach den vom Gemeinderat
der Gemeinde Schénaich beschlossenen Vergabekriterien und deren Gewichtung. Sie gelten
als Rahmen hinsichtlich des Verfahrens und der inhaltlichen Ausgestaltung fiir private
Bauvorhaben als selbstgenutzte Eigenheime. Keine Anwendung findet sie bei der
VerauRerung von Grundstiicken, die gemischt, gewerblich oder anderweitig genutzt werden
konnen. Ebenfalls vom Anwendungsbereich dieser Vergaberichtlinie ausgeschlossen sind
Grundstlicke, die zwar fir Wohnbebauungen vorgesehen sind, aber deren Nutzung
anderweitigen stadtebaulichen Zielvorstellungen unterworfen ist (z.B. Schaffung von
Wohnraum fiir Personengruppen mit besonderen Wohnbediirfnissen, wie altersgerechtes
Wohnen, preisglinstiger und / oder geférderter Wohnungsbau, Schaffung von Mietwohnraum
etc.).

Mit den vorliegenden Bauplatzvergaberichtlinien verfolgt die Gemeinde das Ziel, den sozialen
Zusammenhalt der Birgerinnen und Biirger der Kommune zu starken und zu festigen (§ 1 Abs.
6 Nr. 2 BauGB). Ohne die Bauplatzvergaberichtlinien ware die in der Gemeinde verwurzelte
Bevblkerung zu groflen Teilen nicht in der Lage, Grund und Boden zu Wohnzwecken zu
erwerben und die Bebauung zu finanzieren.

Die Bauplatzvergaberichtlinien dienen dazu, dauerhafte, langfristige und nachhaltige
Sesshaftigkeit in Schonaich zu ermoglichen, weil diese die soziale Integration und den
Zusammenhalt in der ortlichen Gemeinschaft maligeblich starkt (§ 1 Abs. 6 Nr. 2, 3 und 4
BauGB). Bewerber?!, die bereits einen Bezug zur 6rtlichen Gemeinschaft durch ansissige
Angehorige in Schonaich haben, sollen mit dem Ziel der Erhaltung einer bestdandigen
Bevolkerung ebenfalls beriicksichtigt werden.

Dies gilt auch fiir die Férderung von Familien mit pflegebedirftigen Angehérigen, sowie von
Familien mit jungen Kindern bis zur Vollendung des 18. Lebensjahres im Hinblick auf die von
der Gemeinde bereitgestellte kostenintensive Infrastruktur, bestehend aus Kindergarten und
Schulen (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB). Gerade junge Familien sind auf die
Bauplatzvergaberichtlinien angewiesen, um auch zukiinftig in der Gemeinde Schonaich
bleiben zu kénnen und nicht zum Wegzug gezwungen zu sein (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB).

Ehe, eingetragene Lebenspartnerschaft, sowie die ehedhnliche Lebensgemeinschaft werden
mit Blick auf die Sicherung und Starkung der Attraktivitat, Wettbewerbsfahigkeit und Vitalitat
der Gemeinde Schonaich durch Familien besonders bepunktet.

Da die Nachfrage nach kommunalen Baupldtzen das Angebot an Baupldtzen der Gemeinde
voraussichtlich Ubersteigen wird, hat sich die Gemeinde dafiir entschieden, noch nicht
vorhandenes Grundeigentum von Bewerbern zu berlicksichtigen. Die Gemeinde
unterscheidet somit danach, ob jemand bereits lber Eigentum verfligt oder nicht. Ist der
Bewerber bereits im Genuss eines mit einem Wohngebdude bebauten oder bebaubaren

* Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und
divers (m/w/d) verzichtet. Sdmtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermaf3en fir alle Geschlechter.
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Grundsticks, ist es ihm auch zumutbar, bei einer Bauplatzvergabe im Wettbewerb
zuriickgestellt zu werden.

