Mailverkehr zu den Leitlinien/Richtlinien des Einheimischenmodell

Gesendet: Dienstag, 31. Mai 2016 um 16:40 Uhr

Von: Irmgard Kandler

An: Ute Guckes-Westenberger, Andreas Demmer, Horst Jeckel, Jannis Kempf, Helmut
Urban, Winfried Urban, Erhard Walter

Cc: Axel Wilz

Betreff: Bericht zum Antrag der FW im Ortsbeirat Heftrich

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Anlage erhalten Sie den o. g. Bericht des Bau- und Planungsamtes vom 30. Mai 2016
betr. ,Vorstellung Einheimichenmodell; Baugebiet Apfelgarten® zu TOP 4 der 2. Sitzung
des Ortsbeirates am 7. Juni 2016.

Mit freundlichen GriufRRen
Im Auftrag

Irmgard Kandler

Verw.-Ang.

Blro der stadt. Korperschaften
Hauptamt

Magistrat der

Stadt Idstein

Konig-Adolf-Platz 2

65510 Idstein

Tel. +49 6126 78-151

Fax +49 6126 78-815

Email: irmgard.kandler@idstein.de

Gesendet: Donnerstag, 02. Juni 2016 um 15:55 Uhr

Von: Heindorf, Sabine

An: Erhard Walter

Cc: Ute Guckes-Westenberger, Andreas Demmer, Horst Jeckel, Jannis Kempf, Helmut
Urban, Winfried Urban, Axel Wilz

Betreff: Leitlinien Einheimischenmodell

Sehr geehrter Herr Walter,
Herr Schmidt hat mich darum gebeten, Ihnen die Leitlinien fir die Mobilisierung von
Bauland fur einheimische Bauwillige zu senden.

Ich darf jedoch darauf hinweisen, dass die Leitlinien durch die entsprechenden
Beschlussfassungen sowohl fur die Realisierung des Einheimischenmodells in Walsdorf
als auch in Kroftel auf die jeweiligen Bedurfnisse des Stadtteils angepasst wurden. So
wurde beispielsweise fur Walsdorf der Bewerberkreis auf das Idsteiner Land ausgedehnt.
Far Kroftel wurde beschlossen, dass die Grundstucke, die nicht an die
Erwerbsberechtigten im Sinne der Leitlinien vermarktet werden konnten, auch Bewerbern
aus den Nachbarkommunen angeboten werden konnen. Hierdurch konnte eine zlugige


https://3c-bap.web.de/mail/client/mail/mailto;jsessionid=8E1F894A8315B936DE5CBD98D31B366F-n4.bap39b?to=irmgard.kandler%40idstein.de

Bebauung des Gebietes erreicht werden, ohne dass die Zielsetzung des
Einheimischenmodells verfehlt wurde.

AbschlieRend mdéchte ich klarstellen, dass die in den Leitlinien genannten Bedingungen
hinsichtlich der Frist zur Bebauung des Grundstlickes sowie des eingeschrankten
Kauferkreises nicht fur die an die Rohlandeigentiumer zurlckubertragenen Flachen gelten.
Diese Grundstlicke unterliegen auch nicht dem von der Stadtverordnetenversammlung
festgesetzten Verkaufspreis sondern sind von den Eigentimern frei verkauflich.

Ihr Einverstandnis voraussetzend gehen diese Informationen an alle Mitglieder des
Ortsbeirates, flr Ruckfragen stehen wir selbstverstandlich zur Verfligung.

Mit freundlichen Grif3en

Im Auftrag

Sabine Heindorf
Sachbearbeitung

Bau- und Planungsamt
Liegenschaftsverwaltung
Magistrat der Stadt Idstein
Kdnig-Adolf-Platz 2

65510 Idstein

Telefon: +49 6126 78-423
Telefax: +49 6126 78-9423
e-Mail: sabine.heindorf@idstein.de

Gesendet: Donnerstag, 02. Juni 2016 um 17:52 Uhr

Von: Erhard Walter

An: Heindorf, Sabine

Cc: Ute Guckes-Westenberger, Andreas Demmer, Horst Jeckel, Jannis Kempf, Helmut
Urban, Winfried Urban, Axel Wilz

Betreff: Leitlinien Einheimischenmodell

Sehr geehrte Frau Heindorf,

vielen Dank an Sie und den Kollegen Schmidt fir die Ubersendung der Leitlinien, die der
Ortsbeirat jetzt zur Vervollstandigung der Antworten von Herrn Wilz, dem ich ebenfalls
danken mdchte, verwenden kann.

