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-Der Blirgermeister- Verwaltungsvorlage Nr. VO/004/2024
Havixbeck, 22.01.2024
Fachbereich: Fachbereich IV
Aktenzeichen: 1V/15
Bearbeiter/in: Natalia Helmchen
Tel.: 117

Sachstand und Riickblick auf die bisherige Vergabe der Grundstiicke im Baugebiet
,Habichtsbach Ill,,

Beratungsfolge Termin Abstimmungsergebnis

Fir (j) |Gegen (n)|Enth (E)

1 Ausschuss flr Bauen, Planung 31.01.2024
und Wohnen

2 Gemeinderat 15.02.2024

in offentlicher Sitzung.

Bericht

Sachstandsbericht zur Asnwendung des Vergabeverfahrens und der bisherigen Vergabe
von Grundstiicken im Baugebiet ,,Habichtsbach Il

1. Allgemeines zur Anwendung der Vergaberichtlinien:
Die vom Gemeinderat beschlossenen Vergabekriterien zu dem Bewerbungsverfahren zur
Grundstucksvergabe ,Habichtsbach 11I* sehen eine moglichst soziale und transparente
Vergabe der Grundstuicke vor. Durch die festgelegten Richtlinien sollten folgende Ziele erreicht
werden:
- eine bevorzugte Vergabe an Ortsansassige und Arbeitnehmer/innen, die ihren Le-
bensmittelpunkt oder Arbeitsmittelpunkt in Havixbeck haben oder erneut nach Havix-
beck verlegen wollen (,Einheimischenmodell®),

- die Forderung kinderreicher Familien,

- die Berucksichtigung sozialer Kriterien und quotierte Berlcksichtigung von Bewer-
ber/innen mit ,mittlerem® Einkommen gegenuber Bewerber/innen mit hohem Einkom-
men,

- sowie die Forderung des Ehrenamtes.
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Die einzelnen Kriterien und die Gruppenquotierung, die nach offentlicher Diskussion und Be-
teiligung von Burgerinnen und Burgern beschlossen wurden, sind diesem Bericht als Anlage
1 beigefugt.

Auf Grundlage der Bewerbungsbdgen konnten Bewerber/innen eine Anzahl von Punkten er-
reichen. Uber eine anonymisierte Rangliste, in der sich die Bewerber/innen Uber eine zuge-
wiesene eindeutige Identifikationsnummer zuordnen konnten, war es flir die Bewerber/innen
danach moglich die eigene erreichte Punktzahl und die Position in der Rangliste zu erkennen.

Gleichzeitig konnte durch die Veroéffentlichung dieser Liste eine Transparenz geschaffen wer-
den, die eine regelkonforme Zuteilung der Grundstiicke sichergestellt hat. Dies war wichtig, da
bei vergangenen Vergabeverfahren der Vorwurf erhoben wurde, dass einzelne Bewerber/in-
nen gezielt bevorzugt worden waren.

Auf Basis eingereichter Gehaltsnachweise (2018 — 2020) erfolgte die Einteilung in die Bewer-
bergruppe | oder Il. Die Bewerbergruppe Il sind die kinderlosen Bewerber/innen.
Die Verteilung sah vor, dass 45 % der Grundstiicke an die Bewerbergruppe | gehen sollten,
ebenfalls 45 % an die Bewerbergruppe Il und 10 % der Grundstiicke an die Bewerber-
gruppe lll. Bei 37 zur Verfigung stehenden Grundstiicken sind dies 17 Grundstilicke jeweils
fur die Bewerbergruppe | und Il und 3 Grundstiicke flr die Bewerbergruppe Ill.

Die erstellte Rangliste war dann Grundlage bei der Reihenfolge der Auswahl der Grundstiicke
(héchste Punktzahl = 1. Platz). Bei gleichen Punktzahlen wurde gelost, so dass die Rangfolge
weitergeflihrt werden konnte.