Der EU-Grundlagenvertrag von 2007 (Vertrag von Lissabon) hebt die Anerkennung des
kommunalen Selbstverwaltungsrechts, die Starkung des Subsidiaritatsprinzips, die Starkung
des Ausschusses der Regionen und die Sicherung der kommunalen Daseinsvorsorge als
wichtige Bestandteile besonders hervor. Eine intakte, soziale, wie demographisch
ausgewogene Bevolkerungsstruktur ist gerade Voraussetzung fiir den sozialen Zusammenhalt
und die soziale Integration vor Ort. Die Bauplatzvergaberichtlinie setzt die Vorgaben des
Europa-, Verfassungs- und einfachgesetzlichen Rechts um und wird auch kiinftig auf Basis der
europaischen und nationalen Rechtsentwicklung fortgeschrieben.

Bei der Bereitstellung von Bauland handelt die Gemeinde im Bereich der durch Artikel 28 Abs.
2 S. 1 des Grundgesetzes fir die Bundesrepublik Deutschland sowie und in Verbindung mit
Artikel 71 Abs. 1 der Landesverfassung Baden-Wirttemberg verbirgten kommunalen
Selbstverwaltungsgarantie. Grundsatzlich ist der Verkauf von Baupldtzen eine freiwillige
Leistung der Gemeinde. Sie erfolgt unter Abwagung der Interessen. Die nachstehenden
Vergaberichtlinien und das damit verbundene Punktesystem dienen dazu, die Auswahl unter
den Bewerbern zu erleichtern, ohne dass hierdurch ein Rechtsanspruch Dritter begriindet
wird. Aus den Richtlinien kann kein Anspruch auf den Erwerb eines stadtischen Bauplatzes
abgeleitet werden.
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Il. Vergabeverfahren

2.1

2.2

2.3

2.4

Nach der Beratung und Beschlussfassung der Bauplatzvergaberichtlinie und dem
Beschluss des Gemeinderats Uber die Anwendung, die Auswahl und Vergabe von
kommunalen Wohnbaugrundstiicken nach dieser Richtlinie werden die Bauplatze tber
die Plattform www.baupilot.com, auf der Homepage der Gemeinde Schdnaich
(www.schoenaich.de) und im Amtsblatt der Gemeinde Schonaich ausgeschrieben.

Die Ausschreibung enthilt folgende Angaben:

e Die Bezeichnung des Baugebietes und die Anzahl der zu vergebenden
Baugrundstiicke.

e Die Bewerbungsfrist und die Frist fir die Vorlage von Nachweisen.

e Hinweis, auf Moglichkeiten zur Einsichtnahme in die Unterlagen zum Baugebiet
und zum Vergabeverfahren (z.B. Plattform Baupilot, Homepage der Gemeinde
Schoénaich).

Bewerbungen sind nach Er6ffnung des Verfahrens vorzugsweise elektronisch tiber die
Plattform www.baupilot.com einzureichen. Der Eingang der Bewerbung wird
elektronisch bestatigt. Sollte eine digitale Bewerbung nicht mdglich sein, ist auch eine
Bewerbung in schriftlicher Form madglich und kann bei der Gemeinde Schonaich
eingereicht oder per Einschreiben an die Gemeinde Schonaich, BlihlstraBe 10, 71101
Schonaich geschickt werden. Fur den Fall der schriftlichen/ postalischen Bewerbung
sind Bewerbungsformulare bei der Gemeinde Schonaich anzufordern. Es kénnen nur
Bewerbungen bericksichtigt werden, welche auf diesen Formularen ausgefillt,
unterschrieben und mit den entsprechenden Nachweisen eingereicht wurden.

Bewerbungen missen innerhalb der festgelegten Bewerbungsfrist eingereicht
werden. Bei einer Bewerbung {(ber die Plattform Baupilot muss der
Bewerberfragebogen einschlielllich der Nachweise an die Gemeinde Ubermittelt
worden sein. Bewerbungen, die nicht fristgerecht eingehen, werden ausgeschlossen,
es sei denn, der Bewerber hat dies nicht zu vertreten.