Fir die Information des gesamten OBR bin ich dankbar, da Sie mir diese Arbeit
abgenommen haben. Ich winsche lhnen ein schones Wochenende.

Viele GriilRe

Erhard Walter



Gesendet: Montag, 06. Juni 2016 um 15:21 Uhr

Von: Ute Guckes-Westenberger

An: Erhard Walter, Andreas Demmer, Horst Jeckel, Jannis Kempf, Helmut Urban, Winfried
Urban

Betreff: Bericht zum Antrag der FW im Ortsbeirat Heftrich

Hallo Erhard,
liebe Kollegen des Ortsbeirats,

im Anhang die von Erhard an mich herangetragenen Fragen, die ich beantwortet habe.
Wir sehen uns heute Abend.

GriRe Ute

Hallo Ute,

konntest Du bitte einmal abklaren, ob die Anlage "Bericht zum Antrag.....", die ich begriRe
und gut finde, auch auf dem Portal "Mandatsinfo" abgelegt wird bzw. dann als Anlage nach
der Sitzung zur Niederschrift in der Mandatsinfo, d.h. nicht fiir die Offentlichkeit
zuganglich, wieder zu finden ist. Oder ist sie nicht geheim, denn eine Kennzeichnung
diesbezlglich hat sie nicht und mufite dann auch unter der Burgerinfo zu finden sein?
Zusatzlich hatte ich zur Beantwortung der Frage 1 bezuglich der Interessentenliste noch
Zusatzfragen zum 1. Absatz.

+  Wer vom OBR hat verlangt, das die Liste offentlich behandelt wird? Auch der
Heftricher Ortsbeirat handelt und behandelt vom Grundsatz her samtliche
Angelegenheiten offentlich, es sei denn, es wird aus begrindeten Anlass die Nicht-
Offentlichkeit beschlossen. Vor diesem Hintergrund ist zunéchst grundséatzlich
davon auszugehen, dass eine dem Ortsbeirat Ubermittelte Liste 6ffentlich behandelt
wird. Allerdings haben wir im alten OBR mundlich vereinbart, dass die Liste seitens
der Ortsvorsteherin gefuhrt wird. Ich personlich halte es auch nicht fir notwendig
und richtig, die Bauwilligen in unseren Sitzungen zu verlesen. Nach wie vor besteht
fur jeden von Euch jederzeit die Moglichkeit, die Liste einzusehen. Entweder
wahrend unserer Sitzungen oder nach Absprache auch bei mir zuhause, Du hast ja
bereits Gebrauch davon gemacht. Das Wichtigste in dieser Angelegenheit ist doch
in erster Linie, dass wir so viele Bauwillige beisammen haben und nicht
vordergrundig, wer genau sich dahinter verbirgt.

*  Wenn gegen die Einsichtnahme in die Liste durch OBR-Mitglieder keine Bedenken
bestehen, dann heildt dies im Umkehrschlul3, das den Ortsbeiratsmitgliedern nicht
vertraut wird, ist dies so? Gegen die Einsichtnahme durch Ortsbeiratsmitglieder
bestehen keine Bedenken. Ich gehe davon aus, dass jeder von uns vertraulich mit
den dort gemachten Angaben umgeht. Es ist ja nicht unsere Aufgabe, die jeweilige
Bonitat zu prufen oder gar in Frage zu stellen ...

*  Wer in der Verwaltung hat dies angeordnet und unterstellt den OBR-Mitgliedern, die
eine ehrenamtliche Tatigkeit Ubernommen haben und in der Pflicht stehen, das sie
ihre Ubertragenen Aufgaben nicht gewissenhaft, uneigennutzig,
verantwortungsbewusst und VERTRAULICH erfullen? Meines Wissens hat die
Verwaltungsspitze angeordnet, dass vertrauliche Daten von
Grundsticksinteressenten nicht 6ffentlich diskutiert und behandelt werden sollen,
weil dies rechtlich sehr bedenklich ist und Regressanspruche Einzelner



ausgeschlossen werden mussen. Die grundsatzlich vorgeschriebene offentliche
Behandlung im Ortsbeirat wird diesem Grundsatz nicht gerecht.

