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Beschlussvorschlag:
I. Sachentscheidung:

Die Richtlinien fur die Vergabe stadt. Einfamilienhausgrundstiicke zur Férderung der
Eigentumsbildung werden wie in Anlage 1 gekennzeichnet geandert.

Il. Finanzielle Auswirkungen:

Es fallen keine Kosten oder Folgekosten an.

Begriindung:

Die Vermarktung der stadtischen Baugrundstiicke in Baugebieten erfolgt nach den ,Richtlinien fiir die
Vergabe  stadt. Einfamilienhausgrundsticke ~ zur  Forderung der  Eigentumsbildung®
(Vergaberichtlinien). Die Vergabe anhand dieser Richtlinien gewahrleistet eine Transparenz bei der
Grundstlicksvergabe und eine Vergabegerechtigkeit im Sinne der Ziele stadtischer Wohnbaupolitik.

Die Vergaberichtlinien missen vor dem Hintergrund sich laufend andernder Rahmenbedingungen
beobachtet und bei Bedarf angepasst werden. Die Verwaltung hat nach dem Grundsatzbeschluss des
Rates zum Erbbaurecht zunachst eine vorlaufige Regelung zum Erbbaurecht in die Vergaberichtlinien
aufgenommen (s. V/0045/2019/1). In Vorbereitung der nunmehr in mehreren Baugebieten
bevorstehenden Vermarktungen von Einfamilienhausgrundstiicken als Erbbaurecht wurde geprift, ob
der Grundsatzbeschluss des Rates mit dieser vorlaufigen Regelung umgesetzt werden kann oder ob
und welche Anderungen bzw. Konkretisierungen noch erforderlich sind.

Im Ergebnis muss die vorlaufige Regelung zu den Erbbaurechten in den Vergaberichtlinien gegen
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eine endgultige Regelung ersetzt werden, die insbesondere die rechtlichen Bedingungen zum
Umgang mit den beim Erbbaurecht zu zahlenden Erschlielungskosten sowie die Handhabung von
Flachen regelt, die zwar zu einem Erbbaugrundstlick dazu gehdren, an denen aber aus rechtlichen
Grinden kein Erbbaurecht bestellt werden kann, sich das Erbbaurecht also nicht ,erstrecken“ kann.

Mit der mit dieser Vorlage vorgeschlagenen Anderung der Vergaberichtlinien werden zum einen die
Grundlagen geschaffen, Einfamilienhausgrundsticke im Wege der vom Rat getroffenen
Grundsatzentscheidung zum Erbbaurecht (s. Vorlage V/0656/2019) rechtlich einwandfrei zu
vergeben. Zum zweiten werden Hartefallklauseln aufgenommen, die vom Landgerichtsprasidenten als
Notaraufsicht zur Vertragsgestaltung eingefordert werden (s. u.).

Zu folgenden Punkten ergeben sich Anderungen, die in der vorgeschlagenen Neufassung der
Richtlinien (s. Anlage) grau hinterlegt sind:

- Kauf von Nebenflachen bei Erbbaurechten

Fir Hausgrundstiicke und Stellplatze ist die Bestellung von Erbbaurechten regelmaliig
moglich; es kdnnen aber weitere (Teil-)Flachen zum Grundsticke gehdren, bei denen es
rechtlich nicht moglich oder es unzweckmalig ist, diese Flachen in das Erbbaurecht
einzubeziehen.

Beispiel:

Es liegen Erbbaurechtsgrundsticke zusammen mit Kaufgrundsticken an einer
gemeinsam genutzten Wegeflache. Bei Grundstiicksverkdufen wird jeweils ein
Miteigentumsanteil an der Wegeflache mit verauRert. Ein Erbbaurecht an dieser
Wegeflache kann dann fir anliegende Erbbaurechtsgrundstiicke nicht mehr bestellt
werden bzw. es ist in der Handhabung auflerordentlich schwierig und sollte vermieden
werden. Diese Anteile an Wegeflachen, die zur ErschlieBung der Erbbaugrundstiicke
notwendig sind, werden an den Erbbauberechtigten verauf3ert.

Bereits in friiheren Vermarktungen als Erbbaurecht wurde dies regelmaflig so gehandhabt. Die
Aufnahme in die Vergaberichtlinien dient der Klarstellung und Transparenz.