Anlagen und Nachweise

Die nachfolgenden Anlagen und Nachweise sind mit der Bewerbung, spatestens bis
zum Ende der Bewerbungsfrist einzureichen:

- Nachweise des aktuellen oder friiheren Wohnortes, wenn der Bewerber oder einer
seiner Angehorigen/Verwandten ersten oder zweiten Grades in Schonaich
gemeldet ist (Meldebescheinigung)

- Eheurkunde/ Lebenspartnerschaftsurkunde

- Geburtsurkunde(n) der im Haushalt lebenden Kinder

- Kindergeldnachweis der im Haushalt lebenden Kinder

- Schwangerschaftsnachweis

- Nachweis einer Schwerbehinderung

- Nachweis liber einen Pflegegrad

- Nachweis bestehenden sozialversicherungspflichtigen Tatigkeit durch den
Arbeitgeber (z.B. letzte Gehaltsabrechnung, aktuelle Bestadtigung der
Personalabteilung), bei Selbstindigen z.B. durch Gewerbeanmeldung,
Steuererklarung oder vergleichbare Unterlagen
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2.5

2.6

- Finanzierungsbestatigung, z.B. Finanzierungsbestatigung der Bank {ber das
Gesamtvorhaben. Mustervordrucke und Mindestvolumen sind unter dem
jeweiligen Baugebiet eingestellt.

Die Gemeindeverwaltung behalt sich vor, von den Bewerbern weitere Nachweise zu
verlangen.

Die Bewerber versichern mit Abgabe der Bewerbung die Richtigkeit und Vollstandigkeit
der Angaben und Unterlagen. Falsche Angaben bzw. Unterlagen fiihren zum
Verfahrensausschluss. Unvollstandige Unterlagen bzw. Nachweise flihren zur
Aberkennung der jeweils fehlerhaft benannten Punkte.

Ein Rechtsanspruch auf Zuteilung eines Grundstiicks besteht nicht.

lll. Zugangsvoraussetzungen

3.1

3.2

3.3

3.4

Der Verkauf von Baugrundstiicken erfolgt zum Zwecke der Eigennutzung durch den
/die Bewerber als Hauptwohnsitz. Eine entsprechende Verpflichtung wird vertraglich
vereinbart (siehe Ziff. VII). Es kdnnen sich zum Zeitpunkt der Antragsstellung nur
volljahrige natlrliche und vollgeschaftsfahige Personen bewerben. Eltern oder
Alleinerziehende sind fiir ihre minderjahrigen Kinder nicht antragsberechtigt.

Eine Bewerbung kann von einer volljahrigen Person (Einzelbewerbung genannt) oder
von zwei volljahrigen Personen gemeinsam gestellt werden (Bewerbung als Paar
genannt), wenn es sich um

- Ehepaare (nicht getrennt lebend)

- Lebenspartnerschaften nach dem Lebenspartnerschaftsgesetz (nicht getrennt
lebend)

- Ehedhnliche Lebensgemeinschaften?

handelt. Gemeinsame Bewerbungen mehrerer natirlicher Personen, bei denen die
Voraussetzungen dieser Ziffer 3.2 nicht vorliegen, werden ausgeschlossen. Liegen die
Voraussetzungen dieser Ziffer 3.2 fiir eine Bewerbung als Paar nicht vor, ist nur eine
Einzelbewerbung zulassig.

Bei einer Bewerbung einer ehedhnlichen Lebensgemeinschaft wird der
Grundstickskaufvertrag mit beiden Personen geschlossen mit der Folge, dass beide
Personen die unter Ziff. VIl geregelten Verpflichtungen Gbernehmen missen.

Eine Person darf nur eine Bewerbung (entweder als Einzelperson oder als Teil einer
Bewerbung als Paar) einreichen und nur einen Bauplatz erwerben. Reicht eine Person
mehrere Bewerbungen ein (beispielsweise als Einzelbewerbung und als Teil einer
Bewerbung als Paar), werden alle betreffenden Bewerbungen ausgeschlossen.

Juristische Personen sind nicht antragsberechtigt.

2 Siehe VI Ziff. 6.3
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3.5

3.6

3.7

Malgeblicher Stichtag fur die Bewertung der Verhdltnisse des Bewerbers und zur
Berechnung der Zeitangaben im Bewerberfragebogen ist das Ende der
Bewerbungsfrist. Der Bewerberfragebogen mit den Kriterien ist als Anlage beigefiigt.