*  Wenn es die Aufgabe des Ortsbeirates ist, den "Bedarfsnachweis" mit der
entsprechenden Sorgfalt zu fuhren, warum wird dieser nur bei dir gefihrt? Ware es
nicht moglich, das Du den Bedarfsnachweis fuhrst und bei jedem Update, die Liste
lebt ja, den neusten Stand der Liste den OBR-Mitgliedern mit der Kennzeichenung
"VERTRAULICH" zur Verfligung stellst? Die Verwaltung hat gemass der Anlage
diesbezuglich kein Statement abgegeben! Von Seiten des Magistrats werden
meines Wissens keine Auflagen bezuglich des Bedarfsnachweises gemacht. Ich
handle bisher nach den mundlichen Vereinbarungen des alten Ortsbeirates. Falls
die Mehrheit im neuen OBR die Notwendigkeit sieht, etwas an der bisherigen
Vorgehensweise zu andern, werde ich mich naturlich daran halten. Ansonsten gilt
natlrlich meine o.s. beschriebene Vorgehensweise. Anderungen/Ergénzungen
werden meinerseits naturlich aktuell berticksichtigt. Insofern ist der
Bedarfsnachweis bei einer Einsichtnahme — von wem auch immer und wann auch
immer — immer aktuell.

+ Inwieweit weicht der Bedarfsnachweis von der eigentlichen Interessentenliste ab
und gibt es Anderungen/Zusatze nach dem Stand 20.04.20167? Ein weiterer
Interessent ist seit dem 20.4.2016 hinzu gekommen und in der Liste erganzt.

Abschliessend eine generelle Frage: Liest Du die Antworten aus dem Bericht von der
Verwaltung alle in der Sitzung vor, oder ist Herr Wilz anwesend und gibt zusatzliche
Erauterungen, wenn Fragen sein sollten? Ich gehe mal davon aus, dass "Bauwillige" an
der Sitzung teilnehmen, zumal es ein offizieller TOP ist. Um die Heftricher Bauwilligen auf
den aktuellen Stand zu bringen, habe ich die Verwaltung gebeten, alle auf der Liste
eingetragenen Interessenten zeitnah anzuschreiben bzw. zu informieren. Inwiefern daher
die Notwendigkeit besteht die umfangreichen Informationen zu verlesen, kdnnen wir ja
heute Abend besprechen. Schliel3lich besteht die Vielzahl an Sitzungsteilnehmern in der
Regel nicht aus Bauwilligen, sondern eher aus ,Allgemein-Interessierten®. Ob es erneut
nochmals zu einer so hohem Zahl an ,Schaulustigen“ kommt, wie zu unserer
konstituierenden Sitzung - bleibt abzuwarten. Ich unterstelle aber keinem unserer
Besucher, nicht wirklich interessiert zu sein. Wir sollten unserer Sitzung grundsatzlich und
gerade auch im Interesse unserer Besucher immer mdglichst kompakt informativ, effektiv
und sachlich durchfuhren. Andernfalls kann das Allgemeininteresse — das wir uns ja
wulnschen — auch recht schnell wieder nachlassen.

Freundliche Grif3e
Ute



Anlagen:

Bau- und Planungsamt Idstein, den 30. Mai 2016

4-AL

WZ-mk

Bericht zum Antrag der FW Heftrich betr. "Vorstellung Einheimischenmodell; Baugebiet Am

Apfelgarten”

Zu Punkt 1:

Warum kann/darf die Liste der bauwilligen Interessenten nicht an die OBR-
Mitglieder ausgehandigt werden?

Gibt es neben dem ersten méglichen Bauabschnitt, der nur ca. 14 Bauplatze
zulasst, weitere Bauabschnitte, die in der Planung sind?

Gibt es neben dem verkiindetem Ranking "ohne Eigentum im Ort, ohne Eigentum
in ldstein, ohne Eigentum im Idsteiner Land" weitere Kriterien?

Welche Form des Einheimischenmodell wird angewandt und was versteht man
unter dem Begriff "modifizierte Form des Einheimischenmodells"?

Wer oder was blockiert die Umsetzung des Modells?

Gibt es Alternativen, wenn es keine Einigung zwischen Stadt und Grundsticks-
eigentimern gibt?

Kommen andere Bereiche in Heftrich fur ein Einheimischenmodell in Frage?

Sollen die Kosten wirklich bei 190 €/m? liegen und warum heift es dann noch
Einheimischenmodell, wenn einheimische Interessenten preisglinstig Bauland
angeboten werden soll?

Wenn der Kanal-Wasseranschlull im Tennweg noch dieses Jahr gemacht werden
soll, sind die Planungen des neuen Baugebietes hinsichtlich der Dimension des
Abwasserkanal beriicksichtigt und wann soll diese MaRnahme im Tennweg
umgesetzt werden?