Die Verteilung der Gesamtliste ist wie folgt:

1. Erster der Gruppe | 9. Finfter der Gruppe |
2. Erster der Gruppe Il 10. Finfter der Gruppe |l
3. Zweiter der Gruppe | 11. Erster der Gruppe |l
4. Zweiter der Gruppe | 12. Sechster der Gruppe |
5. Dritter der Gruppe | 13. Sechster der Gruppe |l

6. Dritter der Gruppe I

7. Vierter der Gruppe |

8. Vierter der Gruppe Il

So konnten zunachst die erstplatzierten Bewerber/innen ein Grundstick wahlen, gefolgt von
den zweitplatzierten Bewerber/innen usw.. Damit konnten Bewerber/innen aller drei Gruppen,
beginnend bei Bewerbergruppe |, gleichermalien Zugriff auf attraktive Grundstlickslagen er-
halten.

2. Aktueller Vergabestand unter Anwendung der Vergaberichtlinien:
Das Vergabeverfahren wurde zeitlich gepragt durch
- veranderte Finanzierungsbedingungen durch steigende Zinsen,
- gestiegene Material- und Baukosten,
- dem zwischenzeitigen Wegfall attraktiver kfw-Forderkulissen sowie
- einer allgemeinen Verunsicherung hinsichtlich energetischer Fragestellungen.
In der Folge hat dies sukzessive zu einer Rucknahme von Reservierungen in allen Bewerber-
gruppen gefuhrt.

Aktuell (Stand 17.01.2024) sind alle 37 Grundstlcke fur Bewerber/innen, die an dem Verfahren
teilgenommen haben, unter Berucksichtigung von bisher GUber 50 dokumentierten Absagen,
vergeben bzw. reserviert worden und zwar wie folgt:

Bewerbergruppe I:
- notariell beurkundete und damit verkaufte Grundstlicke: 6
- reservierte Grundstuicke: 10

Die Bewerbergruppe | beschreibt die einkommensschwachere Familien-Gruppe, fur die zur
Erleichterung der Finanzierung ein Kinderbonus von 3.000 € pro Kind gewahrt wird und zudem
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auch keinerlei Aufschlag auf den im Gemeinderat beschlossenen Basiskaufpreis von 250,00
€ je m? zu zahlen ist. Die veranderten Rahmenbedingungen haben jedoch dazu gefihrt, dass
es in dieser Gruppe die meisten Absagen von Bewerber/innen gab. Zum Teil scheint dies da-
ran zu liegen, dass eine realistische Finanzierungsbestatigung fur das Grundstiick und die
Baukosten von den Bewerber/innen nicht eingeholt werden konnte und zum Teil an der von
den Bewerber/innen beschriebenen ,aktuellen Situation® und ,wirtschaftlichen Gesamtlage®.
Die teilweise mehrfach wieder freigegebenen Grundsticke mussten immer wieder bis zum
heutigen Tage fur Nachrucker nachreserviert werden. Dadurch konnten Bewerber/innen die
im Verfahren zunachst nur wenig Punkte erreicht hatten, schlieRlich doch noch ein Grundstiick
reservieren.

Zur Verdeutlichung: die Bewerber/innen mit der hdchsten Punktzahl in der Gruppe | erreichten
53 Punkte, die mit der aktuell niedrigsten nur 12 Punkte. Dies hat zur Konsequenz, dass die
Punkte, die zur Realisierung des ,Einheimischenmodells® im Bewerbungsverfahren vergeben
wurden, in ihrer Wirkung relativiert wurden und einige Grundstucke an ,Nicht-Havixbecker*
vergeben werden mussten. Aufgrund der urspriinglichen Bewerbungslage ist davon auszuge-
hen, dass unter den urspriinglichen Rahmenbedingungen die Punkte flir das ,Einheimischen-
modell“ einen noch hdheren Effekt erzielt hatten.

Bewerbergruppe II:
- notariell beurkundete und damit verkaufte Grundstiicke: 12
- reservierte Grundstuicke: 5

Die Bewerbergruppe Il stellt die einkommensstarkere Familien-Gruppe dar. Hier kann die dop-
pelte Anzahl an bereits verkauften Grundstiicken verzeichnet werden im Verhaltnis zur Bewer-
bergruppe |I. Dennoch haben auch in dieser Gruppe einige Bewerber/innen zwischenzeitlich
von ihrer Kaufabsicht Abstand genommen. Deren freie Platze mussten durch die Gemeinde-
verwaltung mehrfach durch Nachricker besetzt werden. Ebenso zeigt sich das hier auch in
der Punkteberlcksichtigung von der erreichten Hochstanzahl 45 Punkte und der aktuell nied-
rigsten Anzahl von 12 Punkten in dieser Gruppe.