Bewerber flr ein Grundstlick sind von der Bewerbung ausgeschlossen, soweit sie
Eigentimer, Miteigentimer, Erbbauberechtigte @ oder Berechtigte eines
eigentumsdhnlichen Rechts (z.B. NieBbrauch) mit einem Wohngebdude bebauten
Grundstiicks oder eines unbebauten und Grundstiicks sind, das nach Art der baulichen
Nutzung als Bauplatz verwendet werden und nach §§ 30, 33 und 34 BauGB mit einem
Wohngebaude bebaut werden kann.

Bewerber, die bereits in den vergangenen 15 Jahren (gerechnet ab dem
Bewerbungsstichtag) einen Bauplatz von der Gemeinde erworben haben, sind von
einer neuerlichen Bewerbung ausgeschlossen, auch wenn der friihere Platz
gemeinschaftlich erworben wurde und sich nun nur ein ehemaliger Kaufer wieder
bewirbt. Bei einer gemeinsamen Bewerbung tritt der Ausschluss der gemeinsamen
Bewerbung auch ein, sofern ein Ausschlussgrund nur auf einen Bewerber zutrifft. Dies
gilt nicht, sofern die betreffende Person den friiheren Bauplatz mit einem friiheren
Partner zusammen erworben hat und die zugrunde liegende Ehe oder
Lebenspartnerschaft oder ehedhnliche Lebensgemeinschaft nicht mehr besteht oder
die Partner nach-weislich in Trennung gemal} § 1567 BGB leben und die betreffende
Person nicht mehr Eigentlimer des von der Gemeinde erworbenen Grundstlicks ist.

IV. Grundstiicksvergabeprozess

4.1
4.2

4.3

4.4

Die Abwicklung der Bewerbungen erfolgt tber die Plattform www.baupilot.com.

Die Entscheidung Uber die Vergabe der Grundstiicke sowie die Zuordnung der
Bauplatze an die Antragsteller erfolgt auf Basis der erzielten Bewertungspunkte in
einem zweiteiligen Verfahren. Im ersten Teil des Verfahrens kbnnen Bewerbungen
innerhalb des Bewerbungszeitraums eingereicht werden, der im Rahmen der
Ausschreibung nach Ziff. 1l 2.1 dieser Bauplatz-Vergaberichtlinien bekanntgegeben
wird. Der Eingang einer elektronischen Bewerbung Uber die Plattform
www.baupilot.com wird von BAUPILOT per Mail bestatigt.

Nach Ablauf des Bewerbungszeitraums wertet die Verwaltung alle in Frage
kommenden Bewerbungen anhand dieser Bauplatz-Vergabekriterien aus.
Entsprechend der Auswertung der Bewerbungen wird eine Rangliste erstellt.
Malgebend fir die Platzziffer in der Rangliste ist die H6he der erreichten Punktzahl. Je
hoher die Punktzahl, desto hoher der Platz in der Rangliste. Bei Punktegleichheit
entscheidet das Los Uber die Rangfolge.

Anschliefend erfolgt entsprechend der Platzziffer in der Rangliste die konkrete
Bauplatzauswahlabfrage (Prioritdtenabfrage) der zum Zuge kommenden Bewerber.
Hier kdnnen die Bewerber ihre Prioritdten festlegen.
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4.5

4.6

4.7

* Erklarungsbeispiel zur Priorisierung der Bauplatze:

Der Bewerber mit der hochsten Punktzahl (Scoring) kann eine Prioritat fiir einen
Bauplatz festlegen, welcher ihm dann zugeteilt wird, da zu diesem Zeitpunkt noch
alle Bauplatze verfligbar sind. Der Bewerber mit der zweithéchsten Punktzahl kann
zwei Prioritaten festlegen. Sollte seine erste Prioritdt bereits vom vorrangigen
Bewerber belegt sein, ist mit der moglichen Abgabe seiner zweiten Prioritat
sichergestellt, dass ihm ein Bauplatz zugewiesen werden kann. Jede weitere Stufe in
der Rangliste, der zum Zuge kommenden Bewerber, ist folglich mit der Abgabe einer
zusatzlichen Prioritat verbunden.