In den bisherigen Einheimischenmodellen wurden die bestehenden Interessentenlisten bewusst nie
offentlich behandelt. Aus Sicht der Verwaltung genief3t diese Liste mit zum Teil vertraulichen Daten
einen gewissen Vertrauensschutz. Gegen die Einsichthahme in die Liste durch Ortsbeirat-Mitglieder
bestehen, wie von der Verwaltung angeboten, keine Bedenken.

Die Leitlinien fur das Einheimischenmodell sehen vor, dass dem Ortsbeirat die Aufgabe obliegt, den
Bedarf an Bauland im Sinne der Leitlinien zu erkunden. Die Stadtverwaltung leistet hierbei lediglich
bei Bedarf Hilfestellung. Somit ist das Fuhren eines Bedarfsnachweises, z.B. einer Auflistung von
lokalen Bauinteressenten, in Ergénzung zur Interessentenliste der Verwaltung, Aufgabe des
Ortsbeirates, die er mit der entsprechenden Sorgfalt im Hinblick auf personenbezogene Daten und
ggf. Informationen besonderer persénlichen Lebensverhaltnisse vertraulich behandeln sollte.



Nach Vorlage des stadtischen Beschluss, dass der Bedarf auf Grund der lokalen Nachfrage als
gesichert angesehen werden kann, wurde dann in den vorangegangenen Projekten die
Interessentenliste in Ganze vertraulich von der Stadtverwaltung weitergefiihrt. Die konkreten
Zuteilungsbeschliisse fur die Grundstiicke an die einzelnen Bauinteressenten wurden dabei in enger
Abstimmung mit dem Ortsbeirat vorbereitet.

Zu Punkt 2:

Das im Flachennutzungsplan flr Heftrich dargestellte Gebiet ,Wohnbauliche Planung* erfasst den
Ostlichen Ortsrand von der "Kréfteler Stralke"” bis zum Feldweg "Tennweg" mit einer tberschlagigen
BruttogroRe von ca. 3 ha. Der potentiell erste Abschnitt im Stden hat brutto ca. 1,4 ha. Die
Bauverwaltung hat Testentwirfe zur Vorbereitung der stadtebaulichen Kalkulation tiber das gesamte
Gebiet erarbeiten lassen. Das Gesamtgebiet lasst sich dabei im aktuell unbebauten AuRenbereich
am besten in 2 Hauptabschnitte jeweils nérdlich bzw. stdlich Réderweg gliedern.

Zu Punkt 3:

Die Leitlinien fur das Einheimischenmodell sehen als Erwerbsberechtigten die ,Eigentiimer der
Rohlandgrundstiicke* sowie ,Einheimische” gemaR der von der Stadtverordnetenversammlung
beschlossenen Richtlinie. Als ,Einheimische” geman stédtischer Richtlinie gelten Bauwillige, die in
dem jeweiligen Stadtteil ihren Lebensmittelpunkt haben und/oder eine besondere Beziehung zu dem
Stadtteil besitzen. Hierzu mussen sie drei Jahre oder langer in dem Stadtteil wohnen, dort
geboren/aufgewachsen sein, oder mindestens fiinf Jahre dort gewohnt und innerhalb von drei
Jahren wieder zurtickziehen wollen.

Dariber hinaus ist fur die ,Einheimischen" der Eigenbedarf (Grundstick fir ein eigengenutztes
Wohnhaus) nachzuweisen. Zudem darf der ,Einheimische in dem Stadtteil keine Rechte an
Grundsticken oder Gebauden besitzen und muss glaubhaft machen, innerhalb von 7 Jahren nach
Baureife des Grundstlicks mit dem Bau begonnen zu haben.

Nach den Erfahrungen aus den vorangegangenen Einheimischenmodellen konnten letztendlich ein
1/3 der Grundsticke an ,Einheimische” aus dem jeweiligen Stadtteil verkauft werden. Da eine
Bevorratung fur spatere Bauwillige aus dem jeweiligen Stadtteil mit einem verzégerten Riickfluss
der bereits geleisteten Ausgaben einhergegangen wére, hat die Stadtverordnetenversammiung
durch ergénzende Beschlisse eine Offnung fiir Bewerber aus den (ibrigen Stadtteilen sowie aus
den Kommunen des Idsteiner Landes geschaffen wurde. In Kréftel wurde diese zudem auf
Bauwillige aus der Nachbarkommune Glashitten ausgedehnt.

Weitere Kriterien sehen die Leitlinien nicht vor, allerdings gibt es die Méglichkeit, zur Beférderung
des Verfahrensfortgangs und zur Ldsung atypischer Falle Ausnahmen von den Leitlinien
zuzulassen, sofern die allgemeinen Zielsetzungen des Einheimischenmodells beachtet werden.
Diese Ausnahmen sind gemaf Leitlinie vom Magistrat zu beschlieRen.