Bewerbergruppe lll:
- notariell beurkundete und damit verkaufte Grundstlicke: 3
- reservierte Grundsticke: 1

Nach den Kriterien sind 10 % der Grundstucke an die Gruppe lll (kinderlose Bewerber/innen)
zu vergeben. Das sind 3,7 bzw. 4 Grundstlicke.

3. Gruppenstruktur bei aktueller Vergabe:

Gruppe I:

Verkauft oder reserviert an Ortsansassige 9
Verkauft oder reserviert an Nicht-Ortsansassige 7
Gruppe II:

Verkauft oder reserviert an Ortsansassige 10
Verkauft oder reserviert an Nicht-Ortsansassige 7
Gruppe Il

Verkauft oder reserviert an Ortsansassige 4
Verkauft oder reserviert an Nicht-Ortsansassige 0

Insgesamt wurden somit 23 (62%) Grundsticke an Ortsansassige verkauft bzw. reserviert und
14 (38%) Grundsticke an Nicht-Ortsansassige. Mit diesem Verhaltnis von nahezu 2/3 zu 1/3
konnte das Ziel, Ortsansassigen die noch kein Immobilieneigentum in Havixbeck besitzen oder
durch Umzug freimachen, einen Vorteil gegentiber Nicht-Ortsansassigen zu verschaffen, im
Wesentlichen erreicht werden.
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Stand in der Vergangenheit der Vorwurf aus der Burgerschaft im Raum, dass Nicht-Ortsan-
sassige bei der Grundstlicksvergabe bevorzugt wirden, kann dies in diesem Verfahren ein-
deutig widerlegt werden.

Sollten aktuell noch Bewerber/innen von ihren Reservierungen Abstand nehmen, ist jedoch
absehbar, dass die weiteren Nachrticker Nicht-Ortsansassige sein werden und teilweise ver-
mutlich auch Paare/Alleinstehende ohne Kinder, da diese Bewerber/innen geringere Punkit-
zahlen als 12 Punkte erreicht haben und die Gemeindeverwaltung sich aber bereits jetzt in der
Vergabe ab 12 erreichten Punkten und darunter befindet.

4. Gewichtung der Punkte fiir die Bewerber/innen der aktuell 37 teilweise verkauften und
teilweise reservierten Grundstiicke:
Die hochsten Punktzahlen waren zu erreichen fir:

1. Arbeitgebereigenschaft bzw. Selbststandigkeit

mit Sitz in Havixbeck (10 Punkte) erfullt von 4 von 37
2. Arbeitsplatz in Havixbeck (8 Punkte) erfullt von 11 von 37
3. fruher wohnhaft in Havixbeck (8 Punkte) erfullt von 12 von 37

4. Ehrenamt in Havixbeck bei einer Organisation

der Hilfs/Rettungsdienste (8 Punkte) erfullt von 2 von 37
5. Kinder vor Vollendung des 14. Lebensjahres (je 7 Punkte) erflllt von 33 von 37

Weitere Kriterien zur Erlangung von Punkten wurden zwischen 2 und 5 bewertet, viele Bewer-
ber/innen konnten dadurch ihre Punktzahl aufwerten bzw. durch Erfullung vieler niedriger be-
werteter Kriterien ebenso eine Gesamtpunktzahl erreichen, die bei der Vergabe zu beruck-
sichtigen war. Die meisten héheren Punktzahlen konnten fir das Vorhandensein von Kindern
in den Familien vergeben werden, wobei auch Schwangerschaften nachtraglich beriicksichtigt
wurden.