Sollte ein Bewerber die Anzahl der ihm gewadhrten Prioritdaten nicht ausschopfen, geht
er das Risiko ein, keinen Bauplatz zugeteilt zu bekommen. Erfolgt seitens eines
Bewerbers innerhalb der angegebenen Frist keine Prioritdtenabgabe, gilt die
Bewerbung als zuriickgenommen.

Nach Ende der Prioritatenabgabefrist werden die Bewerber (iber das Ergebnis der
vorlaufigen Zuteilung der Baupldtze informiert. Alle Bewerber, die die vorlaufige
Zuteilung nicht ablehnen, erhalten eine Reservierungszusage von der Gemeinde.

Um die endgliltige Zuteilung durch den Gemeinderat vorbereiten zu kdnnen, miissen
die Bewerber innerhalb einer dann gesetzten Frist ihre verbindliche Kaufabsicht
duBern. Erfolgt seitens eines Bewerbers innerhalb der angegebenen Frist keine
verbindliche Kaufabsichtserklarung, gilt die Bewerbung als zurtickgenommen.

AnschlieBend vereinbart die Gemeinde mit den Bewerbern, denen ein Bauplatz
zugewiesen wurde, Notartermine zur Unterzeichnung der Grundstiickkaufvertrage.

V. Nachriickverfahren

5.1

5.2

Sollten mehr Bewerbungen eingehen als Platze zur Vergabe zur Verfligung stehen, so
werden alle zundchst nicht berlicksichtigten Bewerber (Nachriicker) in eine
Nachriickerliste (Ersatzbewerberliste) aufgenommen.

Fallen wahrend der Zuteilungsphase ein oder mehrere Bewerber aus, wird mit den frei
gewordenen Grundstiicken eine zweite Zuteilungsphase gestartet. Hierbei werden in
gleicher Anzahl der frei gewordenen Grundstlicke die ranghdchsten Nachriicker der
Nachriickerliste berticksichtigt.

Dieser Schritt wird so lange wiederholt, bis alle Grundstlicke vergeben sind, bzw. bis
keine Nachriicker mehr auf der Liste vorhanden sind. Kénnen auch nach Abwicklung
des Nachriickverfahrens Baugrundstiicke nicht zugeteilt werden, kann eine weitere
Ausschreibung erfolgen.

Allgemeiner Hinweis:

In jeder Zuteilungsphase werden keine neuen Bewerber in das laufende Verfahren
dazu genommen. Neue Interessenten/Bewerber werden gesammelt in einer neuen
Ausschreibung berticksichtigt.
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VI. Begriffsbestimmungen

6.1

6.2

6.3

6.4

Als Alleinstehend gelten Bewerber, die ohne feste soziale Bindung an eine Partnerin
oder einen Partner sowie ohne minderjahrige Kinder in ihrem Haushalt leben.

Als Alleinerziehende gelten alleinstehende Personen (s.0.) mit mindestens einem in
ihrem Haushalt lebenden Kind, welches das 18. Lebensjahr noch nicht vollendet hat.

Als Lebenspartner gelten Personen, die in einer eingetragenen Lebenspartnerschaft
nach dem Gesetz Uber die eingetragene Lebenspartnerschaft oder nach
auslandischem Recht leben. Diesen und Ehepaaren gleichgestellt sind Personen
(Paare in ehedhnlicher Lebensgemeinschaft), die in einem gemeinsamen Haushalt so
zusammenleben, dass nach verstandiger Wirdigung der wechselseitige Wille
anzunehmen ist, Verantwortung flireinander zu tragen und flireinander einzustehen,
hierfur gelten die Regelvermutungen nach § 7 Abs. 3a SGB Il. Ergdnzend hierzu kann
der wechselseitige Wille durch weitere Umstande glaubhaft gemacht werden.

Als Kinder im Sinne dieser Vergaberichtlinie gelten auch ungeborene Kinder bei einer
arztlich bescheinigten Schwangerschaft. Pflegekinder, welche dauerhaft im Haushalt
aufgenommen wurden, werden leiblichen und angenommenen Kindern
gleichgestellt.