Zu Punkt 4:

Fur die Entwicklung eines Baugebietes in Heftrich im Rahmen des Einheimischenmodells gibt es
noch keine Beschlussfassung des Magistrats oder der Stadtverordnetenversammlung. Bislang
wurden lediglich Haushaltsmittel fur die laufenden Voruntersuchungen eingestellt. In den bisherigen
Einheimischenmodellen wurde gemal Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenversammiung die
Baugebietsentwicklung vollsténdig, einschlieflich aller Infrastrukturen und Investitionen, tber den
stadtischen Haushalt vorfinanziert. Ein modifiziertes Einheimischenmodell kénnte z. B. durch eine
stérkere Einbeziehung von Alteigentiimern in die investive Umsetzung und als Gegenleistung hierfiir
mit einer umfangreicheren Rickubertragung wie sonst tiblich erfolgen.

Zu Punkt 5:

Aktuell wird die Umsetzung von neuen stédtischen Baugebietsentwicklungen maRgeblich durch die
nicht vorhandenen investiven Spielrdume zur Vorfinanzierung der MaRnahmen blockiert. Auch vor
diesem Hintergrund wird auf Verwaltungsebene Uber alternative Entwicklungsfinanzierung, wie z. B.
auch die angesprochene stérkere Einbeziehung von Alteigentimern, nachgedacht. Als nicht
unproblematisch sind zudem die absehbar vergleichsweise hohen ErschlieRungsaufwendungen zu
sehen. Die generelle Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Alteigentiimer ist hingegen
grundsatzlich vorhanden.

Zu Punkt 6:

Bislang wurde ohne Einigung bzw. Mitwirkungsbereitschaft der Alteigentimer keine
Baugebietsentwicklung nach dem Einheimischenmodell vollzogen. Wenn keine Einigung mit
Alteigentimer erzielt werden konnte, wurden von der Stadtverwaltung alternative
Entwicklungsflachen vor Ort untersucht um so ggf. eine Entwicklung doch noch zu beférdern.

Zu Punkt 7:
Im Flachennutzungsplan sind keine weiteren Flachen als Baugebietspotenziale ausgewiesen. Vor
diesem Hintergrund musste zunachst neu nach weiteren Potenzialen in Heftrich gesucht werden.

Zu Punkt 8:

Die Leitlinien zum Einheimischenmodell sehen vor, dass das Bauland zu einem angemessenen
Verkehrswert verkauft wird, der sich nicht an den hdchsten erzielbaren Marktpreisen, sondern an
den vom Gutachterausschuss ermittelten Richtwerten orientiert. Der vergleichbare ortstbliche
Bodenrichtwert fiir Wohngebiete (Am Pfarrberg / Im Hain / Im Exboden) liegt in Heftrich bei 200 € je
m? erschlieBungsbeitragsfreies Bauland

Die Stadt wird aus dem Verfahren keine Uberschiisse erwirtschaften. Im Gegenzug ist es den
Kommunen verboten, ihre Vermégensgegenstande unter Wert zu verauern. Neben den Kosten fur
den Ankauf der Rohlandfldchen sind daher zumindest die ErschlieBungskosten (Strafen, Kanal,
Wasser usw.), die Kosten flir AusgleichsmaRnahmen, sowie die Planungs- und Verfahrenskosten
etc. durch die Einnahmen aus Grundstiicksverkdufen zu decken.



Zu Punkt 9:

Die Stadtwerke der Stadt Idstein werden im Herbst 2016 die Wasserleitung Tennweg erneuern. Die
Wasserleitung soll dabei aus der Stralkenmitte in den breiten westlichen Gehweg verlegt werden.
Ein Neubau des Kanals im Tennweg ist in diesem Zusammenhang nicht geplant. Der Kanal liegt mit
einer sehr geringen Tiefe von unter einem Meter innerhalb des dstlichen Gehwegs. Der Kanal ist im
Bestand zudem mit einem Durchmesser DN 300 hydraulisch ausreichend dimensioniert. Die
Stadtwerke gehen aktuell davon aus, dass dieser Kanal kurz- bis mittelfristig im sogenannten Inliner-
Verfahren unter weitest gehender Beibehaltung des Bestandes saniert werden wird.