5. Kaufpreisstruktur der 21 bereits verkauften Grundstiicke:

Verkauft zum Basiskaufpreis von 250,00 € je m? 7
Verkauft mit Aufschlag auf den Basiskaufpreis 8
- davon Aufschlag 12,50 € je m? 7
- davon Aufschlag 25,00 € je m? 1

Verkauft unter Abzug eines Kinderbonus von mindestens 3.000 €6

Da bisher 21 Grundstiicke insgesamt notariell beurkundet wurden und somit bei 16 weiteren
reservierten Grundstiicken eine Beurkundung noch aussteht, sind hier die weiteren Entwick-
lungen abzuwarten, bevor sich eine abschlielende Aussage zur Kaufpreisstruktur treffen Iasst.
Die laut den Vergabekriterien formulierte bevorzugte Vergabe an Familien mit mittlerem Ein-
kommen kann nach aktuellem Stand aber als bedingt erflillt betrachtet werden.

6. Ausblick der weiteren Vergabe:

Sollten zukunftig Bewerber/innen von Ihrer Reservierung/Kaufabsicht noch Abstand nehmen,
so kann es passieren, dass auch Bewerber/innen mit Punktzahlen von 12 bis 0 Punkte noch
in diesem Verfahren zu berlcksichtigen sein werden. Das ,Einheimischenmodell* kann in die-
sem Falle immer weniger gehalten werden.

Darlber hinaus liegen der Gemeindeverwaltung Uber die Bewerberliste hinaus Anfragen vor,
ein Grundstuck in dem Baugebiet Habichtsbach Il erwerben zu kénnen (ohne Bewerbung).
Es gab Phasen in denen die Frage nach freien Grundstiicken im Habichtsbach Il mehrmals
pro Woche telefonisch und per Mail gestellt wurde, ebenso wie die Frage ob nach Ausschdp-
fung des Verfahrens noch Grundsticke verbleiben wirden und wie deren Vermarktung geplant
sei.
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Positiv zu verzeichnen ist ebenfalls, dass die meisten Kaufer/innen ihre Baugenehmigungsan-
trage gestellt und mindestens 3 Kaufer/innen ihr Eigenheim noch zum Ende des Jahres 2023
bezogen haben. Auch an Ort und Stelle ist sichtbar, dass ein Neubaugebiet langsam entsteht.

7. Hinweise fur zukiinftige Vergabeverfahren

Das in Anlage 1 dargestellte Bewerbungs- und Vergabeverfahren wurde in dieser Form erst-
malig in Havixbeck durchgefuhrt und ist noch nicht abgeschlossen. Im Kern konnten die ange-
strebten Ziele (s.u.) erreicht und auchdie Transparenz verbessert werden.

Problematisch war der zeitliche Aufwand und damit die Verfahrensdauer fur die Bewerber/in-
nen. Bedingt durch die (Uberwiegend kriegsbedingten) veranderten Rahmenbedingungen
(s.u.), hat sich dies nachteilig fur die Bewerber/innen ausgewirkt. Je spater jemand zum nota-
riellen Abschluss kam, desto schlechter wurden die Zinsbedingungen. Diese Entwicklung, die
fur die Betroffene argerlich ist, war jedoch im Vorfeld nicht absehbar.

Erschwert wurde der Prozess durch einen unerwartet hohen Aufwand flr die erforderliche
Uberpriifung der Gruppenzuordnung durch Gehaltsnachweise sowie des Nachweises ehren-
amtlichen Engagements. Dieser zeitaufwendige Prozess, der durch viele Sondersituationen
im Gehaltsbereich und vereinzelt auch durch kreative Angaben im Ehrenamtsbereich zusatz-
lich belastet wurde, sollte bei zuklnftigen Verfahren im Sinne der Bewerber/innen und der
verwaltungsinternen Verfahrensabwicklung verschlankt und vereinfacht werden.

Die Verwaltung wird dem Gemeinderat - rechtzeitig vor dem nachsten Grundstiicksvergabe-
verfahren - Vorschlage zur bedarfsgerechten Nachjustierung der Vergabeziele und der Um-
setzungsprozedur zur Diskussion und Entscheidung vorlegen. Da die Vergabeziele auf die
dann gegebenen sozialen, finanziellen und energiepolitischen Rahmenbedingungen abge-
stimmt sein sollten, sieht die Verwaltung hierzu keinen akuten Handlungsbedarf.

Finanzielle Auswirkungen
Keine

Jorn Moltgen

Anlagen
Anlage 1: Vergabekriterien vom 15.07.2021
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