Die Wegeflachen sind regelmalig mit einem wesentlich geringeren Wert als die
Baugrundstiicke bewertet und im Verhaltnis zum Baugrundstlick eher klein, so dass hierfir
von den Bewerbern insgesamt nur ein geringer Betrag als einmaliger Kaufpreis aufgebracht
werden muss. Im Gegenzug ist die Flache kleiner, auf deren Grundlage ein Erbbauzins
berechnet wird. Im Rahmen einer Ublichen Finanzierung entstehen keine Nachteile fir die
Bewerber.

- Darstellung von 2 Alternativen der Erbbauzinszahlung

Laut Ratsbeschluss sind fur Einfamilienhausgrundstiicke 2 Erbbaurechtsmodelle méglich: ein
Erbbaurecht mit einem laufenden jahrlichen Erbbauzins von 2,5 % und ein Erbbaurecht mit
einem einmaligen Abldsebetrag des Erbbauzinses flir die gesamte Laufzeit. Diese beiden
Varianten mit ihren unterschiedlichen Bedingungen sollen daher auch in den
Vergaberichtlinien dargestellt werden.

Einmalige Zahlung eines Erbbauzinses flr die gesamte Laufzeit

Bei einer Einmalzahlung des Erbbauzinses flir die gesamte Laufzeit (Ablosebetrag) bleibt die
Berechnungsgrundlage wie sie in dem Grundsatzbeschluss des Rates beschrieben ist: Der
Erbbaurechtsnehmer zahlt 80% des Kaufpreises, wobei die ErschlieBungskosten im
Ablésebetrag enthalten sind und bei Zahlung unmittelbar vom Amt fir Immobilienmanagement
an das Amt fur Mobilitat und Tiefbau weitergeleitet werden.
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Jahrliche Zahlung des Erbbauzinses

Wird ein laufender Erbbauzins gewinscht, ist es aufgrund der geringen Héhe der (ersten)
jahrlichen Zahlung unmdglich, die Erschlielungskosten in einer Summe an das Amt fir
Mobilitat und Tiefbau weiterzuleiten. Dies ist aber nach dem ErschlieRungsbeitragsrecht
zwingend. Die ErschlieBungskosten sind daher nach Vertragsabschluss separat in Form einer
Einmalzahlung zu zahlen.

Zwar sind die Erschlielungskosten bei diesem Modell separat in Form einer Einmalzahlung zu
zahlen, gleichzeitig wird aber die Berechnungsgrundlage fur den laufenden Erbbauzins um die
ErschlieBungskosten reduziert. Im Rahmen einer Ublichen Finanzierung entstehen keine
Nachteile auf Seiten des Bewerbers. Diese Praxis entspricht auch der Praxis grolier
Erbbaurechtsausgeber wie z. B. der Katholischen Kirche.

Hartefallregelungen

Die Verwaltung hat den Ausschuss flir Wohnen, Liegenschaften, Finanzen und Wirtschaft in
seiner Sitzung am 11.03.2021 darlber informiert, dass die Notaraufsicht beim Landgericht
Minster im gesamten Kammerbezirk gezielt Kaufvertrage geprift hat, die von Stadten und
Gemeinden nach dem sog. ,Einheimischenmodell® geschlossen wurden. Das fuhrte dazu,
dass Notare bereits langjahrig feststehende und fur den Vertragsabschluss gangige
Regelungen unmittelbar vor Vertragsabschluss fir die Kaufgrundstiicke im Baugebiet
Nordkirchenweg in Frage stellten oder abanderten.

Die Verwaltung hat daraufhin mit der Westfalischen Notarkammer eine Verstandigung gesucht.
Im Ergebnis konnte eine Einigung mit der Notarkammer erreicht werden. Sie hat die geplanten
Anderungen bereits zustimmend zur Kenntnis genommen und wird nach Beschluss der
Richtlinien durch den Rat die von ihr bereits gepriiften Regelungen an die Notariate in Mlnster
und im Miunsterland kommunizieren und auf einen mdglichst einheitlichen Umgang mit den
Hartefallen hinweisen.

Bauverpflichtung

1. Die Erwerber haben die Verpflichtung, innerhalb von 2 Jahren mit dem Bau zu beginnen.
Wird diese Frist nicht eingehalten, soll nur bei schuldhafter Nichteinhaltung ein
Rucktrittsrecht der Stadt Miinster gegeben sein.