Bezlglich des Kanalnetzes in Heftrich ist anzumerken, dass der Kanal im Tennweg und der Kanal
im Roéderweg/Langgasse nicht miteinander verbunden sind. Fir eine Verbindung misste der Kanal
im Tennweg um gut 20 m verlangert und auf seiner gesamten Lange um ein vielfaches tiefer gelegt
werden. Dies wirde neben dem eigentlichen Neubau der Kanalhauptleitung auch zu einem
erheblichen Eingriff in die bestehenden Kanalhausanschliisse der im Tennweg angeschlossenen
Anwesen fahren. Fir den Kanal im Tennweg kommt erschwerend hinzu, dass bislang nur die éstlich
liegenden Anwesen an diesen Kanal angeschlossen sind. Die westlich liegenden Anwesen
entwéssern bislang in einen zuséatzlichen Kanal, der ,hinter den Geb&uden“ Uber die privaten
Gartengrundstiicke in Richtung ,unterer” Pfarrberg l&uft. Aus Sicht der Stadtwerke wire ein
umfangreicher Neubau der Kanalhauptleitung im Tennweg nur bei Konzentration auf eine neue
zentrale Hauptleitung im Tennweg und Aufgabe des parallelen Kanals entlang des Schlabachs zu
rechtfertigen gewesen. Auf Grund des immensen Eingriffs in die Bestandsstrukturen und den damit
verbundenen Kostenbeteiligungen der Anwohner wurde jedoch von diesem Ansatz Abstand
genommen.

Fur die infrastrukturellen Uberlegen zum Neubaugebiet hatte dies zur Folge, dass alleine die
Kanalstrénge Rdoderweg/Langgasse sowie Tennweg/Pfarrberg als Einbindungspunkte in das
Kanalbestandsnetz in Varianten untersucht wurden.
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Leitlinien fiir die Mobilisierung von Bauland fiir einheimische
Bauwillige in den Idsteiner Stadtteilen auBerhalb Idstein-Kern und
ldstein-Wérsdorf ("Einheimischenmodell™)

1. Zielsetzung

Ziel ist die Bereitstellung von Bauland in den &uferen lIdsteiner Stadtteilen fﬂr
Bauwillige, die in dem jeweiligen Stadtteil ihren Lebensmittelpunkt haben und/oder eine

besondere Beziehung zu dem Stadtteil besitzen ("Einheimische") unter folgenden
Voraussetzungen:

11 Bauland fiir Zuziige aus dem Ballungsraum wird weiterhin mit Prioritat in der
Kernstadt entwickelt, da hier fiir stdtisch orientierte Klientel die notwendnge Inf-
rastruktur vorhanden ist, deren optimale Nutzung im kommunalen Interesse liegt.

1.2 Bauland wird in den Idsteiner Stadtteilen ebenso wie in der Kernstadt auch kiinftig

nach dem Grundsatz entwickelt, dass der finanzielle Aufwand hierfiir aus der'We'l‘t-
schépfung der entstehenden Baugrundstlicke zu decken ist. Die Stadt Idstelp Wll:d
weiterhin mit Ausnahme der erforderlichen Verwaltungsleistungen keine Mittel in

die Verfahren investieren und die Entwicklung von Baugebieten nicht mit
Steuermitteln subventionieren.

1.3 Den Eigentiimern des Rohlandes wird unter Berlicksichtigung der vorgenannten
Zielsetzungen der Wertzuwachs, der sich aus der Entwickiung ihrer Grundstiicke
zu erschlossenem Bauland ergibt, im Ankaufspreis erstattet. Deshalb wird der
Ankaufspreis fir die Rohlandgrundstiicke anhand der Kalkulation der
voraussichtlichen Kosten und des vorgesehenen Verkaufspreises gebildet. Die
Stadt wird die Kostenrechnung transparent darlegen und auf Wunsch der
Verk&ufer des Rohlandes entsprechende Nachzahlungsmodalltaten bei Abwei-
chungen von der Ursprungskalkulation vereinbaren.

14 Das Bauland wird an einheimische Bauwillige zu einem angemessenen Ver-
kehirswert verkauft, der sich nicht an den hé&chsten erzielbaren Markipreisen,
sondern an den vom Gutachterausschuss des Rheingau-Taunus-Kreises er-
mittelten Richtwerten. orientiert, d.h., die Verkaufspreise der Baugrundstt‘jclge
werden nicht kommunal geférdert und verschaffen Erwerbern keinen Vermo-
gensvorteil zu Lasten der Ursprungseigentiimer oder des kommunalen Haushaltes.