VII. Vertragsbedingungen, Sicherung des Vergabezwecks

Um die Erreichung der mit der Bauplatzvergabe verfolgten stadtebaulichen und
kommunalpolitischen Ziele sicherzustellen, sind vertragliche Sicherungsinstrumente
erforderlich. Hierzu sind bei Abschluss des Kaufvertrages folgende Vertragsbedingungen zu
erfillen:

a.

Bauverpflichtung

Die Bauplatzbewerber verpflichten sich vertraglich, auf dem nach den §§ 4 u. 5
zugeteilten Baugrundstiick innerhalb von 12 Monaten nach Erwerb einen Bauantrag
einzureichen. Das Baugrundstick ist innerhalb eines Zeitraumes von 3 (drei) Jahren
nach Abschluss des notariellen Kaufvertrags entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes bezugsfertig zu bebauen (Bauverpflichtung). In dieser Zeit sind auch
die AuBenanlagen fertig zu stellen.

Eigennutzungsverpflichtung

Die Bauplatzbewerber haben die Hauptwohnung des zu errichtenden Wohngebaudes
nach Fertigstellung zu beziehen und auf die Dauer von mindestens 10 (zehn) Jahren ab
Einzug selbst zu nutzen. Innerhalb dieser Frist darf das Grundstiick nicht verdauRert
oder ein Erbbaurecht daran bestellt werden.

Ubertragungs- und Belastungsbeschriankung

Bis zum Ablauf der Dauer der Eigennutzungsverpflichtung darf das Eigentum an dem
Wohngrundstick weder auf Dritte (ibergehen (beispielsweise im Wege der
Veradullerung, des Tausches), noch in einer Weise belastet werden, die Dritten
Nutzungsmoglichkeiten (beispielsweise in Form eines Erbbaurechts, eines NieSbrauchs
oder einer Dienstbarkeit) einrdumt (Ubertragungs- und Belastungsbeschrinkung).
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d. Riickkaufsrecht / Vertragsstrafe

Bei einem VerstoR des Bewerbers gegen die Bauverpflichtung, die
Eigennutzungsverpflichtung oder die Ubertragungs- und Belastungsbeschrinkung
sowie bei falschen oder fehlerhaften Angaben im Bewerbungsverfahren kann die
Gemeinde entweder eine Nachzahlung (mit der Gemeinde vereinbarter Kaufpreis
zuziglich der tatsachlich eingetretenen Bodenwertsteigerung des Baugrundstiicks
verlangen) oder ein dinglich zu sicherndes Wiederkaufsrecht austiben.

e. Gemeinsamer Grunderwerb

Bei Ehegatten, Lebenspartnern nach dem Lebenspartnerschaftsgesetz, Partnern einer
ehedhnlichen Lebensgemeinschaft (mit gemeinsam gestelltem Antrag) sowie bei
Bewerbern in sonstiger Konstellation missen alle Antragsteller
Vertragspartner/Kaufer (durch notarielle Eintragung ins Grundbuch) hinsichtlich des
Grunderwerbs werden.

VIII. Aligemeine Informationen

Sollten Bewerber oder Interessenten Fragen und Hilfestellungen wahrend des gesamten
Vergabeverfahrens haben, so kdnnen sich diese unter den nachstehenden Kontaktadressen
wahrend der Geschaftszeiten melden/informieren.

Inhaltliche Fragen zum gesamten Bewerbungsprozess und schriftliche Bewerbungen:
Gemeindeverwaltung Schonaich, Bihlstrae 10, 71101 Schonaich

Maximilian Schoéllkopf
Telefon: 07031/639-43

Mail: maximilian.schoellkopf@schoenaich.de

Bei technischen Fragen & Problemen:
BAUPILOT GmbH unter support@baupilot.com

Die BAUPILOT GmbH bietet Support ausschlielich zu technischen Themen. Es kénnen keine
inhaltlichen Fragen beantwortet oder Hilfestellung beim Ausfiillen der Fragebdgen geleistet
werden. Dies erfolgt einzig und allein durch die Gemeinde Schonaich.
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