2. In Fallen besonderer Harte, wie z. B. einer schweren Erkrankung oder Behinderung oder
einer Trennung der bestehenden Partnerschaft soll kein Rucktrittsrecht bestehen, auch
wenn die 2-jahrige Bauverpflichtung nicht eingehalten werden kann.

Wohnverpflichtung

Die Wohnverpflichtung von 10 Jahren kann in Fallen besonderer Harte auch durch Ehe- oder
Lebenspartner und/oder enge Verwandte, insbesondere Kinder des Erwerbers oder dessen
(auch geschiedenen oder getrennt lebenden) Lebenspartner erfiillt werden.

Ruckzahlung Forderbetrag (vergunstigte Abgabe eines Grundstlicks)

In Fallen besonderer Harte, wie z. B. einer schweren Erkrankung oder Behinderung, die einen
Wohnungswechsel oder raumliche Veranderung notwendig machen, kann von der
Ruckzahlung des Foérderbetrages abgesehen werden, d. h. die gewahrte Verglnstigung beim
Grundstuckskauf beim Bewerber verbleiben.
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Klarstellend wird aber geregelt, dass keine besondere Harte vorliegt, wenn seit Veraulierung
des Grundstlcks an den Bewerber durch die Stadt die Bodenpreise gestiegen sind (Indikator:
Bodenrichtwert) und der Bewerber bei einem notwendigen Verkauf des Grundstlicks einen
Verauflerungsgewinn erzielen wirde.

Das bedeutet: die von der Stadt Minster gewahrte Verglnstigung beim Grundstlckskauf ist
vom Bewerber zurlickzuzahlen, wenn die Bodenpreise gestiegen sind und der Bewerber einen
VeraulRerungsgewinn erzielen wirde. Dieser Fall stellte eben keine besondere Harte dar.

Ausschluss vom Vergabeverfahren

Der Bewerber kann bei falschen Angaben vom Vergabeverfahren ausgeschlossen werden.
Dies soll nur gelten, wenn der Bewerber dies schuldhaft gemacht hat.

- Sonstige Anderungen

1.

3.

Daruber hinaus erscheint die Beurteilung der Angemessenheit einer Bauverpflichtung
schwierig zu sein, wenn im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses die Bebaubarkeit z. B.
mangels Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen noch gar nicht gegeben ist.
Die Verwaltung schlagt daher in Ubereinstimmung mit der Westfalischen Notarkammer vor,
den Beginn der Frist an die Baureife des einzelnen Grundstiicks (vorhandenes
Planungsrecht und mindestens Erschlielung des Grundstiicks durch eine Baustralle) zu
knipfen. Es wird klargestellt, dass mit Baubeginn der Beginn der tatsachlichen
Bauausfluhrung gemeint ist (s. Punkt VII. 1. Vergaberichtlinien)

Deutlicherer Hinweis, dass bei freiwilliger Tatigkeit die Organisation auch den Umfang und
die Dauer der Tatigkeit bestatigen muss (redaktionelle Anderung; s. Punkt Ill. A. 6.
Vergaberichtlinien)

Aufnahme des Hinweises, dass der Forderbetrag grundbuchlich gesichert wird
(redaktionelle Anderung; s. Punkt VIII. 1. Der Vergaberichtlinien)

Die Verwaltung ist bestrebt, alle Bewerber gleich zu behandeln, auch wenn sie verschiedene

Notariate

wahlen. Um diese Gleichbehandlung sowie ein ,einheitliches Handling® bei den

beurkundenden Notariaten zu gewahrleisten, war eine Verstidndigung mit der Westfalischen
Notarkammer erforderlich. Die Verwaltung erhofft sich mit diesen Anderungen insgesamt, dass eine
Gleichbehandlung aller Bewerber nach wie vor sichergestellt ist. Im Ubrigen fiihren die Anderungen
zu einer hdheren Transparenz der Vergaberichtlinien und —praxis und einem ztgigeren Abschluss von
Kauf — oder Erbbaurechtsvertragen.

. V.
gez.
Peck
Stadtrat

Anlagen:

Richtlinien fur die Vergabe stadt. Einfamilienhausgrundsticke zur Férderung der Eigentumsbildung
(beabsichtigte Neufassung)
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