1.5 Die Stadt wird aus den Verfahren nach diesem Einheimischenmodell keine Uber-

schilsse fiir den stidtischen Haushalt zu Lasten der Qbrigen Beteiligten
erwirtschaften, sondern im Verfahrensablauf einen ausgeglichenen Saldo der
Einnahmen und Ausgaben sicherstellen; stadtische Flachen, z.B. Wegeparzellen,

werden_im Verfahren nach den gleichen Modalitdten behandelt, wie sie fir die
Privatgrundstiicke gelten.




2. Begriffsdefinitionen

2.1 Als Einheimische/r im Sinne dieser Leitlinien gilt

211
212
2.1.3

der /die Eigentiimer der an die Stadt ver&uRerten Rohlandgrundstiicke oder
wer drei Jahre oder langer in dem entsprechendem Stadtteil wohnt oder

wer in dem betreffenden Stadtteil geboren/aufgewachsen ist und nach Wegzug

wieder seinen Lebensmittelpunkt in das Heimatdorf zuriickverlagern méchte
oder ' : '

mindestens fiinf Jahre in dem betreffenden Staditeil gewohnt hat und innerhalb

von drei Jahren nach Wegzug seinen Lebensmittelpunkt in den Staditeil
zurickverlagern méchte

2.2 Als Eigenbedarf gilt,

2.2.1 .
222

ein Baugrundstick fiir ein eigengenutztes Wohnhaus oder

ein Baugrundstiick fiir ein selbstgefiihrtes gewerbliches Vorhaben, soweit ein
solches Vorhaben bauplanungsrechtlich zugelassen werden kann.

2.3 Erwerbsberechtigt ist,

2.3.1
2.32
233

2.3.4

wer Einheimischer im Sinne von Zf. 1 ist und
Eigenbedarf im Sinne von Zf. 2 nachweist und

in dem betreffenden Stadtteil keine - bei verniinftiger Betrachtung fiir ein

Projekt im Sinne dieses Einheimischenmodells nutzbaren - Rechte an
Grundstiicken oder Geb&uden besitzt und

glaubhaft macht, innerhalb von sieben Jahren nach Baureife des Grundstiickes
mit dem Bau begonnen zu haben;

im Sinne einer zweckmaRigen 'Baulandbereitstellung wird diese Fristsetzung,
insbesondere  bei  Geltendmachung  einer  Erwerbsberechtigung  durch
Rohlandeigentlimer mit der gebotenen Flexibilitat gehandhabt.
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3.

Besondere. Bedingungen in den Kaufvertrigen zwischen Rohland-
eigentlimern und der Stadt Idstein

Den Rohlandeigentimemn steht auf Verlangen ein allgemeines Riickerwerbsrecht fir

maximal 30 % des aus der veruRerten Rohlandflache entwickelten Baulandes unter
folgenden Randbedingungen zu: :

3.1

3.2

3.3.

3.4

aus der Flachengrofle des Riickerwerbsanspruches muss sich mindestens ein

komplettes Baugrundstiick nach MaRgabe des jeweiligen Bebauungsplanes bilden
lassen;

der Rilckerwerbsanspruch ist begrenzt auf vermessene Baugrundstiicke, ein
Rickerwerbsanspruch auf Eigentumsanteile ist ausgeschlossen;

Der mit Rickiibertragung fallige Kaufpreis bemisst sich aus dem gesamten, auf
das Nettobauland im Verhéltnis der Fliachen zu vertsilenden, Aufwand firr die Ent-
wicklung des Baugebietes (ohne Aufschlage), der sich aus der Summe der bis zum
Zeitpunkt des Rickerwerbs bereits geleisteten Aufwendungen und der durch

Kostenberechnung zum Zeitpunkt des Riickerwerbs festgestellten Hohe der noch
notwendigen Aufwendungen ergibt.

Den Verdusserern des Rohlandes wird auf Verlang'en das Recht eingeraumt, den
Ruickerwerbsanspruch auf Dritte zu {ibertragen.

Besondere Bedingungen in den Kaufvertrigen zwischen Berechtigten und
der Stadt Idstein

Um ungewollter Spekulation mit den Baugrundstiicken vorzubeugen, wird in den
Kaufvertragen vereinbart, dass

4.1

4.2

fur die Stadt Idstein auf die Dauer von 7 Jahren bzw. auf die Dauer einer
abweichend vereinbarten Baufrist, gerechnet ab Vertragsabschlufl, ein Wieder-
kaufsrecht zusteht, wenn das Grundstiick von den Berechtigten ganz oder
teilweise verauRert, vertauscht, die Rechte aus diesem Verirag abgetreten oder ei-
nem Dritten eine Stellung eingeraumt wird, die es diesem ermdglicht, wie ein Ei-
gentiimer zu verfligen; ausgeschlossen von dieser Regelung ist die Ubertragung
von Grundstiicken im Wege der Erbauseinandersetzung.

Anstelle der Auslibung des Wiederkaufsrechtes kann die Stadt Idstein eine
Veriragsstrafe verlangen, deren Hahe sich aus dem Differenzbetrag zwischen dem
im Kaufvertrag zwischen der Stadt Idstein und dem Berechtigten vereinbarten
Kaufpréis und dem zum Zeitpunkt der Geltendmachung der Vertragsstrafe giiltigen
Richtwert des Gutachterausschusses des Rheingau-Taunus-Kreises bemisst.

3/5



5.

Ausnahmen

Ausnahmen von diesen Leitlinien sind unter Beachtung der allgeméinen Zielsetzungen
insbesondere zur Beférderung des Verfahrensfortgangs und zur Lésung atypischer Falle
méglich; sie bediirfen der Beschlussfassung durch den Magistrat.

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Verfahren

Dem Ortsbeirat als dem das den jeweiligen Stadifteil reprasentierende Organ
obliegt die Aufgabe, den Bedarf an Bauland im Sinne dieser Leitlinien zu erkunden.
Die Stadtverwaltung leistet hierbei durch Zuarbeiten Hilfestellung. -

Der Magistrat stellt aus den eingegangenen Interessenbekundungen die Zahl der
Erwerbsberechtigten fest und leitet daraus die Notwendigkeit der Ausweisung von
Bauland fiir Einheimische in dem betreffenden Stadtteil ab.

Der Magistrat beauftragt die Verwaltung, auf der Grundlage eines stidtebaulichen
Entwurfs den voraussichtiichen Aufwand zu schétzen und daraus die Ho6he eines
-wirtschaftlich vertretbaren Ankaufspreises zu ermitteln. '

Die Verwaltung kiért nach Erméachtigung durch den Magistrat und in Absprache mit
dem Ortsbeirat die Verkaufsbereitschaft der Rehlandeigenttimer.

Die  Verwaltung schlielt mit. den Rohlandeigentimern und  den
Erwerbsberechtigten konkrefisierte Vorvereinbarungen ab. Im Falle der
Nichteinigung mit Rohlandeigentiimem wird in Absprache mit dem Ortsbeirat vom

Magistrat das weitere Vorgehen auf der Grundlage der Ziele dieser Leitlinien
bestimimt. .

Dér Magistrat émpfiehlt der Stadtverordnetenversammlung die Einléitung eines
Bebauungsplanverfahrens.

Sobald die vorgezogenen Biirger— und Behdrdenbeteiligungsverfahren nach §§ 3
(1) und 4 (1) BauGB die " grundsatzliche Genehmigungsfahigkeit des
Bebauungsplanentwurfs erkennen lassen, werden die Vertrdge mit den
Rohlandeigentimern und den erwerbsberechtigten Bauwilligen unter dem
Vorbehalt der Rechtskraft des Bebauungsplanes abgeschlossen. :

Nach Unterzeichnung der Vertrdge werden die restlichen Verfahrensschritte der
Bauleitplanung vollzogen.

Auf der Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplanes werden die

Kaufpreiszahlungen fallig, die Bodenordnung durch Teilungsmessung durchgefiihrt
und die vorlaufige ErschlieRung vorgenommen.

6.10 Mit dem Zeitpunkt der gesicherten ErschlieBung wird der voraussichtliche, auf den

Quadratmeter Bauland entfallende Aufwand zur Entwicklung des Baugebietes
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féstgeétellt und als Kaufpreis fiir vereinbafte Riickerwerbe durch den Magistrat
festgesetzt,

6.11 Ware nach dem gem. Zf. 710 festgestellten-und durch den Magistrat festgesetzten
Betrag ein héherer Ankaufspreis fir das Rohbauland gerechtfertigt gewesen, so ist
diese Differehz den Ursprungseigenttimern nachzuzahlen; damit sind alle
Kostenanspriiche der Ursprungseigenttimer abgegolten.

6.12 Die Stadt halt die nicht verauRlerten Grundstiicke fiir die Dauer von sieben Jahre
- nach Rechtskraft des Bebauungsplanes fiir den Erwerb - durch kiinftige
Erwerbsberechtigte im Sinne dieser Leitfinien vor. Nach Ablauf dieser Frist kann

die Stadt die nicht veriuRerten Grundsticke zur Deckung ihres
Vorfinanzierungsaufwandes frei verduBem.

Stand Februar 2008

»
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Anlage zu den Leitlinien bezogen auf das Einheimischenmodell Walsdorf




